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Tillhérande handlingar

Planhandlingar:

Plankarta med bestimmelser i1 skala 1:500
Planbeskrivning med genomforandebeskrivning

Grundkarta i skala 1:500, upprittad 2022 av Fadi Aburashid, Marks kommun

Ovriga handlingar:

Fastighetsforteckning upprittad 2022-05-02 av Louise von Barth, Metria AB
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Detaljplanens syfte

Detaljplanen syftar till att andra befintlig markanvindning vard och handel till bostider. Befintlig
vardcentral byggs om till ligenheter for bostadsindamal. I samband med ombyggnad ska sarskilt
hinsyn visas till befintliga kulturvirden.

Ansokan bedoms forenlig med gillande 6versiktlig planering. Detaljplanen bedéms inte innebira
en betydande miljopaverkan.

Tidigare stallningstagande

Allminna och enskilda intressen
I planbeskrivningen ska kommunen redovisa motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen.
Redovisningen ska goras utifran detaljplanens syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900).

Riksintressen

Planomradet omfattas av riksintresset MSA for Landvetter flygplats. Inga andra riksintressen
finns inom planomradet eller paverkas ny detaljplan. Planomradet ligger utanfor
strandskyddsomrade.

Oversiktsplaner

For omradet giller Oversiktsplan fér Marks kommun. Oversiktsplanen rekommenderar
utveckling av knutpunkter och linkade orter som Fritsla. Ortsutveckling ska ske genom en
variation av funktioner och bostadsformer med god tillginglighet till offentliga rum och
motesplatser. Fortitning ska prioriteras for att oka tillganglighet till befintlig service och
infrastruktur.

Omradet ir i Oversiktsplan fér Marks kommun angiven som befintlig blandad bebyggelse.
Foreslagen anvindning anses forenlig med gillande 6versiktsplan.

Detaljplaner
Planomradet omfattas av detaljplan f6r omrade vid Klockaregardsvigen, Fritsla 14:8 m.fl. fran
1991, akt 1563-741.

Syftet dr att befintlig bebyggelse utefter Forliggarevigen anvands for likarstation, apotek och
dagcentral. Fastigheten har reglerats till anvindningen vard och handel med en hogsta
byggnadshéjd om 3,4 meter. Utmed Forldggarevigen har mark reserverats for underjordiska
ledningar.

Ovriga kommunala beslut

Marks kommun har genom privat initiativ fatt in en planansékan med syfte att andra befintlig
detaljplan f6r omride vid Klockaregardsvigen, Fritsla 14:8 m.fl. fran 1991, akt 1563-741.
Ansoékan bedoms avvika fran syftet av gallande detaljplan f6r omrade vid Klockaregardsvigen,
Fritsla 14:8 m.fl. fran 1991, akt 1563-741. Avvikelsen innebir att planarbetet utférs genom ny
detaljplan med standardforfarande.
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Plan-och byggnadsnimnden har beslutat om positivt planbesked f6r detaljplan f6r Fritsla 14:8
den 2021-11-12 §191/2021.

Motiv till detaljplanens reglering

Anvindning av kvartersmark

B — Bostader: For att mojliggora varaktigt bostadsindamal med tillhérande
komplementbyggnader dndras tidigare markanvindningsbestimmelse inom fastighet 14:8 till
bostider, kvartersmark. Regleringen grundar sig pa férvintad omgivningspaverkan pa eventuella
anvindningar. Ingen ytterligare specificering anses nédvindig med anledning av befintliga
byggnader och begrinsad méjlighet f6r tillbyggnad.

Egenskapsbestimmelse for kvartersmark

hi— Hégsta totalh6jd dr angivet virde i meter: Byggnadens totala hojd regleras for
att beakta riksintresset MSA for Landvetter flygplats. Bestimmelsen har dven till syfte att reglera
héjden pa bebyggelsen for att forebygga negativ inverkan pa omgivning och ta tillvara pa dagsljus,
till exempel genom att sikra ljusinslipp pa befintlig gard.

ki— Byggnadens tak och fasad betriffande form och materialval ska bibehallas: For
att bevara befintliga byggnadens kulturvirde infors bestimmelse som reglerar taket och fasadens
form och material. Regleringen innebir att foreslagen markanvindning kan genomféras utan att
estetiska och historiska virden kopplat till befintlig miljé f6rvanskas. For mer info, se avsnitt
kulturmiljé.

k>— Byggnadens 6vriga vasentliga karaktarsdrag och virden ska tas tillvara vid
indring: For att ta hdnsyn till och vara varsam om 6vriga viktiga karaktirsdrag kopplat till
byggnadens kulturhistoriska virden och tidstypiska arkitektoniska uttryck infors planbestimmelse
med sirskilt hinsyn till byggnadens 6vriga visentliga karaktirsdrag. Regleringen innebar att
hinsyn ska visas till utformning- och utsmyckningsdetaljer. F6r mer info, se avsnitt kulturmiljo.

Ui— Markreservat f6r allmannyttiga underjordiska ledningar: Ett omrade reserveras
tor att ge utrymme for ett visst allménnyttigt iandamal. Markreservat regleras f6r befintliga
ledningar. Regleringen syftar till att omradet inte tas i ansprak pa ett sitt som hindrar att det kan
anvindas for den allméinnyttiga anlaggningen och att en rittighet bildas dar.

bi— Marken ska vara genomslapplig: Utpekat omrade regleras for att undvika
konflikt med reglering av markreservat for allminnyttiga underjordiska ledningar. Regleringen
innebdr dven att regn och dagvatten fran tak och vig far infiltrera mark utan att paverka befintlig
bebyggelse.

ny— Parkering: Utpekat omrade regleras till limplig plats for parkering. Omradet har
med hinsyn till nirhet till in- och utfart, entré och befintlig anvindning reglerats till parkering.

a— Bygglov far inte ges for bostidder forran minst halften av bostadsrummen viands
mot skyddad sida dir bullret uppgir till hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA
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maximal ljudnivé: Villkor f6r lov inférs £6r att minska risk f6r manniskors hilsa och sikerhet.
Regleringen innebir att limpliga atgirder beh6ver vidtas f6r omrade dir buller anses 6verstiga
ljudnivéer for trafikbuller fran vig.

Beskrivning av detaljplanen

Lige och omfattning
Planomradet ligger i centrala Fritsla vaster om Foreldggarevigen. Omradet i soder bestar av
verksamheter f6r handel medan omradet i vist och nord nyttjas for bostadsindamal.

Fastigheten har en areal pa 1759 m? varav ca 600 m? dr bebyggt.

Markanvindning och utveckling

Markanviandningen regleras till bostider, kvartersmark. Befintliga byggnader har goda
forutsittningar for att uppfylla Boverkets bygg- och konstruktionsregler gillande barnsikerhet,
tillgdnglighet, brandskydd, barférmaga och en god inomhusmiljé £6r boende av varaktig karaktir.

Huvudmannaskap

Detaljplanen regleras till kvartersmark med enskilt huvudmannaskap. Anvindningen fér
kvartersmark idr reglerat till bostadsindamal. Exploatoren dr ansvarig for drift och underhall av
bostadsbyggnader samt 6vriga anlaggningar inom kvartersmark.

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid ér 5 ar, rdknat fran den dag planen fatt laga kraft. Efter
genomforandetiden har fastighetsagaren inte lingre garanterad byggritt. Detaljplanen fortsatter
dock att gilla tills den upphavs eller ersitts med en ny plan.
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Figur 2 -1’y fran Forldggarevagen. Foto: Linda Lovkvist, Marks kommun (2021)
Férutsattningar och forslag

Bebyggelseomrdden

Stads- och landskapsbild
Planomradet ligger inom ett titbebyggt omrade omgivet av byggnader i ett pittoreskt och
uppbruten stads- och landskapsbild.

Befintlig huvudbyggnad inom fastighet 14:8 bestir av en byggnadslinga i en vaning med
tillhérande vindsvaning. Byggnaden har sparsmakad form och en intim relation med gatan, frimst
genom skala och h6jd. Det réda teglet skapar en stark kontrast till omgivande bebyggelse som
uppforts i ljus kulér. Huvudbyggnaden dr ansluten till en férbindelsebyggnad i en vaning som
dockar an till Klockaregirdens 6stra langsida.

Byggnaderna utmed Forldggarevigen bestar av flerbostadshus i tvd vaningar, placerade med
langsida mot gata med verksamheter i bottenplan vilket ger gatan karaktir och liv. Resterande
bebyggelse har en oregelbunden placering som tillsammans med terring och byggnadsform ger
omradet ett varierande uttryck.

Forslag till byggnation

Befintlig byggnadsarea uppgar till ca 600 m* och omvandling av den befintliga bebyggelsen
innebir att ca 10 ligenheter skapas. Ingen ytterligare byggritt behovs for att bygga om
vardcentral till ligenheter enligt exploatorens ansokan.

Kulturmilj6
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I angrinsning till planomradet ligger Klockaregirden som uppférdes i mitten av 1800-talet.
Byggnaden har manga detaljer som kinnetecknar de traditionella férliggargardarna, den ljusa
fasaden, de valmade gavelspetsarna och den symmetriska fonstersittningen. Vissa tillbyggnader
har tillkommit och byggnaden ligger idag i anslutning till befintlig byggnad inom fastighet Fritsla
14:8.

Inom planomradet finns en befintlig huvudbyggnad som via en ligre férbindelsebyggnad ansluter
till Klockaregardens 6stra langsida. Byggnaden fran 1950-talet utmirker sig genom sitt material
och firg. Byggnaden har tillsammans med Klockaregirden anvints till verksamheten Viskadalens
Sjukhem, ett dldreboende i Alvsborgs Lin. Under 1990-talet indrades funktionen till virdcentral
och senare tillfalligt boende.

Byggnadens kulturhistoriska virden aterspeglas bland annat 1 dess tidigare funktioner inom bade
dldreomsorg och vardcentral, och dven genom sin utformning. Den har samhaillshistoriskt virde
och identitetsvirde, dir det senare knyter an till dess lokalhistoriska betydelse, men ocksa genom
att den ligger centralt 1 Fritsla.

De befintliga byggnadernas karaktir betriffande h6jd och takform ska bibehallas. Det giller dven
balkongerna med tillhérande tegelpelare. Aven fasadmaterialet bestdende av r6tt och gult tegel
samt takpannor i terrakotta ska bevaras. Detaljer som jimna rytmiska fonstersdttningar, djupa
tonsternischer, kakelkonst vid entréer och tidstypiska smidesricken 4r viktiga att ta hansyn till vid
andring av befintlig byggnad.

Byggnaden ar exteriort vildigt vilbevarad och omfattas av varsamhetskravet i PBL 8:17 och de
konkreta fortydliganden som Boverket utformat 1 BES 2016:6 punkt 1:2211 angiende hansyn till
byggnadens karaktir och kulturhistoriska virde. Dessa kopplas till vad som ovan sigs om
byggnadens karaktir och kulturhistoriska virden.

Inom planomradet finns en milsten fran 1803 som utgoér ett fast fornminne. Fornminnet skyddas
enligt kapitel 2 Kulturmiljélagen och vid dtgirder pa fastigheten behéver hinsyn tas till denna.
Linsstyrelsen dr ansvarig myndighet.
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Figur 3 - Forliggarbyggnad Klockaregarden, i bakgrund syns byggnad pa fastighet Fritsla 14:8. Foto: Afshin Ghafoori (2021)

Offentlig-/kommersiell setvice

Den offentliga servicen dr med undantag av dldreboenden, férskolor, skolor och
idrottsanlageningar begrinsad. For exempelvis vard hinvisas invanare till huvudorten
Kinna/Skene. Det kommersiella utbudet ar férhallandevis god med nirbutiker, bagetier,
restauranger och bensinstationer.

Tillgdnglighet

Planomradet ir tillginglig via befintliga trottoarer utmed Forliggarvigen som via privata
gangvigar nar huvudbyggnadens entréer. Trottoarer och gangvigar har en foérhallandevis god
dimensionering utan storre nivaskillnader. Ramper och entréer ar férsedda med racken for att 6ka
omradets och byggnadens tillganglighet.

Befintlig byggnad har goda forutsittningar for att uppfylla Boverkets bygg- och
konstruktionsregler gillande barnsikerhet, tillgainglighet, brandskydd, barférmaga och en god
inomhusmiljo.

Lek och rekreation

Planomradet har god tillgang till strév- och gronomraden. Vandringsleder finns utmed Higgin
vister om planomradet. Via Aratorpsvigen nas Viljans park och Kungabergsbadet ca 1 km sydost
om planomradet. I Viljans park anordnas vir- och hostfester tillsammans med

midsommarfirande. Ndrmaste lekplats finns séder om planomradet strax vister om fastighet
Fritsla 5:34.
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Vagar och trafik

Biltrafik

Den huvudsakliga biltrafiken inom Fritsla sker via Forlidggarevigen, vig 1634. Forliggarevigen ar
en statlig vig med en ADT pa ca 1500 fordon, varav ca 10% utgors av tung trafik. Hastigheten ar
begrinsad till 40 km/h inom titorten och 6kar successivt till 70 km/h.
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Figur 4 - ADT Forliggarevéigen, Trafifeverket

Angoring med bil till planomradet sker via Forliggarevigen genom in- och utfart norr om
befintlig huvudbyggnad. Denna del har i gillande detaljplan f6r omrade vid Klockaregardsvigen,
Fritsla 14:8 m.fl. fran 1991, akt 1563-741 reglerats till omrade som ska vara tillginglig for infart
for angransande fastigheter. Ytterligare en in- och utfart finns via Klockaregirdsvigen vister om
planomradet. Omradet dr reglerat till markanvindning parkering och marken ir reserverad for
gemensamhetsanliggning. Befintliga in- och utfarter behalls och anvinds for fortsatt angéring.
Inga nya in- och utfarter tillskapas.

En trafikalstring med Trafikverkets trafikalstringsverktyg gjordes 2022-03-11. Den befintliga
bebyggelsen alstrar en arsdygnstrafik om ca 36 fordon, majoriteten av resor sker med bil. Den
prelimindra bedémningen ér att ny markanvindning inte har en storre paverkan pa trafiksikerhet
och statlig vig.

Bed6mningen med utgangspunkt fran Trafikverkets rapport om transportsystem i
samhillsplaneringen dr att ingen utredning krivs for paverkan pa statlig vig. I syfte att minska
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risken fOr oeftergivliga byggnationer vid bostadshus ska Forliggarevigens sikerhetszon
respekteras. Detaljplanen innebir inga ytterligare byggritter som generar trafik och anslutningar
till statliga vagar.

Parkering

Idag finns ca 13-15 tillgingliga parkeringsplatser vid entré i norr och parkeringsplats 1 vist. For
omradet giller Parkeringsnorm f6r Marks kommun, antagen 2020-02-05. Planomradet
klassificeras till zon 2 med ett parkeringsbehov for flerbostadshus. Parkeringsbehovet ir enligt
parkeringsnorm uppskattad till 17 platser. Da boendeformen inte ér faststillt finns viss mojlighet
till avsteg. Forutsittningar fOr att kunna uppnd kraven enligt Parkeringsnorm f6r Marks kommun

anses god.

Kollektivtrafik

Planomradet ligger ca 150 m fran niarmaste busshallplats utmed Forliggarevigen. Busshéllplatsen
trafikeras en gang i timmen av linje 450 mellan Boras och Skene. Fritsla jarnvigsstation finns ca
300 m nord st om planomradet. Viskadalsbanan dr under upprustning men ska efter sommaren
2022 kunna nyttjas for kollektivtrafik mellan Boras och Varberg,.

Planomradet anses uppfylla rekommenderade avstiand till kollektivtrafikstrik i enlighet med
gillande 6versiktsplan f6r Marks kommun. Kollektivtrafiken turtithet beddms som god for att
kunna ni central orterna Kinna och Skene. Aven tillgingligheten till att na regionala mal som
Goteborg, Boris och Varberg anses god.

Gdng- och cykelvigar
Trottoarer for gang- och cykel finns utmed Forlaggarevigen, Kommunalvigen och
Aratorpsvigen och nar malpunkter som Fritsla jarnvigsstation, Fritslaskolan och Kungabergs

idrottsplats med utomhusbassing.

Trottoarerna uppnar Teknik- och service nimndens rekommenderade bredd om 1,5-2m f6r
gang- och cykeltrafik. Rekommenderad bredd om 2,5-3m f6r kombinerade trafikslag uppnas inte
utmed Forliggarevagen och Kommunalvigen. I Gvrigt dr trottoarerna belysta och uppfyller krav
pa tillgianglighet och siakerhet.

En trafiksikerhetsplan for gang, cykel och mopedvigar antogs av kommunfullmaktige den 15
juni 2017 och galler fram till 2023. Forbattringsatgarder foreslas fraimst for Gastgivaregatan som
ir ett viktigt strak mellan Sjuhiradsgatan och Orbyvigen. Forliggarevigen ir trafikintensiv med
ett begrinsat vigsnitt vilket minskar tryggheten f6r oskyddade trafikanter. Trafiksakerhetsplanen
foreslar att gang- och cykelvigar breddas, alternativt separeras och kompletteras med
hastighetsdimpande atgirder. Kostnaden uppskattades 2017 till ca 8 mkr. Trafikverket dr
vighallare.

Risker och Stérningar

Geotekniska forhallanden
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Enligt SGU:s vigledning for ras och skred ligger Fritsla inom omrade for skred i finkornig jordart
men planomradet ligger utanfér omraden som riskerar ras pa grund av lutningsférhallanden. Inga
raviner forekommer 1 nirheten av planomradet. Planomradet har i jordartsregister klassificerats
till isalvssediment pd underliggande fast mark. Jorddjupet bedéms till 30-50m. Inga storre
hojdskillnader finns inom planomradet.

Inga pagaende sittningar férekommer pa befintliga byggnader. Ingen ytterligare last tillkommer i
samband med ny detaljplan. Kommunens bedomning ar att en geoteknisk utredning inte ér
nodvandig.

Radon

Enligt gillande 6versiktsplan f6r Marks kommun utgor den sodra delen av Fritsla ett omrade
med risk for lagradon. Planomradet ar dock oklassificerat. Med anledning av byggnadstyp och
tillhérande fundament som kan innehalla blabetong ska radonmaitning utforas i samband med
bygglov. Riktvirdet for radon i inomhusluften dr 200 Bq/m3.

Buller

Enligt férordningen bor buller fran spartrafik och vigar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent
ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal
ljudniva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden. Vid ombyggnad
giller att minst ett bostadsrum i varje bostad bor vara vint mot en sida dir 55 dBA ekvivalent
ljudniva inte 6verskrids vid fasad.

Forlagearevigen forvintas enligt Boverkets riktlinje “hur mycket bullrar vigtrafiken™ alstra
trafikbuller som gransar till tillatna ljudnivaer vid en bostadsbyggnads fasad. I bedomningen har
Marks kommun utgatt fran en upprikning pa 500 fordon. Den férvintade alstringen av buller
torvintas uppga till ca 56 dBA enligt tabell 2.

Plankartan har reglerats med ett villkor f6r lov vilket innebir att bygglov inte far ges f6r bostider
torrin minst hilften av bostadsrummen vinds mot skyddad sida dar bullret uppgar till hogst 55
dBA ekvivalent ljudniva. Forutsittningar for att kunna uppna ljudnivaer for uteplats anses goda.

Planomradet har inga utmirkande uteplatser med undantag av ett balkongparti som ar relativt
skyddad genom placering och planerad vixtlighet. Ytterligare partier limplig for uteplats finns
utmed den skyddade vistra fasaden. Mojlighet till att inom eller i nira anslutning till planomraden
nd en uteplats och rekreationsomrade dar tillatna ljudnivaer klaras anses god.

Olyckor
Transport av farligt gods sker via vig 41 och Viskadalsbanan. Planomradet uppfyller
Linsstyrelsens rekommenderade skyddsavstand om 150 m.

Skyfall och 6versvimningsrisk

Planomradet ligger pa en férhallandevis liten plata utanfor instingda omraden. Inga
oversvamningar eller fuktskador bedéms férekomma utanfér och inom befintliga byggnader.
Inga nya byggritter tillkommer vilka kan paverkas av skyfall eller 6versvimningsrisk.
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Naturvirden

Nirmaste riksintresse for naturvard finns ca 5 km 6ster om Fritsla och utgérs av Skeppshult.
Omradet bestar av odlingslandskap med inslag av naturbetesmark, Sppen hagmark och
bjorkhage, samt inslag av dng med hackslitt. Omradet har en rik variation av arter som
slattergubbe, loppstarr, titort, slatterblomma, kattfot, jungfrulin och filtgentiana. Vissa omraden
skyddas dven under art- och habitatdirektiven. Inga riksintressen f6r naturvard och friluftsliv
berdrs av gillande detaljplan.

Oster om planomridet finns en allé av 16vtrid utmed Bjilbovigen som leder fram till slottslika
Villa Bjilbo. Dessa bildar en tydlig grén korridor mot gronstrukturen 6st. Inom dessa omraden
har fagelarter som T6rnsangare och Forsirla patriffats vilka bada ar livskraftiga. Inom och 1
angriansning till planomradet i vist finns grova l6vtrad som bidrar till gronska och har en
klimatreglerande effekt.

Triden kommer inte paverkas av genomforandet av detaljplan.

Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp
Planomradet ligger inom verksamhetsomrade for vatten och avlopp. Fastigheten dr ansluten till
kommunal vatten- och avloppsledning.

Anslutning av vatten och avlopp sker frimst via Forlaggarevigen. Behov av underhall och
ledningsbyte for spillvatten bér undersokas 1 samband med bygglov. Ytterligare en anslutning
finns fran Klockaregardsvigen. Anslutningens exakta koppling 4r oklar och behéver utredas.

Ytterligare anslutningar bedéms inte som nédvindiga.

Dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomrade f6r dagvatten. Ndrmaste dagvattenledning finns ca
30 m nordost om fastigheten, utmed Forliggarevigen. Ytterligare en anslutningsmaijlighet finns
strax sydOst om fastigheten inom fastighet Fritsla 2:90.

Planomradet bestar av ca 1200 m? exploaterad mark varav hilften omfattas av befintlig byggnad.
Dagvatten fran Forliggarevigen rinner mot befintligt dike i planomradets 6stra del. En
planbestimmelse forsakrar marken genomslapplighet. Dagvatten fran hardgjorda ytor har en ytlig
avrinning mot befintliga serviser och brunnar pa 6mse sidor av befintlig byggnad. Dagvatten frin
tak rinner via stuprér och magasinering till befintliga ledningar.

De stupror som direkt dr anslutna till spillvattenledningar behéver anslutas till befintliga
dagvattenledningar. Felkopplade dagvattenanslutningar ska kopplas om i enlighet med
rekommendationerna i Marks kommuns allminna vatten- och avloppstjinster (ABVA).
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Marks kommun tog under 2016 fram en dagvattenpolicy. Markanvindningen inom féreslagen
detaljplan bed6éms till bostadsomrade med flerfamiljsfastigheter inklusive lokalgator.
Fororeningshalten i dagvattnet bedoms som lag till mattlig, sdrskilt i fall dar koppar och plat inte
anvinds for tak.

Sambhillsbyggnadsforvaltningens bedomning ér att inga ytterligare atgirder dr nédvindiga. Ingen
ny mark tas i ansprak, omfattningen dr begrinsad, befintliga takmaterial dr inte av koppar eller
plat och markanvindningen foranleder inte utékade féroreningar som antas férsimra
vattenkvalitéer. For utforlig bedomning av paverkan pa MKN for vatten, se avsnitt
konsekvensbeskrivningar.

Figur 5 - Kommunala ledningar, Marks kommun

Avfall
En atervinningsstation finns utmed Forliaggarevigen, ca 400 m nordost om planomradet vid
Fritsla jarnvigsstation. I atervinningsstationerna sorteras glas, kartong, metall, plast och tidningar.

Forutsittningar for fastighetsnira insamling dr god. Avfallshanteringen sker via sopkarl invid
befintliga entré. Utmed Klockaregardsvigen finns en vind yta med radien 13 m. Avstandet
mellan entréer, anordning for avfall och plats f6r upphimtning understiger 50 m.
Detaljutformning av avfallshantering hanteras under bygglovsprocessen. Avfallshanteringen ska
ske enligt Avfall Sveriges handbok och Marks kommuns renhallningsordning.
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Regeringen har i férordningen om andring i férordningen om producentansvar for férpackningar
(2020:815) senarelagt krav pa insamling av forpackningsavfall fran bostadsfastighet och krav pa
tillstand for att driva ett insamlingssystem for foérpackningsavfall fran hushall. Kraven trader i
kraft den 1 januari 2023. De f6rpackningsslag som omfattas ir papp, papper, kartong, wellpapp,

plast, glas och metall samt skrymmande sillanférpackningar.

Energifors6rjning
Fastigheten ar ansluten till fjarrvirmenitet i Kinna. Fjarrvirmeledningar finns lings med den
s6dra delen av planomradet. Ledningarna forsorjer ett antal fastigheter 1 centrumbebyggelsen.

Uppvirmning bor fortsittningsvis ske med hansyn till ett ekologiskt hallbart samhille och med
tornyelsebara energikillor. Energisnal byggnation, energibesparande installationer sisom timers
pé ljus och portar och aterforing av ventilationsvirme forordas.

El, tele och fiber

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elférsorjning av planomradet. Vattenfall har ett antal
lagspanningsmarkkablar inom planomradet. Kablarnas lige dr osikra.

Enligt Nat 2012 K § 7.3 far inte byggnader uppforas, marknivan dndras, eller andra atgirder
vidtagas som dventyrar funktionen eller driften av nitdgarens anlidggningar. Det dr viktigt att
skydda de kablar som kommer i konflikt med parkering. Kablarna maste skyddas med ror.
Alternativ att kablar flyttas.

Eventuell flytt/férindringar av befintliga elanliggningar utférs av Vattenfall, men bekostas av
exploatoren. Vid ingrepp ska ledningsanvisning f6r ledningarnas exakta lige bestillas av

vattenfall.

Fiberledningar finns inom planomradet och ansluts fran séder.

Sida 15 av 22



Detaljplanens genomfdrande

Inledning

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

Genomforandebeskrivnigen har ingen rattsverkan utan ska fungera som vigledning for att uppna
detaljplanens syfte. Detaljplanens bindande foéreskrifter framgar av plankarta och

planbestimmelser.

Administrativa fragor
Genomférandetiden for detaljplanen dr 60 manader fran den dag planen vinner laga kraft.

Organisatoriska fragor

Planprocessen
Detaljplanen provas med standardforfarande enligt Plan- och bygglag (SFS 2010:900).

Tidplan

Samrad 2:a kvartalet 2022
Granskning 3:e kvartalet 2022
Antagande 4:e kvartalet 2022
Laga kraft 4:e kvartalet 2022

Tidplanen forutsitter att de synpunkter som inkommer vid granskningen inte ar av sadan
karaktir att tillkommande utredningarna och kompletteringarna férdréjer planarbetet. Om planen
inte Overklagas eller 6verprévas far den laga kraft tre veckor efter antagandebeslutet
tillkdnnagivits pa kommunens hemsida. Nar detaljplanen fatt laga kraft kan erforderliga
fastighetsbildningsatgirder genomforas, bygglov erhallas och utbyggnad pabérjas.

Genomforandetid

Planens genomférandetid dr 60 manader, riknat fran den dag planen fatt laga kraft. Vald
genomforandetid ger skilig tid f6r utbyggnad av planomradet. Inom genomférandetiden har
fastighetsdgare en garanterad ritt att efter ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Vigras bygglov, som uppfyller planens villkor f6r byggnationen, har fastighetsigare
ritt till skadestand. Efter genomférandetidens utgang ar fastighetsidgaren inte lingre garanterad
byggritt. Detaljplanen fortsatter dock att gilla tills den upphavs eller ersitts med en ny plan.

Ansvarsférdelning och huvudmannaskap

Sida 16 av 22



Detaljplanen omfattas endast av kvartersmark med enskilt huvudmannaskap. Exploatoren eller
fastighetsagaren bekostar och ansvarar for att anldgga, underhélla och drifta vigar och VA-
ledningar inom den egna fastigheten.

Fastighetsriattsliga fragor

Markigoférhallanden
Planomradet dgs av exploatoér Brudgummen 3 Fastighets Kommanditbolag. Fastigheten
angransar till 4 fastigheter.

Angrinsande fastighet i norr, Fritsla 14:2 dr av privat 4go, ar taxerad som hyreshusenhet
bostider/lokaler och berdrs frimst genom gemensam in- och utfart mot Foreliggarevigen.

Angransande fastighet i vist, Fritsla 14:13 dgs Marks bostadsaktiebolag och ir taxerad som
specialenhet vardbyggnad och hyreshusenhet bostider. Fastigheten berors frimst genom
befintliga parkeringsplatser vister om planomradet.

Angransande fastighet i soder, Fritsla 23:1 dr av privat 4go, dr taxerad som hyreshusenhet
bostider/lokaler och berors inte av detaljplanen.

Angransande fastighet i Ost, Fritsla s:4, dr en utredd marksamfillighet. Denna marksamfillighet
nyttjas fortfarande och utgors av Forlagearevigen dir Trafikverket ar vighallare. Vigen bedoms
péaverkas marginellt av detaljplanen.”

Fastighetsbildning

En avstyckning med grinsbestimning gjordes 1953. Avstyckningen innebar att befintliga
byggnader och del av Fritsla 14 avstyckades till egen fastighet, Fritsla 14:8 1 enlighet med da
gillande byggnadsplan. Fastighetsbildningen innefattades dven av ett kopeavtal mellan Fritsla
kommun som siljare och Alvsborgs lins landsting som képare.

Ytterligare en fastighetsreglering gjordes 1991 vilket innebar att befintlig fastighet Fritsla 14.8 fick
nuvarande fastighetsgranser.

Ingen ny fastighetsreglering eller fastighetsbestimning bedoms behovas 1 samband med
genomforande av detaljplan.

Gemensambhetsanliggning

En gemensamhetsanliggning ér bildat strax vaster om planomradet, Fritsla GA:10. Omrade for
gemensamhetsanliggning stracker sig fran fastighet Fritsla 14:8 till Klockarevigen i vist. Fastighet
Fritsla 14:8 ingar i gemensamhetsanldggningen.

Gemensamhetsanliggningar kan bli aktuella om bostadskvarter innefattar flera fastigheter, f6r
gemensamma anliggningar sasom gard, parkeringsytor, dagvattenmagasin och andra tekniska
anordningar. Befintlig gemensamhetsanliggning, Fritsla GA:10, kan komma att beh6va omprovas
till f6ljd av dndrade forhallanden sisom andelstal och andamal av Fritsla 14:8.
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Anlidgeningsforrattning utférs av Lantmiteriet. Fastighetsdgaren anséker om och bekostar

bildandet av nédvindiga gemensamhetsanliggningar.
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Figur 6 - Gemensambetsanliggning Fritsla GA:10

Rittigheter
Ett avtalsservitut for utfart mot Forliaggarevigen inom fastighet Fritsla 14:2 till f6rman f6r Fritsla
14:8 upprittades 1985. Avtalet forsikrar ut- och infart mot Forliggarevigen.

Markreservat for underjordiska ledningar

Markreservat regleras for befintliga underjordiska ledningar. Regleringen syftar till att omradet
inte tas i ansprak pa ett sitt som hindrar nyttjande av allmannyttiga anldggningar. Omradena med
planbestimmelsen u, fir inte lov att bebyggas.

For att ledningen ska ges officialservitut eller ledningsritt krivs provning av Lantmateriet.

Avtal

Ett plankostnadsavtal reglerar kostnader f6r planarbetet och ansvarsférhéillande mellan
exploatéren och Marks kommun. Avtalet tecknades i februari, 2020. Planavgift kommer dérfor
inte att ta ut i samband med bygglov.
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Planavgiften ar beriknad efter gillande taxa for plan- och byggnadsnimnden faststélld av
Kommunfullmiktige 2020-11-26 §198.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Exploatoren fir inkomster till f6ljd av forsiljning/uthyrning av bostadsldgenheter.
Exploatoren far kostnader till £6ljd av detaljplanearbetet enligt ovan.
Kommunen fér kostnader till f6ljd av infrastrukturinvesteringar.
Genomférandet av detaljplanen kommer att generera kostnader och intikter:
Fo6r kommunen:

Kostnader:

* Kostnad f6r att anldgga vatten och spillvattenledningar.

¢ Kostnad for att anligga dagvattenledningar.

For exploatoren:

Intikter:

Exploatéren fir intikter genom forsiljning/uthyrning av bostider.
Kostnader:

¢ Plankostnader for detaljplanearbetet

¢ Anslutningsavgift till dagvattenledningar
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Konsekvensbeskrivningar

Miljokonsekvenser

Miljobed6mning

En miljébedémning enligt Plan- och bygglagen har inte bedomts erfordras i den aktuella
detaljplanen. En miljobedomning ska upprittas nir detaljplaneférslaget innebir betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedémningen av en sidan gors av kommunen, som

beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedémt att en byggnation enligt detaljplaneforslaget utgor
en betydande miljopaverkan eftersom:

- Natura 2000 inte berors.

- Planen inte ger forutsittningar f6r kommande tillstaind f6r saidana verksamheter eller
atgirder som anges 1 bilaga 1 eller 3 till MKB-férordningen SFS 2005:356.

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

Verksamheter som enligt planforslaget tillits kommer inte att medfora att géllande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts fr varaktig storning.

Miljémalen

Vid en avstimning med de nationella miljomalen samt kommunens lokala mal kan konstateras att
den aktuella detaljplanen endast ber6r ett fatal miljckvalitetsmal enligt nedan:

”+” = Positivt f6r miljomalet

”0” = Ingen paverkan pa miljomalet

727 = Negativt for miljomalet

Generationsmalet:

e Detaljplanen innebir att befintliga bebyggelse nyttjas for limplig markanvindning i ett
steg mot hallbar samhaillsomstillning. 7+’

e Minskad miljopaverkan pa grund av goda befintliga férutsittningar och minskat behov av

nybyggnation. ”+”
God bebyggd milj6:
e Litt att ga, cykla och dka kollektivt. 7+

e Anslutning till val utbyged infrastruktur och service. 7+
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e TFastigheten dr ansluten till fjarrvirmenitet och frimjar ddrmed anvindandet av
tornyelsebara energikillor. ”+”

Miljékvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormer ar ett juridiskt styrmedel fOr att begrinsa negativ miljopaverkan fran
utslappskillor som trafik och jordbruk. Syftet ir att 6ka kunskapen om minniskan och naturens
tolerans mot féroreningar och dir igenom minska féroreningarnas negativa paverkan pa miljon.

Miljokvalitetsnormer anger férorenings- eller storningsnivaer men kan ocksa besta av grans- och
riktvarden. Miljokvalitetsnormer finns for luft, buller och vatten.

Planforslaget bedoms inte Gverskrida nagra miljokvalitetsnormer.
Miljokvalitetsnorm for buller

Bullerfragan berors men regleringar har inforts f6r att varaktigt avhjalpa skador pa eller
oldgenheter f6r manniskors hilsa.

Miljokvalitetsnorm f0r vatten

Miljokvalitetsnorm f6r vatten ska beskriva kvalitén av en vattenférekomst i syfte att uppna goda
normer om vattenforvaltning. Vattenforekomsten far inte paverkas av en verksambhet sa att status
och kvalité férsimras. Normer stéller krav pa ekologisk och kemisk kvalité i yt- och grundvatten.

Omradet berors av tva vattenférekomster i form av vattendrag och grundvatten.

Vattenforekomst av vattendrag utgors av Haggan (fran Frisjon till utlopp i Viskan) och ligger
nirmast ca 300 m norr om planomradet. Higgan har en mattlig ekologisk status och uppnar ej
god kemisk status enligt forvaltningscykel 3 (2017-2021). Inga verksamheter tillats som kan
tormoda forsimra vattendragets ekologiska och kemiska status.

Vattenforekomst av grundvatten utgors av Fritsla grundvattentikt som har en god kemisk
grundvattenstatus med god kvantitativ status enligt férvaltningscykel 3 (2017-2021). Frimsta
paverkans kalla utgors av diffusa killor inom transport och infrastruktur. Detaljplanen innebér
ingen utbyggnad som kan resultera 1 en f6érsaimring av grundvattnets status. Planférslaget bedoms
inte heller generera mer transport och utoka behov for ytterligare infrastruktur som riskerar
forsimra vattendragets status.

Miljokvalitetsnormen for vatten bedéms inte fa en direkt paverkan.
Barnkonsekvenser

Planomradet ligger centralt med gangavstand till férskolor och lekplatser samt kultur i

centrum.”+”

Planomradet ligger nira grén- och naturomraden. ”+”
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Planomradet ligger centralt vid en trafikerad vig vilket paverkar trafiksikerheten f6r barn.

Medverkande tjainsteman:

Planarkitekt, Afshin Ghafoori
Exploateringsingenjor, Anders Kristensson
Exploateringsingenjor Therese Thingvall

Vatten- och avlopp handliggare, Christer Lundenius
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