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ANTAGNA PLANHANDLINGAR

Plankarta med bestimmelser i skala 1:1000
Illustrationskarta 1 skala 1:1000
Planbeskrivning
Genomférandebeskrivning
Samradsredogorelse

Utstillningsutlatande

Utstillningsutlatande 2

Ovriga planhandlingar:

Grundkarta i skala 1:1000, upprittad 2010
Fastighetsforteckning, daterad 2011-04-08
VA- och gatuutredning, WSP Samhillsbyggnad, daterad 2008-05-12

Komplement till VA- och gatuutredningen: ”PM Siktutredning- Blasas”, WSP Samhallsbyggnad,
daterad 2008-12-17

Projektering av gator och VA, ALP Markteknik, daterad 2010-09-10
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Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ir att bebygga delar av Skogshéjdomradet i Satila med upp till 28 smahus. I

vissa delar dr suterringhus aktuellt. I planen ingar dven en ny viganslutning vilken sammanbinder

omradet med Torrasvigen (vig 1613). En ny gangvig anliggs utanfor planomradet och

sammanbinder bostiderna med Sitila.

Plandata

Lage och areal

Planomradet ligger vid Lygnerns Ostra
strand i utkanten av Sitila. Omradet
utgors av skog och angrinsar till Sppen
mark ner mot sjon i norr. Idag nas
omradet via vigen genom Blasis.
Planomradet ér ca 4 ha stort.

Markagoforhallanden
Planomradet omfattas huvudsakligen av
Sitila 2:90. Den nya vagdragningen beror
aven fastigheterna Sitila 2:19, 3:9, 3:6, 4:2
och 4:4. Nya vindplaner for lokalgatorna
beror aven fastighet Sitila 9:10. Samtliga
fastigheter ar 1 enskild dgo.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen
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Karta med fastighetsbeteckningar.

Omradet ber6rs av riksintresse for friluftsliv och naturvard (bl.a. vattenmiljéer och l6vskogar).

Lovbrobicken 6ster om planomradet ar ett naturvardsprojekt i kommunens naturvardsplan. I

sluttningarna ned mot Lygnern finns intressanta l6vskogsmiljoer.

Oversiktsplaner

I den gillande f6rdjupningen av 6versiktsplanen (Sitila 2003) dr omradet utpekat som foreslaget

bebyggelseomrade. Samtidigt noteras ocksa att det finns konkurrerande intressen hir.

Skogshojdsomridet utpekas som viktigt bade for naturvarden och friluftslivet och som

exploateringsomrade.

Detaljplaner
Omrédet ir inte detaljplanelagt.
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Strandskydd
Omrédets nordvistra horn omfattas av strandskydd for Lygnern som ar 300 m. Samrad har skett
med Linsstyrelsen om strandskydd. Dispens fran strandskyddet f6r damm har beviljats av Plan

och byggnadsnimnden. Dispensen maste dock férnyas innan utbyggnad blir aktuell.

Program for planomradet
Program for planomradet dr upprittat 2006-03-28, reviderat 2007-02-09.

Ovriga kommunala beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2005-05-16 att ge Samhaillsbyggnadsnimnden i
uppdrag att planligga Blasisomradet. Detaljplanen har varit pa samrad 2008 och utstillning 2009.
Kommunfullmiktige beslutade 2009-09-22 att anta detaljplanen.

Detaljplanen 6verklagades i flertalet punkter, sisom beslutet om enskilt huvudmannaskap for
allmin platsmark, vigens dragning Gver fastighet Sitila 2:17 och viganslutningen till linsvig
1613. Regeringen beslutade 2011-03-10 att upphiva Kommunfullmaktiges antagandebeslut da de
anser att det inte finns nagra sirskilda skal till att kommunen inte ska vara huvudman f6r den
allminna platsmarken. Regeringen har inte prévat ovriga invindningar. Detaljplanen foreslds nu
fa kommunalt huvudmannaskap f6r allmin plats (gator och naturmark). Detaljplanen har varit pa
fornyad utstillning sommaren 2011.

Forutsattningar och forandringar

Natur och milj6

Riksintressen

Den nya bebyggelsen hamnar inom riksintresse for friluftslivet och naturvarden. Riksintresset f6r
naturvarden bestar av virden i vattenmiljoer samt 16vskogar, dessa berérs inte av detaljplanen.
Riksintresset for friluftslivet paverkas delvis da del av befintlig skogsmark 6vergar till bebyggelse.
De befintliga vigarna inom omradet finns kvar, dessutom skapas tva gangvigar mellan ndgra av
de nya tomterna och didrmed finns stora rérelsemaojligheter kvar. Forslaget innebir dven att en ny
gangvig anliggs som ansluter till Satila, vilket forbittrar friluftslivets rorlighet.

Mark och vegetation

Blasasvigen delar upp planomradet i tva delar. Direkt norr om vigen domineras naturen av
tallskog. Marken sluttar mot norr och nordost och planar gradvis ut i ingsmark. Angsmarken
stricker sig sedan dnda ner till Lygnern. Strax utanfor planomradets vistra grins samt centralt 1
omradet (norr om vigen) finns stengardsgardar. D4 stengirdsgirden i omradet inte ligger inom
jordbruksmark omfattas den inte av biotopskydd. Stenmuren inom planomradet bedéms dnda
vara vird att bevara och skyddas med planbestimmelse.
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Soder om Blasasvagen dr marken relativt flack och utgors av tall- och slyvegetation. Marken i
omradet dr delvis fuktig, framforallt i vistra delen.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har utfoérts av GEO-gruppen AB, 2007-09-26. Omradet har i denna
utredning delats upp i tre huvudomraden; omradet norr om strandskyddslinjen,
fastmarksomradet och omriaden som ej utgbrs av fastmark (se illustration nedan).
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Grundvatten

Fria vattenytor registrerades i provtagningshélen pa mellan 0,4-1,5 meters djup. 1
grundvattenréren registrerades grundvattenytan i niva med markytan. Vid undersékningstillfallet
var marken delvis blot, 1 den sydvistra delen var marken mycket blot.

Stabilitet

Den geotekniska utredningen visar att totalstabiliteten ar tillfredsstallande under radande
torhallanden och vid planerad byggnation. Inom stora delar av omradet dr marken relativt plan
och inom de omraden dir sluttningar férekommer ir jordmaktigheten ringa och utgors av
triktionsjord.
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Sattningar

Den geotekniska utredningen visar att férekommande mullhaltig jord ar mycket sattningskanslig.
Forekommande friktionsjord ér ej sittningskinslig vid mattliga belastningar. Kohesionsjordens
sittningsegenskaper har ej bestimts men den bedéms téla viss belastning innan sittningar bildas.
Vid ogynnsam belastning och varierande lermaktigheter kan dock ojimna sittningar uppsta.

Schaktning

Forekommande jord dr erosionskinslig och flytbenigen i vattenmittat tillstaind. Det innebir att
det vid schaktning finns risk f6r ytuppmjukning och utflytning vid t.ex. regn. Vid schaktning
under grundvattenytan och samtidig linshallning av schakten finns risk f6r sidoerosion och
bottenuppluckring.

Grundliggning

Inom omradet med fastmark bedomer GEO-gruppen att planerade byggnader kan grundliggas
direkt i befintliga jordlager. For att faststilla grundligegningssitt inom omriden med ”ej fastmark”
krivs ytterligare undersékningar.

Da fastmarksgrinsen inte ar tillrickligt faststilld maste markstabilitetsférhéallandena anda
uppmirksammas i hela omradet och kompletterande geotekniska undersokningar fordras for att
faststilla limpligt grundldggningssitt. Detta regleras med planbestimmelse. Detta sker 1 samband
med bygglovsprévning.

Radon

Radonhalten i markluften har, i samband med geoteknisk utredning, uppmiitts till som mest 16
kBq/m?. Det innebir att omridet klassas som normalradonmark och alla byggnader skall
uppforas radonskyddade om inte annat kan pavisas.

Fornlamningar

Det finns ett flertal registrerade fornlimningar i niromradet, bara tvd av fynden ligger 1 anslutning
till planomradet. En arkeologisk utredning har genomforts. Inga fynd patriffades inom
planomradet.

Bebyggelseomraden
Omrédet ingér i det storre landskapsrummet kring Buaslitten. Skogshojd dr ett markerat
skogsparti som skjuter in i dalen. Bebyggelsen underordnar sig landskapet.

I nérhet till planomradet finns ett tjugotal bebyggda tomter, varav tva dr gardar. En del av
bebyggelsen ir fritidshus medan andra dr bebodda aret runt. De flesta tomterna ligger i
akerlandskapet kring Blasas. En del utspridd fritidsbebyggelse finns utmed vigen inne i
skogsomradet.
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Bebyggelsen féljer svensk byggnadstradition och bestar till storsta del av hus i en vining med
inredd vind, sadeltak, trifasader och traditionell fargsittning. Ny bebyggelse bor ansluta till
karaktiren pa befintlig bebyggelse i omradet med friliggande hus och sadeltak.

Bostider

Planen méjliggor £6r upp till 28 friliggande villor inom de skogigare delarna av fastigheten Sitila
2:90. De nya bostiderna planeras med stora tomter pa minst 1100 kvm for att bevara den glesa
karaktaren. Pa de mer kuperade tomterna ar minsta tomtstorlek 1300 kvm f6r att mojliggora en
friare placering av husen. Husens nockhojd varieras mellan 5 och 8 meter beroende pa
vaningsantal. Markuppfyllnader och springningar ska undvikas for att bevara de naturliga
hojdskillnaderna mellan tomterna och mot omgivande naturmark. Markens medelniva intill husen
bor inte dndras mer 4n +/- 0,5 m om inte sirskilda skil foreligger.

Soder om Blasasvagen, som delar av omradet, foreslds en hogsta bruttoarea pa 300 kvm
kombinerat med en hogsta byggnadsarea pa 250 kvm. Har mojliggors for 2-vaningshus med en
hégsta nockhéjd pa 8 m.

Norr om Blasasvigen foreslas en hogsta bruttoarea pa 250 kvm. I slanten direkt norr om
Blasasvigen mojliggdrs for suterringhus med en hogsta nockhdjd pa 6,5 m meter. Ytterligare
norrut 1 riktning mot sjon foreslas enplanshus for att bevara utsikten mot sjon fér bakomliggande
bostider. Hogsta nockhojd pa dessa hus dr 5 meter.

Den foreslagna tomtindelningen har anpassats sa att befintliga stenmurar kan bevaras. I de fall
detta inte dr mojligt bor murarna 1 forsta hand flyttas och i andra hand tas bort. Dispens fran
biotopskyddet krivs dock inte dd murarna ligger inom skogsmark och inte inom jordbruksmark.

Offentlig service
Nirmaste busshallplats finns vid Sitila kyrka samt vid Fangatan ca 1 km bort. Bussférbindelser
finns till Kinna och Go6teborg. Samhillet har utbyged service med affirer, sjukvard och skola.

Tillganglighet
De planerade bostiderna och den yttre miljon ska utformas pa sadant sitt att funktionshindrades
mojlighet att bo och vistas i omradet underlittas.

Friytor

Naturmiljo
Utanfor planomradet finns skogsomraden med héga rekreationsvirden. For att forenkla
tillgdngligheten till skogen anordnas pa tva platser gangstigar mellan villatomterna.

En mindre del i planomradets norra del planliggs som naturmark. Hir foreslas en mindre
dagvattendamm som gestaltas for att smalta in i naturmiljon sa bra som mojligt (se VA- och
gatuutredning, daterad 2008-05-12). Har foreslas dven en gangvig som ansluter Blasasvigen med

Detaljplan for Skogshoijd, Sitila 2:90 m.fl. 7(12)
PLANBESKRIVNING
Bygg och miljokontoret, Marks kommun



dammen. Gangvigen utgér en borjan pa den gangvig som skall ansluta omradet till Sitila
samhille.

Lek och rekreation
I mitten av omradet foreslds en mindre lekplats. Aven den naturliga nirmiljon, med 6ppen
angsmark och skog, limpar sig val for lek och rekreation.

Vagar och trafik

Biltrafik

Trafiken i omradet bedéms 6ka med ca 135 rorelser per dag. Dagens vig passerar bl.a. genom
garden pa Satila 8:7 vilket inte dr 6nskvirt i ett framtida scenario med en Okad trafikmangd. En ny
viganslutning som kopplar samman planomradet med linsvig 1613 ingar darfor i planforslaget,
se “huvudgata” i plankartan. Linsvagen ar lagt trafikerad men bilarna pa vigen haller ofta h6g
fart. Utfarten har placerats for att fa sa god sikt som méjligt och lokaliseringen ar godkind av
Vigverket. Siktstrickan fran utfarten dr mer dn 170 meter vilket dr grinsen for ”god sikt” enligt
Vigverkets anvisningar(VGU) f6r vigar med hastighetsbegrinsningen 70 km/h.

Den nya anslutningen till linsvig 1613, huvudgatan, féreslas ga 6ver Sitila 2:19, 3:9, 3:6, 4:2, 4:4
och 9:10. Den befintliga vagen, Blasasvigen, féreslas stingas av mellan fastighet 4:4 och 4:2
(exakt var avstingningen skall ske regleras i lantmiterifériattningen). Anslutningen till huvudgatan
tor de befintliga boende i Blasas gar 6ver fastighet Sitila 3:9.

Vigomradet pa huvudgatan dr 12 m och kérbanan foreslas vara 5 m med ett dike pa vardera sida,
tor omhindertagande av dagvatten. Vigomradet smalnar av till 6 m genom planomridet med
korbanan om 5 meters bredd. Dagvatten fran gatan tas hir omhand via brunnar i gatan och
draneringsledning under gatan. Huvudgatan avslutas med en vandplan pa fastighet Sitila 9:10.

Inom planomradet f6reslas flera mindre lokalgator. Vigomradena dr 5,5 m breda och en kérbana
pa 4,5 meter foreslas. Dagvatten fran gata tas omhand via brunnar i gatan och drineringsledning
under gatan. Tva vindplaner foreslas.

Parkering och angéring
Parkering sker inom den egna fastigheten. Planen tilliter garage som ska placeras minst 6 meter
fran vigen for att mojliggora plats for biluppstillning framfor garaget.

Gang- och cykelvigar

En ny gangvig skall anlidggas for att ansluta omradet till Satila. Dess exakta placering ar inte
bestimd och giangvigen ligger utanfor planomradet. Gangvigens placering kommer att studeras
nirmare vid detaljprojektering av VA-ledningen som ska dras till omradet. Gangvigen 6kar
tillgangligheten till Satila och utgor ett trafiksikert strak. Vil inne 1 Sitila kan gaende och cyklister
tirdas pa mindre bostadsgator med laga trafiknivaer och lag hastighet.
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Avstandet till Sitila centrum och skola dr ca 1,5 km och till busshallplatsen vid Sitila kyrka ér det
ca 1 km.

Satilaskolan

Busshallsplats

Forskola

Befintlig stig

Ny gangvig, j
exakt placering

Planomride

Karta med gangvigar till Satila samt viktiga malpunkter.

Storningar

Norddst om omradet ligger Haga gird, ett jordbruk med mjolkkor och en del svin. Med avseende
pé den utvidgning som tidigare har planerats av garden (ca 150 mjélkkor och ca 140 ungdjur,
totalt ca 250 djurenheter) bor ett avstind mellan garden och ny bebyggelse pa minst 500 m hallas.
De féreslagna villorna inom planomradet klarar detta avstand. Férhirskande vindriktningar ér
sydvistliga vilket medfor att bebyggelsen inte bor stéras av lukter m.m. fran jordbruket.

I omradets norra del ligger 4ven en mindre gard med mjdlkkor, héns och en hist. Garden ligger
ungefir 350 meter fran den nya bebyggelsen och inte i bebyggelsens vindriktning.

Detaljplan f6r Skogshojd, Sitila 2:90 m.fl. 9 (12)
PLANBESKRIVNING
Bygg och miljokontoret, Marks kommun



Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kommunala VA-ledningar gir idag fram till Tegelbruket nordvist om omradet. For att kunna
ansluta omradet till kommunalt VA-nit behover ledningsnitets dimensioner for vatten och
spillvatten 6kas fran Tegelbruket ner till vatten- och avloppsreningsverket.

En VA- och gatuutredning har genomforts i samband med detaljplanen, daterad 2008-05-12.
Vigdragningen har reviderats och ett PM tillforts, daterad 2008-12-17. Darefter har en
projektering for gata och VA inom omradet skett, daterad 2010-09-10.

Planomradet kommer att anslutas till kommunalt VA och Marks kommun avser ta in omradet i
verksamhetsomride for spillvatten, vatten samt dagvatten. Anslutning till kommunalt VA gors 1
omradets norra del. Dimensionering av ledningsnitet gors med hansyn till att nérliggande,
befintliga fastigheter kan komma att anslutas. Dimensioneringen férutsitter dock att dessa
fastigheter inte har storre forbrukning 4n normal hushallstérbrukning.

Det kan vara limpligt att prova intresse for urinseparering inom omradet samt att diskutera
mojliggdérande av detta vid utbyggnad av VA-nitet. Urinen fran omradet kan vid intresse
anvindas lokalt i jordbruket.

Dagvatten

Dagvattnet tillsammans med ytvatten fran gatan leds med sjilvfall i tit ledning, forlagd i gatan, till
en fordrojningsdamm som placeras 1 omradets norra del utmed en mindre gangvig. Dammen bor
ges en naturlig utformning med flacka strinder och en meandrande form (se VA- och
gatuutredning, daterad 2008-05-12). Gangvigen, pa strickan mellan vindplatsen och
dagvattendammen, utformas sa att korbarhet med bil uppnas. Dammen syftar till att uppna en
flédesutjimnande och renande effekt, och pa sa sitt skydda recipienten Lygnern fran
féroreningar.

Ett 6ppet dike foreslds lings omradets sydvistra kant, for att undvika att ytvatten fran
ovanliggande naturmark rinner 6ver angrinsande fastigheter.

Ledningar
U-omraden inom kvartersmark sikerstaller markliggning f6r underjordiska ledningar sasom
elledningar och VA-ledningar.

Energiforsorjning

Omradet ligger sa langt fran fjarrvirmenitet att en anslutning inte 4r mojlig. Enskilda
uppvarmningssystem for omradet kommer att beh6vas. Kommunen prioriterar hallbara
uppvarmningssystem, och direktverkande el i bostadshus dr olimplig.

Detaljplan for Skogshoijd, Sitila 2:90 m.fl. 10 (12)
PLANBESKRIVNING
Bygg och miljokontoret, Marks kommun



Miljobeddmning

En Miljobedomning enligt Plan- och Bygglagen har inte bedomts nédvindig f6r den aktuella
detaljplanen. En miljébedémning ska upprittas nir detaljplaneférslaget innebir betydande
paverkan pa miljon. Behovsbedémningen av en sidan gors av kommunen, som
beslutsmyndighet. Kommunen har inte bedémt att en byggnation enligt detaljplaneforslaget utgor
en betydande miljopaverkan eftersom:

e Natura 2000 inte berors.

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

e Planen ir liten och pa lokal niva och inte omfattas av kriterierna i MKB-férordningens
bilaga 4.
Verksamheter som enligt planférslaget tillats kommer inte att medfora att gillande
miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att manniskor utsitts for varaktig storning.

Nationella miljomal
Vid en avstimning mot de nationella miljomalen samt regionens mal kan konstateras att den
aktuella detaljplanen endast beror ett fatal miljokvalitetsmal enligt nedan:

Miljomal nr 15: God bebyggd miljo

”+” Planforslaget innebir en komplettering av bostader i en god boendemilj6. Inga natur- eller
kulturvirden paverkas negativt.

707 Hallbara uppvarmningssystem prioriteras.

Miljomal nr 6: Siker stralmiljo
”0” Marken inom planomradet klassas som normalradonmark vilket innebir att alla byggnader
skall uppféras radonskyddade.

Miljomal nr 8: Levande sjoar och vattendrag
”0” Det planerade bostadsomradet ansluts till det kommunala VA-nitet och har lokalt
omhindertagande av dagvatten. Planférslaget paverkar inte sjéar och vattendrag negativt.

Miljomal nr 1: Begriansad klimatpaverkan
7= Planforslaget innebdr en 6kning av biltransporterna i kommunen.
”+” Det finns goda kollektivtrafikforhallanden med busshallsplats dryga kilometern bort.

”+” = Positivt for miljomalet
”0” = Ingen paverkan pa miljomalet
77 = Negativt f6r miljomalet

Administrativa fragor
Genomférandetiden for detaljplanen édr 10 ar fran den dag planen vinner laga kraft.
Genomférandetiden for kvartersmark kommer att vara f6rdréjd med 12 manader efter det att
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detaljplanen vunnit laga kraft, detta for att VA och gator maste vara utbyggda innan bostiderna

byggs.

Huvudmannaskap
Marks kommun f6reslas vara huvudman f6r allmin plats (gator och naturmark).
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