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ANTAGNA PLANHANDLINGAR

- Plankarta i skala 1:1000 med bestimmelser

Tlustrationskarta i skala 1:1000

Planbeskrivning

- Genomforandebeskrivning

Ovriga planhandlingar:

- Samradsredogorelse

- Utstillningsutlatande

- Grundkarta 1 skala 1:1000, upprittad 2009

- Jordartsbedémning, utférd 2005-04-19, av Lennart Lantz, WSP Terrasond i G6teborg
- TFastighetsforteckning upprattad 2012-04-20 av Lena Bodén

- PM Kompletterande VA-utredning for nytt exploateringsomrade, Bjorlanda 1:3 daterad
2007-12-19, reviderad 2009-08-26 och 2011-09-21 samt karta reviderad 2011-09-12 av
WSP

- Provrapport dricksvatten for allmin forbrukning, daterad 2008-02-25 av Analys- och
konsultlaboratoriet

- Siktschakt Elledala, daterad 2010 av Markteknik AB
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med planforslaget dr att mojliggdra uppbyggnad av 16 st enbostadshus alternativt
flerbostadshus i Elledala utanfor Satila.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger ca 500 meter Osterut fran linsvig (Lv) 1609 som gar mellan Sitila och
Bjorlandakrysset vid Lv 156. Till Bjorlandakrysset dr det ca 2km. Planomradet som ligger i
sluttning mot sydvast grinsar mot jordbruksfastigheten Elledala gérd.

Avstandet till Sitila centrum ér ca fem km. Till Skene centrum ar det ca tva mil och till Géteborg

ar det knappt fyra mil.

Planomridet omfattar ett ca 3 hektar stort omrade.

Markagoforhallanden
Planférslaget omfattar del av fastigheten Bjorlanda 1:3. Markdgoférhallandena for angransande
mark framgar av till planforslaget bifogad fastighetsforteckning.

Utfartsvigen, Bjorkhultsvigen, ligger pa fastigheten Bjorlanda 1:9. For utfartsvagen finns en
vagsamfillighet enligt den gamla viglagen. Ny utfart och schakt for att uppna goda
siktférhallanden ber6r dven fastighet Bjorlanda 1:1.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
I planomradet och dess nirhet finns inga riksintressen.

Oversiktsplaner

Enligt den férdjupade 6versiktsplanen f6r Nordvistra delen av Marks kommun giller inga
sirskilda restriktioner for omradet. I 6versiktsplanen dr skogsbrukets intressen prioriterade,
enstaka byggnader i anslutning till befintlig bebyggelse far tillkomma. Tillkommande bebyggelse
ska lokaliseras sa att hinder f6r skogsbruket undviks och gemensamma VA-l6sningar ska
efterstravas. Direkt soder om planomradet 4r marken avsedd for prioriterat jordbruk.

Detaljplaner
Planomradet har inte varit detaljplanelagt sedan tidigare. Det finns inga detaljplanelagda omraden

i narheten.
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Ovriga kommunala beslut

Beslut om upprittande av detaljplan togs av Kommunstyrelsens arbetsutskott den 19 januari
2004. Beslutet 16d: Kommunstyrelsen godkdnner att en detaljplan for ca 12 villatomter upprattas for del av
Bjirlanda 1:3, under forutsittning att exploatiren bekostar planarbetet.

Forutsattningar och forandringar

Natur och miljo

Mark och vegetation

Planomradet ligger i en sydvistsluttning med bra solférhallanden. Omradet begrinsas i norr,
Oster och séder av ett skogsomrade bestiende av i huvudsak gran och tall. I omgivningarna kring
planomradet finns dven mossmarker och 6ppna angsmarker.

Planerat omrade

Enligt férslaget bor naturomradet narmast tomterna (betecknas som "NATUR” i plankartan)
vara ett vardat lovtridsbestind som grins mot den produktiva skogsmarken. Inom omradet finns
en befintlig stenmur, stenmuren ligger pa skogsmark och har inget biotopskydd. Stenmuren
hamnar inom kvartersmark och kommer troligtvis att tas bort.

Naturvirden

Giran som rinner ca 800 meter séder om omradet dr ett virdefullt vattendrag. Giran utgor ett
bifléde till Lygnern och Storan och i vattendraget finns flodparlmusslan. Flodparlmusslan ar
kinslig f6r grumligt vatten, 6vergédning och féroreningar. Spillvatten och dagvatten tas omhand
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inom planomradet och filtreras makadamdiken (och vid behov spridningsbidd) innan det gar ut i
befintligt dike intill planomradet. Diket leder sedan vattnet mot Giran. Kommunen bedémer att
Giran inte kommer att paverkas negativt av forslaget.

Inom planomradet finns ett befintligt dike. Diken som gar genom jordbruksmark omfattas av
biotopskydd. Om étgirder blir aktuella kring diket krivs dispens fran biotopskyddet, frin
Linsstyrelsen. Gar diket inte genom jordbruksmark giller inte biotopskyddet, ddremot kan
torindringar av diket gora att det dnda kravs nagon form av anmilan eller tillstand till
vattenverksamhet.

Geotekniska forhallanden
En jordartsbedémning har utforts av konsultforetaget WSP Terrasond, Goteborg (daterad 2005-
04-19). 2 st provtagningar har bedémts okuldrt med resultat enligt fljande:

Prov 1: Starkt hummifierad, grusig sandig silt/klass 3D.
Prov 2: Siltig grusig sand/klass 1B.

Provtagningspunkterna dr markerade pa primirkartan daterad 2004-12-28 (reviderad 2005-04-25).
For bebyggelse dr forutsittningarna tillfredstillande betridffande markstabiliteten.

Radon

Enligt den 6versiktliga inventeringen av markradon i Marks kommun (ur serien Milj6 i Mark
1990:1) klassificeras omradet som normalradonmark. Bostadshus eller byggnader dir manniskor
vistas under lingre tider skall byggas i radonsikert utférande om inte ligre virden kan pavisas for
den specifika byggnaden. Radonhalten i inomhusluften far inte 6verstiga 200 Bq/m?, vilket
regleras med planbestimmelse.

Fornlimningar
Det finns inga fornlamningar registrerade i omradet eller i dess direkta nirhet.

Bebyggelseomraden

Bostider

Planférslaget skapar méjlighet till nya naturnira boenden. Planomradet rymmer 16 nya tomter f6r
enbostadshus da minsta tomtstorlek regleras till 1200 kvm med planbestimmelse. Planen hindrar
inte att fastigheter bildas f6r flerbostadshus, radhus, parhus eller kedjehus istillet f6r
enbostadshus.

Bebyggelsen far uppforas i tva plan pa de hogre delarna av planomradet. Pa de liagre delarna som
dven dr mer kuperade far bebyggelsen uppforas i 1 vaning samt en suterringvaning. Vind far inte
inredas i tvavaningshusen eller om huset har suterringvaning.

Maximal bruttoarea dr 300 kvm. Bostadshus skall placeras minst 4,5 meter fran tomtgrins for att
siakerstalla limpligt avstand vid olyckor sasom brand.
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Byggnad for transformatorstation och pumpstation ligger 1 entrén till omradet och bér utformas
med sirskild hansyn till detta. Total byggnadshojd regleras till 3,5 meter, takvinkeln till minst 21
grader och byggnaderna maste uppforas med tri eller putsfasad.

Rekreation

Rekreationsomraden ir val tillgdngliga med naturmarker gransande till villatomterna. Naturmark
sparas centralt i omradet ddr yta for en gemensam lekplats eller motesplats finns om de boende
sjalva 6nskar anligea en sadan.

Service
Nirmaste vardcentral, Apotek, dldreboende och tandvardsklinik finns i Sitila. Dir finns dven
bank, livsmedelsbutik och jarnhandel.

Nirmaste forskola och grundskola finns i Satila. Barn inom planomradet har ritt till skolskjuts.
Gymnasieelever hinvisas till Marks Gymnasieskola i Skene.

Vagar och trafik

Biltrafik

Utfarten fran det planerade omradet sker via befintlig vig ut pa Iv 1609, dar Trafikverket ar
vighallare. For att uppna godkinda siktférhallanden har utfarten flyttats ca 50 meter norrut.
Detta gor att det finns goda siktférhallanden (170 meter) norrut pa Iv 1609. Siktschaktsutredning
(2010) visar att schaktning intill vig 1609 ger sikt pa 130 meter (lag standard) séderut.

En ny vig, med fem meters bredd skall byggas inom omradet. Gatan utformas som en sickgata
och kommer endast att f6rsorja bostadsomradet med bostadstrafik. Vigen inom omradet
kommer ocksi att fungera som skogsvig och ansluter darfor till skogsmarkerna dster om
planomradet. Planbestimmelse reglerar att bygglov inte far ges forrin lokalvigen ar utbyged.

Parkering och angéring
Parkeringar ordnas av respektive dgare inom egen tomtmark.

Att bo i omradet utan att ha bil

For miljons skull bor bebyggelse ske pa sidana platser som inte 6kar bilberoendet i samhallet.
Det aktuella planomradet ligger mycket lantligt till. Narmaste kollektivtrafikférbindelse gar pa Lv
1609, knappt 1 kilometer fran planomradet. Vigen trafikeras av de bussar som gar mellan Kinna
och Géteborg via Sitila, bussarna giar med sadan turtithet att det fungerar att pendla med dem.
Busshallplatser finns vid Smedstorp och Blétasik. Tillkommande bebyggelse 1 planomradet kan
eventuellt aktualisera en ny busshallplats vid infarten till omradet. Det ar Trafikverkets vig och
dirmed de som dger fragan.

Det finns dven mojlighet att parkera bilen i Sitila centrum och ansluta till kollektivtrafiken i
nirheten av dagis och skola. Barn i omradet har dven ritt till skolskjuts.
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Moijligheterna att cykla eller ga till Sitila dr begrinsade 1 dagslaget. Trafiksikerheten f6r gaende
och cyklister lings vig 1609 ir inte god. Kommunen planerar att bygga ut gang- och cykelvig
mellan Sitila och Strémma (ca 2 km séder om omradet), tidsplan dr inte satt.

Storningar
Den finns inga fastslagna storningar i niromradet.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet kommer att forses med gemensam avloppsanliggning och gemensam vattentikt. Dessa
kommer att dimensioneras for ca 65 personer. Ledningsnit for vatten och avlopp forlages i
huvudsak i vigen pa allmin platsmark, se karta nedan. Enligt bestimmelse pa plankartan ges inte

bygglov innan vatten-, avlopps- och dagvattenanliaggningen ir utbyged.
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L
V. A-plan daterad 2011-09-12
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Vatten

Till omradet ordnas med lokal vattentikt i form av borrad brunn med kapacitet att betjina
fastigheterna med vatten aret runt (ungefirligt omrade markerat 6ster om planomradet).
Vattenledningssystemet beriknas betjana 65 personer. Den maximala vattenférbrukningen
beriknas till 0.2 1/s. Enligt vattenprov (2008-02-25) ir vattnet tjanligt, fluoridhalten ar 1,4 mg/1

vilket 4r strax under gransvirdet for otjanligt dricksvatten och atgirder i form av filter
kan bli aktuella.

Enligt EU:s ramdirektiv for vatten skall alla vattentikter av en viss storlek ha ett godtagbart skydd
senast 2015. Upprittande av vattenskyddsomrade kan bli aktuellt. Detta kan medféra
restriktioner pa bebyggelsen, sisom hantering av bekdmpningsmedel, biltvitt och vid utvinning
av virmeenergi fran berg, mark och vatten. Genom samrad med Linsstyrelsen bedoms inte nagra
ytterligare utredningar krivas innan antagande av detaljplanen.

Spillvatten

Omradet foreslas anslutas till ett gemensamt minireningsverk (E2 pa plankartan). Spillvatten fran
fastigheterna leds i sjilvsfallsledningar ner till minireningsverket som renar genom sedimentering,
biologisk rening och kemisk fallning. Det renade spillvattnet leds sedan vidare till en
spridningsbiddd for infiltration (E3 pa plankartan). Vattnet filtreras genom sand och jordlager dar
biologiska, fysikaliska och kemiska processer renar vattnet ytterligare. Riskerna for att boende
nedstroms eller flodparlmusslan 1 Giran paverkas negativt minimeras. Det dr ca 65 meter frin
reningsverket till ndrmsta befintliga brunn. Befintligt dike fungerar som barridr mellan nirmsta
vattentakt och reningsverket. Reningsverket skall férses med filteranordning for att férhindra
problem med lukt.

Spillvattenavrinningen uppskattas vara 0.2 1/s. Flédet frin reningsverket till bicken sker inte
direkt utan indirekt via infiltration i marken (infiltrationsbadden) vilket ger en flédesutjaimnande
effekt.

Eftersom omradet ligger inom Lygnerns tillrinningsomride kommer eventuellt krav pa
fosforbiadd att stillas vid tillstaind f6r avloppsanliggning.

Dagvatten

Exploatering av omradet kommer att leda till mer hardgjorda ytor och en 6kad
avrinningshastighet for dagvatten. For att bromsa avrinningen foreslas dagvatten fran vigar,
hardgjorda ytor och husdrinering avledas i makadamdiken lings vigbanan. Da storre delen av marken
har god genomslipplighet forviantas vattnet filtreras vidare ner i jordlagren. Dikena foreslas
dimensioneras si att de aven fungerar som fordréjningsmagasin med kapacitet att fordréja hela
omradets dagvattenavrinning, dven vid kraftiga regn. Det dr viktigt att inte Harsnds 1:16 paverkas
negativt av dagvatten fran omradet.
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Omrédet ligger pa en h6jd och grundvattenytan ligger sannolikt djupt under markytan. Detta
skapar bra férutsittningar for LOD (lokalt omhindertagande av dagvatten) f6r dagvatten fran
hustak och tomtmark. Regleras med bestimmelse i plankartan.

Trafikbelastningen forvintas bli relativt lig och omréadets karaktir medfor att
tororeningsbelastningen ar lag, vilket medfor att den kommande exploateringen inte utgdr nagot
hot mot recipienten Garan.

El
Fortum Distribution forsorjer omradet med el. Plats for ny transformatorstation sakerstalls 1
detaljplanen. Befintlig luftledning skyddas med planbestimmelse.

Energiforsorjning

Husen skall uppvirmas individuellt. Omradet ligger mycket lantligt och bor ha en ekologisk
prigel. Darfor skall fornyelsebara energikillor anvindas 1 forsta hand, till exempel solkraft, vind,
biobrinsle eller utnyttjandet av virke. Det dr tveksamt att bergvirme ar limpligt i omradet da
vattentikten kan beh6va skydd genom vattenskyddsomrade.

Konsekvenser

Behovsbeddmning av Miljobeddmning

En Miljébedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedomts erfordras f6r den aktuella
detaljplanen. En miljobedomning ska upprittas nar detaljplaneférslaget innebar betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedomningen av en saidan gors av kommunen som beslutsmyndighet.
Kommunen har inte bedémt att en byggnation enligt detaljplaneforslaget utgér en betydande
milj6paverkan eftersom:

- Natura 2000 inte berors.

- Planen inte ger forutsittningar f6r kommande tillstaind for sadana verksamheter eller
atgarder som anges i bilaga 1 eller 3 till MKB-f6rordningen SFS 2005:356.

- Planen ir liten och pa lokal niva och inte omfattas av kriterierna i MKB-f6rordningens
bilaga 4.

Verksamheter som enligt planférslaget tillats kommer inte att medfora att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.

Miljomal
Vid en avstimning med de nationella miljémaélen kan konstateras att den aktuella detaljplanen
endast beror ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:
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Begrinsad klimatpaverkan ”-”
Transporter kommer att 6ka.

Levande skogar ”0”

Delar av produktiv skogsmark tas i ansprik for bebyggelse. Kring den planerade bebyggelsen
planteras l6vskog. Att ersitta vissa barrskogsomraden med 16vskog ligger i linje med kommunens
miljémal.

God bebyggd milj6 ”+”

Planomradet har goda férutsittningar att bli en bra och hilsosam livsmiljé dir naturvirden tas
tillvara i bostadsmiljon. Bebyggelsen utfors som en samlad bebyggelse i nirheten av 6vrig

bebyggelse, vilket ligger i linje med kommunens malsittning att bebyggelse pa landsbygden skall
ske 1 samlade grupper.

Siker stralmilj6 ”+”

Planen innehaller planbestimmelse att radonhalten inomhus inte fir Gverstiga 200 Bq/m?.
"+ = Positivt for miljomalet

"0 = Ingen paverkan pa miljomdilet

o —

Negativt for miljomalet

Administrativa fragor
Genomférandetiden for detaljplaneringsforslaget dr tio (10) ar fran den dag planen vinner laga
kraft.
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INLEDNING

Genomférandebeskrivningen har till uppgift att redovisa de organisatoriska, tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga atgiarder som behévs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomférande av detaljplanen. Genomférandebeskrivningen har ingen

rattsverkan.

Denna beskrivning redovisar ansvarsférdelning och méjligheter till genomférande av forslag till
utbyggnad av som mest 16 friliggande bostider.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomforandetid
Planens genomférandetid dr tio (10) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Markagare
Exploatering ska ske pa Bjorlanda 1:3, Tommy och Ing-Marie Johansson ar lagfarna dgare.
Exploator ar Finsnickaren i Goteborg AB, S6dra Karsegardsvigen 12 B, 439 31 Onsala. Avtal

finns mellan parterna.

Vattentikt ska anliggas 6ster om planomradet pa fastigheten Bjorlanda 1:3. Fastighetsigaren
godkinner att exploatéren anldgger vattentikten utanfér planomradet.

Fastigheten Bjorlanda 1:1 berors av siktschakt vid allmin vig. Agare 4r Andreas Heurlin
Bjorlanda Vistergarden 1, 511 99 Sitila och Lisbeth Westerborn- Heurlin Bjérlanda Grandungen,
511 99 Sitila.

Huvudman
Kommunen ar inte huvudman for allmin plats eller vatten- och avloppsfrigorna. Exploatoren
svarar formellt och ekonomiskt for all utbyggnad som kridvs inom och utom detaljplancomradet.

Tidplan
Malsittningen ar att detaljplanen skall antas under 2012.

Utbyggnad kan ske nar lantmateriforrattningen har vunnit laga kraft.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Exploatoren skall ansoka om och bekosta lantmateriforrittning for genomforande av detaljplan
tor Elledala, del av Bjorlanda 1:3.
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I lantmateriforrittningen kommer bla. féljande fragor att hanteras:
- utbyggnad av allmin plats (vdgar och naturmark)

- utbyggnad av tekniska anliggningar for: vatten, avlopp, reningsbidd, dagvatten. For
eventuell framtida luktoldgenhet fran reningsverket ska filteranordning installeras. Diken
for dagvattenhantering skall dimensioneras for att ta omhand allt dagvatten fran tomt och
vagar, med hinsyn till kommande klimatférindringar och med hinsyn till fastighet
Hirsnas 1:16.

- eventuella ytterligare utredningar for va och geoteknik
- el och teleledningar

- anslutning till Bj6rkhultsvigen
- belastningsfragor pa Bjorkhultsvagen

- bildande av gemensamhetsanliggning f6r vatten och avlopp, vigar, naturmark. Bjorlanda
1:3 ska inga 1 gemensamhetsanliggningen for att sikra sin utfart och transportvig mm.

- andelstal i Bjorkhults vagsamfillighet

- markdverlatelser

- ekonomi

- att kontroller sker av vattentakt pa fastigheten Harsnis 1:16, som inte far férsamras.
- mm

Den allminna platsmarken samt kvartersmark for avloppsreningsverk och mark for reningsbadd
foreslds dgas av blivande samfillighetsforening. Exploatéren ska 6verlata marken utan ersittning
till blivande samfillighetsférening. Vattentikt med ledningar 6ster om detaljplaneomridet ska
sikerstillas tillférman for blivande gemensamhetsanliggning. Fragan hanteras i lantmiteri-
forittningen.

Om diket utanfor detaljplaneomridet behover grivas om kan beslut enligt lagen om allmanna
vattentjanster kravas. Exploatéren ska kontakta Linsstyrelsen i fragan.

Ritten att forligga el- och teleledningar i u-omraden inom allmin platsmark ska sikerstillas med
stod av ledningsritt eller servitut.

For att kunna utféra siktschakt f6r allmin vig och uppna sikt pd 130 meter s6derut fran utfarten,
triffas dverenskommelser mellan berérda, se nedan under rubriken avtal.

TEKNISKA FRAGOR
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Vig- och va- utbyggnad samt dagvattenhantering inom planomradet skall utforas enligt en for
kommunen godtagbar standard. Frigorna hanteras inom lantmateriférrittningen.

Exploatéren forbinder sig att avsta fran eventuella méjligheter att via forrattningen fa ut bidrag
for nyanliggningar och upprustning av vagar mm med anledning av bostadsexploateringen.

Omradets virmeforsorjning far inte ske med direktverkande el. Kommunen arbetar for

uppvarmning med férnyelsebara energikillor.

AVTAL OCH EKONOMI

Avtal

For sikerstillande av siktschakt f6r vig 1609 triffas foljande avtal:

- Avtal mellan kommunen, dgare till Bjorlanda 1:3, Bjérlanda 1:1 och exploatoren for att
siakerstilla nyttjandet av omradet, dess kostnader samt for att sakerstalla delar av utférandet.
-Avtal mellan kommunen och Trafikverket f6r utférande och forvaltning av omradet.

-Avtal mellan kommunen och exploatéren samt fastighetsdgare till Bjorlanda 1:3 for att saker-

stilla utférandet samt forvaltningens kostnader.

Avtalen innebir att exploatéren och fastighetsigaren till Bjorlanda 1:3 star f6r utférandet av
siktschaktningen och dess kostnader. Kommunen svarar for forvaltningen men kostnaderna
svarar exploatéren och fastighetsigaren till Bjorlanda 1:3 for.

Ekonomi
Exploatoren skall bekosta all utbyggnad och de utredningar som krévs for att de blivande 16
friliggande fastigheterna skall fungera for framtiden vad giller bl a vigar, va-, el- och tele-

torsorjning samt varmefragor.

Inom och utanfor detaljplaneomradet skall exploatéren svara f6r de kostnader som lantmaiteriet
beslutar om och som kommit verens om i avtal.

Exploatoren skall bekosta kommunens plan- och administrationskostnader.

MEDVERKANDE

Genomférandebeskrivningen har upprittats av Explo AB pa uppdrag av Bygg- och
miljckontoret.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg och miljokontoret, Marks kommun
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