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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. Detalj-
planen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska
anvandas till bostader, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anldg-
gas, hur hoga byggnaderna far vara och hur stor del av fastigheten som far bebyggas. Nar
kommunen tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process med syfte att
sakra insyn for berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som méjligt och att férankra
forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markdgare eller nagon an-
nan ansoker om planbesked hos kommunen, aven kommunen kan skicka in en planbeskeds-
ansokan. Om kommunen lamnar ett positivt planbesked inleds darefter ett planarbete. En
planprocess kan bedrivas pa ett antal olika satt som i plan- och bygglagen kallas for forfa-
randen som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste &r stan-
dardférfarande, vid planer som ar sarskilt omfattande eller av stort intresse for allmanheten
anvands ett utdkat forfarande. Om en plan tvartom ar av begransad omfattning och inte
beror sarskilt manga kan ett begransat forfarande anvandas.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE  LAGA KRAFT

Ja\\
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Synpunkter Synpunkter
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Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg inn-
an en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samrad,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framférda
synpunkterna och politiska beslut tas kring andringar och om hur det fortsatta arbetet
ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsnamnden, BN eller kommunfull-
maktige, KF. Detaljplaneprocessen tar olika lang tid men oftast cirka 1,5 - 2 ar efter det att
byggnadsnamnden, BN tar beslut om att uppratta ny detaljplan.

Texten nedan beskriver ett standardférfarande, vilket denna detaljplan har som utgangs-
punkt.

Samrad

Nar kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pa samrad.
Samradet ar en forsta remissrunda dér berérda myndigheter, fastighetsagare och enskilda
med flera ges mojlighet att ta del av forslaget och lamna synpunkter. De personer som anses
vara direkt berérda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om
planarbetet. Syftet dr att ge méjlighet till insyn och pdverkan under planprocessen och bidra
till ett battre underlag i planarbetet. Under tiden som samradet pagar har du méjlighet att
skicka in skriftliga synpunkter pa planforslaget. Efter samradet sammanstalls de synpunkter
som inkommit.

Granskning

Efter samradet arbetar kommunen vidare med forslaget och gor eventuella andringar
utefter inkomna synpunkter fran samradet. Darefter skickas planforslaget ut pa gransk-
ning. Granskningen ar en andra remissrunda dar berérda myndigheter, fastighetsagare och
enskilda med flera dterigen far majlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstalls dterigen inkomna synpunkter och mindre andringar kan
goras pa detaljplaneforslaget utifran de synpunkter som inkommit. Nar synpunkterna ar
sammanstallda och eventuellt mindre revideringar gjorts paforslaget tar politikerna beslutet
om att anta det fardigbearbetade detaljplaneférslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande foljer en period pa tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar gdlla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. Om man har [dmnat synpunkter
under processen som man uppleverinte blivit tillgodosedda kan maninom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljoéverdomstolen
for en réttslig prévning.
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Bakgrund

Aktuellt omrade &r utpekat i Kungsbacka kommuns dversiktsplan (2006) OP06, som ett
utvecklingsomrade. Forslaget om bostadsbebyggelse pa platsen ar sdledes forenligt med
oversiktsplanen och dven med Lansstyrelsens granskningsutlatande av 6versiktsplanen.
Efter godkand OP togs ett program fram under ar 2016. Programmet finns att lasa pa
Kungsbacka kommuns hemsida.

Information om arbete med detaljplan for bostader i Hjalm sandes ut till narmaste grannar
och anslogs pa anslagstavlor i befintligt bostadsomrade i Hjalm under april 2020. Detta i
samband med att utredningar for detaljplanen pabdrjades. Under oktobet manad 2020
var planforslaget foremal for samrad.

Uppdrag

Byggnadsnamndens arbetsutskott beslutade 2019-11-28 § 577 att uppdra at forvaltningen
att uppratta detaljplan for fastigheten Hjalm 4:1 med flera, i orten Hjalm.

Planens syfte och huvuddrag

Planens syfte dr att mojliggora for smahusbebyggelse i anslutning till befintligt smahus-
omrade i Hjalm.

Lage, areal och markagoforhallanden

Planomradet ligger i tatorten Hjalm i Kungsbacka kommun. Hjalm ligger cirka 5 km Oster
om Kungsbacka stad, ddr Rolfsan och Stensjon mots.

Planomradet ar beldget vaster om Stensjon och séder om Hjalmsfallen (Rolfsan). Omra-
det ligger parallellt med Hjalmsbergsvagen, vag 936, i vaster och gransar till befintligt
enbostadshusomrdde i 6ster. Planomradet paverkas av strandskydd kring Rolfsan samt
forekomsten av fornlamningar i norra delen av omradet. | vaster férhaller sig plangransen
till vdgomradet for Hjalmsbergsvagen, ddr plangrénsen lagts oster om diket tillhérande
Hjalmsbergsvagen. Vagen foljer inte det utpekade straket for samfalligheten for vagen
(S:2) och darfor har en anpassning till det faktiska vigomradet gjorts.
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Planomradet bestar idag av icke brukad jordbruksmark pa cirka 1,7 hektar i svagt slut-
tande terrang. Marken ar privatagd genom Gasevadholms fideikommiss AB och forvaltas
av Kobergs forvaltning AB.

Tidigare stallningstaganden

Oversiktliga planer

| kommunens dversiktsplan, OP 06, beslutades att titorten Hjalm ska betraktas som ett ut-
vecklingsomrade. Kommunen ska darmed ha en aktiv samhallsplanering i syfte att succes-
sivt bygga ut ortens infrastruktur och planera for nya bostader samt verksamheter. Enligt
OPO06 bér den luftiga och lantliga karaktiren som finns i omradet bevaras.

Planprogram

Ett planprogram for aktuellt omradde godkdndes av kommunstyrelsen 2018-05-29 §129.
Programmets syfte var att utreda forutsattningarna for bostadsbyggnation pa platsen. |
programmet konstateras att ny bebyggelse om mdjligt bor placeras sa att omradets forn-
[amningar inte paverkas och att exploatering inom strandskyddat omrade undviks. Det
konstateras att mojligheterna att rora sig till fots inom omradet och till det angrdansande
smahusomradet bor beaktas i efterféljande planarbete. Féreslagen utbyggnad pa 10-15
smahus bedomdes i programmet inte innebadra att befolkningsunderlaget blir tillrackligt
stort for att etablera service som saknas i Hjalm idag, till exempel matvarubutik eller skola.
Detta paverkas ocksa av narheten till Kungsbacka stad och Fjaras. Programmets forslag
beddms inte heller ge forutsattningarna for att skapa battre kollektivtrafik.

Planerat Bostadsbyggande 2018-2022 - Fér Kungsbacka kommun

| "Planerat bostadsbyggande 2018-2022" redovisas byggstart for samtliga bostadsprojekt i
Kungsbacka kommun. Detta for att redovisa och uppna politiska malsattningar om hégre
andel bostader och sdkerstalla kommunens bostadsforsorjning. Aktuell detaljplan dr utpekat
med planerad byggstart 2021.

Rolfsan, Hj'élmbergsfa\\en

AKTUELLT PLANOMRADE, streckad svart linje i tatorten Hjalm
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Detaljplaner

Det finns i dagsldaget ingen detaljplan for det berdrda omrddet. Angransande till omradet i
Oster finns en detaljplan for smahusbebyggelse fran ar 1967, som byggdes ut strax daref-
ter.

Forutsattningar och foérandringar

Natur

Mark och vegetation

Planomradet bestar av jordbruksmark som legat i trdda i manga ar pa grund av att ytan
inte ansetts vara rationell att bruka. Fastigheterna Hjalm 4:2 och Hjalm 4:3 utgors av kraf-
tigt igenvuxen jordbruksmark med buskar och 16vtrad. Omradet ar flackt med en svag
lutning mot Hjalmsbergsvagen i vaster och mot vattendraget Rolfsan i norr. Marknivaer
varierar mellan +16 och +18 meter 6ver havet. En naturvardesinventering har gjorts inom
planomradet (Tyréns 2020-08-31). | sodra delen av omradet finns ett naturvardesobjekt,
Ai bilden pa nasta sida, vilket bestar av en mindre 16vdunge. Lovdungen bedéms utgora
naturvardesklass 3 - patagligt naturvarde. Objektet bedoms inneha patagligt biotopvarde
och ett obetydligt artvarde. Varden i biotopen ar férekomsten av |6vtrad, gamla trad,
dod ved, block, stenmurar samt blommande och barande buskar och trad. Omradet har
troligtvis varit betesmark som nu vuxit igen. | stenmuren vaxer en gammal salg som har
héligheter och mulm.

Tre smabiotoper som ar skyddade enligt det generella biotopskyddet har noterats, se bild
fran naturvardesinventeringen nedan.

- Akerdike strax utanfoér planomradets sydvistra grans som ar kantat av vass och ett storre
buskage med vinbar och som vid inventeringstillfdllet var vattenfyllt.

+ Odlingsrose i kanten mot Hjalmsbergsvagen. | réset vaxer flader, slan och vinbar.

« Stenmur i kanten ut mot den 6ppna akermarken samt en kortare del inne i I6vdungen. En
stor gammal sdlg som har hdligheter och mulm star i stenmuren.

« | fastighetsgransen till angransande villatomter i nordost finns strackor av stenmurar som
idag beddms omfattas av biotopskydd da ena sidan av muren ligger mot 6ppen dkermark.

Smavatten och stenmurar i jordbruksmark ar bland annat nagra av de sma mark- och
vattenomrdaden som ar viktiga for att bevara den biologiska mangfalden. Dessa biotoper
utgor vardefulla livsmiljoer for vaxt- och djurarter i ett i 6vrigt paverkat landskap. Ingrepp i
sadana biotoper kraver dispens vilket kraver sarskilda skal som s6ks hos Lansstyrelsen.

Norr om planomradet pa andra sidan Hjalmsbergsvagen rinner Rolfsan. Rolfsan ar Natura
2000-omrade och har har ocksa Skogsstyrelsen pekat ut en nyckelbiotop i strandskogen
intill an. Rolfsan omfattas dven av ett generellt strandskydd pa 100 meter och stracker sig
en bit in i planomradets norra del.
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gul=odlingsrose).

Planforslag - Mark och vegetation

Ingrepp i del av stenmur i sdder kommer att behdva goras for att mojliggéra atkomst till
planerade bostadstomter. Resterande del av stenmuren kommer att ligga inom allman
platsmark, park och med det tankt att bevaras. Den del av stenmuren som paverkas, fore-
slas ateruppbyggas som mur eller rése inom den norra delen av detaljplanen som plan-
laggs som natur, altenativt inom annan narliggande jordbruksmark.

Det mindre odlingsroset som finns intill vdgkanten vid Hjdlmsbergsvagen kommer att tas
bort i sin helhet. Detta for att platsen har det basta laget fér en utfart fran planomradet for
att klara tillfredstallande sikt. Hela odlingsroset foreslas dven det flyttas till naturomradet

i norr, alternativt till annan narliggande jordbruksmark. Har kan nya livsmiljoer skapas for
vaxt- och djurarter i ett i 6vrigt paverkat landskap.

Enligt 7 kap. 11 § andra stycket MB far dispens fran biotopskyddsbestammelserna med-
delas i det enskilda fallet om det finns sarskilda skal. | det har fallet bedoms det utgoras av
att en utveckling av bostader inom omrddet ar av vasentligt intresse for allméanheten och
kommunen. Omradet ar i kommunens gallande 6versiktsplan utpekat som utvecklings-
omrade for bostader och innebar en vidareutveckling av den befintliga tatorten Hjalm.
Kommunen har i 6versiktsplanen gjort bedomningen att det allmanna intresset att skapa
bostader for bade nuvarande och kommande kommuninvanare &r viktigare an att bevara
jordbruksmarken som aterfinns inom planomradet. Ett planprogram fran 2016 finns fram-
taget som satter ramarna for kommande planldaggning. Planforslaget foljer intentionerna i
planprogrammet dér 10 — 15 smahus foreslas inom aktuellt omrade.

Akerdiket i sydvast ligger utanfoér planomradet och kommer inte att anvindas som avvatt-
ning av planomradet. Diket forblir darmed opdverkat. Biotopskyddet kommer att vara kvar
eftersom den ena sidan fortsatter utgora jordbruksmark.

Stenmuren som utgor grans mellan planomradet och befintlig bebyggelse i 6ster kommer
inte att paverkas. Storre delen av muren gransar mot planomradets naturmark och en kor-
tare stracka gransar mot allman plats — gata, park samt kvartersmark, dar biotopskyddet
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upphor. Det ar viktigt att iaktta varsamhet i samband med utbyggnaden av omradet sa att
dessa biotopskyddade objekt i anslutning till planomradet inte skadas.

Dispens har sokts hos lansstyrelsen for stenmur i kanten av skogsdungen samt fér odlings-
roset i hojd med omrdadets kommande infart. For ytterligare information, se PM Biotop-
skydd Hjalm, (Tyréns 2021-02-10).

Lovdungen (naturvardesobjekt A) kommer inte att vara kvar efter exploatering. Men ett
bredare slapp mellan tomter, for passager till befintligt bostadskvarter, ar planlagt som
parkmark och kan med fordel kantas av trdd och buskar som finns pa platsen idag. Kom-
pensation for forlorad vaxtlighet, det naturvardesobjekt som skogsdungen utgor, kan ske
inom omrade dar dven dagvatten planeras att fordréjas samt inom naturmarken i norr, se
kartbild nedan.
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DETALJPLANFORSLAG, PLANKARTA HJALM 4:1 M.FL.
Inom rod ring, kompensationsyta for naturvardesobjekt.

Planforslaget innebdr minskning av odlingsbar mark i kommunen. Forslaget ar i linje med
kommunens géllande 6versiktsplan dar omradet ar utpekat som utvecklingsomrade

for bostader. Den politiska inriktningsmalen i gallande 6versiktsplan ar bland annat att
utveckla befintliga tatorter och att bygga kring befintlig infrastruktur och kollektivtrafik.
Utvecklingen inom Hjdlm 4:1, 4:2, 4:3 sker utifrdn dessa strategier. Detta innebar att Kungs-
backa kommun pa ett tydligt satt i sin Oversiktsplan angett att det aktuella omradet ska
prioriteras for utveckling i form av bostadsbyggnation, inte ett omrade som ska bevaras
som odlingsmark. Se vidare under kapitel Overviaganden och konsekvenser.

Planen foreslar naturomrade i den norra delen och strandskyddet forblir darmed oférand-
rat.
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Landskapsbild och rekreation

Planomradet ligger i anslutning till befintlig villabebyggelse i 6ster och Hjdlmsbergsvagen
i vaster. Omradet blickar aven ut over ett storskaligt jordbrukslandskap som breder ut

sig vaster om Hjalmsbergsvagen. Planomradet bestar av icke brukad jordbruksmark och
beddms inte innehalla ndgra hdgre rekreationsvdrden.

Oster om planomradet, ca 300 meter, ligger Stensjén med badplats och brygga med bat-
platser. Stensjon har stora rekreationsvarden och vandringsleden "Hallandsleden” passerar
utmed Stensjon och genom Hjalm.

Inom angransande bostadsomrdde finns val tilltagna gronytor for lekplats samt bollsporter.

Planforslag - Landskapsbild och rekreation

Planforslaget blir en naturlig utbyggnad av befintligt bostadsomrdde vasterut. Utbyggna-
den beddms inte paverka den 6ppna landskapsvyn i ndgon storre utstrackning eftersom
Hjalmsbergsvagen skar genom jordbrukslandskapet och den 6vervdagande delen av den
Oppna landskapsvyn ar beldagen vaster om vdagen. Den féreslagna bebyggelsen ar smaska-
lig och begransad till omradet mellan befintlig bebyggelse och befintlig védg. Enlig planfor-
slaget finns en maximal byggnadshojd samt byggnadsarea tilldten som syftar till att halla
nere skalan med hansyn till landskapsbilden.

Bostader som planeras utmed en vag tenderar att fa till konsekvens att det satts upp
avgransande staket eller plank langs fastigheter/tradgdrdar. Detta kan paverka landskaps-
bilden negativt. Gestaltningsfragor for bostadsomradet kommer att behandlas i bygglovs-
skedet.

Riksintressen

Tatorten Hjalm inklusive storre delen av planomradet omfattas av riksintresse for frilufts-
liv. Rolfsan inklusive den nordligaste delen av planomradet omfattas av riksintresse for
naturvard och den norra delen av planomradet omfattas dven av riksintresse for kultur-
miljovard, benamnt Hjalm-Rossared. Vardet utgors bland annat av uppodlad dalgang och
omgivande hojdstrackningar med ett stort antal for Nordhalland typiska fornlamningar
fran brons- och jarnaldern. | omradet ingar dven Hjalms by- vattenfall med lamningar efter
kvarndrift. Se karta pa nasta sida.

Planforslag - Riksintressen

Planforslaget beddms inte dndra forutsattningarna for riksintressen. Se vidare under over-
vaganden och konsekvenser.
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KARTA RIKSINTRESSEN, Lénsstyrelsgns informations- KARTA STRANDSKYDD
karta: Bla skraferad yta &r strandskyddsomrade

Svart streckad linje ar plangrédns. Gron prickad linje ar
grans for riksintresse Friluftsliv, morkgron prickad linje ar
grans for riksintresse Naturvard samt réd prickad linje ar
grans for Kulturmiljévard.

Gronmarkerat omrade med bla kant ar Rolfans utbredning
for Natura 2000

Férorenad mark

Planomradet innehaller inga kanda markfororeningar.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom ett omrade med lokala fore-
komster av hégradonmark, da forekomster av pegmatitgangar finns i berggrunden med
forhojda-hoga radiumhalter. Omradet gransar ocksd mot ett eventuellt hogriskomrade
med grovkorniga isdlvssediment. Radonskyddande eller radonsakrande dtgarder vidtas
vid byggnation. Marken inom aktuellt omrade bestdr bland annat av finsand, silt eller lera.
Eftersom lera forekommer inom hela planomradet bedéms de naturliga jordlagren dare-
mot kunna dampa risken for radon.

Planforslag - Radon

Dar sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Fornlamningar

En arkeologisk undersékning ar upprattad med anledning av detaljplanarbetet. Lanssty-
relsen i Hallands lan gav Arkeologerna vid Statens historiska museer uppdraget att utfora
en arkeologisk utredning. Utredningen genomférdes under tva dagar i april manad 2020.
Utredningen visade att planomradet saknar fornlamningar utover den redan kdanda bo-
plats som finns i planomradets norra del "Fjaras 318:1".

Utredningen genomférdes med schaktsgravning, 36 schakt motsvarande 483 kvadratme-
ter undersoktes. Matjord schaktades av och kontrollerades kontinuerligt med avseende pa
forekomst av eventuella fynd.

Ur arkeologisk synpunkt ar platsen ointressant. Planomradet ligger dock i en byggd med
manga fornlamningsmiljoer. Miljoerna ar av den karaktar att det ar en sa kallad “central-
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bygd”. | omkringliggande landskap finns gravmonument, exceptionella 16sfynd, dldre
kommunikationsleder och naturlandskapets speciella karaktar.
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VATTENANKNUTEN KULTURMILJO OCH FORNLAMNINGAR | OCH OMKRING HJALM
Riksintresse vattenanknuten kulturmiljé och fornlamningsomréden &r tva av manga omraden med restuktioner i och omkring Hjalm.

Planforslag - Fornlamningar

Inom kand fornlamning planldaggs marken som allmanplatsmark natur.

Geotekniska forhallanden

| samband med detaljplanen har en geoteknisk utredning tagits fram, PM Geoteknik samt
Markteknisk undersékningsrapport (MUR) (Tyréns 2020-05-26, rev 2021-02-12). Markens
Oversta del ar ett tunt lager humusjord som underlagrats av torrskorplera med inslag av
silt och sand till ungefar 4 meter under markytan. Lera férekommer i olika skikt med varie-
rande mdktighet. Ingen skredrisk beddms rdda inom planomradet.

Ingen kontroll av totalstabilitet har utforts dd omradet ej har forutsattningar for att sddan
problematik ska rada.
Planforslag geoteknik

Omrdadet beddms ha tillfredsstallande stabilitet for befintliga forhallanden samt for fram-
tida byggnation enligt framtaget planférslag.

Byggnader om 15 kPa beddms kunna grundlaggas med platta pa mark. Vid grundlagg-
ning med varierande jorddjup bor risken for differenssattningar beaktas. Enligt utforda
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geotekniska undersdkningar varierar lerdjupet inom omradet och marken bestar av skik-
tad jord sa som lera och sand. Vid framtida projektering rekommenderas kompletterande
geotekniska undersdkningar vid laget for planerade hus samt mer avancerad provtagning
sa som kolvprovtagning och CRS-forsok. Detta for att battre kunna bedéma lerans defor-
mationsegenskaper, dvs hur kanslig leran &r férbelastning. Aven portrycksférhallanden i
jordprofilen bor undersokas for att erhalla en battre bild av sattningsférhallandena.

Vid eventuella schaktarbeten skall handbok "Schakta sakert — Sakerhet vid schaktning i
jord” fran Arbetsmiljoverket och SGlI, version 2015, beaktas. Schaktens slantlutning ar till
stor del beroende av jordens lokala egenskaper och lokal forekomst av silt, schaktdjup,
vaderlek samt grundvattenférhdllanden och bor darfér anpassas till rddande forhallanden
pa platsen.

Social hallbarhet - nuldgesanalys

Mangfald

Befolkningsdemografin i Hjalm har
under de senaste dren andrats och L
det har skett ett generationsskifte. alonD SEFOLIGING,
Numera finns det manga barnfamil- S
jer och barn i skolaldern.

BOSTAD OCH ARBETE

Omradet besoks framst av badgaster L e i

MALGRUPPER

FRITIDSAKTIVITETER OCH

som utnyttjar Stensjons badplats. REKREATION SOCIALA

Besokare till badplatsen kan komma ASPEKTER

via buss, moped eller bil. En mindre

parkering finns vid stigen som leder etk YT RUNT e

ner till badplats och brygga. Omra- SUERsicKsnrneT e B rowen &
det ar inte tillganglighetsanpassat. awsen e ozt Ky

Vardagsliv

Det finns gott om naturupplevelser
i och omkring Hjalm. Narheten till
Stensjén med badplatser och batbrygga bidrar till fritidsaktiviteter. Aven inom befintligt
bostadsomrade finns stora gronytor for lek och aktivitet med till exempel midsommarfi-
rande och bollsporter.

Servicefunktioner finns narmast i Fjaras, som ligger 4 km fran omradet. | Fjaras finns livs-
medelsbutik, vardcentral, skola, férskola, ryttarférening, simhall med mera.

Hjalm ligger i en rik kulturmiljé som tillsammans med omkringliggande naturreservat
bidrar till mojlighet for rekreation och fysisk aktivitet.

Trygghet

Omradet utgérs av bebyggelse som tillkommit frimst under 60- och 70-talet. Aldre gérdar
och hus fanns och finns annu kvar. Omradet ar 6ppet och det ar framst trafiksakerheten
som kan uppfattas som otrygg da alla trafikanter och trafikslag ror sig inom samma tra-
fikrum. Gatubelysning finns inom intilliggande bostadsomrade och planeras dven finnas
inom det nya omradet.

Mobilitet
Planomradet ar beldget pa landsbygden men anda relativt nara bade Fjaras, cirka 5 minu-
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ter med bil, och Kungsbacka, under 10 minuter med bil.

Restiderna med buss ar relativt konkurrenskraftiga i forhallande till bilen. Men att resa
med buss kraver planering speciellt eftersom avgangarna ar relativt fa, forutom pa mor-
gon och seneftermiddag da fler avgangar finns.

Gang- och cykeltrafik sker framst inom orten. Cykelvagar till kringliggande orter saknas
och vagarna ar generellt smala med hastighetsgrans pa 70 km/tim.

Samvaro

I Hjalm finns det en idrottsforening som har hand om badplats samt midsommarfiranden.
Det bidrar till samvaro och ger goda méjligheter att umgas saval som att bara se andra
manniskor, bade genom spontana och planerade tréffar.

| och med att badplatsen ar 6ppen for alla 6kar de sociala kontaktmojligheterna. Stora
gronytor inom bostadskvarter ger platser for barns lek och ldarande i ndromradet dar de
ocksa har mojlighet att traffa andra barn. Befintlig vagférening har skotsel av gemensam-
ma ytor inom bostadskvarteren. Att vagar forvaltas av en samfallighetsforening kan bidra
till 6kad samvaro inom omradet.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet angransar till bebyggt omrade med byggnadsplan fran ar 1969 och husen
ar byggda strax darefter. Dessa hus ar i ett plan och i volym mycket lika men med olika
fasadmaterial.

Oster om denna detaljplan finns en byggnadsplan fran &r 1964 samt pa andra sidan Rolf-
san, intill Stensjons nordvastra strandkant finns en byggnadsplan fran ar 1965.

Hjalm har lang historia och har mycket stor variation av hustyper.

Kulturhistoria

Hjalm har en rik kulturhistoria. Hjdlmbergsfallen i Rolfsan har utnyttjats for dess vatten-
kraft och en kvarn finns bevarad som numera ar ett museum.

Kommersiell och kommunal service

Narmsta serviceort ar Fjaras 4 km soder om planomradet. Dar finns livsmedelsaffar, vard-
central, tandldkare, skolor med mera.

Bokbuss stannar inom befintligt intilliggande bostadskvarter.

Planforslag - Bebyggelseomrade

En bostadsbebyggelse enligt forslaget kommer sannolikt att ge ett tillskott av bra boende-
miljoer, inte minst tack vare ortens hoga rekreationsvarden.

Med anledning av att exploateringen ar relativt liten bidrar tillkommande bebyggelse inte
till 6kad kommersiell och kommunal service pa orten. Omradet ligger inom upptagnings-
omrdadet for Fjaras- Brackaskolan och elever ar berattigade skolskjuts.

Omradet planeras med utgangspunkt i att komplettera befintlig bebyggelse. Detaljplanen
medager fristdende villor med en byggnadsarea pd 120 kvadratmeter, en nockh6jd pa 7,6
meter och en byggnadshojd pa 4 meter. Det ger maojlighet for utbyggnad i 1 1/2 vanings-
plan, varav cirka 80 kvadratmeter ovanvaning. Komplementbyggnad sasom garage och
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andra forradsbyggnader far tillsammans maximalt uppga till 50 kvadratmeter. Fastigheter
far inte ges en mindre storlek an 900 kvadratmeter.

ILLUSTRATION, VY FRAN SYVAST
Exempel p& hur omradet skulle kunna bebyggas

HJALMSBERG,

|
|

‘\ Ny infartsvag -
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" \\\
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ILLUSTRATIONSKARTA
Exempel pa hur omradet skulle kunna bebyggas
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Gator och trafik

Biltrafik

Huvudvagnatet i Hjalm har statligt huvudmannaskap. Fran Fjaras ansluter i 6ster vag 935,
Rossaredsvadgen, och i vaster vag 936, Hjalmsbergsvagen. Vag 936 fortsatter genom sam-
hallet norrut och ansluter till vag 974, Hallingsjovagen, som gar mellan Kungsbacka och
Hallingsjo.

Bostadsgatorna i Hjalm har enskilt huvudmannaskap och skots av vdgféreningar. De en-
skilda vagarna i smahusomradet i Oster har en vagbredd pa ca 7 meter och en hastighets-
grans pa 30 km/tim.

Bredden pa det statliga vdagnatet ar enligt nationell vigdatabas (NVDB) mellan 3,7 och 4,7
meter. Vag 936, Hjdlmsbergsvagen forbi planomradet har en bredd pa cirka 5 meter. Has-
tighetsgransen pa det statliga vagnatet ar 50km/tim inom omradet med samlad bebyg-
gelse och 70km/tim utanfor. Hastigheten forbi planomradet ar 70km/tim.

Trafikméngden pa Hjalmsbergsvigen uppmattes 2008 till 440 ADT (arsdygnstrafik) och
andelen tung trafik var pa 11%. Hjdlmsbergsvdagen som gar férbi planomradet har den
hogsta andelen tung trafik, detta beror till stor del pa att bussar i kollektivtrafik trafikerar
vdg 936 och inte vag 935.

Vghillate
— Satg
— il \.

Enakild

BILVAGNAT
Bild fran Nationell vagdatabas (NVDB)
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Gang- och cykeltrafik

Cykel- och gangvagar saknas i omradet, de oskyddade trafikanterna hanvisas till bilvagna-
tet. Pa det enskilda vagnatet dar hastighetsgransen ar satt till 30km/tim bedéms trafiksa-
kerheten godtagbar. Pa det statliga vagnatet med 50-70km/tim och smala vagar ar gaende
och cyklister utsatta och trafiksdkerheten bedéms som I&g trots laga trafikfloden. Over
planomradet gar idag en upptrampad stig fran smahusomradet till vdag 936, Hjalmsbergs-
vdgen.

Kollektivtrafik

Planomradets narmsta busshallplats ar Hjalms bro, ca 350 meter gangvag fran planomradet.
Buss 740 och buss 741 passerar Hjalm. Bussen 740 gar mellan Hallingsjo och Fjaras och
buss 741 gar mellan Satila och Kungsbacka. Bada linjerna har var for sig ca 8-9 avgangar per
dag i vardera riktningen pa vardagarna (framst morgon och eftermiddag) och tva avgangar
pa helgerna.

Till Kungsbacka tar det 10 minuter och till Fjaras tar det 7 minuter med buss.

Planférslag - Trafik

Planomradet ar beldget pa landsbygden men dnda relativt nara bade Fjards och Kungs-
backa, bada orterna nas med bil pa mellan 5-10 minuter. Restiderna med buss ar relativt
konkurrenskraftiga, men kraver mer planerande da avgangarna ar relativt fa och oregel-
bundna. En utbyggnad med 15 villor bedoms inte paverka kollektivtrafikefterfragan i
sadan grad att kollektivtrafiken byggs ut.

Planforslaget foreslas att ansluta med ny in- och utfart till vag 936, Hjdlmsbergsvagen i
vaster for biltrafik. Hastighetsgransen ar idag 70 km/tim, kraven enligt VGU pa fri sikt pa
over 170 meter kan erhallas at bada hall och sikten bedéms darfér som bra, men for att
gora in- och utfart till omradet sakrare rekommenderas att hastigheten sanks till 50 km/
tim i hojd med planomradets sddra grans. Detta bedéms dven ha en positiv inverkan pa
framtida bullernivaer. Det ar lansstyrelsen som beslutar om hastighetsgrasen pa Hjalms-
bergsvagen.

Anslutning till befintlig bebyggelse, vid Gustav Verners vdg, foreslds endast vara 6ppen
for gadng och cykeltrafik. Planen kommer dock medge en maojlighet for en anslutning for
motorfordon, men detta ar ndgot som vaghallarna beslutar. Det kan exempelvis finnas en
nytta av att renhallningsfordon och raddningstjanst far anvanda denna vag for att ta sig
mellan planomrddet och den befintliga bebyggelsen.

Gatubredderna i planomradet planeras till cirka 7,5 meter, inklusive svackdiken och gatu-
belysning, dar gdende och cyklister far anvanda samma kdrbana som biltrafiken.

Den upptrampade stig som idag gar éver planomradet kommer inte vara kvar i sitt nuva-
rande lage, istallet kommer man kunna rora sig langs naturmarken i planomradets nordos-
tra del.

Da bil kommer att vara det mest konkurrenskraftiga fairdmedlet for boende i omradet
uppskattas det att varje bostad kommer att behova cirka 2 bilplatser. All parkering ska
[6sas pa tomtmark.

I samband med detaljplanen har en trafikutredning tagits fram, Trafikutredning for de-
taljplan Hjalm 4:1 m fl, (Tyréns 2021-02-12). Trafikutredningen visar att en utbyggnad av
omréadet kommer leda till en trafikékning med ett ADT (&rsdygnstrafik) pa ca 108 fordon/
dygn. Trafikalstringsberdkningarna visar pa en uppskattning av antalet trafikrérelser och
utgar fran dagens kunskapslage. Eftersom planomradet ligger inom upptagningsomra-
det for skolorna i Fjaras antas det ocksa vara dar fritidsaktiviteterna till stor del kommer
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att utforas. Kungsbacka har daremot fler arbetstillfallen, mer service och kommunikation.
Utifran ovan resonemang gors antagandet att biltrafiken till och fran planomradet kom-
mer att fordela sig ungefar med lika svangandelar mot Fjaras som mot Kungsbacka vilket
medfor att trafiktillskottet pa vag 936, Hjalmsbergsvagen forbi planomradet blir en 6kning
av ADT med ca 54 fordon.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Omrdadet har tva avrinningsomraden, ett norrut direkt till Rolfsdn medans sddra delarna
rinner utmed dike i sydvast och avvattnas genom marken mot det befintliga vagdiket.
Slutrecipient for omradet ar Rolfsan som i sin tur har sitt utlopp i havet, Kungsbackafjor-
den. Recipienten omfattas av miljokvalitetsnormer och darfér bedéms det viktig att rena
dagvatten inom omradet innan det slapps ut.

Det finns inga instangda omraden/lagpunkter i omradet.

I nordostra delen av planomradet finns en befintlig dagvattenledning tillhérande Kungs-
backa kommun. Ledningen gar utmed fornlamningsomradet och anlaggande och underhall
av ledning har stamts av med Lansstyrelsen.

Planforslag - Dagvatten

| samband med detaljplanen har en VA- och dagvattenutredning tagits fram, (Tyréns -
2020-08-26, rev 2021-02-11). Recipienten omfattas av miljokvalitetsnormer samt utgor
Natura 2000-omrade, darfér bedoms det viktig att rena dagvatten inom omrddet innan
det slapps ut dven om féroreningshalter minskar efter exploatering. Det foreslas att den
nya lokalgatan avvattnas med svackdike. Det positiva med svackdiken ar att diket tar
hand om dagvattnet och maojliggér naturlig infiltration i man om underliggande jordar-
ter. Dock kan svackdiket begransa utrymmet i lokalgatan. Alternativ till svackdike ar att
avvattna den planerade gatan med rannstensbrunnar. Diket avleder dagvatten vidare till
en fordréjnings/-reningsanldaggning i form av ett makadammagasin som bidrar till bade
fordrojning och rening. Anlaggningen foreslas placeras inom parkmarken strax séder om
anslutningen mot Gustav Verners vag. Den utvalda placeringen ger mojlighet att leda vat-
ten med sjalvfall samt ger bra tillgang fér underhall och drift, se kartbild nedan.

Utlopp fran fordrojnings-/reningsanldaggningen foreslas kopplas till den befintliga dagvat-
tenledningen, dock bedéms denna inte ha tillracklig kapacitet for att hantera mer dag-
vatten och darfér behdver befintlig ledning bytas till en ledning med stérre dimension.
Vid byte av ledning ska hansyn tas till att det ar arbete inom fornlamningsomrade och
strandskyddsomrade samt ndra Rolfsdn, vilket kan krdva en anmalan gallande vattenverk-
samhet samt eventuell tillstdndsprovning.

Tillganglig yta for rening behdver vara cirka 320 m2 stor. Hdlrumsvolymen i en makadam-
fyllning ar cirka 30% av fyliningsvolymen. Detta innebdr att i 1 m3 makadam kan cirka 0,3
m3 vatten magasineras. Detta ger en effektiv volym pa cirka 96 m3. Enligt fororeningsbe-
rakningar ar reningseffekten 10 % for den féreslagna reningsanlaggningen. En volym pa
96 m3 ger en fordrojning pa cirka 14 milimeter per total hardgjord yta inom utrednings-
omrdadet. Det rekommenderas att utforma magasinet tatt for att férhindra grundvatten att
komma in i magasinet.
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RINNVAGAR ILLUSTRATIONSKARTA
Dagvatten, lagpunkter illustrerade med ett 20 mm regn  Mgjlighet for rening av dagvatten inom planomradet.
vid skyfall.

Vatten och avlopp
Huvudledningar for kommunalt vatten och avlopp finns inom omradet med god kapacitet.

Planforslag - Vatten och avlopp

Utbyggnad av nytt VA-system anldaggs langs den planerade lokalgatan tillsammans med
ovriga kablar. Befintliga vattenledningar laggs i huvudsak om for att minska behovet av
u-omraden och mojliggora byggbar mark.

Fardigt golv for bostadsbyggnad ska vara 3 dm 6ver markniva i forbindelsepunkt for att
undvika att dagvatten kan skada byggnader.

Brandvattenforsorjning

Narmaste brandvattenpost ligger i korsningen Gustav Verners vag och Dahlmans vdg.
Standard enligt VAV P83 &r att varje byggnad som mest ska ha 150 meter till en brandpost.
Sédra delen av planomradet kommer darfor behdva en ny brandpost. Exakt placering pa
brandposterna eller utvalda system bestams i detaljprojekteringsskedet.

Varme

Hur byggnaderna ska varms upp dr inte klarlagt. Krav pa byggnadernas energianvandning
ska folja bestammelserna enligt BBR (Boverkets byggregler). Energieffektivt byggande fore-
sprakas. Det kan finnas férdelar med samordnad uppvarmning.

El och Tele

Inom omradet finns ledningar under mark. Kontakt har skett med ledningsagare om moj-
ligheten att flytta ledningar. For omrddets stromforsorjning kravs en ny natstation, plats
for natstation har reserverats pa plankartan, genom beteckningen E.
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En luftburen teleledning gar i sydvast, utmed fastighetsgrans mellan Hjalm 4:1 och Hjalms-
berg 2:1.

Planforslag - El och Tele

Planforslaget har u-omraden for att sakerstalla rattigheter att anlagga underjordiska
ledningar. Skanova har informerat om att den luftburna teleledningen i séder inte langre
behovs i samband med utbyggnaden av omradet, denna ledning kommer darfor att tas
bort.

Bredband
Anslutningspunkt for bredband finns vid Gustav Verners vag.

Avfall

Narmaste atervinningsstation finns vid infarten till Hjalm, cirka 650 meter norr om planom-
radet.

Planforslag - Avfall

Planforslaget innebar att renhallningsfordon kan ta sig fram fran Hjdlmsbergsvagen och
har mojlighet att vanda inom planomradet. Sophanteringen ska ske med stérsta hansyn
till miljon samt atervinning av energi och material.

Halsa och sakerhet

Buller

| samband med trafikutredningen (Tyréns, 2021-02-12) har dven en bulleranalys tagits fram.
Riktvardet for buller fran vagtrafik vid nybyggnation av bostader ar 60 dBA vid husfasad.
Enligt utredningen uppfylls riktvardena for vagtrafikbuller pa ett avstdnd av 10 meter fran
vagmitt med befintlig hastighet. En uppskattning av 700 fordon per dygn ger en dygnse-
kvivalent ljudniva pa 58 dBA 10 meter fran vagmitt.

Planforslag - Buller

Planforslaget klarar riktvarden for buller fran Hjalmsbergsvagen vid befinltig hastighet.
Plangranden ligger 5,5 - 6 meter fran vagmitt och dartill finns en planbestammelser som
sager att huvudbyggad inte far placeras narmare fastighetsgrans an 4 meter. Tillsammans
ger detta ett avstand fran vagmitt pa cirka 10 meter dar huvudbyggnad som ndarmast kan
placeras mot Hjdlmbergsavgen. Uteplats utan bulleravskdarmning kan anordnas pa ett
avstand av cirka 50 meter fran vagmitt utan att riktvardet 50 dBA 6verskrids. Pa de tomter
dar detta inte ar mojligt bor utrymme for uteplats finnas dar huskropp skarmar ljudet.

Pa vag 936, Hjalmsbergsvagen dar in-/utfart fran planomradet foreslas ar hastighetsgran-
sen 70 km/tim. Sikten bedoms som god men for att gora in- och utfart till omradet sak-
rare rekommenderas att hastigheten sanks till 50 km/tim i héjd med planomradets sodra
grans. Detta beddms aven ha en positiv inverkan pa framtida bullernivaer. Den dygnsekvi-
valenta ljudnivan 10 meter fran vagmitt vid en hastighet av 50 km/tim pa vag 936 skulle
da vara 55 dBA. Riktvardena for uteplats riskerar dock fortfarande att 6verskridas pa ett
avstand av cirka 30 meter fran vagmitt. Uppfoljning av atgarder mot buller sker i bygglovs-
skedet.
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Farligt gods
Planomradet angrénsar inte till transportled for farligt gods.

Risk for oversvamning/skred

Omradet ska planeras sa att ny bebyggelse inte skadas av 6versvamning fran minst ett
100-arsregn och att framkomligheten till och fran planomrdadet sakerstalls. Enligt framta-
gen geoteknisk utredning (Tyréns 2020-05-26, rev 2021-02-12) finns inga risker for skred.

Planforsalg - risk for 6versvamning

Oversvamningsrisk vid 100-3rs regn

Framtagen VA- och dagvattenutredning, (Tyréns 2020-08-26, rev 2021-02-11), visar att
utredningsomradet inte har nagra instangda omraden samt att omradet har bra lutning
mot recipienten. Analysen visar rinnvdgar och vattensamling vid 60 milimeter regn, vilket
motsvarar ett klimatanpassat 100-drsregn med 30 minuters varaktighet. Klimatfaktorn

ar 1.3 enligt Lansstyrelsens rekommendationer. Enligt analysen rinner vattnet bort fran
omradet och vidare till recipienten Rolfsan, rinnvdgarna férandras inte efter exploatering
sa fastigheterna norr om utredningsomradet péverkas inte. Oversvamningsrisken bedéms
darfor som lag vid ett skyfall. Enligt analysen i utredningen paverkas inte heller omradet
nedstrdms av extremregn.

Oversvamningsrisk vid hdga vattenstand i Rolfsan

Det finns inga uppgifter om Rolfsans hogsta vattenniva. Det finns dock en hojdskillnad pa
cirka 3 meter mellan Rolfsans strand och planomradets lagsta punkt. Narmaste planerad
tomt (kvartersmark for bostadsandamal) ligger cirka 70 meter ifrdn denna lagsta punkt
och har ligger marken ytterligare 3 meter hogre. Tillgangliga vattenstandsdata finns for
Stensjon (Kungsbacka kommun 2021-01-26) som mynnar ut i Rolfsan. Vattenstandsdatan
visar att hogsta registrerade niva i Stensjon de senaste 38 aren ar +12,8. Lagsta hojd i plan-
omradet ar +13,7. Enligt ovan beskrivning bedoms inte hdga floden i Rolfsan utgéra nagon
risk for planomradet.

Raddningstjansten

Korbarhet och tillganglighet for Raddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Overvaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Om detaljplanen inte antas kan omradet inte byggas ut med bostader. Omradet kommer
aven fortsattningsvis utgoras av dkermark.

Miljokonsekvenser

Undersdkning

En behovsbeddmning har tagits fram (Tyréns 2020-06-10) for att ta reda pa om forslaget
kan antas medfora betydande miljopaverkan eller inte. Kommunen ska gora sin bedom-
ning enligt de kriterier som anges i bilaga 4 till férordningen om miljékonsekvensbeskriv-
ningar. Sammanfattningsvis har behovsbeddmningen visat att detaljplanen inte bedoms
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medfdra nagon betydande miljopaverkan.

Riksintressen

Planomradet omfattas delvis av riksintresse for friluftsliv, naturvard och kulturmiljévard.
Planforslaget beddms inte andra forutsattningarna for riksintressena. Planomradet utgor
jordbruksmark med begransade forutsattningar for rekreation, varfér konsekvenserna for
friluftslivet bedéms bli sma. Den norra delen av planomradet, som bland annat berérs av
riksintresse for naturvard, foreslas planldaggas som allman plats - Natur och planomradet
bedoms i 6vrigt inte paverka Rolfsan eller dess naturmiljé negativt. Den del av planom-
radet som omfattas av riksintresset for kulturmiljévard, utgor en del av ett bevarandevart
odlingslandskap och i norra delen av planomradet finns en fornlamning. Da storre delen
av omradet som berdrs av riksintresse for kulturmiljovard planlaggs som allman plats-
mark - Natur, bedomes inte riksintresset eller fornlamningsomradet som finns dar paverkas
negativt av foreslagen exploatering. Den féreslagna bebyggelsen ar smaskalig och be-
gransad till omrade mellan befintlig bebyggelse och befintlig vag. Enlig planforslaget finns
en maximal byggnadshdjd och byggnadsarea per tomt som syftar till att halla nere skalan
med hansyn till landskapsbilden, vilket ocksa beddms positivt ur kulturmiljosynpunkt.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Detaljplanen innebar att jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse. Planomradet ligger
inom utvecklingsomrade fér tatorten Hjalm i Kungsbackas éversiktsplan, OP06. En mindre
[6vdunge i omradets sydostra del, som utgor naturvardesklass 3, kommer att forsvinna

i och med exploateringen. Biotopskyddat odlingsrose samt del av stenmur kommer att
behdva tas bort och foreslas flyttas till naturomradet i planens norra del eller till annan
narliggande jordbruksmark. Dispens har sokts hos lansstyrelsen. Resterande del av den
biotopskyddet stenmuren i planens syddstra del kommer att integreras i ett parkstrak och
pa sd vis kunna bibehalla sin ekologiska funktion. Ovriga biotopskyddade objekt i anslut-
ning till planomradet beddms inte paverkas av planférslaget. Del av befintlig stenmur

i fastighetsgrans till villatomt kommer att forlora sitt biotopskydd pa grund av den nya
bebyggelsen men beddms inte pdverkas i ovrigt.

Arkeologisk utredning har genomforts som konstaterar att inga hinder med avseende pa
fornlamningar finns for att exploatera omradet.

Jordbruksmarken innebdr begransade forutsattningar for rekreation, varfor konsekven-
serna for friluftslivet bedoms bli sma. Mojligheten att réra sig genom omradet bade i 6st-
vastlig och nordlig riktning sakerstalls i planforslaget genom allman platsmark.

Landskapsbild

Landskapsbilden kommer att forandras med ett nytt tillskott av bebyggelse som kommer
att synas utmed Hjalmsbergsvagen. Placeringen av bebyggelsen innebar dock fortsatt
Oppna vidder vasterut mot den 6ppna landskapsvy vaster om Hjalmsbergsvagen.

Vattenforhallanden

Byggnationen medfor storre areal hdardgjorda ytor och 6kat dagvattenutslapp. Detta med-
for inte 6kad belastning pa recipienten eftersom renings- och férdréjningsmagasin planeras
inom omradet.

Fororeningsbelastning minskas efter exploatering till foljd av att jordbruksmarken, som till
foljd av att traditionell jordbruksverksamhet kan leda till vergdédning med mera, forsvin-
ner efter exploatering. Okning av évriga halter dr inte betydande. Det beddm:s att reci-
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pienten Rolfsan inte paverkas negativt av dagvattenféroreningar fran planomradet efter
exploatering.

Trafikrelaterade fragor

Planomradet ligger pa landsbygden men relativt ndra bade Fjards och Kungsbacka, bada
orterna nas med bil pa under 10 minuter. Restiderna med buss ar relativt konkurrenskraf-
tiga, men med fa avgangar.

Halsa och sakerhet

Riktvdrden for buller vid fasad med nuvarande hastighet klaras. Det forekommer ingen
risk for skred eller Gversvamning inom omradet. | 6vrigt omfattar planforslaget ett mindre
tillskott av bostader och beddéms inte ge upphov sarskilda risker.

Naturresurser - Jordbruksmark

Det aktuella planforslaget innebdr att jordbruksmark tas i ansprak for en utbyggnad av
smahus. Detta ar i linje med kommunens gallande 6versiktsplan dar omradet ar utpekat
som utvecklingsomrade for bostader. Detaljplanen innebar en vidareutveckling av den
befintliga tatorten Hjalm. Kommunen har i éversiktsplanen gjort beddmningen att det
allmanna intresset att skapa bostader for bade nuvarande och kommande kommuninva-
nare dr viktigare an att bevara jordbruksmarken som aterfinns inom planomradet. Detta
innebar att Kungsbacka kommun pa ett tydligt satt i sin dversiktsplan angett att det
aktuella omradet ska prioriteras for utveckling i form av bostadsbyggnation, inte som ett
omrdde som ska bevaras som odlingsmark. Bostadsbyggandet fordes 2013 in som allmant
intresse i PBL for att tydliggora kopplingen mellan planldaggning i PBL och mgjligheterna
att tillgodose det kommunala bostadsforsérjningsbehovet. Det allmanna intresset av bo-
stadsbyggande har saledes starkts sedan 6versiktsplanen antogs och behovet av bostader
har de senaste aren blivit ytterligare patagligt. Det finns ett stort behov av bostader av
olika karaktar i kommunen.

Ett planprogram fran ar 2016 finns framtaget fér omradet som satter ramarna for fortsatt
planarbete. Detaljplaneférslaget innebar en minskning av det omrade som pekades ut
som exploaterbar mark i planprogrammet genom att fastighet Hjalmsberg 2:1, som utgors
av 6ppen dkermark séder om planomradet, inte langre omfattas av utbyggnadsforslaget.
Pa detta satt skapas ett storre respektavstand till pagdende jordbruksverksamhet séder
om fastighet Hjalmsberg 2:1.

Marken ar idag i trdda och har inte brukats pd manga ar dd marken inte anses vara rationell
att bruka. Aktuellt omrade ar enligt Lansstyrelsens informationskarta klassad som bruk-
ningsvard akermark klass “3", pa en skala 0-8 déar 8 har storst varde. Kungsbacka kommun
har till storsta delen brukningsvard jordbruksmark klass 5 och 6.

Bedomningen ar att planomradet inte utgors av brukningsvard jordbruksmark da omra-
det ar avskuret fran 6vrig jordbruksmark genom Hjalmsbergsvagen i vaster och befintlig
bebyggelse i omedelbar narhet i 6ster. En mindre del av omrddet ar dessutom kraftigt
igenvuxen med buskar och 16vtrad.

Forutsattningar for att ta annan mark i ansprak i Hjalm for bostader krockar med en rad
andra intressen som innebdr begransade mojligheter att expandera orten i ndgon annan
riktning 4n den som féreslas. Ovriga omréden kring Hjalm, som inte redan &r bebyggda
(inom utpekat utvecklingsomrade fér bostader enligt OP), omfattas av riksintresse fér kul-
turmiljévard, naturvard, rorligt friluftsliv, strandskydd, natura 2000-omrade samt fornlam-
ningar. Inom flera omraden 6verlagrar dessa intressen dessutom varandra. Aktuellt plan-
omrade omfattar ocksa flera av dessa intressen men da framst inom omradets norra del,
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Svart avgransning - utvecklingsomrade fér bostéader enligt OP
Gul avgrénsning - planomradet
Blatt- strandskydd

Méorkgront -riksintresse naturvard
Ljusgrént- Natura 2000-omrade

Rétt- Riksintresse for kulturmiljovard
samt friluftsliv

vilket foreslas planldaggas som allman plats - Natur och darmed inte bedéms pdverka dessa
intressen i ndgon storre omfattning. Det dr endast omradet soder om aktuellt planomrade
som inte omfattas av ndgot av dessa intressen, denna mark ligger dock i anslutning till
befintlig jordbruksverksamhet.

Miljokvalitetsnormer for luft, 5 kap miljobalken

Planforslaget omfattar ett mindre antal bostader och bedoms darmed inte paverka luftkvali-
teten.

Miljokvalitetsnormer for yt-och grundvatten, 5 kap miljobalken

Da recipienten for omradet, Rolfsan, ar klassad som god ekologisk status, ar det viktigt att
inte 6ka mangden féroreningar som gar ut i vattnet. Miljokvalitetsnormerna for Rolfsan
ar att nd god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus. Dagvattenhantering inom
utredningsomradet ska bidra till att uppratthalla god status pa Rolfsan och Kungsback-
afjorden.

Enligt resultat av fororeningsberdkning i dagvattenutredning beddms att recipienten
Rolfsdn inte pdverkas negativt efter exploatering. | dagslaget ar omradet jordbruksmark,
vilket innebadr att det efter utbyggnad finns en indikation pa att ndringsdmnen kommer
att minska. Huvudsakligen ar det utslapp av naringsamnen och industrikemikalier som kan
paverka vattenférekomsterna till det sémre. Dessa kommer inte 6ka och omradet anses
darfor inte paverka MKN negativt. Se vidare under stycket paverkan pa Natura 2000.

Miljomal

Planforslaget bedoms inte paverka mojligheterna att uppfylla nationella och regionala
miljomal.

Paverkan pa Natura 2000

Slutrecipient for dagvattnet fran planomradet ar Natura 2000-omradet Rolfsan som i
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sin tur har sitt utlopp i havet, Kungsbackafjorden som ocksa ar ett natura 2000-omrade.
Miljokvalitetsnormerna for Rolfsan och dven slutrecipient Kungsbackafjorden ar att na
god ekologisk status och god kemisk ytvattenstatus. Dagvattenhantering inom planom-
radet ska bidra till att uppratthdlla god status for Rolfsan och Kungsbackafjorden. Enligt
bevarandeplanen for Natura 2000-omradet har Rolfsdn mycket hoga naturvarden med
en ursprunglig laxstam, flodparlmussla samt artrik bottenfauna. Rolfsan bedéms idag ha
en god ekologisk status, med férekomst av bland annat lax och 6ring i hojd med Hjalm,
men an uppnar ej god kemisk status. Kungsbackafjorden har hdga biologiska varden och
beddms ha mattlig ekologiskt status pa grund av 6vergddning och uppnar ej god kemisk
status. Den inre Kungsbackafjorden &r paverkad av 6vergddning och det ar allmant kant
att ndringsamnen orsakar 6vergddning. Enligt resultat av féroreningsberdkning i fram-
tagen dagvattenutredning bedéms att recipienten Rolfsan och Kungsbackafjorden inte
paverkas negativt efter exploatering. | dagslaget ar omradet jordbruksmark, vilket innebar
att man efter rening kan se en indikation pa att ndaringsamnen kommer att minska (se
fororeningsberdkning i framtagen dagvattenutredning).

Vid extremt regn (100-ars regn) kommer en del av vattnet att rinna ytligt och inte passera
reningsanldaggningen. Féroreningsberakningarna indikerar att ndringsamneskoncentratio-
nen efter exploatering blir lagre &n fore exploatering dven utan rening. Detta innebar att
aven vattnet som inte passerar reningsanlaggningen har ldgre halter av fosfor och kvave
an i nuldget. Ovriga amnen sd som metaller 6kar efter exploatering. Halternas mangd
overskrider dock inte jamforelsevardena och @mnena paverkar inte MKN negativt. Vatt-
net kommer dock att rinna genom naturmarken i planomradets norra del innan det nar
Rolfsan. Avrinningen genom naturmarken bidrar till rening och en viss flodesutjdmning via
infiltration i marken. Infiltrationsférmdgan i omradet ar hog vilket ocksa majliggor avskilj-
ning av l6sta partiklar.

Sammantaget beddms inte Natura 2000-omradet att pdverkas negativt av planens ge-
nomfdrande.

Strandskydd

Strandskyddet forblir oférandrad. For byte av befintlig dagvattenledning inom strand-
skyddat omrade kommer dispens att sokas, detta bedéms dock inte paverka strandskyd-
det negativt.

Ekonomiska konsekvenser

Huvudmannaskap

| aktuell detaljplan forslas enskilt huvudmannaskap for allman plats. Detta med bakgrund
av att det finns enskilt huvudmannaskap i angransande omraden och omradets karaktar gor
att kommunen beddmmer, att det finns sarskilda skal enligt plan- och bygglagen kap 4§ 7,
att annan an kommunen kan vara huvudman for de allmanna platserna.

Med enskilt huvudmannaskap far de boende i omradet en ekonomisk konsekvens av att
de ar ansvariga for att anlagga och forvalta de allmanna platserna.

Ekonomiska konsekvenser beskrivs utforligt under kapitel "Genomférandebeskrivning”.

Sociala konsekvenser

Mangfald
Planforslaget ger inte mojlighet for olika bostadstyper eller boendeformer. Friliggande villor
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talar mest for att det ar barnfamiljer som kommer att flytta in i omradet.

Nytt bostadskvarter blir likartat intilliggande bostadsomrade.

Vardagsliv

Planforslaget ger fler invanare till Hjalm, vilket kommer att generera en viss 6kning av tra-
fikrorelser och resendrer med buss.

Hjalm med omnejd ar rikt pa kulturmiljoer och naturuppleverlser. Narheten till Stensjon ger
mojlighet till rekreation. Planomradet genererar inte nya malpunkter, bostaderna planeras
for heldrsbostader.

Mobilitet

Omradet kommer att vara bilberoende. Planomradet genererar en marginell 6kning av
resendrer med buss. Cykel och gang utmed statliga vagnatet anses inte vara trafiksakert med
smal vaggren.

Malpunkter for skola, jobb och handel ar alltjamt i Fjarras och Kungsbacka.

Samvaro

Planforslaget omfattar ett mindre antal bostader och har gangvéagar som leder in i befintligt
bebyggelsekvarter. Allman platsmark bestar av naturmark, park och gata.

Genomforandebeskrivning

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att genomféras. Har
redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som
behovs for att astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av detalj-
planen.

Genomférandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vag-
ledning vid planens genomfdrande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istéllet
av plankartan och planbestammelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomfdérandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Detaljplanens tidplan
For detaljplanen galler féljande preliminara tidplan:

Samrad: 4 kv. 2020
Granskning: 2 kv. 2021
Antagande byggnadsnamnden: 3 kv. 2021
Laga kraft: 3 kv. 2021 (forutsatt att planen inte 6verklagas)

Genomforandetid

Detaljplanens genomférandetid @r 10 dr raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsagaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomfor-
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andetidens slut fortsatter planen att galla tills kommunen tar fram en ny plan eller andrar
gallande plan. Fastighetsagaren har efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersatt-
ning for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markdgoforhallanden
Fastigheter inom planomrdadet ar Hjdlm 4:1, 4:2 och 4:3 som &gs av Gasevadsholms
Fideikomiss AB. Inom planomradet ar del av samféllighet Hjalm s:2 beldgen.

Fastighetsagare och rattighetshavare framgar av detaljplanens fastighetsforteckning.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Anlaggningar inom allman plats

Detaljplanen anger sa kallat enskilt huvudmannaskap for allman plats. Det innebar att
exploatoren (eller fastighetsdgarna inom planomradet) ar ansvarig for utbyggnad samt
framtida drift och underhall. Allman plats inom planomradet omfattar gata, park och
naturmark.

Efter utbyggnaden kommer anldaggningarna att 6verlamnas till en gemensamhetsanldagg-
ning, se avsnittet om fastighetsrattsliga fragor nedan.

Anlaggningar inom kvartersmark

Exploatdren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadsandamal vad avser utforan-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anlaggningar
inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, miljohus/férrad, gemensamma gardar,
dagvattenanlaggningar, parkeringsanlaggningar for bil och cykel samt lek- och gronytor.

Ansvaret for drift och underhall av anlaggningar som tillgodoser flera fastigheters behov bor
overlamnas till en nybildad gemensamhetsanlaggning/samfallighetsférening. Se avsnittet
om fastighetsrattsliga fragor nedan.

Anlaggningar utanfor planomradet

Trafikverket ar huvudman for vag 936 Hjalmsbergsvagen, fran vilken ny infart till plan-
omrdadet ska anldggas. Trafikverkets godkdannande kravs for samtliga atgarder som beror
deras anldaggningar samt for anslutning av nya utfarter till allman vag.

Exploatoren ansvarar for att teckna avtal med Trafikverket for anldaggande av ny utfart.
Exploatoren bekostar den nya infarten.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Mark ingdende i allman plats

Mark som utgor allman plats med enskilt huvudmannaskap (gata, park, natur) ska upplatas
till den gemensamhetsanldaggning som far ansvar for att forvalta den allmanna platsen.

Upplatelse av mark forutsatts ske utan krav pa ersattning.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och 6vriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stdd av detalj-
planen. Genomférandet av planen kommer att innebara lantmateriatgarder sdsom fastig-
hetsreglering, avstyckning och anldggningsatgard.
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Avstyckning ska genomforas for att bilda nya fastigheter inom kvartersmark.

Anlaggningar som ska nyttjas gemensamt av flera fastigheter kan inrattas som gemen-
samhetsanlaggning, genom anlaggningsforrattning. Avstyckning och fastighetsreglering i
enlighet med detaljplanen ska vara genomférd innan bygglov kan beviljas.

Samfélligheter

Genom omradet for planforslaget ligger del av samfalld vag, Hjalm s:2. Exploatering av
omrddet innebar att samfadlligheten forlorar sitt syfte i aktuell stracka och kommer genom
fastighetsreglering att 6verforas till Hjalm 4:1.

Gemensamhetsanldggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inrattas for funktioner/anldaggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anldggningsforrattning som utfors av lantmateriet.

Vid férrattningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka

fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska galla for fordelning av kostnader for
anldaggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran

sitt andelstal.

Planforslaget innebar att befintlig gemensamhetsanlaggning Hjalm GA:2, avsedd for
angoring till fastigheterna Hjalm 4:2 och 4:3 som ska upphavas. Se fastighetskonsekvens-
beskrivning nedan.

En eller flera gemensamhetsanlaggningar kommer att inrdttas for forvaltandet av allman
platsmark gata, park och natur. | gemensamhetsanlaggningen ska anldggning fér hante-
ring av dagvatten inga. De styckningslotter planforslaget medger planeras genom andels-
tal vara deltagande fastigheter i gemensamhetsanlaggningar.

En ny samfallighetsforening ska bildas som ska ansvara for den framtida forvaltningen
av gemensamhetsanlaggningen. Exploatdren ansvarar for ansokan till lantmateriet och
bekostar lantmateriférrattningen.

Servitut

Pa plankartan finns inga servitut (rattighetsomraden) redovisade eftersom det har be-
domts att planen gar att genomfora anda. Servitut kan anda komma att bildas genom
initiativ fran de berorda fastighetsagarna.

Inom planomradet finns dven ett avtalsservitut for natstation som inte paverkas.

Ledningsratt

| detaljplanen finns reservat for underjordiska allmanna ledningar (U-omrade). Ledningar
inom U-omrade kan sdakras med ledningsratt. Det huvudsakliga syftet med U-omraden ar
att sakerstalla utrymme for befintliga ledningar inom planomradet, men dven nya allman-
na ledningar kan komma att anlaggas dar.

Allmanna ledningar som kommunen ansvarar for (VA-ledningar/fiber) kan sakras med
ledningsratt.

Genom planomradet i hjd med Gustav Verners vag och langs planens vdstra del finns en
jordforlagd starkstromsledning med ledningsratt 1384-01/48.1. Ledningen kommer att
ligga kvar i U-omradet i sydvastra delen av planomradet. Mellan tillfartsvagen och Hjalms-
bergsvagen laggs ledningen om sa att den gar i lokalgatan och U-omrddet vid Gustav
Verners vdg. Ledningsratten ska omprovas.

Utbyggnaden av omradet medfér uppférande av transformatorstation. Ny transformator-
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station placeras inom omrade markerat med E pa plankartan.

Ledningsratt for transformatorstation ska sammanfalla i utbredning med utbredningen av
E-omradet.

Utanfor planomradet, langs med Hjdlmsbergsvéagen, ligger kommunala VA-ledningar med
ledningsratt 1384-10/27.1 och 1384-95/115.1 belastande Hjalm 4:1.

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med exploatoren av-
seende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Ett genomférande av detalj-

planen bedoéms krava omlaggning av ledningar. Ledningshavarna ansvarar sjalva for att
sakerstalla rattigheter for sina ledningar.

Ansdkan om lantmateriférrattning

Exploatoren ansvarar for och bekostar nodvandiga fastighetsbildningar for avstyckning av
fastigheter for bostadsandamal, fastighetsreglering, bildande av gemensamhetsanlagg-

ning for ny lokalgata och 6vrig allman platsmark och upphavning av befintlig gemensam-
hetsanlaggning Hjalm GA:2.

Respektive ledningsdgare for allmdnna ledningar ansvarar for att anséka om lantmateri-
forrattning avseende ledningsratt.

Fastighetskonsekvensbeskrivning
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Hjalm 4:1
Hjalm 4:1 kommer att utgodra styckningsfastighet for kommande avstyckningar avsedda
for villabebyggelse med enskilt dgande.

Planforslagets allmanna platsmark ar till storsta delen utlagt pa Hjalm 4:1.

Ledningsférldaggning av allmanna ledningar planeras i huvudsak ske i planforslagets
allmanna platsmark. Aktuella ledningsslag ar ledningar for starkstrom, tele samt kommu-
nalt VA och opto. Utmed Hjdlmsbergsvagen ligger befintliga allmadnna ledningar. Omrade
markerat med gron farg i kartan ovan.

Hjalm 4:1 belastas av ledningsratt for VA- samt starkstromsledning. Ledningsratterna kan
komma att behdva omlokaliseras. Omrade for befintliga ledningsratter ar markerat med
gul farg i kartan ovan.

Ett E-omrade har lagts in i plankartan avsett for ny transformatorstation. Inom E-omrade
kan transformatorstation sakras med ledningsratt. Ledningsrattsomradet ska sammanfalla
med omradet for teknisk anlaggning. Ungefarligt lage for omrade for planerad transfor-
matorstation markerat med orangefdrg i kartan ovan. Plankartan ger exakt lage for E-
omrade.

Genom planomradet &r privata VA-ledningar markfoérlagda. Markforlaggningen har skett
pa Hjalm 4:1. Omldggning av de privata VA-ledningarna ar planerad att inte belasta Hjalm
4:1. Nuvarande strackning fér VA-ledning markerad som bla linje i kartan ovan, for beskriv-
ning av planerad ny strackning av VA-ledning se rubrik Hjalm 15:6 nedan.

Planforslaget innebdr att del av Hjdlm S:2, som i vast 0Ostlig riktning stracker sig inom Hjalm
4:1, kommer att forlorar sitt syfte. Aktuell del av Hjalm s:2 6verfors genom fastighetsregle-
ring till Hjalm 4:1. Omrade markerat med bla farg i kartan ovan.

Grans mellan Hjalm 4:1 och Hjalmsberg 2:1 kommer genom fastighetsreglering att andras
for att 6verensstamma med sodra gransen for planomradet innebarande att mark 6verfors
fran Hjalm 4:1 till Hjdlmsberg 2:1 samt att befintligt draneringsdike ej belastar Hjalm 4:1.
Draneringsdike markerat med gul linje i kartan ovan.

Tillfart till Hjalm 4:2 och Hjalm 4:3 var vid en byggnation tankt att ske pa Hjalm GA:2. Hjalm
4:2 och 4:3 &r inte bebyggda.

Planforslaget innebar att tillfart till omradet for Hjalm 4:2 och 4:3 sker fran planerad allman
plats gata. Hjalm GA:2 &r planerad att upphdvas genom omprévning vid lantmaterifor-
rattning och ddarmed inte vidare belasta Hjalm 4:1. Omrade markerat med réd farg i kartan
ovan.

Hjalm 4:2
Hjalm 4:2 kommer att utgora del av mark fér kommande avstyckningar avsedda for vil-
labebyggelse med enskilt dgande.

Genom omradet for planforslaget ar privat VA-ledning betjanande fastigheten Hjalm 15:6
markforlagd. Del av markforlaggningen kan skett pa Hjalm 4:2. Omlaggning av de privata
VA-ledningarna ar planerad att inte belasta Hjalm 4:2. Nuvarande strackning for VA-led-
ning markerad som bla linje i kartan ovan, for beskrivning av planerad ny strackning av
VA-ledning se rubrik Hjalm 15:6 nedan.

Hjalm 4:2 belastas av en luftledning for telekommunikation. For méjlighet till mer anda-
malsenlig anvandning av kvartersmark ska luftledning samt tillhérande stolpar raseras.
Nuvarande strackning ar markerad som gron linje i kartan ovan.

Grans mellan Hjalm 4:2 och Hjalmsberg 2:1 kommer genom fastighetsreglering att andras
for att overensstamma med sédra gransen for planomradet innebdrande att mark dverfors

31 Planbeskrivning



fran Hjalm 4:2 till Hjalmsberg 2:1 samt att befintligt draneringsdike ej belastar Hjalm 4:2.
Draneringsdike markerat med gul linje i kartan ovan.

Hjalm 4:3
Hjalm 4:3 kommer att utgora del av mark for kommande avstyckningar avsedda for vil-
labebyggelse med enskilt dgande.

Del av Hjalm 4:3 dar planforslaget inte foreskriver anvandning bostader kommer attingd i
den allménna platsmarken.

Genom omradet for planforslaget ar privat VA-ledning betjanande fastigheten Hjalm 15:6
markforlagd. Del av markférlaggningen kan skett pa Hjalm 4:3. Omlaggning av de privata
VA-ledningarna ar planerad att inte belasta Hjalm 4:3. Nuvarande strackning for VA-led-
ning markerad som bla linje i kartan ovan, for beskrivning av planerad ny strackning av
VA-ledning se rubrik Hjalm 15:6 nedan.

Hjalmsberg 2:1

Grans mellan Hjalmsberg 2:1 och Hjalm 4:1 samt Hjalm 4:2 kommer genom fastighetsreg-
lering att andras for att Gverensstimma med sddra gransen for planomradet innebadrande
att mark 6verfors fran Hjalm 4:1 och Hjalm 4:2 till Hjalmsberg 2:1. Befintligt draneringsdike
kommer efter fastighetsreglering att enbart belasta Hjalmsberg 2:1. Draneringsdike marke-
rat med gul linje i kartan ovan.

Del av ny strackning for privat VA-ledning ar planerad att ske i den mark som 6verfors till
Hjalmsberg 2:1. Beskrivning av planerad ny strackning av VA-ledning se rubrik Hjalm 15:6
nedan.

Hjalm s:2
Planforslaget innebadr att del av Hjdlm S:2, som i vast Ostlig riktning stracker sig inom Hjalm

4:1, kommer att forlorar sitt syfte. Aktuell del av Hjalm s:2 6verférs genom fastighetsregle-
ring till Hjalm 4:1. Omrade markerat med bla farg i kartan ovan.

Hjalm GA:2

Hjalm GA:2 har som andamal ar att utgora angoring till fastigheterna Hjalm 4:2 och 4:3.
Planforslaget innebar att tillfart till omradet for Hjalm 4:2 och 4:3 sker fran planerad allman
plats gata varfor Hjalm GA:2 kommer att upphdvas genom omprovning vid lantmaterifor-
rattning. Underliggande fastighet for Ga:2, Hjalm 4:1, samt Hjalm 4:2 och 4:3 har samma
dgare. Enligt 40 a § anlaggningslagen ska dagaren till den mark som blir av med belastning
av en gemensamhetsanlaggning betala ersattning till de fastigheter som deltagit i gemen-
samhetsanlaggningen om det uppkommer en skada. Om en fastighet skulle komma att
sdljas innan upphavandet sker eller dgoforhallandena forandras genom fastighetsbildning
ska dessa regler beaktas. Omrade markerat med rod farg i kartan ovan.

Hjalm 15:6

VA-ledningar som tjanar Hjalm 15:6 ar markforlagda i omrade for planforslaget. Planerad
strackning for omlaggning av VA-ledningarna dr i mark som 6verfors till Hjdlmsberg 2:1
fran Hjalm 4:1 respektive 4:2. Nuvarande strackning for VA-ledning markerad som bla linje
i kartan ovan. Ny strackning ar ej markerad i kartan ovan men sammanfaller med dikets
nordvastliga strackning fram till Hjdimsbergsvagen for att fortsatta i u-omrade, markerat
med gron farg i kartan ovan, samt i den planerade lokalgatan fram till anslutningspunkt till
de kommunala VA-ledningarna. Stracka inom planomradet ej markerat i kartan ovan.
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Avtal

Avtal som berors

Ett plankostnadsavtal dr upprattat och tecknat mellan exploator, Kobergs férvaltning AB,
och Kungsbacka kommun. Detta ar framtaget av kommunen vid detaljplanarbetets start.

| ett plankostnadsavtal forbinder sig fastighetsdgaren/exploatéren att driva exploatdrsdri-
ven planprocess for fastigheterna. Avtalet innehaller dven olika delar som kommunen tar
betalt for i framtagandet av detaljplanen.

Hjalm 4:1 ar belastad av ett antal inskrivna avtalsservitut och ledningsratter for VA- och
kraftledningar med mera, se avsnitt ovan.

Avtal mellan kommunen och exploatér

Infor utbyggnad av omrddet kommer kommunens VA-enhet och exploatdren teckna ett
VA-avtal gallande utbyggnad av ledningar infér byggnation. Exploatoren bygger ut VA-

ledningar mot en 6verenskommen ersattning fran kommunen motsvarande kostnaden

for utbyggnaden. Exploatoren bekostar anslutningsavgift for samtliga bostader. Flytt av
kommunens befintliga VA-ledningar bekostas av exploattren.

En 6verenskommelse om ledningsratt for kommunens VA-ledningar kommer att tecknas
med exploatoren.

Avtal mellan ledningsagare och exploator

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlaggningar av ledningar tecknas mellan
respektive ledningsdgare och exploatoren for att sakerstalla ataganden vad géller kostna-
der och utférande samt ansdkan om ledningsratt.

Avtal mellan exploator och privata fastighetsagare

Avsiktsforklaring tecknas mellan exploator och dgare till Hjalmsberg 2:1 innan detaljplanen
antas.

Nytt lage for den privata VA-ledningen tjanande Hjalm 15:6 ska klarldaggas innan detaljpla-
nen antas. Avsiktsforklaringen ska dven ge medgivande om nedlaggning av VA-ledning.

Avsiktsforklaring tecknas mellan agare av Hjalm 15:6 och exploatéren reglerande kost-
nader for omlaggning av den privata VA-ledning samt kostnad for borttagande av del av
VA-ledning som utgar. Vidare ska avsiktsforklaringen reglera tillstdnd om nedldaggning av
VA-ledning och vara tecknad innan detaljplanen antas.

Dispenser och tillstand

Dispenser med mera

Dispens for flytt av biotopsobjekt, stenmur samt stenrdse, har sokts hos lansstyrelsen. For
att byta dagvattenledningar intill fornlamningen samt inom strandskyddat omrade kan
dispens kravas. Eventuellt krdvs dven anmalan om vattenverksamhet samt tillstandsprov-
ning for att byta dagvattenledningen om verksamheten pa ett betydande satt kan komma
att pdverka miljon i Natura 2000-omradet Rolfsan.

Tillstand for anlaggande av angéring till vag 936 Hjalmsbergsvagen gors hos Trafikverket.
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Tekniska fragor

Trafik

Utbyggnad av angoring till vdg 936 Hjalmsbergsvagen gors enligt Trafikverkets anvis-
ningar.

Gator

Lokalgator utgor allman plats med enskilt huvudmannaskap och ska byggas ut av exploa-
toren i enlighet med planférslaget.

Parkering

All parkering for den nya bebyggelsens behov ska anordnas av exploatoren inom kvarter-
smark.

Vatten och avlopp

Planomradet ansluts till kommunalt dricks-, och spillvatten, vilket &r utbyggt vid korsning-
en mellan féreslagets lokalgata och Gustav Verners vdag. Utbyggnad av VA-ledningar inom
planomradet kommer hanteras i ett VA-avtal.

Drift och underhall av allmanna VA-ledningar ansvarar Kungsbacka kommun for.

Inom planomradets sydvastra del finns en privat VA-ledning som betjanar fastigheten
Hjalm 15:6. Anslutningspunkten ar idag vid kommunal VA-ledning i Hjalms Kvarnvag. Den
privata VA-ledningen kommer att behoéva laggas i annat lage. Ny strackning beskrivs i fast-
ighetskonsekvensbeskrivningen ovan. Ny anslutningspunkt for den privata VA-ledningen
ordnas inom planomradet.

Dagvatten

Ett lokalt system for dagvatten som avvattnar planomradet samt renar vattnet i magasin
ska anlaggas. Det lokala systemet kopplas sedan samman med den kommunala dagvat-
tenledningen till Rolfsan. Exploatoren ansvarar for och bekostar anldaggandet av dagvat-
tenmagasinet och det lokala dagvattensystemet.

Dagvattenmagasinet och det lokala dagvattensystemet ska inga i gemensamhetsanldagg-
ningen och forvaltas av den nybildade samfallighetsféreningen.

Exploateringen av planomradet medfor att kapaciteten i den befintliga kommunala
dagvattenledningen behover utdkas. Exploatdren ansvarar for och bekostar kapacitetsok-
ningen av den befintliga kommunala dagvattenledningen.

Ovriga ledningar

Ledningsdgare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrdda med exploatéren avse-
ende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Avtal avseende omlaggning av
ledningar bor tecknas mellan ledningsagaren och exploatéren, innan detaljplanen antas
av kommunen, for att sakerstalla dtaganden vad galler kostnader, utforande samt ansdkan
om ledningsratt.

El

Ellevio dger elledningar inom planomradet. Befintliga ledningar kommer att behéva lag-
gas om i nytt lage. Ellevio ansvarar fér ombyggnad och kapacitetshdjande atgarder och
driftansvar.
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Langs planens vastra omrade finns en jordkabel. Ledningen kommer att ligga kvar i sédra
delen av planen. Mellan tillfartsvagen och parkomradet laggs ledningen om sa att den gar
i gata och U-omréde.

| nordvastra delen av planen finns en elledning som laggs om till U-omradet.

Tele och fiber
Teleledningar dgs av Skanova och fiber av kommunen.

| planens sodra del finns en luftburen teleledning. Teleledningen samt tillhérande stolpar
kommer att raseras.

Planomradet kan anslutas till bredbandsnat/fiber, vilket &r utbyggt vid korsningen mel-
lan planférslagets lokalgata och Gustav Vernes vdag. Nya bredbands- och fiberkablar kan
anldggas i allman plats inom planomradet.

Agare av el/tele/ bredbandsnéat ansvarar for att planomradet ansluts till respektive nét.

Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for Kommunen

Kommunen genom tekniska férvaltningen far kostnader fér utbyggnad av nya VA-led-
ningar samt nya anslutningspunkter, vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.
Kommunen kan fa kostnader i samband med ledningsforrattning.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for flytt av ledningar, bygglov, lantmateriférrattning, anslutningsavgifter till
el-, tele/bredband-, fiarrvdarme och VA-ledningar med mera.

Exploatoren ska bekosta utbyggnad av samtliga anldaggningar inom allman plats med
enskilt huvudmannaskap (lokalgator med mera) och samtliga atgarder som kravs for att
ansluta planomradet till Trafikverkets vag.

Exploatoren far kostnader férenade med nedldaggning av del av privat VA-ledning inom
planomradet fram till anslutningspunkt.

Exploatoren far kostnader férenade med borttagande av del av privat VA-ledning som
utgar.

Exploatoren far en inkomst i samband med forsaljning av bostader.

Ekonomiska konsekvenser for Skanova

Skanova far kostnader férenade med rasering av den befintlig luftburen teleledning samt
tillhorande stolpar.

Ekonomiska konsekvenser for Ellevio

Ellevio far kostnader forenade med omlaggning av befintliga elkablar samt skotsel av E-
omrade.

Ekonomiska konsekvenser for enskilda fastighetsagare

Kostnader forenade med fastighetsbildningsatgarder gallande grans mellan Hjalmsberg
2:1 och Hjalm 4:1 samt 4:2 regleras i avsiktsforklaringen.
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Hjalm 15:6 far kostnader forenade med flytt av VA-ledning.

Fastighetsagare inom planomradet far kostnader for framtida drift och underhall av all-
manna platser.
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