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Antagna planhandlingar:

Plankarta med Illustrationskarta och bestammelser i skala 1:500 med bestammelser.

Planbeskrivning med genomforandebeskrivning. (Detta dokument)

Ovriga planhandlingar:

Samradsredogorelse, upprittad 2013-10-30.
Granskningsutlatande, upprattat 2014-01-13.
Grundkarta i skala 1:1000, upprittad 2013 av Lars Kjellgren, Marks kommun.

Fastighetsforteckning upprittad 2013-08-26 av Susanne Johansson, Lantmiteriet.
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Planens syfte och huvuddrag

Planens huvudsyfte ér att tillskapa byggritt for ett flerbostadshus med cirka 10 ligenheter centralt
i Orby. Planomridet ir idag allminplatsmark-park och privat dgt. Marken ir titbevuxen och
anviands darfor inte for rekreation idag, den utgdr dock en viktig link till gronomradet bakom.
Den aktuella fastigheten bedéms limplig f6r bostider férutsatt att ett gronstrak bevaras for
sammankoppling med bakomliggande gronyta. En forindring av fastigheten bidrar till att
torbattra allminhetens tillganglighet till gronomradet.

Plandata

Lige och areal
Planomridet bestir av en del av fastigheten Orby 5:113 och utgér en yta av cirka 3500 m? vister

om Bergsbovigen i Orby, se figur 1.
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Markigoforhallanden
Fastigheten dgs av en privat markigare.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
Inom planomradet finns inga riksintressen.

Oversiktsplaner

Den fordjupade éversiktsplanen (FOP 2010) for Kinna, Skene och Orby pekar ut planomradet
och hela Orby som ett omride med befintlig titortsbebyggelse. I FOP 2010 anges att fortitning
behévs i Orby. Oversiktsplanen anger dven att viktiga gronstrukturomriden skall bevaras.
Forindring till bostiader pa fastigheten ar forenligt med gallande 6versiktsplan under forutsittning
att ett gronstrak beaktas och kan bevaras i nigon form.

Detaljplaner

Omradet ir detaljplanerat tidigare, byggnadsplan 1967-04-19 — Orby kyrkby. Den aktuella
fastigheten dr i befintlig plan angiven som allminplatsmark-park. Det avsedda syftet i den tidigare
byggnadsplanen har ej blivit anlagt.

Vattenskyddsomrade
Vattenskyddsomrade finns cirka 120 meter s6der samt 6ster om planomradet. Se figur 2.
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Detaljplanen har ocksa nirhet till vattendragen Viskan, Higgin och Ljungaian, inom cirka 700-
900 meters avstaind. Det finns ocksa grundvattenférekomster i Kinna-Skenedeltat samt i
Orbydeltat cirka 350 meter frin detaljplaneomradet. Inga av dessa bedéms paverkas av foreslagen
exploatering.
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Forutsattningar och forslag

Mark och vegetation

Naturmiljé och landskapsbild

Den aktuella tomten ar del av en gronkil som stricker sig in i bebyggelsen. Kilen ér, forutom det
aktuella planomradet, kommunigd och ska hillas r6jd. Fastigheten Orby 5:113 ir dock idag daligt
r6jd och till stor del bevuxen med olika trad och sly. En grén koppling mellan Bergsbovigen och
det fortsatta gronstraket vister om planomradet ska bevaras. Detta gérs genom ett gangstrak och
bevarande av virdefull natur i form av flera stora sparrgreniga ekar, frimst i anslutning till héjden
1 sydvastra delen av fastigheten. I den sydvistra delen av planomridet 16per en stengiardesgird
norr ut lings planomridets grans. Denna ska bevaras och skyddas dirfér med bestimmelse.
Giardesgarden omfattas dock e av nagot biotopsskydd. Fastigheten har speciella
terringforhallanden med en relativt brant sluttning at nordost. Den totala hoéjdskillnaden ér cirka

9 meter inom planomradet.

Fornlimningar

Kring Orby finns flera fornlimningar intill sjdar och vattendrag. Nirmsta fornlimning ir en
gravhog cirka 300 meter séder om planomradet. Men da planomridet dr begrinsat och
fyndtitheten lag kring fastigheten har chansen att stota pa fornlimningar bedomts som liten.
Linstyrelsen har meddelat att nagon sirskild utredning rérande arkeologi inte dr nédvindig for

planomradet.

Bebyggelseomraden

Bostider

Omridet kring Bergsbovigen ir idag ett titbebyggt bostadsomrade. Typologin bestar av villor,
radhus och mindre flerbostadshus som alla har varierande alder och utférande. Planen syftar att
tillskapa byggritt fo6r bostader i flerbostadshus. Bostiderna far ett lige med nirhet bade till natur
och till service i centrala Orby.

Byggritten avser ett sammanbyggt flerbostadshus. Byggnadsarean fir uppga till 600 m?
Bygenadshdjden dr begrinsad till 8,0 meter och takvinkel till 30° med hinsyn till solférhallanden
for befintlig bebyggelse norr om planomradet, se figur 3.

5(11)
Detaljplan for del av Orby 5:113
PLANBESKRIVNING MED GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg- och miljékontoret, Marks kommun



Figur 3. Solstudie
Jir Orby 5:113
samit griinsande
fastighet norrut.
Solens lige klockan
12 vid olifa
arstider.

_ Figuren visar hur
= bebyggelsen
- respektive kulle och
& Vinter :
) Vinter vegetation paverkar

R uteplats vid
———Markniva .
- | befintligt bus samt
Nt T | vid det

! Orby tillkommande pa

5:113 Orby 5:113.

Tillgdnglighet

Tillkommande byggnader och yttre anldggningar ska byggas pa sadant sitt att funktionsnedsattas
mojlighet att bo och nyttja anliggningen underlittas. Den aktuella fastighetens
terringforhallanden stiller krav pa utformningen av allminna miljéer for att skapa en god
tillgdnglighet till bostiddernas entréer och 6vrig mark inom fastigheten.

Lek och rekreation

Rekreationsomraden finns nira tillgiangligt i och med gronkilen vister om planomradet, men dven
genom Orbys nirhet till naturen. Anlagd lekplats finns inte i direkt anslutning till planomradet.
Orby har dock tre kommunala lekplatser som alla ligger cirka 500 meter frin planomradet. Inom
kvartersmark anliggs gardsmiljé som ir limplig och siker f6r barns utevistelse samt gér att nyttja
tor lek och rekreation.

Vagar och trafik

Biltrafik
Planomradet nds med bil fran Bergsbovigen dir ny infart skapas. Underhall och skétsel av infart
till parkering och parkeringsytor ombesorjes av fastighetsigaren.

Kollektivtrafik

Planomradet har narhet till tva busshéllplatser. Cirka 300 meter 6ster om planomridet finns
hillplats Angsvigen dir buss 52 trafikerar mot Kinna cirka en ging i timmen. Cirka 800 meter
s6der om planomradet finns hallplats Pristgarden, hir trafikerar linjerna 320, 371 och 372 som
gar till Skene och Kinna men ocksa till Svenljunga, Tranemo, Oxabick, Mjébick och Alekulla.

6(11)
Detaljplan for del av Orby 5:113
PLANBESKRIVNING MED GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg- och miljékontoret, Marks kommun



Gang- och cykelvigar

Vister om planomradet finns en gang- och cykelvig som stricker sig i forlingningen av
Smedjegardsvigen norr ut mot Kinna. Inom planomradet anliggs ett enklare gangstrak
tillsammans med bevarande av gronska. Detta for att sidkra allminhetens tillgang till gronomradet
vister om Orby 5:113. Det nya straket kan i framtiden forlingas genom kommunens parkomride

fram till befintlig gdng- och cykelvig i vister.

Parkering och angéring

Parkeringsbehovet for tilkommande bostider bedéms till 15 bilplatser enligt kommunens
parkeringsnorm. Behovet av bilparkering avses 16sas inom kvartersmark. Cykelparkering f6r den
planerade bebyggelsens behov upprittas inom kvartersmark.

Risker och stérningar

Geotekniska férhallanden

Befintliga geotekniska undersékningar kring omradet beskriver stabila férhdllanden. Dock
innefattar planomradet en relativt brant slint, darfoér har en geoteknisk undersckning utforts av
WSP 1 april 2013 (WSP’s uppdragsnummer: 10178282, geoteknisk utredning nummer 338 i
kommunens register).

Undersokningen visar att jorden under vegetationsskiktet i huvudsak bestir av ett timligen tunt
lager siltig sand, som underlagras av en nagot stenig, nagot blockig sandmorin. Morinjorden
bedoms utifrin provgropsgrivningen som fast. Den kan ocksa anses skikt- och lagervis
flytbenagen och tjalfarlig vid vattenmattat tillstind. Enstaka block har patriffats 1 marken.

Fast botten niddes i en provgrop, mot berg eller stérre block pa ca 1,6 meters djup. Ovriga
gropar avslutades utan att berg patriffats. Berget gir dock i dagen pa de sydvistra delarna av
fastigheten och det anses dirfér troligt att djup till fast berg dr timligen litet 6ver hela
planomradet.

Jordens permeabilitet dr relativt lag i omradet, den kuperade terringen bidrar ocksa till att
omradets avvattning maste beaktas vid byggnation dven i férhallande till omgivande bebyggelse. I
den norra ligre delen av omradet sipprade grundvatten ut pa cirka 2,5 meters djup 1 en provgrop.

Den 6versta mulljorden dr sdttningskinslig och ska dirfér utskiftas innan grundligening. Den
naturligt lagrade sand och morinjorden bedéms dock ej vara sittningskinslig i kombination med
den tilltdnkta bebyggelsen. Jordstabiliteten har inte heller bedémts vara ett problem.

Byggnader bedéms kunna grundliggas med platta pa mark pa naturligt lagrad jord eller pa packad
fyllning efter avschaktning av mulljord samt eventuell springning. I det sydostra hornet av
undersokningsomradet fanns ett mindre jordupplag, detta behover utredas ytterliggare eller
utskiftas vid eventuell byggnation dar.

Eventuella springningsarbeten kommer utféras i nirhet av befintlig bebyggelse varfor riskanalys
skall upprittas vad giller omgivningspaverkan samt besiktning av omgivande bebyggelse.
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Radon

Planomréidet klassificeras som normalradonmark. Bostadshus eller bygegnader dir minniskor
vistas under lingre tid skall byggas i radonskyddat utférande om inte ligre virden kan pavisas for
den specifika byggnaden.

Gaillande grinsvirde for radongas i inomhusluften f6r nya byggnader far ej Gverskridas. I
dagsliget ar grainsvirdet 200 Bq/m?.

Buller
Omridet bedéms med hinsyn till sitt lage inte bli utsatt f6r ndgra stérande bullernivaer varken
fran trafik eller andra verksamheter. Vid varje tllfille gillande rekomendationer rorande

bullernivaer vid nybyggnation far ej 6verskridas.

Djurhallning
Ingen djurhallning finns inom eller i direkt anslutning till detaljplanen, dock finns betesmark f6r

noétkreatur nagra hundra meter vister om planomradet.

Teknisk fOrsorjning

Vatten och avlopp
De tillkommande bostidderna avses anslutas till befintliga ledningar i Bergsbovigen.

Dagvatten

Di marken har liag permeabilitet och darfor relativt dalig infiltrationsférmaga ska
tordrojningsmagasin  anordnas for omhindertagande av dagvatten. Detta for att undvika
paverkan pa befintlig bebyggelse norr om planomradet.

WSP har i juni 2013 sett 6ver dagvattenforhillandena for fastigheten Orby 5:113. Resultatet
redovisas 1 WSPs rapport 10178282 daterad 2013-06-14. Rapporten visar att det behévs en
magasinerande kapacitet pd 29 m? for att inte de tillkommande byggnationerna skall férvirra den
radande dagvatten situationen. Rapporten fOreslir tvd alternativa lOsningar fér att hantera
dagvattenavrinningen. Det forsta alternativet ar ett 6ppet dagvattenmagasin i den norra delen av
fastigheten, detta utformas som ett dike utmed fastighetsgrins och breddar ut mot Bergsbovigen.
Det andra alternativet 4r ett slutet magasin under parkeringsyta. Detta kriver att
grundvattennivan ir kind och ligger ligre in detta magasin. Aven denna l6sning breddar ut till

Bergsbovigen och befintlig dagvattenledning.

For att inte belasta befintligt dagvattensystem mer 4n idag sa dr det maximalt tillitna
utloppsflodet frin fastigheten satt till 8 1/s, ha. Dagvattenmagasin behover underhillas och
exempelvis rensas pa slam med tiden. Funktion och underhill av detta dagvattenmagasin

ombesorijes av fastighetsdgaren.

Energiférsorjning
Fjarrvirmeledning finns tillgangligt 1 Bergsbovigen. Uppvirmningen av bostider bor ske med
hinsyn till ett ekologiskt hallbart samhille och med fornyelsebara energikillor. Energisnal

8 (1)
Detaljplan for del av Orby 5:113
PLANBESKRIVNING MED GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg- och miljékontoret, Marks kommun



byggnation, energibesparande installationer sisom timers pa ljus, portar och dterféring av
ventilationsvirme skall férordas.

Bredband/Internet
Kanalisation for fiber finns tillgangligt 1 Bergsbovigen.

Miljokonsekvenser

Behovsbedémning Miljobedémning

En Miljobedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedémts erfordras i den aktuella
detaljplanen. En miljobedémning ska upprittas nir detaljplaneforslaget innebir betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedémningen av en sidan go6rs av kommunen, som
beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedémt att en byggnation enligt detaljplaneférslaget utgor
en betydande miljopaverkan eftersom:

- Natura 2000 inte berors.

- Planen inte ger forutsittningar fér kommande tillstind for sadana verksamehter eller
atgirder som anges 1 bilaga 1 eller 3 till MKB-férordningen SFS 2005:356.

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

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

Linsstyrelsen har vid méte den 5 december 2012 medgivit att detaljplanen inte kommer att
innebira nagon betydande miljopaverkan.
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Genomforandebeskrivning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgiarder som behévs for att planen ska kunna genomfdras pa ett samordnat
och dndamalsenligt sitt. Genomforandebeskrivningen ska ocksi redovisa vilka konsekvenser
dessa atgirder far for fastighetsigarna och andra ber6rda.

Genomférandebeskrivnigen har ingen réttsverkan utan ska fungera som vigledning for att uppna
detaljplanens  syfte. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankarta och
planbestimmelser.

Organisatoriska fragor

Samrad genomférs under tredje kvartalet 2013. Granskning avses ske under fjarde kvartalet 2013
sa att detaljplanen bor kunna antas under forsta kvartalet 2014. Iordningstillande av allmin
platsmark-natur ska ske inom 2 ar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomférandetiden for detaljplanen ér tio (10) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsagaren en garanterad ratt att bygga 1 enlighet med planen.
Detaljplanen fir inte dndras utan att synnerliga skl foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan da dndras eller upphavas utan att fastighetsidgaren har ritt
till ersittning f6r eventuell skada som detta medfor.

Exploatéren ir dgare av detaljplaneomridet som utgér del av Orby 5:113. Kommunen ska vara
huvudman f6r allmin plats i planen. Ett exploateringsavtal triffas mellan kommunen och
exploatoren foére planens antagande. 1 avtalet regleras ansvarsfordelningen for detaljplanens
genomforande narmare. Exploatoren dr ansvarig for utbyggnaden av kvartersmark i planen.
kommunen ansvarar for utbyggnad av allmin plats och att forbindelsepunkt fér kommunalt
vatten och avlopp finns i fastighetsgrins. Det dr exploatérens ansvar att ansluta omradet till det
kommunala vatten- och avloppsnitet samt el, tele, fiber och fjarrvirme.

Fastighetsrattsliga fragor

Del av fastigheten Orby 5:113 som utgér allmin platsmark ska 6verforas till kommunens
fastighet Orby 5:201. Kommunen ansoker om fastighetsreglering.
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Tekniska fragor

Ny servis kommer krivas for anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet.
Exploatoren ansvar for funktion och underhall av det dagvattenmagasin som ska sikerstilla att
fastighetens utloppsvolym av dagvatten ej 6verskrids.

Anslutning f6r el och tele samt eventuellt f6r fiber och fjirrvirme dr nédvindigt. El och tele
finns tillgangligt i Bergsbovagen. Skanova har en telekabel i den sydligare delen av fastigheten.
Eventuell flytt av denna sker genom 6verenskommelse mellan exploatéren och Skanova.

Parkeringarsbehov for bil och cykel kommer anliggas inom kvartersmark.

Kommunen registrerar nya adresser for tilkommande bostider. Forslagsvis Bergsbovigen 17
A-E. Inga nya gatunamn krivs i planomradet.

Ekonomiska fragor

Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan Marks kommun och exploatéren. Avtalet reglerar
ansvar for arbete och kostnader mellan parterna i samband med upprittandet av detaljplanen.
Planavgiften ar beriknad pa gillande taxa. Vid ansékan om bygglov betalar exploatoren
bygglovsavgift enligt gillande taxa.

Inom kvartersmark anlidgger och bekostar exploatéren de servisledningar som behévs for
anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet. Exploatéren betalar anldggningsavgift for
vatten och avlopp inom omradet enligt vid varje tillfille gillande faststalld taxa.

Utbyggnad av allmin platsmark i planen finansieras genom exploateringsavtal mellan kommunen
och exploatoren dir exploatoren star for kostnaden. Utbyggnad av kvartersmark finansieras av

exploatoren.

Allmin platsmark 6verlats till kommunen utan ersittning enligt exploateringsavtal. Kommunen
svarar for forrittningskostnader vid fastighetsreglering.

Medverkande tjinstemin:
Planarkitekt, Adam Peterson.

Exploateringsingenjor, Jennie Johansson.
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