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Tillhérande handlingar

Planhandlingar:
Plankarta med bestimmelser 1 skala 1:1500, upprattad 2019-09-24, rev 2024-07-04.

Planbeskrivning med genomférandebeskrivning (denna handling)
Samradsredogorelse 2, upprittad 2021-06-01, kompletterad 2023-03-02
Granskningsutlatande 2, upprittad 2023—-10-30

Miljokonsekvensbeskrivning, upprittad 2021-01-29 av Tyréns

Ovriga handlingar:
Grundkarta i skala 1:1500, upprittad 2021-06-01, rev 2024-07-04

Illustrationskarta 1 skala 1:1500, upprattad 2019-09-24, rev 2023-10-17
Dagvatten-PM, 02landskap 2022-06-10.

VA-utredning Afry (2022-06-23).

Dagvatten- och skyfallsutredning, upprittad 2021-01-28, rev 2021-11-23 av Tyréns
Trafikutredning, upprittad 2019-03-22, rev 2021-05-18 av Tyréns
Fastighetsforteckning, upprattad 2019-10-10, rev 2023-03-02

Geoteknisk utredning, upprattad 2021-01-28 av Tyréns

Principhantering dagvatten och skyfall, upprittad 2020-12-08 av 02 Landskap
Riskbedémning mark och grundvatten, upprittad 2020-12-04 av Tyréns
Bullerutredning, upprittad 2020-11-13 av Tyréns

MUR (Markteknisk undersdkningsrapport), upprittad 2019-03-22, rev. 2020-06-26 av Tyréns
Riskbedomning farligt gods, upprittad 2020-04-17 av Prevecon

Trafikforslag, upprittat 2019-07-01 av Atkins

Miljoteknisk markundersdkning, upprittad 2019-03-22 av Tyréns
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Inledning

Skene ligger 1 Viskadalen, cirka fem kilometer sydvist om centrala Kinna. I 6versiktsplanens
strukturbild ir Skene tillsammans med Kinna och Orby en del av den centrala knutpunkten, dir
full service bor finnas inom olika omraden.

For Skene giller dven riktlinjer frin férdjupad 6versiktsplan — FOP Kinna, Skene, Orby som
vann laga kraft 2012-09-18.

Detaljplaneprocessen

Detaljplanearbetet ir indelat i flera skeden, enligt lag finns det mojlighet f6r sakigare,
myndigheter och kommunens férvaltningar att limna synpunkter i samrads- och
granskningsskedet. Denna plan provas med utokat forfarande enligt Plan- och bygglagen (SFS
2010:900). I denna plan genomfors férnyad granskning efter Lansstyrelsens beslut 16857-2024

om att upphava kommunens antagandebeslut.

Denna plan genomfdrs med en byggherredriven planprocess, vilket innebir att den byggakt6r
som vill bygga i ett omrade sjilv tar fram underlag och forslag till ny detaljplan. Kommunen
ansvarar fOr att granska planhandlingarna, sikerstilla att gillande lagstiftning f6ljs och genomfor
samrid och granskning av detaljplanen da allmédnheten och berérda myndigheter och
organisationer erbjuds méjlighet att limna synpunkter pa forslaget. For att detaljplanen ska antas
krivs ett beslut av kommunfullmiktige.

Planens syfte och huvuddrag

Syftet med planen ar att utveckla omradet kring Kungsfors kopcenter med i huvudsak bostider,
men dven en viss del verksamheter, i ett centralt lige i Skene med narhet till kollektivtrafik,
service och naturomraden. Befintliga verksamheter i anslutning till planomradet ska kunna
fortsitta bedrivas och utvecklas. Syftet 4r ocksa att upphéva delar av gillande detaljplan som kan
ha negativ paverkan pa naturreservatet.

Planférslaget innebir att ett nytt bostadsomrade med ca 260-300 bostider kan uppféras séder om
Kungsfors kopcenter. Planforslaget mojliggor f6r forskola och dldreboende samt en ny gata som
kopplar samman omridet med Orbyvigen/vig 156 i vister och Industrigatan i norr genom det
nya bostadsomradet. I norra delen samt séder om gatan genom planomradet tillats dven
centrumverksamhet, som kan bli ett komplement till de verksamheter som finns i kopcentret och
en Overgang mellan bostadsomradet och képcentret. En viss utdkning av verksamheter tillats

dven i vaster, dir Viskan Spa finns 1 dag. Samtliga gator inom planomradet gar pa kvartersmark.

Planomradet ligger i anslutning till naturreservatet Assbergs raviner. Delar av gillande
detaljplaner (akt nr 15-SKS-103 och 1463-P85) inom och nirmast naturreservatet foreslas
upphivas, dels av geotekniska skil, dels for att skapa ett respektavstand till reservatet.
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Lilustration dver planforsiaget, majlig ntformning (Abako)

Upplysningar

Delar av planomradet ligger inom vattenskyddsomrade. Gillande skyddsforeskrifter ska foljas.

Inom planomradet finns tva fornlimningar, RAA Orby 81:1 och Orby 82:1. Ingrepp i
fornlimningar kriver tillstind fran Linsstyrelsen enligt kulturmiljélagens bestimmelser.

Vid utbyggnad enligt planen ska fornlimningar och omraden som inte far belastas med
tillkommande last skyddas med stingsel.

Byggnader med mer dn 11 meter till underkant pa fonster eller balkongricke behover utformas

utan riddningstjansten som alternativ utrymningsvig. Se aven under rubrik Riaddningstjanst, s.30.
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Plandata

Lige och areal

Planomradet omfattar ca 10 ha och ir beldget centralt i Skene. I norr ansluter omradet till gamla
Kungsfors fabriker, numera Kungsfors képcenter, och i séder grinsar omradet mot Assbergs
raviner och Viskadalen. Omradet ansluter i véster till Orbyvigen som férbinder Orby och Skene

over Viskadalen och i norr till Industrigatan som gir genom Skene 1 6st-vastlig riktning.

a

Oversiktskarta — Skene. Planomridets lige markerat med gul cirkel.

Markigoférhallanden
Fastigheterna som ingar i planomradet dr Skene 72:4, delar av Skene 72:1 och 72:3. Skene 72:4
dgs av Vattenfall Eldistribution AB, 6vriga fastigheter dgs av Kungsfors Képcenter AB.

-~

P~ skene-72:49

Fastighetskarta
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Tidigare stallningstaganden

Lagskyddade intressen

Riksintresse och naturreservat

Planomradet gransar till Viskans och Surtans dalgingar med Assbergsravinerna som ar
riksintresse f6r naturvard och dven naturreservat. Omradet beskrivs som representativt
odlingslandskap med ling kontinuitet och stort inslag av naturbetesmarker. Delar av
naturreservatet r idag planlagt f6r industridndamal.

Strandskydd
Strandskydd giller 100 meter fran Viskan. Planomradet ligger mer dn 100 meter fran Viskans
strand och berérs darfor inte av strandskydd.

Teckenforklaring

Maturreservat_jan 2015

:_-::_: Strandskyddsgrans

Riksintresse - natur

Vattenskyddsomraden

=glla andra varden=>

skyddszon
m;} Priméar zon

|:| Sekundarzon

Karta dver lagskyddade intressen, ungefirligt p/anmnide markerat med gl linje.

Vattenskyddsomrade

Sydvistra delen av planomradet ligger inom sekundir skyddszon for vattenskyddsomrade for
Skene vattentdkt. Denna tikt anvinds inte fOr tillfillet men 4r tinkt som centralortens nya
reservvattentdkt och det ar troligt att tikten ater kommer att tas i bruk. Framtagandet av ett nytt
skyddsomrade har pabérjats under ar 2020 och ar fortfarande under arbete. Under tiden har en
mycket grov uppskattning av det framtida skyddsomradet gjorts, som inkluderar delar av
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planomradet och den foreslagna bebyggelsen i den sekundira zonen. Gillande skyddsforeskrifter
ska foljas.

[T 71 Primir zon (mycket grovt uppskattad)

F___'| Sekundir zon (mycket grovt
uppskattad)

Mycket grovt uppskattad primdr och sekunddrzon for Skene vattentikts nya skyddsomrade. (SWECO, 2019)

Grundliggning av framtida hus inom vattenskyddsomradet bor inte utfors med palar, eftersom
denna grundliggningsmetod kan skapa oonskade drineringsvigar fran ytan till stérre djup.
Grundliggning kan med férdel ske med platta pa mark med hansyn till gynnsamma
sattningsforhallanden i omradet. En planbestimmelse om att grundldggning inte far ske med
pélar har inforts pa plankartan. Planbestimmelsen giller inom alla planomradets byggritter
eftersom avgrinsningen for det nya vattenskyddsomradet i dagsliget inte dr bestimd. Palning

utanfor byggritterna dr inte aktuellt.

De nu gillande foreskrifterna upprittades 1959 och innebir f6r den sekundira zonen bl.a. férbud
att forvara och sldppa ut vissa amnen samt krav kring avledning av avloppsvatten. Det anges 1
foreskrifterna att de givna forbudsbestimmelserna inte ska utgéra hinder f6r uppstillning eller

garagering av motorfordon, sa linge det inte sker i grustakt, verkstad eller stérre lokal.

Exakt vilka skyddsféreskrifter som kommer gilla f6r det nya vattenskyddsomradet dr oklart, men
det bedoms sannolikt att de kommer likna féreskrifterna f6r andra vattenskyddsomraden i
kommunen. Dessa ber6r i huvudsak hantering av petroleumprodukter, bekimpningsmedel,
vixtnaringsimnen, djurhéllning, kommersiell odling, upplag av skogsprodukter, infiltration och
avledning av avloppsvatten, upplag av avfall, tiktverksamhet, schaktningsarbeten samt

borrningsarbeten.

For plantorslaget bedoms de viktigaste konsekvenserna vara att nya anliggningar for avlopp och
dagvatten kraver tillstaind fran miljonamnden, och kan beh6va utformas pa sirskilt sitt for att
minimera risken for lickage. Aven schaktning, muddring, palning, spontningsarbete och
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underjordsarbete kraver tillstand fran miljénimnden, vilket kan innebira sirskilda krav i
byggskedet. Aven borrning och anliggning av till exempel berg- eller jordvirme kriver tillstind
av miljonamnden. For skotsel av gronytor kan restriktioner for anvindning av
bekimpningsmedel och vixtniringsimnen komma att gilla.

Kommunen har tagit fram ett forslag till tematisk éversiktsplan, (TOP) — riktlinjer for
exploatering i vattenskyddsomriden, som var pa samrid vintern 2020/2021. Enligt TOP:en ir
vattenskyddsomradet inom planomradet sekundir zon med lag sarbarhet, vilket innebar
skyddsatgirder under byggskedet for bostider och kompletterande utredning for industri. Se
Tekniska fragor i genomforandebeskrivningen. Inga sarskilda riktlinjer anges for
permanentskedet, d.v.s. nir omradet ar utbyggt.

Oversiktsplaner

I gillande f6rdjupad 6versiktsplan (FOP) for Kinna Skene & Orby frin 2012 dr omridet utpekat
som nytt omrade for service/verksamhet med liten omgivningspaverkan. I 6versiktsplanen fran
2017 dr omradet utpekat som utredningsomrade for verksamheter som kan vara stérande for
omgivningen. Linsstyrelsen uttryckte i granskningsyttrande (2009-10-19) f6r nimnda FOP att
miljopaverkan inte kunde uteslutas med anvindningen verksamheter. I det bostadsférsorjnings-
program som antogs av kommunfullmiktige 2017-03-30, men ocksé i ovan nimnd 6versiktsplan,
finns ett befolkningsmal som innebir att drygt 1400 ligenheter ska byggas 1 hela kommunen fram
till 2030. Enligt malsittningen ska 550 av dessa byggas i centralorten Kinna-Skene-Orby.
Planomradet ligger ocksa inom omrade som enligt 6versiktsplanen ska utvecklas till strategisk
nod med centrum.

Bostider dar en mer hinsynstagande anvandning dn verksamheter 1 forhallande till att h6rsamma
miljokvalitetsnormer och minimera paverkan pa reservatets naturvarden. Utifran ett
lokaliseringsperspektiv dr omradet limpligt f6r bostadsindamal med dess nirhet till befintlig
service, handel och infrastruktur.

I 6versiktsplanen framgar ocksa att Viskans strandbrink inte 6versiktligt kan bedémas som stabil
och att detaljerad utredning rekommenderas.

Detaljplaner

For del av planomradet giller Detaljplan for Kungsfors, laga kraft 2005-09-17. Planen anger att
omradet ska anvindas for handel, kontor och smaindustri med skyddsavstand 50m.
Genomférandetiden for planen har gatt ut.
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Detaljplan for Kungsfors, laga kraft 2005-09-17.

Den 6ppna marken omfattas av Stadsplan for centrala delen av Skene képing som vann laga kraft
1954-06-11. Planen anger byggritt for industridndamal.
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Utdrag ur Stadsplan for centrala delen av Skene kiping, laga kraft 1954-06-11

Planbesked

Plan- och byggnadsnimnden beslutade 2017-02-01 om positivt planbesked for del av Skene 72:1
m.fl. I ans6kan ingick ca 200 bostider i olika typer av hus; flerfamiljshus, radhus och villor. I
norra delen av omradet féreslogs ett punkthus i fem vaningar och i omradets sédra del féreslogs

flerfamiljshus i tva vaningar. I ansokan ingick dven en forskola inom omradet.

Detaljplan for Del av Skene 72:1 m.fl. 11 (43)
PLANBESKRIVNING
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Marks kommun

Ankom: 2024-08-14 Arende: PLAN.2016.774 Handling: 2101182



Férutsattningar och forslag

Skene ligger centralt i Marks kommun och ér en del av centralorten bestiende av orterna Kinna
Skene och Otby. Frin Skene finns goda kommunikationer till bide Varberg, Boris och
Goteborg, samt till olika orter inom kommunen. Skene ligger i Viskans dalgang som utanfor
centralorten priglas av ett relativt Oppet akerlandskap. Frin dalgangens hojdsidor finns vackra
vyer ut 6ver Viskans dalgang.

Planomradet ligger centralt i Skene med nirhet till bland annat Kungsfors képcenter, skola och
jarnvigsstation. Samtidigt innebir liget mellan Kungsfors kopcenter och Assbergs raviner att de
nya bostiderna blir ett eget omrade utan starka kopplingar till 6vriga Skene, dessa kopplingar
behover forstirkas dir det dr mojligt. Omradet ligger ljust och 6ppet och med utsikt 6ver

Viskadalen, vilket kan bli en stor kvalitet f6r de nya bostdderna.

Utsnitt ur illustrationskarta som visar mdjlig bebyggelse inom planomradet. (Abako)

Forslaget innebir mojlighet att bygga ca 260-300 bostader som kan uppforas i form av
flerbostadshus och/eller radhus/parhus eller villor och en forskola for ca 100 batn, vilket
motsvarar ca 5 avdelningar. Bygenaderna tillats uppga till en byggnadshéjd om 17,5 meter
nirmast képcentret fOr att trappas ner till h6gst 7 meter byggnadsh6jd nirmare naturreservatet.

Detaljplan for Del av Skene 72:1 m.fl. 12 (43)
PLANBESKRIVNING
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Marks kommun



Sinkningen mot naturreservatet dr bade en anpassning till landskapsbilden och ett krav for att

klara omradets stabilitet.

I norr tillats centrumverksamhet till en yta om 1550 kvadratmeter bruttoarea. Ytan motsvarar
byggnadernas bottenviningar, men verksamheterna kan dven férdelas pa annat sitt. Aven direkt
soder om gatan genom planomradet mojliggors centrumindamal. Lokaler 1 bottenvaningarna har
kan bidra till att gatan upplevs mer levande och attraktiv. Befintlig verksamhet 1 sydvast tillats
byggas till och en lagerbyggnad avsedd for fordon och annat som behovs for driften av omradets

gator, parkeringar m.m. mojliggors.
Havengatan genom omradet kopplar samman Orbyvigen i vister och Industrigatan i notr.

Planerad kvartersstruktur tydliggors i1 plankartan genom prickad mark pa tinkta ytor for gata och
parkeringsplatser. Genom kantstensparkering och snedstillda parkeringar lings gatorna undviks
storre markparkeringsytor. Bostadshusen foreslds placeras 1 nira kontakt med gatan sa att gardar
bildas mellan husen.

Mark och vegetation

Planomradet utgors till stor del av plan dkermark som sluttar flackt mot soder. I norr dr marken
delvis hardgjord. Omradet soder och ster om plangrinsen priglas av branta raviner ner mot
Viskan och Assbergs naturreservat. Nirheten till Viskandalen ger moijlighet till langa siktlinjer

over ravinerna mot naturomridet i soder.

V'y dver planomridet fran norr mot naturreservatet.

Planférslaget bedoms inte ha nagon betydande paverkan pa landskapsbilden. Husen kommer
synas frimst frin Orbyvigen och frin befintliga verksamheter inom fastigheten. Den nya
bebyggelsen kommer bli synlig fran omradet vid infarten till Kungsfors och fran séder, omkring
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motet mellan RV 41 och vig 156. Héjden pa bebyggelsen anpassas sa att ligre byggnader placeras
1 s6éder ndrmast naturreservatet och hégre byggnader placeras nirmast képcentret. Narmast
naturreservatet limnas en bebyggelsefri zon markerad med prickmark pa plankartan; mark dar

inga byggnader far placeras.

En del av planomradet dr utpekat som virdefullt odlingslandskap i Linsstyrelsens rapport
Virdefulla odlingslandskap i Alysborgs lin frin 1994, men planlagt fér industridindamal i gillande
detaljplan. Delar av det utpekade omradet ar idag grusade eller asfalterade och anvinds f6r gata,
upplag eller parkering/rundkorning for lastbilar.

Naturmiljo

Planen grinsar till Assbergs raviners naturreservat som utgors av ravinlandskapet utmed Viskan
soder om Skene titort, fran bron 6ver Viskan vid Killdalen till kraftverket vid Kungsfors. Laget
intill samhillena Kinna, Skene och Orby gér naturreservatet till ett betydelsefullt nirstrévomrade.

Landskapet i reservatet dr mjukt boljande och innehaller savil hivdade naturbetesmarker,
naturskogsliknande 16vskog som alla stadier mellan 6ppen betesmark och idldre 16vskog. 1
omrédets vistra del finns ohdvdade ravinarmar dir igenvixningen dr pataglig. Skogen ar artrik
och domineras av ddellévtrid och det finns en rik fagel- och insektsfauna.

Delar av naturreservatet ar idag planlagt f6r industriindamal 1 Stadsplan for centrala delen av
Skene koping, som vann laga kraft 1954 (akt nr 15-SKS-103). Dessa delar av gillande plan
foreslas upphavas.

Fornlimningar

I anslutning till planomradet finns tva kinda fornlimningar Orby 81:1 och 82:1. Fornlimningarna
ir skyddade enligt kulturmiljélagen. En arkeologisk utredning har genomforts fOr att avgrinsa
fornlimningarna. Slutsatsen av utredningen ar att inga ytterligare arkeologiska atgarder anses
nédvandiga inom den yta som ligger utanfér fornlimningarna och att marken kan tas 1 ansprak.
Pa plankartan skyddas fornlimningarna med prickmark, dir inga byggnader far uppféras, och
bestimmelse n; om att markarbeten som kan skada fornlimningen inte far utforas.
Bestimmelserna giller dven inom ett skyddsavstand pa 10 meter fran fornlimningarnas
avgransningsomrade.

Bebyggelseomraden

Bostider
Planférslaget medger bostadsbebyggelse i form av flerbostadshus och radhus/kedjehus /parhus
eller villor. Sammanlagt ryms ca 260-300 bostider. Exploateringen regleras med storsta tillitna

byggnadsarea och byggnadshéjd inom varje delomride.

Nirmast den befintliga bebyggelsen foreslas en hogsta tillitna byggnadshéjd om 17,5 meter,
vilket motsvarar fem vaningar plus inredd vind med mdijlighet till f6rh6jd bottenvaning samt
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anpassning till terringen. S6der om ny kvartersgata genom bostadsomradet trappas
bebyggelsehdjden ner. Bebyggelsen nirmst gatan foreslas till 17 meter byggnadshojd. Har adr
marken planare och méjliggor fem vaningar med f6rhojd bottenvaning plus inredd vind. I nésta
omrade soderut foreslas en byggnadshéjd pa 13,5 meter vilket motsvarar fyra vaningar och inredd
vind. Nirmare Viskadalen begrinsas byggnadshojden till 7 meter, motsvarande tva viningar.
Nedtrappningen ar bade en anpassning till landskapet och till de geotekniska forhallandena.
Planen styr inte exakt placering av byggnaderna, utan ger mojlighet till flera olika l6sningar.
Diremot ir tinkta ytor for kvartersgator reglerade med prickad mark vilket skapar en
kvartersindelning i plankartan.

HUS VID GATA
HUS VID GATA

HUS MELLAN GATA OCH
RADHUS

RADHUS
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PRINCIPSEKTION NORR SODER e

Principsektion (Abako)

Arbetsplatser, 6vrig bebyggelse

I anslutning till planomradet finns ett flertal arbetsplatser i bl.a. Kungsfors kdpcenter; Willys m.fl.
affirer, en Montessoriskola och Viskan Spa. Planen mojliggor dessutom lokaler for
centruméindamal i delar av omradet samt tillbyggnad till Viskan Spa. For tillkommande
verksambheter dr avsikten att Gverkapacitet i planerade parkeringsytor utanfér planomradet i forsta
hand ska nyttjas for de tillkommande verksamheterna.

I anslutning till parkeringsplatser norr om planomradet foreslas ett omride med anvindningen
lager (J pa plankartan). Inom anvindningsomridet BCS norr om den foreslagna vagen finns idag
en byggnad som anvands for forvaring av maskiner och material for fastighetens skotsel, sisom
snoskottning, grivning, sand och salt m.m. Avsikten dr att kunna ersitta denna byggnad med en
ny inom J-omradet.

Offentlig service

Planen mojliggor uppforande av en férskola om 1500 m? bruttoarea, vilket ger méjlighet for 5
avdelningar med sammanlagt ca 100 férskoleplatser. Inom samma yta finns dven utrymme for
bostider alternativt dldreboende eller annat sirskilt boende som ryms inom anvindning D —
Vird. Forskolan kan uppféras 1 en eller tva vaningar och dr placerad i Oster for att ge goda
ljudférhallanden och méjlighet till stora ytor f6r utevistelse. Inom 20 meter fran kraftledning ska
marken inte anvindas for skolgard, detta dr markerat pa plankartan med bestimmelse nz — ¢j
skolgard.
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For att utnyttja trafikytorna kring férskolan effektivt och minska méingden asfalterad yta kan
zonen for angdring samnyttjas for inlastning och sophimtning under forutsittning att ytan
utformas sa att backrorelser undviks. Lastbil kan stanna 1 lastficka parallellt med byggnaden och
behover dirmed inte backa. Genom att styra leveranser till andra tider 4n limning och himtning
av barn till férskolan undviks tringsel och lastfickan kan nyttjas f6r angoring. Om ett
dldreboende byggs i anslutning till férskolan skulle inlastning kunna 16sas i samma lage till bada
byggnaderna.

En del av hojdpartiet i norra delen av planomradet anvinds idag som skolgard for
Montessoriskolan som ligger utanfér planomradet. Denna mojlighet avses finnas kvar dven efter
planens genomférande, varfor dven skolindamal tillits inom omridet. Aven inom anvindning
centruméindamal ryms vissa typer av offentlig service, exempelvis vardcentral.

Tillgdnglighet
Tillkommande byggnader och yttre anldggningar ska byggas pa sadant sitt att funktionshindrades
mojlighet att bo och utnyttja anliggningen underlittas.

Byggnadskultur och gestaltning

Strax norr om planomradet ligger Kungsfors Kopcenter, med bl.a. mataffir, gym, blomsteraffir,
skola och vardverksamhet. Bebyggelsen har sitt ursprung i Kungsfors fabriker som startade
spinneri pa platsen ar 1899. Fabriken koptes ar 1951 av Boras Wifveri som bedrev textil
verksamhet i omradet fram till 2004 da produktionen flyttades utomlands och vaveriet lades ner.
Direfter har byggnaderna i huvudsak anvints f6r kontor, handel och littare industri.

De befintliga byggnaderna har tillkommit och byggts om 1 olika etapper vilket speglas i
variationen i byggnadernas material och uttryck. Fasadmaterial bestar i huvudsak av gult tegel, ljus
puts och betongelement, dir tegelbyggnaderna som regel dr de dldsta och de nyaste dr uppférda
med betongelement. Taken ar till storsta delen platta eller laglutande, med nagra undantag dar
brantare sadeltak forekommer. Det finns fd genomgiende karaktirsdrag i bebyggelsen, men en
relativt ssmmanhallen fargskala som domineras av jordigt gula och graa nyanser kan identifieras.

Vy mot befintliga bebyggelsen frin planomridet

Inom planomradet finns en tegelbyggnad dir Viskan Spa idag tillverkar spabad (till vinster 1
bilden ovan), samt en ildre lagerbyggnad som renoverats och fatt platfasad (till hoger i bilden
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ovan). Planforslaget innebar att Viskan Spa kan byggas ut at Oster. Lagerlokalen féreslas rivas och

ersattas med bostadet.

Placeringen av den nya bostadsbebyggelsen innebir att det blir ett nytt omrdde som inte behover
anpassa sig till befintlig bebyggelse 1 ndgon storre grad. Den nya bebyggelsen bor dock fa en
sammanhallen karaktar for att skapa en ny tydlig identitet. Variation 1 detaljer bor efterstravas for

att skapa en intressant helhet.

Lek och rekreation

Kommunal lekplats finns pa Kullagirdsgatan, ca 500 meter frin planomradet. Aven
idrottsanligeningen Vivarevallen finns pa ca 500 meters avstind. Planomradet ligger 1 direkt
anslutning till naturreservatet Assbergs raviner som ir ett betydelsefullt nirstrovomrade.

Planférslaget innehaller sa manga bostider att en eller flera lekplatser bor anordnas inom
omrédet, forslagsvis pa bostadsgardarna. Behovet forstirks av att barn behéver korsa stora vigar
och jirnvigsovergang for att ta sig till befintliga lekplatser.

Intill planomradet, lings Industrigatan och Orbyvigen, gir cykelled Viskans och Surtans
dalgangar. Leden borjar 1 Kinna centrum, ar 50 km lang och leder f6rbi bade omraden med

vacker natur och kulturhistoriska sevardheter.

Vagar och trafik

Biltrafik
Omradet nis med bil frin norr via Industrigatan eller frin vister via vig 156/Orbyvigen. Genom
delar av detaljplancomradet gir Havengatan som stricker sig mellan vig 156 och Industrigatan pa

kvartersmark.
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Principsektion for gatan genom bostadsomradet.

Vighallare f6r vig 156 dr Trafikverket. Kommunen dr vighéllare f6r Industrigatan medan
Havengatan dr inom privat kvartersmark. Gatorna inom planomradet foreslas bli kvartersmark.
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Fran infarten i vister delar sig gatan en bit in 1 omradet 1 en vig mot parkeringsplatserna (utanfor

planomradet) och en vig in till bostadsomradet

Bostadsgatan foreslds fa 5,5 meter bred kérbana med lingsgaende parkeringar, gangbana pa norra

sidan och ging- och cykelbana pa sédra sidan.

I norr féreslas ombyggnad av korsningen mot Industrigatan sa att gatan far en rakare strickning.

. o

Da gatan i norr foreslas fa en rakare strickning dn i dagsliget behover befintlig lastkaj pa
Kungsfors byggnad byggas om for att sidkerstilla trafiksiker ang6ring.

RN

\\
A

Bild forestillande ntforande som mdjliggor infart till transformatorstation

Gatan utanfor Vattenfalls transformatorstation ska i forsta hand utformas s att det inom 30
meter fran grinden inte finns nigra hinder i form av exempelvis upphéjda refuger eller
trottoarkanter som hindrar tillgingligheten till anliggningen. Alternativ som kan studeras vid
projekteringen ar t.ex. malade kanter, refuger i avvikande material men i samma niva som asfalten
eller att flytta gangbanan till vistra sidan av gatan. Utformningen ska samradas med Vattenfall.
Cirkulationsplatsen 1 bilden ér ett sitt att utforma korsningen, andra sitt kan komma genomforas.
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Trafikforslag inom planomridet, samt for parkeringsytor utanfor planomridet, framtaget av Atkins och redigerat av
Abako. Forslag utanfor planomradet regleras inte i planen, detta dr endast en av flera mijliga losningar. Streckad linje

markerar planomradesgrinsen.

Kollektivtrafik

I omradet finns tillgang till kollektivtrafik i form av buss och tag. Skene station dr lokaliserad ca
600 meter gangvag fran planomradet. Fran stationen gar bussforbindelser med ca 5 avgangar 1
timmen till Borés, Kinna och Horred under vardagar. Pa kvillarna minskar antalet avgangar till ca
1 avgang/timme mot Boris. Under helgerna sker totalt ca 8 — 9 avgiangar fordelat under dygnet.
Frin tagstationen sker ett par avgangar per timme under vardagarna till Boréds, Herrljunga,
Uddevalla och Vatrberg. Kvillstid minskar antalet avgangar till ca 1 avgang/timme. Under helgen
sker totalt ca 10 avgangar férdelat under hela dygnet. Restider med tag dr ca 30 min till Boras, 45
min till Varberg, 1,5 timme till Herrljunga och drygt tre timmar till Uddevalla.

I anslutning till planomradet finns dven hallplats Hedbovigen dir tre busslinjer avgar mot bland
annat Kinna, Orby, Alekulla och Mjébick. Fran hallplatsen sker idag ca fyra avgingar per timme i

vardera riktningen fordelat pa de tre linjerna.
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Géng- och cykelviagar

Lings med vig 156 finns en gangbana pa 6ster sida och en kombinerad gang- och cykelvig pa
den vistra sidan, se bild nedan. Strax norr om korsningen med Hedbovigen samt soder om
korsningen med Industrigatan finns 6vergangsstallen. Langs med en del av Industrigatan finns en
gangbana pa den sodra sidan. Lings med den norra sidan finns en gang- och cykelvig som
fortsitter Gsterut till Kinna. Oster om korsningen mellan Industrigatan och vig 156 finns ett

upphojt 6vergangsstille.
= Hfﬂfﬂ 0

Befintliga gang- och g//ée/bcmor lings med huvndstraken. Gangbanor visas i blatt, GC-banor visas i orange och ungeférligt
omrade for nya bostéder i gult. (Bild: Tyréns)

Lings den nya vagen genom planomradet ska dven nya gang- och cykelbanor anliggas, som
kopplar ihop den nya bebyggelsen med det befintliga nitet av gang- och cykelbanor.

Det ar positivt om mindre gangstrak kan ordnas genom bostadsomradet, s att det gar att rora sig

genom ett finmaskigare nit av gangvigar till exempelvis lekplatser eller gardar.

Parkering och angéring
Angoring till omradet sker frin Industrigatan i norr eller Orbyvigen i vister.

Marks kommun har en parkeringsnorm som antogs i februari 2020 dir kommunen delats in 1 tva
zoner dir olika normer giller. Det aktuella planomradet ligger inom zon 1, centrum.

For flerbostadshus giller en norm pa en bilparkeringsplats per ligenhet, eller 12 platser per 1000
m® BTA. For enbostadshus anges att ett limpligt normtal ir méjlighet f6r uppstillning for tva
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bilar. Fér motorcyklar anges en norm pa en plats per paborjat 10-tal ligenheter och f6r cyklar en
plats per ligenhet. Fér handel anges en norm pa 20 bilplatser, 2 motorcykelplatser och 10
cykelplatser/1000 m2 BTA. Parkeringsnormen ger dven mojlighet till avsteg och samnyttjande.

En parkeringsutredning har gjorts inom trafikutredningen (Tyréns, 210518) som visar att
planerade parkeringsplatser f6r handelsomradet norr om planomradet ér fler 4n handelsomradets
behov, vilket innebir att parkeringsplatserna aven kan nyttjas for planomradet.
Besoksparkeringen till bostiderna samt parkeringsbehovet f6r centrumverksamheten och lagret 1
planomradet kan darmed inrymmas i handelsomradets parkering genom samnyttjande.
Boendeparkeringen och forskolans angoringsparkering bor dock 16sas inom planomradet for att
siakerstalla platsernas tillginglighet.

Med 270 bostader fordelat pa 235 ligenheter i flerbostadshus och 33 radhus behovs 301
bilplatser, varav 10% berdknas utgdras av bes6ksparkeringar som kan samnyttja handelsomradets
parkeringsplatser. Det innebir att 271 parkeringsplatser f6r bil behévs inom planomradet f6r
bostiderna. En annan férdelning av bostadstyper ar moéjlig och kan da innebéra kat eller
minskat behov av platser. Parkeringarna foreslas delvis anlidggas som lingsgaende platser lings
gatan, for att skapa liv och variation i gaturummet och hilla nere hastigheten, och delvis inom
kvartersmark lings kvartersgator eller som samlade parkeringsytor.

For férskolan har trafikutredningen beriknat att ca 25 parkeringsplatser behovs f6r bade personal
och himtning/limning.

ABAKO arkitektkontor AB

Visionsbild av nya huvudgatan genom omridet (Abako)

Adress

I samband med planens genomférande kommer det bli aktuellt med nya adresser.
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Risker och Storningar

Geotekniska forhallanden

Planomradet ligger i anslutning till Assbergs raviner, vilket innebdr komplicerade geotekniska
torhallanden. I planarbetet har en omfattande geoteknisk utredning gjorts. PM Geoteknik
(Tyréns, 210128) beskriver generellt geotekniska forhallanden med fokus pa stabilitet mot Viskan.
Efter det att byggnaders och anldggningars utformning dr bestamd ska geotekniska uppgifter och
rekommendationer som Overensstimmer med planerat grundliggningsarbete inarbetas 1 den

byggnadstekniska beskrivningen.

Pa grund av de geotekniska forutsittningarna har planbestimmelser inforts pa plankartan om
hogsta tillitna markbelastning, att grundlaggning inte far ske med palar och att kallare inte far

finnas.

Grundlaggning
De ingaende jordlagren dr erosionskinsliga och flytbenidgna vid vattenmattnad, vilket speciellt
maste beaktas vid schakt under grundvattenytan. Det kan finnas risk for grundvattenférande lager

1 de 6vre fyllnadsmassorna.

Vid grundliggning av 6versvimningsytor for att ta hand om skyfall i omradet behéver
schaktdjupet anpassas till befintlig lokal grundvattenniva. Ligger 6versvimningsytornas planerade
bottenniva 6ver eller i niva med radande grundvattenyta, sa bedéms att dessa ytor kan utféras

utan tat botten.

Med hinsyn till befintligt vattenskyddsomrade inom planomradet s bor framtida hus inte
grundliggas med palar, eftersom denna grundliggningsmetod kan skapa oonskade
draneringsvagar fran ytan till storre djup. Grundliggning kan med fordel ske med platta pa mark

med hansyn till gynnsamma sattningsférhallanden 1 omradet.

Stabilitet
Siakerheten mot totalstabilitetsbrott ar inte tillfredstallande for delar av omridet narmast

slantkron. Pa grund av nirheten till naturreservatet bedoms det inte aktuellt att gora atgirder for

att forbattra stabiliteten narmast slantkron.

Enligt befintligt underlag och historiska ortfoton ar ravinbildningen 1 omradet att f6rknippa med
den karakteristiska typen av forgrenad ravinbildning som sker i jordar som bestar av silt och
finsand. Denna typ av forgrenad ravin dter sig bakat och bildas genom erosion eller slintrorelser
lings vattendrag och/eller grundvatten/tillfilliga vattenfloden. Den analyserade hogsensitiva
leran skulle kunna innebira att méjliga slantrorelser 1 branta slinter ndrmast Viskan utbildas.
Risken f6r sekunddra skred bedéms dock som liten. Bakgrunden dr slutsatsen att omradet inte
bér klassas som ett omrade med kvicklera. Daremot dr det en hogsensitiv lera 1 omradet.
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Erosion
All tillférsel av vatten 1 ravinerna kan orsaka ytterligare erosion och vid framtida exploatering

rekommenderas att allt tillkommande vatten tas om hand utanfér skyddsomradet, dvs att inget
tillkommande vatten leds ner i de befintliga ravinerna jamfort med dagens situation.

Erosionsskydd i ravinerna narmast Viskan ér inte mojligt att ligea ut pga skyddsomrade. 1
ravinerna kommer det fortsatt att ske mindre erosion, men bedémningen ir att denna erosion,
med liggande planforslag, inte 6kar jamfort med nuldget. Detta bygger pa att det vatten som
tillférs (dagvatten och skyfall) hanteras i Gversvimningsytor inom planomradet. Utanfor
skyddsomradet ska méjliga utlopp fran 6versvimningsytor utféras med nedgrivda ledningar for
att minimera erosion. For mer beskrivning hinvisas till ”Dagvatten- och Skyfallsutredning for
detaljplan”. Skene 72:1, Kungsfors Fabriker”, Tyréns, daterad 2020-11-23.

Forslag till restriktioner
Med anledning av totalstabiliteten mot Viskan samt befintliga raviners utbredning dr

belastningsrestriktioner inférda i planen.

Foreslagna belastningsrestriktioner med hansyn till geotekniska forhallanden, Tyréns.
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Aven om totalstabiliteten ir tillfredsstillande sa foreslis en zon nirmast slintkron dir marken
inte far belastas med tillkommande last. Detta pa grund av att de lokala slinterna i
ravinbildningarna bitvis dr branta. Forslaget till restriktioner indelat 1 zoner

e Zon dir marken inte far belastas med tillkommande last (ndrmast slintkron)

e Zon med hogsta tillatna markbelastning 10 kPa (planerade vigomraden i norra delen)
e Zon med hogsta tillitna markbelastning 20 kPa

e Zon med hogsta tillitna markbelastning 50 kPa

I planforslaget har motsvarande belastningsrestriktioner inforts pa plankartan.

I omraden narmast slintkron, dir ingen tillkommande belastning far férekomma, ar det mojligt
att utfora anliggningar med villkoret att all tillkommande last kompenseras. Oversvimningsytor
tor att ta hand om skyfall i omradet kan generellt utféras nirmast slintkron sa linge det inte
innebir nagon tillkommande belastning. Rekommendationer f6r kommande arbeten som ér
viktiga att beakta vid detaljprojektering finns beskrivna i avsnittet om genomférandefrigor.

Radon

Omridet ligger inom omrade som enligt SGU’s 6versiktliga karteringar har hog risk f6r radon.
Bostadshus eller byggnader dir minniskor vistas under lingre tider skall byggas i radonsikert
utférande i enlighet med Byggforskningsradets skrift ”Markradon” om inte ligre varden kan
pavisas for den specifika byggnaden.

Markmilj6

Tva markmilj6- och grundvattenundersokningar har utforts med fokus pa fororeningar i mark
och grundvatten, samt risk f6r spridning av féroreningar till recipienten Viskan och till den
nirbeldgna grundvattentikten (Tyréns, 190322 och 201204).

Risken f6r spridning av féroreningar eller paverkan pa manniskor hilsa och miljé bedéms som
lag under forutsittning att de avgrinsade omraden som uppvisat féroreningar i mark

schaktsaneras innan nagon annan schaktning pabérjas 1 omradet.

Risken f6r grundvattenpaverkan av dricksvattenmagasinet bedéms som obefintligt till mycket lag,
da det inte finns hydraulisk kontakt mellan 6vre och undre akvifir. Det finns féroreningar inom
omrédet vilka férekommer inom platser som anvints f6r materialupplag och tidigare utférd
deponering. Dessa omraden maste saneras innan nagon annan schaktning paboérjas inom
fastigheterna. Efter borttagande av de férorenade massorna ar risken for paverkan mycket lag.

Platsspecifika riktvirden dr framtagna f6r omradet genom berikning med Naturvardsverkets
berikningsverktyg for férorenad mark. Riktvirden dr konservativt framtagna och det kan vara
aktuellt att géra om bedémningen betriffande grundvattnets transporthastighet da den inte ar
kind. Grundvattennivderna behéver undersokas ytterligare, det troliga ér att virdet dr f6r hogt
satt, detta kan komma att paverka halterna for platsspecifika riktvirden uppat.
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Tillhér namndsbeslut 2024-08-29 BMN §128 PLAN.2016.774

Buller och vibrationer

Trafikbuller

Framtagen bullerutredning visar att den sammanvigda ekvivalenta ljudnivan fran vig- och
jarnvig uppfyller grundkravet enligt trafikbullerférordningen (Leq 60 dBA) vid samtliga fasader.
Bostiderna kan dirmed utformas fritt med avseende pé trafikbuller.

Gemensamma uteplatser i markplan dar riktvirdena uppfylls (Leq 50 och Lmax 70 dBA) kan
anliggas vid samtliga flerbostadshus. Privata uteplatser som balkonger kan da anses vara ett
komplement utan krav pa riktvirden enligt trafikbullerférordningen. For radhusen uppfylls
riktvirdena for uteplats pa baksidorna vid samtliga planerade hus.

Ljudnivan fran savil vig som jirnvig ligger pa nivaer som inte medfor att sirskilda krav pa
fasaders och fonsters dimpning stills for att sikra BBRs grundkrav f6r hégsta ljudniva inomhus.

Sammanvégd ekvivalent [judniva fran vag- och tdagtrafik. Prognosdar 2040 (Lyréns)
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Tillhér namndsbeslut 2024-08-29 BMN §128 PLAN.2016.774

Hela den planerade férskolegarden klarar Naturvardsverkets riktvirden for hogsta ljudniva pa
skolgédrdsyta med god marginal.

For omridet i norr dir skola/skolgard mojligeors klaras bullerriktvirdena for de delar av garden
som dr avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet (50 dBA) i de centrala delarna och kraven
for ovriga vistelseytor (55 dBA) inom storre delen av omrédet, férutom i direkt anslutning till
vigarna. Genom placering av byggnader eller andra avskiarmande element dr det mojligt att ordna
sa att ytterligare delar av garden klarar kravet pa 50 dBA.

Verksamhetsbuller
Riktvirden f6r industri- och annat verksamhetsbuller uppfylls vid samtliga fasader och uteplatser.

Bostiderna kan dirmed utformas fritt med avseende pa industribullret enligt utredningen.
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ny bullerutredning med avseende pa verksambetsbuller kan behivas om bostadshus placeras lingre visterut dn den

llustrerade byggnaden. (Tyréns)
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Uteplatser dir riktvirdet Leq 45 dBA uppfylls kan anldggas vid samtliga bostader. Da plankartan
mojliggor att en bostadsbyggnad placeras lingre visterut i det mest bullerutsatta liget finns en
viss risk att bullerniva vid farad kan 6verskridas om byggnaden fir en annan placering eller
utformning. Med anledning av detta har bestimmelse om industribuller, m1 inférts pa plankartan.
Bestimmelsen utgar frain Boverkets rapport 2015:21 ”Industri- och annat verksamhetsbuller vid
planldgening och bygglovsprovning av bostider — en vigledning”. Den bebyggelse som visas pa
illustrationskartan kan uppforas utan anpassning till verksamhetsbuller.

Olyckor

I anslutning till planomradet 16per vig 156 som utgor sekundar transportled for farligt gods. Som
kortast uppgar avstandet till befintlig bebyggelse till 13 meter. Avstand till planerat
bostadsomride uppgar till minst 80 meter. Aven Viskadalsbanan ir transportled for farligt gods.
Eftersom de delar av planomradet som ligger inom riskhanteringsavstandet 150 meter fran
Viskadalsbanan utgors av prickmark, gata och teknisk anlidggning bedéms inga riskreducerande

atgirder pa grund av jarnvigen behovas.

En riskbedo6mning har tagits fram for att redovisa och virdera risker kopplat till transporter med
farligt gods pa vig 156 (Prevecon, 200417). I riskbedomningen ges forslag pa riskreducerande
atgirder med hinsyn till den riskniva som foreligger.

Sambhillsrisken f6r omradet bedéms som acceptabel utan att nagra riskreducerande atgirder
vidtas. Individrisken bedoms som acceptabel inom storre delen av planomradet, men inom

omrédet allra ndrmast vig 156 foreslas atgarder for att minska individrisken.

Vid framtagande av atgarderna har hinsyn tagits till den totala riskbilden samt vilka
olycksscenarier som bidrar mest, vilket framgar 1 riskutredningen. I den man det ar mojligt har
atgirderna infoérts som bestimmelse pa plankartan i form av mark som inte far férses med
byggnad samt bestimmelser m, och na.

Foreslagna atgirder
0-15 meter frain Vig 156:
e Bebyggelsefritt omride, befintliga byggnader kan bibehallas och anvindas f6r avsedd
anvandning.

e Personalparkering kan accepteras.

0-36 meter fran Vig 156
e Tasad mot Vig 156 utférs med obriannbara material alternativt med brandteknisk klass EI
30.

e Fonster i fasad mot Vig 156 utférs med brandteknisk klass EW 30. Fonster mer dn 36
meter fran vig erfordrar ej brandteknisk klass.

e Utrymning ska kunna ske 1 riktning fran Vig 156.

e Stadigvarande vistelse utomhus accepteras i viss man, se nedan.
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e Entréer f6r bes6kande endast pa sidan vind bort fran Vag 156.

e Parkering for besckande endast pa sidan vand bort fran Vig 156.

Med ovanstiende atgirder begrinsas konsekvensen av virmestrilning pa byggnad. Atgirderna
rekommenderas utifrin att olyckor med brandfarlig vitska medfor storst paverkan pa omradet.

Dessutom ska utrymmande personer ¢j motas av hég virmestralning och utrymningsvigar ska ej
bli blockerade.

Angiende stadigvarande vistelse utomhus kan detta accepteras under férutsittning att det finns
skyddsbarrar mellan Vig 156 och avsett omrade. Skyddsbarriar kan utgoras av befintlig
vegetation och vall. Detta motiveras med att det framfor allt dr olyckor som avger hog
virmestralning som star for individriskbidraget fran Vig 156. Med en skyddsbarriir reduceras
den omedelbara konsekvensen frian olyckor med hég infallande virmestralning mot personer
som befinner sig utomhus.

Atgiirder pa fasad och fonster behéver endast beaktas i samband med framtida 4ndrings- och

ombyggnadsarbeten inom byggnaderna.

For avstand 6ver 36 meter frin Vag 156 dr den aktuella individrisken pd nivaer under ALARP-
omradets undre grans. Frin detta avstaind betraktas risken som acceptabel och vidare atgirder
erfordras ej.

Riddningstjdnst

Riddningstjanstens ingripande kan férvintas inom 10 minuter. Om utrymning fran byggnader
forvintas ske med hjilp av riddningstjinstens utskjutsstegar far byggnaderna maximalt ha 11
meter till fonstrets eller balkongrickets nedre kant och endast innehalla bostader, kontor, industri
eller liknande. Det innebir att hogre byggnader behéver utformas utan riddningstjinsten som
alternativ utrymningsvag.

Omridet bor forses med brandposter vid exploatering. Avstandet fran riddningstjinstens
uppstallningsplats for slickfordon till angreppsvig sisom entré, bor inte Overstiga 50 meter.
Avstandet fran slickfordon till brandpost bor inte Gverstiga 75 meter. Avstandet mellan
brandposter bor saledes inte Gverstiga 150 meter. Vattenflodet i brandposterna i omradet bor
vara minst 600 liter/min enligt VAV P 83.

Generellt staller inte riddningstjansten krav pa slickvattenhantering f6r bostider. Om méjligt bor
slackvattenhantering for omradena med annan anvindning dn bostider (CZ respektive J) 16sas
lokalt inom de omradena. Annars kommer slickvattnet rinna till 6versvimningsytorna som i sa
fall behover forses med tit botten och utformas sa att utloppet till recipienten kan stingas for att
torhindra slickvatten fran att nd Viskan.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet ér ansluten till kommunala vatten- och
spillvattenledningar. Ledningsnitet finns utbyggt i Industrigatan och Orbyvigen.
Spillvattenledning finns dven inom planomradet, lings slintkronet. Ny bebyggelse avses anslutas
till kommunalt vatten och avlopp. Kommunalt verksamhetsomrade f6r VA kommer utékas till
att omfatta planomradet.

Dagvatten och skyfall

En dagvatten- och skyfallsutredning f6r planomréadet har tagits fram av Tyréns (2021-11-23).
Fokus 1 utredningen har varit att foresla 16sningar som kan omhianderta stora vattenvolymer for
att begrinsa paverkan pa ravinerna soder om planomradet. Hantering av dagvatten och skyfall
foreslds ske via gemensamma anliggningar som kan omhinderta bade dagvatten och skyfall.
Anlaggningarna utformas som Oversvimningsytor, som ar nedsiankta grona ytor som kan
magasinera och fordréja héga floden och dven ge viss rening. Vid hoga floden kan en tillfallig
vattenspegel bildas, men vattnet férsvinner successivt nar tillrinningen avtar och vattnet infiltrerar
eller leds bort. Forslaget innebar att naturliga avrinningsvigar mot Viskan bibehélls med ett
utflode fran planomradet som motsvarar befintlig situation. Genom bestimmelse n3, Marken ar
avsedd for Oversvimningsytor, reserveras att nddvindiga ytor avsitts for indamalet. Genom den
administrativa bestimmelsen a4, Startbesked f6r byggnader far inte ges forrin Gversvimningsytor
enligt skyddsbestimmelse om dagvatten och skyfall har kommit till staind, sikras att ytorna
anliggs innan bebyggelse uppfors..

En forutsittning f6r detaljplanen ir att dagvattenflodet till omkringligeande raviner inte far 6ka
fran befintliga forhallanden pa grund av risken f6r 6kad erosion. Vid berikning av
fordrojningsvolymer dr hinsyn tagen till kapacitet 1 befintliga trummor under
spillvattenledningen, sa att flédet frain omradet inte ska Overstiga befintliga trummors kapacitet
och det maximala flédet till ravinerna inte ska 6ka vid 20- och 100-arsregn.

Planomradet beh6ver hojdsattas sa att vattnet leds till Gversvimningsytorna. I bilden nedan visas
toreslagna rinnvigar mot éversvimningsytorna. Rinnvigarna ér baserade pa befintliga
markhdjder. Oversvéimningsytor ska ha kapacitet for att hantera 100-arsregn, dvs. minst 3550 m’,
enligt utférda berdkningar, detta regleras genom planbestimmelse pa plankartan. Enligt
foreslagna l16sningar for att hantera dagvatten och skyfall dr den tillgingliga ytan f6r
Sversvimningsytor cirka 5000 m?, vilket bedoms tillrickligt for att fordréja 20-drsregn och 100-
arsregn.

Ett villkor har inforts pa plankartan att startbesked for bebyggelse inte far ges forrin
dagvattenanliggningen ir genomférd 1 enlighet med Lansstyrelsens beslut 9431-2024 (rev 2024-
04-17).
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rektanglar. (Tyréns)

Storre 6versvimningsytor foreslas i den 6ppna ytan séder om foéreslagen bebyggelse och Gster
om Viskan Spa, dessa omraden har markerats med bestimmelsen ns, marken ar avsedd for
oversvamningsytor, i plankartan. Den totala arean som omfattas av bestimmelsen ns ar ca 8500
m’, vilket bedéms vara tillrickligt for att kunna skapa de 6versvimningsytor som krivs for
planomradet. En annan méjlighet dr att kombinera dessa med Gversvimningsytor pa exempelvis
gardarna mellan husen eller i regnbiddar. I det fallet skulle de storre Gversvimningsytorna kunna
minskas med motsvarande volym som de 6vriga ytorna kan hantera.

Oversvimningsytornas utlopp foreslis ansluta till en samlingsledning som i sin tur har utlopp i
den sydvistra ravinen. Utloppet till ravinen foreslas ersitta befintlig trumma under befintlig
kommunal spillvattenledning. Det bedéms limpligt att placera utloppet pa samma stille som
befintlig trumma f6r att undvika att skapa nya avrinningsvigar som kan erodera ravinerna.
Oversvimningsytorna ir placerade och dimensionerade fér att undvika vattensamlingar i
anslutning till befintlig spillvattenledning.
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Detaljprojektering av 16sningar f6r hantering och dagvatten och skyfall behover goras i senare
skede. Oversvimningsytor foreslas utformas mellan ca 0,5 — 1 meter djupa, beroende pa
terringens lutning. Slinterna foreslas utformas med en lutning pa minst 1:5 eftersom de ligger 1
nirheten av bostdderna. De inmatta grundvattennivderna inom planomradet varierar mellan 0,2-2
meter under markytan. For att hindra att grundvatten fyller 6versvimningsytor och didrmed
minskar kapaciteten for att ta hand om dagvatten och skyfall kan vissa 6versvimningsytor behova
utformas med tit botten. Detta behover utredas vidare utifrin platsspecifika forhallanden vid
detaljprojektering.

Magasinen kan placeras inom omrade som enligt plankartan inte far belastas med tillkommande
last eftersom principen bygger pa att jord schaktas bort for att skapa férdjupningar. Genom
bortschaktning minskas belastningen vilket 4dr positivt ur stabilitetssynpunkt.

Skyfallsutredningen visar att en Gversvimningsyta for skyfall behévs dven pé parkeringen norr
om planomradet for att sikerstilla att inte vatten fran parkeringen rinner ner till
detaljplaneomradet. En sidan 6versvimningsyta ar utford 2023 pa det sydostra delen av
parkeringen. Totalt ir volymen p4 6versvimningsytan 600 m’, baserat pi antagande om att
dagvattennitet har lig kapacitet da kapaciteten dr okidnd. Dagvatten fran parkeringsytorna avleds
till det kommunala dagvattennatet. For mer information om genomférandet se Dagvatten-PM,
02landskap 2022-06-10 vilket togs fram 1 samband med bygglovsarendet.

Enligt Riskbedémning mark och grundvatten DP Skene 72:1 och 72:3 (Tyréns, 2020-09-22)
bedoms risken for grundvattenpaverkan av vattentikten som obefintligt till mycket lag, da det

inte finns hydraulisk kontakt mellan 6vre och undre akvifir som skiljs at av tita lerlager.
For mer information, se Dagvatten- och skyfallsutredning, Tyréns 2021-01-28, rev 2021-11-23.
Kommunalt verksamhetsomrade f6r dagvatten kommer utékas till att omfatta planomradet.

Energiforsorjning

Uppvirmning bor ske med hinsyn till ett ekologiskt hallbart samhille och med férnyelsebara
energikallor. Energisnal byggnation, energibesparande installationer sisom timers pa ljus och
portar och aterféring av ventilationsviarme forordas.

Befintliga byggnader inom fastigheterna Skene 72:1 och 72:3 ér anslutna till fjarrvirmenitet.

Delar av omradet ligger inom sekundir zon for vattenskyddsomrade, vilket innebir restriktioner
for borrning efter jordvirme.

El och tele
Ny bebyggelse avses anslutas till befintligt elnit. I planen finns tva E-omraden for nitstationer,
ett for befintlig station lingst i véster vid infarten till omradet och ett f6r en ny station i Ostra

delen av omridet.
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Inom planen finns dven ett storre E-omrade f6r befintlig transformatorstation samt l-omrade f6r

de luftledningar som gar ut fran transformatorstationen utanfér planomradet.

Avfallshantering

Avfallshantering ska ske fastighetsnira, med sortering av flera fraktioner. Plankartan m&jliggor
uppférande av miljohus utover storsta tillitna byggnadsarea, vilket innebir stor frihet 1 placering
och utformning av miljohusen. Viktigt att tinka pa vid utformning och placering av miljchusen ar
bland annat tillgingligheten och arbetsmiljon f6r dem som himtar. Riktlinjer och
rekommendationer kring detta finns 1 Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen.

Nirmaste dtervinningsstation finns pa parkeringen pa Banvaktaregatan mittemot Kungsfors, ca
300 meter frin de planerade bostiderna. Till Atervinningscentralen Skene skog ir avstandet ca 3
km.
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Genomfdrandefragor

Inledning

Genomférandebeskrivningen har till syfte att redovisa de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska atgarder som behovs for att astadkomma ett ordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen ska ockséd redovisa
vilka konsekvenser dessa atgirder far for fastighetsigarna och andra berérda.

Genomférandebeskrivningen dr inte juridiskt bindande. Detaljplanens bindande foreskrifter

framgar av plankarta och tillh6rande planbestimmelser.

Organisatoriska fragor
Planen hanteras med utokat forfarande enligt Plan- och Bygglagen PBL (2010:900).

Tidplan

e Samrad genomférdes under 4:e kvartalet 2019

e Samrid om utokat planomrade genomférdes mars-april 2021
e Granskning genomfoérdes under till 2:a-3:e kvartalet 2021

e Fornyad granskning genomférdes 2:a kvartalet 2023

e Fornyad granskning pa grund av Linsstyrelsens upphivande av kommunens
antagandebeslut genomfoérs 3:e kvartalet 2024.

e Beriknat antagande 3:e — 4:e kvartalet 2024.

Genomférandetid
Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomférandetid pa minst fem ar och
hégst femton ar. Vald genomforandetid ger skalig tid £6r utbyggnad av planomradet.

Planens genomférandetid dr tio (10) ar, riknat frin den dag planen vunnit laga kraft.

Inom genomférandetiden har fastighetsigare inom planomradet en garanterad ritt att efter
ansOkan om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Vigras bygglov som uppfyller planens
villkor for byggnationen, har fastighetsigare ratt till skadestand. Efter genomférandetidens utging
ar fastighetsigaren ej lingre garanterad byggritt. Detaljplanen giller dock fortfarande tills den

upphivs eller ersitts med en ny plan.
Genomférandetiden for de detaljplaner som tidigare gallt f6r planomradet har gatt ut.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap
Fastighetsigarna ansvarar for och bekostar alla atgarder pa kvartersmark.

Detaljplan for Del av Skene 72:1 m.fl. 33 (43)
PLANBESKRIVNING
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Marks kommun



Gator genom omradet gar pa kvartersmark. For drift och underhall inrittas en

gemensamhetsanlaggning enligt anliggningslagen.

Tekniska anliggningar
Marks kommun ansvarar f6r drift och underhall av allmédnna vatten-, spillvatten och

dagvattenledningar fram till anslutningspunkt.
Kommunalt verksamhetsomrade f6r VA och dagvatten ska utokas till att omfatta planomradet.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten- spillvatten- och

dagvattenanlaggningar.

Ledningsigare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av el- tele- och fibernit. Flytt av
ledningar som orsakas av exploateringen utfors av ledningsigare men bekostas av exploatéren.

Avtal och 6verenskommelser
Ett exploateringsavtal ska triffas mellan kommunen och exploatéren. Avtalet bér bland annat
reglera:
e Kostnader och ansvar for atgirder som ligger utanfér detaljplaneomradet men som ir
nédvandiga for planens genomforande.
e Hantering av dagvatten och skyfall pa kvartersmark samt ev. anslutning till kommunalt
dagvattennait.
e Markoverlitelser mellan parterna och ansvaret f6r ansékan och betalning av

fastighetsbildningsatgirder.
Fastighetsrattsliga fragor

Markigoforhallanden
Detaljplanen omfattar fastigheterna Skene 72:3, samt delar av fastigheten Skene 72:1 som ir i
privat 4go. Aven Skene 72:4 som #gs av Vattenfall ingir i planomradet.

Fastighetskonsekvenser

Fastighet Andras frin Andras till Yta (kvm)
Skene 72:1 Handel och kontor Bostider Ca 198
Handel, kontor, Bostider Ca 5764
smaindustri Bostider, centrum Ca 10476
Bostider, forskola Ca 913
Lager Ca 1408
Transformatorstation Ca123
Centrum, verksamheter Ca 1324
Industri Bostider Ca 22956
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Fastighet Andras frin Andras till Yta (kvm)
Bostider, centrum Ca 4134
Bostader, forskola Ca 17321
Skene 72:3 Industri Bostidder Ca 398
Handel, kontor och Transformatorstation Ca 99
smaindustri Bostider Ca 8239
Centrum, verksamheter Ca 18876
Skene 72:4 | Oférindrad anvindning och yta

Fastighetsbildning
Fastighetsbildning ska ske 1 enlighet med detaljplanen.
- Del av 72:3 6vergar till vigfastighet.
- Delar av Skene 72:1 och 72:3 6vergir till kvartersmark for bostider och centrumandamal.
Kvartersmarken kan delas in 1 flera fastigheter.
- Del av Skene 72:1 vergar till kvartersmark for forskola och/eller bostader.

Fastighetsrittsliga konsekvenser

De fastighetsrittsliga konsekvenserna for alla berérda fastigheter kommer framfor allt utgoras av
fastighetsregleringar genom vilken mark overfors mellan fastigheterna inom planomradet.
Ersittning for 6verford mark utgar normalt och hanteras genom separata 6verenskommelser.
Del av Trafikverkets vig Orbyvigen i korsningen Havengatan ligger i dag pa privat mark inom
fastigheten Skene 72:3. Denna del ska 6verforas till vigomradet. Kommunen har ritt att, med
stod av detaljplanen, 16sa in mark som enligt detaljplanen ska anvindas for allmén plats, dven
utan stod av 6verenskommelse med fastighetsdgaren. Denna ritt ber6r inlosen av allmén
platsmark som ir utlagd pa Skene 72:3.

Gemensambhetsanliggning
Gemensambhetsanliggning for kvartersgator inom planomradet ska inrittas. Gatorna ér
markerade med gl, gemensamhetsanlidggning for gata och parkering, pa plankartan.

Gemensamhetsanliggning for dagvattenanliggning inom planomradet ska inrattas.
Anlidgeningarna dr markerade med g2, gemensamhetsanligening f6r dagvattenhantering, pa
plankartan.

Andra gemensamhetsanliggningar kan bli aktuella fo6r gardsytor, lekplatser mm samt tekniska
anldgeningar.

Anlageningsforrattning utfors av Lantmiteriet. Fastighetsdgarna anséker om och bekostar
bildandet av nédvindiga gemensamhetsanliggningar.
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Exploateringsanliggning

Allminna anliggningar som behéver byggas for att genomfora detaljplanen dr en
trafiksikerhetshojande atgird vid infarten fran Industrigatan till planomradet i form av
gingpassage utan Gvergingsstille. Atgirden utférs av kommunen. Ombyggnation av korsningen
Industrigatan-Havengatan utfors av kommunen.

Ledningsritt
Ledningsritt finns for den spillvattenledning som gar lings plangrinsen mot Viskan.

Befintliga ledningsratter markeras med u-omrade, markreservat for allméinnyttiga underjordiska
ledningar, 1 plankartan. U-omrade har dven lagts in pa plankartan for befintliga ledningar och
inom tinkta ytor, frimst for gata, inom kvartersmark. Inom u-omradena kan ledningsratt eller
servitut bildas for att sikerstalla rittigheter for ledningar. Ledningsidgare ansvarar for att ansoka

om ledningsritt/servitut.

Servitut

Planomradet ber6rs av foljande servitut som kan komma att paverkas av detaljplanen:

Typ Andamal Till f6rman | Belastar Atgird
for
Officialservitut 1563- Vig Skene 72:4 Skene 72:1 Kwvarstar
704.1 oforandrat
Avtalsservitut Kraftledning Skene 72:1 Kvarstar
36/1098.1 - 36/1102.1 Skene 72:3 oforandrat
Avtalsservitut Transformatot- Skene 72:1 Kvarstar
88/5161.1 station Skene 72:3 oforindrat
Avtalsservitut 90/1306 | Kraftledning Skene 72:1 Kwvarstar
oforandrat
Avtalsservitut Kraftledning Skene 72:1 Kvarstar
92/16480 oforandrat

Ekonomiska fragor

Detaljplanekostnad

Exploatoren svarar for samtliga kostnader 1 framtagande av detaljplanen. I och med detta

kommer kommunen inte att ta ut planavgifter i samband med bygglov.

Exploateringskostnader och ekonomisk helhetsbedé6mning

Ekonomiska konsekvenser for Marks kommun
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Detaljplanen och dess genomférande medfér kostnader f6r utbyggnad av VA- och
dagvattennitet i samband med utokade verksamhetsomraden f6r VA och dagvatten. Inkomster
via VA-taxan tillkommer.

Ekonomiska konsekvenser f6r exploatéren

Exploatoren bekostar utbyggnad av anlidggningar inom kvartersmark samt for
trafiksikerhetshojande atgarder vid korsningen Industrigatan-Héavengatan. Exploatoren bekostar
eventuella lantmaterikostnader inom kvartersmark.

Exploatorens kostnadsansvar for exploateringsbidrag och gatukostnad regleras genom
exploateringsavtal som skall triffas mellan kommunen och exploatéren innan detaljplanen antas.

Exploatoren far inkomster 1 form av hyresintikter, eller genom forsaljning av bostider alternativt

genom forsiljning av mark med byggritt.

Tekniska fragor

For att sakerstilla att fornlimningarna skyddas ska de stidngslas in under byggtiden. En
stangslingsplan som bl.a. skyddar fornlimningarna under byggtiden ska upprittas. Stingslingen
ska kommuniceras med linsstyrelsen och fastslds i ett yttrande/beslut.

For att sakerstilla att mark som inte far belastas (bs pd plankartan) inte nyttjas som upplag eller
liknande ska dven dessa omraden stingslas in under byggtiden.

I samradsversionen av tematisk éversiktsplan (TOP) — Riktlinjer f6r exploatering i
vattenskyddsomride dr omridet utpekat som sekundir zon med lag sarbarhet. Se TOP:en for

angivna skyddsatgirder.

Nedan féljer rekommendationer kring geoteknik f6r kommande arbeten som ar viktiga att beakta
vid detaljprojektering:

e Global sisom lokal stabilitet ska berdknas och utvirderas utifran placering och typ av
framtida bebyggelse och anliggningar (ex Gversvimningsytor)

e Mitning och uppfoljning av portryck och grundvatten. Vid stabilitetsberikningar dr den
kombinerade analysen dimensionerande, vilket innebir att portrycksutvecklingen ar av
stor betydelse. Vid projektering och byggande ska portrycksmitningarna kompletteras
och f6ljas upp noggrant.

Innan sanering av férorenad mark paborjas maste en anmalan till miljonamnden goras. Efter
sanering kan uppfoljande provtagning kravas for att sikerstalla att marken édr limplig for
bostadsandamal.

For tekniska fragor hinvisas 1 6vrigt till stycket ”Teknisk f6rsorjning” ovan.
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Konsekvensbeskrivningar

Miljokonsekvenser

Miljémalen

Riksdagen har antagit 16 nationella miljokvalitetsmal som beskriver det tillstind i den svenska

miljon som miljarbetet ska leda till. De nationella milj6kvalitetsmalen har brutits ned 1 del- och

etappmal, samt regionala och lokala miljomal. I denna plan bedéms de av Marks kommuns lokala

miljomal som ir relevanta for utvecklingen av detaljplaneomradet, se tabell nedan. De miljomal

som inte bedomts vara relevanta dr Begransad miljipaverkan, Frisk luft, Bara naturlig forsurning,

Skyddande ozonskikt, Séker stralmiljo, Hav i balans samt kust och skdrgdrd, Myllrande vitmarker, 1evande

skogar samt Storslagen fiallmiljo

Lokalt miljomal

Planens paverkan

Maluppfyllelse

Giftfri miljo. Planliggning och
provning ska verka sa att
MKN f{6r vatten uppnas och
inte 6vertrads. Mark ska
sarskilt efterstriva giftfria
milj6er i vira férskolor och
skolot.

Planens genomforande
bedoms inte motverka att
MKN uppnas. Den sanering
som behéver genomforas
medfor att en giftfri miljé kan
skapas for férskolans
utemiljo.

Planen méjliggor
maluppfyllelse

Ingen dvergidning. Planering och
provning gors pa ett sitt som
gor att MKN f6r vatten inte
Overtrads.

Planens genomférande
bedoms inte motverka att

miljokvalitetsnormen uppnas.

Planen mojliggor
maluppfyllelse

Levande sjoar och vattendrag.
Vattendragens virden f6r
natur- och kulturupplevelser
ska virnas langsiktigt.
Planering och provning gors
pa ett satt som gor att MKIN
for vatten inte Overtrads.
Naturvirden ska utgdra en av
de grundliggande
planeringsférutsittningarna
vid all fysisk planering, s att
naturmiljéer och biologisk

Natur- och kulturmiljéer har
beaktats 1 utformningen av
planen. Inga direkta eller
indirekta effekter uppstar i
Assbergsravinernas
naturreservat eller
riksintresset for naturvird.

Planens genomférande
bedoms inte motverka att

miljokvalitetsnormen uppnas.

Planen méjliggor
maluppfyllelse
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Lokalt miljomal

Planens paverkan

Maluppfyllelse

mangfald sd langt som mojligt
skyddas.

Grundyatten av god kvalitet.
Kommunala yt- och
grundvattentikter ska skyddas
mot fysiska ingrepp och
lokala utslapp. Yt- och
grundvattenkvaliteten far inte
forsimras pga.
markanvindning eller
tillférsel av fororeningar.
Markfororeningar som
riskerar att skada
grundvattnet ska atgirdas.

Inom planomradet finns
grundvatten som ar utpekat
som en reservvattentakt.
Varken fysiska ingrepp eller
tillférsel av fororeningar sker

1 grundvattentikten.

Identifierade
markféroreningar kommer att

saneras.

Planen mojliggor
maluppfyllelse

Ett rikt odlingslandskap.
Naturvirden ska utgora en av
de grundlidggande
planeringsférutsittningarna
vid all fysisk planering, sa att
naturmiljéer och biologisk
mangfald si langt som mojligt
skyddas.

Planen har tagit hansyn till
Assbergsravinernas
naturreservat 1 anslutning till

planomradet.

Planen mojliggor
maluppfyllelse

God bebyggd miljo.

Ny bebyggelse ska anpassas
efter kulturhistoriska och
estetiska virden. Lokalisering
av bostider och
samhillsviktig verksamhet ska
undvikas i omriaden med risk
tor 6versvimning, erosion,
ras eller skred. Bullerutsatta
bostider ska atgirdas sa att
livsmiljon avsevirt forbattras
och riktvirden for trafikbuller
klaras.

Planen har beaktat och tagit
hinsyn till fornlamningar f6r
att begrinsa negativ paverkan.
Risk for oversvimning,
erosion, ras och skred har
beaktats 1 utformningen sa att
riskerna minimeras.
Riktvirden for trafikbuller
beriaknas klaras vid samtliga
planerade bostider samt
forskola.

Planen mojliggor
maluppfyllelse
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Milj6bedé6mning

En Milj6konsekvensbeskrivning (MKB) for férslaget till detaljplan har tagits fram for att bedoma
planens eventuella paverkan pa visentliga miljoaspekter (Tyréns, 210128). MKB’n har avgrinsats
till att omfatta aspekterna naturmiljo, kulturmiljo, dagvatten och skyfall, férorenad mark,
geoteknik, buller och vibrationer. Nedan sammanfattas slutsatserna av MKB’n.

Nollalternativ

Enligt miljobalken ska en MKB innehalla ett nollalternativ, vilket innebar en beskrivning av
miljoférhallandena och miljons sannolika utveckling om ett projekt eller en plan inte genomfors;
ett sa kallat nollalternativ. Nollalternativet anvinds som jamforelsealternativ nar man bedémer
miljokonsekvenserna for ett planforslag. Nollalternativet ska inte forvixlas med nuliget, utan ska
beskriva en trolig framtida utveckling om den planerade dtgirden inte genomfors.

For planomradet innebir nollalternativet att det norra omradet utvecklas enligt gillande
detaljplaner. Detta innebir att den norra delen av planomradet utvecklas med handel, kontor och
smaindustri. Fér den sodra delen med 6ppen jordbruksmark anger stadsplanen industridndamal.
Da det rader brist pa mark for verksamheter i kommunen ér det troligt att marken tas 1 ansprak.

Konsekvenserna av nollalternativet bedéms under respektive miljéaspekt 1 avsnitt 5 1 MKBn.
Sammantaget bedoms inte planforslaget ha simre konsekvenser 4n nollalternativet pa nigon av
de bedémda aspekterna. For fororenade omraden bedoms planforslaget ha positiva konsekvenser
medan nollalternativet har smad negativa konsekvenser 1 nartid med risk f6r 6kad
fororeningsspridning pa ling sikt.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen ligger i anslutning till Viskans och Surtans dalgangar med Assbergsravinerna som ar
riksintresse for naturvard och naturreservatet. Inom, och i direkt anslutning till, omradet finns
dven tva fornlimningar. Dagvatten leds idag ut i Viskan, som ér utpekad vattenférekomst, via
dagvattenledningar. Sydvistra delen av planomradet ligger inom sekundar skyddszon for
vattenskyddsomride f6r Skene vattentikt. For aktuellt planomrade och omradet ner mot Viskan,
finns forutsittningar for initiala spontana eller provocerade skred och ras. Tre omraden inom
planomradet har identifierades med innehall av deponimassor i upplag av material och avfall.
Mark som idag utgors av jordbruksmark dr mattligt férorenad av tungmetall.

Detaljplanen har utformats for att minimera paverkan pa manniskan och miljon samt moéjliggora
bostadsbebyggelse pa mark som ér siker ur ett geotekniskt perspektiv.

Efter exploatering kommer andelen hardgjord yta att 6ka vilket leder till en 6kad avrinning och
okad fororeningsbelastning fran planomradet, framfor allt vid skyfall.

Inom planomradet anliggs 6versvimningsytor som ska omhinderta dagvatten och skyfall. Ytorna
utformas som nedsinkta grona ytor som kan magasinera och f6rdr6ja héga fléden och dven ge
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en viss rening. Mojliga utlopp fran oversvimningsytor ska utféras med nedgrivda ledningar f6r

att minimera erosion.

Med foreslagen 16sning bedéms inga negativa konsekvenser uppsta varken for dversvimningsrisk
eller erosionsrisk till f6ljd av dagvatten och skyfall.

Med de belastningsrestriktioner som foreslas, samt 6versvimningsytorna, bedoms
genomférandet av planen inte innebdr 6kad risk for erosion, ras eller skred. Totalstabiliteten
bed6éms vara tillfredsstillande inom planomradet.

Inga atgirder i ravinen eller 1 Viskan, vare sig for planens genomfoérande eller pa ling sikt fOr att
platsen ska kunna ses som lamplig, kravs. Inget fysiskt intrang sker darmed i Assbergsravinernas

naturreservat eller i Viskan.

Fororeningsbelastningen till vattenférekomsten Viskan kommer inte att 6ka med planforslaget
med foreslagna reningsatgarder. Dock kommer kvalitetsfaktorn for fosfor fortsatt att Gverskridas.
Fléden fran omradet kommer att begrinsas ner till Viskan och dirmed bedéms varken den
biologiska kvalitetsfaktorn fisk eller de hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna paverkas negativt
av detaljplanen. Dagvatten fran trafikytor ska renas. En bestimmelse om detta ir inférd pa
plankartan. Sammantaget bedoms MKN avseende ekologisk och kemisk status inte paverkas

negativt av detaljplanen.

Inga negativa konsekvenser, varken direkta eller indirekta bedéms dirmed uppsta f6r
naturvirdena 1 Assbergsravinernas naturreservat, riksintresset for naturvard eller f6r

vattenforekomsten Viskan.

Risken f6r grundvattenpaverkan av vattentikten bedéms vara obefintlig till mycket lag dd det inte

finns hydraulisk kontakt mellan 6vre och undre akvifir.

Planférslaget bedoms medfora positiva konsekvenser med avseende pa att markféroreningar och
identifierade upplagsmassor kommer att tas bort. Mindre mangd exponerbara féroreningar
kvarstar dirmed och risken for att féroreningar sprids via dagvattnet minskar. Plankartan forses
med planbestimmelser som sikerstiller att fororenad mark saneras till nivier som medger

planerad markanvandning,.

Ett skyddsavstand om 10 meter till fornlimningarna har upprittats inom planen for att sikerstilla
att ingen paverkan sker inom fornlimningsomradena. Siktlinjerna ner mot Viskan kommer inte
att paverkas, inte heller kulturmiljons virdekirna. Den historiska lisbarheten ar sedan tidigare
bruten men hamnar i och med detaljplanen i ett mer urbant sammanhang. Sammantaget bedéms

sma negativa konsekvenser uppsta f6r kulturmiljon.
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Inga riktvirden avseende buller eller vibrationer beriknas 6verskridas varken for bostider eller
torskola och didrmed bedéms ingen oldgenhet uppsta f6r mianniskors hilsa med avseende pa
buller och vibrationer.

Jordbruksmark

Enligt miljobalken 3 kap 4 § far jordbruksmark endast tas i ansprak f6r bebyggelse om det
tillgodoser vastenliga samhallsintressen och om det inte kan goras pa en mer limplig plats. Den
aktuella jordbruksmarken avgrinsas i Oster och sdder av raviner, i vister av vig 156 och i norr av
verksamheter. Sedan tidigare omfattas den 6ppna jordbruksmarken av ”Stadsplan for centrala

delen av Skene képing” som vann laga kraft 1954-06-11. Planen anger industriandamal.

Den foreslagna markanvindningen ar ett viasentligt samhaillsintresse i1 form av bostider och
forskola och férenlig med kommunens 6versiktsplan.

Enligt dom P 6258-20, 2021-06-15 i Mark- och miljédomstolen (MOD) ir mark som har
planlagts for annat dndamal 1 juridisk mening inte lingre jordbruksmark. Detta galler dven om
marken exempelvis utarrenderats for odling och anvindningen i gillande plan ir exempelvis
naturmark. Réttspraxis siger att markens rittsligt faststillda anvindning dr Gverordnad dess
historiska och nuvarande anvindning. Marken ar alltsa heller inte att betrakta som jordbruksmark
nir dess anvandning darefter pa nytt provas 1 exempelvis en ny detaljplan.

Milj6kvalitetsnormer

Viskan som ir recipient for ytvatten fran planomradet omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN)
tor vatten. Viskan har mattlig ekologisk status enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige),
medan den kemiska statusen ir klassad som uppnar ej god. MKN for vattenforekomsten ar god
ekologisk status och god kemisk status. Recipienten har idag mattlig ekologisk status pa grund av
att fiskarnas vandringsméjligheter dr paverkade. Vattenkvaliteten dr god vilket indikeras av
kvalitetsfaktorerna bottenfauna och niringsimnen.

Efter exploatering kommer andelen hardgjord yta att 6ka, vilket leder till en 6kad avrinning och
okad fororeningsbelastning fran planomradet, framfor allt vid skyfall. Eftersom floden fran
omradet begrinsas genom omhindertagande av dagvatten via Oversvimningsytor och kapacitet i
befintligt utlopp frin planomradet bedéms att den biologiska kvalitetsfaktorn fisk samt den
hydromorfologiska kvalitetsfaktorn konnektivitet i vattendraget inte paverkas negativt av
detaljplanen.

Fororeningsberikningar for dagvatten har gjorts f6r planomradet fore exploatering, efter
exploatering och efter exploatering med rening. Fore exploatering férvintas tva dmnen Gverstiga
rekommenderade riktvirden fran Miljoforvaltningen i Goteborg, fosfor och TBT. Efter
exploatering férvintas koppar, TBT, fosfor, kvive och suspenderat material (SS) 6verskrida
riktvirdena. Efter exploatering med rening i torr damm 6verskrids endast fosfor. Halterna ér
dock lagre dn innan exploatering. Utlopp for dagvatten frin planomradet sker inte direkt till
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Viskan, utan rinner via gronytor utanfér planomradet innan det nér recipienten. Den faktiska
fosforhalten i det dagvatten som nar Viskan bedéms darfor vara ligre dn fosforhalten vid
utloppet fran planomridet. Bedomningen dr darmed att kvalitetsfaktorn naringsimnen inte

péaverkas negativt av detaljplanen.

Da fléden fran omridet begransas ner till Viskan bedéms varken den biologiska kvalitetsfaktorn
fisk eller de hydromorfologiska kvalitetsfaktorerna paverkas negativt av detaljplanen.

Sammantaget gors bedomningen att MKIN avseende bade ekologisk och kemisk status for den
berorda vattenférekomsten Viskan (fran Higgan till Slottsan) inte paverkas negativt av
detaljplanen. Detaljplanen forhindrar inte heller till uppfyllande av beslutade MKN.

Barnperspektivet
e En ny forskola i naturnira lige med god ljudmiljé och goda foérutsittningar for stora och

kvalitativa uteytor mojliggors. 7+
e Barn som kommer bo i de nya bostidderna far nara till férskola och natur. 7+

e Goda forutsittningar finns att skapa gangvigar till natur och gronytor utan att behéva

passera trafikerade gator. 7+

2%

e F6r att na andra delar av Skene beh6éver barnen passera storre trafikerade vigar.

e Skola och service finns inom gingavstand. 7+

Medverkande tjansteman
Stefan Bobovac och Augusta Blohm, planarkitekter, Samhallsbyggnadsférvaltningen

Inger Bergstrom, Catrin Frick och Karl Sandman, plankonsulter, AL Studio AB
Elin Berg, planchef, Samhallsbyggnadsférvaltningen
Erik Ellnefors, exploateringsingenjor, Samhallsbyggnadsférvaltningen

Johan Friman, exploateringskonsult, Tibvik AB
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