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Figur 1: vy över öppet landskap i Högåsen, sett från norr 
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SAMMANFATTNING 
En gemensam planläggning för samtliga fastigheter Västra Tye 1:4, 1:55. 1:56 
och 1:135 har fått besked 2018-02-06 (KSAU §144).  

Syftet med planläggningen är att möjliggöra ca. 15 bostäder med 
tillhörande infrastruktur i området. Det aktuella planförslaget innebär att upp 
till 16 nya bostäder kan skapas i form av villor.  

Kommunen och Länsstyrelsen är överens om att planen inte antas medföra 
BMP baserat på en undersökning om betydande miljöpåverkan (BMP) för 
Högåsen. 

HANDLINGAR SOM HÖR TILL PLANFÖRSLAGET 

Planförslaget består av en grundkarta och en plankarta med bestämmelser 
som är det juridiskt bindande dokumentet. Till planen bifogas en 
planbeskrivning som syftar till att förklara planförslagets innehåll och 
konsekvenser.  

Efter samrådet upprättas en samrådsredogörelse som redogör inkomna 
synpunkter. Efter granskning upprättas ett granskningsutlåtande som 
redogör för inkomna synpunkter. 

En fastighetsförteckning upprättas av kommunen som redovisar 
fastighetsägare som är berörda av planförslaget.  

ÖVRIGA HANDLINGAR AV INTRESSE  
• Översiktsplan Hammarö (antagen 2018-06-25) 
• Översiktsplans fördjupning för delen Tyehalvön (antagen 2011-10-24) 
• Undersökning om betydande miljöpåverkan, Detaljplan för Högåsen 

(2018-10-24) 
• Barnkonsekvensanalys, Detaljplan för Högåsen (2020-02-19) 
• PM- mindre hackspett 
• Riktlinjer för exploateringsavtal (antaget 2017-06-26) 

En lista av utförda tekniska utredningar finns att läsa under rubrik TEKNISKA 
UTREDNINGAR. 

PLANFÖRFATTARE 

Planhandlingarna har upprättats av Wenxuan Zhang och Hanna Pjevic, 
kommunstyrelsens förvaltning. Tjänstemän från olika förvaltningar har 
medverkat under planarbetet. 
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PLANFÖRFARANDE 

Planen kommer att handläggas med ett standardförfarande med 
granskning enligt PBL 2010:900, kapitel 5. 

Samråd: Myndigheter, sakägare och andra berörda ges möjlighet att lämna 
synpunkter. 

Granskning: Planförslaget finns tillgängligt för granskning och en sista 
möjlighet att lämna synpunkter ges. 

Antagande: Planen antas i kommunfullmäktige. 

Överklagande: Sakägare som inte fått sina synpunkter tillgodosedda har 
möjlighet att överklaga inom tre veckor från detaljplan antagits. 

Laga kraft: Planen som inte överklagas eller överprövas vinner laga kraft tre 
veckor efter antagandebeslutet.  

 

 

 

 

 

Tidplan: 
Godkännande för samråd  SBU mars 2020 
Samrådsskede   mars 2020 
Samrådsmöte   mars 2020 
Samrådsredogörelse    april 2020 
Beslut om granskning   KSAU nov 2020 
Granskning    nov 2020 
Utlåtande och godkännande  KS mars 2021 
Antagande 2  KF maj 2023 
Laga kraft    juni 2023 

 HÄR ÄR VI 
 

  Samråd 
  mars 2020 

  Granskning 
  Nov 2020 

  Antagande2   
  Maj 2023 

  Laga kraft 
  Juni 2023 
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PLANBESKRIVNING 

PLANENS BAKGRUND OCH SYFTE  

Bakgrund 

Positiva planbesked har under 2013 och 2018 beviljats för bostadsändamål 
till delar av fastigheter Västra Tye 1:4, 1:55, 1:56 och 1:135. De aktuella 
markskiftena ligger i Högåsen område, som ligger inom de centrala delarna 
av Tyehalvön. Området är delvis utpekad som exploateringsområde för 
större inslag av nya friliggande styckebyggda enbostadshus i fördjupad 
översiktsplan för Tyehalvön. Samtliga markskiften ska planläggas via en 
gemensam planprocess för att få ett bättre helhetsgrepp av etablering av 
nya bostäder, vägar och grönområden.  

Syfte 

Syftet med detaljplanen är att möjliggöra etablering av ca 15 nya bostäder. 

PLANDATA 

Lägesbestämning 

Planområdet ligger inom de centrala delarna av Tyehalvön, ca åtta 
kilometer nordost om Skoghalls centrum.  

 
Figur 2: planområdet 

planområdet 
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Areal 

Planområdet är ca 3,7 ha som omfattar kvartersmark ca 2,7 ha och allmän 
platsmark ca 1 ha.  

Markägoförhållanden 

Planområdet omfattar delar av fastigheter Västra Tye 1:3, 1:4, 1:55, 1:56, 
1:135, s:5 och hela Västra Tye s:11. Fastigheter och samfällda vägar inom 
planområdet ägs av olika privata aktörer.  

Grundkarta och fastighetsförteckning 

Planen upprättas digitalt på en grundkarta. Planförslaget ritas ut i skala 
1:1000 i A1-format. En preliminär fastighetsförteckning är upprättad 2020-02-
19 av kommunstyrelsens förvaltning. 

Planens förenlighet med 3, 4, 5 och 7 kap Miljöbalken 

Grundläggande hushållningsbestämmelser, 3 kap MB 

De grundläggande hushållningsbestämmelserna syftar till att mark- och 
vattenområden ska användas till det dem lämpar sig bäst för med hänsyn till 
beskaffenhet, läge och behov. Planområdet berörs av följande riksintressen 
enligt 3 kap: 

Vänern - Norra skärgården omfattas som ett område med riksintresse för 
friluftsliv enligt 3 kap. 6 § MB.  Friluftslivet på Hammarö som berör riksintresset 
är bland annat längdåkning, kulturupplevelser, bär- och svampplockning.  

Planens påverkan på riksintresset för friluftsliv bedöms vara marginell. 

Särskilda bestämmelser för hushållning, 4 kap MB 

Hammarö kommun omfattas av bestämmelserna i miljöbalkens 4 kapitel då 
kommunen tillhör riksintresset Vänern med öar och strandområden. Turismen 
och friluftslivet, särskilt det rörliga friluftslivet, ska beaktas.  

Friluftslivet i anslutning till Vänern har tyngdpunkt i bad, utflykter med båt och 
fritidsfiske. Dessa aktiviteter utnyttjar främst stränder och skärgårdar. 

Ett genomförande av planen innebär ett intrång i ett skogsområde som 
ligger ca 300 meter från vattnet. Planen bedöms inte ha inverkan på 
riksintresset Vänern med öar och strandområden. 

Miljökvalitetsnormer, 5 kap MB  

Miljökvalitetsnormerna syftar till att skydda människors miljö och hälsa. Idag 
finns det särskilda normer för: 

• olika föroreningar i utomhusluften (SFS 2010:477)  
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• olika parametrar i vattenförekomster (SFS 2004:660)  
• olika kemiska föreningar i fisk- och musselvatten (SFS 2001:554)  
• omgivningsbuller (SFS 2004:675) 

Av de faktorer som är lättast att påverka har trafikmängden störst betydelse. 
Områdets lokalisering gör att de boende i stor utsträckning kommer att vara 
beroende av bil för att nå arbetsplatser, service och liknande. Trafiktillskottet 
kommer dock under alla omständigheter inte att i märkbar grad försämra 
luftkvalitet och bullersituationen i området. Efterhand som området 
utvecklas kan man också anta att kollektivtrafiken kan utvecklas till ett 
konkurrerande alternativ.  

Dagvattnet som leds idag via åkerdike söderut från området har 
Hammarösjön (Vänern) som recipient. Denna har en otillfredsställande 
ekologisk status och uppnår ej god kemisk status. 

Den kemiska statusen är bedömd utifrån för höga värden av kvicksilver, 
polybromerade difenyletrar (PBDE) och tributyltenn (TBT). Det är dock inga 
krav på att åtgärda kvicksilver och PBDE då det anses tekniskt omöjligt att 
sänka ämnena till godkända nivåer. 

Området kommer att anslutas till kommunalt dagvatten- och VA-system. 
Dagvattnet kommer renas från föroreningar av både diken och en öppen 
damm. Den föreslagna exploateringen i planområdet bedöms inte påverka 
recipientens status.  

Ett genomförande av planen bedöms sammanfattande inte innebära att 
ovanstående MKN överskrids.  

Strandskydd, 7 kap MB 

Planområdet ligger ca 300 meter från Vänern och omfattas inte av 
strandskyddet. 

TIDIGARE STÄLLNINGSTAGANDEN 

Översiktliga planer 

Hammarö kommun har antagit en Fördjupning av översiktsplanen för 
Tyehalvön (2011) som ska vara vägledande i beslut kring exploatering i bl.a. 
det aktuella detaljplaneområdet. Det aktuella planområdet utgörs av ett 
exploateringsområde B2.8 som är avsett för 8 bostadshus med tomter på 
2000 kvm.  

Gällande översiktsplan, Översiktsplan 2018, antogs av kommunfullmäktige 
den 25 juni 2018. Riktlinjerna som uppges i den nya översiktsplanen ska 
integreras in i den fortsatta planeringen även där befintliga fördjupade 
översiktsplanen finns. Kommunens planeringsstrategier är bl.a. att skapa en 
tätare bebyggelsestruktur av varierad karaktär.  
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Ett närnaturområde som är utpekat i kommunens Grönstruktursplan gränsar 
till planområdet i nordväst. Närnaturområdet är avsett att tillgodose behov 
av både människor och naturen.  

Den aktuella planeringen bedöms ha stöd i den gällande översiktsplanen 
och i fördjupningen av översiktsplanen avseende markanvändningen. 
Detaljplanen medger dock en högre exploatering än vad som anges i 
fördjupningen av översiktsplanen. 

Detaljplaner och områdesbestämmelser  

Det finns ingen gällande detaljplan eller områdesbestämmelse som ligger 
nära planområdet eller kan påverkas av planen. 

Förordnanden 

Inga kända förordnanden kan påverkas av planen. 

Undersökning om BMP 

För att ta reda på om detaljplanen ska genomgå en strategisk 
miljöbedömning har en undersökning om detaljplanen kan antas medföra 
betydande miljöpåverkan (BMP) genomförts. Enligt undersökning om BMP, 
daterad 2018-10-24, bedöms inte markanvändning och genomförandet av 
detaljplanen medföra sådan betydande påverkan på miljön, hälsan eller 
hushållningen med mark, vatten eller andra resurser att det finns krav på att 
göra en miljöbedömning enligt MB.  

Samråd om undersökning om BMP har genomförts med Länsstyrelsen 
Värmland, 2018-10-31. Anteckningar se nedan: 

• Trafikutredning har gjorts. Bra att bygga om korsningen enligt utredningen. 

• Natur- och kulturvärdesinventering har gjorts för FÖP:en. Hänsyn ska tas till 
befintliga natur- och kulturvärden i detaljplanen. 

• Inget avvattningsföretag berörs. 

• Dagvattenutredning ska beställas. 

• Ingen andra större exploatering kommer ske i närheten enligt FÖP:en. 

• Överens om planen inte medför BMP. 

Motiverat ställningstagande: 

Planområdet innehåller inga särskild höga kultur- och naturvärden heller 
sociala och materiella värden, dock har ett område som ligger söder om 
planområdet högre kultur- och naturvärden som bedöms bör frias från nya 
exploateringar. Ett plangenomförande i Högåsen kan medföra en del 
påverkan på befintliga värden i området fast på en lokal nivå och vara av 
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begränsad omfattning. Sammantaget bedöms planen inte innebära 
betydande miljöpåverkan. 

Kommunala beslut i övrigt 

Kommunstyrelsen har 2018-03-05 §42 beslutat att ge kommunstyrelsens 
förvaltning i uppdrag att påbörja en planprocess för Högåsen.  

Samhällsbyggnadsutskottet har 2020-03-02 § 8 beslutat om att planförslaget 
ska samrådas. 

Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2020-11-02 §123 beslutat om att 
planförslaget ska granskas. 

Servitut, rättigheter, samfälligheter 

Planområdet omfattar en del av en gammal samfälldväg Västra Tye s:5 som 
har sin laga skrift från år 1853. Västra Tye s:5 har flera skiften, och omfattar 
bl.a. delar av Tynäsvägen och Östra Tyevägen. Vägsträckan som ingår i 
planområdet är en delvis asfalterad lokalgata/traktorväg.  

Hela Västra Tye s:11som bildades via en hemmansklyvning år 1920 ligger 
inom planområdet. Västra Tye s:11 omfattar idag en smal gångstig mellan 
områden Högåsen och Utsikten. 

Planområdet berör ett befintligt officialservitut med ändamål för väg. 
Fastighet Västra Tye 1:140 har enligt servitutet rätt till utfart via marken som 
tillhör Västra Tye s:5.  

Alla berörda fastigheter, samfälligheter, gemensamhetsanläggningar och 
rättigheter finns sammanställt i en fastighetsförteckning som tillhör 
detaljplanen. 
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FÖRUTSÄTTNINGAR, FÖRÄNDRINGAR OCH 
KONSEKVENSER 

NATUR OCH KULTUR 

Mark, vegetation och landskapsbild 

Planområdet består av blandskog i väster och delvis igenvuxen åkermark i 
öster. Området är kuperat inom vissa delar och marken stiger både i väster 
och öster. I öster finns åkermark och dike. Områdets högst belägna punkt 
ligger i den västra delen, 64 m ö.h., och den lägst belägna punkten ligger i 
diket, ca 52 m ö.h. Öppna vyer mot åker till söder finns inom planområdet. 
Öster om planområdet där marken börjar stiga finns en befintlig villatomt 
som del av fastighet Västra Tye 1:56. En del av åkermarken sköts och 
används idag som gräsmatta tillhörande villan. 

Ett närnaturområde som är utpekat i kommunens Grönstruktursplan gränsar 
till planområdet i nordväst. 

Till planområdet har en naturvärdesinventering tagits fram (Henric Ernstson 
Konsult, 2019-09-05). I det aktuella området bedöms inga området hysa 
värde som medför att de når naturvärdesklass, i området finns öppet dike 
som omfattas av generellt biotopskydd. Vid inventeringen har även två 
värdeelement pekats ut i form av hålträd av asp samt en grov sälg i 
sydvästra delarna av området i nära anslutning till de fastigheter som ligger 
söder om området och inte ingår i detaljplaneområdet.  

Efter kännedom att det inom planområdet observerats mindre hackspett 
och spillkråka kompletterades naturvärdesinventeringen för att se huruvida 
detaljplanen behöver anpassas efter arterna (Henric Ernstson Konsult, 2020-
05-07).  

Mark- och miljödomstolen beslutade 2022-02-21 att upphäva Hammarö 
kommuns antagandebeslut (KF §19, 2021-03-29). Inför en andra granskning 
och antagande gjordes en utökad undersökning/inverntering rörande 
fåglarna där det konstaterats att fåglarna har ett tillräckligt stort område 
som utgör lämplig livsmiljö om aktuellt planområdet tas i anspråk för 
bostadsändamål.  

Mindre hackspett kommer påverkas av åtgärder som avverkning av äldre 
hagmarksbjörk, delområde F i NVI, men även genom omgörning av marken 
till bostadsmark från att ha varit blandskog. Kompletteringen fastslår dock att 
delområde E i planområdets direkta närhet erhåller en passande 
födosöksmijlö i form av levande aspar, både äldre och så kallad aspsly. 
Vidare behöver ett par cirka 40 ha äldre lövdominerad skog inom ett 
område på upp till 200 ha. Planområdet är 4,5 ha varav enbart en del utgör 
mark och vegetation för födosök. Gällande planområde utgör således 
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enbart en del i ett större revir. Delområde E är även till gagn för Spillkråkan 
då vegetationen där anses vara en lämplig livsmiljö. Vidare klarar sig ett par 
på optimalt cirka 100ha men kan kräva det mångdubbla i sämre livsmiljöer. 
Återigen utgör planområdet enbart en del av ett större revir. 

 
Figur 3: flygbild från 2018 över planområdet (rött) med naturvärden markerade (grönt) 

Förändringar 
Den nordligaste delen av planområdet som gränsar till det utpekade 
närnaturområdet kommer bevaras som en grönpassage som kopplar ihop 
två större skogar (NATUR - Naturområde). Grönpassagen blir ungefär 40 
meter bred. Efter exploateringar enligt planförslaget kommer marken också 
fungera som en naturskärm mellan två bebyggelser samt tar hand om en 
mindre del av dagvatten från bebyggda områden.  

Som en kompensation till förlusten av naturvärde kan delar av döda ved i 
området flyttas till naturområden öster eller norr om de kommande nya 
tomterna. 

Åkermarken tillsammans med diket kommer ingå i ett system för 
dagvattenhantering. (SKYDD - Översvämningsyta) I samband med 
anläggningen av öppna dagvattensystem i området kommer den 
biologiska mångfalden gynnas genom att våtmarksmiljöer skapas och 
grönområden bevaras. En dagvattendamm kommer rena vattnet från en 
stor del av de föroreningar som genereras i området. Påverkan på åkerdiket 
nedström planområdet blir därför minimal. Dispens för generellt biotopskydd 
vid påverkan på diket ska sökas hos Länsstyrelsen. 
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Ur ett långsiktigt perspektiv bör all jordbruksmark bevaras inför framtida 
behov. Åkermarken som planeras till ett skyddsområde för översvämning 
kommer skötas av en lokal samfällighet. Marken får fortsättningsvis användas 
som betesmark/ängsmark om funktionen som översvämningsyta inte 
försvåras eller omöjliggörs.  

Landskapsbilden kommer ändras genom att skogsdelen och del av den 
igenvuxna åkermarken bebyggs med villatomter och tillfartsväg (B – 
Bostäder och GATA - Gata). Vissa ändringar på marknivåer kan också ske 
under utbyggnationen och tomtanordningen. Läs mer om ändring på 
marknivåer under rubrik VA- OCH DAGVATTEN. En stor del av vegetation 
inom denna del kommer ersättas med bebyggelse och trädgårdsväxter. 
Ungefär hälften av tillkommande villor samt den befintliga villan kommer ha 
en öppen vy över åkermarken. 

Geotekniska förhållanden 

Området består av mycket berg och lera samt en del sand enligt SGU:s 
jordartskarta, se figur nedan. Den största delen av sandmarken finns på 
befintlig tomt 1:56. Största delen av planområdet består av berg och lera 
som har låg genomsläpplighet. 

 
Figur 4: jordarter 1:25 000 - 1:100 000, SGU 

En översiktlig geoteknisk undersökning av området för detaljplanen är 
genomförd av SWECO 2020-06-02 som visar att planområdet präglas av 
varierade mark- och jordförhållanden. I väst utgörs planområdet av högre 
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marknivåer som domineras av fastmark och berg. Området är kuperat och 
på huvuddelarna av området finns ett tunt lager mulljord. Berg i dagen och 
ytblock på marken syns dock på många ställen. Ställvis underlagras 
mulljorden av ett cirka 1 m tjockt lager sand, lera och torrskorpa som vilar på 
berg. Grundvattennivån bedöms här generellt ligga ytligt nära markytan. 
Området i östra delen är relativt plant och utgörs överst av ett tunt lager 
mulljord som underlagras av ett lager sedimentjord som vilar på berg. 
Sedimentjorden utgörs av lera med inslag av sand och silt. Översta skiktet av 
sedimentlagret utgörs av torrskorpa. I denna del finns grävda diken och 
grundvattennivån bedöms även här ligga ytligt nära markytan. Utbredning 
och gräns mellan fastmark och sedimentjord stämmer bra överens med 
SGUs jordartskarta, se bild ovan. 

Baserat på undersökningen bedöms inga hinder eller allvarliga restriktioner 
med avseende på de geotekniska förutsättningarna finnas för detaljplanens 
genomförande. 

Förändringar 

Sättningar kan uppstå i planområdets östra delar. Sättningar i området är 
begränsad då de finkorniga sedimentens mäktighet är begränsad. 
Totalstabiliteten för hela planområdet bedöms vara tillfredställande. Lokala 
större lastökningar eller djupare schakter ska dock stabilitetskontrolleras vid 
detaljprojekteringsskedet och innan utförande. 

Grundläggning av byggnader med upp till 2-plan bedöms kunna utföras 
ytligt i områden med fast mark. I delar med förekomst av finkornig jord finns 
risk för sättningar vid belastningsökningar av byggnader och eventuell 
fyllning. Kompletterande geoteknisk undersökning erfordras inför 
projekteringsskedet för att bestämma val av grundläggning här. I 
övergångszon mellan fast mark och finkornig jord erfordras noggrann 
undersökning för val av lämplig grundläggning. All organisk jord ska 
urschaktas under anläggningsdelar. 

Alla schaktarbeten ska bedrivas med hänsyn till aktuell jordart och rådande 
grundvattenyta. I området bedöms att grundvattennivåer är ytliga. Vid 
schaktarbeten för markarbeten och planering av tomt- och körytor kan 
åtgärder för att ta hand om utströmmande grundvatten erfordras. 
Kompletterande undersökning av grundvattennivåer erfordras inför 
detaljprojekteringsskedet. 

Sammanfattningsvis ska kompletterande och objektsanpassade geotekniska 
undersökningar utföras i samband med projekteringsskedet och 
bygglovsprövning. Beslut om vilken typ av komplettering som krävs tas i 
samråd mellan geotekniker, markprojektör och konstruktör.  

Radon 

I samband med den geotekniska undersökningen genomfördes 
radonmätningar. Utförd mätning påvisade låga radonvärden på fria öppna 
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berghällar. Radonhalt i markluft var inte möjlig att mäta på mer än en punkt 
på grund av tät- och/ eller blöt jord. Radonhalten i den punkten och 
tidigare utförda undersökningar i närområdet visar dock på låg radonhalt i 
markluft. Sammanfattningsvis klassa marken som lågradonmark.  

Förändringar  

En markradonundersökning ska genomföras av byggherren i samband med 
bygglovsprövning om inte byggnation sker i radonsäkert utförande. 

Förorenad mark 

Enligt Länsstyrelsens WebbGIS finns i planområdet inga identifierade källor till 
potentiella markföroreningar. Området har historiskt sett utgjorts av jordbruks- 
och skogsmark. Det finns inga historiska eller andra belägg för att det skulle 
ha funnits verksamheter inom området som kunnat medföra föroreningar av 
marken. 

Förändringar 

Om markföroreningar påträffas under mark, -spräng, -schakt, - eller 
fyllnadsarbete ska tillsynsmyndighet, dvs miljö- och byggnadsförvaltningen 
kontaktas enligt miljöbalken 10 kap 11§.   

Risk för höga vattenstånd 

Hela planområdet ligger högre än 47 m ö.h. (RH 2000), alltså inom den 
gröna riskfria zonen enligt Länsstyrelsens planeringsnivåer för Vänern. Det 
betyder att planområdet inte har förutsebar översvämningsrisk från Vänerns 
stigande vatten. Utöver det så finns översvämningsrisk från skyfall i delar av 
området. Vid skyfall kommer vatten samlas i områdets lågpunkter. Enligt 
Länsstyrelsens skyfallskartering finns det ett ca 30 meter brett område längs 
diket som har större risk för högt vattenstånd vid skyfall (blåmarkerat i figur 
nedan). Beräknat max-vattendjup vid 100-årsregn ligger mellan 10 och 30 
centimeter, dock kan vattendjupet i vissa delar av diket vara djupare. 
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Figur 5: skyfallskartering från 2013 på en flygbild, Länsstyrelsen 

Den största delen av dagvattnet avleds idag via diken till lågpunkter i mitten 
av åkermarken. Ett större dike leder sedan ut vattnet mot söder och slutligen 
till Hammarösjön. Diket är uppdelat i tre delar med trummor emellan och har 
i början god kapacitet men smalnar av längst ner. Vid den smala delen av 
diket så kan vatten stå still efter kraftigt eller långvarigt regn enligt en 
framtagen VA- och dagvattenutredning (WSP) till planområdet. 

Innan dagvattnet når recipienten rinner det genom 
två markavvattningsföretag, söder om 
planområdet:  

• Tye-Gråberg, Tye-Östanås invallningsföretag, 
1933 (orange-randigt i figur) 
• Västra o Östra Thye, 1915 (avmarkerat med grön 
linje i figur) 

 

 
Figur 6: markavvattningsföretag, VA- och dagvattenutredning Högåsen, WSP 

Förändringar 
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De tomter som placeras nära lågpunkterna i 
området (rödmarkerade i figur till vänster) 
behöver höjas delvis så det skapas en 
avrinning mot dagvattendamm som ska 
anläggas nära utgående dike. Markhöjning 
rekommenderas att samordnas mellan 
grannfastigheterna. Markhöjning får annars 
genomföras inom egna fastighetsgränser 
och får inte medföra markintrång eller 
vattenproblem till grannfastigheter. 
Husbebyggelse på tomterna behöver ha en 
golvnivå som ligger ovan befintlig markhöjd 
för att undvika översvämning. Lägsta 
golvnivå ska därför ligga på minst 54,20 
m ö.h.  
Figur 7: tomter som kan behöva fyllas upp 

Tomterna i övrigt har bra förutsättning att 
ligga ovan anlagd väg så dagvatten kommer rinna ner mot dike vid väg 
och därifrån ledas ner mot lågpunkten. En bestämmelse om att högst 25% 
av fastighetsarean får hårdgöras införs på tomterna för att säkra infiltration.   

Åkermarken i östra delen av planområdet kommer bevaras öppet som en 
liten dagvattenpark (SKYDD – översvämningsyta). Dagvattenparken 
kommer ta hand om dagvatten från vägen och tomterna. I parken rinner 
och renas dagvattnet innan det når dagvattendammen i söder. Vid skyfall 
får hela eller delar av dagvattenparken översvämmas som ett 
vattenmagasin. 

För att inte öka belastningen på markavvattningsföretagen kommer dag- 
och dränvatten från det nya planområdet fördröjas så utgående flöde inte 
ökar vid ett 10-års regn. Utgående dike har tillräcklig kapacitet bortsett från 
en punkt vid slutet av åkern där diket smalnar av. En diskussion ska därför 
hållas med markavvattningsföretagen om åtgärder för att bredda dike vid 
denna punkt. Ansvar- och kostnadsfördelning för åtgärderna mellan 
kommunen och exploatören kommer regleras i ett exploateringsavtal. 
Övriga överenskommelser/avtal kan behöva skrivas mellan exploatören och 
markavvattningsföretagen. 

Fornlämningar och kulturminnen  

Tye nämns i jordeboken från 1540 som två gårdar - Tye och Gråberg, men 
gårdarna har förmodligen äldre anor än så. På Tyehalvön har jordbruk 
skapat öppningar med åkrar, ängar och betesmarker i skogslandskapet. 
Biologiskt kulturarv finns i många av de landskap där jordbruk bedrivs.  

Tye inrymmer karaktärsdrag för medeltida bebyggelse och dessutom ett 
flertal intressanta platser som kan indikera bosättning från både förhistorisk 
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och historisk tid. Söder om planområdet har fyra lämningar registrerats Hos 
Riksantikvarieämbetet: en sländtrissa och en oval eldslagningssten (RAÄ 
35:1), påträffats i trädgård av fastighet Västra Tye 1:140; Två skadade högar 
(RAÄ 190 och 192) och en välbevarad hällristning (RAÄ 189), påträffats i 
betesmark på fastighet Västra Tye 1:3>1.   

 
Figur 8 : Kultur- och fornlämningsbild i landskapet, Kulturmiljöutredning, delen Tyehalvön, Värmlands museum 

I oktober månad, 2004, utförde Värmlands Museum en kulturmiljöutredning 
vid delen Tyehalvön. Kulturhistoriska värden på miljö och bebyggelse har 
utrett och utvärderat, vilka som eventuellt kommer att beröras av ny 
exploatering som föreslås av FÖP för Tyehalvön. Exploatering efter denna 
detaljplan för Högåsen kommer vara en del av genomförandet av FÖP:s 
förslag.  

Kulturmiljöutredningen bedömer bl.a. att de nya bostadsområdena, inkl. 
Högåsen, inte kommer att innebära någon större påverkan på 
kulturlandskapet och det är viktigt att ta hänsyn till landskapsbilden och dess 
eventuella kulturhistoriska värde i planeringen. Däremot rekommenderar 
Värmlands Museum särskild arkeologisk utredning om kulturmiljöerna vid 3 
områden som kan påverkas negativt av exploateringen. Se figur ovan. 

En arkeologisk utredningen har tagits fram av Värmlands museum, vilken 
godkändes av Länsstyrelsen 2020-09-07.  

Vid den arkeologiska utredningen grävdes sammanlagt 19 sökschakt. En 
majoritet av schakten var placerade i ytor som utgjorde åkermark under 
slutet av 1800 – talet. I schakt tre framkom två anläggningar i form av ett 
solitärt stolphål samt en nedgrävning. I schakt sex framkom ytterligare en 
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anläggning i form av en nedgrävning. Utifrån fyndmaterial och 
anläggningarnas form tolkades de utgöra sentida lämningar. Inga andra 
lämningar som indikerar förhistorisk aktivitet framkom. Vid inventeringen av 
undersökningsområdet påträffades tre objekt som bestod av ett gränsmärke 
(Objekt 1) samt två hägnadskonstruktioner i form av stenmurar (Objekt 2 & 
3). Objektens antikvariska status är övrig kulturhistorisk lämning. 

 
Figur 9 Schakten och objektens belägenhet i utredningsområdet 

Fornlämningsbilden på Hammarö indikerar att området varit attraktivt för 
bosättningar från framförallt järnåldern och framåt. På Tynäsudden återfinns 
bland annat ett fåtal gravhögar, en fångstgrop, en skålgropslokal samt 
lösfynd av sländtrissor och eldslagningstenar. Tidigare arkeologiska 
undersökningarna vid exempelvis Hammar har även påvisat att det finns en 
nära relation mellan bosättningar och gravar. Omkring 500 meter ifrån det 
aktuella utredningsområdet återfinns en gravhög, en möjlig gravhög samt 
skålgropslokalen, vilket indikerar att en samtida boplats återfinns i 
närområdet. Sydväst samt öster om utredningsområdet har lösfynden av 
sländtrissorna samt eldslagningsstenen påträffats vilket ger en indikation om 
att det är i dessa områden som möjliga samtida boplatser kan återfinnas. 

Resultaten från utredningen framkom endast övriga kulturhistoriska 
lämningar inom utredningsområdet varför det inte föreligger några hinder ur 
arkeologisk synvinkel för vidare byggnationer i området. 

Förändringar  

Ett genomförande av detaljplanen innebär att en viss ändring på 
landskapsbilden kommer ske samt en del brukande biologiska kulturarv kan 
försvinna efter nya etableringar på platsen. Hänsyn har tagits i planering 
genom att nya hustomter placeras med stort skyddsavstånd till de befintliga 
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lämningarna, samt större sammanhängande jordbruksmark bevaras i största 
möjliga mån.  

Utfartsvägen till planområdet omfattas av område 3 för vilket det 
rekommenderas att en kulturmiljöutredning för särskild arkeologisk ska göras. 
Dock behöver enligt en trafikutredning (Ramböll, 2018) inga större ändringar 
ske på vägen pga. den planerade exploateringen. Bedömning görs att en 
särskild arkeologisk utredning inte behövs i dagsläget. 

Under byggtiden kan lämningarna i området tillfällig påverkas av en ökad 
vibration från byggtrafiken. Dock bedöms störningen inte vara så stor så att 
risken för betydande påverkan ökar.  

Alla fornlämningar, såväl kända som okända, är skyddade enligt 
kulturminneslagen. Skulle i samband med exploatering eller andra arbeten 
fornlämningar eller misstänkta fornlämningar påträffas skall kontakt tas med 
tillsynsmyndigheten, dvs. länsstyrelsen. 

Vattenområden 

Planområdet omfattar inget vattenområde eller strandskyddat område.  

BEBYGGELSEOMRÅDEN 

Bebyggelse och gestaltning 

Omkring planområdet finns idag några hus i 1-1,5 plan i olika stilar och 
färger. Högåsen-området tillsammans med jordbruksfastigheter i söder har 
öppet landskap och landsbygdskaraktär. Utsikten norr om Högåsen har en 
mer strukturerad avstyckning och tätare villabebyggelse. 

 
Figur 10: bebyggelse norr om korsning Tynäsvägen/S:5, Google Maps 
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Figur 11: befintlig lada söder om kommande bostäder 

 
Figur 12: befintligt hus i Högåsen öster om planområdet 

 
Figur 13: hus i området Utsikten 
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Figur 14: hus i området Utsikten 

Förändringar 

Inom kvartersmark för bostäder (B - Bostäder) får det bebyggas med 
friliggande enbostadshus, dvs villor. Med hänsyn till den låga befintliga 
bebyggelsen i närområden samt det öppna landskapet har högsta tillåten 
byggnadshöjd begränsats till 5,0 meter. Byggnadshöjden räknas till 
skärningen mellan fasadplanet och ett tänkt plan som med 45 graders 
lutning inåt byggnaden berör byggnadens tak. För komplementbyggnad 
gäller nockhöjd på högst 4,5 meter. Nockhöjd är den högsta delen på 
byggnadens takkonstruktion, oavsett vilken typ av takkonstruktion som 
byggnaden har. Delar som sticker upp över taket såsom skorstenar och 
antenner räknas inte in. 

Minsta tillåtna fastighetsstorleken inom planområdet ligger på 1400 kvm. I 
praktiken kan tomtstorlekarna variera mellan 1400 kvm och 2000 kvm. Detta 
är i avsikt att minimera känsla av homogent villakvarter samt att ge de mest 
kuperade tomterna mer yta och frihet att planera sin husbyggnation och 
uteplatser. Utnyttjandegraden anges som en största tillåten byggnadsarea 
på 20 procent av fastighetsarean inom användningsområdet. Med 
byggnadsarea menas ytor som byggnader upptar på marken och avser all 
bebyggelse inkl. öppenarea, dvs. även olika bostadskomplement såsom 
förråd, carport och liknande. 

Det har införts placeringsbestämmelser med hänsyn till bland annat brand- 
och trafiksäkerhet. Huvudbyggnader och komplementbyggnader får 
placeras minst 4,5 meter respektive 2 meter från fastighetsgränser, och 
garage och carport ska placeras minst 6 meter från gräns mot gatan. Den 
sistnämnda placeringsbestämmelsen syftar till att reservera plats för 
uppställning av bil inom kvartersmark, återigen med hänsyn till brand- och 
trafiksäkerheten i området.  
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Offentlig och kommersiell service 

Närmaste förskolor som ligger ca två kilometer söder om planområdet är 
Kantarellens förskola, 2 avdelningar, och Bärstad förskola, 6 avdelningar, 
Annebergs förskola, 12 avdelningar. Närmaste skola är Bärstadsskolan, ca 
två kilometer söder om planområdet, med verksamheter för årskurs F-6. 
Årskurs 7–9 finns på Hammarlundens skola, ca fem kilometer sydväst om 
planområdet.  

  

Vårdcentral finns i Skoghalls centrum och närmaste sjukhus finns i Karlstad. 

En stor del av Hammarös kommersiella service finns i anslutning till Skoghalls 
centrum och Nolgård. 

Förändringar 

Ett genomförande av detaljplanen innebär att upp till 16 hushåll, 
motsvarande ca 45 personer, kommer vara bosatta i Högåsen. De befintliga 
och planerade skola och förskolor bedöms kunna uppfylla ett ökat krav på 
ytterligare skol- och förskoleplatser efter ett plangenomförande.  

Ett plangenomförande påverkar inte i nämnvärd grad förutsättningarna för 
kommersiell service i närheten. Ett utökat antal bostäder kan dock innebära 
ett förbättrat underlag för befintliga verksamheter.  

Tillgänglighet 

Nytillkommande byggnader och tomter ska utformas tillgängliga för 
personer med nedsatt rörelse- eller orienteringsförmåga enligt Boverkets 
föreskrifter. Detta krav kommer granskas under bygglovsprövning.  

Planområdet har en kuperad terräng, dock bedöms att tomterna inom 
planområdet kan tillgänglighets anpassas på ett rimligt sätt med hänsyn till 
terrängen och förhållandena i övrigt. Vid uppfyllnad av tomter ska även 
släntning ligga inom egna fastighetsgränser. 

Skyddsrum 

Hammarö kommun är skyddsrumstätort, skyddsrummen är främst 
koncentrerade till de centrala delarna av Skoghall.  

Inom planområdet finns inga skyddsrum. Ett plangenomförande bedöms 
inte kräva utbyggnation av skyddsrum. 

Friytor 

Det finns ingen iordninggjord allmän lekplats i området. Däremot finns det 
god tillgång till grönområden som inbjuder till spontanlek. 
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Tillgången till natur-rekreation är god i området. Skogen inom planområdet 
bedöms dock inte vara ett allmänt rekreationsområde. En smal naturstig 
finns mellan planområdet och Utsikten området i norr.  

Skogen som gränsar till planområdet i väster är utpekat i kommunens 
Grönstruktursplan som ett närnaturområde. Närnaturområde är avsett att 
tillgodose många funktioner, som en rik variation av upplevelser och 
aktiviteter och med kvalitéer som främjar ekosystemtjänster. Ekosystemen 
behöver tätheten, biodiversitet och anslutning mellan naturområdena. För 
kommunens invånare ska de ge daglig rekreation i form av vila, lek, 
promenader, motion och naturkontakt. Områden ska också fungera för 
klimatanpassning som exempelvis dagvattenmagasin vid kraftig nederbörd.  

Förändringar 

Planområdets norra del kommer fortsättningsvis vara naturmark och inbjuda 
till rekreation, samt en naturkorridor som leder till en större skog i öster och 
närnaturområdet i väster.  Den befintliga stigen mot Utsikten kommer också 
finnas kvar i naturen, markerad med gång på plankartan. 

Åkermarken i östra delen av planområdet kommer bevaras öppen som en 
dagvattenpark i bostadsområdet. Dagvattenparken kan översvämmas 
tillfälligt och ska skötas av boende-förening i området. Under torrare tider 
kan dagvattenparken användas som ett rekreationsområde. Det finns även 
möjlighet att anlägga en liten lekplats i parken, markerad med lek på 
plankartan. 

GATOR OCH TRAFIK  

Gatunät och biltrafik 

Den stora matarvägen på Tyehalvön är Tynäsvägen, som har en kommunal 
väghållning. Tynäsvägen är hastighetsbegränsad till 50 km/h, den är dock 
inte reglerad som huvudled. Längs infarten till Högåsen sänkes den högsta 
tillåtna hastigheten till 40 km/h under våren 2020. Utfartsregeln gäller för 
fordon som ansluter från norr och Högåsen/planområdet via Västra Tye S:5 
samtidigt som det rådet väjningsplikt för fordon på Östra Tyevägen.  

Västra Tye S:5 är en samfällighet som har flera skiften över Tye och 
Hammarös nordöstra del. På Tye omfattar S:5 en stor del av Tynäsvägen, 
Östra Tyevägen och Notvägen samt en gren via Högåsen/planområdet mot 
Utsikten.  

Den delen av S:5 som matar planområdet trafikeras idag av fordon till och 
från ett fåtal fastigheter och jordbruksmark i öster. Ingen trafikmätning har 
gjorts på vägen. En uppskattning är ca 5 fordon per dygn med 2% som är 
tungtrafik. Vägen har variationer i såväl höjd som längsled och har flera 
kurvor med små horisontalradier. Vägbredden är omkring tre meter och 
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beläggningsmaterialet varierar mellan grus och asfalt. Vägen är belyst på 
delar av sträckan. 

I syfte att räta ut frågetecken kring hur vägarna i närområdet kommer att 
fungera efter bl.a. exploateringar som möjliggörs av denna detaljplan, har 
en trafikutredning framtagits av Ramböll under 2018.  

 
Figur 15: gatunät i området 

 Förändringar 

Den uppskattade exploateringsgraden har ökat sedan beställning av 
trafikutredningen. Därför har trafikberäkningen gjorts om med Trafikverkets 
trafikalstringsverktyg. De flesta standard- och säkerhetsförbättringsåtgärder 
till väg S:5 som rekommenderas i trafikutredningen bedöms vara antagbara. 
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En exploatering upptill 16 bostäder beräknas, enligt Trafikverkets 
trafikalstringsverktyg, öka biltrafiken med omkring 90 fordon per dygn, 
inklusive nyttotrafik såsom sophämtning, serviceresor och godsleveranser. 
Bedömning görs att trafikökningen inte påverkar framkomligheten på 
Tynäsvägen nämnvärt.  

Exploateringen inom planområdet kommer att generera så lite trafik att det 
inte finns behov av att räta ut alla kurvor. För att öka standarden på vägen 
bör dock dikten förbättras genom att sidoområdena siktröjs, framförallt i 
kurvorna. Ytor som behöver siktröjas har tagits med i vägområdet (GATA) 
som kommer skötas av en lokal samfällighet efter plangenomförandet. Även 
en mindre del av väg S:5 som ligger utanför sin fastighet togs med i 
vägområdet. Dvs. att mindre delar av fastigheter Västra Tye 1:3 och 1:4 
omfattas i vägområdet som ska regleras via en lantmäteriförrättning. 
Vägområdet är ungefär 6,5 meter bred och kan även rymma vägdiken. 
Körbana ska asfalteras och vara ca. 4,5 meter bred så att två personbilar 
kan mötas. Gatubelysning anses inte nödvändigt. Länsstyrelsen är den som 
fattar beslut om högsta tillåtna hastighet på enskilda vägar. 

Parkeringsbehovet inkl. gästparkering för de kommande bostäderna ska 
lösas på enskilda fastigheter. Garage och carport ska placeras minst 6 meter 
från gräns mot gatan för att reservera plats för uppställning av bil inom 
kvartersmark. Servicebilar till ex. dagvattendammen föreslås att få tillfälligt 
parkeras på T-korsningen bredvid dammen. Det är huvudmannen, dvs. den 
blivande samfälligheten, som bestämmer vem som får parkera på allmänna 
ytor och villkoren för parkeringen.  

Gång och cykeltrafik 

Det finns idag ingen separat gång- och cykelväg i området. Gång- och 
cykeltrafik sker i form av blandtrafik, dvs. ute i gatumiljön. Den nya gång-och 
cykelvägen längs hela Tynäsvägen blev klar i augusti 2022 som förbättrar 
säkerheten för oskyddade trafikanter. En vägplan är också under 
framtagandet för en ny säkrare väg ut till Tynäs.     

Förändringar 

Planområdet kommer ha i stort sett bara lokaltrafik. Vägar inom 
planområdet kommer dessutom breddas till bättre standard. Bedömning 
görs att ingen separat gång- och cykelväg behöver anläggas. Cyklister och 
bilister samt gående kommer samsas på gatan inom planområdet.  

En befintlig naturstig mellan Högåsen och Utsikten kommer bevaras inom 
naturområdet samt kopplas till kommande lokalgatan.  
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Kollektivtrafik 

Längs Tynäsvägen vid korsning Tynäsvägen/Östra Tyevägen/S:5 finns 
busshållplatser ca 200 meter söder om planområdet. Kollektivtrafiken består 
idag av en anropsstyrd busslinje - två turer från Tynäs till Jonsbol på 
morgonen och två åt motsatt håll på eftermiddagen. Värmlandstrafik - 
numera Region Värmlands Kollektivtrafiknämnden, svarar för busstrafiken. 

Hållplatsers lägen föreslogs i trafikutredningen: För norrgående trafik kan 
hållplatsen fortsatt vara i korsningen. Med hänsyn till sikten i kurvan bör den 
anläggas som en fickhållplats med väntplats för bussresenärerna. För 
södergående bussar bedöms det inte finnas behov av någon hållplatsficka. 

Ett utökat antal bostäder efter plangenomförandet kan innebära ett 
förbättrat underlag för kollektivtrafiken.  

STÖRNINGAR 

Planområdet ligger något avskilt från övriga bebyggelser och verksamheter. 
Det finns inga kända källor till störningar från verksamhet, djurhållning eller 
magnetiska fält mm. Den mest tänkbara störningen i området är störning 
från vägtrafiken i form av buller, ljus och vibration. Under byggtiden kan 
också störning från byggnation ha en tillfällig påverkan på boendemiljön 
och naturen. Dock bedöms påverkan vara lokal och liten. 

Trafikbuller 

Buller kan få konsekvenser för människors hälsa, därför ska den som 
planlägger väga in ljudmiljön i bedömningen. Regler för buller finns i såväl 
PBL som MB och förordningar. Det finns en förordning (2015:216) till 
miljöbalken med bestämmelser om riktvärden för trafikbuller utomhus vid 
bostadsbyggnader.  

Enligt förordningen bör buller från spårtrafik och vägar inte överskrida 60 dBA 
ekvivalent ljudnivå vid en bostadsbyggnads fasad, och 50 dBA ekvivalent 
ljudnivå samt 70 dBA maximal ljudnivå vid en uteplats om en sådan ska 
anordnas i anslutning till byggnaden. Samma värden gäller för 
bostadsbyggnader om högst 35 kvadratmeter men ekvivalentnivån vid 
fasad är istället 65 dBA. 

Förändringar 

Mellan Tynäsvägen och de planerade tomterna är avståndet över 140 
meter, dessutom står befintlig bebyggelse som skärmar för trafikbuller. 
Störning från Tynäsvägen bedöms inte påverka kommande bostadstomter 
och inte behöva beräknas. 

För att få en uppfattning om bullernivåerna på väg S:5 har buller-
beräkningsprogrammet Nordic Road Noise använts. För att få lite marginal 
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baseras beräkningen på en trafik på 100 fordon per dygn. Programmet tar 
även hänsyn till andelen tung trafik och här har beräkningar gjorts med 2 
procent tungtrafik vilket också ger marginal.  

 
Figur 16: beräkningsresultat för ljudnivå 10 meter från vägmitt, Nordic Road Noise 

 
Figur 17: beräkningsresultat för ljudnivå 30 meter från vägmitt, Nordic Road Noise 

Beräkningarna visar att vid 10 meters avstånd från vägmitt, vilket motsvarar 
gränsen till byggbara ytor, ligger ekvivalent ljudnivå på 42 dBA. Dvs. att 
bostadsbyggnad kan placeras fritt inom alla bebyggbar ytor. Förordningens 
krav på 70 dBA maximal ljudnivå vid uteplats uppnås på cirka 30 meters 
avstånd från vägmitt. Dock kommer detta bara gälla delen av S:5 söder om 
det planerade T-korsningen inom planområdet. Trafiken kommer sakta ner 
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samt delas upp vid korsningen, vilket komma ge betydligt mindre buller än 
de beräknade. Bedömning görs att det finns förutsättning för alla bostäder 
inom planområdet att ha tillgång till en uteplats med godkänd ljudmiljö. Ett 
plangenomförande kommer inte heller medföra bullerproblematik för 
befintliga bostäder. Ingen skyddsbestämmelse mot buller har införts. 

TEKNISK FÖRSÖRJNING 

VA och dagvatten 

Kommunalt VA-system finns på Tye. Befintliga bostäder i och omkring 
Högåsen har kopplats till kommunalt VA. Det finns ledningsnät både norr 
och söder om planområdet. Spill- och dricksvattenledningar har samma 
dimension på båda sidor både i norr och söder, 160 mm för spillvatten och 
63 mm för dricksvatten. Vid dimensionering av befintligt system har höjd 
tagits för en exploatering av området Högåsen och det finns därför tillräcklig 
kapacitet för att ansluta området. 

Kommunal dagvattenledning finns idag inte i området. Planområdet har låg 
genomsläpplighet och därmed dåliga förutsättningar för infiltration, LOD 
(lokalt omhändertagande av dagvatten) kan inte uppfyllas. Befintlig 
dagvattenhantering beskrivs under rubrik RISK FÖR HÖGA VATTENSTÅND. 

En VA- och dagvattenutredning har tagits fram av WSP för detaljplanen. 
Utredningen ska utgöra ett underlag till självfallssystem för spillvatten inom 
planområdet genom val av lämpliga tomtplaceringar. I rapporten 
presenteras även lösningar för hur dagvatten kan hanteras inom 
planområdet, så att utgående flöde inte ökar vid 10-års regn.  

Förändringar 

Planområdet ska kopplas till kommunalt VA-system från söder och ett lokalt 
dagvattennät som kommunen ska vara ansvarig för. Val av tomtplaceringar 
i denna plan avviker lite från utredningens förslag. Detta är för att 
koncentrera exploateringen vilket innebär mindre markavtryck och bättre 
användning av infrastruktur. Den kan enligt WSP bli dyrt att anordna tomter 
som ligger på berget, men inte är särskilt svår ur ett VA-perspektivet. 
Suterränghus på en lutande tomt kan ex. bebyggas på de tomterna. Ägare 
till den befintliga tomten i Högåsen vill ha grönområde mellan sin tomt och 
de kommande nya tomterna. Med hänsyn till ovanstående har tomter valts 
som redovisas i planförslaget. Enligt WSPs bedömning kan VA- och 
dagvattenledningar ligga under planerade vägar och pumpstation inte 
behövs. Det innebär att spillvatten kan avledas med självfall från alla 
utvalda tomter. 

Marken, i planområdets östra del, som idag ligger lägre och får dagvatten 
från övriga delar av området, kommer fortsättningsvis ligga lågt och luta 
mot en dagvattendamm. Ett lågt område som kan ev. överflödigt 
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dagvatten samlas i, syftar till att skydda gator och tomtmark från 
översvämning, finns i planens östra del (SKYDD - Översvämningsyta). 
Området på torrtiden kan likna en lite parkmiljö ex. gräsmatta eller ängsmark 
med möjlighet för lekutrustningar.  

En gräsklädd torrdamm som kommer fördröja dagvatten ska anläggas inom 
skyddsområdet. Dammen kommer ha en mild lutning på sidorna och ett 
utlopp vid den lägsta punkten. Ytan under torrtiden kan också utnyttjas som 
en parkyta. Dammen ska ha en volym av minst 178 kubikmeter, vilket enligt 
utredningen säkrar att utgående flöde inte ska öka vid 10-års regn. 
Underhållning av dammen kan bestå av gräsklippning och rensning av 
utloppet. Diken kommer anläggas längs vägar som leder dagvatten till 
dagvattendammen. Vägdiken tillsammans med en planerad 
översvämningsyta och torrdammen ska skötas av en samfällighet av 
boende i området.  

Vissa tomter behöver fyllas upp för att säkra byggnader från 
översvämningsrisk samt att leda dagvatten mot dammen. Utförande 
bestämmelser på tomtmarker har införts i planen. Läs mer om hantering av 
dagvatten under rubrik RISK FÖR HÖGA VATTENSTÅND.  

Ansvar- och kostnadsfördelning för anläggning av VA- och dagvattensystem 
kommer regleras i ett exploateringsavtal.  

 
Figur 18: konceptskiss för VA- och dagvattensystem 
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Värme 

Det kommunala fjärrvärmenätet är inte utbyggt inom området och kommer 
inte att dras fram till planområdet i närtid. Vid ett plangenomförande 
kommer därför uppvärmningen ske genom individuella lösningar. 

Översiktsplanen har en uttalad miljöambition med inriktning på förnybara 
energiresurser såsom exempelvis solvärme och biobränsle.  

El, telefon och IT 

Ritning av befintliga ledningars läge i området har beställts via 
Ledningskollen.se och använts som underlag för detaljplaneläggning. 

Strömförsörjning finns i Högåsen. Luftnät är blåmarkerat och elkabel (osäkert 
läge) är rödmarkerad i figur nedan. Ellevio är ledningsägare.  

Telenät finns i området och är markerat med lila i figur nedan. Skanova är 
nätägare. 

Fiber finns utbyggt i området. Fiberledning är markerad med orange i figur 
nedan – heldragen för inmätt och streckade för osäkert läge. Hammarö 
stadsnät är nätägare. 

  
Figur 19: Lednings läge för el (blå & röd), tele (lila) och fiber (orange) 

Förändringar 

En ny elnätstation kan byggas bredvid dagvattendammen inom 
skyddsområdet (h - Markreservat för allmännyttig energianläggning). 
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De kommande bostäderna kan anslutas till befintligt el-, tele- och fibernät i 
området. Utbyggnad av lokalt el-, tele och fibernät förekommer. Ledningar 
ska i första hand att läggas inom väg- och grönområden. Om möjligt bör 
ledningarna samförläggas.  

Mindre flyttning på befintliga anläggningar kan förekomma under ett 
plangenomförande. En mindre del av fiberledning ligger inom området som 
planlagts för dagvattendamm. Denna ledning ska vid behov flyttas till 
vägområdet och bekostas av exploatören. Övriga ledningar som kommer 
behöva flyttas på grund av felaktigt underlag till planläggningen ska 
bekostas av ledningsägaren. 

Avfallshantering 

Kommunen ansvarar för hanteringen av hushållsavfall. Återvinningscentralen 
återfinns i Skoghall, ca sju kilometer från planområdet. Närmaste 
återvinningsstation ligger på Lövnäs, ca tre kilometer från planområdet. 

Förändringar 

Denna plan leder inte direkt till att en ny återvinningsstation behöver 
byggas. I och med flera delar på Tye exploateras för bostäder kan dock en 
återvinningsstation behöva planeras i närheten. 

En plats vid infarten till området kan användas för återvinning med stöd i 
detaljplanen. 

Posttjänst 

PostNord har i uppdrag att tillhandahålla den samhällsomfattande 
posttjänsten vilket bland annat innebär att det är Postnord som ska 
godkänna placeringen och standarden på postmottagningsfunktionen. I 
denna roll representerar Postnord samtliga postoperatörer som är 
verksamma i det aktuella området. En placering som inte är godkänd kan 
leda till att posten inte börjar delas ut till adressen. 

Förändringar 

En plats för lådsamling har planerats vid infarten till området. Exploatören ska 
kontakta PostNord i god tid för dialog gällande godkännande av 
postmottagning i samband med nybyggnation. 

ADMINISTRATIVA FRÅGOR 

Planområdet kommer förses med byadress. Kommande bostäder kommer 
ha Högåsen som adressplats. 
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GENOMFÖRANDE OCH KONSEKVENSER 

ORGANISATORISKA FRÅGOR 

Genomförandetid 

Genomförandetid för denna plan är 5 år efter planen har vunnit laga kraft.  

Under genomförandetiden har fastighetsägaren en garanterad rätt att 
bygga i enlighet med detaljplanen och detaljplanen får inte ändras utan att 
synnerliga skäl föreligger. Efter genomförandetidens utgång fortsätter 
detaljplanen att gälla, men kan då ändras eller upphävas utan att 
fastighetsägaren har rätt till ersättning för till exempel förlorad byggrätt. 

Tidplan 

Detaljplanen förväntas att vinna laga kraft under april 2021. Under sommar 
2021 kan då lantmäteriförrättningar ske med stöd av detaljplanen.  

Följer man exploatörens initiativ ska kommunen enligt ett exploateringsavtal 
börja projektera och bygga infrastruktur ut till planområdet. Andra ledningar 
ex. el, tele och fiber rekommenderas att anläggas samtidigt med VA. 
Utbyggnadsskedet tar normalt ca. ett år.  

Bygglov för bostadsbyggnation rekommenderas att sökas efter kommunen 
har byggt ut gator och VA så att en aktuell nybyggnadskarta som underlag 
till bygglovshandlingen kan tas fram.  

Ett fullständigt genomförande av detaljplanen bedöms kunna inträffa inom 
5 år efter planen har vunnit laga kraft. 

Lovplikt 

Inga förändringar av lovplikten är aktuella.  

Huvudmannaskap 

Allmän platsmark inom planområdet såsom gator och grönområden har ett 
enskilt huvudmannaskap. På platser med enskilt huvudmannaskap är det 
normalt en samfällighetsförening, oftast bestående av fastighetsägarna 
inom detaljplanen, som är huvudman och som avgör hur den allmänna 
platsen ordnas, upplåts och underhålls. Inom planområdet behöver bl.a. 
naturstigen, gator, diken, grönområden och en ev. lekplats skötas och 
underhållas. 

Enskilt huvudmannaskap är lämpligt i denna detaljplan eftersom planen 
omfattar en grupp av icke-stadsmässiga villafastigheter som själva har 
möjlighet att ta hand om sitt område. Området kommer fortsatt ha karaktär 
av landsbygdsbebyggelse. Allmänna platser kommer i stort sett bara 
användas av boende i Högåsen.  
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Över hela Tyehalvön finns traditionellt bara enskilt huvudmannaskap med ett 
undantag för Tynäsvägen som kommunen har tagit över för några år sen. 
Bedömningen görs att enskilt huvudmannaskap kan fortsatt gälla i Högåsen. 

Ansvarsfördelning 
Nedan anges vem som är ansvarig för de åtgärder som krävs för 
genomförandet av denna detaljplan.  
 
Kommunstyrelsen  • Planbesked 

• Planavtal 
• Detaljplan  
• Grundkarta  
• Exploateringsavtal  
• Nybyggnadskarta 
• Mätning 

Serviceförvaltningen  • Ansöka dispens för biotopskyddet 
• Projektering och utbyggnad av 

allmänna anläggningar inkl. 
dagvattendamm 

Miljö- och byggnadsnämnden 
/ Miljö- och byggförvaltningen  

• Prövning av förhandsbesked och 
bygglov  

• Mottagande av bygganmälan  
Länsstyrelsen • Ev. prövning av detaljplan 

• Prövning av dispens för biotopskyddet 
Lantmäteriet  • Fastighetsbildning 

• Gemensamhetsanläggning 
• Ledningsrätt 
• Ev. fastighetsbestämning 

Markägaren / Exploatören  • Ansökan om lantmäteriförrättning  
• Flytta av befintliga ledningar 
• Mark- och/eller husförsäljning  
• Ev. ansökan om förhandsbesked 
• Ansökan om bygglov 
• Ev. geoteknisk undersökning, 

markradonundersökning och 
marksanering vid bygglovsansökan 

• Ev. bygganmälan 
• Uppförande av bebyggelse och 

iordningställande av utemiljö  
• Initiera och ansluta ledningar till 

bebyggelsen  
Övriga ledningsägare • Utbyggnad av ledningsnät på initiativ 

av exploatören  

Exploateringssamverkan 

Kommunen avser att ingå exploateringsavtal. En exploateringssamverkan 
bedöms inte är aktuell. 
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Vid önskan ska frågor om exploateringssamverkan skickas av exploatören till 
kommunstyrelsen för ett godkännande. Lantmäterimyndigheten får besluta 
om exploateringssamverkan endast om kommunen enligt 6 kap. 2 § plan- 
och bygglagen (2010:900) har beslutat att sådan samverkan ska få ske. 

Avtal och överenskommelser 

Ett planavtal som syftar till att fördela kostnader och arbete mellan parterna 
i samband med upprättandet av detaljplanen har tecknat 2018-04-03. 

Med stöd av Hammarö kommuns Riktlinjer för exploateringsavtal (antaget 
2017-06-26) ska ett exploateringsavtal tecknas mellan kommunen och 
exploatören innan detaljplan ska antas i kommunfullmäktige.   

Avtal om markförsäljning eller andra liknande avtal/överenskommelser ska 
fastighetsägare/exploatören ta fram i egen regi.  

Exploateringsavtalets huvudinnehåll: 

Syftet med exploateringsavtalet är att reglera parternas rättigheter och 
skyldigheter så att genomförandet av detaljplanen sker effektivt och 
ändamålsenligt. Avtalet innehåller Kommunens föreskrifter och krav samt 
kostnadsfördelning för genomförandet av detaljplanen. 

Kommunen är inte huvudman för allmänna platser. Därmed ska inga 
marköverlåtelser ske mellan kommunen och exploatören. 

Exploatören ska ansöka om fastighetsbildning. Kommunen ansöker om 
ledningsrätt för kommunala VA-anläggningar. Exploatören svarar för 
erforderliga förrättningskostnaderna.  

Kommunen ansvarar för att bygga ut allmänna anläggningar inklusive gator 
med vägdike, VA- och dagvattenledningar samt dagvattendamm, vilka ska 
bekostas av exploatören. Kostnader för gator kommer att faktureras 
löpande till exploatören. Kommunen kommer ta ut anläggningsavgift för VA- 
och dagvatten för respektive fastighet av lagfaren fastighetsägare i enlighet 
med gällande kommunal taxa när förbindelsepunkt är ordnad.  

Exploatören ska ansvara för iordningsställande av resterande delen av 
allmän plats – skydd och översvämningsyta. 

En konsekvens av att ingå exploateringsavtal är att allmän plats anläggs 
med en standard enligt överenskommelse i exploateringsavtalet. En annan 
konsekvens kan vara att en köpare av en fastighet inom planområdet kan 
tvingas betala för utbyggnad av gator och VA om exploatören går i konkurs 
eller liknande.  
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FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR 

Fastighetsbildning 

Figur nedan tillsammans med beskrivningar visar möjliga fastighetsbildningar 
som kan ske med stöd av detaljplanen.  

  
Figur 20: illustration för fastighetsbildning 

Fastighetsbildning för allmänna platser behöver göras för att planen ska 
kunna vidare genomföras. De gröna ytor och gråa gator som visas i 
illustrationen är allmänna platser och ska bildas till en (eller fler) 
gemensamanläggningssamfällighet. Boende i området samt andra 
fastigheter som ska ha rättighet att nyttja marken samt skyldighet att sköta 
platser ska vara delägare i samfälligheten. Den gröna delen omfattar delar 
av nuvarande Västra Tye 1:135, 1:56 och 1:55 samt hela Västra Tye S:11. 
Gatorna omfattar markdelar i fastigheter Västra Tye 1:135, 1:56, 1:55, 1:4,1:3 
samt S:5.  

De berörda delarna av Västra Tye1:4 och 1:3 är små i storlek och markeras i 
figuren med lila färg. En fastighetsreglering enligt förslaget bedöms inte ha 

Västra Tye 1:3 

Västra Tye 1:4 

1 2 3 4 Västra Tye 1:135 

5 6 7 

10 9 8 
Västra Tye 1:56 

Västra Tye 1:55 
11 12 13 

14 
15 16 
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stor påverkan på marknadsvärden av 1:4 och 1:3. Läs även INLÖSEN OCH 
ERSÄTTNING. 

Kvartersmarken för bostäder kan avstyckas till så många som 16 tomter. 
Tomter 1–4 kan vara 1500 kvm á och ligger inom nuvarande fastighet Västra 
Tye 1:135. Tomter 5–10 ligger inom Västra Tye 1:56 och kan ha storlekar 
mellan 1400 och 2000 kvm. Tomter 11–16 ligger inom Västra Tye 1:55 och kan 
ha storlekar mellan 1400 och 1800 kvm. Fastighetsindelning mellan tomterna 
är bara ett möjligt förslag och kan justeras av fastighetsägaren/exploatören 
vid ansökan om avstyckning hos Lantmäteriet.  

Servitut, gemensamhetsanläggning och ledningsrätt 

Ingen befintlig gemensamhetsanläggning eller ledningsrätt berörs av 
planläggningen. 

Fastighet Västra Tye 1:140 har idag ett servitut som tryggar sin utfart via S:5. 
Ett plangenomförande medför ingen negativ påverkan på servitutet. 

Inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap ska 
gemensamhetsanläggningar bildas för genomförande av de allmänna 
platserna, vilket i denna detaljplan innefattar gator och en 
översvämningsyta. En (eller fler) gemensamhetsanläggning som omfattar de 
allmänna platserna kan bildas genom förrättning enligt anläggningslagen. 
Markägaren/exploatören är ansvarig för ansökan om förrättningar. En sådan 
gemensamhetsanläggning förvaltas normalt av samfällighetsföreningen. I 
beslutet om att inrätta en gemensamhetsanläggning anges närmare hur 
vägar och andra allmänna platser ska utformas med stöd av detaljplanen. 
Vid lantmäteriförrättningen beslutas även om andelstal, som reglerar hur 
kostnaderna för utförande och drift av de allmänna platserna ska fördelas 
mellan de fastigheter som deltar i gemensamhetsanläggningen. 

Fastighetsindelningsbestämmelser 

Kommunen bedömer att några bestämmelser om fastighetsindelning inte 
behövs för att detaljplanen ska kunna genomföras.  

EKONOMISKA FRÅGOR 

Planavgift 

Plankostnaden regleras i ett planavtal. Planavgift ska inte tas ut vid bygglov. 

Ekonomiska konsekvenser  

Planens ekonomiska konsekvenser för kommunen, fastighetsägare/exploatör 
och övriga ledningsägare redovisas här i tabell. Kostnadsfördelning för 
genomförandet av detaljplanen regleras i ett exploateringsavtal.  
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PARTER KOSTNAD INTÄKT 
Kommunen  • Utbyggnad av VA- och 

dagvattenledningar 
• Underhållning av VA- och 

dagvattenledningar 

• Planavgift 
• Nybyggnadskarta 
• Bygglovsavgift 
• Anläggningsavgift för 

VA- och dagvatten 
• Förbrukningsavgift för 

VA 
• Renhållningsavgift 

Markägaren / 
Exploatören  

• Planavgift 
• Utredningar under 

planläggning 
• Ev. kostnad för att söka 

dispens från biotopskyddet 
• Lantmäteriförrättning 
• Anläggningskostnader för 

allmänna anläggningar 
• Anläggningskostnader för 

dagvattendamm 
• Flytt av befintliga ledningar 
• Ev. förhandsbesked 
• Bygglov 
• Byggande av tomt och hus 
• Ev. anslutningsavgifter för 

olika ledningar 
• Förbrukningsavgift för VA 
• Hushållsutgifter  
• Drift och underhållning av 

allmänna platser inkl. 
dagvattendamm 

• Mark- och/eller 
husförsäljning 

Övriga 
ledningsägare 

• Utbyggnad av ledningsnät  • Ev. anslutningsavgift 
för ex. ström, telefon 
och internet 

• Ev. användningsavgift 
för ex. ström, telefon 
och internet 

Inlösen och ersättning 

I och med att befintlig väg och vägområde redan har sin sträckning över 
vissa fastigheter bl.a. Västra Tye 1:3 och 1:4, bedöms inte fastighetsägarna 
drabbas av någon påvisbar marknadsvärdeminskning. Skälig ersättning bör 
ändå utgå enligt Högsta domstolen, NJA 2007 s 695 (2007-10-18 ö 3091-03). 
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Tekniska utredningar 

Utförda tekniska utredningar: 

• Översiktlig biotopkartering och Naturvärdesbedömning  
(Naturcentrum, 2008-12-30) 

• Kulturmiljöutredning, delen Tyehalvön (Värmlands museum, 2004) 
• Naturvärdesinventering tillhörande Detaljplan för Högåsen (Henric 

Ernstson Konsult, 2019-09-05) 
• Trafikutredning för Högåsen och Östra Tyevägen (Ramböll, 2018-09-13) 
• Trafikalstringsverktyg – Högåsen (Hammarö kommun, 2020-02-18) 
• Nordic road noise – Högåsen (Hammarö kommun, 2020-02-18) 
• VA- och dagvattenutredning, Högåsen (WSP, 2019-11-22) 
• PM Geoteknik – Högåsen, Västra Tye 1:135 m.fl. (SWECO, 2020-06-02)  
• Kompletterande NVI (Henric Ernstson Konsult, 2020-05-07)  

Behov av ytterligare utredningar: 

• Ev. geoteknisk undersökning, markradonundersökning och 
marksanering vid bygglovsansökan 

Tekniska anläggningar 

Kommunala VA- och dagvattenanläggningar ska utföras i planområdet. VA- 
och dagvattenledningar samt andra ledningar ska i första hand förläggas 
under planerade vägar. Läs även VA OCH DAGVATTEN. 

Tomtmarker inom kvartersmarken ska anordnas så att dagvatten kan rinna 
via diken mot den planerade dagvattendammen. Läs även RISK FÖR HÖGA 
VATTENSTÅND.  

En kort del av befintlig ledning för telekommunikation ligger inom 
kvartersmark för dagvattendamm. Berörda ledningar kan behöva flyttas för 
att möjliggöra byggnation. Läs även EL, TELEFON OCH IT. 

TILLSTÅND 

Här redovisas behov av fortsatta tillstånd för genomförandet av planen: 

• Dispens från biotopskyddet för möjlig påverkan på diken ska sökas av 
kommunen efter ett samråd av detaljplaneförslaget. Ev. kostnad för 
att genomföra ansökningen ska bekosta markägaren/exploatören.  

• Överenskommelse/avtal kan behöva skrivas mellan exploatören och 
markavvattningsföretagen. Läs under rubriken RISK FÖR HÖGA 
VATTENSTÅND. 

• Bygglov till bostadsbebyggelse behöver sökas av 
markägaren/exploatören efter utbyggnad av allmänna 
anläggningar.  
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Husetableringar kommer ske i området. Mindre delar av skog och 
jordbruksmark som har låga naturvärden kan påverkas av planen. Större 
sammanhängande skog och jordbruksmark finns i närområdet.  

Nya husetableringar kan öka belastning på infrastrukturen och ledningarna 
som finns i området men av liten omfattning. 

Planen innebär vissa positiva effekter på områdets sociala värden eftersom 
nya husetableringar kommer förbättra underlag till ev. kooperation och 
samverkan samt bättre service i området, t.ex. en gemensam lekplats eller 
en ny busslinje. 

Sammantaget bedöms ett plangenomförande i Högåsen kunna medföra 
en del påverkan på befintliga värden i området fast på en lokalnivå och 
vara av begränsad omfattning. 
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