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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att méjliggéra 15 nya villatomter uppe pa hojden.
Omradet avses att bebyggas med gruppbyggda friliggande smahus.

Plandata

Lige och areal

Planomradet ligger i sluttningen mellan vattenreservoaren pa hojden vid Ovre Skogshillsvigen
och Hyssnavigen. Planomradet omfattar 3,5 hektar varav ca 1,5 ha for kvartersmark-
bebyggelse.

Markigoforhallanden

Exploatoren Simarken HB dger Satila 5:3 (1,5 ha). Fastigheterna Skogshill 2:13 och Satila 5:15
dgs av Marks kommun. Sitila 5:17 (vita staden) dgs av Marks bostad. I planen ingér dven Sitila
5:11 som dgs av Satila férsamling och Sitila 5:14 som dgs av en privatperson.
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Karta som visar markdgoforballanden och detaljplanens avgrinsning.
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Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Planomradet ber6r inga riksintressen

Oversiktsplaner

Fordjupad 6versiktsplan f6r Sitila 2003 anger utbyggnadsomrade for bostider f6r storre delen
av planomridet. Omradet kring vattenreservoaren anges som skogsbruk.

Detaljplaner

Storre delen av planomradet (Sitila 5:3) idr inte tidigare planlagd. Aktuell detaljplan kommer att
griansa till och ersitta del av byggnadsplan 66-03-14 it norr, del av byggnadsplan 80-10-03 4t
vister och soder samt grinsa till detaljplan for Sitila 5:15 (05-04-15) at Oster.

Del av parkmarken (illustrerad lek) 1 byggnadsplan fran 66-03-14 kommer att ianspraktas for
bebyggelse. Del av parkmark och avprickad kvartersmark i byggnadsplan fran 80-10-03
kommer att ianspraktas for lokalgata och bebyggelse.

Program f6r planomradet

Kommunstyrelsen beslutade 2005-03-29 att ge samhaillsbyggnadsnimnden 1 uppdrag att
uppritta planprogram. I samradsforslaget till planprogram daterat 2005-07-18 foreslogs 9-10
nya villatomter med infart norrifrin via Ovre Skogshillsvigen. Inkomna synpunkter
téranledde att tillfarten andrades till Kyrkstallvigen. Antalet tomter utdkades aven till 16
radhus/villatomter. Det reviderade planprogrammet 2006-08-07 godkindes av
kommunstyrelsen 2006-09-04, se planomradets avgrinsning nedan.
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Karta som visar planomiradets avgransning i godkdnt planprogranm.

I samband med att planprogrammet godkiandes 2006-09-04 fick samhaillsbyggnadsnimnden i
uppdrag att uppritta detaljplan f6r fastigheten Sitila 5:3 m.fl.
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Vattenskyddsomrade

En mindre del av planomradet (del av tomt nr 6, Sitila 5:14 och 5:11) ligger inom
vattenskyddsomrade for att skydda dricksvattentikten Lygnern. Det innebir vissa
restriktioner, t.ex. vid hantering av bekdmpningsmedel, biltvitt och vid utvinning av
virmeenergi fran berg, mark och vatten. Byggnation och étgirder enligt detaljplanen kan
omfattas av f6rbud eller tillstaindsplikt enligt vattenskyddsforeskrifterna och miljébalken.

De delar av planomradet som berors av vattenskydd har utokad lovplikt dir bygganmilan
krivs med hinsyn till skydd f6r kommunal vattentikt vid nytt eller dndrat
uppvarmningssystem. Anligeningar for utvinning av virmeenergi fran berg, mark eller vatten
bor ej tillatas.

Forutsattningar och forandringar

Mark och vegetation

Planomradet dr hogt beldget och delvis starkt kuperat. Det sluttar 23 meter fran +71 sdder om
vattenreservoaren ner till +48 vid anslutningen mot Hyssnaviagen. De flesta nya tomterna
ligger hogre dn +55 och sluttar mot sydvist och séder.
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Skogshijden pa Sdtila 5:3 sedd fran Hyssnavdgen dsterifran

Vegetationen i omradet utgors av blandskog utan undervegetation, stora tallar och
uppkommande ddellévskog saisom ek och bok. I vegetationskanten mot Villa Patria och mot
Kyrkstallvigen vixer flera stora ekar. Detta ekbestand ar viktigt for kullens karaktir och skall
sparas. Vister om Kyrkstallvigen sparas tre stora ekar samt om mojligt en av ekarna Gster om
MBABSs carportlinga. Den branta sluttningen ner mot 5:15 behover gallras for att slippa in
mer ljus.

Sydvist om de nya bostiderna, sparas en I6vskogsridd med bla ekar och I6nnar vilket ger en
mjuk 6vergang till befintlig bebyggelse vid Kyrkstallvigen.

Detaljplan for Satila 5:3 m fl 6 (12)
PLANBESKRIVNING
Plan- och bygglovskontoret, Marks kommun



Séder om bostaden vid Ovre Skogshillsvigen12 sparas naturmarken i ett 20 meter brett
gronstrak som buffert mot de nya bostidderna.

Naturmarken mot Gster sluttar mycket brant och ir otillginglig. Skogen 1 slinten bor gallras
tor att skapa utsikt fran berget.

Befintlig lag stenmur utgdr tomtgrins for tomt ett och tva mot norr och skall bevaras.
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Lilustration over bevarad vegetation mot intilliggande bebyggelse.

Geotekniska forhallanden

Vigverket Konsult har utfort en geoteknisk utredning 2007-05-09 och 2007-11-01. Jordlagren
utgors av hogst 1 meter friktionsjord bestaende av silt och sand pa berg och berg 1 dagen.
Friktionsjorden 6verlagras stillvis av ett tunt lager av organisk jord. Risk f6r blocknedfall
bed6ms e¢j finnas inom den planerade bebyggelsen. Grundliggningsférhallandena inom
omridet bedéms vara goda. Byggnader bedéms kunna grundliggas pa de ytliga jordlagren
efter avschaktning av vegetationsjorden och den organiska jorden. De naturliga slinterna
utgdrs av fastmark och/eller berg. Exploatering bedéms kunna utféras med tillfredsstillande
stabilitet.

Radon

Kommunens oversiktliga markradoninventering visar att omradet paverkas av normal till
eventuell hégradonmark. Mitning av markradon har utforts av Vigverket konsult 2007-05-09
da virdena miittes till 0 kBq/kbm. Byggnader dir personer vistas stadigvarande ska utformas
sd att radonhalten inte 6verstiger 200 Bq/ kbm. Radonundersékning skall goras i byggskedet
vid grundliggning pa berg eller springbotten.
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Fornlimningar

I Sitila finns manga kinda fornminnesfynd. Inget av dem finns registrerat inom det aktuella
planomradet eller dess direkta nirhet. Det ndrmaste fornfyndet har hittats pa andra sidan
Bjorlandavigen. Linsstyrelsen har efter besék pa platsen meddelat att beslut om sarskild
utredning enligt kulturminneslagen inte kommer att fattas.

Bebyggelse

Norr om planomridet finns villabebyggelse pa Ovre Skogshillsvigen som ir frin 60-70-talet.
Viister om planomradet och Kyrkstallvigen finns ett gruppbebyggt flerbostadsomrade fran 80-
talet, ”Vita staden”. Lings Kyrkstallvigens Ostra sida ligger kyrkans férsamlingshem och ett
enbostadshus. Pa Sitila 5:3 finns ett befintligt bostadshus, Villa Patria fran 1902, {6r vilket en
mindre tomt avgrinsas i planen.

Planen méjliggdr 15 nya tomter om ca 650-900 kvm, med byggritt pa 180 kvm byggnadsarea
per tomt. Huvudbyggnad och uthus fiar sammanbyggas. Med hinsyn till utsikten fran befintligt
hus vid Ovre Skogshillsvigen 12, begrinsas totalhjden pa bebyggelsen strax sdder om
fastigheten.

Ny bebyggelse bor placeras sa att utsikten mot sjon Lygnern och de gynnsamma
solférhallandena utnyttjas pa basta sitt. Eftersom terringen dr kuperad skall delar av omradet
bebyggas med suterringhus och dir terringen dr flackare tillats hus med tva vaningar.
Omradet skall exploateras med gruppbyggda sméhus vilka ges en enhetlig gestaltning. Ett
gestaltningsprogram har utarbetats som anger hustyper for respektive tomt, fasad- och
takmaterial samt fargsittning.

Bostadsfastigheten 5:14 ingar i planen och ges mdoijlighet att utka sin fastighet.
Likasa ges bostadsfastigheten Skogshill 2:12 méjlighet att utoka sin fastighet.

Forsamlingshemmet, Satila 5:11, ges utokad byggritt for en framtida tillbyggnad, byggritten
andras till 20% av fastighetsarean (500 kvm). Férsamlingshemmet ges moijlighet att képa
kommunal mark f6r att kunna uttka fastigheten en bit mot 6ster och mot séder.

Satila forsamlingshem
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Offentlig service

Pa bekvimt gangavstand finns Sitila centrum med service som tandvard, vardcentral,
livsmedelsbutik och bank. Sitilaskolan ligger en knapp kilometer fran programomradet. Det
finns utbyged gang- och cykelvig lings Hyssnavigen.

Naturmiljo, lek och rekreation

Skogen uppe pa hojden ”Hdgsta punkten” bibehalls som naturmark, fortsatt tillgingligt for
rekreation. En mindre lekplats f6r smabarnslek anliggs i mitten av planomradet. Narmsta
storre lekplats finns i det nya bostadsomradet pa Sitila 5:15, ca 600meter fran planomradet.

Biltrafik

Omradet trafikmatas via Hyssnavigen och Kyrkstallvigen. En ny lokalgata (gata A) med
vindplats anldggs, till denna tillkommer dven en sidogata (gata C). Gatubredden for gata A
som forsorjer 12 tomter skall vara 5,5 meter. Gata C som endast forsorjer 3 tomter gors
smalare, 4 meter, och med vindplats genom backvindning,.

Villa Patria fortsitter att ha sin utfart 6ver férsamlingshemmets fastighet, servitut har tecknats.

Kyrkstallvidgen dr en lokalgata som anvinds som tillfart till forsamlingshemmet, till Marks
bostads omrade samt till en stor allmén parkering vid Hyssnavigen. Utbyggnaden innebir en
trafikkning pa Kyrkstallvigen om ca 75 trafikrorelser per dag. For att undvika besvirande
stralkastarbelysning fran bilarna 1 svingen fran gata A ner pa Kyrkstallvigen skall vintergront
buskage planteras mellan vigen och bostadsligenheterna. (2, - skyddsplantering). Den nya gatan
forliges 3meter frain MBABs norra carport for att 6ka sikten vid utfart till Kyrkstallvigen fran
Marks bostadsomrade.

For att 6ka trafiksikerheten utanfoér férsamlingshemmet anliggs ett farthinder och buskage
vid parkeringen siktrojs.

Bz'/a’eéﬂ Kyrkstallvéigen
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Kollektivtrafik

I Sitila finns busslinje mellan Kinna och Go6teborg. Narmsta busshéllsplats ligger 1 anslutning
till Kyrkstallviagen, med ett avstand pa ca 200 meter.

Gang- och cykelvigar och Tillgdnglighet

Det finns en cykelvig utmed Hyssnavigen. I forlingningen av Kyrkstallvagen finns en
gangvig som forbinder planomradet med Skogshillsvigen vilket dr ndrmsta vigen till Sitila
centrum, ca 200 meter. Det finns ocksa en skogsstig mellan Kyrkstallvigen och Ovre
Skogshillsvigen som bibehalls och sdkerstills i planen.

Det nya planomradet ar starkt kuperat vilket innebar att tillgingligheten for fotgingare och
cyklister blir mindre god. Gata A stiger 14 meter pa 200 meter frin Kyrkstallvigens
forlingning och upp till vindplatsen, vilket ger en lutning kring 9-10% i serpentinsvingen och
5-7% langre upp. Gata C (sidogata till gata A) lutar 10% efter vilplanet.

Ett nytt gangstrik mellan befintlig bebyggelse pa Ovre Skogshillsvigen och det nya
bostadsomradet iordningsstills uppe pé kullen. Denna erbjuder en bekvimare/flackare
promenad till Sitila centrum.

Parkering och angoring

Parkering sker pa respektive fastighet.

Storningar

Inom planomradet finns en TV-mast med tillfalligt bygglov fram till 2009. Forlingning av
bygglovet kommer inte att beviljas och arrendeavtalet har sagts upp.

Delar av den sydligaste tomten (nr 14) kan komma att utsittas buller frain Hyssnavigen som
overskrider 70 dbA maxbullerniva. Minst en av tomtens uteplatser ska placeras minst 45 fran
Hyssnavigens vagmitt eller placeras i ett bullerskyddat lige.

For villa Patria som ligger utmed Hyssnavigen finns redan bullerskydd uppfort.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Ny bebyggelse 1 omradet skall anslutas till kommunalt vatten- och avloppsnit. VA-ledningarna
1 gata A ansluts till befintliga ledningar i Kyrkstallvigen medan ledningarna fran gata C dras
ner till Hyssnaviagen 6ster om forsamlingshemmet.

Pa hojden finns en hogreservoar (E,). E-omradet minskas i forhallande till gillande detaljplan.

Dagvatten

Den geotekniska undersokningen visar att omradet bestar av mycket berg i dagen och tunna
jordlager vilket gor lokalt omhandertagande av dagvatten svart att genomféra.
Dagvattenledningar skall dirfor byggas ut i gata A samt 1 ett ledningsstrak ner mot
Hyssnavigen. Dagvattnet fran ledningarna i gata A skall f6rdréjas 1 ett
tordrojningsmagasin(E,).

For tomt 1-5 norr om gata A skall allt dagvatten avledas till dagvattenledningar.

For tomt nr 6-9 samt 10 -13 forses husen med utkastare fran tak och dagvattnet tillats sippra
ut 1 den kommunala naturmarken, méjlighet till anslutning finns vid behov att avleda drin-
och takvatten. Tomt 14-15 har inte méjlighet till dagvattenanslutning. Taken forses med
utkastare och dagvattnet tillits sippra ut i den kommunala naturmarken nedanfér.

Ifall oligenhet uppstar med intringande vatten fran naturmarken in pa Sitila 5:14 bor
overskottsvattnet fran naturmarken avledas i drineringsdike.

Energifors6rjning
I Sitila finns inget utbyggt fjarrvirmenit. Del av befintlig bebyggelse inom planomradet utgér
vattenskyddsomrade vilket innebir restriktioner mot uppvirmning med bergvirme, se vidare

under rubriken vattenskyddsomrade.

Exploatoren har for avsikt att satsa pa energisnala hus och solenergi f6r uppvarmning,.

Administrativa fragor

Genomférandetiden f6r detaljplanen ér tio (10) ar fran den dag planen vinner laga kraft.
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Konsekvenser av planlaggningen

Utbyggnaden tar centralt beldgen naturmark 1 ansprak. Skogsmarken hogst upp pa héjden
sparas for rekreation. Aven efter utbyggnaden anses nirheten till naturmark fortsatt vara
mycket god i Satila.

Kommunen har vid samrad med linsstyrelsen, 2006-10-03, bedémt att miljobedémning inte
erfordras for planligeningen. En miljébedomning ska upprittas nir detaljplaneforslaget
innebar betydande paverkan pa miljon.

15 nya tomter skapas i omradet.
Mer hardgjorda ytor i omradet innebir att dagvattenavrinningen fran omradet 6kar.

Viss gallring av skogsomradet kommer att ske.
Omradet ar hogt beliget i en sydsluttning och bedéms bli en solig och attraktiv boendemilj.
Uppvirmningen avses ske pa ett miljovinligt satt.

Ny lekplats anliggs tillginglig dven fér bebyggelsen pa Ovre Skogshillsvigen.

Planliggningen innebidr en 6kning av trafiken pa Kyrkstallvigen. Da bebyggelsen endast bestar
av bostadshus bedoms trafikokningen som rimlig.

Farthinder och siktréjning forbattrar trafiksikerheten pa Kyrkstallvagen.

Ny gingvig anliggs vilket forbinder det nya omradet med Ovre Skogshillsvigen. Detta 6kar
tillgingligheten till naturen f6r boende i det nya omridet och vid Ovre Skogshillsvigen.

Flytt av cykelvig forbi utfarterna vid MBABs carportar 6kar trafiksikerheten.

Vindpaverkan
En vindstudie har gjorts december 2007 av Klimator. Den anger att Sitila dr mest utsatt for

sydvistliga vindar samt starka vindar frain nordost (dock mindre frekvent). Utredningen anger
att skogsridaerna 1 direkt anslutning till exploateringsomradet kommer att utsittas for mer
vind, storre temperaturvariation och dndrad vattenbalans. Minskad klimateffekt nas om sa
manga trid som mojligt sparas, om vattnet tillfors marken istillet for att drineras bort (vilket
utjamnar vattenbalansen i marken) samt om stor hinsyn tas till de trid som ska sparas vid
bade vid byggnation och ndgra ar direfter (skydd av stam, grenar och rétter). Utredningen
anger vidare att villaomridet pa Ovre Skogshillsvigen i anslutning till planomridet kommer
att paverkas av nagot férhojda vindhastigheter men bedomningen ar att utsattheten blir
marginell.
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