Diarienummer SBN 2004/0365 214

Detaljplan for

DEL AV SATILA 3:3

Satila, Marks kommun, Vastra Gotalands lan

7/ =2 ] YA DA W N [ o =
% o i : % / - @Y ) @
L : : 7 <A A
Gy g % £ @
e :.,,. -D

AAAAA

1= (SR
¢

d
B ol
: Y
0eSar L
Ik 0 n T
. ‘N an a 7
1 ] [ = t LN
g 5
AOTALINT | sutver o
=0 = gt 2 !
- B o py
s || A F AT NN AN\ {
= o ;L
2ﬂ2

Upprittad 2006-10-20

SBF Stadsplanering, Marks kommun

LAGA KRAFT 2007-02-28

Detaljplan fér DEL AV SATILA 3:3 19
PLANBESKRIVNING
SBF Stadsplanering, Marks kommun



ANTAGNA PLANHANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser i skala 1:1000 med bestimmelser
Illustrationskarta i skala 1:1000

Planbeskrivning

Genomforandebeskrivning

Ovriga planhandlingar:

Grundkarta i skala 1:1000
Fastighetsforteckning upprittad 2006-06-17 av Lena Bodén
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ir att planldgga mark for bostider 1 centrala delen av Satila. Marken har
tidigare inte varit detaljplanelagd da omradet varit avsatt som vigreservat. Da vigreservatet har
utgitt finns mojlighet att anvinda marken f6r andra dndamal. Detaljplanen har tillkommit da
dgaren av fastigheten Sitila 3:3 begirt att del av fastigheten planliggs for bostadsindamal.

Plandata

Lage och areal

Planomradet 4r belaget i norra delen av centrala Sitila. Fastigheten Sitila 3:3 ar en stor
fastighet som stricker sig inda fran Storan fram till fran Bjérlandavigen och 6sterut f6rbi
bostadsvigarna Tvirdalsvigen och Ramdalsvigen. Planomradet utgor en del av Sitila 3:3 som
begrinsas i vister och 6ster naturomraden, i séder av Tvirdalsvigen och norr av fem
bostadsfastigheter vid Ramdalsvigen och Vitsippevigen.

Planomradet omfattar ett c:a 1,3 ha stort markomrade.

Markagoférhallanden
Planomradet édr privatigt. Markagoférhallandena framgar av upprittad fastighetsforteckning.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktsplaner

I ”Omridesplan for Sitila”, antagen av kommunfullmaktige 1987-12-15, redovisas omradet
som vagreservat. Reservatet var dgnad at att leda biltrafiken forbi Sitila centrum och didrmed
avlasta Hyssnavigen och Bjorlandvagen.

I ”Sitila Férdjupning av 6versiktsplan f6r Marks kommun, (FOP)”, antagen av
Kommunfullmiktige 2003-10-21, redovisas att omradet ar limpligt f6r utbyggnad av bostider
och service. Det tidigare foreslagna vigreservatet la en ’d6d hand” 6ver omradet strax norr
om centrum. Ett ca 35 m brett omrade i planforslagets 1 vistra del nirmast Bjorlandavigen
redovisas pa markanvindningskartan som jordbruksmark klass A och B.

I FOP:n for Sitila patalas behov av att fortita bostadsbebyggelsen och vidareutveckla
bebyggelsen. Sitila samhille ér i stort behov av nya bostider. Kommunen har begrinsade
méjligheter att erbjuda mark for nya bostider. Aven inom privatigd mark ir
utbyggnadsmoijligheterna for bostadsbebyggelse inom detaljplanelagtomrade begrinsade.
Ortens regionala lige gor att Sitila dr attraktivt som en vixande bostadsort. Okad
markbereskap for bostider ligger i linje med kommunens marknadsféringskampanj med syfte
att locka nya invanare till kommunen.

Riksintressen
Inga riksintressen berdrs.

Detaljplaner
Planomrédet saknar detaljplan. Planomradet grinsar i norr till detaljplan f6r Sitila
Gunnesgirden m f1(1978-01-30) och i s6der till DP 56-10-06 och DP 66-03-14.
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Ovriga kommunala beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2005-01-17 beslutat om upprittande av detaljplan.

Férutsattningar och féorandringar

Natur och milj6

Planomradet ingar delvis 1 naturvards-objektet Storans Dalging, klass 2. De intresseaspekter
som anges dar bl.a omradets geologi, Storan med bifléden, l16vskogar och 6ppen havdad mark.
Detaljplanen bedoms inte komma i konflikt med de angivna naturvirdena.

Mark och vegetation

Nirmast Bjorlandavigen finns jordbruksbyggnader kvar med tillhérande bostadshus, ladugard
och tillhérande sidobyggnader. Oster om bondgarden finns tvd naturomriden bevuxna med
blandskog. De bada kullarna kommer att bevaras som naturmark. Mellan kullarna finns ett
ingsomrade som bebyggs med bostadshus.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk undersékning har utfértsav WSP, daterad 2006-02-03. Planomradets topografi
och utférd geoteknisk undersokning visar att undersékningsomradet dr stabilt. For
bygeritterna giller foljande geotekniska forutsattningar: Jorden bestir huvudsakligen av
vixellagrad silt-, sand och grusjord med kraftiga lokala variationer. Jorden bedéms i huvudsak
som fast. Enligt tidigare undersokningar kan dven lera forekomma i begrinsad omfattning
men denna bedéms vara kraftigt 6verkonsoliderad och dirmed ej sittningskinslig for laster
fran villor 1 upp till 2 plan. En faltundersékning har utforts och omfattade CPT- och total
trycksondering, vingsondering mer vingborr typ Nilson, provtagning av prover med
skruvprovtagare samt vattenobservationer i 6ppna provtagningshal.

Byggnader och anliggningar bedéms kunna grundlaggas direkt i mark. Detta under
forutsittning att nettospanningsokningen i jorden begrinsas till 80 kPa inklusive uppfyllnad
under och intill byggnad.

Da jorden lagervis bedoms vara mycket eroderingskanslig och flytbenigen kan arbetstekniska
problem uppsta vid arbeten under grundvattennivan eller vid kraftig nederbérd. Schakt for
grundldggningsarbeten kriver grundvattensinkning. Vid schaktningsarbeten i sand- eller
siltjord skall tillses att grundvattennivan ej ligger nirmare schaktbotten an 0,5 m till dess att
bottenplatta gjutits.

Vid hoga grundvattennivier och/eller rikligt med regn kan reducerad birighet uppsté i de
delar dir ytliga, siltiga jordlager férekommer. Beroende pa de lokala férhéllandena kan darfor
krivas begrinsad utskiftning av massor beroende pa grundvattennivaer och viderlek vid
byggnadsarbeten. Schaktnings- och packningsarbetet bor diarfér ske vid torr viderlek och med
stor forsiktighet, omsorg och kontroll av vatteninnehall i fyllnadsmassor.

Generellt bedoms uppfyllnader pa upp till 2 2 3meter kunna utforas. Slinter skall liggas
maximalt i lutning 1:2,5

Detaljplan for DEL AV SATILA 3:3 50
PLANBESKRIVNING
SBF Stadsplanering, Marks kommun



Radon

Enligt utférd radonundersékning 2006-05-22 klassificeras planomridet som normalradonmark
Bostadshus eller byggnader dir minniskor vistas under lingre tider skall byggas i radonskyddat
utférande. Planen anger att radonhalten inomhus aldrig skall 6verstiga 200 Bq/m?.

Fornlamningar
Inom planomridet finns inga kinda fornlimningar.

Bebyggelseomraden

Bostider
I planomradet foreslas sju tomter for villabebyggelse med byggritt 250 kvm/tomt i en
respektive tva vaningar.

Forskola (By)
Inom planomridet finns ett omrade med bestimmelsen bostider eller barnstuga. Platsen avses
anvindas for tre bostadsfastigheter eller en fastighet f6r barnstuga.

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

Friytor

Naturmiljo

Fastigheten dr bevuxen med tva skogspartier. Dessa omraden anvinds idag som
nirstrovomrade och planlidggs som natur. Halften av det vistra skogsomradet bibehalls dock 1
privat dgo.

Lek och rekreation

Naturomraden finns cirka 250 meter ifran planomradet med bl a elljusspir i skogsomradet i
nordost. Lekplats och bollplan finns inom det befintliga planomradet i nordost.

Vagar och trafik

Biltrafik

De nya villatomterna nas fran Tvirdalsvigen. Nar de tre bostadsfastigheterna lingst upp i
oster vid Tvardalsvagen skall bebyggas maste vigen forlingas med sextiofem meter fOr att
mata dessa.

Vigbredden pa Tvirdalsvigen varierar fran tre till fyra och en halv meter. I och med att
exploateringen genomférs kommer vigen att breddas till fyra meter.

Kollektivtrafik

Omrédet anses ha god kollektivférsorjning eftersom busslinjen mellan Kinna och Géteborg
passerar omradet och turtitheten dr relativt hog pa denna linje.
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Gang- och cykelvagar

Gang- och cykelbana finns lings Bjorlandavigen. Osterut grinsar planen till en ging- och
cykelvig (grusad) som sammanbinder befintliga villaomriden. Genom naturomradet mellan
Ramdalsvagen och Tvirdalsvigen finns en vilanvind gangstig som bevaras.

Parkering och angéring
Parkering f6r nyexploateringen ska anordnas av respektive dgare inom egen tomtmark.

Storningar
Nagra sirskilda storningar i form av trafikbuller bedéms inte férekomma inom omradets
foreslagna bostadstomter.

Pa fastigheterna Sitila-Hede 1:12 och 14 norr om planomradet bedrivs svinuppfédning,.
Planomradet ligger inom rekommenderat skyddsavstand, 500 meter, frin befintlig svinfarm.
FOP féreslr att svinfarmen pa sikt flyttas lingre bort fran Sitila samhille. Vistra
Gotalandsregionens Miljomedicinska Centrum (VMC) yttrade sig i juli 2005 6ver
skyddsavstand mellan en planerad férskola och ovan nimnda svinstall. Forskolan foreslds ca
150 meter séder om svinstallet. VMC g6r bedémningen att svinhéllningen i dess nuvarande
omfattning sannolikt inte orsakar nigon oligenhet f6r manniskors hilsa. Samma bedémning
gjordes av Linsstyrelsen i yttrande Gver forslag till detaljplan for Hede Sodra 1992-12-15, 1
vilken férskolan ingar. Forhirskande vindriktning gor att vinden ligger fran planomradet mot
svinstallet under en stor del av aret. Aktuellt planomrade ligger ocksa séder om svinstallet, pa
ett minsta avstand om ca 260 meter. Forutsattningarna dr dirfor likartade som i det drende
som VMC studerade.

Vidare har Linsstyrelsen meddelat att de delar VMC bedémning och kommer dérfor ej att
prova planen ur en hilsoaspekt. Omfattningen ér sa begransad att linsstyrelsen inte befarar att
nirheten till svinstallet medf6r oldgenheter f6r manniskors halsa.

Befintlig bensinstation pa motsatt sida av Bjorlandavigen har ett skyddsavstand pa 50 meter.

Teknisk forsdrjning

Vattenskyddsomrade

Planomradet kan komma att ligga inom sekundirt skyddsomrade for vattentikt. Om omradet
ingar i det permanenta skyddsomradet bedémer man det som mindre sannolikt att
fororeningstransport skulle kunna ske fran aktuell fastighet direkt mot vattentikten. Om
forutsittningar for transport till vattentikten dnda foreligger bedéms uppehallstiden som
mycket lang. Nagra speciella restriktioner férutom vad som dnda giller enligt miljobalken
bedoms darfor inte som nodvindiga.

Vatten och avlopp

Foreslagen nybyggnation skall anslutas till kommunalt ledningsnit for vatten och avlopp.
Over tomterna lingst upp i 6ster dir mojlighet ges for en eventuell barnstuga gir en
vattenledning som blir kvar i dess nuvarande lige. Kostnaden for att flytta ut den i
Tvirdalsvigen bedémdes bli hogre dn nyttan. Marken gar dnda att disponeras f6r bebyggelse
med bostader pa ett rimligt satt. I mellersta bostadsgruppen finns fyra foreslagna villatomter.
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Mellan tomterna finns en vattenledning som har lagts in som u-omrade. Ledningsritten
behover flyttas fOr att stimma Overens med u-omradet.

Dagvatten

Dagvattnet fran bostiderna som matas via Tvirdalsvigen skall omhindertas via kommunens
dagvattenledningar. Anslutningspunkter anges vid fastighetsgrinsen.

Energiforsérjning

Befintlig bebyggelse uppvirms individuellt. Tidsplaneringen f6r en utbyggnad av fjirrvirmen i
Sitila ar annu osaker men fram till dess avses individuell uppvarmning fa ske.

Uppvirmning genom markvirme ir inte tillatet inom sekundirt skyddsomrade for vattentikt.
Direktvirmande el skall ¢j tillitas inom planomrédet.

I planen avsitts ett E-omrade for befintlig tryckstegringsstation och eventuellt ny
transformatorstation 1 anslutning till den nya vindplatsen.

Administrativa fragor

Genomforandetiden f6r detaljplanen dr femton (15) ér frin den dag planen vinner laga kraft.

Konsekvenser av planlaggningen

Behovsbed6mning miljobedémning

En Miljokonsekvensbeskrivning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedémts erfordras i den
aktuella detaljplanen. En miljokonsekvensbeskrivning ska upprittas nir detaljplaneforslaget
innebir betydande paverkan pa miljon, hilsan eller hushallningen med naturresurser eller pa
allmanna intressen enligt Miljobalkens 3:e och 4:e kap. Behovsbedomningen av en sadan gors
av kommunen, som beslutsmyndighet.

Kommunen har inte bedoémt att en byggnation enligt detaljplaneférslaget utgor en betydande
paverkan pa miljon eller manniskors hilsa och sikerhet eller oacceptabla storningar for
nirboende. Detaljplanen innebir en fortitning av bostadsbebyggelse i centrala Sitila.
Bebyggelsen runt omkring dr av titortskaraktir, med villagator, anlagda tridgardar, osv. Pa
mellersta delen av fastigheten finns ett traidbevuxet héjdparti som hinger samman med
gronomradet pa fastigheten Satila 4:3 strax norr om detaljplanen. Detta parti sparas och ingar i
bostadsomridet som ett naturligt grénomriade. Kommunala vatten- och avloppsledningar
finns utbyggt i omrddena runt omkring fastigheten vilket gor att anslutning till kommunala
VA-nitet ar litt att genomfora. Detta medfor att ingen nirbelastning av nérsalter eller
godningsimnen kommer att ske.

De verksamheter som enligt planférslaget tillits kommer inte att medfora att gallande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning,
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Miljémalen
Vid en avstimning med de nationella miljémalen samt kommunens lokala mal kan konstateras
att den aktuella detaljplanen endast ber6r ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:

”God bebyeod milio”: ’+”

Villatomter i nira anslutning till natur och friluftsliv. Detaljplanen tar till vara
titortens gronstruktur genom att hojdkullarna bevaras som naturomraden.
Befintliga stigar 6ver gronomradena bibehalls. 7+

“Saker stralmiljé: 7+
Enligt utférd radonundersokning 2006-05-22 klassificeras planomradet som
normalradonmark varfér bostadshus skall utforas i radonskyddat utférande.
Planen anger att radonhalten i inomhusluften inte fir 6verstiga 200 Bq/kbm. 7+’

”+” = Positivt for miljémalet
”0” = Ingen paverkan pa miljémalet
7 = Negativt for miljomalet

Medverkande tjansteman

Planférslaget dr upprattat av planarkitekt Elena Eckhardt och plantekniker LLena Bodén.

I fragor rorande utformning av bostadshusen har stadsarkitekt Peter Lindborg medverkat.
Genomforandebeskrivningen har upprittats av planarkitekt Elena Eckhardt och konsulten
Explo AB, genom Eva Engman. I 6vrigt har planen varit féremal f6r diskussion under de sa
kallade genomforandegrupperna da tjansteman fran SBF Stadsplanering, SBF
Kommunalteknik, SBF VA /Renhallning, Lantmiteriet och Miljokontoret medverkat.
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Inledning

Detaljplanen har tillkommit dd dgaren av fastigheten Sitila 3:3 begart att del av fastigheten
planliggs for bostadsindamal.

Organisatoriska fragor

Genomforandetid

Planens genomférandetid dr 15 (femton) ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Genomférandetiden har satts sa lang da detaljplanen innehaller privatigda byggritter som
dgarna ska ha mojlighet att realisera under en lingre tid.

Under detaljplanens genomforandetid ar fastighetsdgarna garanterade att fa nyttja den byggritt
som detaljplanen medger.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allmin platsmark; lokalgata och natur. Huvudmannaskapet

innebir ett ansvar fOor utbyggnad samt framtida drift och underhall av den allméinna plats-

marken inom detaljplanen. Kommunen har ritt, men dr ocksa, om berorda fastighetsdgare
begir det, skyldig att 16sa in mark for allman plats.

Huvudmannaskapet innebdr ocksé att kommunen fére genomférandetidens utgang ska ha
upplatit de allminna platserna till allmint begagnande.

Gator

Tvirdalsvagen skall forlangas for att klara angéring till den Ostligaste delen av planomradet.
Tvirdalsvigen ska breddas inom en kortare stricka i h6jd med backkronet. Den stricka som ér
berord av breddningen dr beligen utanfor detaljplanen, inom Sitila vigférenings omrade.

Ledningar

Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Anslutning till
vatten och avlopp sker till befintliga och nya kommunala ledningar.

Parkeringar

For parkering inom de i planomradet foreslagna tomterna svarar de enskilda fastighetsidgarna.

Bebyggelse

Exploatoren ansvarar for byggnationen av de blivande bostadsfastigheterna.

Avtal
Avtal har upprittats som reglerar att kostnader f6r planarbetet bekostas av fastighetsagaren till

Satila 3:3.

Ett exploateringsavtal ska triffas med dgaren till Satila 3:3 innan kommunen antar detaljplanen.
I exploateringsavtalet regleras samtliga fragor som ber6r kommunen och fastighetsigaren.
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Kommunen ges moijlighet att képa mark till forskola inom 12 ménader fran att planen vinner
laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning
Genom fastighetsbildning ska del av fastigheten avstyckas till villatomter.

Forrattning skall géras for att fora 6ver mark fran delar av 13:1 och 3:3 som utg6r lokalgata
eller natur till kommunal fastighet. Kommunen har f6r avsikt att passa pa att 16sa och gora
fastighetsbildning f6r hela Tvirdalsvigen 1 samband med forrittningen.

For att sakra en allmin gangférbindelse mellan Tvirdalsvigen och naturmarken skall
fastighetsbildning/servitut skall gbras s att hogra hornet av 13:30 fors Gver till kommunal
fastighet. Kommunen bekostar denna fastighetsbildning.

Ritten till utrymme for h6gspand el tryggas genom ledningsritt eller servitut.

I det 6stra diagonala u-omradet finns vatten- och avloppsledningar som ir trygegade med
ledningsratt. I det vistra u-omradet finns en VA-ledning f6r vilken ledningsratten inte stimmer
overens med lednings lige. Ledningsritten ska flyttas till uv-omradet.

Ekonomiska fragor

Vagar och andra allmanna platser

Agarna till Sitila 3:3 forutsitts bekosta och genomféra férlingningen av Tvirdalsvigen och en
mindre breddning av densamma. Vigens standard skall godkidnnas av kommunen.

Det ar ocksa dgaren till Sitila 3:3 som star for kostnaden att 16sa till sig dels ritten att bredda
Tvirdalsvigen dels utrymme f6r gatumark inom Sitila 13:1. Den utbyggda Tvirdalsvigen
limnas i samband med lantmiteriférrittning 6ver till kommunen som skall vara huvudman.

Agarna till Sitila 3:3 genomfor gallring av skogspartierna. Mer ljus och plats skall skapas for
ddellévbestandet,framforallt ekarna. Fillning av trid skall ske 1 samrad med kommunens
parkavdelning.

Vatten och avilopp

Agarna till Sitila 3:3 bestiller utbyggnad av VA-nitet hos kommunen.
Agarna till de enskilda byggritterna betalar anslutningsavgift till det kommunala VA-nitet
enligt en vid anslutningstillfillet gallande taxa.
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Hogspand el
Enligt Fortums ledningskarta finns en 10 kv kabel f6r h6gspand el 1 planomradets Ostra del.
Ledningen ligger under en ny byggritt och behover flyttas. Nagot servitut som omfattar den

aktuella ledningen har inte kunnat patriffas.

Ett E-omrade (teknisk anlaggning) reserveras for befintlig tryckstegringsstation och ny
transformatorstation.

Geoteknik

Geoteknisk undersokning har utférts av WSP 2006-02-03. Det ér respektive dgare som infor
byggelov ska sta f6r kostnaderna for att planbeskrivningen anvisningar om geoteknik uppfylls.

Fastighetsbildningskostnader

Agaren till Sitila 3:3 eller képaren till respektive villatomt betalar kostnaden fér avstyckning av
fastigheter enligt detaljplanen.

Agaren till Sétila 3:3 forutsitts bekosta fastighetsbildningen som berér den allminna
platsmarken.

Kommunen ansoker om och bekostar bildande av eventuellt servitut dver Satila 13:30.

Ovriga kostnader
Det ir respektive dgare som vid bygglov ska sta for kostnaderna f6r bygglovprévningen.
Plangenomférandets ekonomi

Ur kommunalekonomisk synvinkel kan féljande 6verslag f6r utbyggnad av kommunaltekniska
anldggningar for den 6stra delen av planomradet vara vigledande:

Kostnaderna dr bedémda 1 prislige maj 2006 och ér exkl moms.
Kostnader Intikter
Allmin plats inom detaljplanen

Lokalgata med vindplan 255 kkr 255 kkr
Naturmark 40 kkr 40kkr
Allmin plats utanfér planomradet

Breddning av Tvirdalsvigen 55 kkr 55 kkr
Vatten- och avlopp 20006 érs taxa exkl moms 690 kkr 630 kkr

7 tomter x 89 760 (vatten, spill-, dagvatten)
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