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Tjansteskrivelse
Planbesked for del av Skene 72:1 m.fl

Arendet

Kungsfors Képcenter AB (exploatéren) har 2016-10-25 ansdkt hos Plan- och
byggnadsnamnden om detaljplan for fastigheten Skene 72:1 i Skene.
Exploattren har for avsikt att planlagga omradet fér drygt 200 bostéader i olika
typer av hus; flerfamiljshus, radhus och villor. | norra delen av omradet féreslas
ett punkthus i fem vaningar och i omradets sédra del foreslas flerfamiljshus i tvéa
vaningar. Exploatéren har dven for avsikt att uppfora en férskola inom omradet.

Beredning

Omradet ar ca 100 000 m? (ca 10 hektar) stort ligger centralt beldget i Skenes
sédra del, mot Viskan. Avsikten &r att ca 6 hektar av ytan ska nyttjas for
bostadsbebyggelse. Omradet omfattas av tva gallande detaljplaner vilka vann
laga kraft 2005-09-17 och 1954-06-11 lll. Den férstnamnda tillater handel, kontor
och smaindustri i befintliga byggnader pa Skene 72:1 och 72:3. Enligt planen ska
ett skyddsavstand pa 50 meter hallas fran dessa byggnader. Den sistndmnda
tillater storindustriandamal pa den 6ppna jordbruksmarken som utgor stérre
delen av féreslaget planomrade. Omradet angransar i norr till den tidigare
industribyggnaden fér Kungsfors industrier. Det ligger ockséa delvis inom
Assbergs naturreservat. Naromradet karaktariseras av handel- och
industribebyggelse i stérre skala, men ocksa det 6ppna landskapet ner mot
Viskan och jordbrukslandskapet pa andra sidan Viskans dalgang.

Skene centrum, grundskola och 6évrig service ligger inom gangavstand. Skene
sjukhus ligger strax 6ver 1 kilometer fran planomréadet och Kunskapens hus med
bland annat gymnasium och badhus finns strax under 2 kilometer fran
planomradet. Goda kollektivtrafikforbindelser med bade tag och buss finns via
Skene station som ligger ca 600 meter fran planomradet.

Inom det preliminéra planomradet finns tva kénda fornlamningsytor vilka bada
har beskrivningen "stenaldersboplats med obestdmbar begrénsning”. Fynden
som gjordes 1987 utgors av ett 30-tal behandlade flintor. Fornminnesytorna &r
lokaliserade med ca 100 meters mellanrum, vilket kan tyda pé att de ar delar av
en storre stenaldersboplats.

Riktlinjer i dversiktsplan
| gallande férdjupad &versiktsplan (FOP) for Kinna Skene & Orby &r omradet
utpekat som nytt omrade for service/verksamhet med liten omgivningspaverkan. |




i) Mark

den 6versiktsplan som &r under framtagande (utstallning 3:e kvartalet 2016) ar
det utpekat som utredningsomrade for verksamheter som kan vara stérande for
omgivning. Lansstyrelsen uttryckte i granskningsyttrande (2009-10-19) for
namnda FOP att milispaverkan inte kunde uteslutas med anvéndningen
verksamheter. | det bostadsférsorjningsprogram som ar under framtagande, men
ocksa i ovan namnd &versiktsplan, finns ett befolkningsmal som innebér att drygt
1400 lagenheter ska byggas i hela kommunen fram till 2030. Enligt malsé&ttningen
ska 550 av dessa byggas i centralorten Kinna-Skene-Orby.

Trafik och buller

Infart till omradet kommer att ske fran Orbyvégen (vag 156) samt fran
Industrigatan. Ny stréckning av Havengatan begrénsar det nya bostadsomradet i
norr. Befintlig trafiksituation vid fyrvagskorsningen fran vég 156 mot Hedbovagen
och infarten till Kungsfors parkering &r idag problematisk. Det galler aven
korsningen mellan vag 156 och Industrigatan vid jarnvagsovergangen nordvast
om Skene 72:1. Med nérhet till storre trafikstrak kan laget vara bullerutsatt.

Naturvarden

Det foreslagna planomradet angransar till Assbergs naturreservat och det ar
viktigt att kvartersmark inte laggs innanfér reservatets gréanser. Omradet mellan
Assbergs raviner och Lekvad &r pa grund av sina héga natur- och geologiska
varden utpekat som "fokusomrade landskap” enligt naturvardsprogrammet.
Ravinerna férandras standigt genom erosioner, som en del av de naturliga
processer som har format omradet. Omradet &r &ven utpekat som "hdga
naturvarden landskap” och till stor del som "vardefulla odlingslandskap”.

Med ett bostadsomrade nara naturreservatet 6kar risken for att dess naturvérden
inte kan sakerstallas. Bland annat finns en 6kad risk for att tradgardsavfall tippas
nara eller i reservatet. Tradgardsavfall innehaller invasiva arter som inte hor
hemma i Sveriges flora. En spridning av dessa arter i naturreservatet skulle pa
sikt kunna leda till att den naturliga floran konkurreras ut, vilket skulle vara ett
direkt hot mot naturvardena inom naturreservatet.

| reservatet ska det enligt féreskrifterna finnas djur som betar de 6ppna markerna
for att bibehalla reservatets syfte, vilket innebar att djur kan finnas i direkt
angrénsande omraden. Detta bor beaktas i planeringen.

Vattenskyddsomrade och dagvatten

Sydvastra delen av planomradet ligger inom upptagningsomradet fér Skene
vattentakt. Denna takt anvands inte for tillfallet men &r tankt som centralortens
nya reservvattentskt och ett nytt verk &r planerat att uppféras inom en
femarsperiod, enl tjansteman pa TSF. Under 2017 kommer befintliga brunnar att
provpumpas for att ndrmare studera kvaliteten pé vattnet. | samband med detta
kommer ett nytt vattenskyddsomrade upprattas vilket troligen far utokad
omfattning.
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Detta lyfts ocksa | FOP Kinna Skene Orby dar det stér att vattenskyddsomradet
behdver uppdateras men att det inte nédvéandigtvis hindrar exploatering inom
omradet om denna gérs med aktsamhet och genomtéankt hantering av dagvatten.

Geoteknik

Marken nedanfér platan och bitvis inom planomradet sluttar mot Viskan.
Ravinerna har pa vissa stéllen rasbendgenhet. Detta ndmns ocksa i
Raddningsverkets stabilitetskartering fran 2001. | denna ingar delar av det
prelimindra planomradet i ett utpekat omrade med risk for e; tillfredsstallande
stabilitet.

Fororenad mark och miliéfarlig verksamhet

Fastigheten ar en industrifastighet och klassad som 3 i MIFO1. | en utredning
fran 2004 gjord av TEKOindustrierna framkom att industriverksamheten inte
skulle ha medfdrt nagon bestaende risk for de verksamheter som dé planerades
(handel, kontor och smaindustri).

Forskola

Forslaget innebér att behovet av platser i forskola och skola ékar i Skene. | en
lokalutredning fran Barn- och utbildningsndmnden frdn 2015 konstateras att
Skene bor prioriteras vad géaller byggnation av en stérre ny férskola som ska
ersatta Solgardens forskola. Aven skolorna i omrédet behéver byggas ut,
oberoende om nytt bostadsomrade tillkommer eller inte. Barn- och
utbildningsnamnden féredrar dock att exploatoren inte bygger en mindre férskola
pa egen hand i samband med eventuell byggnation av nytt bostadsomrade. BUF
anser att de har battre forutsattningar for ett kvalitativt arbete om barnen &r
samlade pa en stérre forskola istallet for uppdelat pa tva mindre.

Overviagande

Forslagen utbyggnad medfér ett bra tillskott for att n& bostadsmalet om 550 nya
bostader i centralorten till 2030. Omradet &r utpekat som verksamhetsomrade i
gallande FOP samt kommande OP. Bostader &r en mer hénsynstagande
anvandning i férhallande till att hérsamma miljokvalitetsnormer och minimera
paverkan pa reservatets naturvarden enligt tidigare yttrande fran Lansstyrelsen.
Utifran ett dversiktligt lokaliseringsperspektiv &r omréadet l&ampligt for
bostadsindamal med dess narhet till befintlig service, handel och infrastruktur.

Omfattningen av det omrade som foreslas i skissen (se Bilaga 2) behover
minskas sa att det inte tangerar eller ar fér nara naturreservatet eller
industriverksamhet. Skyddsavstand pa 50 meter mot verksamhetsbyggnad pa
Skene 72:3 ska respekteras. Eventuella avskarmningséatgéarder mot byggnaden
bér ocksa diskuteras i samband med planarbetet. Detta medfor rimligtvis att
foreslagen grad av exploatering behdver reduceras.
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For att fa en valfungerande helhet med bostadsomradet och
verksamhetsomradet norr om foreslaget nybyggnadsomrade kan hela eller storre
delar av fastigheten bli aktuell for planlaggning. Planomradets definitiva
omfattning utreds och bestédms i planarbetet.

Eftersom markanvandningen for delar av fastigheten nu avses éndras fran
handel kontor och verksamheter till bostadsandamal géller inte den
riskbedémning om férorenad mark som gjordes av TEKOindustrierna 2004. En
miljteknisk markundersékning kravs féljaktligen.

Dagvattenutredning krévs. Exploateringen inom omradet bér géras med
aktsamhet och genomtankt hantering av dagvatten med hansyn {ill saval
vattenskyddsomradet som naturvardena i Assbergs naturreservat.

For att trygga fortlevnaden for reservatets miljéer ska tydliga alternativ fér 1amplig
hantering av tradgardsavfall finnas i planen.

En 6vergripande trafikanalys som inkluderar fyrvégskorsningen fran vag 156 mot
Hedbovagen och infarten till Kungsfors parkering, samt korsningen mellan vag
156 och Industrigatan och jarnvagsovergangen behéver genomforas. Narheten
till jarnvag, rv 41 och vag 156, samt narliggande verksamhet gor ocksa att en
bullerutredning ska genomféras.

Arkeologisk utredning krévs. Denna ska genomféras i ett tidigt skede av
planarbetet.

Geoteknisk undersékning behover genomféras eftersom dér kan finnas viss
rasbenagenhet. Denna utredning ska genomféras i ett tidigt skede av
planarbetet. Eventuella stabilitetsatgarder far inte rubba de naturliga processerna
i omradet.

Lekplatser for mindre barn som bor i omradet ska tillhandahallas av exploatdren.

Planen beddms inte vara av betydande intresse for allménheten eller utgora
betydande miljgpaverkan. Den strider mot den kommande dversiktsplanen dar
omradet &r utpekat som verksamhetsomrade. Planen ska darfor provas med
utokat férfarande enligt PBL 5 kap 6-7 §8§.

Kommunala kostnader kan uppsta. Férdelning av kostnaderna kommer att
avhandlas i planarbetet.

En avvagning for exploatering av jordbruksmark skall goras enligt miljdbalken 3
kap 4 §.
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Kommunen har foér avsikt att pabérja planlaggning sommaren 2017 och bedémer
att prévning av planen kan vara klar varen 2019. Tidplanen &r preliminar och kan
paverkas av ndmndens prioritering samt oférutsedda férseningar i det formella
planarbetet. Mjligheten att bygglovshandlingar tas fram och prévas parallelit
med planprocessen ska finnas.

Ett planavtal ska tecknas med sékande for att tdcka kommunens kostnader for
upprattande av detaljplanen. Kostnaden beraknas enligt taxa for plan- och
byggnadsndmnden som &r beslutad av kommunfullméktige och kommer att
faktureras vid fyra tillfallen under processens gang. Slutlig kostnad kan variera
med 20 % upp eller ner fran budgeterad kostnad beroende pa den faktiska
arbetstiden med planen.

Forslag till beslut

Plan- och byggnadsnamnden beslutar om positivt planbesked fér del av Skene
72:1 m.fl. '

Avgift:13 350 kr
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Tord Lundborg
Forvaltningschef
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omrade som kan behéva ingd i detaljplanen.
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SITPLAN SKALA 1:1000

Bilaga 1: Heldragen linje utgor preliminér plangréns, del av Skene 72:1 m.fl. Streckad linje utgdr
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Bilaga 2: Skissforslag fran exploatér
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!
Bilaga 3: Skissforslag, skala 1:2000




