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HALLSAS 3:1
Forhandsbesked for nybyggnad av ett enbostadshus
Sisalvagen

Sokande

Naim Fouad Antoine Chahtout
Lillebovégen 30
443 70 Grabo

Forslag till beslut

Milj6- och byggnadsndmnden meddelar positivt forhandsbesked for nybyggnad av
ett enbostadshus pa Sisalvdgen, Hallsés 3:1.

Avgift

Ansokan var komplett for handldggning 2025-04-09 di komplettering enligt
foreliggande inkom till bygglovsenheten. Arendet forlingdes med 10 veckor i
beslut DE 2025-000920.

Enligt taxa faststdlld av kommunfullméktige utgoér avgiften for forhandsbesked
30 785 kronor.

Faktura sdnds separat.

Upplysningar

o Ett forhandsbesked som innebér att dtgarden kan tillatas ar bindande vid
den kommande bygglovsprovningen, om ansdkan om bygglov gors inom
tva ar fran den dag da forhandsbeskedet vann laga kraft.

o Bygglov och startbesked krdvs innan atgédrden far paborjas.
o Fastighetsreglering/avstyckning soks hos Lantméterimyndigheten.

. Det ar sokandes ansvar att utreda och vid behov erhélla réttighet for
tillkomst till fastighet.

o Byggnationen ska anpassas till befintlig bebyggelse 1 omradet. Nya
byggnader ska utformas pa ett sadant sitt att de smalter in utan att fordndra
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omrédets karaktdr. Ny bebyggelse ska terrdnganpassas, befintliga
marknivaer ska behallas 1 mgjligaste mén.

. Information om beslutet sinds till fastighetsdgarna om annan én sékande.

. Bygglovsenheten pa Lerums kommun anvinder sig av forenklad delgivning
vid underréttelse om beslut. Du kan 14sa mer om forenklad delgivning pa
Lerums kommuns hemsida, som du hittar pd www.lerum.se

o Information om hur man 6verklagar Milj6- och byggnadsnimndens beslut
enligt 13 kap. 3 § Plan- och bygglagen (2010:900) delges med forenklad
delgivning till sakédgare pa Hallegarden 1:328, Hallsas 3:2, Hallsas 3:3,
Hallsas 3:4 samt Hallsas 6:1.

o Information om hur man 6verklagar Miljo- och byggnadsnimndens beslut
enligt 13 kap. 3 § Plan- och bygglagen (2010:900) delges med forenklad
delgivning till sokande samt fastighetsigare till Hallsas 3:1.

. Berorda pé foljande fastigheter meddelas beslutet: Hallegarden 1:268,
Hallegarden 1:269, Hallegérden 1:327, Hallegarden 1:328, Hallsas 3:2,
Hallsés 3:4, Hacken 1:21, Kolboryd 1:1, Lerums-Svederna 1:1, Torp 2:3,
Hallsés 1:47, Hallsés 2:163, Hallsas 2:80, Knappekulla 1:32, Dergarden 1:3,
Hallsés 2:10, Knappekulla 1:28, Torp 2:4, samt Stamsjo Bys
Samfillighetsforening.

Arendet

Ansokan

Ansodkan avser forhandsbesked om nybyggnad av ett enbostadshus samt
tillhorande komplementbyggnad. Foreslagen tomtstorlek ar 1 005 m?.

Sokande har bifogat ett foljebrev till ansdkan som redogor for fastighetsdgarnas
motivering till ansokan.

Bakgrund

Det finns ett dokumenterat bebyggelsetryck pa fastigheten. Pa aktuell fastighet
beviljade Milj6- och byggnadsnimnden férhandsbesked om nybyggnation av tre
enbostadshus 1 beslut MBN § 17/2018, 1 direkt anslutning till nuvarande ansdkan.
I beslut MBN § 18/2020 avslogs forhandsbesked om tre enbostadshus i nidra
anslutning till beviljat forhandsbesked 1 MBN § 17/2018. Beslut om negativt
planbesked for fastigheten togs april 2021 i beslut KS20.894 §177. I beslut MBN
§ 72/2023 avslogs forhandsbesked om tvé enbostadshus pd samma placering som
1 MBN § 18/2020.
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Foérutsattningar

Fastigheten omfattar ca 378 865 m? och &r beldgen utanfor detaljplanerat omréde.
Sokt placering sker i anslutning till ssmmanhallen bebyggelse.

Lerums kommuns dversiktsplan (OP), antagen 2022, anger markanvindningen
bygd samt utredningsomréde for tétort och fastigheten ligger inom
karaktdrsomrade nr 89, Oster om Lilla Stamsjon.

Inriktningen och rekommendationen for utredningsomrade for téitort ar att
bebyggelseutveckling bor foregas av program eller annan 6vergripande planering
samt utredning om genomforbarhet och ekonomiska konsekvenser. Ny enstaka
bebyggelse kan provas som forhandsbesked i1 lucktomter eller inom befintlig
tomtmark dér det inte kan stora eller begrinsa en mer omfattande exploatering.
Foreslagna utredningsomraden ligger ovanpa en befintlig markanvandning. Vid
fordjupad planering och utredning av omradet kan det komma fram att hela eller
delar av omrédet inte dr ldmpligt for anvindningen tétort. I sa fall géller den
markanvéndning som syns som en farg under den streckade ytan.

Invdndning fran lansstyrelsen: Lansstyrelsen har enligt granskningsyttrande en
inviindning till foreslaget utredningsomrade vid L Stamsjén-Oxeryd.
Lansstyrelsen bedomer att omradet ar viktig gron kil in mot Goteborgsomradet
och ett omrdde med hoga friluftsomrédden. Lansstyrelsen bedomer att en
bebyggelseutveckling i omradet riskerar att patagligt skada riksintresset for
friluftsliv.

Inriktningen och rekommendationen for bygd dr att ny sammanhallen bebyggelse
provas i detaljplan och provning av ny enstaka bebyggelse kan ske genom
forhandsbesked. Vid provning gors bedomning utifran platsens forutséttningar.
Héansyn bor dven tas till investeringskostnader for till exempel skola,
vagutbyggnad, vatten samt skyldigheter som skolskjuts och liknande. Héansyn tas
till natur- och friluftsvirden i omradet vid prévning. Brukningsvird
jordbruksmark ska i stérsta man bevaras. Ny bebyggelse bor anpassas till de
karaktirsdrag som formar kulturlandskapet pa platsen.

Karaktirsomradet beskrivs som bostadsomrdde med friliggande bebyggelse.
Omrédet omfattas delvis av detaljplan. Utredningsomrade ligger inom riksintresse
for friluftsliv. Terrangen ar kuperad.

Fastigheten kan inte kopplas till kommunalt vatten och avlopp (VA). Lerums
kommuns miljéenhet har beslutat om tillstand for enskilt avlopp, se beslut M-del
§ 2025-254.

Fastigheten ar beldgen inom riksintresse for friluftsliv, Hirskogenomradet. Detta
omradets virde beskrivs som “Hirskogen dr av stort virde for
Goteborgsregionen som narstrovsomrade och for olika slags friluftsaktiviteter.
Har finns strovstigar, skidspar, skidbackar, badplatser samt vattendrag for
kanotsport och fiske”.
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Pé platsen for den planerade byggnaden ar berdknade bullernivéer ekvivalent <40
dBA, maximala berdknade bullernivaer dr <60 dBA, enligt Lerums kommuns
oversiktliga bullerkartliggning.

De geotekniska forutséttningarna pa platsen ér urberg samt sandig morén enligt
SGU jordartkarta.

Platsen for planerad byggnation ligger ca 800 m frén busshallplats for
regional trafik och ca 3 km fran centrumservice i Lerum.

Yttranden

Sakkunniga

Sakkunniga inom Lerums kommun har beretts tillfdlle att yttra sig angdende
ansokan. Sammanfattningsvis har f6ljande synpunkter har kommit in 1 drendet.

Geoteknisk granskning, ingen erinran med kommentar: Fastigheten ligger
utanfor detaljplan och har darfor inte kontrollerats avseende de geotekniska
forutsédttningarna och byggbarheten. Fastigheten bedoms enligt nationella
oversiktliga kartunderlag att inte ligga inom geotekniskt riskomréde.

Det ar dven viktigt att sorja for en god dagvattenhantering sa omgivande
bebyggelse inte tillfors mer vatten.

VA granskning, ingen erinran med kommentar: Fastigheten ligger utanfor
verksamhetsomréde for kommunalt Vatten och Avlopp. Anslutning till
kommunala VA ledningar kan inte erbjudas. Ansdkan avser enskilt VA.

Naturvirdesgranskning, erinran med kommentar: Fastigheten ligger inom
riksintresse for friluftsliv. Byggnation ska goras 1 anslutning till bebyggelse men
bedoms dndd kunna ha en viss paverkan pd riksintresset i och med att det dr 1
utkanten av det bebyggda omradet. Risk finns for ytterligare avstyckningar.

Miljoskydd granskning, ingen erinran med kommentar: Avloppstillstdnd
finns; beslutsnummer § 2025-254.

Trafikgranskning, ingen erinran med kommentar: Ett enstaka extra
enbostadshus péaverkar inte trafiksituationen ndmnvért men det &r ingen lamplig
bebyggelseutveckling om det finns risk for fler bostdder, en trafikutredning
behover d& genomforas.

Virt att kédnna till: Det finns en plan pa att i slutet av 2027 sétta in linjetrafik i
kollektrafiken i omradet i stéllet for anropsstyrd.

Vigenhetens granskning, ingen erinran med kommentar: Kommunen &r inte
vighallare for viag, hor med vigsamfillighet/vigiagare. Virt att notera ar att det
blir ett 6kat tryck och slitage pA kommunens vig - Ostra Stamsjdvigen. En extra
fastighet dr ej s& mycket - men det finns option pé byggande av fler fastigheter.
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Det borde tas ett samlat grepp med detaljplaneforfarande for omradet.
Halsoskyddsgranskning, ingen erinran.

Kretsloppsenheten granskning, ingen erinran med kommentar: Ténk pd att
matten pa vandplats och matten pa vigen maste foja vara foreskrifter for
avfallshantering. Ténk ocksa pa att det inte ska vara mer &n 10 meter fran
slambilen och anslutningen for tdmning av minireningsverk. Lds gérna igenom
foreskrifter for avfallshantering, de finns pa lerum.se

Sakagare
Sakégare har beretts tillfille att yttra sig 6ver ansokan.

Agare och berdrda pa fastigheten Hallegarden 1:328 har papekat att atgirden
paverkar ett gdngstrak for rekreation negativt samt att exploatering har skett och
att omradet bor detaljplaneras.

Agare och berdrda pa fastigheten Hallsas 3:4 #r positivt till tgéirden och énskar
att skogen mellan tomterna bevaras.

Agare och berdrda pa fastigheten Hallsas 3:2 #r positiv till ansékan under
forutséttning att overenskommelse traffas med befintliga G:A.

Agare och berdrda pa fastigheten Hallsas 3:3 anger att dtgiirden inte skall beviljas
utan kommunalt VA utifran likabehandlingsprincipen och att en
overenskommelse angdende GA vig skall finnas innan godkdnnande kan ges.

Vigsamfilligheten Stamsjé Bys Samfillighetsforening har inte yttrat sig dver sokt
atgérd.

Kommunicering av yttranden och svar pa kommunicering

Kommunicering av yttranden har gjorts till sokande. Sokande har yttrat sig Gver
kommunicering och anger:

- ansokt om enskilt avlopp som en 16sning, tills dess att kommunens kapacitet
tilldter anslutning.

-ansluter till vigforeningen
-insynsskydd bibehélls mot befintlig bebyggelse

Ovan dr en sammanfattning och yttrandet aterfinns i sin helhet som bilaga till
beslutet.

Skal till beslutet

Lagstod
Plan- och bygglagen (2010:900)
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2 kap. 2 § Planldggning och provningen i drenden om lov eller forhandsbesked
enligt denna lag ska syfta till att mark- och vattenomraden anvinds for det eller de
dndamal som omradena dr mest ldimpade for med hénsyn till beskaffenhet, lage
och behov. Foretrdade ska ges it saidan anvindning som fran allmén synpunkt
medfor en god hushallning. Bestimmelserna om hushallning med mark- och
vattenomraden 1 3 kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken ska tillimpas. Lag
(2014:862).

2 kap. 4 § Vid planldggning och i drenden om bygglov eller férhandsbesked
enligt denna lag far mark tas i ansprdk for att bebyggas endast om marken fran
allmén synpunkt dr lamplig f6r &ndamalet.

2 kap. 5 § Vid planldggning och i d&renden om bygglov eller forhandsbesked
enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk lokaliseras till mark som ar
lampad for &ndamélet med hinsyn till

1. ménniskors hélsa och sidkerhet,

2. jord, berg- och vattenforhéllandena,

3. mojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice i ovrigt,

4. mgjligheterna att forebygga vatten- och luftféroreningar samt bullerstorningar,
och

5. risken f6r olyckor, 6versvamning och erosion.

Bebyggelse och byggnadsverk som for sin funktion kréver tillférsel av energi ska
lokaliseras pa ett sdtt som ar lampligt med hénsyn till energiférsorjningen och
energihushallningen.

2 kap. 6 § Vid planldggning, 1 d&renden om bygglov och vid dtgirder avseende
byggnader som inte kraver lov enligt denna lag ska bebyggelse och byggnadsverk
utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sétt som ar lampligt med
hénsyn till

1. stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvirdena pa platsen och intresset av
en god helhetsverkan,

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

3. atgérder for att skydda befolkningen mot och begriansa verkningarna av
stridshandlingar,

4. behovet av hushéllning 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
anvanda omradet, och

8. behovet av framtida fordndringar och kompletteringar.

Forsta stycket géller ocksé i1 fraga om skyltar och ljusanordningar.
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Vid planldggning och i andra drenden samt vid dtgérder avseende byggnader som
inte ingér 1 ett drende enligt denna lag ska bebyggelseomrédets sirskilda
historiska, kulturhistoriska, miljoméssiga och konstnérliga virden skyddas.
Andringar och tilligg i bebyggelsen ska gdras varsamt sé att befintliga
karaktérsdrag respekteras och tillvaratas. Lag (2014:477).

2 kap. 6 a § Vid planldggning och i drenden om bygglov enligt denna lag ska
bostadsbyggnader

1. lokaliseras till mark som &r ldampad for &ndamélet med hénsyn till
mojligheterna att forebygga olédgenhet for manniskors hélsa i fraga om
omgivningsbuller, och

2. utformas och placeras pa den avsedda marken pa ett sitt som dr lampligt med
hénsyn till mojligheterna att forebygga oldgenhet for médnniskors hélsa 1 frdga om
omgivningsbuller.

Med oldgenhet for ménniskors hélsa avses en storning som enligt medicinsk eller
hygienisk beddmning kan péverka hélsan menligt och som inte &r ringa eller helt
tillfallig.

Forsta stycket 1 tillimpas dven 1 drenden om forhandsbesked. Lag (2014:902).

2 kap. 9 § Planldggning av mark och vattenomraden samt lokalisering, placering
och utformning av byggnadsverk, skyltar och ljusanordningar enligt denna lag far
inte ske sé att den avsedda anvindningen eller byggnadsverket, skylten eller
ljusanordningen kan medfora en sddan pdverkan pé grundvattnet eller
omgivningen i Ovrigt som innebér fara for ménniskors hélsa och sékerhet eller
betydande oldgenhet pé annat sitt.

9 kap. 17 § Om den som avser att vidta en bygglovspliktig atgérd begéar det, ska
byggnadsndmnden ge ett forhandsbesked i frdga om dtgirden kan tillatas pa den
avsedda platsen.

Miljébalken (1998:808)

3 och 4 kap. Allménna hiansynsregler och grundliggande bestimmelser for
hushallning med mark- och vattenomraden.

Bedbmning

Ansokan avser nybyggnation av ett enbostadshus med tillhdrande
komplementbyggnad pd Hallsas 3:1. Platsen dr kuperad och placering sker pa hojd
med utsikt mot vattnet. Platsen &r bebyggd med tre storre bostadshus och vig
finns anlagd.

Lerum kommuns dversiktsplan anger utredningsomrade for tétort samt bygd for
platsen. En utredning av omrédet har gjorts och ett beslut om nekat planbesked
har tagits. Arendet provas dirmed mot den underliggande markanvindning som
anger bygd och att enstaka bebyggelse kan provas genom forhandsbesked.
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Atgirden skapar ingen ny sammanhallen bebyggelse och beddoms vara ett sddant
enstaka tillskott som anges 1 2022 ars oversiktsplan.

Yttranden har inkommit avseende stig i omradet samt att atgdrden kan ha viss
paverkan pa riksintresset och att det finns risk finns for ytterligare avstyckningar.
Bedomningen ér att atgdrden inte skapar nadgon lucktomt och att ett tillkommande
hus pé platsen inte far en sddan paverkan pa riksintresset att ansokan bor avslas.

Vigen fram till Sisalvdgen nyttjas delvis for titortsnéra rekreation da den utgor ett
promenadstrak runt sjon. Sisalbacken ir brant och saknar belysning. Arendet har
granskats av Lerum kommuns vidgenhet samt trafikingenjor som inte har nadgon
erinran di ansdkan avser ett hus men att vidare utveckling av omradet stiller
andra krav. Bedomningen &r att vigarna inte dr lampliga for 6kad
exploateringsgrad men att ett tillkommande hus inte kan tillskrivas saddan stor
paverkan pé trafiksikerheten att ans6kan bor avslas.

Yttrande har inkommit avseende gemsamhetsanldggning for vig. Bedomningen ar
att det finns végar fram till tdnkt fastighet och att det &r sokandes ansvar att
erhélla réttigheterna for tillkomst till fastighet.

Yttrande har inkommit avseende anslutning till VA. I ett forhandsbesked provas
att det gér att 16sa avlopp for ett bostadshus. Lerum kommuns VA-enhet kan inte
erbjuda anslutning och sdkande har redovisat att det gar att anldgga enskilt VA.

Atgirden foljer omradets bebyggelsestruktur och det finns forutsittningarna for
VA, trafik och sophantering. Atgiirden avseende ett enstaka hus foljer
oversiktsplanens intentioner. Sokt placering bedoms inte heller paverka
riksintresset negativt. Vidare exploatering pé platsen &r inte utredd i denna
ansokan och kan komma att bedomas annorlunda.

Det réder ett dokumenterat bebyggelsetryck i omradet. Tidigare avslagna
ansOkningar pa fastigheten skiljer sig frdn denna ansékan genom att de i sin
placering inte skulle ske i direkt anslutning till befintliga bostdder samt varit
placerade inom 1 oversiktsplanen utpekad naturmark. Ansokan omfattar ett
enbostadshus dér forutsittningarna for byggnation ar utredda och atgérden
beddms inte utlosa kravet om detaljplanering.

Ansokan uppfyller kraven for positivt forhandsbesked. Bedomningen é&r att
positivt forhandsbesked med tillhorande upplysningar kan meddelas.

Beslutsunderlag
Foljande handlingar med ankomstdatum ligger till grund for beslutet.

e Bemotande 2025-06-13
e Remissvar, 2025-06-04
e Remissvar, 2025-06-04
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Remissvar,
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Remissvar,
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Remissvar,
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Situationsplan,

Bygglovsenheten

Cecilia Lennartsdotter
Bygglovshandliaggare
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Orienterande karta
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