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§ 320 Dnr BN-2023-000621
RORVIK 2:3 - Férhandsbesked for nybyggnad av ett enbostadshus

Beslut

Byggnadsndamndens arbetsutskott lamnar positivt forhandsbesked for ett
enbostadshus pa fastigheten.

Avgift for beslutet enligt géllande taxa ar 23 125 kronor. Avgiften reduceras med

23 125 kronor pa grund av att beslutet har tagit mer dn 10 veckor. Kostnaden blir
dérfor 0 kronor. Avgiften ar utrdknad efter Taxa for Byggnadsndmndens verksambhet,
beslutad i kommunfullméktige 2022-12-06 § 236.

Villkor

Foreslagen byggnationsatgérd ska vara vl anpassad till omgivande bebyggelse savitt
avser tomt-storlek. Den fastighet som dmnas nybildas for bostadsdndamal ska
salunda utgora en tomt vars yta inte understiger 6vriga tomters areal inom befintligt
bostadsomride. Foreslagen dtgird ska vidare lokaliseras pa den plats som foreslagits
i forevarande drende om forhandsbesked, vilket utgdr en ldmplig lokalisering for den
sOkta atgdrden. Lokalisering av ett nytt bostadshus ska sélunda inte avvika fran
foreslagen lokalisering i forevarande ansdkan om forhandsbesked. Dértill villkoras
forhandsbeskedet med att en framtida avstyckning frén befintlig fastighet inte ska
medfora att det uppstar ytterligare en eller flera tomter eller markomraden inom
aktuellt omrade som kan utgora sa kallade lucktomter.

Upplysningar

Enligt 9 kap. 39 § PBL innebar forhandsbeskedet inte att dtgidrden far paborjas. For
att paborja den sokta atgirden krévs séledes bygglov.

Slutligt stéllningstagande till husets placering och utformning ska ske i samradd med
bygg- och milj6forvaltningen.

Det ér inte ndgon forutséttning for forhandsbesked att det finns en nyttjanderitt till
marken. Fragorna om servitut till vdg och avloppsanlidggning faller dirmed utanfor
provningen av forhandsbeskedet.

Beslutet vinner laga kraft fyra veckor efter kungorelsedelgivning, alternativt tre
veckor efter forenklad delgivning. Atgirden fir paborjas tidigast fyra (4) veckor efter
att detta beslut har kungjorts i Post- och Inrikes Tidningar.

Beslutsmotivering

Ansdkan avser nylokalisering av ett enbostadshus inom delomrade 4 1 en fastighet
som inte omfattas av detaljplan eller omrddesbestimmelser.

Byggnadsndmndens arbetsutskott bedomer att foreslagen lokalisering av ett
enbostadshus utgor en ldmplig komplettering av forevarande bebyggelsegrupp. Detta
sarskilt med beaktande av att aktuellt markomride bedoms utgora ett mindre
markomrade som saknar huvudbyggnad och som dr beldgen mellan andra bebyggda
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fastigheter av likvirdig storlek. Foreslagna atgérd bedoms vidare passa vil in i
landskapsbilden och foljer den struktur som ovrig bebyggelse har i omradet.
Arbetsutskottet bedomer salunda att foreslagen lokalisering beddms vara lamplig
utifran den specifika platsens forutsittningar, forutsatt att ovan angivna villkor foljs.
Arbetsutskottet anser vidare att den nu sokta dtgarden uppfyller de krav som foljer av
9 kap. 31 § PBL. Atgirderna forutsitter inte planliggning av nu aktuellt omrade och
uppfyller samtliga krav 1 2 och 8 kap. PBL. Dértill har det i drendet inte framkommit
nagra motstdende intressen som talar emot ett positivt forhandsbesked 1 samband
med forevarande prévning.

Arbetsutskottet bedomer sammantaget att forevarande fastighet utgor en lucktomt
och att foreslagen lokalisering passar vél in i landskapet och nirliggande bebyggelse
samt 1 ovrigt dr ldamplig utifran platsens forutsattningar.

Ovan angivna villkor avseende tomtstorlek motiveras med att Gvriga bostadstomter 1
omradet utgdrs av arealméssigt storre fastigheter och att det aktuella omradet inte bor
fortétas ytterligare. Villkoren avseende lokalisering och lucktomt motiveras med att
tomten har unika forutséttningar, vilka bor beaktas vid nybyggnation samt att det
foreligger en pataglig risk for negativ prejudicerande verkan om forevarande
lokalisering sker pd annan plats pa fastigheten samt om det tillskapas markomraden
som kan utgora lucktomter inom férevarande bostadsomréde.

Tillamplig lagstiftning
Plan- och bygglagen (2010:900)
9 kap. 17 § Om den som avser att vidta en bygglovspliktig atgird begir det, ska
byggnadsndmnden ge ett forhandsbesked i frdga om dtgirden kan tillatas pa den
avsedda platsen.
9 kap 31 § Bygglov ska ges for en dtgird utanfor ett omrade med detaljplan, om
atgirden

1. inte strider mot omradesbestimmelser,

2. inte forutsétter planléggning enligt 4 kap. 2 eller 3 § och

3. uppfyller de krav som foljer av 2 kap. och 8 kap. 1 §, 2 § forsta stycket, 3, 6, 7,
9-11 §§, 12 § forsta stycket, 13, 17 och 18 §§ i de delar som inte har provats i
omradesbestdmmelser. Lag (2014:900).
2 kap. 1§ Vid provningen av fragor enligt denna lag ska hansyn tas till bade
allménna och enskilda intressen.
2 kap. 2 § Planldggning och provningen i drenden om lov eller forhandsbesked
enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomraden anvénds for det eller de
dandamal som omradena &r mest limpade for med hansyn till beskaffenhet, ldge och
behov. Foretriade ska ges at sadan anvindning som fran allmin synpunkt medfor en
god hushéllning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och vattenomraden i 3
kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken ska tillimpas. Lag (2014:862).
2 kap. 3 § Planldggning enligt denna lag ska med hansyn till natur- och
kulturvarden, miljo- och klimataspekter samt mellankommunala och regionala
forhéllanden fraimja

1. en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utformning av bebyggelse,
gronomraden och kommunikationsleder,
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2. en fran social synpunkt god livsmiljo som ér tillganglig och anvandbar for alla
samhéllsgrupper,

3. en langsiktigt god hushallning med mark, vatten, energi och rdvaror samt goda
miljoforhéllanden i 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvéxt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.
Aven i andra drenden enligt denna lag ska hinsyn tas till de intressen som anges i
forsta stycket 1-5. Lag (2013:867).
2 kap. 4 § Vid planldggning och i1 drenden om bygglov eller forhandsbesked enligt
denna lag fir mark tas i ansprak for att bebyggas endast om marken fran allmén
synpunkt dr lamplig for &ndamalet.
2 kap. 6 § Vid planldggning, i &renden om bygglov och vid atgérder avseende
byggnader som inte kridver lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som dr limpligt med hinsyn
till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvdrdena pé platsen och intresset av
en god helhetsverkan,

2. skydd mot uppkomst och spridning av brand och mot trafikolyckor och andra
olyckshéndelser,

3. atgarder for att skydda befolkningen mot och begrinsa verkningarna av
stridshandlingar,

4. behovet av hushallning med energi och vatten och av goda klimat- och
hygienforhallanden,

5. mojligheterna att hantera avfall,

6. trafikforsorjning och behovet av en god trafikmiljo,

7. mojligheter for personer med nedsatt rorelse- eller orienteringsformaga att
anvinda omradet, och

8. behovet av framtida fordndringar och kompletteringar.
Forsta stycket géller ocksé 1 fraga om skyltar och ljusanordningar.
Vid planldggning och i andra drenden samt vid dtgérder avseende byggnader som
inte ingér 1 ett drende enligt denna lag ska bebyggelseomradets sirskilda historiska,
kulturhistoriska, miljémissiga och konstnirliga virden skyddas. Andringar och
tilldgg 1 bebyggelsen ska goras varsamt sd att befintliga karaktdrsdrag respekteras
och tillvaratas. Lag (2014:477).
12 kap 8 a§ Om en avgift tas ut for handlaggningen av ett d&rende om
forhandsbesked enligt 8 § 1, 8 eller 9 eller ett &rende om lov enligt 8 § 2, 8 eller 9,
ska avgiften reduceras med en femtedel for varje padborjad vecka som en tidsfrist
enligt 9 kap. 27 § forsta stycket 6verskrids. Avgiften ska dock inte reduceras om
tidsfristen 6verskrids pa grund av ett beslut enligt 9 kap. 28 §.
Om en avgift enligt 8 § 1, 3 eller 9 tas ut for handldggningen av en anmélan for en
atgird som avses 19 kap. 16 §, ska avgiften reduceras med en femtedel for varje
paborjad vecka som en tidsfrist enligt 9 kap. 45 § forsta stycket overskrids. Lag
(2018:1136).
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Beslutet kan 6verklagas

Du kan 6verklaga beslutet genom att skicka en skrivelse till Byggnadsndmnden,
Kungsbacka kommun, inom tre veckor fran den dag d& du tog del av beslutet. Om
skrivelsen har kommit in 1 rétt tid skickar Byggnadsnimnden den vidare till
Lansstyrelsen 1 Hallands lén, som provar det 6verklagade beslutet. Om overklagan
kommer in for sent avvisas den.

Overklagan ska innehalla vilket beslut som dverklagas, varfor det ska éndras och hur
det ska dndras. Du behdver uppge dina kontaktuppgifter i form av namn, postadress,
telefonnummer och gérna e-postadress, samt underteckna dverklagan. Om det finns
handlingar som stdd for 6verklagan ska du bifoga dem.

Overklagandet far girna skickas per e-post till info@kungsbacka.se.

Sammanfattning av arendet

Ansokan

Ansokan som kom in 2023-08-13 innebér nylokalisering av ett enbostadshus inom
fastigheten RORVIK 2:3, delomrade 4, i hornet mellan Vistra Hagenviigen och
Ekstigen.

I ansokan framstills tva alternativ, att ersitta befintlig komplementbyggnad med ett
enbostadshus eller att &ndra anvindning av befintlig komplementbyggnad till ett
enbostadshus. Sokande har inte ombetts precisera sin ansokan dé bada atgérderna
syftar till lokalisering av ett enbostadshus pa platsen, en ersittningsbyggnad eller
dndrad anvandning av befintlig byggnad da placeringen dr samma for bada
atgirderna, markerade med kryss pa situationsplanen.

Téankt avstyckning &r inte specificerad, utan ett omrade dr markerat for en mojlig
placering av ny fastighetsgréns.

I ansokan star det vidare att tdnkt byggnation ska anslutas till kommunala VA-
ledningar och att utfart ska ske mot Ekstigen.

Sokande beskriver den tdnkta tomten som en lucktomt som saknar huvudbyggnad.

Forutsattningar

Historik
Den del av Rorvik 2:3 som nu ér ténkt att bebygga med ett enbostadshus och stycka
av for att bilda en ny fastighet styckades till viss del av frdn Rorvik 2:18 ar 2018.

Arendet borjade som ett avstyckningsirende hos Lantmiteriet men efter samrad med
Kungsbacka kommun @ndrades ansokan till en fastighetsreglering.

Det fanns dé en ansdkan om forhandsbesked hos kommunen, vilken dtertogs efter
besked om att anskan inte kunde beviljas, vilket framgar av forrattningsakten.

Beskrivning
Fastigheten har en total areal om cirka 11,5 hektar uppdelat pa fyra delomraden.
Delomrade 4 som ér aktuellt for ansokan har en total area om cirka 2,9 hektar och ar
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beldgen utanfor omrade med detaljplan och omradesbestammelser och i anslutning
till ssmmanhallen bebyggelse.

Den del av fastigheten som dr avsedd for byggnation av ett enbostadshus ér idag
bebyggd med en komplementbyggnad. I ansokan om bygglov finns beskrivet att den
innehaller garage for en bil, vivstuga, forrdd, vedbod och kontor. Byggnadsarean ar
cirka 79 kvadratmeter.

Det finns ocksé en lada for jordbruksverksamhet inom fastigheten Rorvik 2:3,
delomréde 4.

Enligt &rende om VA (vatten och avlopp) gér spillvattenledningen till Rorvik 2:18
over fastigheten Rorvik 2:3>4.

I den norra delen av tinkt tomt, utmed Viastra Hagenvégen, gir en ledningsritt.

Oversiktsplan

Oversiktsplanen, Vdrt framtida Kungsbacka, anger att fastigheten ligger utanfor
utvecklingsorten och inom kustbygd.

Inom omrédet behover kommunen tillampa en restriktiv hdllning till kompletteringar
av nya bostadshus, generellt tillats ingen ny bostadsbebyggelse.

Riksintressen
Omradet ligger inom riksintresse for Forsvarsmaktens paverkansomréde, riksintresse
for hogexploaterad kust och riksintresse for rorligt friluftsliv.

Geologi
P& tiankt avstyckning ér jordarterna postglacial finsand och urberg enligt kartering
fran SGU, Sveriges geologiska undersdkningar.

Grannehorande

Dé atgirden ska utforas utanfor omrade med detaljplan har sakédgare och andra
berdrda fatt mojlighet att yttra sig angdende ansdkan enligt PBL 9 kap 25 §.
Yttranden har inkommit angéende ansokan:

e Agare till fastigheten Rérvik 2:17 har yttrat sig angiende ansokan. De anfor
bland annat att eventuell springning vid byggnation méste foregas av
besiktning, att fillning av trdd kan utéka problem med dagvatten vid regn
samt att ett nytt hus maste anpassas till miljon, helst utan att de stora trdden
tas bort.

o Agare till fastigheten Onsala-Hagen 6:9 har yttrat sig angdende ansokan. Hen
sdger att dagvatten maste tas omhand pa lampligt och riktigt sétt, vilket ocksa
innebér dversyn av nuvarande 10sning.

e Vigsamfilligheten har yttrat sig angdende ansokan. Yttrandet finns i sin
helhet som underlag till beslut. Kortfattat sdger yttrandet att det rinner vatten
fran Rorvik 2:3 mot vig och andra fastigheter, troligt pa grund av
igensdttning av ror som &r ténkt att leda bort dagvatten. Samfélligheten
forutsatter att detta problem blir atgdrdat av de berdrda fastigheterna, varav
Rorvik 2:3 dr en.
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o Agare till fastigheterna Onsala-Hallen 2:3 och Rorvik 2:18 har ingen erinran
mot sokt atgérd.

Ovriga fastighetsiigare som dr horda har inte yttrat sig angdende atgéirden.

Platsbesok
Anteckning fran platsbesok 2023-08-30:

” Befintlig komplementbyggnad dr placerad pa en ldmplig plats i forhallande till
gatan och berget bakom byggnaden.

Berget ér relativt brant fran vigen och en markatgérd for att bygga hus pé platta
skulle krdva en for stor sprangning och inte kunna anpassas till markens nivier.

Att bygga tomten ndrmare Vistra Hagenvégen forandrar strukturen da byggnaderna i
omradet snarare forhéller sig till och angor sluttning istillet {or att vara uppforda pa
plan mark. Undantag finns, men inte i sd stor omfattning att det paverkar
bebyggelsestrukturen.

Komplementbyggnaden ar inte stor och placerad nira tomtgréns.

Det kan vara svért att fa till byggnation med garage och huvudbyggnad utan att
forandra befintlig bebyggelsestruktur pa ett olampligt satt.”

Remisser

Remisser ar skickade enligt Forvaltningslag (2017:900) 26 §.
e Forsvarsmakten har horts angéende atgérden d4 omradet ligger inom
riksintresse for forsvarets paverkansomrade. Yttrande har inkommit utan
erinran.

e Forvaltningen for teknik har horts angdende atgérden och informerar:

” Berord del av fastigheten ligger inom verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten, vilket innebér att Teknik ska forse styckningslotten med
kommunalt VA.

Avfallshantering kan ske fran fastigheten i1 anslutning till Ekstigen da
insamlingsfordon vénder lédngre in pa vagen.”.

Kommunicering

Sokande och fastighetsdgare som &r annan &n sdkande har fatt mojlighet att yttra sig
angdende tillforda uppgifter infor byggnadsndmndens beslut enligt 9 kap. 26 § PBL.

Beslutsunderlag

Yttrande, 2023-11-24
Tjansteskrivelse, 2023-11-21
Remissvar, 2023-09-20
Remissvar, 2023-09-15
Remissvar, 2023-09-14
Remissvar, 2023-09-14
Remissvar, 2023-09-01
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Platsbesok, anteckning, 2023-08-30
Ansokan, 2023-03-27

Karta, 2023-03-27

Fotografi, 2023-03-27

Arendets behandling pa sammantridet

Vid sammantridet redovisas ett yttrande fran sékande daterat 2023-11-24.

Forslag till beslut pa sammantradet

Lars Eriksson (S) yrkar pé att ldmna positivt forhandsbesked for ett enbostadshus pa
fastigheten med foljande motivering; foreslagen lokalisering utgdr en lamplig
komplettering av forevarande bebyggelsegrupp. Detta sirskilt med beaktande av att
aktuellt markomrade utgor ett mindre markomrade som saknar huvudbyggnad och
som &r beldgen mellan andra bebyggda fastigheter av likvérdig storlek. Foreslagna
atgird bedoms vidare passa vil in 1 landskapsbilden och foljer den struktur som ovrig
bebyggelse har i omradet. Foreslagen lokalisering beddms ddrmed vara lamplig
utifrdn den specifika platsens forutsittningar, forutsatt att villkoren 1 beslutet {6ljs.
Vidare beddoms den nu sokta dtgarden uppfylla de krav som foljer av 9 kap. 31 §
PBL. Atgérden forutsitter inte planliggning av nu aktuellt omrade och uppfyller
samtliga krav 1 2 och 8 kap. PBL. Dartill har det i drendet inte framkommit nagra
motstdende intressen som talar emot ett positivt forhandsbesked i samband med
forevarande provning. Sammantaget utgor forevarande fastighet en lucktomt och
foreslagen lokalisering anses passa vél in 1 landskapet och nérliggande bebyggelse.
Atgirden dr dven i 6vrigt limplig utifrdn platsens forutsittningar.

Villkoret avseende tomtstorlek motiveras med att ovriga bostadstomter i omrédet
utgors av arealmaissigt storre fastigheter och att det aktuella omridet inte bor fortétas
ytterligare. Villkoren avseende lokalisering och lucktomt motiveras med att tomten
har unika forutséttningar, vilka bor beaktas vid nybyggnation samt att det foreligger
en pataglig risk for negativ prejudicerande verkan om forevarande lokalisering sker
pa annan plats pa fastigheten samt om det tillskapas markomraden som kan utgora
lucktomter inom forevarande bostadsomrade.

Stefan Vilumsons (SD) yrkar bifall till Lars Erikssons (S) yrkande.

Beslutsgang

Ordférande Thure Sandén (M) konstaterar att det finns tva forslag till beslut, det vill
sdga forvaltningens forslag respektive Lars Erikssons (S) med fleras yrkande om att
lamna positivt forhandsbesked.

Ordféranden (M) provar forslagen och finner att arbetsutskottet bifaller Lars
Eriksson (S) med fleras yrkande.

Beslutet skickas till

Sokande, fastighetsidgare (A-post)
Post- och Inrikes Tidningar
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Fastighetsdgare till Rorvik 2:17 och Onsala-Hagen 6:9 (delges)
Vigsamfillighet (delges)

Fastighetsdgare till Onsala-Hallen 2:3 och Rorvik 2:18
Forvaltningen for Teknik (internpost)
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