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INLEDNING

Sitila dr en tdtort som ligger i nordvistra delen av Marks kommun. Det dr kommunens tredje
storsta ort med drygt 1000 invanare. Orten karakteriseras av Storans dalgang och sjon Lygnern.
Orten har ocksi ett strategiskt lige nira Landvetter flygplats. Sitila ar linkad ort i
oversiktsplanens strukturbild och utvecklingen av orten bedéms som positiv.

For Sitila giller riktlinjer fran fordjupad 6versiktsplan — Sitila, antagen av kommunfullmaktige
2003-10-21. Arbete med ny fordjupning av oversiktsplan for hela Mark Nordvist pagar.

Detaljplaneprocessen

Denna plan prévas med ett s.k. standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (SFS 2010:900).
Det innebir att detaljplanearbetet dr indelat 1 flera skeden och maéjlighet finns for sakigare,
myndigheter och kommunens forvaltningar att limna synpunkter i samrads- och
granskningsskedet.

Planens syfte och huvuddrag

Denna detaljplan syftar huvudsakligen till att skapa nya bostider i centrala Sitila. Planen tillater
flerbostadshus i tva till fyra vaningar. Syftet med planen dr ocksa att sidkerstilla de natur- och
rekreationsvirden, gangstigar som finns inom planomradet. Bestimmelser pa plankartan syftar
aven till att sakerstilla lokal f6rdréjning av dagvatten.

Plandata

Lige och areal

Planomradet ir beldget direkt 6ster om Bjorlandavigen i centrala Sitila och bestar av
fastigheterna; Sitila 4:3, Sitila-Hede 6:2, Sitila-Hede 6:5 samt Satila 5:15. Planomradets totala area
ar drygt 1,3 hektar. Kvartersmark f6r bostider utgér 0.82 ha och resterande 0,48 ha utgor

naturmark.

Markigoférhallanden
Fastigheterna Sitila Hede 6:2 och Sitila-Hede 6:5 dgs av privata markiagare. Sitila 4:3 och 5:15 dgs
av Marks kommun.
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Figur 1: Planomradets lokalisering i Satila (markerat med blit?).

Tidigare stallningstaganden

Lagskyddade intressen

Riksintressen

Planomradet omfattas inte av nagot riksintresse.

Strandskydd

Planomradet omfattas inte av strandskydd.

Oversiktsplaner
I 6versiktsplanen for Marks Kommun pekas nordvistra delen av kommunen ut som viktig med

dess attraktiva narhet till Goteborg. Sitila nimns i strukturbilden som en linkad ort. Med detta
menas att orten ligger strategiskt 1 férhallande till de storre straken. Harifran ska man pa ett
relativt enkelt sitt kunna ta sig med bil eller kompletteringstrafik till nirmsta nod for att byta till
kollektivtrafik.

Stor del av nytillkomna bostidder i kommunen bor enligt 6versiktsplanen riktas till strakens
knutpunkter, utvecklingsnoder samt linkade orter. Sitila lyfts fram som den ort som har starkast
befolkningstillvaxt i kommunen.

For planomradet giller riktlinjer fran Sitila — fordjupning av 6versiktsplan f6r Marks kommun,
antagen 2003. Planomradet 4r i den férdjupade Gversiktsplanen utpekat som bostadsmark (Sitila
Hede 6:2 och 6:5) och i 6vriga delar som naturmark.
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Kommunala program m.m.
I bostadsforsorjningsprogram for Marks kommun beraknas Mark nordvist vara den del av

kommunen som vixer mest i forhallande till sin storlek. Detta innebar 680 nya bostidder fram till
2030. Enligt malen beridknas 270 av dessa bostider byggas 1 Satila.

Detaljplaner
Delar av planomradet omfattas idag av tre gallande detaljplaner. Sitila-Hede 6:2 och delar av

Sitila 4:3 omfattas av en detaljplan som antogs 1995-12-07. Pa Sitila-Hede 6:2 tillats ett
triliggande bostadshus om en vaning medan berérd del av Sitila 4:3 pekas ut som naturomrade.
Resterande del av Sitila 4:3 samt Sitila-Hede 6:5 omfattas av en detaljplan fran 1978-01-30. Sitila
4:3 pekas dir ut som parkmark, medan det pa Sitila-Hede 6:5 tillats en fristiende bostad i en
vaning. En detaljplan fran 2007-02-28 giller 1 planomradets sydostra del for del av fastigheten
Sitila 5:15, som utgdrs av naturmark.

Planbesked
Positivt planbesked for Sitila 4:3 meddelades av Plan- och byggnadsnimnden 2016-06-29 § 80.

FOrutsattningar

Bebyggelseomraden
Sitila dr den stOrsta orten 1 nordvistra delen av kommunen. Orten ér lokaliserad 1 Storans dalgang

vid Lygnerns strand, vister om vag 156. Storans dalgang priglas av ett béljande odlingslandskap.
Bebyggelsen ligger samlad i smala strak utmed dalsidorna. Ovanfor bebyggelsen tar skogskladda
berg vid.

Service
I Sitila finns service i form av forskolor, grundskola, vardcentral, dagligvarubutik, bank och

restaurang. Kartan nedan illustrerar planomradets lige i férhallande till denna service.
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Figur 2: Planomridets lige i forhallande till olika former av service i Sdtila.

Detaljplan for Satila-Hede 6:2 och 6:5 samt del av Satila 4:3 och 5:15 6 (20)
PLANBESKRIVNING MED GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg- och miljékontoret, Marks kommun



Naturmiljé och landskapsbild
Planomradet ligger ca 800 meter 6ster om Stordn och en bit 6ster om Bjorlandavigen. Pa andra

sidan (vaster om) Bjorlandavigen breder ett boljande jordbrukslandskap ut sig ner mot Storan.
Annars ar planomradet frimst omgivet av bebyggelse, bade villor och ligenheter 1 flerbostadshus.
Planomradet angrinsar ocksa till Hede by som ar en del av det omgivande kultur- och
jordbrukslandskapet.

Soder om Sitila finns kommunens storsta sj6, Lygnern, en havsfjord som snorts av nar
inlandsisen drog sig tillbaka f6r drygt 10 000 4r sedan. Adellévskogarna utmed Lygnern ir
omfattande och bjuder pa en intressant flora.

Planomradet domineras av skog som i viss omfattning anvinds som rekreationsomride. Inom
planomradet finns relativt stora héjdskillnader. Marken sluttar i huvudsak fran 6ster mot vister

med en hojdskillnad pa totalt ca 11 meter ner till Backsippevigen.

I kommunens naturvardsprogram ingar en naturdatabas som redovisar omraden med kinda
naturvirden i kommunen. Redovisningen omfattar bade sidana omraden som har ett skydd enligt
miljobalken och sidana omraden som saknar ett juridiskt skydd. Om kommunen ska kunna
uppfylla uppsatta miljomal krivs att hinsyn tas till alla omraden med naturvirde, alltsa dven de
som saknar skydd enligt miljobalken.

Befintlig naturmark inom planomradet ar inte utpekat i kommunens naturdatabas. Inom omradet
finns inga kinda naturvirden, utéver omradets virde som nirrekreationsomrade f6r boende i
Satila.

Narmiljo, rekreation och lek
Omradet kan idag anvindas for lek och rekreation. En promenadstig 16per genom den Ostra

delen av omradet (se bl linje i figur 3). Denna ir flitigt anvind av boende 1 omradet. Stigen som
aven dr en forbindelseldnk for skolbarn, omges av skog som till stor del fungerar som lekytor

(se figur 4).

Figur 3: Planomridet (markerat med bli
linje) med promenadstig markerad (rod linge).
Ortofoto Lantmiteriet.
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Figur 4: Excempel pa hur omradet anvinds

som lekytor. Fotggtaf: Anna Hdéggson

Promenadstigen gar delvis 6ver Sitila-Hede 6:5 som ir en privat fastighet. For att sakerstilla

bevarandet av stigen med anslutning upp mot Ramdalsvigen, féreslas en markreglering mellan

kommunens fastighet Sitila 4:3 och den privatigda fastigheten Sitila-Hede 6:5.

Miljokvalitetsnormer (MKN)
Miljokvalitetsnormer anger de féroreningsnivaer eller stérningsnivaer som ménniskor kan
utsittas for utan fara for oldgenheter av betydelse eller som miljon eller naturen kan belastas med,
utan fara for patagliga oligenheter. Idag finns MKN /nationella riktvirden) enligt féljande:

MKN {61 luft:

Fdrorening Medelvirdes- MKN-vdrde
period
NO, Timme 90 pg/m®
Dygn 60 L.Lg/m3
Ar 40 pg/m®
S0, Timme 200 pg/m®
Dygn 100 pg/m’
co 8h 10 mg/m”>
Bensen Ar S pg/m
Partiklar (PM,g) Dygn 50 pg/m*
Ar 40 pg/m’
Partiklar (PMs) Ar 25 pg/m’
25 pg/m’®
Partiklar (PMy5) — Ar % minskning™ - .
exponeringsminskning 20 pg/m’ For Medelvirdesperiod MKN-vérde
Bens(a)pyren Ar 1ng/m’ NO, Ar 30 pg/m”
Arsenik Ar 6ng/m’
Kadmium Ar 5ng/m° 50, Vinter (1 okt-31 mars) 20 pg/m®
Nickel Ar 20 ng/m® Ar 20 pg/m’
Bly Ar 0,5 pg/m’ Ozon AOT 40 18 000 pg
Ozon 8h 120 pg/m’ 6000 pg
Figur 5: MKIN Iuft for mdnniskors hélsa respektive for skydd av vixtlighet. Killa Naturvdrdsverket
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MKN f{or vtvatten:

Enligt VISS (Vatteninformationssystem Sverige) har Storan (invid mynningen till Lygnern)
”Mittlig ekologisk status” medan den kemiska statusen ”’ej uppnir god”. Stordn/Lygnern ligger
nedstroms planomradet och ér recipient for dagvatten fran omradet.

Orsaken till klassificeringen mattlig ekologisk status édr enligt VISS att; Storan ar paverkad av
torsurning. Den kemiska statusen paverkas i sin tur av halten kvicksilver samt PBDE
(polybromerade difenyletrar), en industrikemikalie/flamskyddsmedel som anvinds i textilier och
elektroniska produkter.

Miljomal

Riksdagen har antagit 16 nationella milj6kvalitetsmal som drar upp riktlinjer f6r dagens och
morgondagens miljoarbete i Sverige. Dessa har sedan utvecklats inom varje linsstyrelse, efter
regionala forutsiattningar. Marks kommun har ocksa fort ner miljokvalitetsmalen till kommunal
niva och tagit fram lokala delmal. De lokala miljomal som kan anses beroras av detta planforslag
ar:

God bebyggd milj6 — Kommunala mal ar t ex.

”Kommunen ska anpassa ny bebyooelse efter kulturhistoriska och estetiska virden samt planera
p Y yg& p
for bostadsnira gronomraden.”

”Kommunen ska undvika lokalisering av bostider och samhillsviktig verksamhet 1 omraden med
risk for 6versvimning, erosion, ras eller skred.”

Ett rikt vixt- och djurliv — Kommunala mal ér t ex.

“Naturvirden ska utgora en av de grundliggande planeringsférutsittningarna vid all fysisk
planering, sa att naturmiljoer och biologisk méangfald si langt som méjligt skyddas.
Utgangspunkten ska vara att naturvarden ir en tillgang som ska tas tillvara som ett positivt inslag
1 var narmiljo.”

”Kommunen i egenskap av markdgare och verksamhetsutovare ska foérega med gott exempel nir
det giller bevarande av naturvirden.”

Levande sjoar och vattendrag — Kommunala mal dr t ex.

I omraden med vattenférekomster och dir god ekologisk status inte uppnas ska kommunen
uppritta vatten- och avloppsvattenplaner, samt stills krav pa hog skyddsniva f6r avlopp” (Ber6r
exempelvis lokalt omhindertagande av dagvatten.)”

”Provning gors av verksamheter pa ett sitt sa att miljokvalitetsnormer for vatten inte Gvertrads”.

”Naturvirden ska utgéra en av de grundldggande planeringsférutsittningarna vid all fysisk
planering, sa att naturmiljé och biologisk mangfald sa langt maoijligt skyddas. Utgangspunkten ska
vara att naturmiljon ar en tillgang som tillvaratas som ett positivt inslag.”
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Kulturmiljo
Planomradet ligger i anslutning till Hede by; ett omrade som ér utpekat i kommunens

kulturmiljéprogram som kulturhistoriskt vardefullt. Radbyn norr om aktuellt planomrade,
karakteriseras av de 6ppna gardsmiljéerna dir boningshusen ar uppférda utmed den gamla
bygatan. Byn dskadliggor den lokala byggnadstraditionen fran 1700—1800-talen. Planomradet

omfattas inte av/paverkar inte detta hinsynsomride.

En arkeologisk utredning med sokschaktsgrivning genomférdes under juni och juli 2018.

Undersokningsomradet omfattade biade nu aktuellt planomrade samt dven Satila 3:3 1 vister.

110 av totalt 17 so6kschakt patriffades 51 anlaggningar av forhistorisk karaktir fordelade inom
tva boplatsomraden. En arkeologisk férundersékning kravs av bada dessa. Ber6rda omraden for
fortsatt undersékning ligger inom Sitila 3:3. Aktuellt planomriade omfattas inte av nagra

fornlimningar.
Vagar och trafik

Biltrafik

Vister om planomradet gar Bjorlandavigen. Forbi planomradet ar hastigheten pa vagen
begrinsad till 50 km/h. Vighallare f6r Bjorlandavigen ir Trafikverket. Vid den senaste
trafikrikningen (2015/Trafikverket) uppmittes drsmedelsdygnstrafiken (ADT) till 1710
fordon/dygn. Utav dessa var 120 tunga fordon. Planomridet omges i norr av gatorna

Backsippevigen och Ramdalsvigen. For dessa vigar dr inga trafikmitningar gjorda.

Ging- och cykelvigar

Lings med Ostra sidan av
Bjorlandavigen finns det tillgang till
gang- och cykelvig mot soéder/centrum
och mot norr (se figur 6). Fran
Backsippevagen och vister ut mot
Bjorlandavigen finns ocksa delvis gang-
och cykelvig.

Kollektivtrafik
Planomradet ligger med nirhet till
nirmaste busshallplats, Sitila tappen

utmed Bjérlandavigen, med ca 100
meters gangavstand. Fignr 6: Gang- och cykelvigar i anslutning till planomridet.
Buss 330 mot Géteborg, Landvetter

ller Kinna gar med drygt 23 dubbelturer per

dag.
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Teknisk forsoérjning

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.

Risker och stoérningar

Geotekniska forhallanden

Delar av Sitila 4:3 omfattas av geotekniska undersékningar. Den del av Sitila 4:3 som undersokts

(1977) visar att det ar berg i dagen. Jordartskartan visar att resterande del av fastigheten samt
Sitila-Hede 6:2 och 6:5 har samma jordart. Del av planomradet (sodra delen) omfattas av en

geoteknisk undersékning fran 2006. Den visar att omradet utgbrs av berg i dagen eller berg pa

ringa djup (omr. A figur 7). For rekommendationer betriffande grundliggning hinvisas till

utredningen.
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Figur 7: Resultat av geoteknisk utredning fran 2006.

Infor granskningsskedet har 4ven en bergteknisk utredning genomforts. (AF 20180619)

I rapporten framgir;

- Jordticket dr tunt med flickvis f6rekomst av berg i dagen. I omradets Ostra, vistra och

sodra delar finns storre omraden med berg 1 dagen.

- Berggrunden bestir av stillvis glimmerrik gnejs. Berget har fa sprickset och det finns inga

stabilitetsproblem 1 omradet.

- Forhillandena medfér i nulaget inga restriktioner f6r byggnation. Infor planerad

bebyggelse rekommenderas att en bergteknisk inspektion utfors inom omraden dir

bergbverytan blottliges i samband med grundliggning. En bergteknisk besiktning

behover ocksa ske efter springningsarbeten.
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- Vid ev. springningsarbeten rekommenderas att en riskanalys utfors, gallande restriktioner
tor vibrationer. Detta sirskilt med tanke pa den 6stra bergslintens nirhet till befintliga
byggnader.

- Med tanke pa bergets strukturgeologiska egenskaper bor uttag av bergslinter ske 1 samrad
med bergsakkunnig f6r att utvirdera risker férknippade med skiv- och kilutfall.

- Bergstabiliserande atgirder i form av ingjutna bergbultar och bergrensning, samt
skyddsatgirder i form av nit kan bli nédvindiga for att forhindra blockutfall.

Radon

Marken utgor s k normalradonmark. Det kan inte uteslutas att det inom omradet dven finns
omraden med hogradonmark. Ny byggnation ska dérfor, med hansyn till forsiktighetsprincipen,
uppforas radonsakert. En bestimmelse kring detta aterfinns pa plankartan.

Férslag

Bebyggelseomraden
For kvartersmarken foreslds markanvindningen regleras som bostider. Resterande mark (6stra

delen) avsitts som allmin platsmark/naturmark.

Forslaget dr forenligt med tidigare stillningstaganden o m en tit smaskalig bebyggelse pa

omridet.

Pa del av fastigheten Sitila 4:3 lings Backsippevigen medges flerbostadshus i upp till 4 plan
(inklusive suterrangplan) med en hogsta nockhdjd pa +78 meter 6ver redovisat nollplan. Norr
om detta bebyggelseomrade, pa Sitila-Hede 6:2 vid korsningen Ramdalsvigen och
Backsippevigen, tillats flerbostadshus i upp till 3 vaningar (inklusive suterringplan) och en
maximal nockh6jd pa +75 meter 6ver redovisat nollplan. Bebyggelsen lings Backsippevagen har
fri siktlinje ut 6ver Sitilas nordvistra delar samt Storans dalgang. Eftersom husen har st6d av
terringen och vegetationen 6ster om husen bedéms de inte bli stérande f6r omgivningen eller
forindra landskapsbilden namnvart. De skisser som tagits fram i samband med planprocessen
innebdr totalt 42 ligenheter inom Sitila 4:3 och Sitila-Hede 6:2.

Som en yttetligare inramning av omridet kan med fordel en tridridd/-allé etableras utmed
Backsippevigen. En gron inramning dven mot vister ger visst skydd och avskdrmning mot
befintliga bostader i vister.
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FASAD MOT NORDVAST

Husen nerdroppade sida vid sida i den branta skogskullen och
undervegetationen breder ut sig forbi och mellan huskropparna.

Vilande ymer i den

Nedanfor byggnadema tar olika nivaer plats och nar stegvis till gatan | vaster.
Murar och vaxter férmediar dvergangen mellan de olika niverna.

Bilar och hardgjorda ytor ser man éver fran bostéiderna och den gemensamma
lek och uteplatsen vid entréerna.

Ett laglutande tak som begrénsar skuggning, med en tydlig takfot

runt om, samt ett med

ger en personlig pragel, nertonad skala och understryker den

vilande horisontella karaktaren.

a
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Figur 8: Skissforslag flerbostadshus pa Sétila 4:3 med
marksektion. Vy frin syd/ sydvést. Tengbom/ Thureborn’s
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Service
Behovet av service 6kar med planforslaget och utifran lokalutredningen finns redan behov av

utokad service 1 Satila.

Narmiljo, rekreation och lek
Stigen som korsar planomradet samt ett

skogsomrade runt stigen ska bevaras som

fortsatt rekreationsomrade, vilket sker genom
bestimmelsen NATUR — Naturmark.

Naturmarken skots som tiatortsnara naturmark

och kommer dven fortsittningsvis att vara

tradbevuxet.

Inom planomradet finns ett antal 16vtrad. 1

samband med exploatering bér om mojligt

hinsyn tas sa att Iovtrid kan sparas. Alternativt
kan trid nyplanteras som ersittning for de som

maste tas ner. I grinsen mot Backsippevigen
kan med férdel en gron rida/ tridallé skapas

som inramning mot vister.

Fagalnd

Det finns inget behov av ytterligare lekplatser 1

] i \\\ i T fn g availils.
Figur 10: Lekplatser i Satila med 500m radie. Killa: TSF

planomradet dd malet att ha lekplatser inom en
500 meters radie redan ar uppfyllt. Det finns
dock mojligheter att i framtiden anldgga en naturlekplats eller liknande pa naturmarken vid stigen
i planomradets sydostra del.

Naturmiljé/landskapsbild
Exploateringen innebir att del av ett mindre skogsomrade tas i ansprak. Omradet anvinds idag
tor nirrekreation och lek. Storre skogsomraden finns i omradets omedelbara nirhet i nordostlig

riktning forutom Storans dalgang i vister.

Forslaget innebir dven att ett gronstrak sparas utmed hela planomradets Ostra grins. Detta ger en

gron inramning mot bebyggelsen i Oster och sydost.

En rekommendation ir att exploatoren etablerar en tridrad/-ridd dven mot vister och
Backsippevigen. En tridallé hojer landskapsbilden fran vister och ger en trivsam grén inramning

sett fran befintlig bebyggelse 1 vister.

Miljokvalitetsnormer

En ny bebyggelse enligt planforslaget medfor sannolikt ingen 6vertridelse av miljokvalitets-
normer for luft (varken inom planomradet eller f6r bebyggelsen i planomradets nirhet). Avstand
till mer trafikerad vig uppgar till minst 150 meter. Kalkylerad trafikdkning med anledning av
foreslagen exploatering blir begrinsad.
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Planférslaget bedoms inte innebira nigon paverkan pa ev. féroreningsspridning av kvicksilver
och/eller industrikemikalier typ PBDE (utgor avvikande anm. enligt VISS).

Miljdmal
God bebyggd milj6

Detaljplanen innebir goda forutsittningar att etablera en varierad byggnation anpassad till
ekologiska och kulturhistoriska virden samt med nirhet till rekreation och natur.

Forutsatt att man noggrant foljer rekommendationer i den bergtekniska utredningen bedéms
planforslaget inte innebdra risk for ras eller skred. I detta sammanhang bedoms dven en strategisk

plan f6r omhindertagande av dagvatten vara visentlig.

Levande sjoar och vattendrag
Detaljplanens forslag med lokal dagvattenrening/-fordréjning bedoms inte medfora negativ
paverkan avseende ekologiska eller kemiska aspekter 1 nedstréms liggande vattensystem.

Ett rikt vixt och djurliv
Planférslaget innebir en fortsatt ssmmanhingande gronzon/ spridningskorridor f6r flora och

fauna i den Ostra delen av planomradet.

Kulturmiljo

Enligt genomford arkeologisk utredning omfattas inte planomradet av ndgra fynd eller
fornlimningar. En exploatering kommer didrmed inte innebdra paverkan pa nagon
fornlimningsmiljo.

Vagar och trafik

Biltrafik
Ny bebyggelse inom planomradet nas via Backsippevigen och Ramdalsvigen. Lokalgatorna i
omradet har kommunalt huvudmannaskap och vighalls av Marks kommun.

Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg kommer planomradet, med lag osdkerhet, att generera
mindre dn 200 bilresor exklusive nyttotrafik'. Trafikokningen paverkar i olika (liten) utstrickning
Bjorlandavigen, Ramdalsvigen och Backsippevigen. Avseende buller se ”bulleravsnitt” nedan.

Gang- och cykelvigar

De gang- och cykelvigar som finns runt planomradet motsvarar behovet. Enligt
trafiksdkerhetsplanen finns inga planer pa utbyggnad av gang- och cykeltrafikstrik i anslutning till
planomradet.

! Nyttotrafik dr trafik som tillkommer utdver personresor. Detta giller exempelvis servicetrafik.
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Parkering och angéring
Det dr exploatérens ansvar att se till att bostdderna har tillrickligt med parkeringsplatser enligt
den norm som giller vid handldggningen av bygglovet. Gillande parkeringspolicy frin 1993 anger

foljande parkeringsnorm, att anvindas vid bygglov:

Fletbostadshus 1,2 bilplatser / ligenhet

Parkeringsplatser anpassade for rorelsehindrade skall anordnas i nirheten av entréer.
Teknisk forsorjning

Vatten och spillvatten
Planomradet kommer dven i fortsdttningen att vara anslutet till kommunalt vatten- och

spillvattennat. Sitila 6:2 och del av 4:3 far anslutningar ut mot Backsippevagen.

En genomférd utredning (WSP 2017-04-10) visar att kapacitet finns i bade spill- och vattennitet
for att mojliggora exploatering. Vissa atgarder kan dock bli aktuella f6r att forbattra kapaciteten.

Dagvatten
En dagvattenutredning har genomforts av WSP (2017-03-01).

I dagvattenutredningen foreslis att fo6rdrojningskasetter installeras pa fastigheterna Sitila 4:3 och
Sitila Hede 6:2 f6r att kunna hantera den flédesokning som exploateringen vintas ge. Skalet till
att fordrojningskasetter foreslas, dr platsbrist samt att marken bestar av berg.

Krav pa lokal f6rdrojning stills pa plankartan.

Avtal kring omhindertagande av dagvatten skall tecknas mellan Marks kommun och

exploatorerna inom planomradet.
For mer information kring fléden och foérdréjningsvolymer, se fullstindig dagvattenutredning.

Energiforsorjning
Sitila har inte tillgang till fjarrviarme, det ar darfor upp till respektive byggherre att 16sa
uppvarmningen i nya bostader.

Eventuellt kan en ny transformatorstation kriavas. Utrymme for detta samt ledningar har
siakerstallts pa plankartan (utmed Backsippevigen). Ett u-omrade for ledningar samt ”plusmark”
for komplementbyggnad/teknikhus. Motivet till att inte ligga fast liget for
transformatorstationen med kvartersmark ”E”, dr att exakt ldge inte gar att lasa i detta skede.

Bredband/telekablar
Det finns utbyggt fiber utmed Bjorlandavigen, samt i omradet vister om Sitila 4:3 och Sitila-
Hede 6:2.
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Avfall

Byggnationen ska beakta utrymmen f6r fastighetsnira insamling enligt kommunens
renhallningsordning och Férordning (2018:1462) om producentansvar f6r férpackningar.

Risker och stoérningar

Geotekniska/bergtekniska férhallanden
Foreslagen anvindning pa Sitila 4:3, Sitila-Hede 6:2 och Sitila-Hede 6:5 fungerar utifrin
omradets marktekniska forutsittningar; Geoteknik, bergteknik.

Information infdrs pa plankartan om att en geoteknisk utredning och en bergteknisk utredning
genomforts och att rekommendationer 1 dessa ska foljas.

Buller

Omradet ar inte berort av buller fran verksamheter. En bullerutredning har genomforts utifran
trafik pa vig 1609 (Bjorlandavigen); daterad den 2017-04-28/rev 2017-11-01(Gérdhagen Akustik
AB). Utredningen var féranledd av bostadsomrédet i direkt anslutning till Bjérlandavigen (Sitila
3:3), som infor granskningsskedet togs bort ur forslaget.

I sasmmanfattningen framgar for aktuellt planomrade att:

"Den foreslagna bebyggelsen upppyller riktlinjerna for buller fran trafik enligt forordning SES 2015:216 inklusive
foreskrivna dndringar enligt SES 2017:359.

Samtliga tomter har mijlighet att ha en uteplats som upppyller forordningens riktvirden. Riktvirdet for ekvivalent

respektive maximal [judniva inombus kan klaras.”

Vigtrafiken pa Bjorlandavigen och angransande lokalgator innebdr inga krav pa atgiarder med
anledning av buller. Riktlinjerna uppfylls pa ett betydligt nirmare avstand frin Bjorlandavigen dn
nu foreslagen bebyggelse.
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Figur 11: Befintliga brandposter runt planomridet.
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Miljokonsekvenser

Behovsbeddémning / Miljobedémning

En Miljobedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedomts nédvindig i den aktuella
detaljplanen. En miljobedémning ska upprittas nir detaljplaneférslaget innebir betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedomningen av en sidan gors av kommunen, som
beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedomt att en byggnation enligt detaljplaneforslaget utgor
en betydande miljopaverkan grundat pa foljande forutsittningar:

e Natura 2000 berérs inte.

e Planen ger inga forutsittningar f6r kommande tillstind for sidana verksamheter eller
atgirder som anges 1 bilaga 1 eller 3 till MKB-f6érordningen SFS 2005:356.

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

e Markanvindningen som enligt planférslaget tillits kommer inte att medfora att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.

e Pikommunsamrad med Linsstyrelsen bedémdes planen inte medféra betydande

miljopaverkan.

Genomférandebeskrivning

En genomférandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som behovs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat
och dndamalsenligt sitt. Genomférandebeskrivningen ska ocksa redovisa vilka konsekvenser
dessa atgirder fir fOr fastighetsdgarna och andra berdrda.

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

planbestimmelser.

Organisatoriska fragor
Granskning av forslaget genomférs under fjarde kvartalet 2018. Antagande och laga kraft
torvintas kunna ske senast under férsta kvartalet 2019.

Genomférandetiden for detaljplanen dr fem (5) ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsigaren en garanterad ritt att bygga i enlighet med planen.
Detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter genomférandetidens utgang
fortsitter planen att gilla, men den kan déd dndras eller upphivas utan att fastighetsdgaren har ratt
till ersittning f6r den eventuella skada som detta medfor.
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Kommunen ir huvudman f6r allmén platsmark/naturmark inom omradet. Ett avtal skall triffas
mellan befintliga fastighetsigare och kommunen fére planens antagande. I avtalet regleras
ansvarsfordelningen for detaljplanens genomférande nirmare avseende t ex fastighetsbildning
och utbyggnad av gata, vatten och avlopp samt hantering av dagvatten. Exploatéren dr ansvarig
tor utbyggnaden av kvartersmark i planen.

Fastighetsrattsliga fragor

Markskifte mellan Sitila 4:3 och Sitila-Hede 6:5

Gangstigen pa Sitila 4:3 mynnar ut pa Ramdalsvigen genom att korsa Sitila-Hede 6:5. For att
sikerstalla gangstigen skall en fastighetsreglering genomféras innebirande ett markbyte mellan
fastigheterna, sa att hela gangstigen hamnar inom Sitila 4:3. Fastighetsgranserna har anpassats sa
att befintlig hick hamnar i fastighetsgrins och tillhér Sitila-Hede 6:5. Avtal om detta skall tecknas
innan detaljplanen antas. Fastighetsregleringen bekostas av Marks kommun.

Avstyckning fran Sitila 4:3

Del av Sitila 4:3 foreslas bebyggas med flerbostadshus. Ett markavtal upprittas mellan Marks
kommun och MBAB (Marks Bostads AB). Avtalet ska dven reglera kostnaderna for
lantmiteriforrittning.

Markskifte mellan Sitila 4:3 och Satila-Hede 6:2
Planférslaget innebir forslag pa ett mindre markskifte mellan Sitila 4:3 och Sitila-Hede 6:2.
Skiftet behGvs for att sikerstilla in- och utfarten till den avstyckade delen av Sitila 4:3.
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Figur 12: Aktuella markregleringar med anledning av planforslaget.

Detaljplan for Satila-Hede 6:2 och 6:5 samt del av Séatila 4:3 och 5:15 19 (20)
PLANBESKRIVNING MED GENOMFORANDEBESKRIVNING
Bygg- och miljokontoret, Marks kommun



Ny transformatorstation och ledningar fram till Satila 4:3 sikerstills med t ex servitut. U-omride
utmed Backsippevigen idr utlagt pa plankartan samt ritt till uppférande av teknikhus.

Tekniska fr@gor

Fastigheterna ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Exploatoren ansvarar for att dagvatten
ombhindertas lokalt pa fastigheterna innan det gar till befintliga system, dirmed sikerstalls att
fastigheternas utloppsvolym av dagvatten inte 6kar. Avtal kring hantering av dagvatten skall

tecknas, mellan fastighetsidgare/exploatorer och kommunen, innan detaljplanen antas.
Fiber och fjarrvirme saknas.
Utbyggnad av elnitet samt ev. ny transformatorstation krivs.

De parkeringsbehov som en ny exploatering genererar, framfor allt f6r bilar men ocksa for cykel
skall anlaggas inom kvartersmark.

I samband med ett genomférande av planen blir det aktuellt med nya adresser.

Ekonomiska fragor
Exploatorens kostnader:

- Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan Marks kommun och exploatren. Avtalet
reglerar ansvar fOr arbete och kostnader mellan parterna i samband med upprittandet av
detaljplanen. Planavgiften dr beriknad pa gillande taxa. Vid ans6kan om bygglov betalar
exploatoren bygglovsavgift enligt gillande taxa.

- Exploatoren far kostnader for avstyckning av kvartersmark. Exploatéren far ocksa
kostnader for anliggande av anslutningsledningar till det kommunala vatten- och
avloppsnitet. Exploatoren betalar anldggningsavgift for vatten och avlopp inom omradet,
enligt vid varje tillfalle gillande faststilld taxa.

- Exploatéren bekostar nédvindig dragning av elledningar samt eventuell ny
transformatorstation.

- Eventuell flytt av telekabel bekostas av exploatoren.

Nuvarande fastighetsigare far intikter till £6ljd av forsiljning av detaljplancomradet. Denne kan
ocksé fa kostnader i samband med avstyckning/lantmiteriforrittning.

Medverkande tjansteman:

Planarkitekt, Annacarin Holm, bsv arkitekter & ingenjorer ab
Planhandldaggare, 1 ena Bodén

Planarkitekt, Lars Jonsson

Exploateringsingenjor, Lars Lindeberg

V' A-ingenjor, Marcus Jonsson
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