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Dnr: PLAN.2021.126

1 DETALJPLANENS SYFTE

Planens syfte ar att maojliggoéra ett nytt bostadsomrade i den norra delen av fastigheten Kinna
25:106.

2 SAMMANFATTNING

Planforslaget innebar att ett nytt bostadsomrade med ca 60 bostader uppfors i skogsomradet
i den norra delen av fastigheten Kinna 25:106. Bostadsomradet ar den forsta etappen i den
planerade utbyggnaden mellan Kinna och Orby som féreslas i géllande 6versiktsplan.

Bostadsomradet uppfors i en smaskalig och luftig struktur med en blandning av villor, rad-
och kedjehus. Bebyggelsen ar samlad runt ett centralt gronomrade med god tillgang till lek-
och rekreationsmajligheter. Fran det inre gréna rummet finns flera kopplingar ut till den omgi-
vande skogen. Naturmarken runt om bostadsomradet bevaras for att erbjuda rekreationsmoj-
ligheter och skapa en grén inramning till omradet.

Inom planomradet féreslas diken och en damm anlaggas i syfte att sékerstalla en god dag-
vatten- och skyfallshantering i omradet. Anlaggningarna bidrar aven till att minska risk for
Oversvamningar for fastigheter norr om planomradet.

Tillfart till planomradet sker via en ny anslutning fran Hedevagen och fran Hedeborgsgatan i

norr. | planomradets Ostra del mojliggors en koppling till en framtida utbyggnad Osterut i enlig-
het med gallande éversiktsplan.

3 HANDLINGAR

Planhandlingar bestar under samradstiden av féljande:

¢ denna planbeskrivning med illustrationer
e plankarta med planbestammelser

e llustrationsplan

o fastighetsforteckning (ej bilagd)

Planeringsunderlag (ej bilagt):

e Fem nyupptéackta fornlamningar kring Hedeborg, Arkeologisk utredning, KU Rapport
2021:24, Vastra Goétalandsregionen

e Hedeborg etapp 1, Kinna, Oversiktlig geoteknisk undersokning och utredning for de-
taljplan, Sweco 2022-09-09 (Sweco 2022A)

e Naturvardesinventering, del av Kinna 25:17 och 25:98, Naturcentrum AB 2020-05-13

¢ PM Trafikanalys Hedeborg, WSP 2022-11-22

e VSD-utredning Hedeborg, Sweco 2022-10-26 (Sweco 2022B)
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4 BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

4.1 ARENDEINFORMATION

2021-02-12 tog Plan- och byggnadsnamnden emot ansdkan om planbesked for Kinna 25:98
(nu Kinna 25:106). Sokandes avsikt ar att etablera en ny stadsdel med upp till 170 nya bosta-
der i form av villor/parhus/radhus. Exploatéren avser lamna gott om gréna omraden obe-
byggda mellan husgrupperna.

2021-06-18 beslutade Plan- och byggnadsnamnden om positivt planbesked for bostader pa
Kinna 25:98. Planen ska utformas sa att gator och tekniska system aven kan ansluta fastig-
heterna Kinna 25:17 och Kinna 25:46.

2022-12-09 beslutade Plan- och byggnadsnamnden att godkanna en etappindelning av de-
taljplan fér Kinna 25:106.

4.2 PLANFORFARANDE

Detaljplaneprocessen foljer plan- och bygglagen SFS 2010:900. Detaljplanen handlaggs med
standard planférfarande da den:

e Arférenlig med 6versiktsplanen och Lansstyrelsens granskningsyttrande
¢ Inte ar av betydande intresse for allmanheten eller av stor betydelse i 6vrigt
¢ Inte antas medféra en betydande miljopaverkan

4.3 PLANDATA
4.3.1 LAGESBESTAMNING OCH AREAL

Planomradet &r lokaliserat i Kinna, mellan stadsdelarna Hede och Orby. Omradet avgréansas i
vaster av Hedevagen med angransande villabebyggelse/stenindustri, i norr av villabebyg-
gelse utmed Tredje Hedakersgatan/Hedeborgsgatan, och i 6ster och séder av skogsmark.

Planomradets areal ar ca 5 ha.

4.3.2 MARKAGOFORHALLANDE

Merparten av planomradet ingar i fastigheten Kinna 25:106 som ar privatagd.

| den vastra delen av planomradet ingar delar av de privata fastigheterna Kinna 25:52 och
Kinna 25:53.
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Oversiktskarta. Planomradet ar markerat med rod streckad linje.
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5 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
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Utsnitt fran plankartan

5.1 MOTIV TILL REGLERINGAR
5.1.1 ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

GATA Gata: Den planerade gatan inom bostadsomradet och anslutningar till
Hedevagen och Hedeborgsgatan ska vara tillgangliga for allman trafik
och planlaggs som allman plats fér gata. Inom gatumarken ryms aven
trottoarer och dagvattenanlaggningar.

Natur: Allman platsmark for naturmark foreslas i den sédra, Ostra de-
len av planomradet for att sakerstalla ytor fér dagvattendiken. Natur-
mark foreslas aven i den nordvastra delen av planomradet dar dagvat-
ten ska avledas mot Hedevagen via ledning och avskarande diken. Na-
turmarken féreslas vara frivdxande och avses inte skétas mer an enligt
skotselplan eller visst begransat underhall. Inom naturmarken kan
gang- och cykelvagar anlaggas som underlattar for allmanheten att
rora sig genom omradet.

NATUR

PARK Park: Omréadet fér den planerade dagvattendammen féreslas bli en
malpunkt i omradet som ar tillganglig for allmanheten. Ytan plan-laggs
darfér som parkmark och férvantas ha en hogre skotselniva an den na-
turmark som omger bostadsomradet.
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5.1.2 ANVANDNING AV KVARTERSMARK

B

B - Bostad: Planforslaget foreslar kvartersmark med anvandningen B-
bostader for att mojliggéra bostader i olika utféranden och upplatelse-
former.

5.1.3 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

fordrojnings

dike1

Fordréjningsmagasin for dagvatten ska finnas: Bestdmmelsen
finns inom parkmarken for att sakerstalla att férdréjningsmagasin for
dagvatten anlaggs inom planomradet.

Dagvattendike ska finnas: Bestammelsen finns inom naturmarken i
soder, Oster och norr for att sakerstalla att avskarande diken tillkommer
som skyddar bostadsomradet och avleder naturvatten mot ledningsnat
for dagvatten.

5.1.4 EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

[ ;

3
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Marken far inte forses med byggnad: Prickmark anvands for att re-
glera placering av bebyggelse mot allman plats och for att sékerstalla
mark for dagvattendiken langs planomradets norra grans.

Hogsta nockhodjd ar 6 meter: bestdmmelsen finns for planerade rad-
hus invid parkmarken. Bestammelsen ar anpassad for att mojliggéra
bostadsbebyggelse i 1 vaning.

Hoégsta nockhojd ar 8,5 meter: bestdmmelsen finns for planerad villa-
bebyggelse och kedjehus for att méjliggbéra bostadsbebyggelse i 1,5 - 2
vaningar.

Hogsta nockhdjd a@r 10 meter: bestdmmelsen finns for planerad be-
byggelse i omradets centrala del. Bestdmmelsen ar anpassad for att

mojliggora radhusbebyggelse i tva vaningar dar taknockslinjen foljer

radhuslangans langdriktning.

Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar 4,5 meter: Bestammelsen reglerar att kom-
plementbyggnader inte blir alltfér hdga mot omgivande bebyggelse.

g1

P1

P2
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Gemensamhetsanlaggning for avfallshantering: bestdmmelsen
finns for att sdkerstalla ytor for avfallshantering invid stickgatan i plan-
omradets norra del.

Huvudbyggnad for friliggande villor ska placeras minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans. Bestammelsen finns for planerad villabebyg-
gelse for att framja att en distans skapas mellan byggnader likt bebyg-
gelsestrukturen i omgivande villakvarter.

Infartssida till garage/carport ska placeras minst 6 meter fran fas-
tighetsgrans mot gata. Bestammelsen finns inom ytor for planerade
kedjehus for att sakerstalla ytor for parkering framfér garage/carport.
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Komplementbyggnader far sammanbyggas i fastighetsgrans mot granne, alternativt
placeras minst 1 meter fran fastighetsgrans. For kedjehus far huvudbyggnad och kom-
plementbyggnad sammanbyggas i fastighetsgrians. Bestammelsen finns for att reglera
hur komplementbyggnader kan placeras och samordnas vid fastighetsgrans.

01

fs

Minsta takvinkel for huvudbyggnad ar 20 grader. Bestammelsen
reglerar att byggnadshdjden inte blir for hég mot angransande fastig-
heter.

Endast friliggande villor. Bestammelsen finns fér planerad bebyg-
gelse i omradets norra, vastra och Ostra del for att skapa samman-
hallna villakvarter mot befintlig bebyggelse.

Huvudbyggnader ska ha sadeltak Bestammelsen finns for att skapa en sammanhallen ut-

formning i omradet.

Kallare far inte finnas: P& grund av héga grundvattennivaer inom omradet bedéms det inte
lampligt att anlagga kallare.

€1

e2
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Storsta byggnadsarea ar 30% av fastighetsarean inom anvéand-
ningsomradet. Bestammelsen omfattar ytor for planerad villabebyg-
gelse.

Storsta byggnadsarea ar 150 m? per rad-, par- och kedjehus.
Stérsta byggnadsarea ar 220 m? per fastighet for friliggande villor.
Bestammelsen finns inom ytor fér planerade rad- och kedjehus och re-
glerar maximal byggnadsyta per hus. Om villabebyggelse uppférs inom
omradet ar byggnadsytan reglerad till respektive fastighet.
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6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
6.1.1 OVERSIKTSPLAN

| Oversiktsplan for Marks kommun som vann laga kraft 2017-05-25, ar planomradet utpekat
som utredningsomrade for blandad bebyggelse. Omradets utbredning ar detsamma som i
den fordjupade oOversiktsplanen. Huvudinriktningen vid lokalisering och ianspraktagande av
omradena ska bland annat vara ett yteffektivt byggande samtidigt som omraden med héga
natur- och kulturvarden varnas. Bebyggelsen ska i forsta hand fortatas genom komplement till
befintlig bebyggelse, i andra hand genom nybyggnation i direkt anslutning till befintliga bebyg-
gelseomraden.

Planférslaget bedéms vara forenligt med intentionerna i gallande 6versiktsplan.

6.1.2 FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN

| FOP Kinna Skene Orby, som vann laga kraft 2012-09-18 och galler tillsammans med 6ver-
siktsplanen, ar planomradet utpekat som utbyggnadsomrade for bostader. For att komplettera
villabebyggelsen i Hede-Vallas féreslas en blandning med bostadstyper, fran héghus till frilig-
gande villor.

6.1.3 DETALJPLAN

Den norra delen av planomradet omfattas av Stadsplan for Kinna som antogs 1942-12-29.
Omradet ar planlagt som kvartersmark for allmant eller dppet andamal (O). Hedevéagen &r
planlagd som allman plats gata. Utmed planomradets norra grans finns en foreslagen gata
mellan Hedevagen och Tredje Hedakersgatan. Gatan omges av prickmark och mark for kom-
plementbyggnader. Byggnationen av gatan har inte genomférts.

1992-05-20 vann Andring av detaljplan del av Hede Vallas laga kraft. Andringen innebar bland
annat att kvartersmarken inom det aktuella omradet endast far bebyggas med bostader.

Utsnitt fran gallande
detaljplan for den
norra delen av plan-

2 s N (g

10 A »
Y Ora . S s e R
R AN B L ~// 15 2 B INT s /72% omradet. Rod linje
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6.1.4 RIKSINTRESSEN

Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

6.1.5 KULTURMILJO

Planomradet omfattas inte av nagot nationellt- eller kommunalt intresse for kulturmiljé enligt
Riksantikvariedmbetet och gallande kulturmiljoprogrammet for Marks kommun.

6.1.6 FORNLAMNINGAR

Det finns inga kd&nda fornlamningar inom planomradet.

Infér framtagande av detaljplanen har en arkeologisk utredning utférts inom fastigheten Kinna
25:106 (Forvaltningen for kulturutveckling 2021). Utredningsomradet delades upp i tre delom-
raden dar planomradet for denna detaljplan ingick i omrade 1. | samband med faltinvente-
ringen avskrevs omrade 1 som intressant for vidare arkeologiska insatser.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbeten skall dessa, i enlighet med Kulturmiljo-
lagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

Omradet for den arkeologiska utredningen med 3 delomraden.
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6.2 HALSA OCH SAKERHET
6.2.1 RISK FOR OLYCKOR

Planomradet ligger inte i narhet av transportled for farligt gods eller anlaggningar med miljo-
farlig verksamhet.

6.2.2 RISK FOR OVERSVAMNING

Ingen kand dversvamningsproblematik finns inom planomradet idag.

Norr om planomradet finns en kand éversvamningsproblematik inom fastigheten Backsippan
9. Inom fastigheten finns idag ett stenhuggeri. | den topografiska analysen som utforts i omra-
det (se vidare under 6.3.3 Dagvatten) visas en lagpunkt utmed fastighetens byggnad.

6.2.3 FORORENAD MARK

Enligt uppgift fran Marks kommun férekommer ingen risk for markféroreningar inom omradet.

6.2.4 ELEKTROMAGNETISKA FALT

Soder om planomradet finns en kraftledning som gar i vast-6stlig riktning i en ca 30 m bred
ledningsgata. Pa var sida om kraftledningen har en skyddszon pa 50 meter pekats ut dar bo-
stadsbebyggelse beddomts som olamplig med hansyn till elektromagnetiska falt. Planerad
byggratt for bostader ar placerad minst 65 meter fran kraftledningen och ligger darmed utan-
for den utpekade skyddszonen.

6.3 NATUR
6.3.1 MARK OCH VEGETATION

Omradet karakteriseras av en kuperad markyta. Marknivaerna varierar fran ca +66 m i omra-
dets norra del, till ca +90 m i sydost. | den centrala delen av planomradet, dar rad- och kedje-
hus planeras, varierar marknivaerna fran ca +76 m till +81 m.

Huvuddelen av planomradet bestar idag av skogsmark. Den norra delen av omradet foryng-

ringsavverkades 2012 och inom denna del vaxer 16vsly med inslag av storre trad. | den nord-
vastra delen av hyggesmarken finns en damm med ett anslutande dike fran syddst. Pa slutt-
ningarna s6der om hygget vaxer en tat granskog som soderut delas av en kraftgata.

Under 2020 genomfdrdes en naturvardesinventering inom fastigheten Kinna 25:106 och an-
gransande fastighet Kinna 25:17 (Naturcentrum 2020). Hela inventeringsomradet bedéms ha
betydelse for storre daggdjur. Planomradet bedomdes ha laga naturvarden och saknar natur-
vardesobjekt. Inom granskogen ar traden likaldriga och det ar val gallrat. Skogen ar skuggig
med i princip bara mossor som markflora och det finns bara minimalt med déd ved som ar
viktigt for lavar, mossor och lagre fauna. Naturvardesobjekt med visst naturvarde (Naturvar-
desklass 4) angransar till planomradet i sydvast (NVO4) och nordost (NVO3).

Inga biotopskyddsomraden som avses i 5§ i férordningen (1998:1252) om omradesskydd en-
ligt miljdbalken patraffades i omradet i samband med naturvardesinventeringen. Lansstyrel-
sen meddelade 2022-04-25 att det dike som finns inom omradet inte omfattas av det gene-
rella biotopskyddet da planomradet bestar av skogsmark.
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Oversikt av de olika naturtyperna inom planomradet. Naturvardesobjekt finns nordost och sydvéast om
planomradet. Planomradesgréans framgar av rod streckad linje.
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Vy 6ver planomradet fran oster.
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6.3.2 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

En 6versiktlig geoteknisk utredning har genomforts i omradet under sommarhalvaret 2022
(Sweco 2022A).

Jordlagerféljd:

Jordlagren utgdrs, under ett 6vre ytlager av mulljord, av siltig sandmoran ovanpa berg. | om-
radets lagpartier forekommer ytliga I6sare vaxellagrade jordlager av torv, sand silt och lera.
Dessa har generellt en mindre maktighet pa mellan 0,5 och 1,0 m. Lokalt forekommer mindre
hdjdpartier med berg i dagen.
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Oversiktsbild som visar férekomst av sankmark och "berg i dagen” inom omréadet (Sweco 2022A).

Stabilitetsforhallanden:

Med hansyn till den geotekniska undersékningen och omradets topografi bedéms det gene-
rellt ej féreligga nagra stabilitetsproblem inom planomradet. Angransande héjdomraden be-
star av berg alternativt tunnare jordlager av moran pa berg.

Geotekniska rekommendationer:

Omradet bedéms generellt ha goda férutsattningar for planerad bebyggelse. Inom delar av
omradet forekommer ett I6sare lager med vaxellagrade sediment.

Baserat pa den Oversiktliga geotekniska undersdkningen bedéms grundlaggning av lattare

enbostadshus kunna utféras utan grundférstarkning pa konventionellt satt med platta pa mark
eller grundsulor med féljande forutsattningar: Under byggnader och anlaggningar skall all ytlig
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jord innehallande organiska jordar, sdsom mulljord samt I6sa vaxellagrad I6sa sediment ut-
skiftas. Bergschakt kommer att krdvas inom omradet fér saval byggnader, gator och VA-led-
ningar.

6.3.3 DAGVATTEN

Planomradet belastas idag med ytlig avrinning fran den hégre belagna skogsmarken i sdder.
Genomfoérd dagvattenutredning (Sweco 2022B) visar att vatten som inte infiltreras i marken
avleds genom planomradet framst via tva huvudstrak:

Det vastra straket

Det vastra avrinningsstraket utgors av ett dike som mynnar i en befintlig, mindre damm. Dam-
men ligger i en flack lagpunkt och uppskattas ha en volym pa ca 100 m3. Fran dammen av-
leds vattnet i ett brant dike ner mot en gallerbrunn i planomradets nordvastra del. Dar tas
vattnet in i en privat ledning och avleds vidare till kulvert under Hedevagen, for att sedan av-
ledas i en kommunal ledning till Haggan.

— Ytlig avrinningsvag
Il Utbredning lagpunkt
[ Avrinningsomraden
[ Befintliga byggnader
Markhojder, m, RH2000
. 114.2

423

OLégpunkter diskuterade
i kapitel

Studerat regndjup i

Scalgo Live: 69 mm

Ytliga flodesvagar och lagpunkter samt avrinningsomraden inom och i narhet av planomradet (Sweco
2022B)
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Det Gstra straket

Det 6stra dagvattenstraket ar inte lika tydligt i terrdngen. Sannolikt magasineras och infiltrerar
en del av naturmarksvattnet inom planomradet. Resterande vatten tas in i rannstensbrunnar
och ledningssystem inom nedstroms liggande bostadsomrade. | grundkartan ar straken sam-
mankopplade i ett karr, men den topografiska analysen med Scalgo Live antyder att det dstra
straket avleds norrut i stallet for att avledas till dammen.

Norr om Andra Hedakersgatan, nedstroms planomradet, lokaliseras en fastighet (Blasippan
20) som till stor del utgér en lagpunkt (djup upp till ca 25 cm).
™~ il _‘-\ e - = W -

2" g W _. ', :

Befintlig damm inom planomradet (Sweco 2022B)

6.3.4 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Inom omradet har fyra grundvattenrér monterats i sandmoranen. En vattenyta har uppmatts
pa nivaer mellan +79,7 m och +74,2 m (juli-augusti 2022) motsvarande en tryckniva som lig-
ger mellan 2,6 och 0,7 m under markytan. Lokalt férekommer vatten i markytan inom omra-
det. Grundvattennivaerna varierar dver omradet och 6ver aret och bedéms periodvis kunna
sta i eller ndra markytan. Grundvattennivaer ar starkt bundna till jordmaktigheter och djup till
berg vilket innebar att inom omrade med ytligt berg foreligger risk for perioder med hogt
grundvatten.

Majligheten for infiltration av dagvatten inom omradet ar mycket begrédnsad med hansyn till
héga grundvattennivder samt sma jordmaktigheter och ytligt férekommande berg.

6.4 TEKNIK
6.4.1 VA-FORSORJNING

Dricksvatten-, dagvatten- och spillvattenledningar finns pa Hedevagen och Hedeborgsgatan.
Inom planomradet finns inga VA-ledningar idag.

Brandposter finns utmed Hedevagen och Hedeborgsgatan.
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6.4.2 EL

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elférsorjning i omradet. Ledningsnat finns utbyggt
langs omgivande gator.

6.4.3 ENERGIFORSORJNING OCH BREDBAND

Ledningar for fiber finns utbyggt langs omgivande gator.

6.5 TRAFIK
6.5.1 GATOR

Vaster om planomradet finns Hedevagen som norrut ar kopplat till de centrala delarna av
Kinna. Séder om planomradet ansluter Hedevagen till Industrigatan och trafikplats Hede ut-
med vag 41. Hedevagen ar ca 6,5 m bred med en trottoar langs vagens vastra sida. Genom-
ford trafikutredning (WSP 2022) visar att kapaciteten ar god vid trafikplats Hede och kors-
ningen Hedevagen/Industrigatan.

Norr om planomradet finns villagatorna Hedeborgsgatan, Andra hedakersgatan och Tredje
Hedakersgatan. Gatorna ar ca 6 m breda och saknar trottoar. Kapaciteten bedéms som god
vid samtliga korsningar i omradet (WSP 2022).

Norr om planomradet finns idag tva bostadsfastigheter som har sin tillfart fran Hedeborgsga-
tan via planomradet. Vagservitut finns som sakerstaller tillfart till de tva fastigheterna via
Kinna 25:106.

| den norra delen av planomradet finns en vandzon vid slutet av Tredje Hedakersgatan. Vag-
servitut finns som majliggor tillfart till tre bostadsfastigheter fran Tredje Hedakersgatan via
Kinna 25:106.

6.5.2 GANG- OCH CYKELTRAFIK

Inom planomradet finns en gangstig som ansluter till Gamla Hedevagen i sydvast.

Utmed Hedevagen finns en trottoar langs vagens vastra sida. Vid korsningen Hedevagen/ In-
dustrigatan &r trottoaren ansluten till cykelvagnatet med kopplingar mot Skene, Orby och mot
de centrala delarna av Kinna.

Pa de mindre villagatorna norr om planomradet finns inga trottoarer. Gang- och cykeltrafik ar
hanvisad till vagbanan.

6.5.3 KOLLEKTIVTRAFIK

Busshallplats finns vid korsningen Hedevagen/Forsta Hedakersgatan (ca 170 m norr om
planomradet) och vid korsningen Hedevagen/Hedangsvagen (ca 250 m séder om planomra-
det).
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7 PLANERADE FORANDRINGAR

7.1 PLANFORSLAG

Planforslaget innebar att ett nytt bostadsomrade med ca 60 bostader uppfors i skogsomradet
Oster om Hedevagen. Bostadsomradet ar utformat med en smaskalig och luftig struktur med
en variation av villabebyggelse, rad- och kedjehus. Bebyggelsen ar placerad med férgards-
mark och entréer mot gatan, och tradgardar mot bostadsgarden eller mot den omgivande
skogen.

| omradets centrala del foreslas befintlig kulle och vegetation bevaras och utgéra en inbju-
dande lek- och rekreationsmiljo for de boende. Vaster om kullen kommer det befintliga diket
fa en mer omsorgsfull gestaltning och bli en del av bostadsmiljon. Dagvattendiket leds mot
planomradets vastra del dar ett parkomrade skapas med dagvattendamm, gang- och friytor.
Fran planomradets inre grona rum skapas flera kopplingar ut mot den omgivande naturmar-
ken. Pa sluttningarna runt om bostadsomradet bevaras skogen och blir grén inramning till
omradet.
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Dokument tillhér beslut Samhallsutvecklingschef Victoria Bengtsson ,2022-12-19, PLAN.2021.126

lllustrationsplan for det planerade bostadsomradet.

Tillfart till det nya bostadsomradet sker via en ny anslutning till Hedevagen i vaster, och fran
Hedeborgsgatan i norr. | planomradets 6stra del mdjliggdrs en koppling mot en framtida bo-
stadsutbyggnad i 6ster inom fastigheten Kinna 25:17.
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7.1.1 BEBYGGELSE
Villabebyggelse

Villor féreslas framst mot norr och vaster sa att de nya husen bildar en sammanhallen stads-
struktur med den befintliga villabebyggelsen utmed Hedevagen och Hedeborgsgatan. Tom-
terna foreslas vara ca 600 — 1000 m? stora och far bebyggas till 30 %. Detta ger goda méjlig-
heter till att rama in bebyggelsen med stdrre trad och vegetation. Héjdbestammelser ar regle-
rade for att mojliggora villabebyggelse i 1 — 2 vaningar. For att maojliggora en flexibel utbygg-
nad av planomradet mojliggors villabebyggelse aven inom bostadsomradets centrala delar.

Z g TN T—
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/ Vy over bostadsomradet fran nordvast. Till hoger i bilden syns Hedevagen.

~ Radhus

; Mot parken i planomradets vastra del féreslas 2 radhuslangor med marklagenheter. Radhu-
3 sen uppfors i 1 vaning, med sadeltak och en hogsta tillatna nockhéjd om 6 meter. Férgards-
mark, parkering och entréer féreslds mot gatan medan privata uteplatser placeras mot den

= gemensamma bostadsgarden.

2 | den centrala och 6stra delen av bostadsomradet omradet foreslas radhuslangor i tva va-
ningar. Radhusen ar placerade utmed gatan och ramar in kullen och den gemensamma bo-
stadsgarden. Hogsta tillatna nockhéjd om 10 meter for att moéjliggora radhus i 2 vaningar.

Kedjehus

| planomradets sddra del foreslas kedjehus i 2 vaningar. Husen ar placerade med gavel mot
gatan, och den privata tradgarden mot skogsomradet i stder.
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7.2 GRONYTOR

Runt om den planerade dagvattendammen féreslas en mindre park som kommer att bli en
motesplats for de boende i omradet. Dagvattendammen foreslas fa en omsorgsfull gestaltning
och bli ett blickfang inom parkomradet. Runt om dammen féreslas vegetationsytor och gangy-
tor med bankar. Dammens och parkens utformning kommer att studeras vidare under den fort-
satta planprocessen.

Vaster om parken féreslas naturmark som blir en gron koppling mellan bostadsomradet och
Hedevagen. Naturmarken ar kuperad men utrymme finns att utveckla gangstigar som kan
starka rorelsemonstret for gaende i omradet.

Centralt inom planomradet finns en kulle med berg i dagen. Stora delar av kullen med omgi-
vande gronytor foreslas bevaras som lek- och rekreationsytor och bli en del av den planerade
bostadsgarden. Inom grénytan kan smitvagar anlaggas for att underlatta rérelsen mellan ga-
torna i omradet. Oster om kullen finns flacka ytor om kan anvandas till lekplats och gemen-
samma uteplatser.
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Gronytor inom planomradet med kopplingar till den omgivande skogen. Inom grénomradena kan ett nat
med gangstrak anlaggas for att underlatta rorelsen genom omradet.

Stora delar av den omgivande naturmarken kommer att behallas och fungera som rekreations-
omrade for de boende. Mellan gronytorna och den omgivande skogen finns flera kopplingar
vilket underlattar for vaxter och djurliv att réra sig och spridas genom omradet.
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7.3 TRAFIK

7.3.1 GATOR

Anslutningar

Angoring till planomradet féreslas huvudsakligen ske via en ny anslutning fran Hedevagen.
Anslutningen ar placerad pa ett krén pa Hedevagen vilket ger goda siktférhallanden at bada
hall vid utfart. Vagen foreslas fa en 6 meter bred vagbana. Branta markférhallanden i omradet
medfor att vagen delvis maste skara in i terrangen for att en maxlutning om 8 % ska uppnas.
Vid anslutningen mot Hedevagen ar vagen flackare for att underlatta utfart, sa kallat vilolage.

Anslutningen mot Hedevagen ar placerad mellan tva bostadshus. For att minska slantutbred-
ningen till vagen foreslas stodmurar pa var sida om vagbanan. Reglering av fastighetsgranser
kan komma att kravas for att ge plats for den féreslagna anslutningen (se vidare under 9.2
Fastighetsrattsliga fragor). Vaganslutningens paverkan pa befintliga fastighetsgranser, kom-
plementbyggnader och infarter kommer att utredas vidare under den fortsatta planprocessen.
- P —

" e . ’
- : Y Py S . :
) ¢ T '.A_ g &/ T T IT PR e B
A - S i, f e #
1 N o

3 D

| -

Placering av anslutningen till planomradet fran Hedevagen (WSP 2022)

| den norddstra delen av planomradet foreslas en anslutning till Hedeborgsgatan. Anslut-
ningen ersatter den infart som idag finns till fastigheterna Kinna 25:50 och Kinna 25:51.

| den sydostra delen av planomradet ar gatunatet utformat for att moéjliggora en framtida an-
slutning 6sterut mot den kommunala fastigheten Kinna 25:17. Anslutningen kan utformas
som en trevagskorsning med ett huvudstrak fran Hedevagen, via planomradet och vidare 6s-
terut mot framtida bostadsomraden.
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Skiss for anslutningen till Hedevéagen (WSP 2022).

Forslag pa normalsektion med stodmurar pa vardera sida av vagen (WSP 2022).
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Gator

Det huvudsakliga gatunatet inom bostadsomradet ar utformat for att mojliggéra rundkdrning i
omradet. Strukturen minskar behov av backrérelser och starker darmed framkomligheten for
stoérre fordon som raddningstjanst och avfallsfordon.

| den sOdra delen av planomradet ar gaturummet 8,5 m brett for att ge plats for en framtida
genomfartstrafik fran Hedevagen, via planomradet och vidare dsterut mot Kinna 25:17. Vag-
banan foreslas vara 6 m bred och langs den norra sida foreslas en ca 2 m bred trottoar.

Den vastra, norra och Ostra delen av gatunatet foreslas fa ett smalare gaturum pa ca 6,5 m
likt befintliga villagator norr om planomradet.

FASTIGHETSGRANS
FASTIGHETSGRANS

e S
e

Rise——
6,00 1 2,00 | 6,00
FORGARDSMARK 8.50

4,00

FORGARDSMARK

KVARTERSMARK
BOSTAD

KVARTERSMARK ALLMAN PLATSMARK
BOSTAD GATA

h

Sektion for den planerade gatan i planomradets sddra del.

| den norra delen av planomradet foreslas en ca 35 meter lang stickgata. Gatan ar ca 4 meter
bred och ska fungera som tillfartsvag till de fyra enbostadshusen i denna del av planomradet.
Eftersom framkomlighet och mdjlighet for avfallsfordon att vanda langs gatan ar begransad,
ska de boende placera sina avfallskarl vid infarten till gatan. | plankartan féreslas en gemen-
samhetsanlaggning fér avfallshantering som sakerstaller ett markreservat for placering av av-
fallskarl. For att inte inverka pa siktférhallanden vid korsningen far ingen byggnad uppféras
inom gemensamhetsanlaggningen.

7.3.2 PARKERING

Fastighetsagare ar ansvariga att anordna parkering pa sin fastighet. Anordnade av parke-
ringsplatser ska f6lja Marks kommun parkeringsnorm.

7.3.3 GANG- OCH CYKEL

En ca 2 m bred trottoar for gang- och cykeltrafik foreslas langs den sodra gatan i omradet,
mellan fyrvagskorsningen och den framtida trevagskorsningen i dster. Om vagen i framtiden
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forlangs vidare 6sterut kan en trottoar eller GC-vag anordnas langs vagen. Pa dvriga gator
inom planomradet ar gang- och cykeltrafik hanvisade till vagbanan.

Gang- och cykeltrafik fran bostadsomradet foreslas ske via Hedeborgsgatan i norr. Ingen GC-
vag foreslas utmed den nya anslutningen till Hedevagen pa grund av den branta lutningen
och att ingen GC-vag planeras utmed Hedevagen. Gang- och cykeltrafik langs med anslut-
ningen bedéms dock vara acceptabel med tanke pa de laga trafikflodena pa vagarna (WSP
2022).

Inom planerade gronytor kan gangstigar anlaggas for att starka rérelsen inom planomradet
och till omgivande bostadskvarter och naturmark.

7.4 TEKNISK FORSORJNING

7.4.1 VA-FORSORJNING

Planomradet kommer efter byggnation att inga i verksamhetsomrade for spillvatten, dricksvat-
ten och dagvatten. Detta innebar att VA-huvudmannen (Marks kommun) kommer att ansvara
for VA-tjansterna inom omradet.

< : 'J!,.v"h © Brandpost, befintlig
-~ » Vattenbrunn, befintlig
. =/® | — vattenledning, befintlig

d. A = Spillvattenbrunn, befintlig
" /" | — spillvattenledning, befintlig

P— r
» " Y w -4 .
ps T IR :N"b"j SO © Ny brandpost
] X ‘ \nshuining 8§ befintig! By ";h;:/‘ e — Ni v;:tr;n?:(jning
7 g n dricksvatten- och - =Sc : :
slutning Lill befinlligt | & e Kpillvallenledningsnat | Y T A —— Ny spillvattenledning

'- cksvatten- och : i P --- Ny vatten- och
spillvattenledningsnat

y/

.;‘ 4 !" - , k !/ Y }\ \

=

S\ _Apnslutning till befintiigt
» spillvattenledningsnat
@ P —

spillvattenledning inom
u-omrade

Principlosning dricks- och spillvattensystem inom planomradet (Sweco 2022B).
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Principlésning for dricks- och spillvattensystemet i detaljplaneomradet ar att ledningarna féljer
de framtida vagarnas dragning och langslutning (Sweco 2022B). Anslutningspunkter for
dricks- och spillvatten finns i Hedevagen, Tredje Hedakervagen och Hedeborgsgatan.

Tillforsel av spillvatten fran omradet bedéms som relativt litet i jamforelse med ledningarnas
kapacitet. Spillvattnet frdn planomradet beddoms rymmas i de befintliga ledningarna i Hede-
vagen och Hedeborgsgatan. Spillvattenledningen som ansluter mot Hedevagen ar brant. Det
rekommenderas att spillvattnet bromsas upp genom att satta en brunn innan anslutning till
kommunal ledning. Brunnen kan anldggas inom detaljplaneomradet eller eventuellt pad kom-
munal mark (exempelvis trottoaren).

Lamplig dimension fér dricksvattenledningar inom omradet kraver vidare utredning avseende
trycknivaer pa Hedeborgsgatan och Hedevagen. Brandposter féreslas placeras vid kors-
ningar i planomradets sddra del.

7.4.2 DAGVATTEN

Planomradet foreslas att anslutas till befintligt dagvattenledningsnat i tre anslutningspunkter
lokaliserade i Hedevagen, Hedeborgsgatan och Tredje Hedakersgatan. Ledningsnat for dag-
vatten kommer att laggas ut inom planerade gator och inom naturmarken i planomradets
nordvastra del. En principlosning for dagvattenhantering inom planomradet har tagits fram i
samband med VSD-utredningen (Sweco 2022B) och delas upp i sex delavrinningsomraden:

e | omrade 1 foreslas ett avskarande dike avleda naturmarksvatten fran planomradets
Ostra del. Dagvatten fran kvartersmark avleds till dagvattenledning i gata, och sedan
vidare mot anslutningspunkt i Hedeborgsgatan.

e Omrade 2 bestar huvudsakligen av naturmark. Avledning sker till ledning som ansluts
till befintlig ledning i Hedevagen. Ingen avledning ska ske mot lagpunkten norr om
planomradet (Backsippan 9).

¢ Inom omrade 3 och 5 avleds takvatten mot ledningsnét i gatan. Avledning fran tomt-
mark sker mot gata och mot avskarande diken utmed planomradets norra grans.

e | den sodra delen av omrade 4 anlaggs avskarande diken som avleder naturvatten
mot dagvattenledning i gata. Merparten av omrade 4 avleds mot ledning i gata som
ansluter till dagvattendamm i vaster. Fran den syddstra delen av omrade 4 ar dagvat-
tenledningen ansluten till ett 6ppet dike som leder vatten vidare mot dammen.

¢ Inom omrade 6 avleds dagvatten via ledning/dike mot anslutningspunkt i Hedevagen.

Dagvattendamm

Fordrojning av dagvatten ar prioriterat for omradet. For att inte 6ka belastningen pa ned-
stroms liggande system har berakningar utgatt fran att flodet fran planomradet inte ska 6ka
vid ett 10-arsregn. Detta innebar att en férdréjningsvolym pa ca 525 m3 maste uppnas inom
planomradet sa att ett sammanlagt utfléde om ca 55 I/s fran omradet kan uppnas.

Dagvatten fran omrade 1, 3 och 5 avleds direkt mot ledningsnat utan fordréjning. | den vastra
delen av planomradet foreslas en damm som tar emot dagvatten fran omrade 4 och skogs-
marken soder om planomradet. | dammen férdréjs vattnet innan det leds vidare mot anslut-
ningspunkt i Hedevagen. Lamplig utformning av dammen kommer att utredas vidare under
den fortsatta planeringen av omradet. Dammen bor utformas med flacka slanter och grund
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zon for 6kad sékerhet, underlatta plantering av vegetation och framja ekosystemtjanster. Av-
ledning fran dammen sker med en ledning som gar via naturmarken mot anslutningspunkt i
Hedevagen. For att bromsa upp vattnets hastighet bér en brunn anlaggas innan anslutning till
dagvattenledningen i Hedevagen.

iuling fil befintligt
; vaﬁenledin : nﬁt

= Dagvattenbrunn, befintlig
—— Dagvattenledning, befintlig
~ |— Ny dagvattenledning
) - . —— Nytt 6ppet dike
Dagvattendamm . -~ Nytt avskérande dike
ed vattens hegel L1 Delavrinningsomraden
- |Avrinningsomraden uppstréms
~2:0,28 ha
I 3: 2,37 ha
- 4a:286ha
~ 4b:0,08 ha

L

a
\va

vétmarkszon

— — — maximal vattennivé -
“ reglerm v& _ y r‘ braddutlopp
pemwnent vattennivé |f strypt utlopp

ev.
bypass forsedimentering

+

-

Principritning for utformning av dagvattendamm (Sweco 2022B).
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Skyfallshantering

Inom planomradet foreslas en saker och kontrollerad avledning av skyfall for att minska risk
for 6versvamning inom och nedstréms planomradet (Sweco 2022B):

De foreslagna 6ppna dikena som stracker sig genom grénomraden (delavrinningsom-
rade 1 och 4), féreslas utgora lagstrak for ytlig avrinning vid skyfall. Det &r viktigt att
dagvattenanlaggningarna, bade damm och diken, utformas sa att ytlig braddning kan
ske kontrollerat utan att utgéra risk fér omkringliggande bebyggelse.
Delavrinningsomrade 4 avleds i lagstrak ner till Hedevagen. Ingen avledning ska ske
mot fastigheten fér stenhuggeriet (Backsippan 9).

Delavrinningsomrade 1, 3 och 5 avleds pa gata till Hedeborgsgatan. Det rekommen-
deras att atgarder genomfors utanfor planomradet (héjdjustering av Tredje Hedakers-
gatan, Hedeborgsgatan och Andra Hedakersgatan) for att sakerstalla att skyfall kan
avledas sakert pa gata ner till Hedevagen.

Avskarande diken ska hindra vatten fran hogre belagna omraden att rinna till planom-
radet, samt vatten fran planomradet att rinna till I1agre bebyggda omraden.

For att undvika skador pa bebyggelse i handelse av 6éversvamning, ska planerade
byggnader placeras hégre an angransande omraden (vagar, stigar, gronytor) for att
dagvattnet vid extrem nederbdrd ska kunna avledas ytligt om dagvattensystemets
maxkapacitet 6éverskrids. Dessa ytliga vagar fér vatten bendmns som sekundara av-
rinningsvagar och de kan med férdel placeras i lagstrak i befintlig terrang.

- - .\w ¢ = Skyfallsstrak

l/ ~~- Nytt avskdrande dike

Principritning for skyfallshantering inom planomradet (Sweco 2022B)
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Reglering i detaljplanen

For att sakerstalla att féreslagna atgarder for dagvatten- och skyfallshantering kan uppnas
inom omradet, planlaggs ytor for planerade dagvattenanlaggningar som allman platsmark na-
tur.

Inom naturmarken finns bestdmmelse om att dagvattendike ska finnas, och inom parkmarken
finns bestdmmelse om att fordréjningsmagasin ska finnas. Langs planomradets norra grans
finns prickmark som ger utrymme for anldggande av avskarande diken. Dagvattenledningar
med brunnar anlaggs inom planerad gatumark.

7.4.3 EL

Bostadsomradet ansluts till det befintliga ledningsnatet i omradet. Eventuellt behov av trans-
formatorstation for att sakerstalla elférsoérjningen i omradet kommer att utredas under den
fortsatta planprocessen.

7.4.4 ENERGIFORSORJNING OCH BREDBAND

Bostadsomradet kommer att anslutas till befintligt fibernat.

7.4.5 AVFALLSHANTERING

Anlaggningar for avfallshantering ska folja Marks kommun féreskrifter och policy for avfalls-
hantering.

Framkomlighet for avfallsfordon ar god inom omradet. Ett markreservat for gemensamhetsan-
laggning for avfallshantering féreslas invid stickgatan. Anlaggningen medfor att avfallsfordon
inte behdver koéra in pa gatan vid témning.
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8 KONSEKVENSER

8.1 NATUR
8.1.1 NATURVARDEN

Enligt naturvardesinventeringen bedéms omradet ha laga naturvarden och inga naturvardes-
objekt finns inom omradet. Planforslaget bedéms inte paverka angransande naturvardesob-
jekt.

8.1.2 REKREATION

Skogsmarken inom omradet kommer att minska till féljd av utbyggnaden. De grénytor som
bevaras och skapas inom omradet kommer att bli mer tillgangliga da gator och gangytor an-
laggs. Planférslaget kommer aven att innebara att skogsmarken dster och séder om omradet
blir mer tillganglig fér allmanheten.

8.1.3 LANDSKAPSBILD

Planférslaget bedoms inte far nagon betydande paverkan pa landskapsbilden. Mot Hedeva-
gen placeras byggnader innanfor befintlig bebyggelse. Inom omradet planeras bebyggelse i 1
— 2 vaningar vilket innebar att omgivande skogsvegetation kommer att dominera landskaps-
bilden aven efter planens genomférande.

8.2 MILJO
8.2.1 BETYDANDE MILJOPAVERKAN

En undersokning av betydande miljopaverkan i enlighet med 5 kap 11 a § plan- och byggla-
gen och 6 kap MB har genomforts for det aktuella planforslaget. Genomférandet av planfor-
slaget beddms inte medféra nagon betydande miljdpaverkan. En strategisk miljdbedémning
med tillhérande miljdkonsekvensbeskrivning kravs darmed inte for det aktuella planférslaget.

8.2.2 DAGVATTEN

Majlighet for infiltration av dagvatten inom planomradet ar idag mycket begransad. | samband
med planens genomférande kommer verksamhetsomrade fér dagvatten att utvidgas sa att
det aven innefattar planomradet. Foreslagna dagvattenanlaggningar ar anpassade for att av-
rinningen fran omradet inte ska 6ka efter planens genomférande. Planférslaget bedéms dar-
med inte innebara nagon férsamring av dagvattenhanteringen i omradet.

8.3 MILJOKVALITETSNORMER
8.3.1 LUFT

Trafiktillskottet fran den férandring som planférslaget innebar bedéms inte forandra nivaerna
for befintlig bebyggelse.

8.3.2 VATTEN

Ytvattnets tillstand klassificeras enligt EU:s vattendirektiv (2000/60/EG) med avseende pa
ekologisk status och kemisk ytvattenstatus. Miljokvalitetsnormer (MKN) ska uppnas i varje
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vattenforekomst. Vattenférekomsternas status klassificeras utifran kvalitetsfaktorer i Havs-
och vattenmyndighetens foreskrifter (HVMFS 2013:19). Information kring recipientens status
och paverkanskallor har hamtats fran VISS (Vatteninformation Sverige). Klassificeringar fran
VISS ér gjorda i forvaltningscykel 3 (2017-2021).

Recipienter

Den primara recipienten for detaljplaneomradets avrinnande vatten ar Haggan (fran Frisjon till
utlopp Viskan). Haggan ansluter till Viskan (sekundar recipient) strax séder om Skene. For
Haggan och Viskan bedéms den ekologiska statusen som mattlig. Vattenférekomsterna be-
doéms inte uppna god kemisk status.

Vattenforekomsternas status bedéms ej bero pa markanvandning inom kringliggande omra-
den utan snarare hur vattendraget i sig har exploaterats samt atmosfariska kallor. Haggan
och Viskan ska uppna god ekologisk status ar 2039. Tidsangivelse saknas for nar god kemisk
status ska uppnas (Sweco 2022B).

Planforslagets paverkan

Markanvandningen inom foreslagen detaljplan bedéms kunna klassificeras som "Bostads-
omrade med flerfamiljsfastigheter inklusive lokalgator”, vilken enligt Mark kommuns dagvat-
tenpolicy uppskattas generera laga till mattliga fororeningshalter i dagvattnet. Baserat pa de
férvantade fororeningshalterna samt recipientens statusklassningar i VISS, s& beddéms avrin-
nande dagvatten fran detaljplaneomradet ej behdva renas. Aven om det inte finns nagot re-
ningsbehov av dagvattnet kommer viss att erhallas da dagvattenhantering till stor del sker i
Oppna anlaggningar (Sweco 2022B).

Inom planomradet finns bestammelser som sakerstaller ytor och anlaggande av de dag-vat-
tenanlaggningar som foreslas i dagvattenutredningen. Féreslagna atgarder medfor att utflo-
det fran planomradet inte Okar till (se vidare under 7.4.2 Dagvatten).

8.4 HALSA OCH SAKERHET
8.4.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Utifran de befintliga férutsattningarna samt detaljplanens avstand till eventuella bullerkallor,
beddms risken for trafikbuller som éverskrider gallande riktvarden osannolik fér planomradet.

8.4.2 OVERSVAMNING

| samband med exploatering av omradet ar det viktigt att minimera paverkan pa nedstréms
liggande omraden vid skyfall samt att sékerstalla att inte nya riskomraden skapas.

Exploateringen bedéms inte forvarra situationen fér nedstréms liggande bebyggelse. Dare-
mot beddms skyfallssituationen for vissa, utsatta fastigheter, forbattras, under férutsattning
att rekommendationer och atgardsforslag i VSD-utredningen foljs (Sweco 2022B).

Inom planomradet finns bestammelser som sakerstaller att férdréjningsdamm och dagvatten-

diken kan anlaggas, och att ytor finns fér avskarande diken i planomradets norra del. Planfor-
slaget beddms darmed inte férvarra risk for dversvamning inom eller nedstréms planomradet.
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8.4.3 OLYCKOR

Planomradet ligger inte i narhet av transportled for farligt gods eller anlaggningar med miljo-
farlig verksamhet.

8.4.4 EROSION, SKRED OCH RAS

Enligt den 6versikiliga geotekniska utredningen som gjorts i omradet (Sweco 2022A) beddéms
det generellt ej foreligga nagra stabilitetsproblem for aktuellt planomrade. Angransande héjd-
omraden bestar av berg alternativt tunnare jordlager av moran pa berg.

Nordvast om detaljplaneomradet ligger en ravin som idag avleder dagvatten mot recipienten
och vattenférekomsten Haggan (Frisjon till Atran). Inga specifika undersdkningar har gjorts av
ravinen enligt kommunen, men det ar kant att stabiliteten kring recipienten generellt ar dalig.

8.4.5 ELEKTROMAGNETISKA FALT

Skyddsavstand till befintlig kraftledning ar 50 meter. Féreslagen byggratt for bostader ar pla-
cerad utanfor skyddsavstandet, minst 65 m fran kraftledningen.

8.5 SOCIALA
8.5.1 BARN

Vid framtagandet av planférslaget har hansyn tagits till barns intressen, behov och situation i
enlighet med barnkonventionen. Planférslaget bedéms som positivt ur barnperspektiv da en
ny bostadsmiljé med skyddade gronytor for lek och utevistelse skapas.

8.5.2 JAMLIKHET

Planférslaget innebar att planomradet och angransande skogsmark blir mer tillganglig da ga-
tor och trottoarer anlaggs i omradet. Planforslaget ger forutsattningar for en variation av bo-
stader for flera aldersgrupper vilket ger en blandad befolkningssammansattning. Planen ger
goda forutsattningar for att skapa trygga miljéer med entréer mot gatan. Narhet till kollektiv-
trafik och service underlattar vardagslivet och att dela pa vardagssysslorna, vilket ger forut-
sattningar for 6kad jamstalldhet. Det centrala 1dget med narhet till service och kollektivtrafik
minskar bilberoende och underlattar for fler att enkelt ta del av den service som finns.

8.6 TRAFIK
8.6.1 GATOR

Beddmning av trafikalstring och trafikfordelning fran det planerade omradet har genomforts i
samband med framtagande av planforslaget (WSP 2022). Trafikutredningen har genomférts
utifran ett scenario att 74 bostader uppférs inom omradet vilket ar fler an de ca 60 bostader
som foreslas i planforslaget.

Trafiksituationen bedéms som fullt acceptabel vid utbyggnad av omradet, samt vid en upprak-
ning av trafikfloden for &r 2050. P4 langre sikt kan en atgard behdvas vi trafikplats Hede, men
detta ar ingen atgard som behdver genomforas i nartid. Behovet av denna atgard uppstar

framfor allt p& grund av den arligen 6kade trafiken och inte pa den féreslagna exploateringen.
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Siktforhallanden och kapacitet vid den planerade anslutningen till Hedevagen beddms vara
mycket god. Detta galler aven vid en dubbel alstring till féljd av en framtida utbyggnad med ca
70 - 100 bostader inom fastigheten Kinna 25:17 dster om planomradet.

Villagatorna norr om planomradet beddéms fa en acceptabel trafiksituation aven om trafikfl6-
dena kommer att Oka till foljd av exploateringen. Det planerade gatunatet inom planomradet
kommer att kunna nyttjas av boende norr om planomradet fér en genare resvag mot Hedeva-
gen och trafikplats Hede.

Planférslaget bedéms inte medféra nagon negativ paverkan for de tvd bostadsfastigheter
som idag har sin tillfart fran Hedeborgsgatan via planomradet. Anslutningar till fastigheterna
kommer att iordningsstallas fran den planerade gatan med kommunalt huvudmannaskap.

Kérsparsanalyser med personbil, sopbil och raddningsfordon har genomférts fér den plane-
rade gatan inom omradet (WSP 2022). Foreslagen utformning visar pa god framkomlighet i
omradet. | korsningar/svangar forutsatts att det stérre fordonet Iamnas foretrade och delvis
far nyttja motstaende korfalt.

8.6.2 GANG- OCH CYKELTRAFIK

Planférslaget bedéms inte medféra nadgon negativ paverkan pa gang- och cykeltrafiken i om-
radet.
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9 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomférandebeskrivningen redogor fér de organisatoriska, tekniska, fastighetsrattsliga och
ekonomiska atgarder som behdver vidtas for att genomfora detaljplanen. Av redogérelsen
ska det framga vem som vidtar atgarderna och nar de ska vidtas. Underlaget ska ocksa redo-
visa vilka konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagare och andra berérda.

Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Avsikten med genomféran-
dedelen ar att den ska vara vagledande fér genomforandet av detaljplanen.

9.1 ORGANISATORISKA FRAGOR
9.1.1 TIDPLAN

Detaljplanen beraknas genomga samrad under december 2022 - januari 2023. Granskning
beraknas ske under april - maj 2023. Antagande av detaljplanen berdknas ske under hdsten
2023.

9.1.2 GENOMFORANDETID

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner férses med en genomférandetid pa minst 60 ma-
nader och hégst 180 manader. Vald genomférandetid ger skalig tid for utbyggnad av planom-
radet. Genomférandetiden ar 60 manader fran att detaljplanen vinner laga kraft.

Inom genomférandetiden har fastighetsdgare garanterad ratt att efter anskan om bygglov fa
bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut ar fastighetsagaren inte
langre garanterad byggratt. Detaljplanen galler dock fortfarande tills den upphavs eller ersatts
med en ny plan.

9.1.3 HUVUDMANNASKAP

Marks kommun ar huvudman fér allman plats.

9.1.4 ANSVARSFORDELNING

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman plats.

Exploatéren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark.

9.1.5 AVTAL

Planavtal

Ett planavtal har upprattats mellan Marks kommun och exploatéren Hedeborg Kullbo AB.
Liljewall arkitekter har pa uppdrag av exploatéren tagit fram planhandlingarna i samrad med
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Marks kommun.

Markoverlatelseavtal

Mellan Marks kommun och berérda fastighetsagare kommer markoéverlatelseavtal att tecknas
for de delar av planomradet som planlaggs som allman platsmark.
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Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal kommer att tecknas mellan Marks kommun och Hedeborg Kullbo AB.
Avtalet reglerar bland annat:

¢ utbyggnad, kostnad och drift av allman platsmark inom planomradet
¢ utbyggnad, kostnad och drift av VA-nat och dagvattenanlaggningar inom planomradet
¢ villkor under genomférande av detaljplanen.

Marks kommun ansvarar for att ett exploateringsavtal upprattas. Ett avtal som godkants av
bada parter ska foreligga innan detaljplanens antagande. Avtalet galler under férutsattning att
detaljplanen vinner laga kraft.

9.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
9.2.1 FASTIGHETSGRANSER

Angransande fastighetsgranser och gransmarken har kontrollerats av Lantmateriet under
hosten 2022.

9.2.2 ANSOKAN OM LANTMATERIFORRATTNINGAR

Exploatéren Hedeborg Kullbo AB ansvarar och bekostar erforderliga lantmateriférrattningar
inom planomradet som kravs for detaljplanens genomférande.

9.2.3 FASTIGHETSBILDNING

Inom planomradet ska fastighetsbildningar ske i enlighet med detaljplanens intentioner. Ne-
dan redovisas vilka konsekvenser detaljplanen far for enskilda fastighetsagare. Angivna ytor
ar preliminara och faststalls forst vid lagakraftvunnen lantmateriforrattning:

Kvartersmark

Merparten av planomradet omfattas av fastigheten Kinna 25:106. Planfoérslaget innebar att ca
3 ha av fastigheten planlaggs som kvartersmark for bostader. Kvartersmarken kommer att
styckas av till mindre bostadsfastigheter. Planforslaget foreslar att ca 60 bostader uppfors
inom planomradet, men antalet bostadsfastigheter beror pa vilken byggnadstyp och upplatel-
seform som blir aktuell vid detaljplanens genomférande. For att mdjliggéra en flexibel utbygg-
nad av planomradet regleras inte antal fastigheter eller minsta fastighetsstorlek i detaljplanen.

Allman platsmark

De delar av Kinna 25:106 (ca 2 ha) som planldggs som allman platsmark (gata, park och na-
tur) kommer att avyttras fran Kinna 25:106 till en kommunal fastighet.

| den vastra delen av planomradet ar delar av fastigheterna Kinna 25:52 och 25:53 planlagda
som allman platsmark gata for att sdkerstélla mark till den planerade anslutningen till Hede-
vagen. Vagens utformning och eventuella behov av fastighetsregleringar for att mdéjliggéra
anslutningen kommer att utredas vidare under den fortsatta planprocessen.
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Fastighetskonsekvenskarta for omradet. Gula ytor utgor kvartersmark for bostader. Grona och gra ytor
visar allmén platsmark.

Omrade | Fastighet Area Anvéandning | Fastighetskonsekvens
1A Kinna 25:106 | 2 260 m? Natur Regleras till kommunal fastighet.
1B Kinna 25:106 | 7 900 m? Natur Regleras till kommunal fastighet.
1C Kinna 25:106 | 3 960 m? Natur Regleras till kommunal fastighet.
2 Kinna 25:106 | 1 120 m? Park Regleras till kommunal fastighet.
3A Kinna 25:106 | 6 000 m? Gata Regleras till kommunal fastighet. Befintliga
vagservitut upphavs.
3B Kinna 25:53 60 m? Gata Behov av fastighetsreglering utreds vidare
under den kommande planprocessen.
3C Kinna 25:52 110 m? Gata Behov av fastighetsreglering utreds vidare
under den kommande planprocessen.
4A Kinna 25:106 | 6 000 m? Bostad Marken delas upp i (7) mindre fastigheter.
(villor)
4B Kinna 25:106 | 1 100 m? Bostad Omradet beddéms lampligt for bildande av 1
(villor) bostadsfastighet.
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4C Kinna 25:106 | 1 300 m? Bostad Marken styckas upp i (2) mindre fastigheter.
(villor)
4D Kinna 25:106 | 1 200 m? Bostad Omradet beddms lampligt fér bildande av 1
(villor) bostadsfastighet.
4E Kinna 25:106 | 1 800 m? Bostad Marken styckas upp i mindre bostadsfastig-
heter.
4F Kinna 25:106 | 1 200 m? Bostad Marken styckas upp i mindre bostadsfastig-
heter.
4G Kinna 25:106 | 1 200 m? Bostad Marken styckas upp i mindre bostadsfastig-
heter.
4H Kinna 25:106 | 4 000 m? Bostad Marken styckas upp i (4) mindre bostads-
(villor) fastigheter.
4] Kinna 25:106 | 12 500 m? Bostad Marken styckas upp i 2 eller fler mindre bo-
(villor) stadsfastigheter.
5 Kinna 25:106 | 30 m? Bostad Gemensamhetsanlaggning for avfallshante-
(GA) ring.

9.2.4 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

| planomradets norra del planlaggs ett markreservat for gemensamhetsanlaggning for avfalls-
hantering (g1). Syftet med gemensamhetsanlaggningen ar att sakerstalla en yta dar fastig-
hetsdgare utmed stickgatan kan samordna sina avfallskarl. Darmed behdéver avfallsfordon
inte kora in pa den smala gatan. Delagare i gemensamhetsanlaggningen ar de fastighetsa-
gare som bor utmed stickgatan. Ingen byggnad far uppfoéras inom omradet.

9.2.5 RATTIGHETER

Tva servitut (15-KU-270 och 15-KU-305) finns i planomradets norddstra del och sakerstaller
tillfart till fastigheterna Kinna 25:50 och Kinna 25:51. Planforslaget innebar att fastigheterna
far tillfart frAn den nya gatan som anlaggs inom omradet. Detta innebar att servituten kan
upphavas i samband med planens genomfdrande.

9.3 EKONOMISKA FRAGOR
9.3.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Planférslaget kommer att innebara kostnader for kommunen avseende ersattning for inlésen
av allman plats gata samt drift av den allmanna platsmarken. Planforslaget innebar aven
Okande kostnader for kommunen for drift av VA-nat och dagvattenanlaggningar inom planom-
radet.

Planforslaget innebar intdkter for kommunen i form av 6kade skatteintakter fran fastighetsa-
gare och anslutningsavgifter till VA-natet.
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Exploatéren bekostar utbyggnad av allman platsmark och lantmaterikostnader. Exploatéren
bekostar all utbyggnad och ledningsdragningar inom kvartersmark. Exploatéren bekostar
eventuella kompletterande geotekniska eller andra erforderliga utredningar fér genomférande
av kvartersmarken.

Exploatéren far intakter genom forsaljning av bostader alternativt genom forsaljning av mark
med byggratt.

9.3.2 PLANAVGIFT

Uppréattande av detaljplanen och tillhérande utredningar bekostas av exploatdéren Hedeborg
Kullbo AB. Nagon planavgift i samband med framtida bebyggelse skall darfor inte tas ut foér
tillkommande bebyggelse och andra anlaggningar inom planomradet

9.3.3 DRIFT ALLMAN PLATS

Drift av allman plats bekostas av Marks kommun.

9.3.4 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Drift av vatten- avlopp- och dagvattennat bekostas av Marks kommun.

Blivande fastighetsagare ansvarar for drift och underhall av vatten- spillvatten- och dagvatten-
ledningar inom kvartersmarken.

9.3.5 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Blivande delagare bekostar drift av gemensamhetsanlaggningen.

9.3.6 INLOSEN

Ersattning for éverford mark utgar normalt genom separata éverenskommelser. Kommunen
har ratt att, med stdd av detaljplanen, I6sa in mark som enligt detaljplanen ska anvandas som
allman plats, aven utan stéd av dverenskommelse med fastighetsédgaren. Denna ratt berdr
inlésen av allman platsmark som ar utlagd pa Kinna 25:52 och Kinna 25:53.

9.4 TEKNISKA FRAGOR
9.4.1 TEKNISKA ATGARDER

Marks kommun ansvarar for gata med kommunalt huvudmannaskap samt drift och underhall
av allmanna vatten-, spillvatten och dagvattenledningar fram till forbindelsepunkt. Kommunalt
verksamhetsomrade for VA och dagvatten ska utdkas till att omfatta planomradet.

Exploatoren ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten- spillvatten- och
dagvattenledningar.

Ledningsagare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av el- tele- och fibernat. Flytt av

ledningar som orsakas av exploateringen utférs av ledningsdgare men bekostas av exploatd-
ren.
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9.4.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen ansvarar for utbyggnad av allman platsmark och tillhérande dagvattenanlagg-
ningar. Efter slutbesiktning tar kommunen éver allman platsmark inom omradet.

9.4.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Kommunen ansvarar for utbyggnad av VA-natet fram till respektive fastighets forbindelse-
punkt inom planomradet. Servisledningar pa kvartersmark byggs ut av exploatéren.

9.4.4 TEKNISKA UTREDNINGAR

Den Oversiktliga geotekniska utredningen som gjorts ar tillracklig for dvervaganden i plan-
sammanhang. Infér detaljprojektering av kvartersmarken (husgrundlaggning, uppfylinader
m.m.) kan ytterligare undersokningar behovas.

9.5 MEDVERKANDE

Planhandlingarna har upprattats av planarkitekt Gustav Karnell (Liljewall arkitekter) i samrad
med planarkitekt Andrea Sandin, (Samhallsbyggnadsforvaltningen Marks kommun), projektle-
dare Markus Johansson (Derome Hus AB) och fastighetsutvecklare Urban Kullbo (Hedeborg
Kullbo AB).

37 (38)



SAMHALLSBYGGNADSFORVALTNINGEN

POSTADRESS Marks kommun, 511 80 Kinna
BESOKSADRESS Mor Kerstins vag 13 TFN 0320-21 70 00
E-POST pbn@mar.se WEBBPLATS www.mark.se



