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SAMMANFATTNING

Detaljplanen syftar till att mojliggora cirka 30 nya bostader i Ubbhult.

Planomradet ligger delvis inom utpekat LIS-omrade samt delvis utanfor strandskydd
vid Brearetjiarnen och Stora Oresjon. Planforslaget mojliggor smaskalig
bostadsbebyggelse i form av friliggande villor, radhus, parhus och kedjehus.
Huvudmannaskapet ar enskilt i detaljplanen. Forutom bostader bidrar planforslaget
till kommunens mal om landsbygdsutveckling och stiarker underlaget for service,
skola i Ubbhult. Detaljplanen bedoms forenligt med kommunens 6versiktsplan och
medfor inte en betydande miljopaverkan. Planprocessen antas kunna genomforas
med standardforfarande. Detta eftersom forslaget ar forenligt med 6versiktsplanen,
omfattas inte av storre allmént intresse och bidrar inte till en betydande

miljopaverkan.
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1 OM DETALJPLANEPROCESSEN

Utokat forfarande

nderrattelse Inderrattel
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edia/tidningar edia/tidningar me ar

Standardférfarande

Planbesked dttels Samrad Underrittelse m Antagande Laga kraft
I
'
1

Forenklat standardférfarande

Figur 1. lllustration av planprocessen

1.1 VAD AR EN DETALJPLAN?

Med detaljplan far kommunen reglera anvindningen av mark- och vattenomraden.
Kommunen kan anvinda en detaljplan for att prova om ett omréade ar lampligt for
bland annat bebyggelse. Det giller till exempel bade nar det ska byggas nytt och nar
bebyggelse ska forandras eller bevaras. Detaljplanen ska redovisa allmédnna platser,
kvartersmark och vattenomraden och granserna for dessa.

De krav som inte har provats i detaljplanen och som galler allménna intressen tas

upp i bygglovsprovningen.

1.2 VAD INNEBAR SAMRAD OCH GRANSKNING?

Nir 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 berdrs av planen majlighet att lamna synpunkter pa planforslaget.
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2 PLANHANDLINGAR OCH PLANERINGSUNDERLAG

2.1 PLANHANDLINGAR

- Plankarta 2026-02-16

- Plan- och genomférandebeskrivning (den har handlingen) 2026-02-16
- Grundkarta uppdaterad 2025

- Fastighetsforteckning upprattad 2026-02-27, SWECO Sverige AB.

2.2 KOMMUNALA PLANERINGSUNDERLAG

Till de kommunala planeringsunderlagen hor sddana underlag som ar framtagna

och/ eller beslutade av kommunen.

2.2.1 DETALJPLAN

I omradet finns inga angransande detaljplaner. Cirka 500 meter i vastlig riktning fran

detaljplaneomradet finns detaljplan for RYDE BACKE BY fran 1997-11-27.

2.2.2 RIKTLINJER FOR BOSTADSFORSORJNING

I arbetet med framtagandet av riktlinjer for bostadsforsorjning (antaget 2025 04-25)
for Marks kommun tillhor Ubbhult kommundel Mark nordvast tillsammans med
Satila och Hyssna. Kommunen har i 6versiktsplanen satt ett tillvixtmal pa i
genomsnitt 0,55 procent per ar fram till 2030 och darefter cirka en procent per ar
fram till 2034. For att uppna malscenariot for bostadsbestandet i Satila, Hyssna och
Ubbhult behover utokningen ske med cirka 160 bostiader fram till 2034.

I riktlinjer for bostadsforsorjning har tva mal tagits fram:

e Alla kommundelar ska ha en positiv befolkningsutveckling

e Vi har "Mark-nara” bostader och boendemiljoer

2.2.3 GRUNDKARTA

Grundkartan har uppdaterats av matingenjor Fadi Aburashid under 2025.

2.2.4 OVERSIKTSPLAN

- Oversiktsplan for Marks kommun, laga kraft 2017.
- LIS — Landsbygdsutveckling i strandnara lagen, laga kraft 2017.
- Fordjupad 6versiktsplan (FOP) nordvist, laga kraft 2025.
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2.2.5 MILJOBEDOMNING

En undersokning av betydande miljopaverkan har tagit fram 2025-11-10.

2.3 UTREDNINGAR

2.3.1 DAGVATTENUTREDNING
- VA- och dagvattenutredning, 2026-01-20, BaraBam AB.
2.3.2 NATURVARDESINVENTERING

- Naturvardesinventering, 2025-09-02, Radhuset Arkitekter AB.

2.3.3 GEOTEKNISK UTREDNING

- PM Geoteknisk utredning, 2025-05-09, WSP Sverige AB.

- Markteknisk undersokningsrapport inklusive bilagor, 2025-05-09, WSP
Sverige AB.

- PM Bergteknisk utredning, 2025-05-09, WSP Sverige AB.

2.3.4 ARKEOLOGISK UTREDNING

- Arkeologisk utredning, daterad 2025-06-11, Gota Arkeologi AB pa uppdrag av
Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lan.

2.3.5 TRAFIKUTREDNING
- Trafikutredning, 2025-02-14, Pontarius AB.

Utredningarna finns lagrade i Marks kommuns digitala mellanarkiv (Castor) i
vdntan pa e-arkiv.
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3 DETALJPLANENS SYFTE

3.1 SYFTE

Detaljplanens syfte ar att mojliggora en langsiktig och hallbar fortatning genom nya
bostader inom utpekat LIS-omrade som beror del av Hakankila 1:8 och Ubbhult 2:2.

4 PLANFORSLAGET

4.1 OVERGRIPANDE OM DETALJPLANEN

Planomradet omfattar 7,8 hektar (ha) oexploaterad mark och ligger vid Stora Oresjon
med narhet till centrala Ubbhult. Ubbhult som ort delas av bade Kungsbacka
kommun och Marks kommun men saknar tillfredsstiallande service, handel och
kollektivtrafik. En okad bostadsbebyggelse skapar forutsattningar for fortsatt

utveckling av orten.

Nordviastra Mark har generellt ett hogt bebyggelsetryck i forhéllande till andra orter
av kommunen. Det innebar en 6kad belastning pa befintlig infrastruktur och

paverkan pa ortens befintliga och historiska karaktar.

Planomradet ar en del av kommunens nordvastra del med fastigheterna Ubbhult 2:2

och Hakankila 1:8 som &gs av privata fastighetsagare.

Genom planomradet 16per Jigmastarviagen, en samfalld viag som stracker sig fran
Ubbhult i norr (1ansvag 1614) till Satila i soder. For att sakerstailla tillganglighet och
angoring, inklusive raddningsvag, planlaggs gatumark i detaljplanen som allman

plats.

Den planerade bebyggelsen ar tankt att utformas som en successiv och flexibel
utbyggnad och placering med olika typer av bostadsformer. Antalet bostader som
tillskapas i detaljplanen uppskattas till omkring 30. Bostader ska uppforas som
friliggande enbostadshus, radhus, parhus eller kedjehus i hogst tva vaningar.
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Figur 2. Foreslagen fordelning av tomter (illustration fran sdkande)

Planomradet omfattas delvis av strandskydd for Stora Oresjon och Brearetjirnen som
behover havas for att kunna genomfora detaljplanen. Av planomradets ca 7,8 hektar

(ha) ligger ca 3,2 hektar (ha) inom utpekat LIS-omrade.

Detaljplanen bedoms vara forenlig med 6versiktsplanen for Marks kommun, antagen
2017, samt med den fordjupade 6versiktsplanen (FOP) for Mark Nordvist.
Detaljplanen genomfors med standardférfarande enligt Plan- och bygglag (2010:900)
(PBL).

4.2 ALLMAN PLATS

Detaljplanen reglerar allman platsmark for GATA och NATUR. Regleringen syftar att
mojliggora angoring och reservera mark for gata och natur men som inte ar lamplig

for bostadsbebyggelse.

4.2.1 HUVUDMANNASKAP
Huvudmannaskapet ir enskilt for ALLMAN PLATS, GATA och PARK i detaljplanen.

Sarskilda skal till att huvudmannaskapet ar enskilt i detaljplanen ar:

e Detaljplanen medger utbyggnad av ett mindre antal bostidder i en redan
befintlig smaskalig bebyggelsemiljo.

e I omradet saknas kommunala gator och naturmark.
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e Attlata en huvudman som tidigare skott underhall av bland annat vagar
fortsatta att gora det trots att det under och i anslutning till vagar finns
kommunala va-ledningar. Det finns heller inget annat hinder mot att omradet
har kommunalt vatten och spillvatten medan vagarna skots av en enskild
huvudman.

e Det finns inga detaljplaner med kommunalt huvudmannaskap i omradet.

e Omradet har en fortsatt "landsbygdskaraktar”.

4.3 KVARTERSMARK

Kvartersmarken i detaljplanen reglerar Bostadsandamal (B) och for Teknisk
anlaggning (E).

Egenskapsbestimmelser infors avseende bostadstyp, exploateringsgrad, hogsta
tilldtna byggnadshojd samt fastighetsstorlek. Bestimmelser infors dven for hur
mycket harddjord yta som far tillskapas.

Inom kvartersmarken kan det tillkomma nya vagar for angoring till nya fastigheter.
Utfartsforbud infors langs vissa strackor av Jagmastarvagen dar utfart bedomts

olamplig.

Planbestammelserna syftar till att sdkerstilla en lamplig, langsiktig och hallbar

bebyggelsestruktur utifran raidande forutsattningar och omradets karaktar.

4.4 BEFINTLIGT

Planomradet bestar till storsta delen av obebyggd naturmark, med en mindre andel
befintlig bebyggelse i niromradet som inte ar planlagt. For viss befintlig bebyggelse i
omradet finns redan beviljad strandskyddsdispens. Vegetationen utgors
huvudsakligen av ungskog och sly. Berg i dagen forekommer i stora delar av omradet,
framfor allt i den nordvistra delen. Jigmastarvagen ar den huvudsakliga
tillfartsvagen till omradet.

Planomradets terrang ar i allmanhet flack med endast mindre hojdskillnader. De
storsta nivaskillnaderna forekommer vid Brearetjarnen i nordvast, dar
hojdskillnaden uppgar till cirka sju meter. I den syddstra delen, vid Stora Oresjon,
uppgar hojdskillnaden till cirka sex meter, med marknivaer som varierar mellan cirka
+106 och +112 meter 6ver havet. I bade nordostlig och sydvastlig riktning ligger
marknivan relativt jamnt kring cirka +110 meter 6ver havet. Inom planomradet 6ster
om Jagmastarvagen forekommer endast sméa hojdvariationer om cirka fem meter
som hogst.

Intill Stora Oresjon finns en kommunal badplats som nyttjas av allméinheten under
var- och sommarhalvaret. Brearetjarnen ar daremot otillgdnglig, da det i dagslaget
saknas naturliga stigar eller gdngvagar till omradet.
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Infrastruktur i form av kommunalt vatten och spillvatten byggdes ut 2019. Inom
omradet finns dven el- och fiberledningar samt ett befintligt verksamhetsomrade for
vatten och spillvatten. En busshéllplats som anviands av skolbarn finns inom
naromradet.

5 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR
5.1 MOTIV TILL REGLERING

ANVANDNING AV ALLMAN PLATS

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd
NATUR, Bestammelsens syfte ar att
NATUR; bevara platser som

naturmark samt att skapa
barriar mot en befintlig
fastighet angransande mot
Jagmastarvagen. - PBL
(2010:900) 4 kap 78.

GATA, Bestammelsens syfte ar att
GATA-] planldagga lampliga
vagdragningar och
angoringar inom
planomradet - PBL
(2010:900) 4 kap 78.

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

Beteckning Bestédmmelse Motiv och lagstéd
B Bostader Bestimmelsens syfte ar att
mojliggora mark for ny

bostadsbebyggelse inom
planomradet. Bestimmelsen
motiveras av detaljplanens
syfte - PBL (2010:900) 4
kap 58.
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EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR ALLMAN PLATS

Beteckning

di

do2

Tekniska anlaggningar

Bestammelse

Huvudmannaskapet ar
enskilt for allman plats

Strandskyddet ar upphavt

Bestammelsens syfte ar att
sakerstalla mark for befintlig
teknisk anlaggning.
Bestammelsen motiveras av
detaljplanens syfte - PBL
(2010:900) 4 kap 58.

Motiv och lagstéd

Det bedoms finnas sarskilda
skal for detta, se 4.2.1.
Bestimmelsen syftar till
enskilt huvudmannaskap for
allmain plats - PBL
(2010:900) 4 kap 78.

Bestiammelsens syfte ar att
upphéva strandskyddet
inom allmén plats - PBL
(2010:900) 4 kap 178§ och
miljobalken 7 kap.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

Beteckning

as

Bestammelse

Strandskyddet ar upphavt

Marken far inte forses med
byggnad

Motiv och lagstéd

Bestammelsens syfte ar att
upphava strandskyddet
inom kvartersmark - PBL
(2010:900) 4 kap 17§ och
miljobalken 7 kap.

Bestiammelsens syfte ar att
reglera placering av
byggnader i forhéllande till
befintlig gata och
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h, 8,0

t:

€1200,0

e2150,0

p---0---0---0--

bs

Minsta fastighetsstorlek ar

angivet varde i m2

Hogsta nockhojd for
huvudbyggnad ar angivet
varde i meter.

Endast friliggande
enbostadshus, parhus,
radhus eller kedjehus

Storsta byggnadsarea ar
angivet varde i m2 per
fastighet inom
anvandningsomradet for
friliggande villor.

Storsta byggnadsarea ar
angivet varde i m2 per
fastighet inom
anvandningsomradet for
parhus, radhus eller
kedjehus

Utfartsforbud

Minst 60,0% av
fastighetsarean ska vara
genomslapplig.

narliggande allminna
platser -PBL 4 kap 11§ 1.

Bestiammelsens syfte ar att
reglera fastighetsstorleken
inom omradet for att
anpassa
bebyggelsestrukturen - PBL
(2010:900) 4 kap 188.

Bestammelsens syfte ar att
reglera hogsta nockhojd for
byggnader for att anpassa
bebyggelsestrukturen - PBL
(2010:900) 4 kap 118.

Bestiammelsens syfte ar att
reglera boendeformen till
villor, parhus, kedjehus
och/eller radhus - PBL
(2010:900) 4 kap 118.

Bestammelsens syfte ar att
reglera storsta byggnadsarea
for friliggande villor - PBL
(2010:900) 4 kap 118 1.

Bestimmelsens syfte ar att
reglera storsta byggnadsarea
for parhus, radhus eller
kedjehus - PBL (2010:900)
4 kap 118 1.

Bestammelsens syfte ar att
forhindra olamplig placering
av nya in- och utfarter mot
Jagmastarvagen - PBL
(2010:900) 4 kap 178§ och
miljobalken 7 kap.
Bestiammelsens syfte ar att
begriansa mgjliggorandet av
hérdgjorda ytor.

PBL (2010:900) 4 kap. 16 §
1.

Sida12 av 42



b

bs

Lagsta grundlaggningsniva
ar 111 meter Over havet.

Lagsta grundlaggningsniva
ar 110 meter 6ver havet.

Markreservat for allmanna
underjordiska ledningar
(begransas av sekundar
egenskapsgrans)

Bestammelsens syfte ar att
undvika skador pa
fastigheter och egendom vid
skyfall - PBL (2010:900) 4
kap 168.

Bestiammelsens syfte ar att
undvika skador pa
fastigheter och egendom vid
skyfall - PBL (2010:900) 4
kap 168.

Bestammelsens syfte ar att
sikra atkomst till allménna
ledningar som ligger i
marken - PBL (2010:900) 4
kap 68.
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6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH

KONSEKVENSER

6.1 KOMMUNALA FORUTSATTNINGAR
6.1.1 BYGGLOV

Idag finns bostadsbebyggelse etablerad i omgivningen. Bygglov for ett tiotal
friliggande enbostadshus beviljades under perioden 2019-2024 nira anslutning till

planomradet da omradet tidigare varit planlost.

6.1.2 PLANBESKED
Ansokan om planbesked inkom till bygg- och miljonamnden den 12 mars 2024.
I ansokan uttrycktes 6nskemal om att fortata bostadsbebyggelse inom utpekat LIS-
omrade med ett ungefarligt antal om 30 bostidder da kommunen tidigare har byggt ut
kommunalt vatten och spillvatten i omradet under 2019.

Positivt planbesked for detaljplan gavs 2024-06-27 §104/2024.

6.1.3 OVERSIKTSPLAN
Detaljplanen bedoms vara forenlig med
gallande oversiktsplan fran 2017 samt
fordjupning av oversiktsplanen for Mark
Nordvist, antagen 2025. Sammantaget
overensstammer detaljplanen med
overgripande mal och strategier for en

héllbar utveckling av titorten.

Omradet ar utpekat som LIS 06B
SJODAL ur det strategiska dokumentet
om LIS-omraden i gillande
oversiktsplan. I dokumentet
framkommer det att en lamplig
exploatering bedoms vara forenligt med
ett intervall av 30-50 nya bostider med
en blandad bebyggelseform i anslutning
till befintlig bebyggelse.

Utformningen bor goras smaskalig for

att smalta in i den befintliga bebyggelsen

Figur 3. LIS-omrade LIS 06B SJODAL fran den 6versiktliga

samt omgivande natur. Anslutning av _
planeringen.

kommunalt vatten och spillvatten bor
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ske innan utveckling av en sammanhallen bebyggelse. Anledningen till utpekningen
av LIS-omradet ar att kommunen ser potential till att stdrka underlaget av skola, barn
och kollektivtrafik for Ubbhult. Ubbhult som ort ligger strategiskt bra bade till
centralorten och Kungsbacka och Géteborg.

6.2 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP. MILJOBALKEN

6.2.1 OEXPLOATERADE OMRADEN
Forutsattningar: Inom planomradet finns oexploaterade naturomraden som tas i
ansprak som byggritter for bostadsbebyggelse. Ingen befintlig bebyggelse finns inom
planomradet idag, men angransar till befintlig bebyggelse utanfor detaljplanen.

Naturvardesinventeringen visar olika element som ar viktiga att beakta. Detta har

hanterats genom planbestimmelser i plankartan.

Konsekvenser: Oexploaterade naturomraden tas i ansprak for bostadsbebyggelse,
samtidigt som de atgarder som medges i detaljplanen inte bedoms sta i konflikt med

de grundlaggande bestammelserna for hushéallning av mark- och vattenomraden.

6.3 MILJOKVALITETSNORMER
6.3.1 LUFT
Forutsattningar: Planomradet paverkas inte av nagra verksamhetsomraden eller

infrastrukturanlaggningar som kan forsamra luftkvaliteten.

6.3.2 VATTEN
Forutsattningar: Omradets recipient ir Stora Oresjon. God ekologisk status 2033 och
God kemisk ytvattenstatus med undantag for kvicksilver och kvicksilverforeningar
samt bromerad difenyleter #r kvalitetskraven. Stora Oresjon uppndr inte dessa krav
idag da detta beror pa nedstroms liggande vattendrag som skapar en barriar som
hindrar fiskarnas och bottenlevande djurs forflyttningar upp och ner i
vattensystemet. Detta i sin tur paverkar organiskt material, naringsimnen och

sediment.

Brearetjarnen har inga beslutade miljokvalitetsnormer (MKN).

Ett satt for att klara uppfyllnadskraven for miljokvalitetsnormer (MKN) ar att
kommunalt vatten och spillvatten anslutes till planomradet samt att omradet endast

mojliggor bostadsbebyggelse och att inga verksamheter tillkommer.
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Planforslaget bedoms inte forsvara mojligheterna att uppna faststallda

miljokvalitetsnormer.

Konsekvenser: En exploatering enligt detaljplanen bedéms inte paverka
miljokvalitetsnormerna for den ekologiska och kemiska statusen for Stora Oresjon
negativt, forutsatt att fastigheterna ansluts till kommunalt vatten och spillvatten samt

att foreslagna dagvattenatgarder vidtas.

6.3.3 BULLER
Forutsattningar: Planomradet ligger inte i anslutning till nagon storre vag som kan
komma att generera stora mangder trafikbuller. Vid exploatering av planomradet
bedoms enligt trafikutredningen inget behov av storre atgarder pa Jigmastarviagen

utifran befintlig trafikmiljo.

Konsekvenser: Riktlinjer for ekvivalent bullerniva vid foreslagna bostader kommer

inte innebara att nagra bullervarden 6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva overskrids.

6.4 MILJO

6.4.1 MILJOBEDOMNING
Kommunen bedomer att detaljplaneforslaget inte forvantas medfora betydande
miljopaverkan i den mening som avses i 6 kap 5-8 §§ miljobalken, MB och i 4 kap 33
B §, PBL. Detta med hansyn till kommunens befintliga kunskap och tillgangliga
miljounderlag for omradet. I omradet finns exploatering av bostdder redan utanfor

detaljplan. Planomradet ar 4ven inom utpekat LIS-omrade.

6.4.2 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH BYGGLAGEN (2010:900)
Kommunen bedomer att detaljplanen inte forvantas medféra nagon betydande
miljopaverkan sdsom avses i 6 kap 5-8 §§ miljobalken, MB och i 4 kap 33 B §, PBL.

Bedomningen grundas péa foljande:

e Omradets utpekning som LIS-omrade i kommunens 6versiktliga planering.
e Inga riksintressen eller Natura 2000 omraden berors.

e Planen ar pa liten och pa lokal niva samt omfattas inte av kriterierna i

Miljokonsekvensbeskrivningen, MKB-forordningens bilaga 4.
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e Planen tillater inte verksamheter som medfor att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsatts for varaktig

storning.

e Enligt naturviardesinventeringen som tagits fram paverkas naturviardena inte

negativt med detaljplanens genomforande.

6.4.3 STRANDSKYDD
Forutsattningar: Stora Oresjon och Brearetjirnen omfattas idag av strandskydd inom
100 meter. For detaljplanens genomforande behover strandskyddet upphéavas inom

det omrade som beror detaljplanen.

Konsekvenser: Av planomradets ca 7,8 hektar (ha), omfattas upphévandet av
strandskyddet cirka 32 000 m2 (3,2 ha). Med hansyn till omradets utpekande som
LIS-omrade, befintlig bebyggelsestruktur i omradet, planbestammelser och utredda
eventuella naturviarden bedoms upphavandet inte motverka strandskyddets
langsiktiga syften. Den fria passagen sikerstills genom planbestimmelsen allméan
plats — GATA fran Jagmastarviagen och genom vistra delen av planomradet mot
Brearetjirnen. Samma sak sikerstills allménhetens tillging till Stora Oresjon av

samma planbestimmelse.

Planforslaget bedoms darmed vara forenligt med bestimmelserna i miljobalken 7

kap. samt kommunens oversiktsplan.

Sarskilda skal till upphavande av

strandskyddet ar foljande: L

1. Omradet ar utpekat som

LIS-omrade (LIS 06B
SJODAL) i gillande
oversiktsplan och den
exploatering som sker

bedoms bidra till
landsbygdsutveckling

genom tillskott av bostider, 2

Strandskyddslinje Planomride

starkande Figur 4. Befintligt strandskyddsomrade (bla linje) och

befolkningsunderlag OCh pla nomrade (Skraffe rat).
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forbattrade forutsattningar for service, skola och kollektivtrafik i Ubbhult.

2. Omréadet ar redan delvis ianspréaktaget genom befintlig bebyggelse, vagar och
tekniska anldggningar samt ligger i direkt anslutning till sidan bebyggelse som
tolkas som sammanhallen bebyggelse. Detta innebar att den aktuella marken i
begransad utstrackning fyller strandskyddets syften.

3. Planens genomforande paverkar inte allmanhetens tillgang till strandomradet.
En fri passage om cirka 30 meter mellan Brearetjarnen och planomrédets
grins sikerstills genom allmin plats. Allménhetens tillging till Stora Oresjons
badplats och strandomréaden bibehalls och forsamras inte av planforslaget.

4. Planen tar hansyn till naturvardena i omradet. Skyddszoner, bevarande av
vardefulla naturmiljoer och kompensationsatgarder for groddjur sakerstaller

att naturmiljon vid Brearetjarnen langsiktigt kan uppratthéllas.

Genomforandet av planen bedoms inte skada strandskyddets syften. Sammantaget
bedomer kommunen att sarskilda skal foreligger enligt 7 kap. 18 ¢ § miljobalken.

6.4.4 DAGVATTEN
Forutsattningar: Planomradet ar idag lokaliserat utanfér kommunalt
verksamhetsomrade for dagvatten. En forutsiattning for detaljplanens genomforande
ar att all bebyggelse inom planomradet omfattas av kommunalt verksamhetsomréade

for vatten och spillvatten.

Befintlig bebyggelse omfattas dock av kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Spillvattnet hanteras genom ett LTA-system (Latt-Tryck-Avloppssystem).
Det finns kapacitet for en utokning av systemet. En 6verforingsledning kopplad till

kommunens centralort finns for att kunna forse planomradet med kommunalt vatten

och spillvatten.

Enligt dagvattenutredningen ar det nodvandigt med fordrojningsmojligheter och
darfor foreslas oppna dagvattensystem i form av viagdiken for att hantera dagvatten
och skyfall. Det ar ett effektivt satt att kunna magasinera dagvattnet utan att behova

anlagga sarskilda fordrojningsanlaggningar.

Néagot gemensamt dagvattensystem for befintliga fastigheter finns inte.
Varje fastighetsigare ansvarar for omhandertagandet av dagvatten inom sin egen
fastighet sa att infiltration, uppsamling och avledning genom dagvattendiken till

vattendrag. Detta giller dven for vagdagvatten som samlas i befintliga diken.
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Dagvattenutredningen visar att avrinningen av dagvatten sker viaster om
Jagmastarvigen med blick mot norr (omrade 1 och 2, se figur 2), och mot
Brearetjirnen dster om Jigmaistarvigen mot Stora Oresjon (omrade 3 och 4).
Brearetjirnen mynnar allteftersom ut i Stora Oresjon som senare mynnar ut i
Rolfsan. Eftersom dagvattenflodet inom planomradet omfattas av en vattendelare

mellan Stora Oresjon och Brearetjirnen har olika fléden beriiknats.

Eftersom planomradet uppstroms utgors av skog och myrmark med infall av mindre
backar och enstaka vagdiken forvantas ingen snabb avrinning eller stora mangder
smaéltvatten finnas i samband med varfloder. Skogen och vatmarkerna i omradet har
en god upptagningseffekt och bedoms darfor inte behova hantera stora

vattenmangder fran uppstroms liggande omraden.

Dimensionerande regn har ansatts med 10 ars aterkomsttid:

- Regnintensitet (Aterkomsttid 10 ar / 10 min) innan exploatering exkl. KF =
228 1/s/ha

- Regnintensitet (Aterkomsttid 10 ar / 10 min) efter exploatering inkl. KF (1,4)
=3191/s/ha

Dagvattenutredningen har fokuserat pa omradets helhet nar det géller totalt flode av
dagvatten fore och efter exploatering, snarare an vad just den tillkommande
bebyggelsen tillskapar.

Mot Innan exploatering Efter exploatering

Brearetjarn

Typavyta  Area @ Qdim Area Cidim
(ha) (I's) (ha) (I/s)

Tak 0,0 0,9 0 0,9 265

Gronyta 3,2 0,1 73 1,9 59

Gata 0,2 0,8 39 0,6 156

Totalt 3,4 112 3,4 481

Figur 5. Dagvattenfloden i riktning mot Brearetjarnen, fore och efter exploatering (BaraBam
2025)
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Mot Stora | Innan exploatering Efter exploatering

Oresjon

Typ avyta Area @ Qdim Area Qdim
(ha) (I's) (ha) (l's)

Tak 0,0 0,9 0 0,4 126

Gronyta 3,3 0,1 76 2,7 85

Gata 0,5 0,8 89 0,7 179

Totalt 3,8 164 3.8 390

Figur 6. Dagvattenfldden i riktning mot Stora Oresjon fére och efter exploatering (BaraBam
2025)

Dagvattenutredningen lyfter 4ven SLU:s kartunderlag om markfuktighet. Inom
detaljplaneomradet finns ingen klassning av mark som ar torr, men heller inga bl6ta
omraden. Omradet ar dock fuktigt pa vissa platser. Darfor foreslar utredningen en

planbestimmelse om liagsta grundlaggningsniva.

Inga storre parkeringsytor ar planerade och fororeningar fran trafiken kommer att
vara begransade. Darfor foreslas inga reningsanlaggningar for dagvatten och inte

heller krav pa oljeavskiljare.

Konsekvenser: Framtida bebyggelse inom planomradet ansluts till kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten, vilket dr en forutsattning for att uppna
miljokvalitetsnormerna (MKN). Antalet befintliga trummor och dess placeringar
bedoms vara tillrackligt for att hantera en tillracklig avrinning av dagvatten som

uppstar vid regn och skyfall.

6.4.5 SKYFALL
Utredningen har tagit hojd for risker kopplade till skyfall fore och efter exploatering.

- Regnintensitet (Aterkomsttid 100 ar / 10 min) innan exploatering exkl.
KF=488,8 1/s/ha.

- Regnintensitet (Aterkomsttid 100 &r / 10 min) efter exploatering inkl. KF
(1,4)=6841/s/ha

Planomradet bestar av flera delomrdden med avrinning &t olika hall dar flera

trummor utgor majliga “flaskhalsar”. Aven fastigheter utanfor planomrédet ingar i

trummornas respektive avrinningsomraden.
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Vid normal nederbord efter exploatering bedoms trummorna ha tillracklig kapacitet
for framtida dimensionerande floden men vid ett skyfall kan man inte rakna med att

dagvattenmangderna kan ledas bort tillrackligt snabbt.

6.5 NATUR
Forutsattningar: Omradet
karaktariseras av ett
kuperat skogs- och
myrlandskap samt tomt-
och igenvaxningsmark pa
gammal jordbruksmark.
Stora delar av omradets
skog ar idag paverkad av
avverkning av trad eller
rojning av sly.

En mindre back rinner

utanfor planomradets
Ostra grans. Utanfor Figur 7. Spar av tidigare avverkning (Radhuset Arkitekter 2025).
planomradet, i sydvast,
finns ocksa en back dar
avrinningen sker mot

Brearetjarnen.

Naturvardesinventeringen
konstaterar att
planomradet har
naturvarden som utgors
dels av en hacknings- och
fodosoksmiljo for ett fatal
fagelarter, dels ett mindre

antal vardeelement som

ett antal grova trad samt

Figur 8. Backen utanfor planomradets 6stra grans (Radhuset Arkitekter
2025).

smavatten med forekomst
av groddjur. Det finns en
del trad inom planomréadet
av tradslaget salg, ask och ek.
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Traden i allminhet ar vardefulla for den biologiska mangfalden for insekter, svampar,
mossor och faglar. Kommande bebyggelse forviantas anpassas efter bevarandet av

trad i den utstrackning det ar mojligt.

Skogsmiljon i omgivningen ar relativt orérd med Brearetjarnen, tallskogen pa
myrmark och nirheten till Stora Oresjon som skapar gynnsamma forutsittningar
genom tillgingligheten till vatten och viktiga brynmiljoer for spridning och uppehille
for olika organismer. Sex smavatten har identifierats varav ett sméavatten hade en
djuphaéla vilket gor det lampat som groddjurslokal med lagre risk for uttorkning, se
figur 10.

Inga storre vattensalamandrar observerades vid inventeringen vilket indikerar att

planomradet och dessa omgivningar inte utgor en god livsmiljo for arten.

Figur 9. Vy fran den sydvastra delen av planomradet i riktning mot Brearetjarnen (Radhuset
Arkitekter 2025).

Naturviardesinventeringen rekommenderar att vardeelement inom planomradet
skyddas, men om detta inte kan goras inom planomradet foreslas detta anldggas

utanfor planomradet.
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Vid exploatering rekommenderas som en skyddsatgird for groddjur att det anlaggs
minst ett nytt smavatten med djuphala samt 6vervintringsrose och smébiotoper
anpassade for groddjur. Detta kan tillskapas inom eller i anslutning till
detaljplanomradet som en kompensationsatgird for det smavatten forsvinner vid
exploateringen. Det finns goda mojligheter att tillgodose arters behov for

fortplantning, vila och 6vervintring i narheten till planomradet.

Oresjofnallasen
&

\ oy
@resjoLovasen

2000 200 40 B0 BO

Planomrade @ Vanlig groda
B smaévatten Brungroda

Figur 10. Kartan visar identifierade smavatten och de fynd av groddjur som gjordes vid inventeringen (Radhuset
Arkitekter 2025).

Konsekvenser: Ett nytt smavatten for groddjur kan anldggas inom eller utanfor
planomradet enligt naturvardesinventeringen. Planlaggning for detta anses inte

nodvandigt.

Vad giller grona och bla strak har dessa beaktats i planeringen. Det finns en stor del
omgivande skogsmark kring Brearetjirnen och Stora Oresjon, vilket bedoms ge goda

alternativa spridningsvagar for djur.

Den mark som tas i ansprak bedoms darfor inte utgora ett betydande hinder for djurs

mojligheter att rora sig i landskapet.
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6.5.1 GRONOMRADE

Konsekvenser: Med planforslaget finns det fortsatt tillganglighet till omkringliggande
gron-/skogsomraden. Allmaén plats i detaljplanen sikerstiller allmanhetens tilltrade

till Brearetjirnen och Stora Oresjon.

6.5.2 LANDSKAPSBILD
Konsekvenser: Det kuperade
oppna landskapet med vyer over
Oresjon och Brearetjirnen
bevaras till stor del i omrédet.
Befintlig bebyggelse anpassas
efter terrangen. Vid exploatering
forandras landskapsbilden da
mark omvandlas fran natur till

byggratter.

Figur 11. Vy fran den nordvastra delen i riktning mot befintlig
bebyggelse (Radhuset Arkitekter 2025).

6.6 HALSA OCH SAKERHET
6.6.1 OMGIVNINGSBULLER

Forutséattningar: Planomradet bedoms inte paverkas eller ge upphov av

omgivningsbuller.

6.6.2 RISK FOR OVERSVAMNING

Forutsattningar: Inom planomradets ostra del forekommer det lagpunkter med risk for
oversvamning vid ett 100 ars regn. Det har identifierats atta olika platser (A-H, se
figur 12) i dagvattenutredningen som anses ha betydelse for detaljplanen gillande
avrinningen och hanteringen av dagvattnet. Av dessa atta platser, har utredningen
kunnat identifiera sju platser som innehar trummor. Plats I i figur 12 visar en plats

som hyser brungroda.

Som tidigare namnt i kapitel 6.4.5 om Skyfall anses det finnas tillrackligt med
trummor som hanterar de 6versvamningsrisker som identifierats vid handelse av 10-
arsregn. Detaljerade berakningar kan behova utforas vid senare avstyckning och
bygglovshantering sa att befintliga trummor har tillracklig kapacitet att hantera stora

vattenméangder och darmed undvika ddmning, sarskilt som omrade 3 och 5 i figur
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11.Vagdiken utgor idag det befintliga dagvattensystemet och det anses 4ven som

tillracklig 16sning redan for att hantera 6versvamningsriskerna. Detta grundar sig pa

att omradet i sig ar stort och det finns stora utrymmen for att hantera dagvattnet med

hansyn till vart planomradet ar lokaliserat.

--== Vattendelare
s Befintlig trumma

Figur 12. lllustration av Avrinning av dagvatten och lokaliserade trummor inom planomradet.
(Barabam 2026)

Dokument tillhér beslut D §510 Plan- och byggchef Elin Berg ,2026-04-30, PLAN.2024.747
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Konsekvenser: Det konstateras i VA- och dagvattenutredningen att
oversvamningsrisker ar hanterbara med hansyn till befintliga trummor och diken i
omradet, se figur 13. 1
Planomradet bedoms inte
paverkas negativt av ett 100-
arsregn med foreslagna
atgarder. Det forekommer i
ovrigt inga kanda
dagvattenproblem.

6.6.3 RISK FOR EROSION,
RAS OCH SKRED

Forutsattningar: Enligt den

geotekniska utredningen = g\

forek d I —— \v (o 7o
orekommer det generellt =——— A N BV "M
ingen risk for bergras eller glogzusr)li’;. lllustration av dversvamningsrisker vid 100 ars regn (WSP

blockutfall inom planomradet

eller for angransade omraden till planomradet. Lika sa inte heller for
omkringliggande mark som ar i narheten av planomradet. Om bergsslanter bildas vid
eventuellt bergschakt kopplat till detaljplanens genomforande ska behov av
bergforstarkningsatgiarder avgoras av bergsakkunnig i bygglovsskedet. Detsamma
galler om nybyggnation utfors i nara anslutning till befintliga bergsslanter.

Konsekvenser: Risken for erosion, ras och skred bedoms som lag inom planomradet.

6.6.4 FORORENADE OMRADEN

Forutsattningar: Inga fororenade markomraden finns inom planomradet.

6.6.5 SLACKVATTEN
Forutsattningar: Vid en eventuell brand kan storre mangder fororenat slackvatten

bildas, vilket behover beaktas i detaljplaneprocessen.

Konsekvenser: Omradet bor planeras pa ett sidant satt att slackvatten forhindras fran

att na recipient. Vilken 16sning som blir aktuell avgors i samband med byggnation.

6.7 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Forutsattningar: En geoteknisk utredning for planomradet har tagits fram av WSP
under 2025. Utredningen omfattade PM Bergteknik, PM Geoteknik och Markteknisk
undersokningsrapport (MUR).
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Planomradet ar till storsta del flackt dar mindre hojdskillnader forekommer i vastra
delen och bestar av naturmark samt ett fatal byggnader. I vaster ansluter

omradet till ett skogsomrade som ar obebyggt via mindre torvomréaden.

Marknivan varierar mellan en niva pa cirka +106 till +112 m.6.h, dar héjdpartier
utgors av berg i dagen. Jordlagerfoljden bestar av ett tunnare lager fast siltmorin,
stundtals 6verlagrat torv med varierande tjocklek. En fri grundvattenyta finns pa
cirka 0,2 m djup.

Enligt Sveriges Geologiska Undersokning (SGU) bestar omradet av urberg, karrtorv
och moran. Lokalt kan det forekomma l6sare jordlager av torv, vilket ar viktigt att

beakta vid schaktning av marken och i bygglovsskedet.

Sammantaget bedoms stabilitetsforhallandena som tillfredsstillande inom
detaljplaneomradet och kommer inte ge upphov till nagra begransningar for vidare

detaljprojektering och exploatering.

ttttt
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Figur 14. SGU:s jordartskarta.

Radon
Enligt SGUs jordartskarta klassas marken inom omradet som ldgradonmark

(< 25 Bq/kg). Nya byggnader kan uppforas enligt traditionellt utforande, men
utredningen rekommenderar att byggnaderna dnda uppfors radonskyddat.
Vid detaljprojektering bor en radonundersokning inom bergschakt utforas for att

siakerstilla 1amplig radonhalt i omradet.
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Figur 15. Illustration 6ver radonhalt i omradet. (WSP Sverige 2025)

Sattningar

Da det finns en varierande bredd av torv och siltmoran i omradet sa varierar
sattningsforhallandena kraftigt men generellt finns det ej risk for sattningar i
omraden dar det forekommer fastmark i form av morin eller annan jord. Den
geotekniska utredningen rekommenderar att all organisk jord skiftas ut for att
undvika sattningar. Ett alternativ ar forbelastning av marken med 6verlast. Vilken

metod som ar bast lampar sig efter hur djupt torvomradena ar.

6.8 KULTURMILJO

6.8.1 FORNLAMNINGAR
Forutsattningar: Gota Arkeologi AB har genomfort en arkeologisk utredning inom det
aktuella detaljplaneomradet under 2025. Inga kulturhistoriskt eller arkeologiskt
vardefulla lamningar patraffades inom omradet. Upptacks en fornlamning under

byggnationens ging maste detta avbrytas och Linsstyrelsen ska kontaktas.

6.9 FYSISK MILJO

Forutsattningar: Omradet ar relativt lugnt och avskilt fran storre trafikmangder.
Omradet omfattas av en stor del natur i det direkta naromradet, bade vad géller
nirhet till vatten och skogen. Vid Stora Oresjon finns en kommunal badplats med
brygga. Narmaste samhalle ar Ubbhult i norr och Sétila i soder.

Nira planomrédet finns en busshallplats for skolbarn.
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6.10 SOCIALA

Forutsattningar: Skolan och forskolan i Ubbhult ar sociala motesplatser, liksom
bygdegarden, idrottsplatsen och kapellet. I det direkta niromradet vid Stora Oresjon
kan badplatsen ses som en samlingsplats. Detaljplanen i sig skapar medvetet inga

samlingsplatser.

Konsekvenser: Genom en utokad bebyggelse i omradet finns potential till en
blandning av boendeformer for olika livsskeden. Detta kan i sin tur bidra till
inkludering och en langsiktigt hallbar boendemiljo trots att omradet blir mer
tatbefolkat.

6.10.1 BARN
Konsekvenser: Ingen forsamring av barns tillgang till lek, rekreation eller trygghet har
identifierats som f6ljd av planforslaget. Detaljplanen bedoms sammantaget bidra till
en god miljo for barn genom nérhet till natur, vatten, gronomraden for lek, bad och
andra aktiviteter utomhus. Detaljplanens genomférande medfor ett okat trafikflode
som behover uppmarksammas i samband med hanteringen av barns sakerhet i
trafikmiljon. Utifran trafikutredningen finns dock inget behov av atgiarder kopplade
till barns sdkerhet i omradet som ar nodvandigt for att sdkerstilla en trafiksiaker miljo

i detaljplanen.

Foljande dtgarder kan goras for att 6ka trafiksidkerheten i omradet men som bedoms

inte vara nodvandigt vid genomforandet:

Belysning vid busshallplats.

o Nuvarande skyltad hastighet sanks och eventuella hastighetsdampande
atgarder pa Jagmastarvagen ses over.

o Gator kan utformas med lag hastighet och god sikt.

o Tillgang till lek, natur och rekreation sikerstills inom och i direkt anslutning
till planomradet.

Lekomraden och informella motesplatser for barn mojliggors inom kvartersmarken

samt i angransande gronomraden.
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Mot bakgrund av ovanstaende bedoms detaljplanen vara forenlig med ett 1angsiktigt
héllbart barnperspektiv enligt plan- och bygglagen och FN:s barnkonvention. Planen
bedoms inte medfora nagon forsamring av barns livsvillkor utan snarare skapa goda

och trygga forutsattningar for barns utveckling och vardagliga liv.

6.10.2 JAMLIKHET
Konsekvenser: Planforslaget mojliggor bostadsbebyggelse i olika former, med narhet
till natur och vatten vilket medfor en positiv paverkan pa manniskors livskvalitet och
bidrar till att uppfylla kommunens mal om social hallbarhet. Tillganglighetskraven

vid genomforandet av bebyggelsen sikerstills i bygglovsprocessen.

6.11 TEKNIK

Forutsattningar: Det finns befintligt huvudledningsnat for vatten och spillvatten langs
med Jagmastarviagen. Detta byggdes ut 2019 och stracker sig fran Satila upp till
Hagnen. Ledningar for kommunalt vatten och spillvatten samt fiber finns i
Jagmastarvagen. Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elnatet i Ubbhult.

Befintliga ledningar ska ligga kvar och regleras genom en planbestimmelse om
markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar (U-omrade).
Ledningsrattens bredd har faststallts till sex meter inom planomradet i enlighet med

servitutsavtalet.

Inom detaljplanen sikerstills daven dtkomsten till tva befintliga inspektionsbrunnar
som tillhor en teknisk anldggning for huvudledningsnitet av kommunalt vatten och

spillvatten. Atkomsten till denna sikras som E-omrade i detaljplanen.

Kommande allmanna vatten- och spillvattenledningar inom planomréadet behover

dimensioneras utifran senare bestimda bebyggelseutformning och placering.
Anlaggningar for avfallshantering ska folja Marks kommuns géllande foreskrifter och
policy. Fastighetsagaren ansvarar for att anlagga avfallsutrymmen i enlighet med
Marks kommuns foreskrifter om avfallshantering.

Tillgangligheten for avfallshantering och avsedda utrymmen bedéms som god.

Vandplats for sopbil anlaggs tillsammans med ny gata. Gatan uppfyller kommunens
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rekommendationer for vindradie. Det ar viktigt att tillgangligheten for hantering och
utrymme for avfall planeras pa ett sddant sitt att till exempel en sopbil inte behover
backa.

Niarmaste atervinningsstation ar beldagen i Krakered.

6.12 SERVICE

Forutsattningar: Planomradet saknar offentlig service inom naromradet. Offentlig
service finns i Krakered ca tva km fran planomradet i nordostlig riktning.
Tillgangligheten till Krakered ar relativt bra med tanke pa asfalterad gata langs med
Jagmastarviagen och utmed lansvig 1614. Det finns dven skolbuss for barn att kunna

ta sig till och fran omradet till skolan eller forskolan i Krakered.

Tva forskolor, en grundskola for arskurs F-3 samt ett kapell finns i centrala Ubbhult.
Vid Gunnagard finns en gardsbutik, medan narbutik och drivmedel finns vid
Kallarbacken i Hallingsjo. Vardcentral och 6vrig omsorg, service som bank och
bibliotek med mera finns i Satila. Narmaste matbutik finns i Satila. Planomradet

saknar direkt narhet till samhallsservice.

6.13 TRAFIK

Forutsattningar: Planomradet saknar kollektivirafik men har i 6vrigt en god
trafikstruktur. Jagmastarvigen som striacker sig igenom omradet ar huvudgata i
omradet diar huvudmannaskapet ar enskilt. Gatan antas anviandas av bade bilister,
gdende och cyklister, &ven om majoriteten ar bilister. Gidllande hastighetsbegransning
ar 70 km/h pa Jagmastarviagen och uppdaterade trafikmatningar saknas. For att
kunna gora en bedomning av dagens trafikfloden har antaganden gjorts utifran
Trafikverkets trafikalstringsverktyg. Aven en uppskattning av tillkommande fléden

har gjorts.

e Bostider (antal boenden automatiskt genererat utifran bostadstyp)

Befintligt antal bostader ar ca 60, samtliga villor.
e Planerade bostader och antal boenden enligt Tabell 1.

e Kollektivtrafik: I dagslaget skolbuss 1—2 turer/dag, ingen planerad utbyggnad
av kollektivtrafik.

e GC-trafik: I dagslaget finns ingen separerad GC-vag i omradet och ingen
planerad utbyggnad.
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Sammantaget ger beridkningarna en framtida ADT pa totalt ca 400 fordon/dygn,

exklusive nyttotrafik inom Jagmastarvagen.

Bostadstyp Befintligt Tillkommande

Antal (st) Boenden (st) ADT (f/d)  Antal(st)  Boenden (st) ADT (f/d)
Ligenhet 0 0 5 9
Radhus/parhus 0 0 284 S 12 133
Villa 60 149 20 50

Figur 15. Tabell 6ver trafikokning

For lansvig 1614 som ir en statlig vig dr ADT mellan 1001-2000 for samtliga fordon
med senaste matning fran 2015. Anslutningen till omradet fran Jigmastarvagen har

god sikt och antas inte paverka belastningen utifran trafiksikerheten negativt.

Vid Kallarbacken i Hallingsjo cirka sju kilometer nordost fran planomradet finns en
pendelparkering. Darifran gar det bussar mot Géteborg, Satila och Kinna med hog
turtiathet. For buss mot Kungsbacka finns héllplatser vid Ubbhults kapell och vid
Gunnagéard pa lansvag 1614, cirka tva kilometer fran planomradet.

6.13.1 PARKERING

Parkering for bostader sker inom kvartersmarken.

6.13.2 MOTORTRAFIK

Trafikutredningen visar att planforslaget inte orsakar ndgon storre trafikokningen pa
Jagmastarvigen, men att vissa atgarder kravs for att sikerstélla trafiksakerheten.
Vigen ar idag enskild viag och hastighetsbegransingen ar satt till 70 km/h. Det finns

ett faital motesplatser langs med viagen och avsaknad av gang- och cykelbana.

Konsekvenser: Detaljplanens genomforande bedoms inte medfora en betydande
paverkan pa trafiksakerheten. Trafikutredningen rekommenderar att eventuella
atgarder pa Jagmastarvagen for befintlig utformning och planerad exploatering ses
over. Detta i form av hastighetsbegransning, skyltning och farthinder som kan vara

viktigt som en del av trafiksdakerhetsrelaterade atgarder.

Trafikutredningen foreslar gator med en bredd om minst 5,5 meter, inkluderat
vagbana och dike, med mojlighet for stora fordon, som sopbilar, att vanda utan att
behova backa. Eventuella vandytor bor utformas med nio meters radie samt ytor for

svep.

Genomforandet av detaljplanen medfor ett bilberoende for kommande boende i
omradet. I omradet saknas tillgang till fungerande kollektivtrafik och gang- och
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cykelbana, forutom en lokal skolbuss. Forutsattningar for kollektivtrafik som

motverkar bilberoendet som underlattar vardagslivet finns inte idag.

6.13.3 GANG- OCH CYKELTRAFIK

Konsekvenser: Detaljplanen medfor inga forandringar for gang- och cykeltrafik. Langs
med Jagmastarviagen som ar idag ar asfalterad ar underlaget bra for gang- och cykel.
Dock finns avsaknad av separat gang- och cykelbana i omradet.

Inom kvartersmarken skapas anslutningsvagar till Jigmastarviagen men
utformningen gors senare utanfor detaljplaneprocessen. Pa grund av den laga
trafikmangden pa Jagmastarvigen anses det inte nodvandigt med en separat gang-
och cykelbana for de oskyddade trafikanterna.

Idag sker cykel- och gangtrafiken utmed Jagmastarviagen och upp mot den statliga

landsvagen, lansvag 1614.
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7 GENOMFORANDEFRAGOR

Genomforandebeskrivningen redogor for de organisatoriska, tekniska,
fastighetsrittsliga och ekonomiska atgiarder som behover vidtas for att genomfora
detaljplanen. Av redogorelsen ska det framga vem som vidtar dtgarderna och nar de
ska vidtas. Underlaget ska ocksa redovisa vilka konsekvenser dessa atgarder far for
fastighetsagare och andra berorda.

Genomforandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan. Avsikten med
genomforandedelen ar att den ska vara viagledande for genomforandet av
detaljplanen.

7.1 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV

Planliaggningen sker pa de privatagda skogsfastigheterna Hakankila 1:8 och
Ubbhult 2:2. Nadgra markforvarv eller markbyten ar inte nodvandigt for att kunna
genomfora detaljplanen.

I kommunens 6versiktsplan, LIS 06B SJTODAL, ir ett LIS-omréade utpekat, omraden
for landsbygdsutveckling i strandnira lagen. Syftet ar att langsiktigt stimulera den
lokala och regionala utvecklingen pa landsbygden. Det utpekade omradet uppges vara
lampligt for exploatering av 30-50 nya bostiader med en blandad bebyggelseform i
anslutning till befintlig bebyggelse.

Inom ett LIS-omrade kan sarskilda skalet for landsbygdsutveckling anvandas vid
dispens och upphavande av strandskyddet. For att kunna bibehalla och utveckla
landsbygden ar byggnationen av nya bostader for att ge ett underlag till manga
boenden i omradet en forutsattning for att offentlig och kommersiell service skall
kunna utvecklas och behéllas sa som skola och kollektivtrafik. I planen kommer ett
LIS -omrade att upphévas for att ge plats till nya bostiader. Strandskyddet i
resterande delar kommer att vidmakthallas.

Mer om LIS-omradet gér att lisa under rubriken 6.1.3 Oversiktsplan.

Strandskyddet géller fortsattningsvis utanfor planomradet.
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7.1.1  SKYLDIGHET INLOSEN, HUVUDMAN

Den allméanna platsen for vagar och gronomraden har enskilt huvudmannaskap. Det
innebar att dessa viagar och gronomraden ska skotas av de fastighetsigare i omradet
som har nytta av att nyttja omradena, se nedan under 7.2.2, Rdttigheter.

Detaljplanen medfor inga krav for markinlésen for den allminna platsen for att
detaljplanen ska kunna genomforas.

7.2 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

7.2.1 FASTIGHETSGRANSER
Lantmateriet har under januari 2026 kontrollerat samtliga befintliga
fastighetsgranser som berors av det nya planomradet.

7.2.2 FORANDRAD FASTIGHETSINDELNING

Detaljplanen avser att tillskapa nya bostadsfastigheter. For att bostadsfastigheterna
ska skapas kravs avstyckning fran Hakankila 1:8 och Ubbhult 2:2.

Fastighetsbildningen utfors av Lantmateriet genom ansokan och framstallt yrkande
vilket betyder framfort 6nskemal om atgard.

Det ar exploatorerna som ansvarar for att ansokan och bekosta erforderliga
lantmateriforrattningar som kravs for att verkstilla detaljplanen

Agarna till Hikankila 1:8 har tydligt framfort att de inte vill planligga bicken och
markomréadet mellan backen, Hakankila 1:11 och Hakankila 1:4. Detta med anledning
att fastighetsiagarna vill kunna disponera marken fritt efter behov varfor omradet
lamnas utanfor detaljplanen. Markomréadet som lamnas utanfor kan darfor fortsatt
nyttjas av markagaren utifran lampligt Andamal.

Inom planomradet far bostadsfastigheterna vara minst 90o kvm och bebyggas med
fristdende enbostadshus, parhus, radhus eller kedjehus.

7.2.3 RATTIGHETER

Inom planomradet finns flertal befintliga rattigheter som berors, se tabell nedan.

Rattighet Belastar Forman Syfte
1 15-SAT-927 Hakankila 1:8 Hakankila 1:15 Vag
2 15-SAT-1042 Héakankila 1:8 Héakankila 1:17 Vig
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1463-1017.F

Ubbhult 2:2

Ubbhult 2:5,
Ubbhult 2:7

Vag

1463-1415

Hakankila 1:8

Hakankila 1:4

Vag

1463-2018-59

Hakankila 1:8

Marks kommun

VA-ledningar

07/12106

Hékankila 1:8

Vattenfall

Elledning

N oo |~

1463-2021/2

Ubbhult 2:2

Vattenfall

Jordkabel
Invantar svar fran
vattenfall

98/13338

Hakankila 1:8

Vattenfall

Jordkabel
Invantar svar fran
vattenfall

07/12106

Hakankila 1:8

Vattenfall

Luftledning
Invantar svar fran
Vattenfall

10

Oinskriven

Héakankila 1:8
Ubbhult 2:2

Ubbhult Fiber

Fiber

Servitut for vag. Del av vagstrackan ingar i detaljplanen, fortsatt som vag.
Detaljplanen foreslar gemensamhetsanldaggning for den vagstracka som

planlaggs.

Servitut for vag. Del av vagstrackan ingar i detaljplanen, fortsatt som vag.
Detaljplanen foreslar gemensamhetsanldaggning for den vagstracka som

planlaggs.

Servitut for vag. Del av vagstrackan ingar i detaljplanen, fortsatt som vag.
Detaljplanen foreslar gemensamhetsanlaggning for den vagstracka som

planlaggs.

Servitut for vag. Del av vagstrackan ingar i detaljplanen, fortsatt som vag.
Detaljplanen foreslar gemensamhetsanldaggning for den vagstracka som

planlaggs.

Inom planomrédet finns ledningsratt for kommunens VA-ledningar. Omradet
redovisas i plankartan med prick-mark och markreservat for underjordiska
ledningar, sa kallat u-omrade. Inom detta markomréade far inga byggnader
eller planteringar uppforas.

Vattenfall har elledningar inom Hakankila 1:8. Ledningarna ar enligt upprattat
avtalsservitut dels under jord, i eller intill vigmark, dels luftledningar i
nuvarande skogsmark som avses bli kvartersmark for bostader. For att
sikerstilla elledningarnas rattighetsomrade har markreservat for underjordisk
ledning alternativt vagmark angivits i plankartan. Fragan har stallts till
Vattenfall hur de ser pa byggnation av bostadshus kring luftledningen. Nagot

markreservat i plankartan har darfor inte tillskapats.
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7—10 Ledningsagarna till rattigheterna 7- 10 har dnnu inte besvarat fragan hur
de vill sakerstilla sina ledningar i planomradet.

Jagmastarvigen som skar genom planomradet belastas av
gemensamhetsanlaggningen Lygnersvider ga:1. De fastigheter som skapas till f6ljd av
den nya detaljplanen kommer i samband med fastighetsbildningen att anslutas till
gemensamhetsanliggningen. I samband med intrade i den befintliga
gemensamhetsanliggningen kan de intradande fastigheterna komma att betala en
ersattning till anlaggningssamfalligheten. Det ar Lantmateriet som beslutar i den
fragan.

For att verkstilla detaljplanen behover foljande rattigheter tillskapas.

Gemensamhetsanlaggning, GA, for vag, allméan plats.
Gemensamhetsanlaggning, GA, for samtliga vagar inom planomradet. De fastigheter

som bedoms vara i behov av att nyttja vigen kommer att anslutas till den eller de
gemensamhetsanlaggningar som bildas. Det ar lantmateriet som bildar
gemensamhetsanlaggningar och beslutar vilka fastigheter som ska inga.
Lantmateriets beslut innefattar aven fordelning av kostnader som anldaggningen
medfor for de deltagande fastigheterna.

Atgirden provas forst nir Lantmiteriet fatt en ansokan om forrattning.

Rittighet for kommunala VA-ledningar.
De blivande bostadsfastigheterna ska anslutas till det kommunala VA-natet vilket

medfor att servitut eller ledningsratt for de nya ledningarna som behover dras fram
inom kvartsmarken och allménna platsen med enskilt huvudmannaskap kommer
upprattas.

Servitut for vag utanfor planomrédet.

Fastighetsdgarna ar medvetna om att planldggningen av Ubbhult 2:2 norra del,
medfor att servitut for vag inom Hakankila 1:8 maste upprattas mellan
fastighetsdgarna. Detta for att 4garna av Ubbhult 2:2 ska kunna na den aterstaende
delen av fastigheten med motorfordon eller liknande.

Ovriga eventuella rittigheter som kan komma att uppsta i samband med
verkstillande av detaljplanen ar rattigheter for el och elektronisk kommunikation
(fiber).

7.3 TEKNISKA FRAGOR

Utbyggnaden av de kommunala VA-ledningarna samt framdragning av ovriga
ledningar behover samkoras mellan ledningsédgare och exploatoér. Plankartan
innehéller inga u-omréaden for nya ledningarna enligt exploatorens onskemal. Istéllet
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har exploatorerna genom upprattat exploateringsavtal, medgett att den tekniska
infrastrukturen far lov att laggas i de blivande vagarna inom kvartersmarken.

Exploatoren ansvarar for projekteringen av vagar och annan infrastruktur inom
planomrédet.

7.3.1 TEKNISKA ATGARDER

Inom planomradet finns ett markreservat for teknisk anlaggning, markerat med “E”.
Den tekniska anlaggningen ar befintlig och rattighet ar sedan tidigare upprattad for
anlaggningen.

7.3.2 UTBYGGNAD ALLMAN PLATS

Den allmanna platsen ar enskild vilket betyder att exploatoren ansvarar for
utbyggnad av dessa omraden. Det ar dock viktigt att samverka med de ledningsédgare
som ska anldgga sina tekniska anlaggningar i omradet sa att utbyggnaden sker pa sa
rationellt och kostnadseffektivt satt som mojligt.

7.3.3 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

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

Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet ar ansluten till kommunala vatten-
och spillvattenledningar. Ledningsnitet finns utbyggt i till befintliga bostadshus som
angransar till planomradet. Ny bebyggelse avses anslutas till det kommunala vatten-
och spillvatten-nitet. Detaljplaneomradet planeras att tas in i kommunens
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.

Det ar fastighetsiagarnas ansvar att ansluta fastigheterna till det kommunala vatten-
och spillvattennitet och att vidta atgirder for fordrojning av dagvattnet inom den
egna bostadsfastigheten. Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med kommunens
dagvattenpolicy och kompletterande utredning.

Kommunens rattighet for ledningar pa kvartersmark och enskilda allminna platsen
far sakerstillas 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 exploatoren. Tidpunkten for avgiftsskyldighet
intrader nar forbindelsepunkt meddelas av kommunen.
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Kommunen forbinder sig 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
galler for den tid som ar genomforandetid for detaljplanen, det vill sdga 10 ar fran det
att detaljplanen antas.

734 EL
Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for utbyggnad, underhall och skotsel av
blivande elnit inom omradet. Utbyggnad av ny infrastruktur for el ska ske i samrad
och samarbete med kommunens och exploatorernas 6vriga utbyggnad av omradet.

7.3.5 ELEKTRONISK KOMMUNIKATION, FIBER
Intill planomradet ar den elektroniska kommunikationen utbyggd och innehas av
Ubbhult Fiber. Den nya byggnationen bedoms kunna anslutas till fibernatet.

7.3.6  RENHALLNING
Avfallshanteringen inom omradet ansvarar kommunen for genom upphandlad
entreprenor. Exploatoren ansvarar dock for att anlagga avfallsutrymmen i enlighet
med Marks kommuns foreskrifter och policy for avfallshantering vid tiden for
bygglovsansokan.
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7.4 EKONOMISKA FRAGOR

7.4.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING
Kommunen, i egenskap av huvudman for det kommunala vatten- och
spillvattennitet, efter att verksamhetsomradet har utokats, bekostar och ansvarar for
att ledningar byggs fram till fastighetsgrans. Huvudman ar den som later bygga och
darmed ager VA-anlaggningen.

Befintlig bebyggelse i anslutning till planomradet ar ansluten till kommunala vatten-
och spillvattenledningar. Ledningsnatet finns utbyggt i till befintliga bostadshus som
angransar till planomradet. Ny bebyggelse avses anslutas till det kommunala vatten-
och spillvattennitet. Verksamhetsomradet avses att utokas till att avse anslutning av
fastighet inom detaljplanen.

Det ar fastighetsiagarnas ansvar att ansluta fastigheterna till det kommunala vatten-
och spillvattennitet och att vidta atgarder for fordrojning av dagvattnet inom den
egna bostadsfastigheten. Dagvattenhanteringen ska ske i enlighet med kommunens
dagvattenpolicy och kompletterande utredning.

Fastighetsiagaren ska betala anlaggningsavgift enligt gdllande VA-taxa.
Anlaggningsavgiften avser kostnaden for att ansluta fastigheterna till det kommunala
vatten- och spillvattenledningsnatet. Avgiftsskyldigheten uppstar nar kommunen
meddelar forbindelsepunkt.

7.4.2 EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR EXPLOATOREN

Utgifter
Plankostnader

Forrattningskostnader

Inrattade av gemensamhetsanlaggning vag och gronomrade

Anslutning av nybildande fastigheter till befintlig gemensamhetsanlaggning for vag
Anslutning till VA-natet

Intikter
Forsaljning av bostadsfastigheter
7.4.3 EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR KOMMUNEN
Utgifter
Utbyggnad VA-natet

Intikter
Planavgift
Intakt VA-natet
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7.4.4 EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR LYGNERSVIDER GA:1

Utgifter
Okad belastning pa viagen

Intikter
Anslutningsavgifter fran anslutande fastigheter
Fler betalande medlemsfastigheter

7.4.5 EKONOMISKA KONSEKVENSER FOR AGARNAAV DE NYA
BOSTADSFASTIGHETERNA

Utgifter
Inkop av fastighet

Markberedning

Uppforande av bostadshus och 6vriga byggnader
Anslutning VA

Anslutning el

Eventuell anslutning fiberforeningen

7.4.6 PLANAVGIFT

Exploatoren bekostar framtagandet av detaljplanen enligt upprattat
plankostnadsavtal. I 6vrigt finns inga planavgifter.

7.4.7 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Samtliga vagar och gronomraden inom planomradet ska skotas av de som anses ha
nytta och behov av anlaggningarna varfor gemensamhetsanliaggning avses inrattas
for dessa. Fragan om att inratta gemensamhetsanlaggning provas av Lantmateriet
efter att ansokan inkommit till myndigheter. Lampligast gors det i samband med
avstyckning av de blivande bostadsfastigheterna.

Exploatoren ansvar och bekostar utbyggnad av anldggningarna samt
lantmaterikostnaden som uppstar i samband med inrittade av
gemensamhetsanlaggningarna.

7.4.8 DRIFT ALLMAN PLATS

Den allménna platsen skots av delagarna i respektive gemensamhetsanlaggning.
Delagarna ansvarar for alla kostnaden som uppstar till f6ljd av drift, underhall och
nybyggnation av sddant som utgor allméan platsmark inom planomradet.

7.4.9 DRIFT VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ligger i dagslaget intill kommunens verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Kommunen avser att succesivt utoka verksamhetsomrade, i takt med
exploatoren och kommunens 6verenskommelse om utbyggnadstakt. Nar ett omrade
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ingar i kommunens verksamhetsomréde ansvarar kommunen for driften av dessa
funktioner. Fastighetsdgaren ansvarar dock for ledningarna fran anvisad
forbindelsepunkt.

7.5 ORGANISATORISKA FRAGOR

7.5.1 EXPLOATERINGSAVTAL

Kommunen och exploatoren ska teckna exploateringsavtal. Avtalet ska vara paskrivet
av exploatoren innan detaljplanen antas.

Av avtalet framgar det att exploatoren ansvarar for all utbyggnad inom planomréadet.
Kommunen ska i tidigt skede vid projektering av de nya viagarna, fa ta del av
processen och dess handlingar. Detta med anledning av att exploatoren medgett
kommunen att ligga de kommunala VA-ledningar i de nya vigomradena inom
planomrédet.

7.5.2 GENOMFORANDETID

Enligt plan- och bygglagen ska detaljplaner forses med en genomférandetid pa minst
5 ar och hogst 15 ar. Vald genomforandetid ska ge skilig tid for utbyggnad av
planomréadet. Genomforandetiden ar 10 ar fran att detaljplanen vinner laga kraft.
Inom genomforandetiden har fastighetsiagare garanterad ratt att efter ansokan om
bygglov fa bygga i enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut ar
fastighetsiagaren inte langre garanterad byggritt. Detaljplanen giller dock fortfarande
tills den upphavs eller ersiatts med en ny plan.

7.5.3 TIDPLAN

Detaljplanen ska pa samrad andra kvartalet 2026 och avses ga pa granskning tredje
kvartalet 2026. Antagande beriaknas ske forsta kvartalet 2027.

Nir detaljplanen fatt laga kraft kan exploatéren paborja verkstillande av
detaljplanen, till exempel avstyckning av bostadsfastigheter och inrattande av
gemensamhetsanliaggningar.
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