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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen har tillkommit f6r att ge mdjligher till nybyggnad av bostader
samt sikra viktiga kulturvirden i anslutning till Hede radby utmed Bjorlan-
davigen 1 Sitila.

PLANDATA

Ligesbestimning och areal

Planomradet ir beldget &ster om Bjdrlandavigen strax norr om Sitila cent-
rum. Det ir centralt och attraktivt beldget och utgor en naturlig fortsittning

av samhillets utbyggnad mot norr.

Planomridet omfattar ett c:a 4,5 ha stort markomride.

Markigoforhillanden

Marken inom planomridet igs till ungefar lika delar av enskilda personer,
Sitila Bygg och kommunen.

Markigoforhéllandena i detalj framgir av till planirendet bifogad fastighets-
forteckning.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Program for planomradet

Ett planprogram {6r omridet har upprittats 1990-11-01 och godkints av
kommunstyrelsen 1990-11-28. I programmet beriknas planomridet omfatta
40 - 50 lagenheter.

Oversiktliga planer

En omridesplan {6r Sitila har upprittats och antagits av kommunfullmikti-
ge 1987-12-15. Hir konstateras att titortens expansionsmojligheter ar starkt
begrinsade.

I séder utgdr Lygnern en naturlig begrinsning. I vaster och nordvist utgor
de starka natur- och kulturintressena kring Storins dalging en begrinsning. I
nordost slutligen finns ett skogsbevuxet bergsparti med bl.a. Kammarsjons
fritidsomrade.
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Med malsittningen att samhillet ska vixa ssmmanhingande frin centrum
och utit 3terstir endast mdjligheten att expandera norrut pa dstra sidan av
Bjérlandavigen, (omridena C, D, E, F och G enligt omridesplanen. Omr. A
och B ir redan utbyggda). Det aktuella planomridet omfattar omr. C, (se
kartskiss nedan).
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I "Bostadsférsorjningsplan 1994-1998" antagen av kommunfullmiktige
1993-11-23, anges c:a 3 styckebyggda smahus samt c:a 30 Igh i flerbostadshus.

Gillande detaljplaner

Den nordéstra delen ingr i gillande detaljplan for "Sitila Gunnesgarden
m.fl.", faststilld 1978-01-30. Den ingiende plandelen redovisas 1 utdrag pa
nista sida, inramad med skaffrerad ram. Planen har inte byggts ut i den ak-
tuella delen pa grund av svirigheter att med sjilvfall ansluta till befintligt
kommunalt va-nit.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och geotekniska forhallanden

Terringen bestir av oppen mark mot vister samt dngs- och skogsmark i
oster. Nordostra delen av planomridet ir en sank ing som fordrar effektiv
drinering f6r ett bebyggande enligt planforslaget.
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Geotekniska undersékningar har utférts f6r den nordéstra delen av plan-
omradet (den del som omfattas av gillande plan) samt inom omraden bade
véster och nordost om planomrédet.

Unders6kningen har {6r delen vister om planomrédet gjorts av Lage Brode-
fors 1 oktober 1970 samt for delarna inom planomridet och nordost dirom
av Goteborgs Fororter 1977-10-18 och 1979-01-18.

Unders6kningarna visar stor variation av sivil jordlagermiktighet som
jordartsférdelning. Under myllan férekommer sandblandad lera, som ned
till ndgra meters djup ir av torrskorpekaraktir. Leran under- och mellanlag-
ras pa storre djup sannolikt av morin. Byggnation beriknas endast medf6ra
mittliga sittningar och med snabba férlopp. Om erforderliga uppfyllnader
under och 1 anslutmng till byggnader utférs i god tid innan byggnationen,
beddms dessa sittningar e) komma att paverka husen.

Mot bakgrund av gjorda undersékningar inom och kring planomradet be-
déms ingen skredrisk foreligga.

Kompletterande geotekniska undersékningar erfordras emellertid som un-
derlag f6r detaljprojektering och val av limpligt grundliggningssitt.

Planomradet ligger inom normalriskomride f6r radon.
Bestimmelse om radonskyddat utférande har inforts i planen.

Fornlimningar och kulturhistoriskt virdefull bebyggelse.

Planomradet berdr "Hede gamla tomter" och kan berdra dldre bebyggelse-
limningar, varfor Riksantikvarieimbetet foreslir arkeologisk utredning.

I 6versiktlig kulturhistorisk bebyggelseinventering 1978 har Alvsborgs
Lansmuseurn angett att totalrmljon 1 Hede by har ett stort mlljomasmgg och
manhillen n mll)o dir bor bomngshusen ligger i rad, de flesta indragna frin lands-
vagen (Bjdrlandavigen). Ekonomibyggnaderna ligger i bakkanten mot berg-
dsen. De dr 1 de flesta fallen i ganska diligt skick och anvinds inte i jord-
bruket.

BEBYGGELSEOMRADEN
Bostider

Den s.k. radbyn i Hede som ingir i planomradet bestir av fyra bostadshus,
tva ladugdrdar och ett antal mindre uthus. Tre av bostadshusen ar ursprung-
liga och avses bevaras medan det fjirde ir nyuppfort (Sitila 4:21, det norra
huset). Tva av de ursprungliga husen ar skadade och méste snarast renoveras
om de inte ska forfalla in mera.
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I planbestimmelserna anges att bebyggelsen ir av kulturhistoriskt virde och
dirfér inte far forvanskas. Om nigot hus maiste ersittas ska det nya huset
utformas med sirskild hinsyn till den befintliga:bebyggelsen.
Byggnadsritterna begrinsas till att omfatta befintliga byggnader.

Befintliga ladugérdar anses inte kunna bevaras med tanke pa skick och fram-
tida mojlighet till nyttjande. Dirf6r har i bakkanten pa radbyn foreslagits
tvavanings flerbostadshus 1 linje med befintliga ladugirdar. Fyra byggritter
med totalt 22 ligenheter har utlagts med bestimmelser som tvingar till ett
utférande dir hinsyn tas till radbyns befintliga bostadshus.

I planomridets s3dra del finns tre befintliga enbostadshus med varierande
stil och dlder. Dessa foreslds kompletteras med tvé enheter.

Inom dngsmarken i planomradets nordéstra del foreslas tva byggnadsenheter
med totalt 12 ligenheter.

Befintlig villafastighet bibehills och kompletteras med en villatomt &ster
dirom.

Total f6reslds planomridet innehilla c:a 45 ligenheter, varav 8 ir befintliga.

Service

I Satila centrum, c:a 400 meter soder om planomradet, finns en rad service-
funktioner sisom livsmedelsbutik, bank, folktandvird, post, servicehus,
vardcentral och kioskbyggnad.

Sitilaskolan ir en tviparallellig lag- och mellanstadieskola samt fyrparallel-
ligt hégstadium.

Forskola/daghem finns c:a en kilometer séder om Hede och c:a 700 meter

soder om finns deltidsférskola/fritidshem.

I forslag till forskole- och fritidshemsplan 1992-1996 finns ett angivet behov
av 30 daghemsplatser i omradet Sitila-Ubbhult. Ett férildrakooperativ pla-
neras i Ubbhult varfor, om detta forverkligas, det skulle restera ett behov av
15 platser i Sitila. Detta skulle motsvara endast en daghemsavdelning. Om s&
onskas kan naturligtvis en minskning inom familjedaghemmen komplettera
daghemmet till tvd avdelningar, 30 platser.

For en av de i planforslaget ingdende villatomterna har foreslagits mojlighet
att inrymma ett daghem om s3 skulle 6nskas.

Vidare har i férskole- och fritidshemsplanen angivits ett behov av 20 fritids-
hemsplatser 1994. Dessa bor inte tillgodoses inom det aktuella planomradet,
utan f6reslds samordnas med skolan.
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I planprogrammet f6rutsitts att 6 - 10 dldrebostider ska inrymmas inom
detaljplaneforslaget. Dessa kan iordningstillas i bottenviningarna inom ett
par av flerbostadshusen med god tillginglighet fér rorelsehindrade.

I forslaget till dldreomsorgsplan 1991-1995 anges ett behov av 16 ildrebosti-

der/servicelidgenheter i Sitila, inklusive gruppbostad med 6 Igh. Detta behov
bor enligt socialnimnden i f6rsta hand tillgodoses i anslutning till Klockare-
gardens servicehus, c:a 500 meter sdder om planomridet.

SKYDDSRUM

Nagon skyddsrumsplikt féreligger inte inom planomridet.

FRIYTOR
Lek och rekreation

I anslutning till nybyggnation av flerbostadshus har tre lekplatser féreslagits.

Natur

Planomradet grinsar i 6ster mot skogsomride, Kammarsjdomradet, vil lim-
pat som nirstrovomride. Omridet har anlagda motions- och skidspér och i
omradet finns ocksa en mindre sj6, Hirsjon, c:a 1,5 km frin planomrader.

En del av skogsomradet har i planférslaget angivits som "Allmin-platsmark,
Natur". Storre delen av detta skogsomride ingir i gillande detaljplan som
"parkmark".

GATOR OCH TRAFIK

Bjérlandavigen (vig nr 609) utgdr planomridesgrins i vister och frin denna
trafikmatas det befintliga bostadsomridet Gunnesgirden via Ramdalsvigen,
vilken delvis ir planomradesgrins 1 norr och nordost. En mindre grusvig
forbinder dessa bida vigar tvirs igenom planomradets sédra del.

Trafikmatningen till huvuddelen av nyplanerade lagenheter (36 av 37) f6re-
slas ske frin Ramdalsvigen och ny gata inom del av grusvagsstrickningen.

De bef. tre enbostadshusen 1 planomridets sodra del trafikmatas genom en
mindre enskild grusvig, vilken ansluter till Bjérlandavigen. I planférslaget
foreslas en ny tomt utefter vigen pa den kommunigda marken. Vigen f6re-
slas bibehillas sisom enskild och har dirfér i planen angivits som gemen-
samhetsanliggning f6r de berdrda fastigheterna.
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Det bef. Gunnesgirdsomradet saknar, liksom det hir planerade omradet,
sirskild ging- och cykelférbindelse med Sitila centrum (affirer, skola m.m.).
En sidan forbindelse har dirfér freslagits genom planomradet i strickning
med den bef. grusvigen. Férbindelsen avses féras vidare via bef. vig inom
gemensamhetsanliggningen ner till féreslagen bussficka vid Bjérlandavigen.
Bussférbindelse finns med bl.a. centralorten och Gateborg.

For att vidare tillgodose GC-férbindelse med centrum fér befintlig och i
omradesplan planerad bebyggelse norr om planomradet, f5reslas mark upp-
litas utmed Bjorlandavigen. Denna forbindelses viktiga funktion ur trafik-
sikerhetssynpunkt understryks ocksa av att Vigverket redan 1 arbetet med
omridesplanen 1987, med hinvisning till den l3ga vigstandarden i omridet,

beddmt att en upprustning av vignitet bor ske, t.ex. genom en separering av
GC-trafiken.

Foreslagen GC-vig korsar i sin sédra del vigreservatet for en framtida re-
gional 3st-vistlig trafikled genom Sitila. Reserverad mark har emellertid 1
omradesplanen bedémts kunna anvindas fér annat indamal som inte omgj-
liggdr en senare vigbyggnad. Den foreslagna GC-vigen kan anses vara ett
sidant indamil, d4 korsningen kan goras planskild vid en framtida vigut-
byggnad.

STORNINGAR

Trafikbullret frin Bjorlandavigen har berdknats och utgér inte nigon stor-
ning f6r foreslagen ny bebyggelse. Nigra bullerdimpande dtgirder beh6ver
hir inte vidtas.

For bef. bebyggelse utmed vigen (6 byggritter) bér i samband med renove-
ring eller nybebyggelse dtgirder genomforas for att 6ka fénstrens ljudklass i
fasad mot Bjorlandavigen. Den erforderliga kningen framgir av till plan-
forslaget bifogade bullerutredningen. Bestimmelse om fasaddimpningen har
inférts pa plankartan.

P43 fastigheten Sitila Hede 1:12 bedrivs jordbruk med djurhillning (c:a 30
avelssvin). Lukten och flugorna hirifrin utgdr ett problem {6r bef. kring-
liggande bebyggelse. Efter tidigare samrad 1 detaljplanearbetet har dirfor
planomradet mot norr minskats och den bef. vegetationsridin mot Ram-
dalsvigen bibehalls. Avstindet mellan den djurhillande verksamheten 6kar
dirmed och risken f6r ev. stérningar minskar.

Den djurhéllande fastigheten ingar dessutom i nista exploateringsomride,
(markerat med D 1 omradesplanen) och stérningarna kommer dirmed pa
sikt att upphora.
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Parkeringar

I anslutning till flerbostadshusen (34 Igh) har p& kvartersmark féreslagits tva
parkeringsytor med sammanlagt plats for c:a 38 biluppstillningsplatser.
Parkeringsbehovet {6r smihusen och ev. daghem avses 16sas inom egen
tomt.

TEKNISK FORSORJNING

De kommunala huvudledningarna fér vatten och avlopp finns strax vister
om Bjorlandavigen.

Bef. bebyggelse ir, forutom fastigheten 6:2, ansluten till det kommunala ni-
tet.

Avsikten ir att den tillkommande bebyggelsen pa fastigheterna 4:3, 4:21 och
6:1 ska exploateras i ett sammanhang och ing i en och samma fastighet. En
anslutningspunkt for hela detta omride anvisas inom "u-omride" pa fas-
tigheten Sitila 4:21, dit den planerade bebyggelsen beriknas kunna avvattnas
med sjalvfall.

Inom exploateringsomridet svarar sedan exploatdren {6r projektering och
utbyggnad av vatten- och avloppssystemet. Detta bér ske si att en ev. fram-
tida uppdelning p4 flera fastigheter underlittas.

De nya byggritterna {5r enbostadshus, liksom bef. hus pé fastigheten 6:2,
ansluts till bef. ledning i den enskilda vigen. Ledningen {6rlings i den f6re-
slagna GC-vigen och lokalgatan.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetiden f6r detaljplaneforslaget dr 10 ar frin den dag planen
vinner laga kraft.

REVIDERING

Efter utstillningen har planforslaget reviderats med ett utdkat skydd for be-
fintlig bostadsbebyggelse inom Hede Radby samt har GC-vigens strickning
utmed Bj6rlandavigen forbi fastigheten Sitila-Hede 1:17 justerats nagot at
oster for att bevara ett stamtrid som bedémts vara av stort virde {5r den bef.
gardsmiljon.
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1 INLEDNING

Detaljplanen har tillkommit f5r att ge majlighet till nybyggnad av bostider samt sikra
viktiga kulturvirden i anslutning till Hede radby utmed Bjorlandavigen i Sitila.

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga dtgirder som erfordras for ett samordnat och indamalsenligt genom-

férande av detaljplanen.

 Genomforandebeskrivningen bifogas planforslaget som antas av kommunfullmiktige.

2 ORGANISATORISKA FRAGOR

Huvudmannaskap

Marks kommun ska vara huvudman f6r "allmin platsmark" inom planomrédet (gatu-
mark, del av GC-vig och naturmark).

For GC-vigen utmed Bjérlandavigen svarar Vigverket enligt avtal med kommunen.

For exploatering av byggritterna inom planomradet svarar exploatoren.

For elforsorjningen svarar Yngredsfors Kraft AB medan Telia AB svarar for teleforsorj-
ningen.

Tidplan

Planférslaget har upprittats efter program godkint av kommunstyrelsen 1990-11-28 samt
byggnadsnimndsbeslut 1991-08-28.

Detaljplanen beriknas bli antagen 1:a kvartalet 1995.

Fastighetsregleringen bor vara klar i juni 1995.

Byggnation beriknas kunna pabérjas sommaren 1995.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ir 10 ir frin den dag planen vinner laga kraft.

3 FASTIGHETSRATT

Fastighetsbildning

Genom fastighetsreglering skall de omriden som ir "allmin plats” i detaljplanen 6ver-
foras till den kommunala fastigheten Sitila 4:3. Detta berdr delar av Sitila 3:3, 4:9, 4:21
och 4:22 samt Sitila-Hede 1:17, 6:1 och 6:2.
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Genom fastighetsreglering ska de omriden som ingar 1 flerbostadskvarteren overforas till
en fastighet. Detta beror delar av Sitila-Hede 6:1 och 6:2 samt Sitila 4:21.
Bostadsomradet kan direfter delas upp i flera fastigheter, beroende pa f6rvaltningsform.
I detta ssmmanhang ska ocks2 del av Sitila 4:21 6verforas till Sitila-Hede 6:2.

Anstkan om dessa fastighetsforrittningar gors av exploatdren senast nir detaljplanen har
vunnit laga kraft.

Genom fastighetsreglering ska vidare del av Sitila 4:3 Gverforas till 4:9.
Ansdkan om fastighetsbildningsférrittning gérs av kommunen.

Ritten att anlidgga och bibehilla allminna va-ledningar inom "u-omriden" ska tryggas
med ledningsritt eller servitut.
Ansékan om férrittning gérs av kommunen.

Fastighetssamverkan

Gemensambhetsanliggning ska inrittas f6r den gemensamma tillfarts- och utfartsvigen
"g" i soder. I anliggningen ska delta en tomt som avstyckas frin Sitila 4:3, Satila 4:9, 4:20
och 4:22. Som utrymme {6r anliggningen ska upplitas omridet "g1" inom Sitila 4:3.
Inom gemensamhetsanliggningen ska medges ritt f6r allmin ging- och cykeltrafik.

AnsSkan om férrittning gors av Marks kommun.

Fastighetsplan

Nagon fastighetsplan erfordras inte.

4 TEKNISKA FRAGOR

Gator, GC-vigar

Gatorna i anslutning till planférslaget (Bjorlandavigen, vig nr 609, 1 vister samt Ram-
dalsvigen i norr) ir redan utbyggda. Den nya bostadsgatan med anslutning i Ramdalsvi-
gen byggs ut enligt forslaget.

En bussficka anliggs utmed Bjorlandavigen i anslutning till gemensamhetsanliaggningen.

I en forsta etapp byggs GC-vig ut dels mellan bostadsgatan i ster och gemensamhetsan-
laggningen och dels vidare mot planomridets grins i séder.

I ett senare skede, nir i omridesplanen planerad bebyggelse norr om planomradet p3-
bdrjats, byggs foreslagen resterande del av GC-vigen utmed Bjorlandavigen ut.

Utbyggnaden av bussfickan och GC-vigen utmed Bjérlandavigen regleras genom avtal
mellan Vigverket och kommunen.
Kommunen svarar {6r utbyggnad av bostadsgatan och 6vrig GC-vig.
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Ledningar

De kommunala huvudledningarna f6r vatten och avlopp finns strax vister om Bj6r-
landavigen. Kommunen bygger ut anslutningsledningar frin dessa och upprittar for-
bindelsepunkter for huvuddelen av planomridet. Inom exploateringsomradet svarar se-
dan exploatéren for projektering och utbyggnad av vatten- och avloppssystemet.

De nya byggritterna {6r enbostadshus, liksom bef. hus pa fastigheten 6:2, ansluts till bef.
ledning inom gemensamhetsanliggningen. Kommunen forlinger ledningen och anslut-
ningsavgift enligt den kommunala taxan uttas f6r varje enskild tomtanslutning.
Parkeringar

Exploatoren svara for anliggande av de tvi parkeringsytorna inom kvartersmark {6r

flerbostadshus.

5 EKONOMISKA FRAGOR

Planekonomi

Exploat6ren bekostar planindringen liksom fastighetsregleringen for nybyggnadsdelen.
Exploat6ren f6rvirvar den mark som erfordras f6r exploateringen av dels kommunen
och dels dgaren till fastigheten Sitila 6:2.

Kostnader {6r plangenomf{érandet enligt ovan har kalkylerats och det kommunalekono-
miska utfallet dr som féljer:

Totalkostnad for projektet 2.893.000:-kr
Intikter 2.121.000:-kr
Netto exploateringen totalt: -772.000:-kr
FORDELNING:
Kostnader Intakter Netto

Skattekollektivet 1.432.000:-  1.384.000:- -48.000:-kr*
VA-kollektivet 1.070.000:- 737.000:- -333.000:-kr
Senare etapp 391.000:- 0:- -391.000:-kr*

*) Paverkas av avtal med Vigverket
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6 AVTAL
Ovannimnda 3tgirder regleras dels genom exploateringsavtal mellan kommunen och

exploatdren och dels genom avtal mellan kommunen och Vigverket innan detaljplanen
antas.

REVIDERING

Tillhér 1995-01-21 reviderat planférslag.



