Varbergs kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2025-08-28

Bn § 162 Dnr: SBK 2025/315
Tvaakers-as 1:244 Forhandsbesked for

nybyggnad av enbostadshus

Fastighetsadress: Yttre Ahs 5¢, 432 91 Varberg
Fastighetsigare: Carl Johan Fredrik Martensson, Per Henrik Andreas Klein
Sokande: Nara Hem AB

Beslut

Byggnadsnamnden beslutar

1. bevilja ansokan om forhandsbesked for uppforande av tvé enbostadshus
pa fastigheten Tvadkers-as 1:244,

2. inte ta ut nagon avgift.

Handlingar som tillhor beslutet
Situationsplan inkommen den 24 februari 2025

Villkor

- Taket ska vara sadeltak och utgoras av morka eller tegelroda matta
takpannor.

- Huvudbyggnad ska uppforas med triafasad.

- Byggnader far uppforas med max en vaning med inredd vind.

Upplysningar

- Forhandsbeskedet upphor att gilla om bygglov for atgarden inte har
sokts inom tva ar fran det att detta beslut om forhandsbesked fatt laga
kraft (9 kap. 39 § plan- och bygglagen [2010:900], PBL).

- Forhandsbeskedet ger inte ratt att paborja atgarden innan bygglov har
beviljats och startbesked getts (9 kap. 39 § PBL).

- Ett forhandsbesked som innebar att en atgard kan tilldtas, ar bindande
om ansokan om bygglov sker inom tva ar fran det att forhandsbeskedet
fick laga kraft (9 kap. 18 § PBL). Byggnadsnamnden ar vid
lovprovningen endast bunden av det som provats i forhandsbeskedet.

- Byggnationen bor utformas i enlighet med upprattade rad och
anvisningar for bebyggelse pa landsbygden "Att bygga pa landsbygden i
Varbergs kommun".

- Byggnationen bor anpassas till markens befintliga forutsattningar sa
langt som majligt for att undvika sprangning och for stora
markuppfyllnader.

- Det ar den sokande som ansvarar for att alla tillstdnd, dispenser och
anmaélningar finns och gors innan atgarden paborjas.
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- Biotopskyddsdispens fran ldnsstyrelsen kravs vid paverkan av
stenmurar.

- Yttrande fran VIVAB bor beaktas.

- Yttrande fran fastighetsigare till Vare 13:2 bor beaktas.

- Yttrande frdn hamn- och gatuférvaltningen bor beaktas.

- For anmailan om anslutning till det kommunala vatten- och
avloppsnétet behover du kontakta Vatten & Miljo i Vast AB, VIVAB.

- Avgifter betalas mot faktura som skickas separat.

Sammanfattning av arendet

Ansokan géller forhandsbesked om mgjligheten att f4 uppfora tva
enbostadshus. Den aktuella fastigheten ar placerad inom stadens randzon
och inom ett omrade i den fordjupade oversiktsplan for stadsomradet dar
det rader stor restriktivitet for ny bebyggelse. Stadsbyggnadskontorets
bedomning ar att de foreslagna tomtplatserna saknar forutsattningar for en
god livsmilj6 och en god trafikmiljé. Detta med tanke pa den barridr som
Vistkustvagen utgor och pa de begriansade mojligheterna att rora sig
utanfor bostadstomten utan bil. Stadsbyggnadskontorets forslag ar att avsla
ansokan.

Handlaggare i drendet har varit bygglovshandldggare Linda Isaksson.

Forslag till beslut under sammantradet

Ordférande Andreas Havasi (SD) foreslar, med stod av Freddie Holmstrom
(KD) och Mikael Bonde (VP), att namnden ska bevilja ansokan i enlighet
med ordforandens forslag till beslut.

Vice ordforande Anders Friebe (S) foreslar, med stod av Niklas Holm
(24:7), att namnden ska avsla ansokan i enlighet med férvaltningens forslag
till beslut.

Beslutsordning
Ordforanden staller forslagen mot varandra och finner att namnden
beslutar enligt ordférandens forslag till beslut.

Reservation
Vice ordforande Anders Friebe (S) meddelar att samtliga socialdemokrater
reserverar sig mot beslutet.
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Skal for beslut

Beskrivning av drendet

Ansokan géller forhandsbesked om mojligheten att fa uppfora tva
enbostadshus. P4 den inkomna situationsplanen framgar att det finns
utrymme for ytterligare tva tomter. Infartsvag foreslas fran en befintlig
grusvag nordvist om de aktuella tomterna. Av ansokan framgar dven att
den bullervall som finns placerad pa fastigheten idag 6nskas minskas till en
hojd pa 1,5 meter och en bredd pa ca 3m.

Aktuell fastighet ar placerad ca 5 km fran Varbergs torg och ar placerad
utanfor, men precis intill detaljplanelagt omrade samt utanfor
sammanhallen bebyggelse. P4 andra sidan Vastkustvagen ligger Lajets
camping.

Enligt kommunens fordjupade 6versiktsplan for stadsomradet antagen
2010-06-15 har omradet foljande generella riktlinjer som beror den aktuella
platsen:

- Randzonen i narheten av staden och serviceorterna som illustreras pa
mark- och vattenanvindningskartan i den kommuntéickande
oversiktsplanen har som syfte att hushélla med mark och undvika
spridd bebyggelse som kan forsvara en mojlig framtida
tatortsutveckling och ett pagdende rationellt jordbruk. For att
sikerstilla en 1angsiktig och hallbar mark- och vattenanvandning och
for att beakta viktiga allminna intressen (naturomraden m.m.) i
nirheten av staden ska ny bebyggelse foregas av detaljplaneldggning
och enstaka bebyggelse provas mycket restriktivt.

- All nybyggnation och ombyggnation ska ges ett estetiskt tilltalande
utforande. Kulturhistoriska och estetiska varden i befintliga miljoer ska
tas till vara och forstarkas.

- Generellt ska hoga krav stillas pa lokalisering av bebyggelse, speciellt i
kustomradet och andra kinsliga och exponerade ldgen. Kommunens
arkitekturprogram Att bygga vid kusten i Varberg och Att bygga pa
landsbygden i Varbergs kommun ska vara viagledande vid bedomningar.

- All byggnation ska i storsta mojliga utstrackning utformas och
lokaliseras for god klimatanpassning och for att uppna det nationella
miljokvalitetsmaélet "god bebyggd miljo”.

- Vid lokalisering av ny bebyggelse ska hiansyn tas till landskapsbilden,
mojligheterna till goda ekologiska vatten- och avloppslosningar och
rddande markanviandning.

- Vid exploatering ska dagvatten i sa stor utstrackning som mojligt tas
omhand lokalt.

Den fordjupade 6versiktsplanen ar uppdelad i delomraden. Den aktuella
fastigheten ligger inom delomrade:
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23. VARESLATTEN INKLUSIVE HAMRASKOGEN

Omradet ar en del av stadens randzon och bestar av 6ppen jordbruksmark
mellan Trislév och Vare samt mellan Hamraskogen och As. For att pa ling
sikt mojliggora en eventuell ny avfart fran E6 och ny vig mellan E6 och
Osterleden reserveras mark. I planen foreslas ny bebyggelse vid Daberns
vag och nytt verksamhetsomrade vid Vastkustviagen. Norr om Vare ligger
ett omrade med vilbevarade fossila dyner med varierad hagmarks-
vegetation och en vatmark. Hamraskogen ar ett skogsparti med
naturvirden i form av omvixlande och vacker hagmark. Skogen ar vardefull
som tatortsnara naturomrade och for framtiden ar kopplingen till staden
viktig att utveckla. Mitt i omradet finns viss bebyggelse.

Riktlinjer

Omradet ska i huvudsak nyttjas for jordbruksandamal

Stor restriktivitet ska iakttas vid bebyggelseprovningar i omradet norr
om Himlevagen forutom nar det giller bebyggelse for jordbrukets eget
behov. Hansyn ska tas till jordbrukets intressen och nybyggnad av
bostad ska ej medges i narheten av brukningsenhet med djurhéllning.
Ny bebyggelse bor ligga i anslutning till befintlig och till utformning
anpassas till omgivande bebyggelse och till landskap.

Spridd bebyggelse i jordbruksmarken ska undvikas. Gransen mellan
stad och land ska vara tydlig.

Hamraskogen ska bestd som skogsmark med hagmarker. Stor
restriktivitet ska iakttas vid bebyggelseprovningar i omradet med
hénsyn till omradets virde for friluftslivet.

Hela kustomradet vaster om E6 dr av riksintresse for rorligt friluftsliv och
berors av sarskilda hushallningsbestimmelser enligt 4 kap miljobalken,
vilket beror den aktuella platsen och inom vilket hansyn till natur- och
kulturvarden ska tas.

Platsen ligger inom naturvardsprogram, hansynsomrade for Vareslatten
inklusive Hamraskogen.

Fastigheten ligger intill omrdde med VA-férening. Pa andra sidan
vastkustvagen finns verksamhetsomrade for kommunalt vatten och avlopp.

Den aktuella marken utgors av en tidigare hage som sedan
byggnadsniamnden beviljade bygglov &r 2020 anvints som stéllplatser for
10 husbilar. Pa den aktuella platsen har dven ett forhandsbesked for ett
bostadshus i den nordvistra delen av fastigheten beviljats. Giltighetstiden
for detta beslut har gatt ut under varen.
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Utmed fastighetsgransen i sydvést och sydost finns en befintlig bullervall
som skarmar av platsen fran Vastkustviagen. Den grusviag som loper utmed
fastighetens nordvistra tomtgrans leder till en intilliggande gard ca 270
meter lingre in dir den sedan tar slut. Ca 50 meter fran den aktuella
fastigheten finns en busshallplats. Ca 170 meter s6der om fastigheten och
soder om Strandbackarondellen finns en cykeloverfart. Fastigheten saknar
forutsattningar for att gdende eller cyklister pa ett trafiksakert sétt ska
kunna ta sig over till andra sidan den valtrafikerade Vastkustvagen.

Arendet &terremitterades frin byggnadsnimnden den 24 april 2025 for
vidare utredning av frdgorna om trafik och buller samt vid beh6v horandet
av grannar.

Sokande har efter detta inkommit med ett utlditande gallande buller och en
skrivelse gillande trafiksituationen vid tomtplatsen.

Yttranden

Yttrande fran VIVAB inkom den 10 juni 2025. Av yttrandet framgar bland
att for att beviljas anslutning utanfér verksamhetsomradet ska
fastighetsiagarna bilda en gemensamhetsanlaggning, och sedan inga avtal
med VA-huvudmannen. Fastighetsdgarna svarar for att ansoka om och
teckna de tillstdnd och avtal med mera som erfordras for ledningar som
laggs over annans fastighet, samt installationer och de anordningar som
kan kravas for att nyttja inkopplingspunkten. Vivab godtar anslutning till
allmént dricksvatten och spillvatten. Inkopplingspunkter for dricksvatten
kan erhallas vid Vastkustvigen, ca 30o0m fagelvagen fran planerad
byggnation.

Yttrande fran Trafikverket inkom den 23 juni 2025. Av yttrandet framgar
att Trafikverket inte har nagon erinran da Trafikverkets anldggningar eller
intressen inte berdrs av forhandsbeskedet.

Yttrande fran hamn- och gatuforvaltningen inkom 7 augusti 2025. Av
yttrandet framgar att det ur trafiksynpunkt inte ar lampligt att bygga hus pa
andra sidan Vastkustviagen dar da barn inte kommer kunna ta sig till skola,
kompisar eller aktiviteter pa egen hand utan kommer behova skolskjuts.
Hamn och gatuforvaltningen kommer inte kunna prioritera en
hastighetssidkrad passage har for sa fa bostader pa en av viara mest
trafikerade infartsvigar.

Berorda sakigare har getts mojlighet att inkomma med synpunkter.
Yttrande fran fastighetsigaren till Vare 13:2 inkom den 2 juli 2025.
Fastighetsdgaren framfor information om sin verksamhet och den
omgivningspaverkan som verksamheten innebar. Av yttrandet framgar
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aven att fastighetsigaren kraver att den foreslagna nybyggnationen inte
kommer innebara ndgon typ av inskrankningar eller restriktioner av deras
vaxtodling eller djurhéallning. Det far inte heller utgora ett hinder for
kommande utokning av djur pa var fastighet. De vill 4ven att eventuell
nybyggnation placeras péa ett sidant avstand fran var mark sa att inga
utokade krav eller restriktioner kan uppsta i nuvarande eller i en framtida
utokad verksamhet.

Bedomning
Aktuell fastighet ar placerad utanfor detaljplan och sammanhéllen
bebyggelse.

Enligt 9 kap. 17 § plan- och bygglagen ska byggnadsnimnden ge ett
forhandsbesked om den som avser att vidta en bygglovspliktig atgiard begar
det, och atgirden kan tillatas pa den avsedda platsen.

Enligt 2 kap. 2 § plan- och bygglagen ska provningen i &renden om
forhandsbesked syfta till att mark- och vattenomraden anvands for det eller
de andamal som omradena dr mest laimpade for med hénsyn till
beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges at sddan anvandning som
fran allmén 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). Av den férdjupade
oversiktsplanen for stadsomradet framgar att de foreslagna tomtplatserna
ar placerade inom randzonen. Inom detta omrade kan enstaka bebyggelse
provas mycket restriktivt. De foreslagna tomtplatserna ar placerade intill
befintlig bebyggelse och mark som ar anspréakstagen for husbilsparkering.
De upplevs i landskapet som lucktomter och tomterna bedoms darfor av
byggnadsnidmnden vara en lamplig mindre komplettering. Platsen har
samma forutsattningar som ovriga fastigheter langs viagen dar bostiader
redan finns och tva nya bostadshus utgor darfor ett naturligt komplement
till den befintliga bebyggelsen. Atgirdens omfattning gor att den inte
bedoms behdva provas med detaljplan i enlighet med 4 kap 2 § PBL.

Det fastighetsigare till Vare 13:2 framfor gillande niarhet till deras
verksamhet paverkar inte byggnadsnamndens bedomning. Att placera
ytterligare tva hus intill befintlig bebyggelse, en mindre komplettering,
bedoms inte innebara en betydande olagenhet enligt 2 kap. 98§.

Enligt 2 kap. 5 § plan- och bygglagen ska bebyggelse och byggnadsverk i
drenden om forhandsbesked lokaliseras till mark som ar lampad for
andamalet med hansyn till

1. manniskors héalsa och sidkerhet,
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3. mojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp,
avfallshantering, elektronisk kommunikation samt samhallsservice i 6vrigt,
4. mojligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt
bullerstorningar, och

5. risken for olyckor, 6versvimning och erosion.

Byggnadsnamnden har tagit del av hamn- och gatuforvaltningens yttrande
gillande trafiksdkerheten och nimnden bedomer platsen fortsatt som
lamplig for atgarden. Det finns redan idag manga hus ldngs samma vag,
varav nagot som givits lov pa senare tid. Bade befintliga och nya boende kan
behova ta sig over Vastkustvagen och for detta finns en 6vergang i narheten
som kan anvandas. Det giller inte bara de som bor pa dstsidan utan dven de
som behover ta sig fran vastsidan till 6stsidan for att né busshéallplatsen
som ar beldgen dar.

Foreslagen atgird bedoms sammanfattningsvis folja intentionerna i den
fordjupade oversiktsplanen for stadsomradet och foljer kraven i 2 kap PBL.
Ansokan bor darmed beviljas.

Enligt kommunfullméktiges faststillda taxa ar avgiften 23 339 kr (12 kap. 8
§ och 10 § PBL). Tidsfristen borjade l1opa den 24 februari 2025. Tidsfristen
for att meddela beslut gick darmed ut den 5 maj 2025. Eftersom beslut
meddelas efter denna tid har lagstadgade tidsfrister for handlaggningen
overskridits med 17 veckor. Reducerbara delar av avgiften ska darfor
reduceras med 100 % (12 kap. 8 a § PBL). Efter reduktion blir avgiften som
ska tas ut o kr (12 kap. 8 § PBL).

Tilldimpliga bestammelser m.m. Plan- och bygglagen (2010:900),
PBL

2kap.18§,28,48,58,98

8 kap 9§

9 kap. 17 §

12kap.8§,8a8§

Beslutsunderlag

Ordforandens beslutsforslag daterat den 20 augusti 2025
Forvaltningens beslutsforslag daterat den 19 augusti 2025
Ansokan inkommen den 24 februari 2025

Illustration inkommen den 24 februari 2025

Skrivelse inkommen den 3 april 2025

Skrivelse avseende trafiksituationen inkommen den 9 juni 2025
Utlatande géllande buller inkommen den 9 juni 2025

Yttrande fran VIVAB inkommen den 10 juni 2025

Yttrande fran Trafikverket inkommen den 23 juni 2025
Yttrande frdn hamn- och gatuforvaltningen inkommen den 7 augusti 2025

Justerandes sign

Utdragsbestyrkande Datum




Varbergs kommun Sammantradesprotokoll
Byggnadsnamnden 2025-08-28

Yttrande fran fastighetsigaren till Vare 13:2 inkommen den 2 juli 2025
Oversiktskarta

Protokollsutdrag

Beslutet delges med 6verklagandehédnvisning:
Sokande

Fastighetsdgare Vare 13:2

Meddelande om beslutet kungors i Post- och Inrikes Tidningar.

Meddelande om kungoérelsen skickas till fastighetsédgare eller innehavaren av en

sarskild ratt till en tomt eller fastighet och 6vriga sakadgare enligt sandlista i diariet.
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