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LASHANVISNING

Denna planbeskrivning dr uppdelad i sex kapitel.

I det forsta kapitlet redovisas detaljplanens syfte samt vilka viarden pa platsen eller i omgivningen som
detaljplanen forhaller sig till.

Det andra kapitlet dr en sammanfattande redovisning av detaljplanens huvuddrag samt de 6vergripande
overviganden som legat till grund for detaljplanens utformning.

Det tredje kapitlet 4r en sammanstillning av de planeringsforutsittningar, -underlag och utredningar som
legat till grund for detaljplanens omfattning och utformning.

I det fjarde kapitlet redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen utifran detaljplanens syfte
samt lamplighetsbeddmning enligt PBL.

I det femte kapitlet forklaras de ekonomiska, tekniska och organisatoriska atgérder som maste till for att
genomfora detaljplanen. Nar i tid olika atgérder ar planerade samt vem som bér ansvar for vad.

Det sjatte kapitlet redogdr om genomforandet av forslag till en detaljplan kan antas medféra en betydande
miljopéverkan eller inte.
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DETALJPLANENS SYFTE

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for en langsiktig utveckling av bostadsomradet i Melltorp i Hyssna
och pa sa sitt skapa forutsittningar for att bygga ihop Hyssnas bostadsomraden. Den nya bebyggelsen ska i
utformning och omfattning forhélla sig till omgivningen samt kulturmiljovérden pé orten. Samtidigt ska
planen utformas flexibelt for att tilldta en utveckling under en ldngre tid.

DETALJPLANENS BESKRIVNING

Omfattning och lokalisering

Planomradet ar beldget i omradet Melltorp norr om Surtans dalgang cirka en kilometer fran de centrala
delarna av Hyssna. Hyssna dr en av huvudorterna i nordvistra delen av Mark kommun. Pendlingsavstandet
till G6teborg ér cirka 4,5 mil.

Planomrédet &r i sin helhet cirka 7500 kvadratmeter (0,75 ha) och omfattar delar av fastigheten Melltorp 3:5
samt en mindre del av fastigheten Melltorp 3:13 (Se Figur 1).
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Figur 1- Planomrdadets ldge och avgrdnsning

Kriken,

Foreslagen bebyggelseutveckling

Detaljplanen skapar forutsittningar for att bygga ihop Hyssnas bostadsomraden och é&r flexibelt utformad for
att tillata en utveckling under en langre tid. Planen medger uppforande av en och tva bostadshus samt parhus
upp till 30 % av fastighetsarean och med en max nockhdjd pa 6 meter i norra delen och 9 meter i sodra delen.

Flexibiliteten i planen innebér att den kan genomfors pa olika sitt beroende pa vilken boendeform som
efterfragas. Nedan ar tva sitt att forverkliga planen. Ladmplighetsprovning i den hér detaljplanen utgéar ifran
det forslaget som innebér flest bostédder och storst exploateringsgrad, det vill sdga alternativ med parhus.
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I bilden nedan redovisas hur byggnadsarean i foreslagen bebyggelse forhaller sig med befintlig bebyggelse i
omgivningen.

Detaljplan far
MELLTORP 3:5 M. FL
| Hyssna
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Figur 4- Byggnadsarean for ny och befintlig bebyggelse

Sektionen nedan visar hur foreslagen bebyggelse forhéller sig till omgivningen i kala och placering.
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Figur 5- Tvdrsektion genom omrdde

Omradet i soder angdrs via en ny in- och utfart fran Melltorpsvédgen vigen dar man mots av ett mindre torg
med dimensioner sé att storre fordon kan vinda det. Fran torget leder sedan en bygata i tva riktningar langre
in i den smaskaliga bebyggelsen. Bygatan utformas som en géngfartsgata dér alla trafikanter ror sig pé lika
villkor. Ytor for gdngtrafikanter, cyklister och bilar ligger i samma plan. Moblerade zoner med tréd kan
anldggas vid torget eller vid ndgon utav de tva vindzoner som finns i omradet. Befintlig infart till villan strax
norr om de planerade bebyggelse kan dras om sa att det ansluter till det nya omréadet.
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Planen innebér ett visst 6kat flode langst Melltorpsvégen, de naturliga avsmalningarna till exempel ver bron
innebédr dock att hastigheten kan hallas nere och dven andra hastighetsddmpande atgérder kan kompletteras
om sa behdvs ddrav bedoms sdkerheten inte paverkas pa ett negativt sétt.

Sophanteringen for samtliga hus samlas i anslutning till infarten och torget.

Bilparkering sker pa den egna fastigheten. Alternativ med parhus kommer uppforas som bostadsrittsférening
och da géller ett parkeringstal pa 1,5 per bostad. Detta innebér ett behov av 20 parkeringsplatser vilket
uppfylls genom att anordna parkeringsplats intill bostadsentréer samt 7 platser pa foreningens gemensamma
ytor (se figur 2). Géllande alternativ med villor bor méjlighet f6r uppstillning for tva bilar finnas inom
fastigheten vilket uppfylls 1 forslaget (se figur 3). Behov av cykelparkering &r en plats per bostad och
anordnas 1 anslutning till bostadsentréer.

Villan i norr kan angoras via den befintliga angdringsgatan och parkering sker pa den egna fastigheten.

Huvudmanskap och genomforandetid
Detaljplanen omfattar inte ndgon allméan plats.

Genomforandetiden dr 15 &r fran det datum dé beslut om antagande av detaljplanen har vunnit laga kraft.
Provning enligt 2 kap. plan- och bygglagen

Vid utarbetande av denna detaljplan har en lamplighetsprovning enligt 2 kap. plan- och bygglagen samt en
avvagning enligt 3 och 4 kap. miljobalken utforts. Vidare har detaljplanen prévats mot kommunens
oversiktsplan i enlighet med 5 § forordningen om hushéllning med mark och vattenomraden med mera

Den sammanvégda bedomningen &r att foreslagen anvéndning anses vara den fran allmén synpunkt mest
lampliga utifran planomradets forutsittningar och foreliggande behov.

Beddmningen grundas pa foljande avvagningar:
e Planforslaget bedoms vara forenligt med intentionerna i Marks kommuns 6versiktsplan.

o Den foreslagna bebyggelseutvecklingen sker som en komplettering av befintlig bebyggelse i
en av flera utpekade utvecklingsnoder lings med riksvdg 156 vilket ar ett av kommunens
viktiga infrastruktur och kollektivtrafikstrak.

o Detaljplaneforslaget innebér relativt stort tillskott av bostdder motsvarande cirka 10 % av det
behovet pé orten som kommunens bostadsforsérjningsprogram anger fram till ar 2030.

o I oversiktsplanen for Marks kommun ligger marken som en del av det omrade som
reserveras for bostadsutveckling.

e Foreslagen markanvindning bedoms medfora fran allmén synpunkt en god hushallning.

Planen innebér att en mindre del av jordbruksmarken (ca 3400 kvadratmeter) tas i ansprak for
bostadsédndamal. En lokaliseringsstudie har tagits fram (Semrén och Ménsson Arkitekter, Uppréttad
2021-09-22) dir det konstateras att:

o Marken gar att odla pa, men inte pa ett rationellt och modernt sitt. Vid en oversiktlig analys
kan marken sékert antas vara brukningsvérd. Men att den ndgonsin kommer att brukas med
de forutsittningar som beskrivits ovan dr hogst osannolikt.

o Den foreslagna bebyggelsen ér ett vasentligt samhaéllsintresse eftersom den bidrar till att
Hyssna samhélle kan vixa med fler bostider.

o Denna plats inte kan erséttas av en annan da platsen &r vald eftersom den &r en naturlig
komplettering av befintlig bebyggelse.

e Inga riksintressen eller andra omraden med sérskilda natur- eller kulturintressen berors.
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Surtan och dess ndromrade omfattas ocksa av riksintresse for naturvarden. Foreslagen bebyggelse
kommer ansluts till kommunalt vatten och avlopp. Dessutom kommer dagvatten omhéndertas och
renas lokalt pa plats. Darmed beddms det inte att tillkommande bebyggelse far ndgon negativ
paverkan pa dessa naturvérden.

e Den genomforda dagvatten- och skyfallsutredning (GICON, Uppréttad 2020-10-19 reviderad 2021-
04-22 ) visar att forslaget inte medfor att miljokvalitetsnormerna for vatten 6verskrids.

e Detaljplanens utformning och omfattning har reglerats for att sikerstélla stads- och landskapsbilden,
natur- och kulturvérden pa platsen samt miljo- och klimataspekter (14s mer under Motiv till
detaljplanens reglering).

e Mojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk
kommunikation och samhéllsservice i dvrigt samt tillgdnglighet for personer med nedsatt rorelse-
eller orienteringsforméga har beaktats i forslaget.

¢ Planens konsekvenser for boende i omkringliggande fastigheter har studerats ingaende (14s mer
under Planeringsforutsdttningar och -underlag) och bedomning &r att ett genomforande av planen
inte innebdr ndgon betydande oldgenhet enligt den mening som avses i 2 kap. 9 § PBL.

e De genomforda geotekniska utredningarna (AFRY, Upprittad 2020-05-20 med komplettering 2021-
04-15) samt den genomforda dagvatten- och skyfallsutredningen (GICON, Uppréttad 2020-10-19
reviderad 2021-04-22 ) visar att marken &r ldmpad for andamalet med hansyn till ménniskors hélsa
och sikerhet (1as mer under Planeringsforutsdttningar och -underlag).

e Planforslaget bedoms framja ekologiskt, social och ekonomisk hallbarhet enligt den mening som
avses i 2 kap. 3 § PBL (l&s mer under Planeringsforutsdttningar och -underlag).

Provning enligt strandskyddslagstiftningen
Vattendraget Surtan har strandskydd pa 100 meter. Planomradet angrénsar till strandskyddet (se Figur 6).
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Figur 6- Strandskyddets utbredning

Planforslaget bedoms inte medfora ndgon paverkan for omradet som omfattas av strandskydd.
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Stallningstagande enligt 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Nar kommunen tar fram en ny detaljplan eller dndrar en befintlig ska kommunen i de flesta fall undersoka
om detaljplanens genomfoérande kan antas medfora en betydande miljopaverkan. I undersokningen ska
kommunen identifiera omstdndigheter som talar fér och emot betydande miljopaverkan.

Den aktuella detaljplanen medger endast en mindre komplettering i befintlig sammanhallen bebyggelse och
har ett tydligt stod i kommunens ny antagna dversiktsplan. Utifrdn informationen som finns i
oversiktsplanens miljokonsekvensbeskrivning bedoms inte den hér detaljplanen medfora ndgon betydande
miljopéverkan och en strategisk miljobedomning behover dérfor inte genomforas.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR OCH -UNDERLAG

Statliga, regionala och mellankommunala

Riksintressen

Inom planomrédet finns inga riksintressen. Ca 50 meter sdder om planomrédet finns omraden definierat som
riksintresse for:

e Naturvard (MB 3:6) — Viskan och Surtans dalgangar med Assbergsravinerna
e Kulturmiljovard (MB 3:6) — Hyssna gamla kyrka och Melltorps by

Foreslagna étgirder inom den hir detaljplanen beddms inte medfoéra nagon pétaglig skada pé riksintressen.
Biotopskydd

Inom planomradet finns det stenmurar som kan komma att omfattas av generellt biotopskydd. Dessa bedoms
inte paverkas av forslaget.

Kommunala

Oversiktsplan

Oversiktsplan for Marks kommun antogs av kommunfullméktige 2017-04-20 och vann laga kraft 2017-05-
25. 1 dversiktsplanen sédgs bland annat foljande som beror den hér detaljplanen:

Generella bestammelser

e Lamplighetsbedomning - Bebyggelseutveckling bor i forsta hand ske i strakens knutpunkt,
utvecklingsnoder och ldnkade orter, genom komplettering och fortitning av befintlig bebyggelse.
Hyssna ér en av flera utpekade utvecklingsnoder som ligger léngs ett av prioriterade huvudstraken.
(se Figur 7).

e Gronomréden - Tillgang till goda gron- och rekreationsomraden i bostddernas nirhet bor sékras vid
planering och utbyggnad av nya omraden, och dé orter kompletteras med ny bebyggelse. Vérdefulla
gronomraden bor behallas och utvecklas, och borttagna viarden kompenseras sa att kvaliteterna
behalls. Mangfunktionella ytor som bidrar till olika ekosystemtjanster bor uppméarksammas och
utvecklas. Ny bebyggelse som bryter sammanhédngande grona strdk och grona kilar och strak bor 1
mdjligaste mén undvikas.

e Kulturmilj6 - For fordndringar inom och i anslutning till identifierade kulturmiljdomraden, ska
omradenas sirskilda virden beaktas vid planering, bygglovgivning och andra kommunala beslut.
Inom dessa kan planbestimmelser inforas med t ex krav pa bygglov for omfargning dven av en- och
tvabostadshus och komplementbyggnader. Vidare kan marklov for tradféllning inforas, med
undantag for sddan féllning som &r ett normalt led i att varda mark och bebyggelse.

Bestammelser for specifika omraden
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e Utredningsomréade for blandad bebyggelse - dr framtida omraden for bostider, ev. uppblandade med
verksamheter, handel, service, och andra anldggningar som inte &r storande for omgivningen. (se
Figur 8)

Bestammelser enligt lagar ddr nya omradesavgransningar foreslas

e Omraden for landsbygdsutveckling i strandnira ldgen (MB 7:18, PBL 3:5), dér tillkomst av bostdder
och/eller verksamheter kan dispensprovas. For att lattnader 1 strandskyddet ska kunna medges krévs
att strandskyddets syften fortsatt ar tillgodosedda. Fortsatt utredning i samband med planldggning
eller bygglovsprovning kan visa att det ar olampligt att bebygga delar av ett LIS-omréde. I omradena
ska passage alltid anordnas utmed stranden.

e Omrade med jordbruksmark (mb 3:4) - Stor restriktivitet bor iakttas mot ny bebyggelse och nya
anldggningar pa jordbruksmark, med undantag for sddana som har med omradenas funktion for
jordbruket att géra. Ny bebyggelse pa jordbruksmark krdaver motivering bade till varfor det ar ett
viasentligt samhéllsintresse och varfor alternativa losningar inte ar tillfredstillande, redovisning av
arealen och bedomning av paverkan.

e Avrinningsomrade dér sirskild hénsyn ska tas (mb 3:6) - Utslépp, avlopp eller dagvattenavrinning
till f61jd av ny bebyggelse och andra atgirder far aldrig paverka vattenstatusen negativt i ndgon av
sj0, vattendrag eller grundvattenforekomst. Inom identifierade AV-omraden géller dessutom att
sarskild hénsyn ska tas till vattenkvaliteten vid provning av ny bebyggelse och andra atgérder, da
denna redan ér otillfredsstillande i dessa omraden eller riskerar att forsdmras pa grund av
sammantagen byggnation.
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Bostadsforsorjningsprogram

Bostadsforsorjningsprogrammet antogs av kommunfullméktige 2017-03-30 och innehéller Marks kommuns
mal och planering for bostadsbyggandet i kommunen.

I programmet sigs bland annat, som beror den hir detaljplanen:
e Mark Nordviést ér ett av de starkaste tillvixtomradena i kommunen.

e Det finns ett underskott av bostidder fradmst i centralorten och i kommunens véstra delar, t.ex. Hyssna,
Sitila och Horred.

e Totalt 680 bostédder bor tillkomma i delomradet Mark Nordvist till ar 2030 for att uppna
oversiktsplanens malscenario. Av dessa bor cirka 100 bostéder tillkomma i Hyssna.

e Utbyggnaden bor omfatta varierade boendeformer for att skapa en mangfald av miljder som kan vara
attraktiva for olika malgrupper.

e Redan med dagens befolkningsméngd &r framst enheterna i Hyssna fulla. Utvecklingen hiar kommer
att krdva utbyggnad av skola och/eller barnomsorg.

Fordjupning av oversiktsplan Mark nordvast

Ett nytt forslag till en fordjupning av 6versiktsplan for Marks kommuns nordvastra del har tagits fram.
Forslaget har varit pa samrad 2018-11-05 till och med 2019-01-07. Den har dnnu inte antagits.

Forslaget innebér, vad géller det aktuella omrédet, att:

e Hyssna har med sitt strategiska ldge 1 huvudstraket, sin relativt hoga serviceniva och sitt attraktiva
natur- och kulturlandskap, mycket goda forutsittningar for tillvaxt. For Hyssna huvudort dr malet att
bygga drygt 140 bostider fram till 2030.

e Utifran oversiktsplanens och denna fordjupnings befolkningsmal, strukturbild och intentioner har
strategier for utveckling av Hyssna tagits fram. Nedan &r ndgra av strategierna som beror den hér
detaljplanen:

o Bygg ihop Hyssnas bostadsomraden

o Utveckla Hyssnas karaktér (utblickarna over odlingslandskapet och kulturmiljon tillvaratas)
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o Framhév kulturmiljévérdena pa orten

e | forslaget ingar sodra delen av planomradet i ett utpekat omrade for landsbygdsutveckling i
strandnéra ldgen (LIS-omrade)

Detaljplaner och omradesbestammelser

Det aktuella omrédet &r inte planlagt idag.

Planomrédet ligger dock nédra Melltorps radby som omfattas av omradesbestimmelser. Bestimmelserna for
Melltorps radby anger att fortdtning av bebyggelsen inom radbyn inte dr dnskvéart samt att det ppna
jordbrukslandskapet intill byn och tradridén ldngs Surtan bor bevaras. Gestaltningen av byggnader i
anslutning till radbyn ar reglerat i omradesbestimmelserna. Den nya detaljplanen ligger dock pé ett sidant
avstand att den inte bedémts paverka radbyns karaktér.

Lokala miljomal

Lokala miljoméal for Marks kommun har antagits av kommunfullméiktige (Marks kommun 2015) och styr
arbetet med att verka for en hallbar utveckling. De mal som direkt eller indirekt péverkas av detaljplanering i
detta ldge sammanfattas nedan:

e Levande sjdar och vattendrag

o Planering och provning gors pa ett sitt som gor att miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten
inte overtriads

e God bebyggd miljo

o Anpassa ny bebyggelse efter kulturhistoriska och estetiska virden samt planera for
bostadsnira gronomraden

o Undvika lokalisering av bostdder och samhéllsviktig verksamhet i omrdden med risk for
Oversvamning, erosion, ras eller skred

o Begrinsa mingden avfall som skickas till deponering
e  Ett rikt vixt- och djurliv
o Naturvérden ska utgdra en av de grundldggande planeringsforutséttningarna vid all fysisk
planering

Lokala

Stads- och landskapsbild

Landskapet vid Melltorp préaglas idag av utspridda villor med skogbeklddda kullar och mindre ytor av
akermark diremellan.

Marknivéerna inom planomradet varierar fran ca +90 i norr till +81 i mitten och gar upp igen till +83 i soder.

Natur- och kulturvarden

Hyssna ér en historisk bygd med bevarandevirda kulturmiljoer och fornminnen. Melltorps radby har kvar
den oskiftade byns karaktér och fina exempel pa gardsbebyggelse som ligger pa tomter fran tiden fore laga
skifte, den reform som fordndrade s& mycket av den svenska landsbygden pa 1800-talet. Har finns 4ven en
dldre kvarn, vilken efter en omfattande restaurering kommit att bli café och centrum for olika aktiviteter.
Melltorps radby ér tillsammans med omrédet Hyssna klungby definierade som riksintresse for
kulturmiljévérd.

Fornlamningar

Det finns inga kénda fornl&dmningar inom eller i direkt anslutning till planomréade.
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Sociala frégor och barnperspektiv
Mojligheterna till sociala funktioner, métesplatser och rekreation omkring Hyssna ér goda.

Inom gang- och cykelavstand fran planomradet finns flera métesplatser och rekreationsomraden sa som
Ekéngs idrottsplats, Hirsjons och Lilla Halsjons badplatser samt kulturhistoriska omradet langs Surtan och
Hyssnaleden.

Planomréadet har dven bra tillgang till dagligvarubutik, pizzeria och postombud som &r betydelsefulla service-
och motesplatser i orten.

Aldreboendet Stomsaker i centrala Hyssna ger mdjligheter att leva kvar pa orten. Kommunal service for
barnfamiljer finns som forskola och skola upp till arskurs 6. i anslutning till férskolor och skola finns en del
gronomraden som sikrar rekreationsmdjligheter for barn och ungdomar inom samhéllet.

I kartan nedan redovisar hur planomrédet ligger i forhallande till sociala funktioner som finns i Hyssna.

N
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Blandad bebyggelse

Verksamheter

Service (forskola, skola,
kyrka, dldreboende m m)

Skogsmark
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Figur 9- Planomrddets ldge i forhallande till sociala funkt;'on i Hyssna

Barnkonventionen

Sedan jan 2020 dr FNs barnkonvention en del av svensk lagstiftning. Det innebér att vi ska folja de 54
artiklarna i vart arbete i Sverige. Artiklarna spanner over alla samhéllets funktioner och hir nedan lyfter vi
upp den som é&r relevanta for projektet och beskriver hur vi med hjélp av det som mdjliggors av detaljplanen
skapar ett bittre samhélle for den kommande generationen. Vi har valt att anvidnda en enklare beskrivning av
artikeln sa att d&ven de berdr har mojlighet att ta till sig texten.

Artikel 31

”Du har ritt till lek, vila och fritid. Alla barn har rétt att f4 gora saker som ar roliga pa fritiden. Det kan vara
att idrotta eller lyssna pa musik. Men du som dr barn har ocksa ritt att vila. Du har rétt att koppla av och fa
sova.”
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I bostadsomradet som planeras finns stora mojlighet till lek sdval inom omréadet och i husen som i naturen i
ndrheten. Melltorp ér ett idylliskt omrade och barnen som flyttar in hdar kommer ha alla mojligheter att hitta
sin egna lekplatser och favoritstillen. I den lantliga miljon som finns hdr kommer det ocksé finnas stora
mdjligheter att finna ro och vila nér barnen behover det.

Skugg- och ljusforhéallanden

En solstudie har tagits fram (2021-10-22, Semrén och Ménsson Arkitekter) for att studera om/hur foreslagen
bebyggelse paverkar befintlig bebyggelse vid olika tider pa aret (vardagsjaimning och midsommar). Studien
visar att omgivande bebyggelse inte paverkas negativt vad géller solforhallanden. (for storre bilder se bilagor
till planbeskrivningen)

Midsommar

Midsommar kl. 15 Midsommar kl. 18
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Mobilitet- och parkering

Planomradet kan angoras fran Melltorpsvégen i Oster som forvaltas genom en gemensamhetsanldggning
(Hyssna Backa ga:1) av Hyssna Vagforening.

Kollektivtrafik finns vid Hyssna skolan ca 1 kilometer fran planomradet samt vid riksvdg 156, héllplatserna
Sandvad och Hyssna handel ca 2 kilometer fran planomradet. Har finns bussférbindelser till bland annat
Kinna, Skene, Sétila, Goteborg och Landvetter. Till Kinna resecentrum tar bussen drygt 20 minuter. Buss till
centrala Goteborg tar drygt 50 minuter. Goda mojligheter finns att ta egen bil eller cykel till exempelvis
pendelparkering vid Hyssna handel och sedan vilja bussen. Pendelparkeringen vid Hyssna handel som
nyligen har utokas.
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Parkeringsnorm for Marks kommun anger det minsta antalet parkeringsplatser som krévs for en bostad eller
verksambhet i1 plan- och bygglovsdrenden. Normen ska tillimpas vid detaljplaneldggning samt all
bygglovsprovning for nybyggnad, ombyggnad och dndrad anvdndning, dock inte om detaljplan finns med
egen norm for planomradet.

Marks kommun har delats upp 1 tva zoner for att underlétta handlaggning. Den hir planen ligger inom Zon 2,
Ovriga kommunen. Enfamiljshus &r inte medtaget i parkeringsnormen utan ett lampligt normtal {for
enbostadshus dr mdjlighet for uppstéllning for tva bilar. For flerbostadshus &r parkeringstalet 1,5 per
lagenhet.

Foreslagen uppfyller behov av parkeringsplatser for bil och cykel enligt normen (lds mer under Detaljplanens
beskrivning — foreslagen bebyggelseutveckling)

Teknisk forsorjning

El-, internet- och teleforsorjning

Skanova har ledningar utmed Melltorpsviagen och inom planomradets norra del. Dessa ledningar paverkas
inte av foreslagen bebyggelse.

Vattenfall Eldistribution har elndtanldggningar utmed Melltorpsvégen.
Uppvarmning

Det vanliga uppvirmningssystemet inom omréadet dr virmepump.
Vatten- och avlopp

VA-ledningar finns utmed Melltorpsvégen.

Dagvattenhantering

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (2020-10-19, GICON). Sammanfattning av resultatet
redovisas nedan:

Den foreslagna exploateringen medfor att hardgjorda ytor 6kar. Dagvattenfloden inom omrédet har beréknats
fore och efter exploateringen enligt riktlinjer i branschorganisationen Svenskt Vattens publikation P110 fran
2016. Riktlinjer i Vatten- och avloppsplan for Marks kommun har legat till grund fo6r utredningen.

Dagvattenhanteringen inom planomradet foreslas vid exploatering utforas sa att dagvattenfloden till recipient
halls nere och sé att fororeningar minimeras.

Vatten fran hustak leds via hdngrannor och stupror via dagvattenledningar till ett underjordiskt magasin for
fordrdjning och rening.

Recipienten for dagvatten frén planomréadet ar Surtan. Det dr av stor vikt att dagvattnet fordrojs och renas
innan det nar Surtan. Det planeras for lokalt omhéndertagande och rening pa plats. Darmed bedoms inte
vattenkvalitén forsdmras i Surtan pa grund av planerad utbyggnad.

Avfallshantering

Teknik- och servicendmnden har pa uppdrag av kommunfullméiktige verksamhetsansvaret for
avfallshanteringen i kommunen. Ansvaret omfattas av insamling/transport och mottagning/behandling mot
en avgift som betalas av fastighetsinnehavare.

I renhallningsavgiften ingar:
e Hiamtning av kérlavfall

e Behandling av avfallet
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e Att ldmna grov- och elavfall samt farligt avfall till de olika insamlingssystemen:
atervinningscentralen, miljobilen och grovsopsturen.

e Administration och information kring kommunens avfallshantering

Avfallshanteringen ska i forsta hand 16sas inom egen fastighet. Detta kan goras i avfallsutrymmen med kérl
eller genom bottentdmmande avfallsbehéllare. Gemensam sopbehéllare kan anvindas av

nirboende. Detaljutformningen av avfallshantering hanteras under bygglovsprocessen. Sérskilt ska beaktas
framkomligheten for himtningsfordon, personal samt avfallssortering.

Post

Vid nybyggnation placeras postlddan i en ladsamling vid infarten till omradet.
Halsa och sakerhet

Geotekniska och hydrologiska forhallanden

I samband med framtagandet av detaljplanen har geoteknisk utredning utforts (AFRY, Upprittad 2020-05-20
med komplettering 2021-04-15). Sammanfattning av resultatet redovisas nedan:

Norra delomradet

De ytliga jordlagren bestér av berg i den sddra delen av omradet och sandig morén i 6vrigt. Jorddjupet
varierar mellan 0 och 3 meter.

Totalstabiliteten inom omradet bedoms utifrdn omgivande marknivaer, forvantade jorddjup och jordarter
vara tillfredsstillande bade fore och efter exploatering.

Sodra delomradet

Jordlagren har en miktighet pa ca 1-10 meter. Jorden ovan berg bestér av ett tunt lager sandig mulljord som
underbyggs av friktionsjord ner till berg.

Inga observationer av grundvattenniva har kunnat observeras i skruvprovtagningshal. Det finns risk for
artesiska grundvattennivaer i omréadet.

Markens relativa fasthet dr hog eller mycket hog. Inga sittnings- eller stabilitetsproblem rader i omradet for
befintliga forhéllanden. Totalstabiliteten inom omradet bedoms vara tillfredsstdllande béde fore och efter
exploatering.

Bada delomradena

Det beddms generellt att séttningsproblem inte foreligger for planerade 1-2 vaningshus med hénsyn till
omgivande marknivéer och jordarter.

Omradet klassas som normalradonmark och byggnader som uppfors ska vara radonskyddade. Det innebér att
byggnadernas grundkonstruktion ska utforas pa ett sddant satt att den radonhaltiga luften inte kommer in i
byggnaden. Till exempel bor rorgenomforingar och kulvertintag i byggnadens bottenplatta och eventuella
kéllaryttervaggar tétas.

Ingen erosion som paverkar omradet negativt bedoms forekomma.
Ingen risk for blocknedfall/bergras bedoms foreligga som kan paverka omradet.

Grundldggning av byggnader beddms kunna utforas med plattor pa packad fyllning pé den naturligt lagrade
friktionsjorden eller pa berg. Organiska jordlager ska schaktas bort innan grundldggning paborjas. En
avsdnkning av befintlig grundvattennivéa far inte ske utan att omgivningspaverkan har utretts. Vid
grundldggning bor hdnsyn tas till att material med tjélfarlighetsklass 4 kan férekomma.

Kompletterande undersokningar rekommenderas vid detaljprojektering.
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Skyfall och dversvamningsrisk

En dagvatten- och skyfallsutredning har tagits fram (GICON, upprittad 2020-10-19, reviderad 2021-04-22).
Utredningen visar att naturlig ytavrinning dr mojlig och att dversvamningar till foljd av kraftiga regn kan
undvikas. Ytlig avrinning via allminna végar vid skyfall 4r vanligt forekommande. Vid skyfall leds vatten
som inte infiltreras eller fordrdjs lokalt till Melltorpsvégen for vidare avrinning mot Surtan. Den stora
hojdskillnaden mellan planomradet och nérliggande fastigheter ner till Surtan gor det sannolikt av avrinning
sker relativt snabbt. Foreslagen exploaterings paverkan pa oversvamning av nérliggande fastigheter till foljd
av skyfall bedoms vara lag.

Utredningen visar vidare att oversvdmningsrisk till foljd av hoga vattennivaer i Surtan bedoms som mycket
lag dé hojdskillnaden mellan normalt vattenstand i Surtan och planomradet uppgar till ca 10 m. I Melltorp
finns dven tva av Surtans bifldden med tillrinning uppstroms respektive nedstroms planomradet. Hoga floden
1 de tva biflédena leds naturligt till Surtan. Detta i kombination med en marknivaanalys gor att
Oversvamningsrisk av planomradet till f61jd av hoga nivaer i Surtan och dess bifldden bedoms som mycket
lag.

Markfororeningar
Inom planomrédet finns inga potentiellt fororenade omraden registrerade.
Buller

De planerade bostadsbyggnader antas inte utsittas for omgivningsbuller i storre omfattning. Redovisning av
berdknade virden for omgivningsbuller anses dérfor obehovligt.

Brandrisk

Réaddningstjinsten har insatstid pa 15 minuter till omradet. Om hus hogre dn tre vaningar uppfors kravs
brandtekniska dtgérder pa grund av att insatstiden &r mer 4n 10 minuter.

Olyckor

Det finns inga riskkéllor inom eller i niarheten av planomradet.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERING

Nedan redovisas motiven till de enskilda regleringarna i detaljplanen utifran detaljplanens syfte samt
lamplighetsbedomningen enligt PBL.

Anvandning av mark och vatten
Allmanna platser

Detaljplanen omfattar inte ndgra allménna platser.
Kvartersmark

B — Bostéider

Bestammelsen ar nodvandigt for att uppna detaljplanens syfte vilket ar att mojliggora nya bostader i
anslutning till den befintliga bebyggelsen och pé sé sitt framja en langsiktig utveckling av bostadsomréadet i
Melltorp och Hyssna samt att skapa forutsittningar for att bygga ihop Hyssnas bostadsomréaden.
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Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Bebyggandets omfattning

e Storsta byggnadsarea ar 30 % av fastighetsarean
inom anvandningsomradet, 4 kap. 11§ 1st1p.
Hogsta nockhojd i meter, 4kap.11§1st1p

é5 Minsta takvinkel i grader, 4kap. 11§1st1p

Dessa bestimmelser tillsammans reglerar hur mycket som max far byggas inom detaljplancomradet for att
sakerstilla att den nya bebyggelsen utformas och placeras pa ett sétt som &r 1dmpligt med hansyn till
landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pé platsen samt befintligt boende i omradet.

Storsta byggnadsarean dr angiven i procent av fastighetsarean vilket mojliggor varierande bebyggelse som
kan utvecklas 6ver tid beroende pé hur fastigheter bildas.

Hogsta nockhojd tillsammans med minsta takvinkel styr bade omfattningen pa det som far byggas och den
inverkan som byggnadens hojd och volym far pa upplevelsen av den byggda miljon.

Det ar viktigt att notera att takvinkeln pa takkupor och frontespis undantas fran bestimmelsen om minsta
takvinkel (se bestimmelsen f; under utformning).

Fastighetsstorlek

d, Minsta fastighetsstorlek &r 200 kvadratmeter, 4 kap. 18
§1stp

d. Minsta fastighetsstorlek &r 1000 kvadratmeter, 4 kap. 18
§1stp

Syftet med bestimmelsen dr att styra exploateringsgraden inom omradet och forhindra en oldmplig
fortatning.

Placering

l ottt | Marken far inte forses med byggnad, 4 kap. 16§ 1st1p.

F . o+ o+ o+ o+ I Fndast komplementbyggnad far placeras, 4«kap. 16§ 1st
p

Ett avstand pé 4,5 meter till angrénsade fastigheter till planomradet ar sdkerstillt genom bestimmelsen om
prickmark for att undvika problem med insyn och forsdmrat ljusférhallande.

Bestdmmelsen om korsmark sdkrar mojlighet att anlédgga ett gemensamt avfallsutrymme vid entrén till
omradet.

Utformning

fi Endast en och tva bostadshus samt parhus far
uppforas, 4kap. 16§ 1st1p.

f, Takvinkel pa takkupor och frontespis far vara mindre

an den angivna minsta taklutningen inom
egenskapsomradet, 4kap. 16§1st1p.

Byggnadstyp begrinsas till en och tvé bostadshus samt parhus for att sékerstilla att omradets smaskaliga
karaktir bevaras.

Takvinkeln pa takkupor och frontespis undantas fran bestimmelsen om minsta takvinkel. Detta for att
undvika att planen goérs mer detaljerad &n vad som behdvs med hénsyn till syftet med planen.
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Markens anordnande och vegetation

n, Minst 15 % av fastighetsarean ska vara
genomslapplig., 4 kap. 10§

Syftet med den hér bestimmelsen &r att begransa den hardgjorda ytan inom planomrédets och pa sa sitt
skapa goda forutséttningar for att hantera dagvatten pa ett hallbart sétt.

Administrativa bestammelser

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 15 ar fran det datum da beslut om antagande av
detaljplanen har vunnit laga kraft, 4kap. 215

Syftar till att skapa goda forutséttningar for en langsiktig utveckling av omradet.

Andrad lovplikt

a, Bygglov kravs aven for byggnation av friggebod samt
Attefallshus, 4kap. 15§ 1st1p.

Detaljplanen &r flexibelt utformat vad giller placering av bebyggelse for att mojliggdra utveckling av
omradet dver ldngre tid. Samtidigt ar det viktigt att sidkra att all kommande bebyggelse under
genomforandetiden &r i linje med detaljplanens syfte. Darmed 6kas omfattningen av bygglovsplikten sa att
den omfattar &ven byggnation av friggebod samt Attefallshus.

a, Marklov krévs &ven foér atgarder pa stenmurar, 4 kap. 15
§1st3p.

Syftet med bestdmmelse dr att sdkra att stenmurar som omfattas av generellt biotopskydd inte tas bort eller
forvanskas utan beviljad dispens fran Lansstyrelsen.

Markreservat

uw Markreservat for allmannyttiga underjordiska
ledningar, 4kap.6§

Syftet med bestimmelsen &r att sdkra befintliga tele- och fiberanlaggningar inom kvartersmark.
DETALJPLANENS GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Planen hanteras med standardforfarande enligt Plan- och Bygglagen PBL (2010:900).

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Allman plats

Ingen allmén platsmark ingéar i planomradet. I anslutning till planomradet finns allmén plats som forvaltas
genom enskilt huvudmannaskap (genom en gemensamhetsanldggning, Hyssna Backa ga:1, av Hyssna
Vigforening).

Kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av anldggningar inom kvartersmark liksom for férvaltning av
markomraden och anldggningar inom kvartersmark.
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Teknisk forsorjning

Exploatoren ansvarar for att fastigheten ar ansluten till det kommunala vatten-, avlopps- och dagvattennétet
samt for anslutning till el, tele och eventuell fiber.

Marks kommun ansvarar for drift och underhéll av allméinna vatten-, spillvatten och dagvattenledningar fram
till anslutningspunkt.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for genomforande och skotsel av elanldggning och anser att en ny
nitstation ska anldggas i niarheten av planomradet for att bl.a. forsorja den nya bebyggelsen. Stationen
kommer ligga utanfor planomradet och exploatoren ansvarar for att den anordnas.

Avtal och dverenskommelser

Planavtal har tecknats mellan exploatéren och Marks kommun, vilket bl.a. reglerar kostnaderna for
planarbetet och planavgift ska dérfor inte tas ut vid bygglov.

Kommunen avser att teckna exploateringsavtal med exploatdren.

Avtal skall tecknas mellan exploatoren och dgare till fastigheten Melltorp 3:13 angdende 6verlatelse av mark
for anldggande av in- och utfart samt en transformatorstation (enligt yttrande fran Vattenfall Eldistribution
AB).

Fastighetsfragor

Markagoforhallanden

Marken inom detaljplaneomradet dr privatigd. Fullsténdigt dgarforhallande for de fastigheter som berdrs av
detaljplanen framgar av tillhorande fastighetsforteckning.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Genomforande av planen innebér att del av fastigheten Melltorp 3:13 (i norr) ska kdpas av exploatoren for
anldggandet av in- och utfart samt en transformatorstation (enligt yttrande fran Vattenfall Eldistribution AB).

Fastighetsbildning

Detaljplanen innehaller inte nagra fastighetsindelningsbestimmelser men foreskriver en minsta storlek pa
fastigheten. Fastighetsbildning ska ske i enlighet med detaljplanen.

Rattigheter
Detaljplanen kréver inte att ndgra gemensamhetsanldggningar eller réttigheter ska bildas.

Genomforande av planen innebér att befintliga och nybildade fastigheter inom planomrédet ingér i
gemensamhetsanldggningen Hyssna Backa ga:1. Detta for att mdjliggdra anslutning till Melltorpsvagen.

Inom planomrédet finns nagra befintliga ledningar som inte paverkas av exploateringen. U-omraden har
inforts pa plankartan for att sékerstélla dessa ledningar i sitt nuvarande lige.

Ekonomiska fragor

Detaljplanekostnad

Exploatoren ansvarar for samtliga kostnader i framtagande av detaljplanen.
Exploateringskostnader

Genomforande av planen kommer att orsaka foljande kostnader och intékter:

e For kommunen
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o Intékter frén plankostnadsavtal
o Intékter fran VA-anslutningsavgifter
o Inga kostnader
e For exploatdren
o Kostnader for upprittande av detaljplanen
o Kostnader for VA-anslutningsavgifter
o Kostnader for markoverlatelse for att anldgga in- och utfart samt transformatorstation

o Kostnader for att ansluta den nya fastigheten/fastigheterna till gemensamhetsanldggningen
for Melltorpsvigen.

e For ovriga fastighetsdgare och réttighetshavare

o Melltorp 3:13 - Intdkter fran markoverlatelse for att anldgga in- och utfart samt
transformatorstation

o Melltorp S:2 - Nagot 6kade kostnader for drift och underhall pa Melltorpsvégen
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