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1 OM DETALJPLANEPROCESSEN

Standardfdrfarande

Plankostnadsavtal

Férenklat standardférfarande

1.1 VAD AR EN DETALJPLAN?

Med detaljplan far kommunen reglera anvindningen av mark- och vattenomraden.
Kommunen kan anvianda en detaljplan for att prova om ett omrade ar lampligt for
bland annat bebyggelse. Det giller till exempel bade nir det ska byggas nytt och nar
bebyggelse ska forandras eller bevaras.

Detaljplanen ska redovisa allméanna platser, kvartersmark och vattenomréaden och
granserna for dessa. De krav som inte har provats i detaljplanen och som galler
allmanna intressen tas upp i bygglovsprovningen.

1.2 VAD INNEBAR SAMRAD OCH GRANSKNING?

Nar ett forslag till en detaljplan upprattas ska kommunen samrada med bland andra
lansstyrelsen, lantmaterimyndigheten, kinda sakiagare och boende som berors.
Samradet syftar till att samla in information, 6nskemal och synpunkter som beror
planforslaget och 6verviga dessa i ett tidigt skede av detaljplanearbetet.

Innan kommunen kan fatta beslut om antagande av en detaljplan ska planforslaget
goras tillgangligt for granskning. Under granskningen ges myndigheter, sakagare och
andra som berors av planen mojlighet att lamna synpunkter pa planforslaget.
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2 PLANHANDLINGAR OCH PLANERINGSUNDERLAG
2.1 PLANHANDLINGAR

- Plankarta, 2025.05.09, Marks kommun
- Plan- och genomforandebeskrivning, 2025.05.19, Marks kommun
- Fastighetsforteckning, 2025.03.05 rev 2025.05.27, Sweco Sverige AB

2.2 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Till de kommunala planeringsunderlagen hor sidana underlag som ar framtagna
och/eller beslutade av kommunen.

2.2.1 DETALJPLAN
- Detaljplan for Skogshojd, Satila 2:90 m.fl., 2012, Marks kommun

2.2.2 PLANPROGRAM

- Planprogram for Blasas och Skogshojd, 2007, Marks kommun

2.2.3 OVERSIKTSPLAN

- Oversiktsplan fér Marks kommun, 2017, Marks kommun
- Foérdjupning av Oversiktsplan for Nordvist, 2025, Marks kommun
- Fordjupning av Oversiktsplan, Sitila, 2003, Marks kommun

2.2.4 MILJOBEDOMNING

- Miljobedomning for detaljplan for del av Satila 2:13, 2024, Marks kommun

2.3 UTREDNINGAR

Hit hor de utredningar som genomforts i samband med eller som har anvants som
underlag i planarbetet.

2.3.1 DAGVATTENUTREDNING

- Dagvattenutredning, 2025.02.28, Sigma Civil
- Kompletterad dagvattenutredning, 2025.05.15, Pontarius AB

2.3.2 NATURINVENTERING

- Naturvardesinventering, 2025.01.20, COWI

2.3.3 GEOTEKNISK UTREDNING

- Geoteknisk utredning PM, 2007.09.26, GEO-gruppen AB
- Geoteknisk utredning R-Geo, 2007.09.26, GEO-gruppen AB
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3 DETALJPLANENS SYFTE
3.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora den etappvisa utbyggnaden av bostader i
anslutning till befintlig bebyggelse och infrastruktur i Skogshojd, oster om
Backangsvagen. Bostader ska uppforas som friliggande enbostadshus, radhus eller
kedjehus i hogst tva vaningar.

Vid genomforandet begriansas ianspraktagandet av naturmark i syfte att minska
intrdnget pa riksintressena for naturvard och friluftsliv. Allman platsmark reserveras
for beaktande av riksintressen och omhandertagande av dagvatten for att begransa
paverkan pa miljokvalitetsnormen for vatten.

4 PLANFORSLAGET
4.1 OVERGRIPANDE OM DETALJPLANEN

Detaljplanen omfattar totalt cirka 16 900 m2 avverkad skogsmark, varav cirka 9 700
m2 planlaggs som kvartersmark for bostader. Resterande cirka 7 200 m2 planlaggs
som allman platsmark for natur.

Detaljplanen mojliggor uppforandet av 10 till 30 bostader i form av friliggande
enbostadshus, radhus eller kedjehus i hogst tva vaningar. Bostdderna planeras i
anslutning till befintlig tatortsbebyggelse och utformas tatt och samlat for att
minimera intrang i riksintressena for naturvard och friluftsliv. Planomradet angors
via befintliga lokalgator, Backangsviagen och Skogshojdsvagen, med utfart mot
Torrasvagen. Befintlig infrastruktur i form av ledningsnit och anlaggningar kommer
att forse omradet med nodvandig infrastruktur. Nagon ytterligare utbyggnad av
vagnat eller teknisk infrastruktur bedoms inte vara nodvandig, med undantag av
anlaggningar for dagvattenhantering.

Detaljplanen ar delvis forenlig med 6versiktsplanen for Marks kommun, antagen
2017. Detaljplanen ar en del av utpekade omraden for blandad bebyggelse enligt
fordjupad o6versiktsplan for Nordvast, antagen 2025. Detaljplanen tas fram med
standardforfarande enligt plan- och bygglagen.

4.2 ALLMAN PLATS

Detaljplanen reglerar allman platsmark for natur. Regleringen syftar till att
langsiktigt reservera lamplig markanvandning och undvika fortsatt skogsavverkning.
Marken reserveras dven som avrinningsomrade och fordrojningsyta for dagvatten
innan det nar recipienten Lovbrobacken och Lygnern.

4.2.1 HUVUDMANNASKAP

Huvudmannaskapet for allméan platsmark for natur ar kommunalt. Omradena ar
avsedda att krava begransad skotsel.
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4.3 KVARTERSMARK

Detaljplanen reglerar kvartersmark for bostadsandamal. Egenskapsbestammelser har
inforts avseende bostadstyp, exploateringsgrad samt byggnadsverkens hojd.
Bestimmelser infors dven for att reglera avrinningsriktning och lovplikt kopplade till
dagvattenatgarder.

Syftet med dessa bestimmelser ar att sikerstilla en 1amplig bebyggelsestruktur och
forhindra olamplig bebyggelse med hansyn till omkringliggande bebyggelse och
narliggande miljoer.

4.4 BEFINTLIGT

Planomradet ar beldget i angransning till ett redan ianspraktaget omrade i den
nordostra delen av Lygnern och gransar i vaster till befintlig bostadsbebyggelse och
infrastruktur. Angransande bebyggelse utgors av friliggande villor och radhus i 1 till 2
vaningar, med angoring fran Skogshojdsvagen som forgrenar sig till lokalgatan
Backangsvagen.

I norr finns en kommunalt anlagd damm for dagvattenhantering. Dammen har
planlagts som allméan plats for natur. Oster om dammen I6per en anlagd och
trafikseparerad gang- och cykelviag som leder in mot Sitila, &ven denna har planlagts
som allman plats for natur. En gemensam lekplats ar beldagen langs Skogshgjdsviagen
och har planlagts som gemensamhetsanldggning inom kvartersmark. Omréadet har
god tillgang till gronytor och rekreationsytor.

Planomradet utgors av avverkad skogsmark som i Oster 6vergar i jordbruksmark och

vidare mot Lovbrobacken. Vid 6vergangen mellan skogs- och jordbruksmark finns en
biotopskyddad stenmur samt en forfallen komplementbyggnad som av siakerhetsskal

rekommenderas rivas.

5 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
51 MOTIV TILL REGLERING

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd

NATUR Natur Syftet med bestimmelsen
ar att reservera en
langsiktig lamplig

markanvandning for att
tillgodose behoven om
riksintressena naturvard
och starka eventuella
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spridningskorridorer av
kansliga arter. -PBL 4 kap

58.
ANVANDNING AV KVARTERSMARK
Beteckning Bestdmmelse Motiv och lagstéd
B Bostader Bostader bedoms vara

den mest lampade
anvandningen med
hansyn till 14ge, befintlig
infrastruktur, markens

beskaffenhet och
omgivande
markanvandning. -PBL 4
kap 28.
EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS
Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd
Dike; Dagvattendike med Syftet med bestimmelsen
fordrojningskapacitet om  ar att sdkerstélla
en volym av 63 m3 nodvandig anlaggning och
dagvatten med avrinning  dimensionering for
mot syd. dagvattenhantering. -PBL
4 kap 58.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd
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Marken far inte forses
med byggnad.

Endast friliggande
enbostadshus, radhus
eller kedjehus.

Byggnad ska placeras
minst 4,0 meter fran
fastighetsgrans.

Startbesked far inte ges
for enbostadshus, radhus
eller kedjehus forran
dagvattenanlaggningar
har kommit till stand.

Dagvatten ska avledas
mot Ost.

Storsta byggnadsarea ar
25% av fastighetsarean
inom egenskapsomradet.
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Egenskapsbestammelser
om att marken inte far
forses med byggnadsverk
infors for att reglera
placering av byggnader i
forhéllande till befintlig
lokalgata och narliggande
allmanna platser. -PBL 4
kap 168.

Egenskapsbestimmelser
om att endast friliggande
enbostadshus, radhus
eller kedjehus tillats
anvands for att visa
lamplig hansyn till
bebyggelse och
landskapsbild. -PBL 4 kap
68.

Syftet ar att bevara
omradets
bebyggelsekaraktar av
gaturum och avstand
mellan byggnadsverk for
att underlatta
tillganglighet och
underhall. -PBL 4 kap
168.

Syftet ar att sakerstalla
markens lamplighet for
bebyggande genom att en
skydds- eller
siakerhetsatgard har
vidtagits pa tomten. -PBL
4 kap 148.

Syftet ar att infora
skyddséatgarder for att
motverka storningar. -
PBL 4 kap 128.

En reglering av
byggnaders storsta
tillatna omfattning
regleras, for att inte fa en
for hog exploatering och
intrang. -PBL 4 kap 118.
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h: 8 Hogsta nockhojd ar Totalh6jd av

angivet viarde i meter. byggnadsverk regleras far
att uppfora byggnader
med hansyn till stads- och
landskapsbilden, natur-
och kulturvardena pa
platsen och intresset av en
god helhetsverkan - PBL 2

kap 38.
hs10 Hogsta totalhojd ar Nockhojd av
angivet varde i meter. byggnadsverk regleras for
att uppfora byggnader
med hansyn till

mellankommunala och
regionala forhallanden. -
PBL 2 kap 68§.
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6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH

KONSEKVENSER
6.1 KOMMUNALA FORUTSATTNINGAR

6.1.1 DETALJPLAN

. | ¥, ! ] PLANKARTA

Figur 1 - Detaljplan for Skogshéjd
Det finns inga gallande detaljplaner inom fastigheten Satila 2:13.

Oster om fastigheten Sitila 2:13 giller detaljplan for Skogshojd fran 2012 (akt.nr:
1463-P145). Syftet med detaljplanen ar att genomfora en forsta etapputbyggnad av
bostader i Skogshojd med totalt 28 bostader. Planen omfattar aven en ny
vaganslutning till Torrasvagen samt en ny dagvattendam och gangvag som kopplar
samman omradet med Satila.

Detaljplanen overklagades i flera avseenden, bland annat gillande beslutet att utse
enskilt huvudmannaskap for allméan plats, sisom lokalgator. Regeringen beslutade
den 10 mars 2011 att upphava kommunfullmaktiges antagandebeslut med hanvisning
till att sarskilda skal for enskilt huvudmannaskap inte forelag for lokalgatorna. Efter
detta beslut har planen tilldelats kommunalt huvudmannaskap for allman platsmark.

6.1.2 BYGGLOV

Bygglov for friliggande enbostadshus beviljades under perioden 2019—2023 inom
stora delar av den norra delen av gillande detaljplan for Skogshojd.
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For det aktuella planomradet avslogs under 2023 fem ansokningar om
forhandsbesked for friliggande enbostadshus, med hanvisning till att ny bebyggelse
inom omradet ska foregas av detaljplanelaggning.

6.1.3 PLANBESKED
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A= 1-PLANS RADHUS B= OPTION PA “15-PLANS PARHUS OM MARKEN TILLATER

Figur 2 - Ansékningskiss och dterkoppling om limplighet

En ansokan om planbesked inkom till Bygg- och miljondmnden den 2 januari 2024.
Ansokan avsag exploatering av ett skogsomrade inom fastigheten Satila 2:13 for
bostadsdndamal. Bygg- och miljonamnden beslutade den 14 mars 2024 att lamna ett
positivt planbesked for del av fastigheten Satila 2:13.
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6.1.4 OVERSIKTSPLAN

SATILA

FORDJUPNING AV OVERSIKTSPLAN FOR MARKS KOMMUN
MARKANVANDNINGSKARTA

MARKANVANDNING GRUNDKARTANS BETECKNINGAR
Baskartan or ssrremansiifid s inforvation rin don digtals
‘wkcnomiska kartan {GE0) wersion 1.0, 1968,

Godkied ay Lanimteriet enigt iormavisl

- Trabagrans
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T e
Lokl e eyt
[ wtmsmncons
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Figur 3 - Férdjupning av éversiktsplan for Marks kommun, 2003

Detaljplanen ar delvis forenlig med gallande 6versiktsplan for Marks kommun,
antagen 2017, och dess strategier for attraktiva och héllbara livsmiljoer. Planen
overensstaimmer dven med Oversiktsplanens intentioner om att bevara natur- och
kulturmiljévarden i samband med vidareutveckling av befintliga strukturer.

Enligt kommunens markanvandningskarta i 6versiktsplanen ar planomradet utpekat
som ett utredningsomrade for blandad bebyggelse samt framtida vattenforsorjning.
Bebyggelseutveckling inom omradet ska provas och utredas for att sikerstalla att
paverkan pa vattenforekomster undviks.

I den fordjupade 6versiktsplanen for Satila fran 2003 ar planomradet markerat som
omrade for skogsbruk. Skogshdjd lyfts i planen fram som ett attraktivt 14ge med
utblickar 6ver dalgangen och Lygnern. Narheten till strovomraden, badplatser och
fritidsaktiviteter bidrar till omradets varde som livsmiljo.

I den nya fordjupade 6versiktsplanen for Nordvast ar planomradet utpekat som ett
utbyggnadsomrade for blandad bebyggelse. Omraden i Skogshojd ska utredas for att
skapa mojlighet for den fortsatta etappvisa utbyggnaden av omradet. Detaljplanen
foljer kommunens overgripande strategier om att skapa bostader i attraktiva miljoer.
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6.2 RIKSINTRESSEN

6.2.1 NATURVARD

Figur 4 — Riksintresse naturvdrd (grénskrafferade omrdden), naturvdrdesbiotoper (grénmarkerade omrdden), véirdearter och
spridningskorridorer fér naturvdrd

Forutsattningar: Detaljplanen ar beldgen i anslutning till ett omrade som omfattas av
riksintresse for naturvard.

Enligt Naturvardsverkets viardebeskrivning av Lygnern och Storan utgor Lygnern,
med omgivande landskap och tillhérande bifloden, sarskilt viktiga omraden. For att
undvika negativ paverkan pa riksintresset rekommenderas ett antal atgarder. Dessa
inkluderar att bebyggelse inte tillats inom omraden med hoga naturvirden, att
omfattande skogsavverkning undviks, att fororeningar som kan paverka Lygnerns
vattentakt forebyggs samt att oppen mark inte planteras igen.

Konsekvenser: I samband med planarbetet har en naturvardesinventering enligt
Svensk Standard (SS 199000:2023) genomforts.

Syftet med utredningen har varit att identifiera och virdera naturviarden, biologisk
mangfald och habitat samt att bedoma eventuell paverkan pa riksintresset for
naturvard. Inventeringen visar att naturomraden norr om planomradet, sarskilt kring
den befintliga dagvattendammen NVo1, har stora naturviarden. Biotopen fungerar
som lek- och 6vervintringsomrade for storre och mindre vattensalamander — arter
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som skyddas enligt artskyddsforordningen. En preliminar bedomning visar att dessa
omraden inte paverkas negativt av detaljplanens genomforande.

Tva naturvardesbiotoper, NVo4 och NVos5, har identifierats norr och soder om
planomradet och bedoms ha ett visst lokalt naturviarde. Dessa kan paverkas genom
okad fragmentering av skogsmark.

For att motverka fragmenteringen och starka mojligheten for spridning av arter
foreslas att delar av befintlig markanvandning bibehalls. Kvartersmark for
exploatering avgransas sa att potentiella naturviarden, belagna mellan lokalgata och
stenmur, planlaggs som allman plats for natur. For ovriga delar galler fortsatt
skogsvardslagen, vilket bedoms som tillrackligt for att tillgodose intressen kopplade
till natur- och kulturmiljovard.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte paverka riksintresset for naturvard negativt.

6.2.2 FRILUFTSLIV

Figur 5 - Riksintresse friluftsliv (bldskrafferade omrdden)

Forutsattningar: Detaljplanen ar beldgen inom ett omrade som omfattas av riksintresse
for friluftsliv.

Enligt Naturvardsverkets beskrivning erbjuder Lygnern goda maojligheter till
rekreation i form av fiske, bad och naturupplevelser. De omgivande skogs- och
kulturmarkerna ger forutsattningar for strovtag och friluftsliv genom ett natverk av
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leder och spéar. Bevarandet av dessa varden forutsatter att kulturmarker hélls 6ppna
och att stigar underhalls.

Inom planomradet finns, med undantag for den norra delen, inga upptrampade
stigar eller tydliga rorelsemonster kopplade till friluftsliv. Langs stenmuren i den
ostra delen av omradet erbjuds viss visuell kontakt med landskapet kring
Lovbrobacken. I 6vrigt ar utblickar mot omgivande landskap och mot Lygnern framst
mojliga fran omraden s6der om planomradet.

Figur 6 - Befintlig bebyggelsestruktur frdn Torrdsvégen

Konsekvenser: Exploateringen koncentreras till ett redan ianspraktaget och samlat
omrade for att minska paverkan pa landskapsbilden och kulturmiljon, bade fran och
mot planomradet. Befintliga lokalgator och gangvagar anviands for att na
rekreationsomraden och badplatser vid Satila sand och Flohult. Kommunen bedomer
att det inte foreligger behov av att anldgga nya gang- och cykelvigar for att tillgodose
riksintresset for friluftsliv.

I norra delen av planomradet reserveras allmén platsmark som natur, vilket
mojliggor bevarande av befintliga upptrampade stigar. Aven i den stra delen
regleras marken som allman for att sakerstilla utblickar mot omgivande landskap
och forsidkra att dessa forblir allmént tillgangliga.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte paverka riksintresset for friluftsliv negativt.

6.2.3 KULTURMILJOVARD

Forutsattningar: Planomradet ligger inte inom omrade av riksintresse for
kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6 § miljobalken.
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Lansstyrelsen har gjort bedomningen att ingen arkeologisk utredning kravs, da det
planerade exploateringsomradet understiger 1 hektar. For en mer utforlig
redovisning, se kapitel 6.11.

Konsekvenser: Detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for kulturmiljovard
enligt 3 kap. 6 § miljobalken.

6.3 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN
6.3.1 SKOGSBRUK

Forutsattningar: Enligt Naturvardsverket finns inga skogliga biotopskyddade omréaden
inom planomradet. Sydost om planomradet finns tva skogligt biotopskyddade
omraden som tillsammans omfattar en yta om cirka 8 hektar.

Konsekvenser: Enligt Skogsstyrelsens handbok for nyckelbiotopinventering utgors
skogsmarken framst av hallmarksskog med relativt 1ag produktivitet. Detaljplanen
bedoms inte heller medfora nagon negativ paverkan pa de angriansande
biotopskyddsomraden som utpekats av Skogsstyrelsen.

6.3.2 OEXPLOATERADE OMRADEN

Forutséattningar: Enligt den fordjupade oversiktsplanen for Satila, antagen 2003, ar
planomradet utpekat som omréade for skogsbruk. Avverkning av skogsmark inom
planomradet genomfordes under 2024.

Konsekvenser: Med anledning av genomford skogsavverkning samt nérhet till
befintlig infrastruktur bedoms omradet som delvis exploaterat. Planldggning for
bostadsandamal utgor en mer andamalsenlig och hallbar hushéllning av mark, utan
att medfora patagliga konsekvenser for intilliggande miljoer.

6.4 MILJOKVALITETSNORMER
6.4.1 LUFT

Forutsattningar: Detaljplanen innebar en bebyggelseutveckling utanfor
sammanhingande tatort. Malet om ett hallplatsnira lage for kollektivtrafik enligt
kommunens 6versiktsplan uppfylls dirmed inte. Det finns dock goda forutsattningar
for hallbart resande genom gang- och cykelavstand till hallplatser for kollektivtrafik.

Planomradet paverkas inte av nagra verksamhetsomraden eller
infrastrukturanlaggningar som kan forsamra luftkvaliteten. Det ligger dven utanfor
skyddsavstandet pa 500 meter for miljofarlig verksamhet, sisom lantbruk.

Planomradet ar dessutom beldget pa en hojd, vilket medfor goda
ventilationsforhdllanden. Det ligger utanfor omraden med forhojda halter av
luftféroreningar, vilket ger gynnsamma forutsattningar for god luftkvalitet och
tillgang till frisk luft.
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Konsekvenser: En okad trafikalstring fran personbilstrafik kan ha en negativ paverkan
pa miljokvalitetsnormerna for kviavedioxid och luftkvalitet. Inom planomrédet
bedoms dock inga gransviarden overskridas.

Planforslaget innebar en koncentrerad och samlad bebyggelseutveckling, vilket
minskar risken for en mer utspridd exploatering genom enskilda bygglov. En
planmaissig utveckling bedoms kunna begransa den totala trafikalstringen och
tillhorande emissioner jamfort med alternativ utan detaljplan. I 6vrigt tillats inga
verksamheter som kan komma att paverka miljokvalitetsnormen for luft.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte paverka miljokvalitetsnormen for luft
negativt.

6.4.2 VATTEN

Forutsattningar: En dagvattenutredning har tagits fram av Sigma Civil i syfte att
bedoma paverkan pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

Lygnerns sammanvagda ekologiska status klassificeras enligt VISS som god, och
ingen betydande paverkan har identifierats. Lovbrobacken har enligt VISS klassats
till mattlig ekologisk status. Vattnet ar paverkat av naringsamnen och vissa organiska
fororeningar. Lovbrobacken bedoms vara den mest kansliga vattenforekomsten for
okade utslapp av fororeningar via dagvatten och ar darfor avgorande i bedomningen
av paverkan. Det beslutade kvalitetskravet for Lovbrobéacken ar god ekologisk status,
med tidsfrister till 2027 och 2033. Dessa tidsfrister giller paverkan fran framst fosfor
fran 6vergodning samt utslapp av niaringsamnen fran enskilda avlopp och jordbruk.

Lygnern och Lovbrobacken uppnar inte god kemisk status enligt VISS. Detta beror pa
att halterna av kvicksilver och bromerade difenyletrar (PBDE) 6verskrider Havs- och
vattenmyndighetens gransvarden.

Planforslaget medfor en okning av fosfor, krom, nickel, kvicksilver och
benso(a)pyren. Endast benso(a)pyren overskrider gransvardena for god kemisk
ytvattenstatus, medan nickel, kvicksilver och benso(a)pyren ar klassificerade som
prioriterade amnen. Bakgrundshalterna av benso(a)pyren ar okdnda, men bedoms
vara laga, vilket gor att okningen sannolikt inte paverkar vattenforekomstens kemiska
klassning negativt. Kvicksilverhalten 6kar, men miangden bedoms vara sa liten att
den inte forsvarar recipientens mojlighet att uppna miljokvalitetsnormerna (MKN).

Sammanfattningsvis bedoms planforslagets paverkan pa vattenforekomsten vara
begriansad.

Konsekvenser: Planforslaget paverkar inte klassificeringen av recipienterna
betraffande ekologisk status, da dagvattenméngden bedoms som mycket liten jamfort
med det totala dagvattnet fran avrinningsomradet.
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Ytterligare en kompletterande dagvattenutredning togs fram av Pontarius AB for att
bedoma om alternativa dagvattenatgirder, istillet for de tidigare foreslagna
atgarderna enligt den forsta utredningen, skulle férandra bedomningen av paverkan
pa miljokvalitetsnormerna for vatten.

Exploateringsytans beraknade fororeningar enligt den kompletterande utredningen
bedoms inte paverka nedstroms avrinningsomraden, och miljokvalitetsnormerna for
vatten bedoms inte medfora forsvarande forutsattningar att uppna for recipienten.

I samband med dagvattenutredningen framtagen av Sigma Civil utfordes dven en
bedomning av paverkan pa flodparlmusslan, en rodlistad art som forekommer i
Lovbrobacken. Utredningen konstaterar att planforslaget medfor en 6kning av
fosforhalten. Eftersom medelvardet for totalfosfor i Lovbrobacken redan 6verskrider
riktlinjen for god foryngring av flodparlmusslor, bedoms den marginella 6kningen
inte ha négon ytterligare negativ paverkan. Forslagsvis bor atgiarder vidtas for att
minska utslappskallor av fosfor, exempelvis fran jordbruk och enskilda avlopp —
nagot som dock inte foranleds av detaljplaneforslaget.

Sammanfattningsvis bedomer kommunen att planforslagets paverkan pa
miljokvalitetsnormerna for vatten och forsamringsforbudet ar begransad.

6.4.3 BULLER

Figur 7 - Ljudmiljé, Naturvdrdsverket.

Forutsattningar: Inga industrier eller flygplatser finns i narheten av planomradet som
kan ge upphov till industri- eller flygbuller. Planomradet ar heller inte belaget i
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anslutning till storre vagar eller spartrafik som kan generera betydande trafikbuller.
Darmed bedoms risken for bullerstorningar inom planomréadet som 1ag.

Konsekvenser: Detaljplanen och den foreslagna bostadsbebyggelsen bedoms inte
medfora att riktviardet om 60 dBA ekvivalent ljudniva vid fasad 6verskrids.
Forutsattningarna ar goda for att anordna uteplatser som uppfyller gallande
riktvarden, det vill saga 50 dBA ekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva.

Sammantaget bedoms detaljplanen inte paverka miljokvalitetsnormen for buller
negativt..

6.5 MELLANKOMMUNALA INTRESSEN

Forutsattningar: I den fordjupade oversiktsplanen for Satila betonas vikten av att
siakerstilla vattenkvaliteten i Lygnern, sarskilt med hansyn till mellankommunala
intressen. Eftersom Lygnern utgor vattentakt for Kungsbacka kommun ar det av
sarskilt intresse att bevara god vattenkvalitet langs hela vattenflodet.

Konsekvenser: Detaljplanen bedoms inte medfora ndgon negativ paverkan pa
vattenkvaliteten i Lygnern eller pd mellankommunala intressen. For vidare
bedomning, se kapitel 6.4.2.

6.6 MILJO
6.6.1 MILJOBEDOMNING

En strategisk miljobedomning har, i enlighet med 6 kap. 6 § miljobalken, tagits fram
under forstudien av detaljplaneforslaget. Den samlade bedomningen ar att den
foreslagna markanvindningen medfor en marginell paverkan pa miljon.
Utredningar avseende riksintressen och miljokvalitetsnormer for vatten har legat till
grund for bedomningen av planforslagets paverkan, och inga betydande
miljokonsekvenser har identifierats.

6.6.2 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)
Kommunen har inte bedomt att en byggnation enligt detaljplaneforslaget utgor en
betydande miljopaverkan med anledning av:

- Omrédet &r inte en del av utpekade omréden med risk for betydande miljopéverkan
enligt Fordjupad oversiktsplan for Kinna, Skene och Orby.
- Inga riksintressen eller Natura 2000 omraden berors.

- Planen inte ger forutsiattningar for kommande tillstdnd for sidana verksamheter
eller atgarder som anges i bilaga 1 eller 3 till MKB-forordningen SFS 2005:356.

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

- Verksamheter som enligt planforslaget tillats kommer inte att medfora att gallande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.
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6.6.3 STRANDSKYDD

Forutséattningar: Lygnern omfattas av ett generellt strandskydd om 300 meter fran
strandlinjen. I vissa avgransade omraden har strandskyddet dock upphéavts eller
minskats till 100 meter fran strandkanten, i enlighet med tidigare beslut..

Konsekvenser: Planomradet ligger utanfor strandskyddsomraden och bedoms inte
paverka strandskyddsomraden.

6.6.4 DAGVATTEN

Forutsattningar: Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for dagvatten.

Omradet har en naturlig ytlig avrinning som foljer befintlig topografi, med ett
avrinningsflode som huvudsakligen leds i ostlig riktning mot Lovbrobacken. De
hogsta marknivaerna aterfinns i den vastra delen av planomradet, pa cirka +45 meter
over havet, och den ldgsta nivan i den Ostra delen, pa cirka +25 meter. Markens
infiltrationsforméaga varierar, och omradet domineras av jordar med medelhog
genomslapplighet. I den 6stra delen forekommer dock variationer, dar bade lag och
hog genomslapplighet har identifierats.

Inom det angriansande bostadsomradet vaster om planomradet finns ett befintligt
ledningsnat inom verksamhetsomrade for dagvatten. Dagvattnet fran befintlig
bebyggelse leds via serviser och ledningar till en befintlig fordrojningsdamm, som i
sin tur leds vidare till ett dike och slutligen till recipienten Lygnern. S6der om
planomréadet finns en dagvattenbrunn med tillhérande dagvattenledning som
mynnar i recipienten Lovbrobacken. Denna del ligger utanfor verksamhetsomrade for
dagvatten.

En dagvattenutredning har tagits fram av Sigma Civil inom ramen for
planlaggningen, inklusive kapacitetsbedomning av det befintliga dagvattennatet i
vaster. Utredningen visar att det nuvarande ledningsnitet har tillracklig kapacitet for
att hantera dagvatten, men att kapaciteten ar begransad. Vid dimensionering med
klimatfaktor 1,25 bedoms ledningsdimensionerna inte vara tillrackliga.

Dagvattenutredningen kompletterades med en andra kapacitetsbedomning utford av
Pontarius AB. Utredningen bekraftar samma slutsats: att det finns kapacitet for att ta
emot ett 2-arsregn med klimatfaktor 1,25. Daremot behover kapaciteten i den
befintliga dagvattendammen uttkas fran 160 m3 till cirka 610 m3.

Den forsta dagvattenutredningen fran Sigma Civil utgick fran tva alternativa
atgardsforslag for dagvattenhantering:

Alternativ 1 bygger pa ostlig avledning av dagvattnet i flera steg, dar bade fordrojning
och rening ingar. Vattnet leds forst till tradplanterade skelettjordar som mojliggor
infiltration, rening och tillfallig lagring, innan det fortsitter i sydlig riktning mot en
vat damm. Det totala fordrojningsbehovet bedoms till 110 m3. Vit dammen fungerar

Detaljplan for del av [Satila 2:13] Sida 20 av 41



som ett slutligt reningssteg innan dagvattnet leds till en befintlig dagvattenledning
soder om planomradet, och vidare till recipienten Lovbrobécken.

Alternativ 2 innebar att dagvattnet leds via befintliga dagvattenledningar till en
dagvattendamm beldgen nordvist om planomradet. En analys av topografi och
ledningskapacitet visar dock att detta alternativ skulle krava omfattande ingrepp.
Eftersom det strider mot kommunens dagvattenpolicy om lokal hantering néara
killan, bedoms alternativet som olampligt.

Kommunen bedomde att dagvattenutredningen bor kompletteras ytterligare for att
undersoka mer kostnadseffektiva losningar.

En andra utredning togs darfor fram av Pontarius AB. Denna kompletterades med en
ny avrinningskoefficient, vilket resulterade i att behovet av fordrojningsvolym
minskade till 63 m3. Utredningen omfattade bada alternativen, med sérskilt fokus pa
kostnadseffektiva atgirder.

Konsekvenser: Att hantera dagvatten nara killan och avleda dagvatten 6sterut bedoms
i sammanhanget som mer lampligt och kostnadseffektivt. Den foreslagna atgiarden
bygger pa ett oppet dike i 6ster med en fordrojningskapacitet om 63 m3. Diket
foreslas anlaggas i lagpunkter utmed fastighetsgransen, viaster om den befintliga
biotopskyddade stenmuren. Detta kan forslagsvis kopplas till den befintliga
dagvattenledningen i soder. Stenmuren ar skyddad och ska hanteras varsamt i
samband med ingrepp. Vid genomforande ska nodvandiga dispenser sokas.

I samband med nya atgéarder for dagvattenhantering uppdaterades
fororeningsberakningen. Utredningen konstaterar att den nya exploateringen inte
medfor nagra forsvarande forutsiattningar att uppna miljokvalitetsnormerna (MKN)
for vatten.

Kommunen har bedomt att man genom att tillata naturlig avrinning och utnyttja
ldgpunkter inom fastigheten minskar ingreppen i kanslig miljo, samtidigt som
reningseffekter kan uppnas for att minska paverkan pa MKN vatten. I plankartan
infors en bestimmelse som reglerar avledning och lovplikt for dagvatten inom
kvartersmark, samt att ett dike med fordréjningskapacitet om 63 m3 far anlaggas
inom allmin platsmark for natur.
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Figur 8 - Férslag pa dagvattenhantering

6.7 NATUR

Forutsattningar: Planomradet ligger i angransning till riksintresse for naturvard. Inga
andra skyddade naturomraden, exempelvis Natura 2000-omraden eller
naturreservat finns i den nordostra delen av Lygnern.

I nar angransing finns saval habitat for vattensalamandrar som flodparlmusslor. En
bedomning av paverkan pa arterna har gjorts i samband med utredningarna om
naturviardesinventering och dagvattenutredning, se kap. 6.2.1 och 6.4.2.

6.7.1 GRONOMRADE

Konsekvenser: Detaljplanen innebar att ett gronomrade i anslutning till befintlig
bebyggelse tas i ansprak for ny bostadsbebyggelse. Intranget i gronstrukturen
bedoms som begransat. Tillgangligheten till omkringliggande gron- och
skogsomraden bedoms fortsatt vara god.

6.7.2 LANDSKAPSBILD

Konsekvenser: Vistra Gotalands spricklandskap kring Lygnern och Storans dalgéangar
kannetecknas av storslagna vyer och geovetenskapligt vardefulla landformer.
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Landskapet har formats under mycket lang tid genom inlandsisens paverkan och
efterfoljande geologiska processer, vilket har skapat en tydlig topografi med
markerade hojdryggar, branta sluttningar och 6ppna dalgangar.

Dalgangarna erbjuder naturskona utsikter over Lygnerns vattenyta, det omgivande
skogslandskapet samt ett smaskaligt kulturlandskap med inslag av odlings- och
betesmarker. Det viaxlande landskapet ger en upplevelse av rymd och variation, dar
kontrasten mellan 6ppna marker och tit skog forstarker den visuella kvaliteten.
Omradets hojdskillnader och utsiktspunkter skapar ocksa goda majligheter till
friluftsliv, rekreation och landskapsupplevelser med hog visuell och kulturell
betydelse.

Figur 9 - Utsikt éver Skogshdjd och Lygnern
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6.7.3 NATURRESERVAT

Konsekvenser: Detaljplanen innebar inte en pataglig skada pa Natura-2000 eller
naturreservat omraden.

Vattenskyddsomrade |

- Planorﬁ‘réde

Art och habitatdirektiv/
~ ol naturreservat

Vattenskyddéamréde

Figur 10 - Skyddad natur enligt Naturvardsverket.

6.8 HALSA OCH SAKERHET
6.8.1 OMGIVNINGSBULLER

Forutsattningar: Planomradet ar avskilt fran bullerkallor i Satila tatort, sdsom
industriell verksamhet. Inga narliggande verksamheter bedoms ge upphov till
bullernivaer som kan orsaka olagenhet.

Konsekvenser: Exploateringen innebér att bostader uppfors i ett omrade dar buller
inte forekommer. Med héansyn till den laga bulleralstringen i omgivningen och
avstandet till befintliga verksamhetsomraden bedoms forutsattningarna goda for att
uppfylla gallande riktvarden for buller. Den planerade bebyggelsen bedoms inte
heller medfora nagon 6kad bullerpaverkan pa omgivningen.
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6.8.2 RISK FOR OVERSVAMNING

= 8 & . l;-r,w y
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Avrinningsvagar »
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Figur 11 — Befintlig avrinningsvdg och skyfallssituation, Sigma Civil

Forutsattningar:En analys av planomradets topografi har genomforts i verktyget
SCALGO som en del av dagvattenutredningen utford av Sigma Civil. Syftet ar att
bedoma skyfallssituationer. Analysen baseras pa ett 100-arsregn med en varaktighet
pa 30 minuter samt en klimatfaktor pa 1,3. Resultaten visar att det for narvarande
inte foreligger nagon skyfallsproblematik inom sjilva planomradet.

Utanfor planomradet, visterut, har tre lagpunkter identifierats.

o Den forsta lagpunkten har en uppskattad volym pa 16,63 m3 och en maximal
stdende vattenniva pa 24,6 cm.

o Den andra har en volym pa 5,11 m3 och en vattenniva pa 8 cm.

o Ytterligare soderut finns en tredje lagpunkt med en volym pa 2,11 m3 och
vattenniva pa 7 cm.

Stdende vattennivaer som overstiger 20 cm kan paverka framkomligheten for
personbilar, tillgdngen for raiddningstjanst samt mojligheten att evakuera byggnader.

Konsekvenser: Bedomningen ar att ldgpunkter i vaster ligger utanfor planomradet och
inte paverkar planomradets genomforbarhet negativt, sarskilt vid en
dagvattenhantering med avrinning mot oOst.

Detaljplan for del av [Satila 2:13] Sida 25 av 41



RISK FOR EROSION

Forutsattningar: Planomradet ar belaget cirka 600 meter fran Lygnerns strandomrade,
dar markforhéllandena kannetecknas av viss eroderbarhet.

Omradet ligger inom det omrade som historiskt varit tackt av hav som dven kallas
under hogsta kustlinjen.

Konsekvenser: Planomradet har efter avverkning en hogre grad av exponering mot
vinderosion men anses inte ligga inom omraden som paverkas av erosion av vatten
enligt SGU kartregister.

6.8.3 RISK\F(")R SKRED
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Figur 12 - Risk fér ras och skred, SGU

Forutsattningar: Planomradet ar delvis beldget inom omraden som, enligt Sveriges
geologiska undersoknings (SGU) kartregister, klassificerats som omraden med
forutsattningar for skred i finkornig jord samt med risk for forekomst av kvicklera.

Ett jordskredsarr har identifierats 6ster om Lovbrobacken, utanfor planomradet. I
ovrigt forekommer varken raviner eller registrerade skred inom eller i direkt
anslutning till planomrédet.
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Konsekvenser: Bedomningen ar att den planerade exploateringen inte medfor nagra
negativa konsekvenser avseende skredrisk. Planomradet paverkar inte, och paverkas
inte av, identifierade riskomréaden for skred.

6.8.4 RISK FOR RAS

Forutsattningar: Enligt SGU:s kartregister finns inga identifierade riskomraden for ras
inom planomradet. Vissa omraden i den sodra delen har dock pekats ut som kénsliga
for ras i samband med skogsbruk eller exploatering, till foljd av instabila slanter med
kraftig lutning.

Konsekvenser: De omraden som har pekats ut som riskomraden for ras bedoms inte
paverka planomradet. Dessa riskomraden ar beldgna séder om planomradet, dar
mojligheten till bebyggelseutveckling ar begransad.

6.8.5 FORORENAD MARK

Forutsattningar: Inom planomradet finns inga kianda eller misstankta
markfororeningar. Daremot har misstankar om fororeningar identifierats nordvast
och nordost om planomradet, kopplade till tidigare verksamheter inom tegel- och
keramikproduktion samt plantskoleverksamhet. Avstainden mellan dessa
verksamheter och planomréadet bedoms dock vara tillrackligt stora for att ndgon
paverkan pa marken inom planomradet inte ska uppsta.

6.9 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar: En geoteknisk utredning togs fram av GEO-gruppen AB under 2007 i
samband med planarbetet for detaljplanen for Skogshojd. Utredningen delar in
omradet i tre delomraden, varav det omrade som ligger narmast det aktuella
planomrédet klassificeras som fast mark.

Omradet som klassificerats som fastmark utgors huvudsakligen av ett naturligt
ytlager av mulljord, delvis siltig eller sandig, med en tjocklek pa cirka 0,3—0,4 meter.
Under detta lager finns friktionsjord i form av siltig sand och moran, ovanpa
berggrunden. Delar av omradet innehaller dven kohesionsjord under ytlagret, framst
torrskorpefast lera och silt, med en miaktighet pa upp till 1 meter.

Friktionsjorden har hog till mycket hog relativ fasthet och god barighet, men ar
erosionskanslig och kan bli flytbenagen vid mattnad med vatten. Kohesionsjorden
och det mullhaltiga ytlagret bedoms som mer sittningskansliga. Darfor kan sarskilda
atgarder kravas for att minimera risken for ojamna sattningar vid byggnation, sarskilt
vid ogynnsam belastning eller underskattade jordegenskaper.

Grundvatten patraffades nara markytan, pa mellan 0,4 och 1,5 meters djup, och
sarskilt blota forhallanden noterades i den sydvistra delen av omradet vid
undersokningstillfallet.
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Den samlade bedomningen ar att markstabiliteten inom fastmarksomradet ar
tillfredsstillande for planerad bostadsbebyggelse i en till tva vaningar. Omradet ar
huvudsakligen flackt och jordlagren av lera ar tunna, medan friktionsjorden
dominerar, vilket ger goda forutsattningar for stabil grundlaggning.

Vid platsbesok efter genomford avverkning har kommunen gjort en inledande
bedomning att liknande markforhallanden rader inom det aktuella
exploateringsomradet. Aven dir bedoms marken kunna klassificeras som fastmark
med ett ytligt mulljordslager och inslag av tunna kohesionsjordlager. Byggratter
forlaggs i mojligaste man till omraden med jamn terrang for att undvika
komplikationer kopplade till kuperade markférhallanden.

6.9.1 GRUNDLAGGNING

Forutsattningar: Fastmarksomradet bedoms som lampligt for direkt grundlaggning i
befintliga jordlager. For att sdkerstilla byggnaders langsiktiga stabilitet bor dock
kompletterande geotekniska undersokningar genomforas i samband med
detaljprojekteringen. Syftet ar att mer precist faststalla granserna for fastmark samt
verifiera jordlagrens barighet och ovriga tekniska egenskaper.

6.10 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar: Inga grundvattennivaer har uppmatts inom det aktuella planomradet.
Enligt SGU:s kartvisare har grundvattennivaer i naromradet, utanfor planomradet,
uppmatts till 5, 8, 13 respektive 35 meter under markniva.

Ur den geotekniska utredning som togs fram i samband med detaljplanen for
Skogshojd (2012) framgar att grundvattennivan inom planomradet varierar mellan
0,4 och 1,5 meters djup. Enligt SGU:s bedomning har omréadet en hydraulisk
konduktivitet som klassas som medelhog.

6.11 KULTURMILJO

Forutsattningar: Kulturmiljon utmed Lovbrobacken har av Lansstyrelsen tilldelats en
preliminar vardering 3, vilket indikerar ett visst kulturmiljovarde. I ovrigt finns inga
utpekade kulturmiljovarden inom eller i direkt anslutning till planomradet.

Den 6vergripande miljon bedoms dock ha ett hogt kulturhistoriskt varde, sarskilt
med avseende pa det sméaskaliga odlingslandskapet och sparen efter historiska
verksamheter med koppling till Lygnerns sammanlankande kustvattenmiljoer.

6.11.1 FORNLAMNINGAR

Forutsattningar: Trots att dalgadngarna kring Lygnern historiskt har erbjudit goda
forutsattningar for bosattning finns inga registrerade fornlamningar inom det
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aktuella planomradet. Den narmaste kdnda fornlimningen ar en boplats
(L1964:5098), beldgen cirka 200 meter sydost om planomréadet.

En arkeologisk utredning genomfordes i samband med detaljplanen for Satila 2:90 ar
2012. Inga arkeologiska fynd pétraffades dd inom det omrade som nu omfattas av
aktuell planlaggning.

6.12 FYSISK MILJO

Forutsattningar: Planomradet ar beldget inom ett upphojt skogsomrade, omgivet av ett
jordbrukslandskap med tidigare gardsbildningar bestdende av enstaka bostadshus.
Under senare ar har omradet successivt exploaterats med ny bostadsbebyggelse, och
befintliga skogsvagar har rustats upp och kopplats till Torrdsviagen genom en ny
vaganslutning.

Inom Skogsh6jd dominerar friliggande enbostadshus, men omréadet har d&ven
kompletterats med radhusbebyggelse i den sydvastra delen. Bebyggelsen omges av
skogsomraden och 6ppna jordbruksmarker, vilket skapar en tydlig koppling till det
omgivande landskapet. En lekplats ar belagen langs Skogshojdsvagen och forvaltas
som en gemensamhetsanlaggning av samfallighetsforeningen.

6.13 SOCIALA
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Figur 13 - Befolkningsunderlag, Geoscma.

Forutsattningar: Omradets sociala ssmmansattning domineras av smabarnsfamiljer
och familjer med barn i grundskoleédlder. En mindre andel utgors av dldre personer,
vilket innebar att efterfragan pa service och infrastruktur framst ar relaterad till
barnomsorg, skola, lek, fritidsaktiviteter samt trygga och tillgangliga utemiljoer.
Befintliga forskolor och skolor i niromradet nas via gang- och cykelvagar, vilket
skapar goda forutsattningar for sjalvstandig rorlighet bland barn och unga. Den
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befintliga lekplatsen inom omréadet utgor en viktig lokal motesplats och stiarker
omradets sociala sammanhallning.

Konsekvenser: Detaljplanen innebar ingen sarskild paverkan pa den sociala
sammansittningen i omradet, som idag domineras av smabarnsfamiljer och familjer
med barn i grundskoleélder. En mindre andel utgors av dldre personer. Behovet av
service och funktioner ar darfor fraimst kopplat till barnomsorg, skola, lek- och
fritidsaktiviteter samt trygga och tillgangliga utemiljoer.

Aven om andelen #ldre ir begrinsad bor planeringen ta hiinsyn till tillginglighet, en
trygg gangmiljo, god belysning och nérhet till gronomraden. Bebyggelsen bor i
mojligaste man utformas med variation i boendeformer och flexibilitet for olika
livsskeden, for att bidra till ett inkluderande och langsiktigt hallbart bostadsomrade.

6.13.1 BARN

Konsekvenser: Planarbetet har beaktat barnperspektivet i enlighet med Boverkets
vagledning och barnkonventionens principer om barns ritt till lek, vila och en trygg
uppvaxtmiljo. Planomradet gransar till befintlig bebyggelse med god tillgang till
gang- och cykelvagar, vilket majliggor sjalvstandig rorlighet for barn.

En lekplats finns inom naromradet och kan, efter ansokan, nyttjas dven av de
nyanslutna fastigheterna, vilket sdkerstiller fortsatt tillgang till organiserade
lekmiljoer.

Aven om en del skogsmark tas i ansprak for bebyggelse bedoms detta inte forsimra
barns faktiska mojligheter till lek. Skogen i fraga har begransat rekreationsvirde for
barn pa grund av brant terrang och forekomst av ostabila trad. Omradets
overgripande karaktar, med narhet till natur, trygg utemiljo samt sikra vagar till
skola och forskola, skapar fortsatt goda forutsiattningar for barn att rora sig och vistas
i naromradet pa ett sjalvstandigt och sdkert satt.

Ingen forsamring av barns tillgang till lek, rekreation eller trygghet har identifierats
som foljd av planforslaget.

6.14 TEKNIK

Forutsattningar: Innan genomfoérandet av detaljplanen for Skogshojd (antagen 2012)
var den tekniska infrastrukturen i omradet begrinsad till enskilda vagar och lokala
losningar for vatten- och avloppsforsorjning. I samband med planens genomforande
byggdes infrastrukturen ut och anslots till det kommunala ledningsnatet, vilket idag
ingar i verksamhetsomrade for vatten, spill och dagvatten.

Planomradet ligger utanfor verksamhetsomrade for vatten och spill. Utmed den norra
och sodra delen av Backangsvagen finns idag spillvattenledningar med dimensionen
PP200 samt vattenledningar med dimensionen PE50 i samma strackning. I samband
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med dagvattenutredningen beriknades den planerade bebyggelsens behov av vatten-
och spillvattenkapacitet. De sannolika dricksvattenflodena har beraknats till:

* 1,0 1/s for 10 bostader
* 1,3 1/s for 20 bostader
1,8 1/s for 30 bostader

Motsvarande dimensionerande spillvattenfloden uppgar till:

* 6,51/s for 10 bostader
* 9,2 1/s for 20 bostader
« 11,3 1/s for 30 bostader

Beriakningarna foljer riktlinjer och sikerhetsfaktorer enligt Svenskt Vattens
publikation P110. Utbyggnaden av vatten- och avloppsledningar har genomforts inom
lokalgator som utgor allman platsmark och ar anslutna till det kommunala
ledningsnitet i norr.

Avfallshanteringen ska ske i enlighet med Marks kommuns foreskrifter och
avfallspolicy. Fastighetsagaren ansvarar for att anordna avfallsutrymmen enligt
kommunens gillande regler samt den nya forpackningsférordningen (SFS
2022:1274). Tillgdngligheten for avfallshantering och avsedda utrymmen bedoms
som god. Vandplats for sopbil finns utmed Backangsvagen och uppfyller kommunens
rekommendationer for vindradie. Narmaste atervinningsstation ar beldgen i Sétila,
cirka 2 km fran planomréadet.

6.15 SERVICE

Forutsattningar: Satila erbjuder ett val utbyggt serviceutbud inom vard och omsorg,
med vardcentral, folktandvard och apotek. Inom fritid och kultur finns Halsohuset,
som erbjuder traningsmdojligheter sdsom gym, grupptraning och crossfit. Handel och
dagligvaruforsorjning tillgodoses genom bland annat livsmedelsbutiken Tempo samt
Folkes restaurang och bistro. Banktjanster erbjuds genom Sparbanken Sjuharads
lokala kontor i tatorten.

Satila har aven en val utbyggd skolverksamhet med tre forskolor samt en grundskola
med undervisning fran forskoleklass till arskurs 9. Narmaste forskola till
planomradet i Skogshojd ar Satila forskola. Under 2024—2025 byggs en ny forskola,
Lisakulla, ut for att starka kapaciteten. Under byggtiden bedrivs verksamheten
tillfalligt i Satila forskolas lokaler.

Bedomningen ar att kapaciteten for barnomsorg och skola ar tillracklig for att mota
behovet fran den foreslagna bebyggelsen i detaljplanen.
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6.16 TRAFIK
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Figur 14 - Vidgadtgdrder, skogshojd

Forutsattningar: En ny vaganslutning till Torrasvagen anlades i samband med
detaljplanen for Skogshojd, oster om det aktuella planomradet. Lansvag 1613 ar
fortsatt 1agtrafikerad, med en &rsdagsmedeltrafik (ADT) under 1 000 fordon per
korfalt. Hastigheten ar skyltad till 70 km/h. Utfarten till linsvagen har
lamplighetsbedomts och uppfyller Trafikverkets krav for siktforhallanden.
Siktstrackan fran utfarten 6verstiger 170 meter.

Skogshgjdsvagen fungerar som huvudgata och kopplar samman planomradet med
lansvag 1613. Gatan ar utpekad som huvudgata i plankartan och forgrenar sig till ett
nit av lokalgator, daribland Backangsviagen Oster om planomradet. De befintliga
lokalgatorna har ett vigomrade pa 5,5 meter och en korbana om 5 meter. Inom
omradet har tva vindplaner anlagts for att sakerstilla god framkomlighet och smidig
trafikhantering, sarskilt for service- och utryckningsfordon.

Konsekvenser: En uppskattning av trafikalstringen har gjorts med hjalp av
Trafikverkets alstringsverktyg. Den foreslagna bebyggelsen berdknas generera en
arsdagsmedeltrafik (ADT) om cirka 160 fordon per dygn, exklusive nyttotrafik, och
cirka 190 fordon inklusive nyttotrafik. Av den totala trafikalstringen forvantas cirka
72 procent ske med personbil, medan héllbara transportmedel sdsom gang, cykel och
kollektivtrafik utgor cirka 26 procent.
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Den 6kade trafikmangden bedoms inte paverka trafiksakerheten negativt vid
anslutningen till Torrasvagen. Inte heller foranleder den ndgon omdimensionering av
befintliga lokalgator inom planomréadet.

Planomradet ligger inom ett omrade som ar forsorjt med el, fjarrvirme, tele och
bredband.

I samband med planutformning och skissarbete har hiansyn tagits till en maximal
utbyggnad inom ramen for detaljplanens exploateringsgrad. Parkeringsytorna
bedoms kunna integreras pa ett yteffektivt och funktionellt satt inom kvartersmark,
utan att paverka allman plats eller gronstruktur negativt.

Planomradet bedoms ha goda forutsattningar for att uppfylla Marks kommuns
parkeringsnorm. Den foreslagna bebyggelsen om cirka 30 bostader ger, enligt
tillampad norm, upphov till ett behov av cirka 50 parkeringsplatser. Detta omfattar
savil boendeparkering som besoksparkering.

GANG- OCH CYKELTRAFIK

Konsekvenser: I samband med detaljplanen for Skogshojd anlades en ny gangvag som
forbinder omradet med Satila. GAngviagen ar trafikseparerad och har bidragit till
okad tillganglighet och trafiksikerhet for gdende. Avstandet fran planomradet till
Satila centrum uppgar till cirka 1,2 kilometer, vilket motsvarar en gangtid pa 15—20
minuter for vuxna och néagot langre for yngre barn.

I Satila ansluter gang- och cykeltrafik till 1agtrafikerade bostadsgator med laga
hastigheter, vilket ger goda forutsiattningar for sakra forflyttningar &ven inom
tatorten.

Den aktuella detaljplanen paverkar inte befintliga gang- och cykelvagar och innebar
inte heller att nya gang- eller cykelvigar anlaggs.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga,
ekonomiska och tekniska atgiarder som behover vidtas for att genomfora
detaljplanen. Den ska redovisa vem som vidtar dtgarderna och nir de ska vidtas.
Genomforandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan.

Detaljplanens bindande foreskrifter framgar i stillet av plankartan och dess
planbestimmelser. Genomforandebeskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomforandesynpunkt och blir darigenom vagledande vid genomférandet av
detaljplanen.

7.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Hela detaljplanen omfattas av fastigheten Mark Satila 2:13 som ar i privat 4go. Delar
av fastigheten 6vergar till kvartersmark for bostader och allmén plats for andamalet
natur. Den mark vilken regleras som allméan plats 6verlates till kommunen for
framtida drift och férvaltning.

Satila 2:13 har under 2025 ombildats d& del av fastigheten reglerats till den nybildade
fastigheten Satila 2:126. Saitila 2:13 bestod innan forrattningen av skogsbruks- och
jordbruksmark. Enligt Lantmateriets beslut (0242373) bestar Sitila 2:13 efter
forrattningen enbart av skogsbruksmark och bedoms lamplig som en
exploateringsfastighet.

7.1.1  SKYLDIGHET INLOSEN, HUVUDMAN

Om mark enligt en detaljplan ska anviandas for en allméan plats som kommunen ar
huvudman for, ar kommunen enligt 14 kap. 14 § PBL skyldig att pa fastighetsiagarens
begiran losa in marken.

7.1.2 RATT TILL INLOSEN, HUVUDMAN

Kommunen far med stod av 6 kap. 13 § PBL 10sa in mark som enligt en detaljplan ska
anvandas for en allméin plats som kommunen ska vara huvudman for. Ratten till
inl6sen ar villkorslos och géller savil under som efter genomférandetiden.

7.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

For att gora forandringar i fastighetsindelningen, inritta
gemensamhetsanlaggningar, andra rattigheter eller bilda ledningsratt kravs en
ansokan om lantmateriforrattning. Vid forrattningen provar lantmaterimyndigheten
atgardens lamplighet, 6verenstaimmelse med detaljplanen med mera.
Fastighetsbildning inom kvartersmark sker pa initiativ av fastighetsagarna sjalva.

Fastighetsbildnings-, ledningsratts- och anlaggningsatgiarder kan ske efter det att
beslut om antagande av detaljplanen vunnit laga kraft. Forrattningskostnaderna
debiteras enligt en av staten faststilld taxa. Ansokan stélls skriftligen till
Lantmateriet.
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Fastigheten Satila 2:13 4gs i sin helhet av privat fastighetsiagare som darutéver
innehar rollen som exploator for omradet. De fastighetsrattsliga konsekvenserna for
planomradet kommer initialt att utgoras av fastighetsreglering da den allmanna
platsen for natur avskiljs fran fastigheten och regleras till annan kommunal mark i
narheten, forslagsvis Satila 2:34 vilken ar en kommunal gatufastighet som
andamalsenligt hanterar gata, gdngvag och natur med dagvattenhantering.

7.21 FASTIGHETSINDELNINGSBESTAMMELSER

Fastighetsbildning och ovriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stod av
detaljplanen.

Fastighetsindelningsbestimmelser bedoms inte vara nédviandiga inom planomradet.

7.2.2 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

I de fall mark ska overforas mellan fastigheter, ansvarar berorda fastighetsagare for
erforderliga avtal och dirmed forknippade kostnader. Kostnader som uppkommer till
nytta for exploatoren eller vid markoverforing till allman plats bekostas av
exploatoren.

Den allmanna platsmarken inom detaljplanen skall 6verforas genom
fastighetsreglering till lamplig kommunal fastighet, foretradesvis Satila 2:34.

Exploatoren ansoker om fastighetsbildning for atgarder inom kvartersmark dar
Lantmateriets forrattningskostnader bekostas av exploatoren. Kommunen ansoker
om erforderlig fastighetsbildning for overforing av allman platsmark.
Kostnadsfordelningen regleras i exploateringsavtal som upprittas mellan exploatoren
och kommunen.

7.2.3 RATTIGHETER

I en detaljplan regleras den framtida markanvandningen. Detaljplanen ger i sig inga
rattigheter att nyttja marken sdsom planen redovisar utan det kravs att rattigheter att
nyttja marken skapas. Flera lagstiftningar ar tillampliga for plangenomforande.
Exempel pa lagstiftningar som tillaimpas for genomforande av detaljplan kan vara
anliaggningslagen, avtalslagen, expropriationslagen, fastighetsbildningslagen,
jordabalken, ledningsrattslagen och plan- och bygglagen.

Satila Fiber Ekonomisk Forening har i 6stra planomradesgrans ledningsnat for
elektronisk kommunikation, fiber, som ar forlagt i kanalisationsror. Fiberns placering
ar delvis forlagd inom fastigheten och dess placering ar siakrad med ledningssritt,
rattigheten bedoms inte paverkas av exploatering utav omradet eller den
dagvattenhantering som planeras ske i det aktuella omradet.
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Ellevio AB har befintlig avtalsrattighet inom omradet, &ven den bedoms att inte
paverkas av exploatering utav omradet.

I 6vrigt belastas inte fastigheten av ndgra kanda servitut eller ledningsritter.

Idag finns inte nigra gemensamhetsanlaggningar inom planomradet, nar behov
uppstar att bilda gemensamhetsanlaggning aligger det exploatoren att anska om och
bekosta bildandet av dessa.

7.3 TEKNISKA FRAGOR

7.3.1 TEKNISKA ATGARDER

Det finns fiber och kraftledningar inom planomradet, Ellevio AB:s kraftledning och
Satila Fibers elektroniska kommunikation.

Nitagare ska kontaktas i god tid innan arbeten paborjas som paverkar deras
anliaggningar. Kostnader for eventuella omlaggningar belastar exploatoren.

Befintligt dagvattendike inom den allmanna naturmarken ska dimensioneras enligt
egenskapsbestimmelse for allman plats for att sakerstialla nodvandig funktion for
dagvattenhantering.

7.3.2 EL OCH FIBER

I dagslaget ansvarar Ellevio AB for elforsorjning i omradet. Det ar ledningsigaren
som ansvarar for utbyggnad, drift och underhall av elnitet. Sitila Fiber Ekonomisk
Forening ombesorjer omradet med elektronisk kommunikation, fiber, och ansvarar
for utbyggnad, drift och underhall av fibernat.

Utbyggnad och anslutning av el- och fiberforsorjning sker i samrad med natagaren.
Exploatoren ansvarar for att samrada med respektive natagare kring villkoren for
anslutning.

7.3.3 AVFALLSHANTERING

Utrymmen for fastighetsnara insamling ska anordnas inom detaljplaneomradet i
enlighet med foreskrifter i kommunens renhallningsordning samt Forordning
(2022:1274) om producentansvar for forpackningar.

7.3.4 PARKERING

Vid bygglovsprovning ska exploateringen avstimmas mot krav pa nodvandiga ytor
for parkering I enlighet med kommunens gallande parkeringsnormer.
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7.3.5 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Kommunen ar huvudman for allmén plats. Huvudmannaskapet innebar ansvar for
utbyggnad och framtida drift och underhall av allméan plats.

Kommunen ansvarar for projektering, upphandling och anlaggande av atgarder inom
allméan plats.

Omradet avses att inga i verksamhetsomrade for dagvatten varvid kommunen
bekostar anldggande for dagvattenhantering pa den allménna platsen.

Avgift for dagvattenavledning fran fastighetsmark (dagvatten fastighet) kan darefter
tas ut dar forbindelsepunkt ar upprattad och formedlad i de fall de sker via en
servisledning. Har huvudmannen ordnat med avledning av dagvatten fran fastigheter
utan att 1agga en servis till fastigheten, genom nagot lokalt omhandertagande av
dagvatten utanfor fastigheten, och fastighetsigaren ar informerad om detta, sa far en
avgift tas ut for detta. Avgiften ar samma oberoende av den tekniska l6sningen.

Allman plats inom planomradet omfattar natur.

7.3.6  UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Kommunen, i egenskap av huvudman for det kommunala VA-natet, bekostar och
ansvarar for att ledningar byggs fram till detaljplaneomradet. Huvudman ar den som
later bygga och darmed ager VA-anlaggningen.

Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet ar ansluten till kommunala vatten-,
spill- och dagvattenledningar. Ledningsnatet finns utbyggt i Backangsvagen. Ny
bebyggelse avses anslutas till det kommunala VA-nitet. Detaljplaneomradet ligger
intill kommunens verksamhetsomréde for vatten, spillvatten och dagvatten som
avses att utvidgas till att &ven omfatta planomradet.

Det ar exploatorens ansvar att ansluta omradet till det kommunala vatten- och
avloppsnatet och att vidta atgarder for fordrojning av dagvattnet inom
kvartersmarken. Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med kommunens
dagvattenpolicy och kompletterande utredning.

Om det bildas fler fastigheter inom exploateringsomradet ska exploattren for varje
fastighet utfora och bekosta servisledningar och andra erforderliga anlaggningar
inom kvartersmarken med anslutning till av kommunen upprattad forbindelsepunkt
eller till plats for av huvudmannen ordnad avledning enligt punkt 7.3.5. Exploatoren
ansvarar for servisanmalan.
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Kommunens rattighet for ledningar pa kvartersmark far sakerstallas genom
tillskapande av servitut alternativt ledningsratt enligt ledningsrattslagen.

Anlaggningsavgift (avgiften det kostar att fa koppla in sig pa det kommunala vatten-
och avloppsledningsnaitet) for vatten, spill- och dagvatten enligt vid varje tillfille
gallande VA-taxa ska betalas av fastighetsagaren. Tidpunkten for avgiftsskyldighet
intrader nar forbindelsepunkt meddelas av kommunen, alternativt nar huvudmannen
informerat om anvisad plats for ordnad avledning for lokalt omhandertagande av
dagvatten utanfor fastigheten.

Vanligtvis forbinder sig kommunen till att ha slutfort utbyggnaden av vatten- och
spillvatten i omradet senast inom tva ar fran det att exploatoren gor en skriftlig
bestillning som inkommer till tsn@mark.se och anmaler att de ar redo att bygga ut
omradet. Detta giller for den tid som ar genomforandetid for detaljplanen, det vill
sdga fem ar fran det att detaljplanen antas.

7.4 EKONOMISKA FRAGOR

7.4.1 EXPLOATERINGSKOSTNADER OCH EKONOMISK HELHETSBEDOMNING
Kostnaderna for att genomfora en detaljplan bestér dels av administrativa kostnader
sasom kostnad for detaljplanens framtagande, forrattningskostnader for att bilda
styckningslotter och nya gemensamhetsanldggningar da det behovs. De kostnader
som kan kopplas till ett mer praktiskt utféorande bestar av markberedning for
byggnader, kvartersgator, parkeringsytor och logistik sdsom ledningsdragning for el,
fiber och VA. Intdkterna bestar av forsaljning av bostadsfastigheter,
anslutningsavgifter till VA-, fiber- och el-nat. En indirekt intakt ar det utokade
underlaget for kommunens skatteintakter.

7.4.2 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Ekonomiska konsekvenser for Marks kommun

Intakter:

¢ Anslutning till kommunal VA-anlaggning
e Intakt for framtagande av planhandlingar (plankostnader)

Utgifter:

e Utbyggnad av kommunal VA-anldggning inklusive dagvattenhantering
samt drift och underhall av dessa.

Ekonomiska konsekvenser for exploator

Intakter:
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e Inkomster till foljd av forsaljning av bostader alternativt forsaljning av
mark med byggratt

Utgifter:

e Plankostnader

¢ VA-anslutning enligt gillande taxa

e Fastighetsbildning (Lantmateriforrattning)

e Servisledningar inom kvartersmark for VA, el och fiber med tillhorande
anslutningsavgifter

e Bygglov och byggnation

7.4.3 PLANAVGIFT

Kostnader for upprittande av detaljplanen regleras i ett plankostnadsavtal mellan
exploatoren och Marks kommun. Exploatoren svarar for samtliga kostnader i
framtagande av detaljplanen. I och med detta kommer kommunen inte att ta ut
planavgifter i samband med bygglov.

7.4.4 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

En gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ags och tas hand om av flera
fastigheter ihop. Gemensamhetsanldggningar kan till exempel bildas for
gemensamma anlaggningar sasom vag, parkeringsytor, dagvattenmagasin och andra
tekniska anordningar. Om det blir aktuellt inom planomradet att bilda sddan ska
anlaggningsforrattning utforas av Lantmateriet. Gemensamhetsanlaggningen kan i
sin tur organiseras genom en samfillighetsforening.

Satila 2:13 och Sétila 2:4 har gemensamma andelstal i Sitila ga:3. Uppstar behov av
att bilda och/eller ombilda gemensamhetsanlaggning aligger det exploatoren att
ansoka om och bekosta bildandet av dessa.

7.4.5 KVARTERSMARK

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren
far vidare utgifter for bygglov, lantmateriforrattning, anslutningsavgifter till el-,
tele/bredband och for utbyggnad, drift och underhall av privata vatten-, spillvatten-
och dagvattenledningar (servisledningar).

Exploatoren far inkomster till f6ljd av forsiljning av bostader alternativt forsaljning
av mark med byggratt.

7.4.6 DRIFT ALLMAN PLATS

Kommunen far kostnader for 6kad drift och underhall av den utékade naturmarken
med dess dagvattenhantering vilket skall beaktas vid kommande budgetberedning.
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7.4.7 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Marks kommun ansvarar for drift och underhall av allménna vatten, spill- och
dagvattenledningar fram till anslutningspunkt. Kommunen far 6kade kostnader for
drift och skotsel av utokat VA-niat samt dagvattenhantering inom planomradet.

Kommunen far intdkter till VA-kollektivet genom anslutningsavgifter till den
kommunala VA-anlaggningen.

7.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

Enligt plan- och bygglagen skall detaljplaner forses med en genomforandetid pa
minst fem ar och hogst 15 ar. Vald genomforandetid ger skalig tid for utbyggnad av
planomradet. Inom genomforandetiden har fastighetsidgare garanterad ratt att efter
ansokan om bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens
slut ar fastighetsiagaren inte langre garanterad byggratt. Detaljplanen galler dock
fortfarande tills den upphavs eller ersatts med en ny plan.

Genomforandetiden ar 5 ar fran det att detaljplanen far laga kraft.

7.5.1 EXPLOATERINGSAVTAL

Exploateringsavtal som reglerar dtaganden och kostnader for planens genomférande
avses att tecknas mellan fastighetsagaren av Satila 2:13 (exploatoren) och Marks
kommun innan planen antas av kommunen. Exploateringsavtalet kommer att
reglera/innehalla bl.a. foljande punkter:

e Omrade for allmén plats natur som avses att 6verlatas till kommunen och
regleras till kommunagd fastighet. Nar mark for allman plats enbart ar till
nytta for exploatoren 6verlats i normalfallet marken utan ersattning.

e Fordelning av ansvar for ansokan om och bekostande av lantmateriatgarder.

e Utbyggnad av dagvattendike inom allman plats for planomradet utfors och
bekostas av kommunen och ska utformas i enlighet med framtagen
dagvattenutredning.

o Ovriga frigor som behdver regleras for detaljplaneomradets rationella och
andamalsenliga utbyggnad sasom flytt av ledningar, siakerhet och servitut for
kommunala ledningar pa kvartersmark.

Avtalet ska vara undertecknat innan planen tas upp for antagande.

7.5.2 TIDPLAN

Tidplanen forutsitter att inga allvarliga synpunkter pa detaljplanen inkommer som
fordrojer planarbetet. Nar detaljplanen fatt laga kraft kan arbeten i omréadet paborjas.
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e Samrad planeras andra kvartalet 2025
e Granskning ar planerad till forsta kvartalet 2026
e Antagande av planen ar planerad till andra kvartalet 2026

Genomforande av planen beriknas paborjas sa snart detaljplanen far laga kraft.
Beslut om antagande av detaljplanen forvantas vinna laga kraft under andra kvartalet
2026 under forutsattning att detaljplanen inte 6verklagas.

7.6 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING
Fastighetsbildningslag (1970:988) Vid planens genomférande kommer ombildning
av fastigheten Satila 2:13 att aktualisera fastighetsbildningslagen.

Anlaggningslag (1973:1149) Eventuell nybildande av gemensamhetsanlaggning I
samband med planens genomforande kommer att aktualisera anlaggningslagen.

Ledningsrittslag (1973:1144) Upplatelse av eventuella ledningsritter genomfors
genom forrattningar enligt ledningsrattslagen. Lantmateriforrattningar provas enligt
ovanstdende lagstiftning. For dessa ansvarar Lantmaterimyndigheten.
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