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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Detaljplanens syfte

Syfte

Uppdraget innebér att mdjliggora for en utveckling av Sdr6hus verksamhet genom att utdka
med fler hotellrum och storre ytor for spa och konferens samtidigt som omgivningspaverkan
minimeras, bade paverkan pa landskapsbilden och pdverkan péd boende runt Séréhus.

Sammanfattning av detaljplanen

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora for en utveckling av Sar6hus verksamhet genom att
mojliggdra for att bygga till hotellbyggnaden med fler hotellrum samt storre ytor f6r spa och
konferens. Huvudsakligen kommer byggnaden att byggas pa med en till tvd véningar och det
ar bara en liten del av tillbyggnaden som tar ny markyta i ansprak.
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Hllustration
Ida Lennartsson Anna-Karin Ljungman
Planchef Planarkitekt
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Arendeinformation

Kungsbacka kommun

Detaljplan for hotell inom Sér6 1:441 m 11 Sar6
Diarienummer: 2021-00022 (BN)

Upprittad: 2023-04-28 (manusstopp samrad)

Handldggare: Anna-Karin Ljungman, planarkitekt, anna-karin.ljungman@kungsbacka.se,
0300 83 45 23

Handliggare: Lena Melvinsdotter, exploateringsingenjor, lena.melvinsdotter@kungsbacka.se,
0300 83 42 68

Detaljplanen &r uppréttad med standardforfarande enligt PBL 2010:900 och boverkets
foreskrifter och allménna rad BFS 2020:5, 2020:6 och 2020:8.

Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2023-04-28
e Plankarta med bestimmelser och illustration, 2023-04-28

e Fastighetsforteckning (preliminir)

Planeringsunderlag

Kommunala

e Planprogram for Sér6hus, godkidnd av kommunstyrelsen 2018-03-27 §67
e Kartdata, 2023-04-21

e Oversiktsplan for Kungsbacka kommun, 2022-01-26

e Undersokning av miljopaverkan, 2023-04-20

Utredningar

Parkering och mobilitet vid Sdr6hus, Kouchy & Partners AB, 2019-06-24
Solstudie, Krook & Tjader, 2022—-12-05
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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Detaljplanens inneboérd

Nulage

Lage, areal och markigofoérhallanden

Planomrédet ligger 1 Sar6 pa Sardns norra sida och bestér idag av en hotell- och
konferensanldggning samt tillhdrande utevistelse, parkeringsytor och angoring. Planomradet
ar knappt 1,5 hektar. Marken ags till stor del av Sédr6hus Hotell & Restaurang AB. Undantaget
ar en del av parkeringen nere vid vigen som ligger pd fastighet Sérd 1:309 vilken dgs av HB
Blomsterméla i Sér6 och en mindre del av parkeringen uppe vid entrén som ligger pa Séro s:2.

Hela detaljplanen

Sardhus planerar att bygga ut sin verksamhet med storre ytor for spa och konferens samt fler
hotellrum. Omréadet ar planlagt sedan tidigare och aktuell detaljplan kommer att ersétta
géllande detaljplaner nér den fér laga kraft. Den utveckling som Séréhus planerar stimmer vél
med kommunens &versiktsplan dér Sarons norra sida dr utpekad som Kustcentra, vilket
innebdr att kommunen har en positiv instéllning till utveckling som gor det attraktivt att vistas
1 och runt kusten. Samtidigt finns det bevarandevérden pa Séron att ta hdnsyn till gillande
natur och kulturmiljo samt befintliga bostider intill. Omradet planeras med utgangspunkten
att minimera omgivningspaverkan men dnda mojliggora tillbyggnad. Detaljplanen omfattar
endast kvartersmark.

Nya bebyggelsens placering och utformning

For att mojliggora for en utveckling av Sardhus verksamhet med fler hotellrum samt storre
ytor for spa och konferens behdver hotellbyggnaden byggas till. Huvudsakligen kommer
byggnaden att byggas pd med en till tva viningar pa delar av byggnaden och endast en liten
del av tillbyggnaden tar ny markyta i ansprék. Byggnadens gestaltning ska vara anpassad efter
terrangen for att inte paverka landskapsbilden i for stor utstrackning.
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Nya byggnadens entréfasad dir man ser nuvarande siluett i morkt framfor.
Kvartersmark

Hotell

Hotellbyggnaden foreslas byggas till genom att bygga in befintligt utomhus-spa 1 vister.
Utover det kommer byggnaden att byggas pa 1-2 vaningar framst i norr och Oster. Utevistelse
1 form av balkonger kommer att koncentreras till taket i norr.
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Vy frdn nordvdst. Forslag till ny utformning av byggnaden.

En liten yta framfor hotellet som 1 gillande detaljplan &r reglerat som Naturomrdde som skall
underhallas foreslas bli kvartersmark for hotellverksamheten. Den anvénds i dag av hotellets
géster och rymmer forutom vegetation och klippor &dven en grusad yta med sittplatser, en
fontén och utegym.

Befintlig parkering vid Saréhus har 1 gidllande detaljplaner olika anvédndningar ndmligen Park
eller plantering, Parkeringsplats ska finnas respektive Hotell- och konferensanldggning.
Parkeringen ska inte byggas om men foreslas fa anvandningen Hotell med prickmark
eftersom det dr parkeringsytor som &r direkt kopplade till hotellverksamheten. Inom denna yta
finns dven cykelparkering som ska behallas.

Tekniska anlaggningar
Inom E-omradet ligger en befintlig transformatorstation. Detaljplanen mojliggor viss
utbyggnad av denna.

Parkering

Idag har Sarohus cirka 90 parkeringsplatser pa egen fastighet och 56 arrenderas av
Blomsterméla. De parkeringar som arrenderas dr i befintlig detaljplan reglerad som Park eller
plantering. 25 av dem som ligger ldngs vdgen, se bild nedan, foreslas dndras till anvindningen
kvartersmark PARKERING i detaljplanen for att battre stimma 6verens med verkliga
forhallanden. Parkeringarna pa egen fastighet har anvéndningen hotell i detaljplanen eftersom
de tydligt ingér i verksamheten, se rubriken Hotell ovan. Det 6kade parkeringsbehovet
beddms rymmas inom det antal platser som finns till férfogande och darfér behover inga nya
parkeringar anléggas. Sdr6hus kommunicerar dven om alternativa fardsétt vid stora
konferenser, till exempel samékning med buss.
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Bild fran parkeringsutredning (Kouchy & Partners AB, 2019-06-24) visar antalet tillgdngliga
parkeringsplatser.

Genomfoérandetid
Genomforandetiden &r 10 ar rdknat fran det datum dé detaljplanen vunnit laga kraft.

Under genomf6randetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ritt att bygga enligt detaljplanen
och planen far inte dndras utan att synnerliga skél foreligger. Efter genomforandetidens slut
fortsitter detaljplanen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan, dndrar géllande plan eller
upphéver gillande plan. Fastighetsdgaren har efter genomforandetidens slut ingen ratt till
ersittning for forlorade réttigheter som fanns i den ursprungliga detaljplanen.

Planbestammelser (Motiv till detaljplanens
regleringar)
Anvindning av mark och vatten pa kvartersmark

HOTELL
Anviandningen hotell syftar till att fortsatt mojliggora hotell-, konferens- och spaverksamhet
med tillhorande bil- och cykelparkering, angdring och utevistelse.

PARKERING

Syftet med bestimmelsen &r att bekréfta befintlig anvandning for parkeringar langs
Sardhusvigen och sdkerstilla en 1dngsiktig tillgang till parkering for besokare. Ytan &r redan
idag parkering som arrenderas av hotellverksamheten men é&r reglerad som Park eller
plantering 1 befintlig detaljplan fran 1988. Parkering pa Sardhus egna fastigheter ingér i
anvandningen hotell.

TEKNISKA ANLAGGNINGAR
Omradet éar till for tekniska anldggningar, till exempel transformatorstation.
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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

HOJUD PA BYGGNADSVERK

Hogsta nockhdjd varierar pa byggnaden med en hogsta nock pé 40 meter 6ver nollplanet, det
vill sdga hojd 6ver havet. Syftet &r att byggnaden ska byggas upp i olika nivaer for att folja
landskapets terrasseringar.

For teknikbyggnader anges hogsta totalhdjd for att dessa inte ytterligare ska byggas pa med
rdcken, pergola eller liknande eftersom det skulle paverka landskapsbilden ytterligare.

TAKVINKEL
Syftet med takvinkeln &r att anpassa utformningen av taket till landskapets siluett.

PRICKMARK

Marken far inte forses med byggnad. Syftet med regleringen ar att skapa yta for parkering och
angoOring runt byggnaden samt utevistelse pa innergarden. Dir sa dr mojlig onskas dven ett
visst avstdnd till angransande fastigheter for att underlétta underhall pa byggnaderna samt
minimera storningar for grannar.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Strandskyddet upphévs inom de delar av planomradet dir det annars skulle ha aterintritt nér
detaljplanen vinner laga kraft. Omrédet &r redan taget i ansprak och strandskyddets syften har
darmed spelat ut sin roll.

Genomforandefragor

Organisatoriska fragor

Markagoférhallanden

Fastigheter inom planomradet &r Sar6 1:441, Sar6 1:78 och Sérd 1:92, vilka dgs av Sér6hus
hotell & restaurang AB, Sar6 1:309 som dgs av HB Blomstermala i Sdr6é samt Sar6 S:2 som r
samfdlld mark. Samtliga fastighetsdgare och réttighetshavare framgér ocksa av detaljplanens
fastighetsforteckning.

Ansvar for allmian plats

Ingen allmin platsmark ingar i planomradet. Allmén platsmark utanfoér planomradet har
enskilt huvudmannaskap vilket innebér att gator och allmén plats forvaltas genom
gemensamhetsanldggningar vilka kan skdtas genom en samfillighetsforening eller direkt av
deltagande fastigheter. I det hér fallet dr det Sér6 vigforening som forvaltar allmén plats
genom gemensamhetsanldggningen Sard ga:S.

Ansvar for vatten och avlopp
Planomréadet ingar i kommunens verksamhetsomrdde for vatten och spillvatten.

Ansvar for andra anlaggningar
Ellevio AB ansvarar for teknisk anldggning (transformator) inom planomrédet.
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Detaljplan for Saro 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Avtal
Befintliga avtal som berors
Fastighetsdgaren har ett arrenderéttsavtal med HB Blomstermala i Sir6 avseende parkering pa

fastigheten Sar6 1:309.

Tidplan
Detaljplanen innehaller endast kvartersmark och fastighetsdgaren styr tidplanen sjalv for
utbyggnad.

Fastighetsrittsliga fragor

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestimmelser angéende dndrad fastighetsindelning bedoms inte vara
nddvindiga for planens genomforande.

Forandrad fastighetsindelning

Fastighetsbildning och dvriga fastighetsrittsliga atgérder kan ske med stod av detaljplanen.
GenomfOrandet av planen kommer att innebéra lantmiteriatgérder fastighetsreglering mellan
Sard S:2 och Sérd 1:441 samt mellan Sérd 1:92 och Sérd 1:441 da berdrda markomraden
planldggs som kvartersmark for hotellindamal.

™ Y g
Bildtext: Bla omrdden blir planlagda som kvartersmark med hotelldndamdl

Osiakra granser

Fastighetsgransen mellan Sérd 1:77 och Sir6 s:2 méste fastighetsbestimmas samt grénsen
mellan Sér6 1:441 och Saro s:2 1 de delar som sammanfaller med detaljplanens
planomradesgrins. Atgirden behdvs for att siikerstilla att detaljplanen omfattas av ritt
fastigheter. Ansokan till Lantméteriet kommer att goras av fastighetségaren och skall ske
innan detaljplanens nista skede, granskning. Ovriga fastighetsgrinser sammanfallande med
detaljplanens planomradesgrins bedoms vara av tillfredstdllande kvalitét.
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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Bildtext: Rédmarkerade fastighetsgrdnser bor fastighetsbestdimmas.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanlidggning kan inrdttas for funktioner/anliggningar som flera fastigheter
har behov av. Detta sker genom en anldggningsforréittning som utfors av lantmaéteriet. Vid
forrattningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka
fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska gélla for férdelning av kostnader for
anldggningens utforande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran sitt
andelstal.

Fastigheterna Sér6 1:441 och Sérd 1:78 har andel i1 befintlig gemensamhetsanldggning Sard
ga:5. Om hotellverksamheten utdkas kan en provning om andelstalen for fastigheterna ska
dndras gora av Lantmaiteriet. Fragan om dndrat andelstal kan initierats av Sar6 vagforening
alternativt av fastighetsédgaren.

Servitut

Servitut dr en rétt for en fastighet att fa anvinda en annan fastighet. Det kan till exempel vara
ritt att anvinda en vag eller rétt att anldgga en ledning 6ver en annan fastighet. Det finns tva
typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom avtal
mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet, vanligtvis
lantmateriet.

Sar6hus Hotell & Restaurang AB édger fastigheten Sér6 1:77 som ligger utanfor detaljplanen
och hotellverksamheten nyttjar parkeringar pa denna fastighet. En réttighet bor bildas for att
sakerstdlla tillgang till parkeringarna dven i framtiden. Fastighetsdgaren ansvarar for
upprittande av avtalsservitut.
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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Ansdékan om lantmaéteriforrattning
Fastighetsdgaren ansoker om och bekostar lantméteriforrattning for fastighetsreglering och
fastighetsbestdmning.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Ellevio AB éger befintlig transformatorstation inom planomradet och ansvarar ocksa for
eventuellt utbyggnad.

Utbyggnad vatten och avlopp
Planomrédet dr anslutet till kommunala VA-ledningar for vatten och spillvatten. Ingen
utbyggnad krévs.

Anlaggningar som fastighetsidgaren ska utfora
Fastighetsdgaren ansvarar for byggnation samt hantering av dagvatten inom kvartersmarken.

Ekonomiska fragor

Planavgift
Planeringen bekostas av Sdrohus genom plankostnadsavtal och en sdrskild planavgift kommer
dérfor inte tas ut vid bygglov.

Ekonomiska konsekvenser for fastighetsigaren

Fastighetsdgaren bekostar samtliga dtgirder som krivs for detaljplanens genomforande.
Fastighetsdgaren far utgifter for markinlosen, bygglov, lantmateriforrattning,
parkeringsarrende m.m.

Planekonomisk bedémning
Detaljplanen medfor inga atgérder pa allmén plats som innebir kostnader utan endast atgarder
kopplat till byggnationen inom kvartersmark. Planekonomin bedéms vara god.

Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Det finns 1 dagsldget fem olika gillande detaljplaner f6r det berdrda planomradet: S108,
SP133, SP133A, SP133B och S88 som tilldter hotell- och konferensanlédggning samt
tillhdrande parkering, angdring och natur framfor hotellet. Aven delar av en bostadsfastighet
ingdr 1 planomradet d& den nyttjas for parkering till Sdr6hus verksamhet. Hotellet &r tillbyggt i
flera omgéngar sedan forsta detaljplanen 1981, dirav flera tilldgg och dndringar for olika
delar av anldggningen.
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Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft upphor tidigare detaljplaner att gilla inom
planomridet, men fortsétter att gilla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet.
SP133A och SP133B ersiitts i sin helhet medan S108, SP133 och S88 fortsétter att gilla
utanfor aktuellt planomrade.

Aktuellt detaljplaneforslag bedoms inte padverka genomforandet av gillande detaljplaner
utanfor aktuellt planomréde.

Planbesked
Sarohus lamnade in en ansdkan om planbesked 2016-06-08. Kommunstyrelsen beslutade
2016-12-13 §257 att ett planprogram skulle uppréttas.

Byggnadsndmndens arbetsutskott beslutade 2022-04-21 §176 att detaljplan for Sérchus skulle
uppréttas, aktuell detaljplan. I framtaget planprogram ingick dven grannfastigheten Saro
1:440. For den fastigheten fattades beslut om att ta fram detaljplan i byggnadsndmndens
arbetsutskott 2021-12-02 §503 och den tas fram parallellt med aktuell detaljplan.

Planprogram
Ett planprogram for Séréhus godkédndes av kommunstyrelsen 2018-03-27 §67.
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Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Oversiktlig planering

Planomradet ligger inom utvecklingsorten Sir6 i kommunens oversiktsplan fran ar 2022.
Platsen ér dven utpekad som Kustcentra 1 6versiktsplanen. Det innebir att kommunen har en
positiv instéllning till utveckling som gor det attraktivt att vistas i och runt kusten. Kusten &r
en viktig tillgang 1 Kungsbacka kommun, attraktiv for bade besdkare och invanare. Det ska
vara mgjligt att etablera verksamheter som 6kar omradets attraktivitet och tillgédngligheten till
kustomréadet. Hir spelar gdsthamnarna och andra kustrelaterade besoksmal en viktig roll.

Riksintressen

Naturvard

Intill planomrédet ligger Sér6 Nordanskog som omfattas av riksintresse for naturvard MB kap
3. Sdr6 Nordanskog tillhor, i likhet med Vésterskog, de fa kvarvarande kustskogarna av
ursprunglig karaktéir pa véstkusten och har darfor ett mycket hogt bevarandeviarde. Omradet
har stora botaniska varden inte minst till f6ljd av ddellovtradens hoga alder och den ldnga
skogliga kontinuiteten. Dessutom hyser omradet zoologiska virden och ar av betydelse for
friluftslivet och landskapsbilden. I omréadet har 25 nationellt rodlistade arter noterats.

Friluftsliv

Planomrédet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for friluftsliv MB kap 3:6.
Halvon Sdrd utgdr turistiskt centrum med en naturskon skirgérd rik pd 6ar och kobbar med
tillfallen till batliv, fritidsfiske och pa vissa platser bad. I kommunens dversiktsplan finns en
riktlinje om att gron infrastruktur med friluftsliv och biologisk méngfald ska prioriteras och
att det generellt inte tillats ndgon ny bostadsbebyggelse. Riksintresset tillgodoses dven 1
oversiktsplanen.

Rorligt friluftsliv

Planomrédet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv MB kap
4:2. Kustomradet i Kungsbacka kommun omfattas av sdrskilda bestimmelser for hushéllning
med mark och vatten. Omradet i sin helhet ar enligt 4 kapitlet §2 miljobalken av riksintresse
och inom kustomrédet ska turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets,
intressen sérskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller
andra ingrepp 1 miljon. Sdrohus verksamhet bidrar till turismen och en utbyggnad kommer
framf0r allt att ske pa ytor som redan &r tagna i ansprék.

Kulturmiljoévard

Planomradet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljovard MB kap
3:6. Syftet med riksintresset &r att bevara en vil sammanhallen, arkitektoniskt vardefull och
vélbevarad villastad frdn perioden 1870-1930 beldgen i kust- och skérgirdsmilj6é som dven
speglar platsens tidigare funktioner som kronogard, séteri, samt en under 1830-talet
blomstrande badort. Uttryck for riksintresset dr bland annat societetshus och paviljonger fran
badortsepoken och fran den senare perioden villor med lummiga parkliknande tradgardar.
Fore detta jairnvdg mellan Goteborg och Sard med semesterhem for personal ingér ocksa i
riksintresset.
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Sar6hus ér det gamla lokmannahemmet, alltsa semesterhem for jirnvagens personal. Idag ér
byggnaden ombyggd och tillbyggd sa att ursprunget inte gér att se lingre. I jirnvégens
tidigare strickning finns nu en ging- och cykelvég hela végen till Géteborg. Sardhus byggnad
upptar en stor del av fastigheten och mdjligheten att utvidga byggarean ar begriansad varfor
tillbyggnad framst kan ske uppét. Den tillbyggnad som planeras bedoms inte skada
riksintresset. Omradet nedanfor Sdrohus mellan tillfartsvigen och Sar6husvégen ér 1 gillande
detaljplan reglerat som Naturomrdde som skall underhdllas. Denna reglering kommer dven
fortsatt att gilla. Ytan har en gestaltning som &r anpassad efter de parkliknande tomterna pa
Sarén med gronska och terrasseringar.

Bildtext: Parkomrade mellan Sdrohus och Sdrohusviigen.

Hogexploaterad kust

Planomrédet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust MB
kap 4:4. Hela Kungsbackas kust rdknas omfattas av detta riksintresse. Syftet med riksintresset
ar att bevara kustomradets nuvarande karaktédr och underlitta ett allsidigt utnyttjande av
omrédet for turism och rorligt friluftsliv. Sdr6hus verksamhet hindrar inte detta utan bidrar
snarare till turismen med den service som anldggningen erbjuder.

Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Mark- och vattenomraden skall anvédndas for det eller de andamal for vilka omradena ar mest
lampade med hansyn till beskaffenhet och ldge samt foreliggande behov. Foretrdde skall ges
saddan anvdndning som medfor en frén allmin synpunkt god hushéllning.

Planomradet 4r i sin helhet exploaterat med byggnader, parkeringsplatser och utemiljoer for
hotellets verksamhet. Det dr kommunens beddmning att platsen utifrén sitt 1dge och sin
beskaffenhet dr lamplig for hotellindamal.
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Miljokvalitetsnormer

Luft

Planens genomforande kan erfarenhetsmissigt bedomas géllande luftkvalitet. Med
utgangspunkt i de provtagningar och berdkningar av luftkvaliteten som gors 1 Kungsbacka
stad kan slutsatsen goras att planomradet inte paverkar luftkvaliteten negativt.

Vatten

Den ekologiska statusen for recipienten Riso-Sérdarkipelagen dr god medan den kemiska
statusen har bedomts som “uppnar ej god”. Statusbeddmningen fran vatteninformation
Sverige (VISS) visar att den ekologiska statusen frimst paverkas av 6vergddning. Den
kemiska statusen paverkas frimst av kvicksilver och bromerade difenyleter — vilka péverkar
samtliga kustvatten i Sverige. Dartill pdverkas den kemiska statusen av battrafik vilken far till
foljd att halterna for tributyltenn stillvis dr hoga.

Buller

Det ér relativt lite trafik inom och i1 ndrheten av planomrédet och bullernivéer frin vigtrafik
bedoms som léga. Det finns heller inga uppgifter om verksamhetsbuller i form av flaktbuller
eller liknande.

Mark och natur
Mark och vegetation

Planomradet utgors i stor utstrackning av redan bebyggd mark. Omrédet hyser inga
naturvdrden men gransar till omrdden med vérdefull natur.

Landskap och rekreation

Planomréadet innehéller inte nagra hdga allemansrattsligt tillgdngliga rekreationsvirden.
Sarohus ér 1 dagsldget vil synligt frdn havet men smilter in dd det inte sticker upp dver
tradlinjen.

Ekosystemtjinster

Ekosystemtjanster definieras som “ekosystemens direkta och indirekta bidrag till manniskors
vilbefinnande”. Det innebér allt det positiva som vi minniskor far frdn naturen och som
bidrar till vér vélfard och livskvalitet. Ekosystemtjinsterna brukar delas in i fyra grupper:
forsorjande, reglerande, kulturella och stédjande.

Inom planomradet finns idag fa ekosystemtjdnster. Planomradet ar till stora delar
ianspréktaget och hirdgjort. En mindre andel har vegetation och med buskar och trdd som ger
vissa reglerande och kulturella ekosystemtjanster som skugga och vélbefinnande for hotellets
géster da de kan njuta av porlande vatten och vixtlighet pd innergdrden. Utblickar dver havet
bidrar ocksa till védlbefinnande.

Strandskydd

Planomradet dr detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas inte av strandskyddsbestdmmelser
enligt 7 kapitlet i miljobalken, férutom den remsa med parkeringar langs vigen som &r Park
eller plantering 1 befintlig detaljplan. Nér aktuell detaljplan far laga kraft aterintrader tidigare
strandskydd.
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Halsa och siakerhet

Buller

Det ér relativt lite trafik inom och i1 ndrheten av planomrédet och bullernivéer frin vigtrafik
bedoms som léga. Det finns heller inga uppgifter om verksamhetsbuller i form av flaktbuller
eller liknande.

Risk for 6versvamning

Planomradet ligger inte i ett riskomréde for 6versvimning. Indirekt paverkas omrédet av
oversvamning da tillfartsvigarna till halvon Sdron 6versvammas vid en havshdjning pa 100-
arsniva.

Risk for ras, skred eller erosion

Omradet ligger inte 1 ett riskomrade for ras, skred eller erosion.

Raddningstjinsten
Korbarhet och tillgédnglighet for Rdddningstjanstens fordon har beaktats under planarbetet.
Detta kontrolleras i bygglovskedet.

Det finns tva typer av system for slickning 1 forhéllande till brandposter; det konventionella
systemet och det alternativa systemet. I det aktuella planomradet ar det konventionella
systemet relevant. Det anvands i titbebyggda omraden eller dir det finns stérre byggnader
sasom skolor eller industrier och bestdr av brandposter med avstand pa maximalt 150 meter.
Det betyder att fran raddningstjénstens uppstéllningsplats till ndrmsta brandpost bor avstandet
inte Overstiga 75 meter.

Nérmaste brandvattenpost ligger vid Sardhusvigen 35 meter syddst om planomradet.

Stora delar av byggnaden har sprinklersystem och en insatsplan dr upprattad.

Radon
Enligt kommunens kartdatabas ligger planomrédet inom normalriskomréde for radon. Dir sé
behovs ska byggnader utforas radonskyddat.

Fororenad mark
Planomradet innehaller inga potentiell fororenade omréden enligt Lansstyrelsens kartskikt.

Geotekniska forhallanden

Enligt jordartskarta fran Sveriges geologiska undersokning (SGU) bestar omradet av urberg.
Befintlig byggnad &r grundlagd pa berg. Stabiliteten beddms inom planomradet vara
tillfredsstillande for framtida tillbyggnad.

Social hallbarhetsanalys

Mangfald

Planomréadet utgors av hotellverksamhet och 1 ndromradet finns bade naturomraden, havet och
restaurangverksamheten vid Blomstermala med ménga besokare. I 6vrigt domineras Sérd av
enbostadshus.

Vardagsliv

Halvon Saro ligger cirka tre kilometer frén Sérd centrum dér det finns kommunal och
kommersiell service. Halvon Sar6 har ett rikt utbud av naturomraden som skog och hav som
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ger mojlighet till vardagsmotion vilket &r positivt for manniskors hilsa och vidlmaende.
Fritidsaktiviteter finns 1 nérheten 1 form av golf och tennis samt segling.

Trygghet

Omradet bestar frimst av enbostadshus forutom hotellverksamheten och restaurangen
Blomsterméla som bada ligger vid havet. Tryggheten upplevs som god.

Mobilitet

Planomréadet angdrs Osterifran via Séro utsiktsvdg vilken har en relativt brant lutning samt
soderifran via Sarohusvigen. Ging- och cykelvig finns lings med Aleviksvigen som binder
samman halvon Sér6 med Sér6 Centrum. Narmaste busshallplats ligger cirka en kilometer
fran planomradet. Busshallplatsen trafikeras av linje 720 som har en halvtimmes trafik storre
delen av vardagarna och entimmes trafik under kvéllar och helger. Linjen gér vidare mot Siro
Centrum, dér det finns kopplingar vidare mot Goteborg och Kungsbacka stad.

Samvaro

Halvon Séaro erbjuder flera platser for samvaro 1 form av naturomraden och naturskéna
promenadstrak. Utover dessa saknas offentliga platser som ger mojlighet till spontana och
planerade moten. Kommersiella motesplatser finns inom planomradet i den hotell- och
konferensverksamhet som Sérchus erbjuder samt i form av en restaurang i ndromradet. Utover
naturliga lekomrdden i skog och natur saknas platser for barn att leka pa.

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Planomradet domineras av en hotellbyggnad som byggts till 1 omgéangar. Ursprunglig
byggnad dr det gamla Lokmannahemmet uppfort 1913 som semesterhem at jarnvégens
personal men inget av den ursprungliga utformningen syns idag.

Det ursprungliga Lokmannahemmet stod klart ar 1913.
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Nuvarande utseende ar en vit tribyggnad med mycket glas och en varierad takutformning i
flera nivaer. Fasaderna mot innergdrden samt en av flyglarna ar rodmalad med grona
fonsterbéagar.

Nuvarande utformning av Siirohus. Ovre bilderna visar entrésidan och nedre bilderna visar
trdadgdrdssidan och flygeln i oster.

Samradshandling 19 (27)



Detaljplan for Sard 1:441 m fl Datum: 2023-04-14

Innergérden bestar av tradgardsmiljé med rinnande vatten. Framfor byggnaden finns en
asfalterad parkeringsyta men dven vistelseytor med utegym, en fontédn och sittplatser. Backen
ned mot havet dr parkliknande med klippt grés, trappor, synliga klippor, trdd och buskar.

Kulturmiljo

Fornlamningar
Inom planomradet finns inga kidnda fornldmningar. Omradet ar redan bebyggt.

Kulturhistoria

Séarohus, tidigare bendmnt Lokmannahemmet, har spelat en viktig roll i Saros historia som
badort da det byggdes som semesterhem for lokménnen och deras familjer. Funktionen som
semesterboende for turister finns kvar i och med Sar6hus nuvarande anvéndning. Den gamla
byggnaden ir tillbyggd i flera omgangar och idag syns inget av den ursprungliga
utformningen.

Service

Kommersiell och kommunal service

Planforslaget mojliggor for utveckling av befintlig kommersiell service 1 form av restaurang,
konferens, spa och dvernattningsmdjlighet. En utbyggnad genererar inget 6kat behov av
kommunal service.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet angdrs via Sardhusviigen som via Aleviksviigen och Vistra Sirovigen leder
vidare mot Sir6 centrum och vig 158. For att komma till besoksparkeringen som ligger vid
Sardhus huvudentré anvands Sardhusviagen. Det dr dven mojligt att angora visterifran via
Sard utsiktsvdg men detta dr ingen ldmplig angdring da vigen dér dr smal och brant med dalig
sikt. Varutransporter angor ocksa fran Sarohusvigen till byggnadens norra och Ostra sida.
Aleviksviigen/viig 955 har enligt mitningar fran ar 2016 en arsdygnstrafik (ADT) p& 700
fordon. Trafikverket 4r vighéllare for Aleviksvigen och Vistra Siarovigen. Sardhusvigen
ingdr 1 Saro vigforening.

I samband med detaljplanen har en parkerings- och mobilitetsutredning tagits fram (Kouchy
& Partners AB, 2019-06-24). Den visar inte pa okad trafik pa grund av planerad tillbyggnad.

Gang- och cykeltrafik

En separat ging- och cykelvig finns parallellt med Aleviksvigen mellan Blomstermala och
Stallbacken. Den slutar vid kurvan vid Blomstermala dir Aleviksvigen dvergar till
Sar6husvégen. Strax efter Blomsterméla borjar den asfalterade gdng- och cykelvédgen pa
Sardbanans gamla banvall vilken ansluter till Kattegattleden som fortsdtter norrut till
Goteborg och soderut till Kungsbacka. P4 sommaren ér antalet gadng- och cykeltrafikanter i
omradet stort. Det dr inte troligt att en betydande del av besdkarna till Sdrohus anldnder med
cykel, men det finns goda mdjligheter for anstdllda som bor 1 ndromrédet att cykla till hotellet.
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Parkering

Verksamheternas parkeringsbehov ska l0sas inom den egna fastigheten och genom léngsiktiga
avtal med angrénsande fastighetsdgare. Idag arrenderar Sar6hus 56 parkeringar som ligger pa
allmén plats Park eller plantering i befintlig detaljplan fran ar 1988. Ett 20-tal av dem
foreslas dndras till kvartersmark Parkering. Ett 90-tal parkeringar ligger idag pa kvartersmark
inom Sdrdhus egna fastigheter.

Kollektivtrafik

Nérmaste busshéllplats ligger vid Sar6 kyrka cirka en kilometer fran planomradet.
Busshallplatsen trafikeras av linje 720 som gar mellan Kungsbacka station och Kullaviks
hamn. Den har halvtimmes trafik storre delen av vardagarna och entimmes trafik under
kviéllar och helger.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomrédet dr havsnédra och avvattnas idag via gronytor runt byggnaden direkt till havet.
Eftersom planomradet till stor del bestar av hardgjorda ytor eller berg med tunna jordlager
finns sma mojligheter till infiltration och fordrojning av dagvatten. Det finns idag inget som
tyder pa att det &r problem med dagvatten eller skyfall.

Enligt kommunala karteringar finns en instdngd yta pa innergdrden men denna tas omhand via
dagvattenbrunn som leder bort vattnet fran innergarden samt konstgjorda dammar. Det har
aldrig uppstétt problem vid skyfall eller snosméltning.

Vatten och avlopp
Sardhus ar anslutet till kommunalt vatten och avlopp. Befintliga ledningar har tillracklig
kapacitet for en utbyggnad av Saréhus verksamhet.

Brandvattenfoérsorjning
Nérmaste brandvattenpost ligger vid Sar6husvégen 35 meter sydost om planomradet.

Viarme
Det finns i1 dagslidget ingen mojlighet att ansluta fastigheter till fjirrvarmenétet. Sdr6hus varms
idag med pellets.

El och tele
Sardhus ar anslutet till elnétet. Befintlig nitstation finns dster om huvudbyggnaden.

Bredband
Sar6hus ér anslutet till Kungsbackas bredbandsniit.

Avfall
Nérmaste atervinningsstation finns 1 Kullavik centrum.
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Konsekvenser

Fastigheter och rattigheter

Nedan tabell redogdr for konsekvenser som detaljplanen innebér for olika fastigheter eller

rittigheter.
Fastighet Sdro S:2 Del av fastighet planldggs som kvartersmark
for hotellindamal och bor regleras till Séro
1:441.
Fastighet Sar6 1:309 Del av fastighet planldggs for parkering.
Arrendeavtal for parkering &r tecknat.
Fastighet Sir6 1:92 Del av fastighet planldggs som kvartersmark

for hotellindamal och berdrd del bor
regleras till Séro 1:441.

Fastighet Sar6 1:77 Avtalsservitut bor tecknas for parkering
inom fastigheten till forman for Saro 1:441.

Gemensamhetsanldggning Sar6 ga:5 Kan omprévas om nya andelstal ar aktuellt
pga utdokning av hotellverksamheten.

Kulturmiljo

Sardhus, tidigare bendmnt Lokmannahemmet, har spelat en viktig roll 1 Sards historia som
badort da det byggdes som semesterhem for jairnviagens personal. Funktionen som
semesterboende for turister finns kvar i och med Sar6hus nuvarande anvéndning och dari
ligger det historiska och kulturella virdet. Den gamla byggnaden ér tillbyggd i flera omgangar
och idag syns inget av den ursprungliga utformningen. Den tillbyggnad som aktuell detaljplan
mdjliggor paverkar kulturmiljon pé ett positivt sétt dd Sardhus verksamhet kan fortleva och
utvecklas.

Natur

Markanvandning och markférhallanden
Planforslaget bedoms inte paverka vare sig markanvéndning eller markférhallanden inom
eller 1 ndrheten av planomradet.

Gronomrade
Planforslaget bedoms inte paverka nirliggande naturomrade.

Landskapsbild

Planforslaget har viss paverkan pa landskapsbilden. Byggnaden kommer att fa ett mer
framtrddande uttryck mot havet dér taket kommer att gi over tradlinjen jamfort med dagens
lagre byggnad. Fotomontage visar hur byggnaden ser ut i forhéllande till landskapsbilden 1
ovrigt. Trots den hégre nockhdjden bedoms detta acceptabelt dd denna vy endast upplevs frén
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en viss vinkel ute till havs eller frdn andra sidan viken. Nedanfor byggnaden, till exempel fran
Blomstermaéla, gor topografin att Sdrohus knappt syns alls.

Fotomontage, Sirohus, samma vy som ovan men med planerad tillbyggnad.

Naturreservat
Planforslaget bedoms inte paverka Sérd Nordanskog som angrénsar till planomradet och som
planeras att bli ett naturreservat.

Naturvirden och biologisk mangfald

Planforslaget bedoms inte paverka natur- eller rekreationsvirden i nimnvérd utstriackning. Ett
mindre omrade som idag dr allmén plats i gdllande detaljplan foreslas fa dndrad anvindning
till kvartersmark parkering men paverkan pé platsen &r liten. Omradet anvénds redan idag
som parkering.

Natura 2000

Néarmaste Natura 2000-omrade ar Sar¢ Visterskog som ligger 300 meter sydvést om
planomrddet. Planforslaget bedoms inte paverka Natura 2000-omradet eftersom ett
genomforande av detaljplanen inte padverkar omradets bevarandevarden.

Strandskydd
Planomradet dr detaljplanelagt sedan tidigare och omfattas inte av strandskyddsbestammelser
enligt 7 kapitlet 1 miljobalken, forutom den remsa med parkeringar ldngs vigen som éar Park
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eller plantering 1 befintlig detaljplan. Nér aktuell detaljplan far laga kraft aterintrader tidigare
strandskydd om det inte upphédvs inom detaljplanen.

Strandskyddet foreslas upphdvas inom den del av planomradet dér det aterintréder, det vill
sdga 100 meter fran kustlinjen. Kommunen gor bedomningen att utdkat strandskydd om 300
meter inte aterintrdder eftersom omrédet sedan lang tid tillbaka &r taget 1 ansprak.

Som sirskilt skél for att upphiva generellt strandskydd om 100 meter anges att omradet redan
ar taget 1 ansprak och strandskyddets syften har ddrmed spelat ut sin roll.

Dagvatten

Det finns idag inget som tyder pd att det 4r problem med dagvatten eller skyfall. Eftersom
andelen hardgjord yta inte kommer att 6ka 1 och med genomforandet av detaljplanen bedoms
planforslaget inte paverka befintlig dagvattensituation.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Planens genomforande kan erfarenhetsmissigt bedomas géllande luftkvalitet. Med
utgangspunkt i de provtagningar och berdkningar av luftkvaliteten som gors 1 Kungsbacka
stad kan slutsatsen goras att planomradet inte paverkar luftkvaliteten negativt.

Vatten

Eftersom den ytterligare byggarea som mojliggors av aktuell detaljplan dr mycket liten och
den yta som tas i1 ansprék redan dr hardgjord bedoms fororeningarna fran planomridet inte
andras ndmnvart. Halterna som uppskattas genereras till f6ljd av exploateringen bedéms som
sa pass laga att de inte medfor ndgon paverkan pa recipientens forutsittningar att uppna
miljokvalitetsnormer.

Buller
Planforslaget innebér ingen stor dndring avseende trafik och atgérder mot buller bedéms inte
behdvas.

Halsa och sakerhet

Risker och stérningar for manniskor och miljo

Planforslaget innebér ingen stor trafikokning och dirmed ingen 6kad risk for bullerpaverkan

vare sig inom eller 1 angransning till planomrédet. Planforslaget forsdmrar inte mojligheterna
till skyddsatgarder for att minimera storningsrisk pa grund av verksamhetsbuller fran flaktar

eller liknande.

Risk for 6versvamning

Planomradet ligger inte i ett riskomrade for 6versvimning och planforslaget paverkar heller
inte detta. Indirekt paverkas omradet av 6versvimning da tillfartsvégarna till halvon Saron
oversvimmas vid en havshdjning pa 100-arsniva.

Ras, skred och erosion
Omradet ligger inte i ett riskomréde for ras, skred eller erosion.
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Sociala konsekvenser

Mangfald
Mangfalden kommer inte att dndras till foljd av planforslaget eftersom den bebyggelse som
mojliggdrs redan finns dér idag.

Vardagsliv

Detaljplanen ger mojlighet for ytterligare hotellgéster vilket gor att fler kommer fa tillgang till
halvon Séros rika naturliv och fritidsaktiviteter.

Trygghet

Vad géller den upplevda tryggheten kommer denna antagligen vara den samma som i
dagsliget vilken dr god.

Mobilitet

Mobiliteteten kommer vara likvérdig med vad den ar 1 dagsldget. Det hade varit 6nskvart med
bittre tillgénglighet till kollektivtrafik.

Samvaro

Bristen pé specifika lekytor for barn kommer fortsatt saknas vilket dr negativt, inte bara for
planomrddet utan for halvon Sard i stort. I ovrigt &r mojligheten for samvaro relativt god pa
halvon Saré med naturomraden, badplatser och bétbryggor.

Riksintresse

Naturvard
Intill planomradet ligger Sard Nordanskog som omfattas av riksintresse for naturvard MB kap
3. Aktuellt planforslag bedoms inte paverka detta riksintresse.

Friluftsliv

Planomrédet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for friluftsliv MB kap 3:6.
Séar6hus verksamhet bidrar till turismen och aktuellt planforslag bedoms inte paverka
riksintresset pa ett negativt sétt.

Rorligt friluftsliv

Omradet i sin helhet &r enligt 4 kapitlet §2 miljobalken av riksintresse och inom kustomradet
ska turismens och friluftslivets, frimst det rorliga friluftslivets, intressen sirskilt beaktas vid
bedomningen av tillitligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon. Sdréhus
verksamhet bidrar till turismen och en utbyggnad kommer att ta sma ytor av kvartersmark i
ansprak for sin exploatering.

Kulturmiljévard

Planomradet ligger inom omrade som omfattas av riksintresse for kulturmiljovard MB kap
3:6. Syftet med riksintresset &r att bevara en vil sammanhallen, arkitektoniskt vardefull och
vilbevarad villastad fran perioden 1870-1930 belédgen i kust- och skdrgardsmiljo som dven
speglar platsens tidigare funktioner som kronogard, séteri, samt en under 1830-talet
blomstrande badort. Uttryck for riksintresset dr bland annat societetshus och paviljonger fran
badortsepoken och fran den senare perioden villor med lummiga parkliknande tradgardar.
Fore detta jairnvig mellan Goteborg och Sér6 med semesterhem for personal.
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Sar6hus ér det gamla lokmannahemmet, alltsa semesterhem for jarnvdgens personal. Idag ar
byggnaden ombyggd och tillbyggd sa att ursprunget inte gar att se langre. I jirnvigens
tidigare strickning finns nu en gang- och cykelvég hela vigen till Géteborg. Sar6hus byggnad
upptar en stor del av fastigheten och mdjligheten att utvidga byggarean ar begriansad varfor
tillbyggnad framst ska ske uppat. Den tillbyggnad som planeras beddms inte skada
riksintresset.

Hoégexploaterad kust

Syftet med riksintresset &r att bevara kustomradets nuvarande karaktir och underlétta ett
allsidigt utnyttjande av omradet for turism och rorligt friluftsliv. Sdrohus verksamhet hindrar
inte detta utan bidrar snarare till turismen med den service som anldggningen erbjuder.

Hushallningsbestimmelser enligt 3 kap. miljobalken

Planomradet 4r i sin helhet exploaterat med byggnader, parkering, angoring och utemiljder for
hotellets verksamhet. Detaljplanen innebar att befintlig verksamhet kan utvecklas inom det
omrade som redan ar taget i ansprak.

Trafik

Motortrafik

Den planerade utokningen av hotellrum fréan 109 till 145 forvintas oka antalet géster i
motsvarande grad och dven personalbehovet 6kar nagot vilket potentiellt leder till 6kad
trafikalstring. Sdrohus haller dock p4 att stdlla om inriktningen pa sin verksamhet mot fler
overnattande géster, fler nétter per gist och att minska omfattningen av dagkonferenser.
Effekten av denna inriktning dr att antalet resor per gédst minskar. Antalet fordonsrorelser for
varuleveranser med lastbil forvintas inte oka.

Det ar svart att exakt kvantifiera effekten pa trafikalstringen av dessa tvé varandra
motverkande trender, men sammanlagt bedoms utbyggnaden inte medfora ndgon okad trafik
och diarmed heller ingen ndmnvird fordndring av trafikarbetet pa vigarna 955 och 158.

Gang- och cykeltrafik
Ett storre antal géster pa Sar6hus medfor fler promenerande i ndromradet. I 6vrigt paverkar
inte ett genomforande av detaljplanen géng- och cykeltrafiken i ndromradet.

Befintlig bebyggelse

En solstudie har tagits fram (Krook & Tjider, 2022—12-05) {or att belysa skuggningseffekter
av planerad pabyggnad. Den visar att en viss 0kad skuggning for en bostadsfastighet strax
oster om Sérohus pa eftermiddagen vid vardagjamning. Pa kvéllen ligger denna fastighet i
skugga redan idag pé grund av naturlig terrdng.

Kvillstid vid midsommar péverkas ytterligare en fastighet i sydost. Denna fastighet paverkas
inte vid andra arstider eller tidigare pa dagen. Studien visar terrdngen och byggnader men inte
de befintliga trad som stér runt Sar6hus och mellan hotellet och dessa fastigheter. Traden gor
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att fastigheterna skuggas redan idag varfor en pdbyggnad av hotellet inte innebar nagon storre
skillnad.

Solstudie framtagen av Krook & Tjiider. Oversta bilderna visar skuggeffekter av befintlig
hotellbyggnad vid vardagjimning kl 14 samt midsommar kl 19. De nedersta bilderna visar
samma dagar och klockslag men med utbyggnad enligt vad som méjliggors av aktuell
detaljplan. Pilarna pekar pd de bostadhus som pdverkas mest av forslaget. I réda ringen stdr
ett antal storre trdid som skuggar men som inte dr med i studien. Dessa pdverkar ocksd
befintlig situation.

Nollalternativ

Ett nollalternativ innebér att inga av de i detaljplanen redovisade forslagen genomfors. Det
betyder att S6rohus kvarstar som det dr idag utan att byggas till. Det forsvarar S6rohus
mdjligheter att utveckla sin verksamhet och pa ldng sikt begrinsar det visionen som finns i
kommunens dversiktsplan om att utveckla Sarons norra strand till ett Kustcentrum. For
boende i ndromradet kan det ddremot vara positivt om omradet kvarstdr med hénsyn till
storningar fran verksamheten.
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