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Inledning

Att omvandla fastigheten Hajom 5:2 fran en nedlagd skola till en verksamhet som innefattar
centrumverksamhet sisom café med servering, konferenslokaler samt Bed & Breakfast (B & B)
kan innebira att Hajoms sambhille lyfts och utvecklas. Hajom ligger strategiskt i ett vackert
landskap med nirhet till Kinna, 1,5 mil, G6teborg, 5 mil och Landvetter flygplats 3 mil, vilket gor
att samhallet har stor potential som boendeort.

Terringen sluttar at vister vilket gor att fastigheten far eftermiddags- och kvillssol. Vackra
utblickar ges 6ver en dalgang med jordbrukslandskap och skog i fonden. Landskapet ger en
kinsla av sedan linge minsklig aktivitet pa grund av liget och markanvindningen i omradet.

Detaljplaneprocessen

En planbeskrivning skall underlitta forstielsen for planforslagets innebord och redovisa de syften
och forutsittningar planen har. Planbeskrivningen skall ocksa redovisa eventuella avsteg som
gjorts fran kommunens 6versiktsplan eller upprittat planprogram. I beskrivningen skall skilen till
planens utformning och de bestimmelser som valts motiveras.

Planbeskrivningen har ingen egen rattsverkan.

Detaljplanearbetet ir indelat i flera skeden, normalt sett finns det méjlighet for sakdgare,
myndigheter och kommunens forvaltningar att limna synpunkter i samrads- och
granskningsskedet. Denna plan provas med standardférfarande enligt Plan- och bygglagen (SFS
2010:900) och dirmed giller foljande process for arbetet:

Eventuellt Har ar vi nu!
program /
J}. o
Detaljplan Detaljplan ) Genom-
&Eu tverklaga M

Handlingarna (ej fastighetsférteckning) finns pa Marks kommuns hemsida:

Detaljplan
Samrad

http://www.mark.se/bvega-och-bo/samhallsplanerin

Fastighetsforteckning, beslutsprotokoll, 6vriga handlingar samt kartor i skala 1:1000 finns pa
Bygg- och milj6kontoret, adress: Mor Kerstins vag 13, 511 80 Kinna.

Information om planférslaget limnas av: Bygg- och miljokontoret, Byggenheten, Marks
kommun, telefon 0320 21 00 00
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http://www.mark.se/bygga-och-bo/samhallsplanering/

Planens syfte och huvuddrag

Denna detaljplan syftar huvudsakligen till att i befintliga nedlagda skolbyggnader dndra gillande
anvindning for att tillata en bredare verksamhet med handel, kontor, servering, icke stérande
verksamheter samt bed & breakfast. Vidare syftar planen till att sikerstilla kommunens vattentikt
t6r Hajom samt byggnadernas bevarandevirden. Savil kommunen som fastighetsigaren har
framfoért 6nskemal om relativt stor flexibilitet betriffande anvindningen for fastigheten for att

oka mojligheterna att gynna Hajoms utveckling.

Plandata

Lige och areal

Planomradet bestar av fastigheten Hajom 5:2 samt
del av Hajom 5:7. Planomradet ar i sin helhet cirka
11 800 m” (1,18 ha). Liget it centralt i Hajom.

Markigoférhallanden
Fastigheterna Hajom 5:2 och Hajom 5:7 4dgs av
privata markagare.

Tidigare stdllningstaganden

Lagskyddade intressen
Planomradet omfattas inte av nagra riksintressen.

Planomradet omfattas inte av strandskydd. e N 7

NN/
Figur 1: Planomridets lokalisering i Hajom
For omradet giller riktlinjer fran Oversiktsplan 90 (OP 90). Hajom ar utpekad som befintlig

Kommunala planer

smaort dir ny sammanhallen bebyggelse kan bli aktuell. I byn finns kulturhistoriska virden som

ska uppmairksammas vid ny bebyggelse.

I OP 90 anges féljande huvudmal for den framtida anvindningen av mark och vatten som berér

Hajom:

e Sikerstilla framtida vattenforsorjning.
e Minska anvindningen av milj6farliga dmnen och forhindra utslipp av dessa till luft, mark

och vatten.

Foljande delmal med relevans for vattenférsorjning och vattenskydd anges i OP 90:

e Den framtida vattenforsorjningen bor baseras pa grundvatten.

e Befintliga vattentikter, samt vattentillgingar av strategisk betydelse f6r kommunens
framtida vattenférsorjning skall skyddas mot férorenade verksamheter i storsta mojliga
utstrackning.

e Tillférsel av milj6farliga och goédslande dmnen till vatten skall minskas. I enskilda ligen
kan restriktioner pa enskilda utslipp bli n6dvindiga.
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Marks kommun har en ny 6versiktsplan under arbete (samrdd under 2014, granskning 3:e
kvartalet 2016). I den nya 6versiktsplanen ingar planomradet tillsammans med hela Surtans
dalgang i ett ekologiskt kansligt omride med sirskilt hoga virden for natur- och kulturmiljo.
Omrédet 4r ocksa utpekat i kommunens naturvardsprogram som ett landskap med héga
naturvirden och sirskild hinsyn ska tas vid planering.

Riktlinjer for bostadsférsorjningen dr under framtagande inom kommunen, men det finns inget
aktuellt sadant program. Kommunen har nyligen tagit fram riktlinjer for respektavstand
djurhéllning mellan djurhallning och bostidder. For sammanhillen bebyggelse giller ett
respektavstind pa 50 meter frin bostader, skolor och dylikt till stall och godselanliggning
respektive 25 meter till rasthagar dir djur varaktigt vistas. Daremot finns inga krav pa avstind till
beteshagar.

Planomradet omfattas idag av tva gillande detaljplaner daterade 1998-07-26 och 2002-02-21. Den
dldre av dessa innefattar storre delen av den samlade bebyggelsen 1 Hajom. Nuvarande
anvandning for planomradet 4r skola och daghem (§). I 6vrigt omfattar detaljplanen
bestimmelser som medger blandad bebyggelse med bostidder i 1 till 2 vaningar i form av
triliggande villor samt parhus. Planen innehaller bland annat ocksd bestimmelser f6r
forsamlingshem, vattentikt, odling och idrottsindamal.

Detaljplanen daterad 2002-02-21 omfattar férsamlingshemmet (beldget pa fastigheten Hajom 5:7)
och del av skolomradet (Hajom 5:2). Planen reglerar Hajom 5:7 med anvandningen Centrum (C)
vilket i denna plan innebir férsamlingshem. Ovriga delar av planen regleras fér skolans
anvindning samt parkering och transformatorbyggnad.

Planbesked
Positivt planbesked meddelades av Plan- och byggnadsnimnden 2015-02-25 § 23.
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FOorutsattningar

Arkitektoniska och kulturhistoriska kvaliteter

Figur 3: Toalettfonster

Fignr 4: Matsalsbygganden med Hajoms kyrka i
bakgrunden

Kommunfullmiktige i Vistra Marks kommuns
beslutade 1 februari 1958 att en ny skola skulle
byggas 1 Hajom. Uppdraget gick till den vilkinda
arkitektfirman Boustedt & Hejneman, som var
verksam mellan 1951-1970. De fick under aren

. manga offentliga uppdrag som exempelvis skolor,

matsalar och alderdomshem. Tillginglighet var en
genomgdende ledstjirna, vilket Hajomskolan
vittnar om. Entreprendrer for bygget utsags inte
forran den 22 juni 1959, sa forst efter detta kunde
den nya Hajomskolan uppféras. Skolan bestar av
tva byggnader, en skolsalsbyggnad och en byggnad
som initialt byggdes som idrottssal och trasljdssal
men senare byggdes idrottssalen om till matsal. .

Skolsalsbyggnaden byggdes som en rektangulir
byggnadskropp utan vinklar i en vaning. Fasaden
kliddes med rott tegel med vita partier under de
tidstypiska, stora fonster med vita bagar och
infastningar och ticktes av ett flackt pulpettak.
Skolan inrymde utéver tva klassrum bland annat ett
storre och ett mindre grupprum, materielrum,
lirarrum, arbetsrum och kapprum. Klassrummet
och det storre grupprummet placerades 1 fil med
sammanbindande kapprum/kortidor utanfor. Fran
entrén till skolsalsbyggnaden l6per en takforsedd
gang till nuvarande matsalen, som ocksad inrymde
trislojdsal. Samma material och formsprak
anvindes dven har, undantaget det flacka sadeltaket
pa dess ldgre partier. Skolgarden var ljus och

oppen.

Under mitten av 1990-talet byggdes skolan till av
Frendbergs arkitekt- och konstruktionsfirma. Da
torlingdes skolsalsbyggnaden genom en i form och
material liknande tillbyggnad i vid vinkel fran den
ursprungliga, vilket kom att rama in skolgarden. En
ny gymnastikhall byggdes bakom skolan upp mot
berget skogsbrynet pa fastigheten Hajom 5:11 och
den gamla byggdes om till matsal och putsades i
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tegelréd puts. Hajomskolan dr en typisk foretridare f6r 1960-talets skolarkitektur. Den har hogt
pedagogiskt virde genom att den tydligt formedlar hur arkitekterna tar fasta pa den nya
skolreformens pedagogiska tankar och behov 1 kombination med de arkitektoniska stilideal som
radde under perioden. Hajomskolan har ocksa ett lokalt samhillshistoriskt virde, da den vittnar
om hur bygdens stillning som autonom och levande, trots att den inte utgjorde en centralort.

Byggnaden ar lokal- och regionalhistoriskt viktig och ska bevaras och far inte heller f6rvanskas.
Vissa detaljer av funktionell, teknisk eller arkitektonisk betydelse far inte dndras eller tas bort och
har darfor belagts med skyddsbestimmelser i detaljplanen. Skolbyggnadernas volym och
utsmyckning, fonsterutformning ar exempel pa element som ar viktiga for skolans uttryck.
Skolans exteriér bedéms inneha bevarandevire och da frimst avseende fasadteglet, taklutning
och fonster. Forbindelsegangarna och skolgarden har miljoskapande varden. Fastighetens skick ar

dock i nuldget i behov av renovering och upprustning.

Hajom vattentakt

Hela planomradet ar beldget inom primir och sekundir skyddszon f6r Hajom vattentakt.
Vattentikten faller under skyddsforeskrifter antagna 2015-05-21 § 70. Takten dgs av Marks
kommun. Vattentikten som dr beligen pa fastigheten (E1) och utgbrs av en 65 m djup
bergborrad brunn. Brunnen ar utférd pa 1960-talet och ar férsedd med en Gverbyggnad.
Vattentikten forsorjer ca 50 personer, inklusive skolbyggnaden med vatten. Det finns mycket

Wil N - goda eller utmirkta uttagsméjligheter i

L}

e " ﬂ, Nyhem 5 . "' vattentikten, storleksordningen 5-251/s (ca 400-2

o 000 /),

Enligt Naturvardsverkets indelningsgrund i fyra
virdeklasser har Hajom vattentakt ett mycket
hégt skyddsvirde. Till vattentikter med mycket
hégt skyddsvirde riknas allmanna vattentikter
75 dir reservvattenforsorjning saknas.

nlsherd

Det ar viktigt att féroreningar av vattentakten
forebyggs och dirfor finns skyddszonerna.
Vattenskyddsforeskrifterna fr vattentikten anger
vilka sikerhetsitgirder som ska vidtas for att
undvika férorening av vattentikten.

Foreskrifterna innebar att bland annat vissa

verksamheter och anliggningar dr forbjudna eller
tillstandspliktiga. Exempelvis ar

Figur 5: Vattenskyddsomradets utstrickning. Inom bla bel'}iggningsarbeten anmélnings— och schaktning
markering finns primar skyddszon, inom rid, sekunddr
skyddszon.

kan paverka vattentikten vid nybyggnation dr bland annat schaktning, springning,

ar tillstandspliktigt inom primar zon. Risker som

fordonsuppstillning, gédsling, ytbehandling, petroleumprodukter, brand och nya
avloppsledningar. Dessa atgirder dr forbjudna i hela planomradet. Om bebyggelsen utformas pa
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ritt sitt och med vissa restriktioner kan planliggning av ett skyddsomrade vara en férdel f6r
vattenskyddet jamfért med enstaka tillstandsprévningar. Viss bebyggelse kan vara bittre dn
exempelvis jordbruksmark med férekomst av
niringsimnen i hoga koncentrationer (konst-
eller naturgbdsel). Ytterligare risker som kan

| paverka vattentikten negativt kan vara:

e Skyddande lager av lera tunnas ut eller
penetreras genom borrning eller schakt.

e Fororeningar ges en snabb transportvig
ner i akvifiren (det underjordiska

vattenmagasinet) genom borrning av
Figur 6: Vattentiitens verbyggnad exempelvis vattenbrunn eller bergvirme.

e Forindringar av berggrunden till £6ljd av springning.

e Forekomst av kemiska dmnen med lang livslingd (lag nedbrytbarhet) som kan
transporteras ner i grundvattnet. Giller exempelvis bekimpningsmedel och
petroleumprodukter.

e Minskad infiltration av vatten i marken pa grund av hardgjorda ytor och tak och minskad
nybildning av grundvatten pga. att viktiga omraden bebyggs.

Vigsalt

Slickvatten efter brand. Vid en fullt utbruten brand med mycket slickvatten sa finns en
generell risk att slickvatten med féroreningar fran branden (organiska gifter skapade i
branden med mera samt eventuella gifter i det vatten/skum som anvinds for att bekimpa
branden). Rinner vattnet da ner i berget kan vattentidkten fororenas. Sker inget uttag sa
kommer vattnet troligen att rinna bort fran vattentikten, och dé férsvinner pa naturlig
vig. Detta kan ta nagot tiotal ar. En mer utforlig beskrivning om dessa risker och hur de
kan hanteras finns att ldsa pa sid 14-15.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Vattnet 1 vattentakten tas fran grundvattenférekomsten SE638107-130498. Vattenkvaliteten 1
vattentikten ir idag god och kapaciteten bedéms vara ca 20 m3/dygn vilket innebir att det finns
god tillgang till vatten samt att den omfattas av miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten.
Vattentiktens kemiska status dr god och likasd ar den kvantitativa statusen. Det finns dock risk
att den kemiska statusen inte uppnis 2021, men ingen risk f6r att den kvantitativa statusen inte
kommer att uppnas 2021.

Kommunens bedémning ér att om de riktlinjerna och vattenskyddsféreskrifterna som finns
uppsatta for vattentikten f6ljs kommer genomférandet av denna plan inte att férsdimra
vattentaktens tillstand. Skolbyggnaderna ar befintliga och det finns hittills inget som tyder pa att
skolverksamheten har férsimrat vattnets kvalitet. Andrad markanvindning och exploatering
tillats inte och for de atgirder som gdrs inom planomradet ska vattenskyddsforeskrifterna foljas.
Exploatoren ansvarar for att soka de tillstind som behovs.
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Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Fastigheten Hajom 5:2 och férskolan ur
och skur ar likt ett fatal andra
fastigheter 1 Hajom ansluten till Hajoms
kommunala markbadd, anlagd 1988 (se
figur 8). Fastigheten kommer dven i
fortsittningen att vara ansluten till
markbidden. Ovriga fastigheter i
Hajom ir anslutna till enskilda avlopp.
Anldgeningen bestar av slamavskiljning
i tre kamrar om totalt 30 m® och en
markbidd med en yta av 576 m’
uppdelad 1 6 sektioner. Markbidden ar
placerad strax norr om vig 1604 och
cirka 180 meter nordvist om kyrkan.
En markbidd fungerar som en
infiltrations-anldggning dir reningen
sker 1 ett uppbyggt sandlager istillet f6r
de naturliga jordlager som finns i
marken. I sandlagrets botten samlas det
vatten som inte tinner vidare ner i

marken och leds exempelvis ut till ett
dike. Markbiddar dr en av de vanligaste
teknikerna for enskilt avlopp.
Slamavskiljningen i markbadden i
Hajom sker i tva brunnar med en
sammanlagd vattenvolym av 30.4 m’.

Vatten pumpas genom ledningar som

Figur 8: Fastigheter anslutna till markbdidden

miter 525 meter och som har en yta av
576 m®. Spillvattnet beriknas till maximalt 32 m’/dag. Det renade avloppsvattnet avleds via en
samlings- och provtagningsbrunn vidare till en biack som sedan rinner ut i Surtan. Slamtomning
ska ske 4 ganger om aret och kommunens miljdenhet utfér ett drligt tillsynsbesék. Markbadden
driftas av kommunens Teknik- och serviceférvaltning. Markbidddens rening ér svar att bedéma da
det tas stickprover istillet for dygnsprover vilket dr att foredra. En avloppsanordning bor placeras
nedstroms (lagre ner dn) vattentikten. Behovliga skyddsavstind mellan avloppsanliggning och
vattentakter varierar beroende pa bland annat markens genomslipplighet och lutning. Hajoms
vattentikt ligger pa héjd av 75 meter och markbéddden ligger pa h6jd av 63 — 56 meter, detta
innebir saledes att det ar hogst osannolikt att tryck och sug skulle leda till intringning av

avloppsvatten i vattentikten.
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Anlidgeningen ir dimensionerad for 150 personer (personekvivalenter) och enbart ett fatal
fastigheter utéver skolbyggnaden och férskolan forsérjs av denna anliggning (se figur 8).
Markbidden klarar inte en belastning utover detta i form av exempelvis en kraftig utbyggnad av
bostider. Hajom bor dirmed anslutas till den kommunala 6verforingsledningen alternativt att
kommunen anligger en ny anliggning.

Att rikna pa anvindning av denna typ av reningsanliggningar nar anvindningen inte ar
kontinuerlig innebir vissa svarigheter. I dagsliget utnyttjar cirka 30 personer markbidden,
forskoleverksamhet inrdknad som endast utnyttjas dagtid pa vardagar. 1 personekvivalent for ett
normalboende aret runt motsvarar 2 personekvivalent for exempelvis restaurangverksamhet och
skolverksamhet. De permanentboenden som ér anslutna till markbddden motsvarar 15
personekvivalenter. Resterande 135 personekvivalenter som markbidden har kapacitet for
innebir att for icke permanentboenden blir detta halverat vilket innebir ett ytterst maximalt antal
besckande pa den féreslagna anvindningen for fastigheten samt full férskoleverksamhet till 220
personer.

Ett markavvattningsforetag faststallt 1931,
Langelid TF1929 (se figur 9), finns strax Gster
om planomradet. Markavvattningsforetaget
giller torrliggning av del av fastigheterna
Hajom 5:1, 5:11 och 5:6. Fér denna avdikning
erholls statsbidrag,

Vattnet leds sedan vidare till den biack som
aven dr aktuell f6r markbddden och dagvatten
och vidare till Surtan.

Figur 9: Blatt prickat omradet markerar markavvattningsforetaget.
Planomridets ungefirliga grins inom rott.

Dagvatten

Planomradet bestar av bade hardgjord yta och av ytor med vixtlighet, fraimst grasytor med
infiltrationsmoijlighet. Planomradet dr utformat sa att dagvattenavledningen fran tak och
héardgjord yta rinner mot ett bevaxt dike lings vig 1605 och sedan tar sig genom trummor vidare
till den bick som rinner cirka 100 meter norr om planomradet. Det ar troligt att storre delen av
allt dagvatten som inte infiltreras inom planomradet tas upp i diket som 16per lings vig 1605 och
dgs av Trafikverket och sedan vidare genom Trafikverkets trummor under vig 1605 till bicken
for vidare transport till Surtan. Surtans ekologiska och kemiska status ir god.

Det dagvatten som infiltreras pd vegetationsytor absorberas, filtreras och renas innan det nar
grundvattnet. Vattnet kan ocksa avdunsta. Det vatten som inte kan tas om hand pa de hirdgjorda
ytorna kommer att genom fall i f6rlingningen tas om hand av ovan nimnd recipient via befintligt
dagvattensystem som Trafikverket ar huvudman f6r. Trafikverket har klargjort att befintliga
dagvattenfléden inte féranleder Trafikverket att stilla krav under aberopande av viglagen § 43.
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Trafikverket ser dirfér inga hinder fran att dagvatten dven i fortsittning kan tas om hand i
myndighetens anliggning. Detta forutsatt att vattenflédena inte medfér nagra kvantitativt eller
kvalitativt sett 6kade belastningar, dd dikena vid vigen i forsta hand 4r f6r att avvattna vigen. Da
byggnaderna pa fastigheterna star i en sluttning innebar detta att vatten rinner mot dem. Pa dessa
ligpunkter finns brunnar som leder vattnet vidare till befintligt dagvattensystem. Vid extremt
regn kommer vattnet att rinna lings byggnaderna och sedan ytledes mot diket vid vag 1605.

Mossaberg

- e Dagvattensituationen bedéms inte forindras

~  mirkbart frin nuvarande status da ingen

. ytterligare bygeritt tillkommer.
Beddmningen har gjorts befintlig hardgjorda
yta pa fastigheten dr lamplig att behalla pa
grund av att eventuella lickage som kan
tinkas komma fran exempelvis petroleum-
produkter da inte kommer att infiltreras ned
1 vattentakten. Betydande markarbeten som
kan skada tikten 4r inte heller tilldtet i

primir skyddszon for vattentakt. Detta
Figur 10: Bilden illustrerar vattnets vig genom landskapet

regleras med planbestimmelsen ny.
mot Surtan.

Energiforsorjning och fiber

Fastigheten virms i dagsldget upp med olja. Alternativa energikillor till byggnadernas
uppvirmning skall utféras efter de riktlinjer som giller inom vattenskyddsomraden. De frimsta
riskerna inom ett vattenskyddsomrade ér lickage av kéldbérarvitska (exempelvis fran
virmepumpayr) till grundvatten, risk for tillférsel av férorening eller annan péaverkan i samband
med borrning och drift, risk for saltvattenpaverkan och eventuell paverkan pa angransande
brunnar. Enligt Naturvardsverkets foreskrifter 2003:16 bor utvinning av virmeenergi ur berg,
mark och vatten férbjudet inom primir zon.
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Storre delen av fastigheterna i Hajom ér anslutna till Hajoms fiberférening, Hajoms fiber vars

ledningar gar 6ver planomradets norra del.

Mark och vegetation

Frin fastigheten ges en fantastisk utblick 6ver
landskapet och Surtans dalgang. Omradet ar ocksa
utpekat som ekologiskt kinsligt i den nya
oversiktsplan (utstillning 2016). Fastigheterna
Hajom 5:2 och Hajom 5:7 dr beldgna lings en
mindre vig, 1605, i ett boljande landskap som har
inslag av bade 6ppna filt och skog. Landskapet dr
ruralt och det betar djur i nirheten av fastigheten
under de varmare manaderna pa dret.

Fastigheten som bestar av skolbyggnader med
tillhérande skolgard domineras framfér skol-
byggnaderna av hardgjord, asfalterad yta. Denna
hirdgjorda yta kan vara till f6rdel f6r vattentikten
vid eventuella utslipp och ska darfér bevaras.
Forbattringar av markbelidggningen som inte

paverkar tikten negativt far dock genomfoéras.
Detta faller ocksa under bestimmelsen ny. I 6vrigt
. bestar planomradet av mjuka gronytor och norra
il delen av planomradet som inte dr menat for
parkering bestar av hagmark. Vid forskolan finns
en tridrad med skyddsvirda almar. For att filla
trid skyddade med n i detaljplanen krivs

| marklov. Det finns dven en tridrad som skdrmar
. av skolbyggnaderna frin vig 1605. En grusad

| fotbollsplan finns i fastighetens sédra dnde och

' forskolan har lekplats.

Oster om fastigheten gir en mindre vig parallellt
med vig 1605 som delvis kantas av stenmurar (se
figur 12). Stenmurar ska enligt definitionen
utgbras av en uppbyggnad av pa varandra lagda
stenar som har en tydlig och langstrickt
utformning i landskapet. Det innebir att muren
normalt bor vara lingre dn den dr bred for att
uppfylla definitionen. Det bor ocksa normalt
finnas mer 4n ett enkelt lager med stenar. En

stenmur som l6per lings en vig, eller som inte

Figur 13: Utblick dver Surtan

omfattas av biotopskyddskyddsbestimmelserna
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har inget formellt skydd. Detta giller stenmurarna 1 Hajom men f6r att bibehalla omradets
karaktar har bedomningen gjorts att de dven i fortsittningen ska bevaras genom
planbestimmelsen no.

Cirka 200 meter norr om planomradet ligger Hajoms kooperativa, en fristiende Coopbutik som
bland annat erbjuder ekologiska dagligvaror, manuell chark och egen korvtillverkning samt farskt
brod. Butiken tillhandahiéller aven drivmedel, ar ombud f6r apoteket och Schenker.

Fornlamningar

Fastigheten berdrs inte direkt av nagra fornlimningar. I niromradet finns dock 2 fornlimningar
enligt aldre kulturminneslagen; ett torp cirka 150 meter rakt 6sterut och ytterligare en
vigvisarsten, 250 meter norrut.

Hajoms kyrka dr medeltida och renoverades forst 1775 och om- och tillbyggnader gjordes 1837.
Klockstapeln dr fran 1683. Kyrkogarden avgrinsas i vaster och séder av stddmurar ned mot de
omgivande dngarna. Kyrkan och kyrkogarden har stort kulturhistoriskt intresse.

Risker och stérningar

Geotekniska forhallanden

I samband med framtagandet av detaljplanen har inte nagon ny geoteknisk utredning tagits fram
utan befintliga utredningar fran tidigare detaljplanearbeten har anvints daterade 1983-03-25 och
1986-10-14. Enligt utredningen daterad 1986-10-14 bestar ytskiktet av silt delvis med organisk
inblandning. Pa mellan 0,5 och cirka 1 meters djup foljer fast lagrad jord som huvudsakligen
bedémsvara av morantyp.

Jordartskartan visar att skolbyggnaderna ligger pa stabila forhallanden. Den del av planomradet
som omfattar Hajom 5:7 ligger pa nagot mindre stabil grund, isilvsediment. Da ingen ny
bebyggelse foreslas inom planomradet bedoms dessa férhallanden vara goda.

Radon
Enligt geoteknisk utredning daterad 1986-10-14 har gammastralningen fran kalt berg uppmitts
till mellan 5-7 uR/h och 10-14 uR/h. uR/h Planomradet ligger dirmed inom normalradonmark.

Buller

Omridet bedéms med hinsyn till sitt lige samt befintlig och tillkommande trafik inte bli utsatt
for nagra storande bullernivaer. Detta giller bade fran trafik eller fran andra verksamheter.
Hastigheten pad vig 1605 forbi planomradet 4r 50 km/h.

Djurhallning

Stallbyggnad med histar finns pd intilliggande fastighet, Hajom 5:7. Histarna betar i dagsliget pa
fastigheten norr om planomradet, Hajom 5:1. Enligt Marks kommuns gallande riktlinjer ar ett
respektavstand fran stall 50 meter for bostider. For beteshagar finns inget respektavstind.

Brandvattenf6rsorjning och slickvatten
Riddningstjanstens behov av brandvatten kan inte tillgodoses av brandposter da nagra sidana
inte finns i Hajom. Diremot finns mojlighet att ta vatten fran den 4 som rinner strax norr om
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fastigheten och som slutligen mynnar i Surtan. Vid brand finns dirmed tva méjligheter till
slickningsarbete, a) genom att ta vatten fran an och b) riddningstjinsten anvinder vatten frin en
slackbil. De tva alternativen gar ocksa att kombinera.

Det slickvatten som inte férangas vid brandsldckning blir antingen kvar eller limnar brandplatsen
och detta vatten kan vara mer eller mindre fororenat. Féroreningarna bestir av restprodukter frin
brinslet, imnen som funnits pa brandplatsen redan innan branden, och tillsatser till sjilva
slickvattnet exempelvis skumvitska som dr svarbehandlat. Slickvattnet kan ocksa innehalla
kemikalier fran andra objekt som paverkas av brandférloppet, exempelvis drivmedel.
Kontaminerat slickvatten kan, beroende pa markforhillanden med mera, infiltrera marken eller
genom ytavrinning na omraden som dr mer eller mindre miljokinsliga. Vilka kemiska dmnen som
aterfinns i slickvattnet/slickmedelsresterna kan paverkas av vilken typ av slickmedel som
anvants. Det finns fyra huvudtyper av slickmedel: vatten, skum (tensidbaserad eller
proteinbaserad skumvitska), gasformiga slickmedel och pulver. De olika slickmedlen har olika
begrinsningar och ger olika paverkan pia minniskors hilsa, miljon och egendom. Valet av
slickmedel beror pa typ av brand. Vatten ar det slickmedel som passar till flest brinder och ar
det vanligaste slickmedlet. Skum anvinds mest mot vitskebrander och brinder i byggnader nir
rékdykarinsatser inte ar moéjliga. Utover detta finns dven en metod dir skirslickare anvinds.
Denna metod ar mycket fordelaktig da den effektivt kyler brandgaser och bromsar upp
brandférloppet. En mindre mingd vatten kan anvindas och brandbekimpandet far en snabbare
uppstart. Framforallt har vatten- och miljéskador i samband med brandslickning
minskatbetydligt och i ett antal fall helt upphort efter att skirslickare har anvints.

I enlighet med skyddskrifterna for vattentikten och kommande 6versiktsplan ska brand inom
skyddsomridet bekdmpas pa det sitt Riddningstjanstforbundet bedomer limpligast med minska
mojliga paverkan pd vattentikten. Slickvatten efter brand omhindertas frimst 1
dagvattenbrunnar. Det dr av stOrsta vikt att slickvattnet inte kontaminerar Hajoms vattentdkt. I
vattenskyddsomraden for grundvattentikter dr det extra viktigt att forhindra markinfiltration av
slickvatten. Detta dr inget som fastighetsidgaren ansvarar for utan det dr riddningstjansten. Nagot
eller nagra av nedanstdende alternativ kan Gvervigas vid brand i ett sd kdnsligt omrade som

detaljplanen ticker:

o Inte slicka alls,

e fo6rhindra utslipp i mark,

e valla in till plats med titt underlag och samla upp slackvatten,
e suga upp slickvatten med slamsugningsbil eller

e avleda slickvattnet bort fran vattenskyddsomradet dér vattnets paverkan blir ”mindre”.

Enligt foreskrifterna for vattentikten giller att brandbekdmpning inom planomridet inte far
riskera att forsdmra vattnets kvalitet varken pa kort eller lang sikt.
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Forslag

Bebyggelseomraden

Detaljplanen ska skapa mojlighet till ny samt fortsatt
verksambhet i de befintliga skolbyggnaderna pa
fastigheten Hajom 5:2. I detaljplanen tillits sidan
verksamhet som bor ligga centralt sd att det 4r ldtt
for manga att na. I detta fallet innebir
centrumverksamhet bland annat kontor,
samlingslokaler, konferens och café. Kollektivtrafik
finns i direkt anslutning till fastigheten for anstillda
och bestkare, dock med begrinsade turer.

Hajom bestar av samlad bebyggelse som norr om
Hajom 5:2 domineras av jordbruksfastigheter. Soder
om fastigheten finns radhus i en vaning med fyra
ligenheter samt ett omrade med friliggande villor.
Over huvudtaget ger Hajom ett trevlig intryck som

ett levande landsbygdssamhalle. Samtlig befintlig
bebyggelse pa fastigheten finns inom den primaira

Figur 14: Olika typer av bebyggelse i Hajom.

Blamarkerat: Enfamiljshus
alla atgirder som gors inom vattenskyddsomradet Grimarkerat: Radhus
Gulmartkerat: Gemensamma lokaler

kvdd 2d Grinmarkerat: Hajoms kooperativa
vattenskyddsomraden. Svartmarkerat: Hajoms kyrka

zonen for vattenskyddsomradet. Detta innebir att

skall gbras enligt gillande lagstiftning for

Detaljplanen syftar till att utover befintlig tillaiten verksamhet tillita centrumverksamhet samt Bed
& Breakfast (B&B) i de nedlagda skolbyggnaderna. Detaljplanen tilliter byggritt lings delar av
byggnaderna, men inte férbindelsegangen, samt vid férskolan ur och skur f6r att mojliggdra vissa
planenliga mindre forindringar. I Gvrigt skapas ingen utokad byggritt f6r planomradet utan
planen tilliter frimst dndrad anvindning av byggnaderna. Planen medger inte heller en 6kning
eller minskning av hardgjorda ytor, f6r detta kriavs marklov (ns, ns).

Fastigheten ger manga mojligheter till lek, den grasklidda slinten bakom byggnaderna finns,
likasa en mindre anlagd lekplats och fotbollsplan. Anlagd lekplats finns ocksa till Ur och
skurférskolan. I Hajom finns ingen kommunal lekplats.

Vagar och trafik

Planomradet nas fran vag 1605 dir befintlig infart nyttjas. Vig 1605 stricker sig mellan Hajom
och Berghem och vighilles av Trafikverket. Omedelbart séder om kyrkan ansluter vig 1604 mot
Fotskil. Vig 1605 saknar vigrenar men ir inte rekommenderad transportled f6r farligt gods och
utgdr didrmed inga storre faror. vigen har en relativt lag trafikmingd, 714 fordon per
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arsmedeldygn (ADT)". Enligt Trafikverkets trafikalstringsverktyg kommer den nya verksamheten
generera 154 resor/dygn. Detta resultat ir dock osikert pa grund av att Hajom ér en sidan liten
ort att det 4r svart att applicera de kriterier som ér aktuella for trafikalstringsverktyget.

Antal resor (totalt, exkl. nyttotrafik) Osidkerhet

Basta skattning: 154 Id = :
asta skatning resor i ayan Andelen av rescrna som ar baserade pa trafikalstringstal

med |50/ !'hdg osakerhet. Ju hogre osdkerhet,
desfo forsiktigare bor du wara nar du tolkar resuliaten.

Skattad fardmedelsfordelning

I mea bit: 77 %

[l r=o voliskiivtrafik: 2 %
. med cykel: 2 %

till fots: 17 %
. med annat: 2 %

Figur 15: Sammanfatining av resultatet frin Trafikverkets
trafikalstringsverktyg

En tillstandspliktig zon pd 12 meter fran vigen 1605:s mitt rader enligt viglagen 47 §. Inom
denna zon far inte utan linsstyrelsens tillstand uppforas byggnader, goras tillbyggnader eller
utforas andra anlidggningar eller vidtas andra sadana atgirder som kan inverka menligt pa
trafiksikerheten. Parallellt med, och 6ster om vig 1605 gir den gamla landsvigen, en tre meter
bred vig som delvis ar kantad av vackra stenmurar. Den mindre vigen ansluter till vig 1605 dels
vid kyrkogarden i norr och dels séder om ovan nimnda radhus. Den gamla vigen ir en
vagsamfillighet och dgs och driftas gemensamt av de som ingar 1 samfilligheten.

Planomradet har god nirhet till en busshallplats,
Hajoms kyrka (se figur 14) som ligger cirka 200
meter nort om planomradet lings vig 1605. Buss
442 (Tostared — Kinna via Fotskil) trafikerar mot
Kinna via Skene tre ganger dagligen pa vardagar, en
ging pa morgonen och tva ganger pa
eftermiddag/kvill. Dir vig 1605 ansluter till

| linsvig 156 ligger ytterligare en busshallplats i
samband med en pendelparkering, Hjorttorp.
Busshallplatsen trafikeras av linjerna 300 (G6teborg
— Kinna), 330 (Goteborg — Kinna, via Sitila),
331(Hulta — Kinna via Sitila) och 442. P4 morgon
och tidig kvill trafikerar buss 300 och 330 mot
Kinna och Géteborg tva ganger 1 timman, pa 6vriga
tider en gang i timman. Avstandet frin planomradet
till Hjorttorp ar lite drygt 2 km.

Fignr 16: Vg 1605:s strickning samt planomridets Det finns i dagsliget ingen gang- och cykelvig i
Jorhdllande till Hajoms kooperativa och busshallplatser H 3j om. Framta gan de av ny for d]u pa d éversikts plan
fo6r kommunens nordvistra delar (FOP NV) pagar.

Utredningsarbete pagar om att féresla GC-vig

lings vig 1605. Strickningen skulle da vara fran
I Mitar 2014
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planomradet till den pendelparkering som finns dar vig 1605 slutar och vig 156 tar vid.

In- och utfart

Fastighetsgrinsen mot vig 1605 har férsetts med utfartstérbud for att 6ka trafiksikerheten.
Befintlig in- och utfart avses anvindas och den samma har mycket goda siktférhallanden at bada
hall, se figurerna 17 och 18. Siktférhallandena for in- och utfart far inte forsdamras med

exempelvis ytterligare vixtlighet eller hoga plank.

Figur 97 Sikten i vig 1605:s norrgaende riktning Figur 108: Sikten i vig 1605:s sodergdende riktning

Parkering, ang6ring och dagvatten
Behovet av parkering avses 16sas inom
kvartersmark av fastighetsagaren. Cykel- och
MCparkering f6r den planerade anvindningens
behov ska dven den upprittas inom
kvartersmark.

Parkering tillits endast inom markerad yta.
Parkeringsbehovet for tillkommande B&B,
konferens samt café och servering bedéms till
20 bilplatser, 1 handikapplats samt utrymme f6r
6 motorcyklar. Reserverad mark for parkering ar
beligen i planomradets norra del (parkering),
och omfattar férutom del av Hajom 5:2 dven del
av fastigheten Hajom 5:7.

Underhall och skétsel av infart till parkering och

parkeringsytor ombesorijes av fastighetsdgaren.

Fignr 19: Yta for parkering markerad med rott.

Parkeringsytan, likt storre delen av fastigheten avvattnas mot Trafikverkets vig 1605 och dirmed
tillats ingen ytterligare mingd dagvatten an den mingd som idag tillf6rs. For att dagvattnet inte
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Figur 20: Parkeringsytans utformning i dagsliget med Hajoms
Jorsamlingshen och kyrka i bakgrunden

ska infiltrera marken inom primirt och
sekundart vattenskyddsomrade ska
parkeringsytan hardgoras och dagvattnet fran
parkeringen ledas till kommunal
dagvattenledning. Detta regleras med
bestimmelserna n; respektive by. Samtliga
dagvattenbrunnar pa parkeringen bor ocksa
ansluta till oljeavskiljare. For mer utforlig
information om vad som giller f6r
dagvattenhanteringen pa denna parkeringsyta, se
tillhérande dagvattenutredning f6r Hajom 5:2.

Behovsbeddmning - Miljobedémning
En miljobedémning enligt Plan- och Bygglagen ska upprittas nir detaljplaneférslaget innebar

betydande paverkan pa miljon. Behovsbedémningen av en sadan gbrs av kommunen, som

beslutsmyndighet. Kommunen har i samrad med Linsstyrelsen 2015-04-27 bedémt att en dndrad

anvindning av de befintliga byggnaderna enligt detaljplaneforslaget inte utgor en betydande

miljopaverkan grundat pa foljande férutsittningar:

e Natura 2000 berors inte.

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

e Planen dr liten och pa lokal niva och inte omfattas av kriterierna i MKB-férordningens

bilaga 4.

e Verksamheter som enligt planférslaget tillats kommer inte att medfora att géllande

miljokvalitetsnormer 6verskrids eller att minniskor utsitts for varaktig storning.
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Genomfbérandebeskrivning

Inledning

En genomfoérandebeskrivning ska redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsrittsliga atgirder som beh6vs for att planen ska kunna genomféras pa ett samordnat
och dndamalsenligt sitt. Genomférandebeskrivningen ska ocksa redovisa vilka konsekvenser

dessa atgarder far fOr fastighetsidgarna och andra berorda.

Genomférandebeskrivnigen har ingen rattsverkan utan ska fungera som vigledning for att uppna
detaljplanens syfte. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar av plankarta och
planbestimmelser.

Organisatoriska fragor
Samrad genomfors under forsta kvartalet 2016. Granskning avses ske under andra kvartalet 2016
sa att detaljplanen bor kunna antas under tredje kvartalet 2016.

Tidplanen forutsatter att inga allvarliga synpunkter pa detaljplanen inkommer som fordrojer
planarbetet.

Genomférandetiden f6r detaljplanen idr tio (10) dr fran den dag planen vinner laga kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsidgaren en garanterad ritt att bygga och gora dndringar i
enlighet med planen. Detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utgang fortsitter planen att gilla, men den kan da andras eller upphavas
utan att fastighetsidgaren har ritt till ersdttning for eventuell skada som detta medfor.

Detaljplanen antas av Plan och byggnamnden.

Markigoforhallanden

Exploatoren ir dgare av detaljplaneomradet som utgér Hajom 5:2 och del av Hajom 5:7.
Ett exploateringsavtal triffas mellan kommunen och exploatéren fére planens antagande. 1
avtalet regleras ansvarsférdelningen for detaljplanens genomférande nirmare.

Ansvarsfordelning

I planen finns ingen allmin plats. Exploatoren ér ansvarig f6r utbyggnaden av kvartersmark i
planen. Kommunen ansvarar for det kommunalt vatten och avloppsnitet inom u-omraden.
Kommunen ansvar dven for vissa dagvattenledningar i omradet. Samtliga ledningar som
kommunen ansvarar for ligger inom u-omréde 1 detaljplanen och far sikerstillas med ledningsritt
enligt nedan. Det ér exploatorens ansvar att ansluta omradet till det kommunala vatten- och
avloppsnitet, dagvattennit samt el, tele och eventuell fiber. Exploatoren skoter vissa
dagvattenledningar som ligger utanfér u-omride och som ej omfattas av ledningsritt.

Avtal
Planavtal har tecknats mellan exploatéren och Marks kommun, vilket bl.a. reglerar kostnaderna

for planarbetet.
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Avtal om bildande av ledningsritt f6r vatten, avlopp och dagvattenledningar kan triffas mellan
fastighetsagaren och kommunen, alternativt kan befintliga servitutsavtal liggas till grund for

ledningsratt.

Fastighetsrattsliga fragor - Fastighetsbildning

Fastighetsreglering
Genom fastighetsreglering far ett omrade (rorande parkering) av Hajom 5:7 6verforas till Hajom

5:2.

Gemensamhetsanlaggningar
Inga gemensamhetsanliggningar ir nédvindiga eftersom planen endast omfattar en fastighet.

Servitut och Ledningsratt
Ledningsritt far bildas f6r kommunala vatten, avlopp och dagvattenledningar. Avtal om detta

skall upprittas mellan fastighetsdgaren och kommunen. Ledningarna ér forlagda i de delar som ar
utmarkta med u-omrade.

Ansokan om lantmateriforrattning
Exploatoren svarar for att anséka om och bekosta lantmiteriforratning f6r 6verforing av mark.
Kommunen svarar for att ansdka om och bekosta lantmateriférrittning avseende ny ledningsritt.

Tekniska fragor

Gator
Utfart sker pd befintlig utfart mot allmin vig

Parkering
Parkeringsbehov 16ses inom planomradet f6r bil och cykel och kommer anliggas inom
kvartersmark.

Vatten-, avlopp och dagvatten
Planomradet ingar i kommunens verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och dagvatten.

Exploatoren har egna dagvattenledningar som skall anslutas till kommunens nit. Exploatéren
svarar for kostnader férenlig med sadan anslutning enligt ovan. Exploatoren svarar for drift och
underhall av vatten, avloppsledningar fram till kommunens nit som ar forlagt i u-omraden enligt

ovan.

El, tele, opto och fjarrvirme
Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintliga nat.

Ovrigt

Kommunen registrerar nya adresser pa grund av att detaljplanen inte tillater medger nya bostider.
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Ekonomiska fragor

Ett plankostnadsavtal dr upprittat mellan Marks kommun och exploatoren. Avtalet reglerar
ansvar for arbete och kostnader mellan parterna i samband med upprittandet av detaljplanen.
Planavgiften ar beriaknad efter avsteg frin gillande taxa. Vid ansékan om bygglov betalar
exploatoren bygglovsavgift enligt gillande taxa.

Exploatoren far inkomster till f6ljd av mojlighet att bedriva verksamhet, uthyrning av bostider
och lokaler etc.

Exploatoren far kostnader 1 form av att tillse att det egna dagvattennitet dr anslutet till
kommunens nit och lantmaiteriforrittning for overforing av mark.

Kommunen far kostnad for lantmaiteriférrittning f6r bildande av ledningsritt.

Medverkande tjinstepersoner:

Planarkitekt, Anna Hdggson
Planarkitekt, Mikael I arsson

Exploateringsingenjor, Lars Lindeberg
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