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1. Sektorchefen informerar KS/2025:10 Carina Johansson

08:20-08:40

2. Information om markanvisning for KS/2021:501 Edmund Persson
del av Tofta 2:31 08:40-09:00

3. Information om planbesked, S6rbo KS/2024:1475 Elisabeth Karlsson
3:6 09:00—09:20

4. Information infor beslut om KS/2023:995 Elin Bergendahl,
godkinnande av exploateringsavtal f6r Nina Hansson
Kungsviken 1:25 09:20-09:35

5. Information om detaljplan fo6r KS/2015:1817 Rickard Karlsson
Kungsviken 1:25 09:20-09:35
Paus 09:35-09:50

1(18)



Orust

kommun
Datum 2(18)
2025-01-02
Utskottet f6r samhillsutveckling
Arende Diarienummer Féredragande
6. Planbesked for Tofta 2:170 KS/2024:1542 Klara Holtz
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7. Beslut om forlingning av KS/2022:385 Elin Bergendahl
markanvisning for del av Varekil 1:172
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Planbesked for Tofta 2:170, KS/2024:1542,

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att:

1. Meddela negativt planbesked enligt 5 kap 2 § plan- och bygglagen for fastigheten Tofta
2:170 1 Orust kommun.

Sammanfattning av arendet

Ansokan syftar till att dndra anvindningen i en gillande detaljplan frain smaindustri till bostad. Ett
tillsynsirende, MBN/2012:779, om olovlig anvindning som avskrevs 2024 pd grund av
preskriptionstiden. 2016 avslogs ett bygglov for tillbyggnad av fritidshus, MBN/2016:530,
eftersom den foreslagna atgirden saknade planstod.

Fastigheten ar beldgen havsnira i Stocken. Gillande plan fran 1979, reviderad 1984 medger
anvindningen smaindustri. Om planen inte dndras ir pagaende markanvindning fortsatt tilliten
men fastigheten kan inte bygga ut for bostadsindamal eftersom atgiarden saknar planstod. Enligt
Opversiktsplan 2040 ska befintligt och tillkommande niringsliv prioriteras.

Hagevigen som ir enda tillfartsvig riskerar att bli 6versvimmad 1 dagens klimat, och riskerna
vintas forvirras med stigande havsnivaer. C)versiktsplanen anger att kommunen i detaljplanering
ska sakerstilla att det finns fungerande tillfartsvigar dven vid en éversvimning. Att ta fram en
detaljplan f6r bostadsindamal inom Tofta 2:170 bedéms darfor inte foérenligt med 2 kap. 5 § 1
Plan- och bygglagen med hinsyn till manniskors hilsa och sidkerhet och risken f6r dversvimning.

Forvaltningen foreslar dirfor att negativt planbesked limnas.

Utredning

Ansokan inkom 5 oktober 2024 och syftar till att 4ndra anvindningen i en gillande detaljplan fran
smaindustri till bostad. Fastighetsdgarnas syfte med ansckan ar att ge pagaende markanvindning
planstéd och ges mojlighet att bygga ut befintlig byggnad.

Historik

Ett tillsynsirende, MBN/2012:779, om olovlig anvindning som avskrevs 2024 pa grund av
preskriptionstiden. 2016 avslogs ett bygelov for tillbygenad av fritidshus, MBN/2016:5306,
eftersom den foreslagna atgirden saknade planstod. Bygglovet 6verklagades men Linsstyrelsen
avslog 6verklagandet.

Nulage
Fastigheten ar beligen havsnira i Stocken. Stocken dr ett dldre fiskesamhille med drygt 100
helarsboende 2024. Gillande plan fran 1979, reviderad 1984 medger anvindningen smaindustti.



Orust

kommun

9(18)

2025-01-02
Utskottet f6r samhillsutveckling

Fastigheten ar i december 2024 taxerad som Smahusenhet, bebyggd. Om planen inte dndras ar
pagaende markanvindning fortsatt tilliten men fastigheten kan inte bygga ut f6r bostadsindamal
eftersom dtgirden saknar planstod.

Tofta 2:170 ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. {4 samt riksintresse for
triluftslivet enligt 3 kap. miljébalken. Omradet omfattas inte av strandskydd men vid upphivande
av befintlig plan dterintrader generellt strandskydd om 100 meter.

I Oversiktsplan 2040 utgérs omradet av mingfunktionell bebyggelse, kustsamhdlle och anges utvecklas
pa ett satt som "(...) skapar livskraftiga kustsamhbdllen med en variation av boende, service, verksambeter och
turism.” Angaende kommunens intentioner f6r Stocken framgar att ” Framjande av befintligt och
tillkommande néringsliv, bland annat inom grina, bla och marina néringar samt hallbar besiksndring med
helarsperspektiv bor prioriteras.”

Fastigheten ar kuperad dar ldgsta delen ligger pa cirka +2 meter 6ver nollplanet, men merparten
av tomten ligger hogre. Hagevigen som ir enda tillfartsvig forvaltas av den lokala vigforeningen.
Hagevigen ir som ldgst cirka +1 meter 6ver nollplanet, vilket motsvarar r6d zon enligt
Ldnsstyrelsens Faktablad kusten 3.0 och Oversiktsplan 2040. Vigar utan alternativa
forbifartsmojligheter inom r6d zon kraver enligt Lansstyrelsens handbok Stigande vatten och
oversiktsplanen atgirder for att vara limpliga.

I Oversiktsplan 2040 konstateras att kommunen bir ansvaret for att ny bebyggelse i detaljplan,
torhandsbesked och bygglov lokaliseras till lamplig mark utifran risken fér olyckor som
oversvamning, ras, skred och erosion. Kommunens ansvar vid raiddningsinsatser tillsammans
med skyldigheterna vid fysisk planering innebir att tillfartsvig till bebyggelse eller andra viktiga
funktioner behéver sikerstillas 1 detaljplan, dven vid tillfillig Gversvimning fran havet eller
extrema skyfall.

Bedomning

Eftersom boende inte ingar 1 syftet for gillande plan bedoms dndring av detaljplan inte vara ett
aktuellt forfarande. For att mojliggora atgirden i ansokan skulle en ny detaljplan beh6va tas fram.
Berorda riksintressen eller strandskydd bedéms inte vara hinder f6r den ansokta atgirden.

Utifrin inriktningen for utvecklingen av Stocken som anges i Oversiktsplan 2040, bedéms det
prioriterat att det finns kvar byggritter for verksamheter enligt gillande detaljplan. Med undantag
for campingen finns det fa andra omraden for verksamheter i Stocken 1 dagslaget. For
utvecklingen 1 kustsamhallena i stort bedéms det vara virdefullt att virna mojligheten till
verksambheter i strandnira och centrala ligen i orterna da dessa dr mer konkurrenskraftiga f6r bla
och marina niringar samt bes6ksniring. Dessa dr svara att ersitta om de omvandlas till bostider.
Aven om fastigheten idag inte nyttjas for verksamheter si kommer méjligheten finnas kvar i
framtiden sa linge nuvarande plan giller.

Tillfartsvagen riskerar att Gversvimmas pd ett sitt som forsvarar framkomlighet f6r
riddningsfordon redan i dagens klimat, och detta vintas forvirras 1 och med stigande havsnivier.
Kommunen kan inte kriva att vigforeningen atgirdar vigen och det bedéms inte
proportionerligt att fastighetsigaren till Tofta 2:170 ensamt bekostar klimatsikring av
tillfartsviagen. Vid framtagandet av en ny detaljplan limplighetsprovas anvindningen mot dagens
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lagkrav, dven om péagaende markanvindning ér tillaiten. Att ta fram en detaljplan for
bostadsindamal inom Tofta 2:170 bedéms darfor inte férenligt med 2 kap. 5 § i Plan- och
bygglagen med hinsyn till manniskors hilsa och siakerhet och risken for 6versvimning

Forvaltningen foéreslar dirfor att negativt planbesked limnas.

Upplysningar
Beslut om planbesked gir inte att 6verklaga enligt 13 kap 2 § plan och bygglagen.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse daterad 2025-01-022-19
Ansokan for planbesked inklusive bilaga 1 och 2
Orienteringskarta 2024-12-19

Beslutet skickas fill
Sokande
Mark och exploatering

Bygg och milj6
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Beslut om forlangning av markanvisning for del av Varekil 1:172,
KS/2022:385,

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

1. Godkinna tilliggsavtal till markanvisning f6r del av Varekil 1:172, daterat 2024-11-13.

Sammanfattning av arendet

Orust kommun har sedan 2022 ett markanvisningsavtal f6r del av kommunens fastighet Varekil
1:172. Markanvisningen ir kopplad till detaljplanen f6r Varekil 1:19 och syftar till att exploatéren
ska fa k6pa mark som planliggs for bostader i anslutning till exploatorens egen fastighet.
Markanvisningsavtalet ar giltigt fram till 2025-04-01.

Detaljplanen f6r Varekil 1:19 vintas kunna antas sommaren 2025. Markanvisningsavtalet behéver
vara giltigt fram tills att det ersitts av ett exploateringsavtal, vilket sker i samband med att
detaljplanen antas. Markanvisningsavtalet foreslas forlingas till 2026-06-30.

Utredning

Kommunen har sedan 2022 ett markanvisningsavtal for del av kommunens fastighet Varekil
1:172. Markanvisningen ir kopplad till detaljplanen f6r Varekil 1:19, som dr under framtagande.
Markanvisningen syftar till att exploatdren ska fa kopa mark som planliggs f6r bostader 1
anslutning till exploatorens egen fastighet. Markanvisningsavtalet dr giltigt fram till 2025-04-01.

Detaljplanen for Varekil 1:19 ska ut pa granskning under bérjan av 2025 och vintas kunna antas
sommaren 2025. Markanvisningsavtalet ska ersittas av ett exploateringsavtal som reglerar
kostnader och ansvar kopplat till detaljplanens genomférande. Beslut om att godkdnna
exploateringsavtalet tas samtidigt som beslut om att anta detaljplanen. Dirfor behover
markanvisningsavtalet vara giltigt fram till att detaljplanen antas.

Bedomning

Forvaltningen bedomer att markanvisningsavtalet bor forlingas sa linge sa att det finns marginal
mellan detaljplanens férvintade antagande och markanvisningens giltighetstid, sa att det finns
utrymme om nagot oférutsett skulle ske. Markanvisningsavtalet foreslas forlangas till 2026-06-30.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse daterad 2024-12-19

Markanvisning for del av Varekil 1:172, daterat 2022-04-11

Tilliggsavtal till markanvisning for del av Varekil 1:172, daterat 2024-11-13
Oversiktskarta
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Beslut om forlangning av markanvisningsavtal, Lavon 2:90 och del av
Lavon 2:20, KS/2022:595,

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar att:

1. Godkinna tilliggsavtal till markanvisningsavtal avseende Lavon 2:90 och del av Lavon
2:20, daterat 2024-11-13.

Sammanfattning av arendet
Orust kommun har sedan 2023 ett markanvisningsavtal for uppférande av hotell pa kommunens

fastigheter L.avon 2:90 och del av Lavon 2:20 1 Tuvesvik. Markanvisningsavtalet ér giltigt fram till
2025-03-20.

For att mojliggora uppforande av foreslagen hotellbyggnad krivs att gillande detaljplan dndras.
Arbete med dndring av detaljplan pagar och bedéms vara klart forsta kvartalet 2026.
Markanvisningsavtalet behover vara giltigt fram tills att det ersatts av ett genomférandeavtal,

vilket sker i samband med att detaljplanen antas. Markanvisningsavtalet foreslas darfor forlingas
till 2026-12-31.

Utredning

Kommunen har sedan 2023 ett markanvisningsavtal fo6r uppforande av hotell med tillhérande
infrastruktur pa kommunens fastigheter Lavon 2:90 och del av Lavon 2:20 i Tuvesvik.
Markanvisningsavtalet ar giltigt fram till 2025-03-20.

For att mojliggdra uppforande av foreslagen hotellbyggnad krivs att gillande detaljplan dndras.
Arbete med dndring av detaljplan pagar. Andringsplanen planeras att skickas ut pa samrad forsta
kvartalet 2025 och bedoms kunna antas forsta kvartalet 2026.

Markanvisningsavtalet ska ersittas av ett genomférandeavtal som reglerar kostnader och ansvar
kopplat till hotellanldggningens utbyggnad. Beslut om att godkdnna genomférandeavtalet tas
samtidigt som beslut om att anta detaljplanen. Darfor behover markanvisningsavtalet vara giltigt
fram till att detaljplanen antas.

Bedomning

Forvaltningen bedémer att markanvisningsavtalet bor forlingas sa linge att det finns marginal
mellan detaljplanens férvintade antagande och markanvisningens giltighetstid, sa att det finns
utrymme om nagot oférutsett skulle ske. Markanvisningsavtalet foreslas forlangas till 2026-12-31.
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Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse daterad 2024-12-19
Markanvisningsavtal avseende Lavon 2:90 och del av Lavon 2:20, daterat 2023-01-19

Tilligg till Markanvisningsavtal avseende Lavon 2:90 och del av Lavon 2:20, daterat 2024-11-13
Oversiktskarta

Beslutet skickas till
Mark och exploatering
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Beslut om godkdnnande av avtal om anlaggningsarrende for
smabatshamn och sjobodar pa Lavon 2:20, Tuvesvik, KS/2024:1880,

Forslag till beslut
Kommunfullmiktige beslutar att:

1. Godkinna avtal om anldggningsarrende for ett markomride av Lavon 2:20, daterat 2024-
12-17

Sammanfattning av arendet

Marina Tuvesvik ekonomisk férening har idag ett avtal om anlidggningsarrende fo6r smabatshamn
och sjobodar pa kommunens fastighet Lavon 2:20. Mark- och miljééverdomstolen meddelade
tillstand fOr arbete i vatten under 2023 och hamnanliggningen byggdes under bérjan av 2024.

I det nya arrendeavtalet anpassas arrendeomradet efter hamnens och sjobodarnas faktiska
placering och utbredning. Arrendeavgiften baseras pa samma taxa som tidigare avtal men blir
ligre pa grund av att ytan minskas. Omrade med f6rbud mot f6rt6jning anpassas efter Mark- och
miljoéverdomstolens dom till att endast omfatta utsidan av bryggan at sdder, medan vistra sidan
av bryggorna kan anvandas for tillfillig fortojning for exempelvis boende pa Kiaringén och
Gullholmen/Hirmano.

Utredning
Bakgrund

Kommunfullmiktige beslutade, 2018-02-08 § 3 KS/2017:433, att tilldela Tuvesvik exploaterings
AB markanvisning f6r bostider pa Lavon 2:91 och att teckna ett avtal om anliggningsarrende for
sjobodar och smabatshamn pa Lavon 2:20. Arrendeavtalet 6verlits sedan efter beslut 1
kommunfullmiktige, 2019-05-09 § 38 KS/2019:151, till Hamnanlidggning Tuvesvik Ekonomisk
térening. Denna foérening uppgick genom fusion 1 Marina Tuvesvik Ekonomisk férening, som ar
nuvarande arrendator.

Arrendestallet ar belaget norr om firjeterminalen 1 Tuvesvik. Det finns ett gallande arrendeavtal
daterat 2020-05-20 som ger arrendatorn ritt att anligga, bibehalla, underhalla och upplata
bryggor, batplatser och sjébodar.

Mark- och miljééverdomstolen beviljade tillstind f6r vattenverksamhet under 2023 och
hamnanliggningen byggdes under bérjan av 2024. Utéver de sjobodar som dr uppfoérda finns
beviljat bygglov 61 ytterligare nigra sjobodar samt ett servicehus.

Nulage

Efter att tillstand for vattenverksamhet har beviljats och hamnanliggningen har byggts ut finns
behov av att uppdatera arrendeavtalet. Arrendeomradet behdver anpassas efter hamnens och
sjobodarnas faktiska placering och utbredning. Yta fér de sjobodar och servicehus som har
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beviljat bygglov men som dnnu inte har uppforts inkluderas i arrendeomréadet. Det mojliggor att
tillkommande sjébodar och servicehus kan byggas vid senare tillfille utan att arrendeavtalet
behover skrivas om. I och med att arrendeomradet anpassas efter sjobodarnas placering skapas
aven utrymme mellan arrendeomradet och det kommande hotellets fastighet, vilket mojliggor
skotsel av eventuella stbdmurar som placeras nira fastighetsgrins.

Arrendeavgiften i det nya avtalet baseras pa samma taxa som i tidigare avtal. Dock blir
arrendeavgiften ligre pa grund av att arrendeomradets yta har minskats. Avgiften f6r 2025 blir
145 351 kr enligt det nya avtalet, medan avgiften f6r 2025 hade blivit 165 685 kr enligt det

tidigare avtalet.

Det nya arrendeavtalet har en giltighetstid pa 25 ar (2025-01-01 till 2049-12-31) och f61lings
automatiskt med 10 ar i sinder om uppsigning inte sker. Med det nya avtalet paborjas alltsa en ny
25-arsperiod.

I det nya arrendeavtalet justeras dven férbud mot f6rt6jning som enligt tidigare avtal har funnits
pé utsidan av bryggorna bade s6derut mot firjeldget och visterut mot farleden. Enligt mark- och
miljooverdomstolens dom giller f6rbud mot fort6jning endast pa utsidan av bryggan séderut.
Dirfor tas forbud mot fort6jning pa den vistra sidan av bryggorna bort ur arrendeavtalet, vilket
moiliggor plats for tillfillig fortojning for bitar frin Gullholmen/Hirmané och Kiringon.

I det tidigare avtalet finns dven en bestimmelse om att kommunen skulle ha ritt att nyttja 10
bétplatser i hamnen. Enligt avtalet skulle kommunen endast ha ritt att nyttja dessa 10 batplatser
om arrendatorn fatt erforderliga tillstaind f6r minst 70 batplatser, annars upphor denna
bestimmelse att gilla. Arrendatorn har dock inte fatt tillstand f6r en hamn som rymmer 70
bétplatser. Befintlig hamn rymmer ca 53 platser. Det innebir att bestimmelsen om kommunens
rétt till 10 platser inte lingre dr aktuell och har darfor inte tagits med i det nya avtalet.

Bedomning

En anpassning av arrendeomradet till den yta som hamnanliggningen och sjobodarna faktiskt
upptar innebdr att arrendatorn inte betalar arrendeavgift for outnyttjad yta. Det innebar ocksa att
det skapas mojlighet att vid behov bilda servitut f6r underhall av stédmurar i det fall stodmurar
for det kommande hotellet placeras nira fastighetsgrins.

Med hinsyn till behovet av plats for tillfillig f6rt6jning f6r boende pa Gullholmen/Hirmané och
Karingon bedoms det vara skiligt att endast reglera férbud mot fortéjning dar det inte tillats
enligt Mark- och miljoéverdomstolens dom, det vill siga pad utsidan av bryggan 1 s6der. Genom
att tillata f6rt6jning pa utsidan av bryggorna 1 vister mojliggdrs ca 7-8 platser for tillfallig
fortojning.

De justeringar som har gjorts i det nya arrendeavtalet bedéms maojliggora ett bittre utnyttjande av
omréadet. Forvaltningen foéreslar att godkinna forslag till nytt anldggningsarrende f6r
smabatshamn och sj6bodar pa Lavon 2:20.
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Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse daterad 2024-12-19

Avtal om anldggningsarrende daterat 2024-12-17
Oversiktskarta

Beslutet skickas fill
Mark och exploatering
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