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Fastighet BAGGATOMTEN 2:1, nybyggnad av tva
enbostadshus, ansokan om forhandsbesked

Forslag till Beslut

Milj6- och bygglovsndmnden beviljar ansdkan om forhandsbesked och tillater den
foreslagna atgirden pé den avsedda platsen med nedan angivna villkor.

1. Nya byggnader ska tydligt underordna sig Villa Waldesruh vad géller
skala och volym.

2. Utformning av nya byggnader ska anpassas till de kulturviarden och
ingdende karaktdrsdrag som finns pa platsen och f6lja de
rekommendationer for ny bebyggelse som star i framtaget
kulturmiljéunderlag.

3. Byggnation ska ta hdnsyn till skyddsvérda trdd pa fastigheterna.

Upplysningar

Ett forhandsbesked innebir inte att den tilldtna atgérden far paborjas, enligt 9 kap
39 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL.

Forhandsbeskedet géller endast om bygglov for dtgarden soks inom tva ar efter
det att beslutet om forhandsbesked vunnit laga kraft, enligt 9 kap 39 § PBL.

Trad langs véigen upp till villa Waldesruh utgor en allé och omfattas av
biotopskydd enligt férordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt
miljobalken m.m. Tréden fér inte tas ned och inga atgérder far utféras som kan
skada naturmiljon.

Utdver allén finns tva boktrdd intill huvudbyggnaden villa Waldesruh som é&r
skyddsvirda trdd. Det star dessutom ett trdd (hdstkastanj) pd den foreslagna nya
fastigheten pa Lilla Bugdrde 3:1 som har ett hogt virde och som bor vérnas sa
langt mojligt. Tank dven pé att byggnation och markarbeten ska hélla ett
skyddsavsténd till dessa trad.

For att bevara karaktiren i omrddet bor grova lovtrad behdllas och dven trdd som
kan ha ett varde som eftertrddare at de grova lovtraden.

Vid anldggande av infartsvéig 1 norr fran Hindés stationsvag bor forsiktighet tas till
den invasiva arten parkslide som forekommer intill befintliga tomter. Risken ar
annars stor att man far en spridning till fler punkter inom omradet. Parkslide
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sprids latt och dr svar att bli av med. Folj rad pa Naturvardsverket for
borttagning/bekdmpning.

Beskrivning av arendet

Ansokan fran Ilgners Dodsbo, Dagny Ingeborg, Advokatfirman Ulf Ahlstedt AB
Skillnadsgatan 24, 416 56 GOTEBORG om forhandsbesked for nybyggnad av ett
enbostadshus inkom 2023-05-31. Befintlig fastighet &r pa 7 858 m? och planerade
avstyckningar ir pé cirka 1 100 m? och 1 300 m?. Tillfartsviigen till den nya
fastigheten bendmnd tomt 1 sker via Hindas Stationsvég.

Fastigheterna &r beldgna i Hindas och utg6ér tomter for Villa Waldesruh och
tillhorande annex. Fastigheten ligger inom sammanhallen bebyggelse. I
omgivningen finns bostadsomraden. Platsen for den foreslagna avstyckningen
bestdr av en obebyggd tomt/naturmark.

Det finns tidigare beviljat forhandsbesked for denna atgérd — Mbn § 76, BYGG
2020-000198, beviljat 2021-04-13. Inget bygglov for atgérden sdktes inom tva ar
efter det att beslutet om forhandsbesked vunnit laga kraft, enligt 9 kap 39 § PBL.

Forutsattningar

Oversiktsplan

Fastigheten ar beldgen utanfor planlagt omrade. For fastigheten géller
oversiktsplan OP 2012, vilken vann laga kraft 2012-07-20. Enligt gillande
oversiktsplan dr fastigheten placerad strax utanfor utvecklingsomréadet for Hindés.
Enligt rekommendationerna i 6versiktsplanen kan enstaka nya bostédder tilldtas om
de lokaliseras i anslutning till annan bostadsbebyggelse och kollektivtrafiknira.
Vatten och avlopp ska l6sas pa ett langsiktigt héllbart séitt och godtagbar tillfart
till fastigheten ska kunna anordnas. Byggnadernas utseende och placering ska
anpassas till platsen och omgivande bebyggelse.

Efterfragan pa bostéder har 6kat under de senaste aren i Hirryda kommun. Det
finns en politisk vilja 1 Harryda att mojliggora en 6kad bostadsbyggnation utanfor
planlagt omrade. Kommunfullméktige har antagit principer om forhandsbesked i §
82/2018-05-02, vilka géller i avvaktan pa att en ny dversiktsplan tas fram. Dessa
principer mojliggdr en 6kad bostadsbyggnation utanfor planlagt omréade i hela
kommunen. Principerna om forhandsbesked innebér att nya bostdder ska ligga i
néra anslutning till befintlig bebyggelse. Vid avstyckning av nya fastigheter ska
man ocksé sékerstélla tillricklig tomtyta for bland annat enskild VA-16sning och
infrastruktur.

Ansokan har provats i enlighet med de av kommunfullmiktige antagna
principerna for forhandsbesked, enligt ovan.

Avlopp och vatten

Fastigheten/fastigheterna ska ansluta till kommunalt vatten och avlopp. Hérryda
Vatten & Avfall AB har gjort bedomningen att fastigheten/fastigheterna kan fa
kommunalt vatten och avlopp.
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Kulturmiljo och / eller anpassning till landskapet

Fastigheterna Lilla Bugérde 3:1 och Baggatomten 2:1 utgdr tillsammans en miljo
med stora kulturhistoriska viarden. Pa fastigheten Lilla Bugérde 3:1 uppfordes
Villa Waldesruh 1903 i fornnordisk stil och 1939 uppfordes ett tillhorande annex
pa intilliggande fastighet Baggatomten 2:1. Villa Waldesruh utgjorde en av de
forsta villorna som véxte fram i det nya villasamhéllet kring jirnvégsstationen.

Fastigheterna ingdr i kommunens kulturmiljoplan (2012), omréde 23. Hindés.
Omradet beskrivs som en samhéllsbildning fran sekelskiftet 1900

med ett antal stora, vilbevarade sommarhus frdn samma tid, samt anlaggningar
knutna till vintersport och friluftsliv. Ett av de ingdende kulturvdrdena i omradet
ar exklusiva villor fran olika delar av 1900-talet.

Infor denna ansokan om forhandsbesked har ett antikvariskt kulturmiljéunderlag
tagits fram med syftet att kartldgga fastigheternas kulturvdrden och ta fram
riktlinjer for hdnsynstagande som ligger till grund for en télighetsanalys. Det
kulturhistoriska vérdet beskrivs pa foljande vis: Bada byggnader ar tidstypiskt
utforda och mycket vilbevarade dn idag. De obebyggda delarna med
skogstomtskaraktar mot Hindas stationsvég besitter dven de ett hogt
kulturhistoriskt virde da de tydligt minner om den tid d4 Hindas var ett centrum
for rekreation och vittnar om det tidiga 1900-talets stadsplaneideal. De tydliggor
vidare hur skogar, sjoar och vackra vyer var forutsittningen for framvéxten av
turistorten Hindds. Mot syd och sydost har dock tomterna genomgétt fordndringar
och den ursprungliga lummiga karaktiren med omfattande tradgronska har
fordndrats genom tillférandet av bl a en tennisplan och en carport. Viktiga
karaktdrsdrag som pekas ut dr de tva byggnaderna Villa Waldesruh och Annexet
med deras dominerande stéllning och hoga ligen. Andra viktiga karaktédrsdrag i
miljon dr de stora naturtomterna kring byggnaderna, med 1 synnerhet de
obebyggda och kuperade norra delarna av fastigheterna. Villatrddgardarna med
sina terrass- och naturstensmurar, planteringar och vattenpumpar &r viktiga
bestandsdelar, s& dven slingrande gangstrdk dir den tradkantade vigen upp frén
Harasvagen ingér. Slutligen dr dven granitpollarna ldngs Hindés stationsvig
viktiga att bevara.

I den antikvariska utredningen star att de hogsta kulturvédrden star att finna i de
norra delarna av fastigheterna mot Hindas stationsvédg. Har finns en tydlig
naturkaraktir som bast upplevs fran Hindés stationsvig dér sluttningarna upp mot
de vél synliga villorna ar obebyggda, grona och lummiga. I norr finns dven de
utpekade karaktirsdragen som naturstensmurar, terrasser och gangstrak
lokaliserade.

Den syddstra delen av fastigheterna innehéaller inte lika stora kulturviarden. Har ar
marken flack och den dldre naturtomtskaraktdren har ersatts av en mer modern
karaktér. Ursprungligen hade dven denna del av tomten en skogstomtskaraktar.
Denna karaktér har dock fordandrats kraftigt under 1900-talets andra hélft, bl a till
foljd av tillférandet av en tennisbana, en pool och en carport. Idag saknas dldre
trdd, planteringar och gangstrdk. Det finns dock tva sma ekonomibyggnader med
visst kulturhistoriskt vérde.

Den antikvariska utredningen leder fram till riktlinjer infor avstyckning. Hér star:
Kanslighets/talighetsanalysen visar att de norra och nordvéstra delarna av
fastigheterna ur kulturmiljosynpunkt dr kédnsliga for avstyckning och exploatering
medan de sddra och sydostra delarna dr mer tdliga da dessa sedan tidigare fatt en
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mer modern karaktédr. Hir star dven att ny bebyggelse ska underordnas och
anpassas till miljon, att hardgjorda ytor ska minimeras och att tvd mindre
ekonomibyggnader vid tennisbanorna bor bevaras.

Utover detta noteras dven att de sddra delarna av fastigheterna berdrs enligt
Fornminnesregistret (FMIS) av fornldamningsomrade Bjorketorp 17:1 som bestar
av fossil aker, men att denna ar undersokt och borttagen 1989.

Beddmningen i drendet &r att foreslagen byggnation foljer de rekommendationer
for avstyckning och kulturvéirdenas talighet som redovisas 1 den antikvariska
utredningen. Nya byggnader 4r placerade pa mark som markerats att tdla mest
forandring och dér eventuell avstyckning ar mest lamplig. De nya byggnaderna ér
1 form av enbostadshus i en vaning och dr ddrmed sé 1aga att de inte dominerar
over villan och annexet. Den sokande har angivit att de befintliga sma
komplementbyggnaderna som finns pa tomt 2 och 3 inte behdver rivas.

Skyddsvirda trid

Fastigheten omfattas inte av kommunens naturvdrdsplan men kommunekologen
har yttrat sig 1 drendet gillande skyddsvarda trad pa fastigheterna. I yttrande star
foljande: Naturvirden som noterats i omradet ar skyddsvirda grova lovtrad. For
att bevara karaktéren i omradet bor grova 1ovtrdd behéllas och dven trad som kan
ha ett virde som eftertriddare at de grova lovtrdden. Pa Lilla Bugérde 3:1 finns en
histkastan;j i norr och flera bokar 1 sdder, dér allén bor bevaras. Dessa ér inte
tillrackligt stora for att omfattas som sérskilt skyddsvirda trdd men har ett virde
som eftertrddare it grova lovtrad 1 ndromradet. De har dven ett framtida virde som
kulturbérare av platsen. Tva skyddsvirda trad (pé fast. Baggatomten 2:1), en sélg
258 cm och en alm 285 cm, som noterades vid inventeringen 2007 ar sedan
tidigare borttagna frén tomten.

Traden som finns langs vdgen upp till villa Waldesruh utgdr en allé och omfattas
av biotopskydd enligt forordningen (1998:1252) om omradesskydd enligt
miljobalken m.m.

Yttranden som inkommit fran berérda grannar

Berorda grannar har informerats om ansdkan. De har fatt mojlighet att yttra sig
enligt 9 kap. 25 § PBL, eftersom atgérden utfors i ett omrade som inte omfattas av
detaljplan. Synpunkter har inkommit frén fastighetsdgarna till fastigheten
Baggatomten 1:85.

Berorda sakégare har fatt tillfélle att yttra sig over forslaget. Berorda sakdgare har
fatt tillfalle att yttra sig over forslaget. Synpunkter har inkommit géllande
byggnadens hojd och nockhéjd.

Forhandsbesked kan inte avse t.ex. ndrmare byggnadsutformning,
parkeringsplatsbehov, krav pa hissinstallationer vid dndringsarbeten eller
ianspraktagande av byggnad for annat andamaél. Forhandsbeskedet ar ett sarskilt,
fran bygglovsprovningen fristdende drende och de hér frigorna ska hanteras i
bygglovsskede och innan startbesked ldmnas.

Bygglovsenhetens beddmning av inkomna synpunkter dr att oldgenheterna
emellertid fir anses vara av begrinsad art och nér inte upp till kvalifikationskravet
betydande.
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Motivering till beslut

Enligt 9 kap. 17 § plan- och bygglagen (2010:900), PBL ska forhandsbesked ges
om ansdkan uppfyller kraven i 2 kap. PBL. Atgérden gér att forena med en frin

allmén synpunkt lamplig anvindning av mark- och vattenresurser enligt 3 och 4
kap. miljobalken (1998:808).

Syftet med forhandsbesked ér att den som planerar att utfora ett byggnadsprojekt,
dir mojligheterna att fa lov ar svarbeddmda, ska kunna undvika onddig
projektering genom att fa tillatligheten 1 stort prévad 1 ett tidigt skede. Vad som 1
forsta hand kan provas i ett forhandsbesked dr om en byggnadsatgéird ver huvud
taget kan tillatas pa platsen, d.v.s. ndrmast en provning av markens ldmplighet for
den avsedda &tgirden. Aven andra aspekter kan emellertid behova tas med i
beddmningen, t.ex. om den tilltdnkta platsen &r lamplig med hénsyn till de krav i 2
kap. 6 § PBL som ror anpassningen till omgivningen. Férhandsbesked kan inte
avse t.ex. ndrmare byggnadsutformning, parkeringsplatsbehov, krav pa
hissinstallationer vid dndringsarbeten eller ianspriktagande av byggnad for annat
dandamal.

Forhandsbeskedet ar ett sirskilt, frdn bygglovsprovningen fristdende drende och
de hér fragorna ska hanteras i bygglovsskede och innan startbesked ldmnas.

Bebyggelsen i det aktuella omrédet bestér till storsta delen av varierad
villabebyggelse och den sokta dtgiarden bedoms vara l[dmplig med avseende pa
omgivningen, karaktdren, tomtens storlek och byggnadens placering. Det finns
mojligheter till viganslutning, anslutning till kommunalt VA, avfallshantering,
dagvattenhantering, anordning av friytor och parkeringsmdjligheter mm.

Beddmningen dr att ansdkan uppfyller kraven i tillimpliga bestimmelser i 2 kap.
och 8 kap. PBL. Atgirden uppfyller kraven pé limplig placering och anvindning
av mark med héansyn till beskaffenhet, ldge och behov.

Det finns inte skil att prova lokaliseringen av byggnaden genom detaljplan di alla
utestdende fragor kan 16sas 1 forhandsbeskedet. Ansokan bedoms inte heller
forhindra en lamplig framtida planldggning av omrédet. De geotekniska
forutséttningarna eller bullervdrdena pa platsen bedoms inte utgora ett hinder for
att bevilja forhandsbesked. Atgiirden beddéms si begrinsad att planliggning inte
krévs.

Ansdkan foljer de principer for forhandsbesked som antagits av
kommunfullméktige 1 § 82/2018-05-02.

Sammantaget dr bedomningen att tgirden kan tilldtas enligt 9 kap. 17 § PBL, pa
den sokta platsen. Bygglovsenheten bedomer att atgérden uppfyller kraven i
tillampliga bestammelser 1 2 kap. PBL.

Forslaget ar en lamplig komplettering till befintlig bebyggelse.

Handlingar som ligger till grund for beslutet

Ansokan daterad 2023-05-31
Nybyggnadskarta daterad 2020-12-01
Beslut Mbn § 76 daterat 2021-04-13
Marksektionsritningar daterad 2021-01-21
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Markplaneringsritning daterad 2021-01-21
Yttrande frén grannar
Skrivelse fran sokande 2023-05-31

Mariana Andersson Irina Engstrom
Verksamhetschef Bygglovsarkitekt
for Bygglov, Kart, Mét och GIS

Protokollet skickas till
Ilgners Dédsbo, Dagny Ingeborg, C/o Advokatfirman Ulf Ahlstedt AB
Skillnadsgatan 24, 416 56 GOTEBORG
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