SAMRADSREDOGORELSE

Datum

2023-10-20

Diarienummer

2021-00021 Kungsbacka

Samradsredogorelse for detaljplan for bostader inom Sar6 1:440 i Saro

Genomforande

Byggnadsndmnden beslot den 2022-05-12 § 146 att genomfora samrdd for detaljplaneforslaget.
Detaljplaneforslaget har varit utstillt for samrad 1 Stadshuset 1 Kungsbacka under tiden 24 maj till 30
juni 2022.

Planforslaget har under samma tid sénts till berérda myndigheter, ndimnder, foreningar och sakigare
for yttrande.

Planforslaget syftar till att mojliggora for ytterligare tva bostdder 1 form av enbostadshus inom
befintlig fastighet.

Sammanfattning
Under samréadstiden inkom 71 skrivelser. Inkomna synpunkter berér i huvudsak paverkan pé
naturmiljo, trafik och genomforandet av detaljplanen.

Kontoret har bedomt att planforslaget ska revideras. Revideringen innebér att placering av infart till de
nya enbostadshusen flyttas samt att nockhdjden hdjs med en meter f6r att mojliggora for en mer
flexibel terranganpassning.

Framforda synpunkter har 1 6vrigt kunnat beaktas genom mindre dndringar 1 planhandlingen.

Inkomna synpunkter och forvaltningens kommentarer
Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Samtliga synpunkter finns
tillgidngliga pa Samhéllsbyggnadskontoret. Lansstyrelsens yttrande bifogas.
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Statliga och regionala myndigheter

1. Lansstyrelsen

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kidnda
forhallanden att fraigor som beror strandskydd méste 16sas pa ett tillfredsstidllande sétt i enlighet med
vad som anges nedan for att ett antagande inte ska provas av Léansstyrelsen.

Strandskydd

Lansstyrelsen anser att utokat strandskydd om 300 meter aterintrader med den nya detaljplanen. Det
innebdr att eventuella dtgiarder behdver strandskyddsdispens eller att strandskyddet behdver upphivas
inom detaljplanen. Detta framgér av Regeringens proposition (2008/09:119): ”Det krdvs inget sdrskilt
beslut for att strandskyddet dter ska gdlla ndr en ny plan antas for ett tidigare planlagt omradde.
Bestdmmelsen innebdr en dtergang till det strandskydd som gdllde dda upphdvandet beslutades, dvs.
dven ett utvidgat strandskydd kan dterintrdda” (s. 112 och 113).

Lénsstyrelsen anser att det ar oldmpligt att nyttja den sddra delen av fastigheten Sar¢ 1:440 till
byggnation. Lansstyrelsen dr i1 processen att skapa ett naturreservat direkt séder om fastigheten. Enligt
Lénsstyrelsens naturvirdesinventeringar dr det mark med hoga naturvérden pa bada sidor om denna
grins. Vidare anser Lénsstyrelsen att man inte kan rdkna denna mark som redan ianspréktagen pa ett
sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Det &r inte markens planstatus som
avgor betydelsen utan hur marken anvénds och ser ut i1 verkligheten. De delar av planomradet inom
300 m frén kusten som fortfarande utgdrs av skogsmark kan inte anses vara ianspriktagna i
strandskyddets mening.

Om hela det foreslagna omradet kommer att detaljplanelédggas for anvéindningen bostad behover
marken inventeras utifran perspektivet skyddade arter. Det behover ocksé beskrivas hur arterna
paverkas samt hur planen kan anpassas for att inte paverka dessa arter. Ett skyddsavstdnd mot
kommande naturreservat om 20 meter kommer dven att vara en ldmplig skyddsatgird. Strandskyddets
syften och omradets hdga naturvéirden ska beaktas och vigas mot andra allménna och enskilda
intressen vid en eventuell provning av upphévande av strandskyddet.

Radgivande synpunkter

Forhallande till OP
Fastigheten ligger enligt kommunens 6versiktsplan, antagen november 2021, inom utvecklingsorten
Sard. Planomrédet ligger i de yttre delarna av utvecklingsorten Sér6 dér viss komplettering kan ske.

Arkeologi
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Den planerade detaljplanen omfattar en areal om ca 8300 kvadratmeter. Inga registrerade
fornldmningar finns inom planomradet. Det topografiska léget i slédnt upp mot bergskron indikerar inte
forekomst av fornldmningar.

300 meter sydvist om det planerade arbetsforetaget finns en registrerad Ovrig kulturhistorisk limning,
L1997:9069 i form av en grund till ett utsiktstorn. Enligt hidradskarta frdn 1920-talet utgjordes omréadet
av barrskog. Enligt SGU:s jordartskarta utgors markbeskaffenheten av berg.

Arbetsforetaget ér att betrakta som mindre och det topografiska ldget indikerar inte fornlimning.
Lénsstyrelsen 1dmnar darmed detta drende utan erinran ur fornlamningssynpunkt. Lansstyrelsen vill
dock pdminna om kulturmiljélagen 2 kap. 10 § (1988:950), vilken innebér att om fornlimning
patréaffas under grivning eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och forhallandet omedelbart anmélas
till lansstyrelsen.

Kulturmiljo

Hela planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden, KN1 Sidré samt inom kommunalt
kulturmiljoprogramsomrade. Lénsstyrelsens bedomning dr att planforslaget inte kommer innebdra
storre negativa konsekvenser for riksintresset eller for kulturmiljon i 6vrigt. Ett av uttrycken for
riksintresset dr stora villor med lummiga parkliknande tradgérdar och i kulturmiljéprogrammets
rekommendationer stér att de stora tradgardarna ska respekteras och bibehallas samt att sprangningar,
utfyllnader och hardgérande av marken ska undvikas och byggnader anpassa till terrdngen. P4 grund
av detta vore det lampligt att i detaljplanen dven begrdnsa mdjligheten att hdrdgdra marken.

Planbestammelser

Tillaten nockhdjd som inte kombineras med bestimmelse som reglerar vigghdjden, exempelvis minsta
tillaten taklutning, kan ge byggnader med oproportionerligt hdga fasader och platta tak. I det nu
aktuella planforslaget regleras byggnadernas hdjd enbart genom hogsta tillaten nockhdjd.

Vatten

Lansstyrelsen utgér ifran att dagvattenhanteringen for planen ar sdkerstilld pa ett hallbart sétt, &ven om
kommunen utifran sin dagvattenpolicy inte foreslar fordrdjande dtgirder géllande hardgdérning av ytor
till en omfattning av mindre dn 1000 kvadratmeter per fastighet.

Trafikfragor
Yttrandet fran Trafikverket ska beaktas.

Behovsbeddmning
Kommunen bedomer att forslaget inte innebér betydande paverkan pa miljon. Lénsstyrelsen delar
kommunens asikt.
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Lansstyrelsen befarar 1 ovrigt inte att riksintresse enligt miljobalken pétagligt kommer att skadas, att
mellankommunal samordning blir oldmplig, att miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas
eller att bebyggelse blir olamplig med hénsyn till manniskors hilsa eller sdkerhet eller till risken for
olyckor, dversvimning eller erosion.

Kommentar:

Strandskydd

Infor granskning av detaljplan har en naturinventering tagits fram for fastigheten. Vid
inventeringen gjordes inga fynd av naturvdrdsarter och det finns inga tidigare uppgifter om
rodlistade eller skyddade arter inom fastigheten. Fastigheten uppvisar inte ndgra omrdaden med
pdtagliga vdrden eller hogre. De virden som finns utgors av nagra grévre tallar, ett par smala
haltrdd av ek och nagon grévre staende talltorraka. Ndagra sdrskilt skyddsvirda trdd enligt
definitionen i Naturvdrdsverkets skrift ”Atgéirdsprogram for sirskilt skyddsvirda trid” finns
inte pa fastigheten. I ovrigt utgors fastigheten av ganska trivial natur med en sparsam och
artfattig kdrlvéxtflora.

Skogen dr ung till medeldlders, uppskattningsvis 50-80 dr, och befinner sig i en
igenvixningsfas ddr det oppna landskapets naturvirden har klingat ut och de skogliga
naturvdrdena dr ldga. Eftersom det mestadels ror sig om ung- till medeldlders och timligen
torr tallskog bedoms fastighetens betydelse for fladdermusfaunan och fdagelfaunan som
tamligen ringa. Bedomningen dr sdledes att fastigheten saknar hoga naturvdrden.
Tillkommande byggnation pd del av fastigheten kan bidra till en mer oppen miljo, vilket i sin
tur till och med kan fa en del positiva ekologiska effekter (fler blomvdxter, insekter och
mojligen ocksa fagelliv och fladdermdss). Bedomningen i naturinventering dr att de kant- eller
bryneffekter som planforslaget medfor dr forsumbara.

1 6vrigt dr det inte tillatet att bebygga en zon pa mellan 7-20 meter fran Sdro Nordanskog och
inom detta omrdde far heller inga trid med en stamdiameter pa over 20 centimeter tas ned och
marken far inte hojas eller sdnkas med mer dn 20 centimeter.

Arkeologi
Yttrandet gillande arkeologi noteras.

Kulturmiljo
Plankartan har kompletterats med planbestimmelse som reglerar hur stor andel av fastigheten
som far hardgoras.

Planbestimmelser
Kungsbacka kommun delar inte ldnsstyrelsen synpunkt i fraga om att nockhdojd ska kombineras
med planbestimmelse for takvinkel. Syftet med planen dr att ny byggnation ska anpassas
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utifrdan terrdang och omgivning och flacka tak innebdr att stora takpartier undviks tillskillnad
frdan exempelvis sadeltak. Planforslaget hindrar samtidigt inte att sadeltak kan uppforas.

Vatten
Yttrandet noteras. Avsnittet detaljplanens innebérd — dagvatten har uppdaterats om hur
dagvatten kan hanteras.

2. Linsstyrelsen reservats- och fastighetsforvaltare

Har inga synpunkter pé detaljplanen. De 6nskar dock att glansiga takpannor samt storre glaspartier mot
kommande naturreservat undviks da detta kan paverka djurlivet negativt.

Kommentar:

Plankartan har kompletterats med planbestimmelser som reglerar att glansiga takpannor och
liknande inte far forekomma och att inga storre glaspartier far uppforas mot planerat
naturreservat.

3. Lantmiteriet
FASTIGHETSGRANSER MED OSAKERT LAGE SOM GRANSAR TILL PLANOMRADET

Det dr svart att se 1 plankartan om det i grundkarteskiktet finns nagra nyinmatta granspunkter och
Lantmateriet har inte haft tillgdng till en separat grundkarta vid granskningen.

Planomradesgransen gar enligt plankartan 1 fastighetsgriansen till Saro s:2, en marksamfallighet med
andamalet vigar med mera. De aktuella granserna saknar bade enligt digitala registerkartan och
grundkartan inmaétta granspunkter och redovisas med en ganska dalig lagesosdkerhet 1 registerkartan
(0,25 meter).

Lantmateriet vill i sammanhanget pAminna om att detaljplanen inte paverkas om grénsen visar sig ha
ett annat lage. Risken med att planléigga utan att ha koll pa grinsens rdtta l4ge &r att antingen en del av
planen ligger inne pa grannfastigheten eller att det blir en remsa mellan den planlagda marken och
fram till fastighetsgriansen. Nar gransens ldge ar osédkert dr det lampligt att s& snart som mgjligt utreda
griansen och gora en gransutvisning dar man letar upp befintliga gransmarkeringar och méter in dem.
Visar sig gransen vara juridiskt oklar krdvs det en fastighetsbestimning for att bestimma dess lage.
Nar griansens ldge ér klarlagd kan dédrefter eventuell anpassning av planen till fastighetsgriansens rétta
lage goras. Glom inte att rapportera in eventuella forbéttringar av granspunkters ldgesosékerhet till
Lantmateriet.
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PLANOMRADESGRANS MOT SAROHUS

Eftersom det inte gér att se nadgra granspunkter i grundkartan, sa ar det lite oklart om
planomrddesgrinsen i nordost mot Sar6 1:441 (Sarohus) foljer fastighetsgrinsen eller inte.
Grianspunkterna pa den aktuella fastighetsgrénsen ar i registerkartan inlagd med varierande kvalitet.
Det finns bland annat tre granspunkter som i den digitala registerkartan dr inlagda med mycket god
lagesosidkerhet (0,025 meter), men dessa ldgesosdkerheter kan vara missvisande. Det dr mojligt att
dessa fastighetsgranser inte har kontrollmétts av kommunen.

Vid overgangen mellan referenssystemen RT 90 och SWEREF 99 transformerades ndmligen tusentals
granspunkter over hela landet som registrerades rakt av, utan kontroll, med lagesosidkerheten 0,025
meter. Det har i efterhand visat sig att ménga av dessa punkter till exempel i omradden med lokala
stomnét kan ha god intern” ldgesosékerhet, men inte ligga ritt i forhallande till SWEREF 99.
Lantmaéteriet uppmanar dérfor kommunen att vara extra uppmérksam vid planldggning av omrdden dér
det forekommer granser med just ldgesosdkerheten 0,025 och 0,03 meter, och vid behov kontrollméta

sadana granser.

AKTUALITETSDATUM SAKNAS
Aktualitetsdatum for grundkartan och fastighetsredovisningen bor redovisas.

ILLUSTRATION AV NY INFARTSVAG

Vad giller infartsvdgen har Lantmadteriet inte hittat nagon illustration, utan endast plankartans
administrativa bestimmelse om markreservat for gemensamhetsanliggning. For gemene man ar det
inte helt 14tt att ldsa en plankarta och for att underlétta forstaelsen av detaljplanens bestimmelser kan
det dérfor vara bra att redovisa en illustration av var det dr tinkt att infartsvigen ska forldggas.

REDOVISNING AV HUR BEFINTLIGA PLANER PAVERKAS

Av planbeskrivningen framgér pa sidan 7 vilka befintliga detaljplaner som finns inom planomradet.
Det bor dock dven framgé vad som sker med géllande detaljplaner som berdrs av planarbetet. Detta
kan till exempel beskrivas genom en text i stil med ”Om foreslagen detaljplan antas och far laga kraft
upphor tidigare detaljplan att gdlla inom planomrddet, men fortsdtter att gdlla som tidigare utanfor
det nu aktuella planomrddet.”

Glom inte att kontrollera sé att gédllande plan / planer fortfarande gar att genomfora efter att den

aktuella planen fétt laga kratft.

INGEN BESTAMMELSE OM KRAV PA BYGGLOV FOR ATTEFALLSHUS

I planbeskrivningen anges pa sidan 14 att ”"Dd halvon Sdro omfattas av riksintresse dr det inte tilldatet
att uppfora attefallshus inom fastigheten.” Lantméteriet vill tipsa om att det utéver det ovan ndmnda
riksintresset dven forefaller krdvas en planbestimmelse om krav pd bygglov i1 detaljplanen for att
hindra uppforande av attefallshus som gar utdver bestimmelserna i planen.

Kommentar:
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Fastighetsgrinser med osiikert liige som griinsar till planomrddet

Infor samrdd av detaljplan har Kungsbacka kommuns geodataavdelning varit ute pd plats och
kontrollerat grdnser samt utfort inpassning mot fordttningskartan mot inmdtta punkter. Till
granskningen har ytterligare inmdtningar skett pa plats ddr grinsmarkeringar mdtts in.
Utifrdn dessa grdansmarkeringar har sedan en inpassning skett. Kungsbacka kommun anser att
plangrdnsen i sin helhet har en god noggrannhet

Planomrddesgriins mot sirohus

Planomradesgrdnsen mot Sdrohus har kontrollmditts och anses in ha god en god kvalitet.
Aktualitetsdatum saknas

Plankartan har uppdaterats med info om kartdatans aktualitet.

Ilustration av ny infartsvig

Infor granskning av detaljplan har en illustrationskarta tagits fram som visar var planerad vig
kommer ga och hur kommande bebyggelse kan placeras.

Redovisning av hur befintliga planer pdverkas
Planbeskrivningen har kompletterats med information om hur gdillande detaljplaner paverkas.
Ingen bestimmelse om krav pa bygglov for attefallshus

En planbestimmelse har lagts till som tydliggdr att det krdvs bygglov dven for dtgdrder i
enlighet med PBL 9 kap 4 § 3a och 4a.

4. Trafikverket

Kungsbacka kommun har varit expansiva under ménga ar men nagon dndring av vighallaransvaret har
inte skett. Trafikverket har i samrdd med Riksforbundet enskilda vigar (REV) och Sveriges kommuner
och landsting (SKL) genomfort projektet och kommit fram till att staten bor ha ansvar for allménna
véigar pa landsbygd och for ett dvergripande vignit i titort medan kommunen bor ha huvudansvar for
vaghéllningen 1 titort med undantag for det 6vergripande statliga vagnitet.

Med anledning kommunens ambition att utveckla ldngs vig 955 maéste forutséittningarna for det
framtida vighallarskapet utredas omgaende. Trafikverket brukar t.ex. generellt inte vara vighallare f6r
végar/gator ddr hastighetsbegransningen sénks till 40 km/h. Véighallningsomradets avgriansning ska
ske sa att vighallningen blir rationell och kommunen bor darfor ta 6ver huvudansvar for viaghéllningen
langs vdg 955 frin anslutning med vig 954.
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Kommentar:

Kungsbacka kommun delar inte Trafikverkets uppfattning om att vighallningsansvaret ska
overgd till kommunen.

5. Raddningstjéinsten storgoteborg
Riskhdnsyn

RSG har inte identifierat nagra avseviarda riskkéllor 1 planomradets ndrhet med avseende pa transport
av farligt gods, verksamheter med tillstdnd enligt lagen (2010:1011) om brandfarliga och explosiva
varor eller verksamheter som omfattas av skyldigheterna for farlig verksamhet enligt lagen (2003:778)
om skydd mot olyckor.

Framkomlighet

Den befintliga vdgen till planomradet har en lutning pé cirka 10 %, i planbeskrivningen framgar att
tillkommande tillfartsvég inte fir 6verstiga denna lutning.

Brandvattenforsoérjning

I planbeskrivningen beskrivs att brandvattenforsorjning i omradet bor vara konventionellt system.
Narmsta befintliga brandpost ligger cirka 170 meter fran planomrédet. RSG anser att om ledningsnitet
medger det bor en ny brandpost anordnas vid infarten till Sar6 utsiktsvédg. Detta hade 16st lampligt
avstind till den planerade bebyggelsen och d@ven gynnat omrédet i stort.

Det bor sdkerstéllas att kapaciteten i natet uppfyller riktlinjerna i Svenskt vattens P114.
Beddmning

Det bor 6vervigas om det dr mojligt att anordna en ytterligare brandpost vid infarten till Saro
utsiktsvig, 1 ovrigt har RSG inget att erinra mot planforslaget.

Kommentar:

Ledningsndtet medger inte ytterligare en brandpost varfor en sadan inte kommer kunna
tillskapas.

6. Statens geotekniska institut (SGI)
SGI har inga synpunkter pa fortsatt planering

Kommentar:

Noteras.
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Sakagare

7. Ellevio

Ellevio har en serviskabel inom planomrédet som forsorjer befintlig fastighet. For att kunna forse ny
byggnad med el behdver ett u-omrade tillskapas i plankartan mellan vigen och den nya tomten dér vi
kan forldgga serviskabel, se bild nedan. U-omrédet ska vara 4 meter brett med ledningen i mitten.

d, 2000m?

. f,fs
. _xd‘ 1700m?

€,50m’ €, 250I‘nzx
< P1P2 :

Kommentar:

Sedan samradet har tdinkt in- och utfart flyttats till ungefdrligt ldge ddr Ellevio onskar u-
omrdde. Denna yta kommer sdledes inte forses med ndgon bebyggelse. Med tanke pa att det dr
i fastighetsdgarens eget intresse att dra fram el till byggnader anser Kungsbacka kommun att
det inte dr nédvindigt att infora ett u-omrdde i onskat ldge.

8. Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen.

9. Fastighetsigare till Saro 1:510

Séaro Utsiktsvig fungerar inte som en dtervindsgata med begrinsad trafik d& uppsatta skyltar inte
respekteras, trots forsok att stoppa genomfartstrafiken till och fran Saréhus. Sdréhus har expanderat
och till f6ljd har trafiken dkat. Verksamma vid Sardhus anvinder 1 hog grad Sar6 utsiktsvég istéllet for
Sarchusvigen. Vid ett flertal tillfdllen har fastighetsdgaren varit néra att bli pakoérd av fordon.

Tillfarten till de nya husen bor dras mellan Sér6hus och fastighet 1:440 och angripas fran den Gvre
parkeringen vid Sdar6hus. Alternativt kan ny tillfart skapas Osterifran via Sar6husvigen. D4 krévs
troligen inte nagon spriangning och boende utmed Sir6 utsiktsvég slipper alla problem. Sar6husvagen
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stabilare och bredare och ger betydligt battre mojlighet for byggtrafik. Utsiktsvdgen har en trang och
tvir sviing in ifrin Aleviksviigen, och murar och garage har blivit pikdrda flera gdnger med skador till
foljd. Tung trafik kan inte ansluta till fastigheterna via Aleviksvigen och dérfor kor exempelvis
renhallningsfordon via Sarchus. Sard Utsiktsvég ar cirka 3,5 meter bred och den dr inte for byggd tung
trafik och storre fordon fér inte plats. Det gér heller inte att mdtas pa vigen. Byggtrafik dr otdnkbar
utan maste komma uppifran Sardhus.

Fastighetsdgaren kan inte ge sitt medgivande till byggandet av de tv4 tilltdnkta villorna pa fastighet
1:440, innan beslut har fattats om dragningen av tillfartsvigen. Fastighetsdgaren vidhaller att den bor
ske fran Sardhusvigen via befintlig parkering eller pa baksidan av Sardhus.

Fastighetsdgaren vill ocksd understryka att Nordanskogs naturvdrden ar stora. Vilket lansstyrelsen
patalat i skrift som bland annat visar att antalet bark- och vedlevande lavar, varav ménga rédlistade, ar
mycket stort i Nordanskog. Fagelarterna ar ocksa ménga, och det ar déarfor viktigt att gora sé liten
averkan pa reservatet som mojligt.

Kommentar:

Att obehériga anvinder sig av Sdré Utsiktsvig trots att det inte dr tilldtet dr inget som kan
hanteras inom detaljplaneforslaget.

Det dir inte mojligt att tillskapa en tillfart till de tinkta fastigheterna via Sdréhusvdgen och
Sdrohus parkering da det inte finns ndgon allmdn vig att tillga. Vad gdller tunga fordon har
Sdro Utsiktsvdg en bérighetsklass 3 vilket innebdr att axeltrycket inte fdar overstiga 8 ton. Hur
kommande byggtrafik ska angora fastigheten avgors inte i detaljplaneskedet utan hanteras i
efterfoljande processer. Det dr heller inte mojligt att dra en ny vdg till fastigheten Siro 1:440
via baksidan av Sdrohus da vigen skulle behova gd igenom ett tilltinkt naturreservat.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till paverkan pa Siro Nordanskog — se
samlat utlatande pa sidan 33—34.
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10. Fastighetsigare till Saro 1:446

Ett populért promenadstrék for det rorliga friluftslivet i Sér6 dr den pittoreska, unika och
kulturhistoriskt mycket intressanta Saré Utsiktsvdg. En véardefull paminnelse om badortsepoken kring
borjan av 1900-talet.

I planbeskrivningen under rubriken ”Trafik och parkering” framgér att
infart till ny bebyggelse ska ske langst upp, det vill sdga pd bilden till
hoger, direkt 1 kontakt med hotell- och spa-verksamhet vilket ar
oldmpligt.

Vidare star det att ’borjan pa tillkommande utfart mot Sar6 Utsiktsvig
ska planas ut samt erbjuda fri sikt . Ovan utfarten finns en kurva och
nedan utfarten ytterligare en kurva, ger ingen fri sikt och ar direkt
trafikfarlig. Strackningen anses av nimnda skil ej motiverad.
Tillkommande bostidder har minst tva bilar och tva mopeder per
hushall vilket paverkar den redan underméliga Sar6 Utsiktsvig. Det
populdra promenadstriket kommer inte att kunna samsas med en
utokad trafik. Savél trafiksdkerheten som tryggheten hotas. Vigens
bredd dr, med nagra fa undantag endast cirka 3,5 meter bred.
Vigunderlaget byggdes 1 borjan av 1900-talet.

Under rubriken "Méngfald”, den bebyggelse som mojliggors ar
definitivt inte dominerande, det dominerande i omradet ar
hotellverksamheten. En forldngning av ledningsnétet och anldggning
av nya anslutningspunkter skulle helt fordndrar miljon kring Séro
Utsiktsvag och inkrdktar da pa narliggande fastighetsdgares
markomraden.

Den utdkade motortrafiken, fran nybyggnation, sophdmtningen,
postbefordran samt den trafikintensitet som kommer under de ar som
byggnationen kommer att pagé, ar uppe i decibeltal och storningar
som enligt miljolagstiftningen ar forbjudna i1 bebyggelse. Buller ar ett
direkt hot och intrdng ocksa mot hotellverksamheten.

Omradet dr synnerligen kuperat och en exploatering fordrar
sprangningar. Har hianvisas till faststéllda riktlinjer f6r buller i
villaomrade, vilket maste undvikas. Men dven till de storningar som
betyder allvarliga inkomstbortfall for nirliggande hotellverksamhet.
Ténkbara réttsprocesser maste rimligen ocksd motverka
exploateringsplanerna.
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Fastighetsdgaren hénvisar vidare till Lansstyrelsen 1 Hallands 1dn Meddelande 2000:2 Bark-och
vedlevande lavar i Vister-och Nordanskog pa Sér6 i Norra Halland. Denna nyckelbiotop, Sir6 1:440
ingér 1 dven Kungsbacka kommuns Naturvardsplan, ska naturligtvis skyddas fran framtida
exploatering.

Fastighetsdgaren har Bifogat tva skrivelser jdmte en forteckning dver skyddade arter i Nordanskog.

I dokumentet Naturreservat sdré nordanskog finns angivet pd sid. 3 att inventeringen visade pa 24
rodlistade arter. Hela Sédr6 Nordanskog ar klassad som en nyckelbiotop och da skyddad fran
exploatering.

”Kungsbacka kommuns Naturvérdsplan stracker sig in pd Séar6 1:440. Detta pa grund av hogt
bevarandevirde, stora botaniska vérden, ddellovtradens hoga alder och den langa skogliga
kontinuiteten samt betydelsen for landskapsbilden™ dir slutar citatet i kommunens dokument.

Tallved &r substrat som efter ek hdrbargerar mest lavar i Sdré Nordanskog. Det dr ocksd dokumenterat
att gamla, rotade och senvuxna 16vtriad oftast har den mest véirdefulla epifytfloran. Pa vissa trdd kan det
finnas 18 rodlistade arter och signalarter. Déarav 11 rodlistade lavar. Detta dr unikt och ska naturligtvis
skyddas.

Forekomsten av rod 6gonkndppare, bokskogsrodrock, rombjdtteknippare och bokblombock och
mahinda manga fler arter utgdr naturligtvis krav pa MKB fore ett godkdnnande av exploatering enligt
kap.6 1 miljobalken. Vi uppmirksammar Kungsbacka kommun pd att fran 1 januari 2018 borjade ett
helt nytt sjdtte kapitel 1 Miljobalken att gilla. Det innebér en del forandringar for miljobedomningar av
planer som uppréttas enligt plan-och bygglagen. Syftet med dndringen ar naturligtvis att skapa ett
tydligare och mer dandamalsenligt regelverk.

Flera fakta pekar pa att stora delar av fastigheten Sar6 1:440 utgor en del av naturvardsomrade Saro
Nordanskog. I Riksantikvarieambetets karta, se bifogad karta, framgar med all tydlighet att omradet
for exploatering ligger inom ett skyddat omrdde. Skyddsviarda omréaden far ej bli foremal for
exploatering.

Nunc@:

o w
u ! a
® 3
il
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Fastighetsdgaren tilldgger tungt vigande invindningar, som styrker att omradet ej ska exploateras. Det
ar kommunens experter som 1 byggnadsndmndens sammantrdadesprotokoll daterat 24 november 2015
avsldr ansokan om planbesked for Sard 1:440. Vi anser att argumenten nedan sakliga och ansluter oss
till beslutet.

Beslut

”Ansdkan avslas med stdd av 5 kap 2 § plan- och bygglagen (SFS 2010:900) med hénvisning
till att forslaget inte uppfyller kraven i 2 kap 6 § och 8 kap 9 § plan- och bygglagen dé det
skulle innebéra en pataglig skada pa riksintresset samt att naturforutséttningarna inte tas tillvara
sé langt som mojligt samt motivering i tjdnsteskrivelse 2015-11-05.”

Sammanfattning

”Agaren till Sérd 1:440 har ansokt om planbesked for att &ndra prickmark till mark med
byggritt. Syftet med forfragan ar att mojliggora en delning av fastigheten Sar6 1:440 i tre
delar.”

Avslutningsvis hinvisar fastighetsidgaren till byggnadsndmndens tjénsteskrivelse adresserad till
fastighetségaren, daterad 5 november 2015, som innehaller ytterligare motiveringar.

Kommentar:

Infor granskning av planforslaget har tinkt tillfart flyttats till sodra delen av planomrddet
vilket innebdr att Sdrohus verksamhet inte kommer att paverkas av de trafikrérelser som
planforslaget ger upphov till. Planforslaget medfor endast en marginell 6kning av trafik och
sdkerheten bedoms inte forsdmras forutsatt att god sikt uppnds vid viganslutning vilket har
utretts vidare i planforslaget. Vid viganslutning ska sikttrianglar pa 2,5x2,5 meter finnas for
att sdkerstdlla god sikt.

Kommande ledningar och anslutningspunkter kommer ligga i Sdro Utsiktsvdig. Vigens
dragning kommer inte dndras till foljd av nya ledningar och nagon ytterligare mark krdivs
ddrfor inte.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till trafik — se samlat utldatande pa sidan
37.

Vad gdller buller fran vigtrafik har Naturvardsverket tagit fram riktvirden som ska foljas. For
bebyggelse uppford tidigare dn 1997 far buller fran vigtrafik vid fasad inte 6verstiga 65 dBA.
For ny bebyggelse uppford efter 1997 far buller fran vdgtrafik vid fasad inte overstiga 55 dBA.
Eftersom mdngden trafik dr sa pass begrinsad foreligger ingen risk for att bullervirden fran
vdgtrafik overskrids.



KUNGSBACKA KOMMUN
14 (38)

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till buller under byggtiden — se samlat
utldtande pa sidan 32-33.

Planomradet omfattas inte av nagon nyckelbiotop. Infor granskning av detaljplanen har en
naturinventering tagits fram. Vid inventeringen gjordes inga fynd av naturvdardsarter och det
finns inga tidigare uppgifter om rédlistade eller skyddade arter fran fastigheten. Fastigheten
uppvisar inte ndgra omraden med patagliga virden eller hogre. De virden som finns utgors av
nagra grovre tallar, ett par smala hdltrdd av ek och nagon grovre stdende talltorraka. I ovrigt
utgors fastigheten av ganska trivial natur med en sparsam och artfattig kérlvixtflora. Vad
gdller lavar kan tilldggas att personen i fraga som utfort inventeringen dr artspecialist inom
lavar och sitter med i ArtDatabankens expertkommitté for lavar.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till naturvardsplan — se samlat utldtande
pda sidan 34.

Skogen dr ung till medeldlders och befinner sig i en igenvdxningsfas ddr det 6ppna landskapets
naturvdrden har klingat ut och de skogliga naturvirdena dr laga. Eftersom det mestadels ror
sig om ung- till medelalders och tamligen torr tallskog bedoms fastighetens betydelse for
fladdermusfaunan och fagelfaunan som timligen ringa. Bedomningen dr saledes att fastigheten
saknar de héga naturvirden som ldnsstyrelsen hdvdar att fastigheten har.

Utford naturinventering har varken identifierat rodlistade eller skyddade arter och fastigheten
uppvisar inte ndagra omraden med patagligt eller hogre virde. Att utfora en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) dr ddrfor inte nédvindigt. Inga av de ndmnda
insektsarterna har observerats i Kungsbacka kommun.

Kartan fran Riksantikvariedmbetet som fastighetsdgaren hdanvisar till dr frdan
bebyggelseregistret och visar information om det bebyggda kulturarvet i form av ikoner.
Kartan i sig dr baserad pa Lantmdteriets karta och denna visar inte skyddade omraden eller
var exploatering inte fdr forekomma.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till tidigare stdllningstagande (beslut) — se
samlat utlatande pd sidan 36.

11. Fastighetsagare till Siro 1:100

Fastighetsdgaren har inga synpunkter pa forslaget, men tycker att Sérd Utsiktsvég inte &r lamplig for
okad trafik. Séaro Utsiktsvég dr en smal vdg, utan mdtesplats for fordon. En 6kad trafik, med framfor
allt tung byggtrafik, ar direkt oldmplig.

Anslutningen till Aleviksvigen ir tring och fastighetséigaren har tidigare fitt mur raserad av en lastbil
med byggmaterial. Fastighetsdgaren vill inte att detta upprepas. Cykel- och gingtrafikanter har redan
idag svarigheter att ta sig fram vid moéten med fordonstrafik.
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Ett bygge av tva bostadshus, med tillhorande sprangningsarbeten, kommer resultera i ett stort antal
tunga transporter over en langre tid. Detta klarar inte Sar6 Utsiktsvdg med sndv infart fran
Aleviksvigen och ett elskdp som stér illa till.

Kommentar:
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till trafik — se samlat utldtande pa sidan
37.

12. Fastighetsagare till Siaro 1:458

"Del av fastigheten bestér av ett skogsparti som ligger intill Sar6 Nordanskog". S uttrycks det i
Planbeskrivningen med en glidande beskrivning som vi anser ritteligen borde uttryckas: Fastigheten
bestar av ett skogsparti som ligger inom Sérd Nordanskog.

Vidare beskrivs "terrangen som smakuperad”. I verkligheten &r terrdngen mycket kuperad. Normala
hustomter kan inte utformas inom ramen f6r angiven 20 cm hogsta hdjdjustering av marken.

For att genomfora planen kommer sprangnings- och schaktningsarbeten kriavas. Dessa arbeten méste
Overstiga 1 planen angivna hogsta varden for sprangning och markarbeten. (I ndgot fall i planen,
dessutom mycket oprecist, formulerat som “mattliga”).

Angréinsande fastigheter kommer att utséttas for ljudstérningar vid oundvikliga sprangnings- och
schaktningsarbeten. Hur skall hotellverksamhet kunna fortga och tillvaro forbli uthérdlig bland boende
hos Ovriga grannfastigheter? Narmast berdrda grannars medelalder ligger runt 80. Dessa har knappast
behagliga 5-10 ar att se fram emot. Blotta tanken pa vad skulle kunna bli med de sista aren ar
forskrackande. Man flyttar till Sar6 for att fa lugnt och tyst. Inte minst beaktansvart pa alderns host da
man normalt tillbringar sin tid inom fastigheten - normalt inte dr frdnvarande mellan klockan 07 - 17,
da aktuella byggarbeten kommer att utforas.

Fastigheter beldgna sydvist om planomradet riskerar betydande floden av vatten och slam under
byggnationen och dérefter. (Efter en olycklig trddavverkning for ett tiotal ar sedan alldeles ovanfor
Fastigheten 1:440 kom vatten att floda ymnigt in pa 1:458 och tilltvingade installation av
uppsamlingskanal vid méte av hustomten. Hur ska det bli nu? 1:458 ligger rakt under Fastighetens
tilltdnkta nybyggnation. Flodena orsakade kraftig erodering i ovanliggande terrdngen, till foljd att flera
stora tallar sedan torkat och dott).

ALLMANT

Finns ett allmént behov av ytterligare husbygge pa Sér6 1:440? Sa har ej visats.

Finns legitimt enskilt behov? Givetvis kan fastighetsdgaren 6nska bygga ut for eget eller familjens
utrymmes behov. Alternativt for behov av inkomst genom uthyrning/férséljning av tomt eller hus.
Men man kan dé fraga sig huruvida inte vore befogat att viiga varje sddant, enskilt dnskemal:
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a) viga mot att avstycka och delvis omintetgora ett tilltinkt naturskyddsomrade (och samtidigt
nirmast omdjliggora, atminstone tillfalligt, drift av uppskattad hotellverksamhet);

b) vidare viga mot Grannars enskilda behov av lugn och storningsfti tillvaro under sin levnad -
dven mot oron som redan ett tilltdnkt byggenskap skapar.

VIDARE:
Planen har underestimerat tillkommande trafik pa savil Sird utsiktsvig som pa Aleviksvigen.

Ett foto i planen siigs visa utsikt frin Aleviksvigen. Fotot visar istillet vy frén hojden ovanfor
Soluddsvégen och beskriver inte de tilltdnkta byggplatserna.

De ”volymstudier” som redovisas i planbeskrivningen &r oforstaeliga fantasibilder. Vad visas
egentligen?

NATUREN
Sér6 Nordanskog ér ett minst lika rikt habitat som Sérd Visterskog som dr naturskyddsomréade. Tyvérr
har processen forsenats att fa till stdnd bildandet av naturskyddsomrade.

Nordanskog bestar av ett sa begridnsat omrade att det inte tal att naggas i kanten. Den nddvindiga
passagen till Viasterskog for de vilda, markgdende djuren tillater heller inte ytterligare inskrdnkning.
Enda kvarvarande "korridor" utgdrs av SV- partiet av 1:440, d.v.s. just omradet dér de nya tomterna
avses ligga.

Fagelbestandet ér rikt - inte minst vad géller sédllsynta arter som den mindre hackspetten och
mellanspetten. Ugglornas ldten av skilda slag och korpar hors och syns ofta. Dessa faglar hackar 1
omrédet tillsammans med en rik fauna av smaféglar. Otaliga mossor och lavar ticker mark, stenar och
bade levande och doda stammar. Inte ménga kvadratmeter av Nordanskog saknar gron bekladnad.
Nordanskog framstér verkligen som en "urskog". En intensiv byggnation inom omrédet medfor buller
och andra storningar. Den torde permanent skramma bort ménga djur och déda faunan.

OVRIG KOMMENTAR
Vad foranledde kommunen att 2021 pa nytt ta upp och behandla ett tidigare drende, en
projektbestillning dir redan negativt beslut tagits 2015? Finns en senare, ny projektbegdran fran

innehavaren av 1:440? Denna borde vél i sé fall ha diarieforts och ldmpligen ha ndmnts i det protokoll
dar projektbestéllning godkéndes 2021-10-26 ( Dnr 221-00729, § 374).

Kommunen gor vil inte pé helt eget initiativ projektbestillningar at enskilda medborgare?

Besked emotses rorande ovanstdende under "0vriga kommentarer" nimnda spdrsmaél liksom
betriffande vad som var Kommunens motiv 2021 far helt motsatt stéllningstagande jamfort med sitt
tidigare, och da vil motiverade avslagsbeslut under 2015.
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Vidare betrdffande: vad avses hdnda med de pa plankartan/tomtkartan markerade mot 1:440
angrinsade fastigheter, bl.a. nr. 1:100, 1:203, 1:458, 1:273 resp. 1:108 markerade randomradena? Vem
ager/skall 4ga dessa? Sarons Samfillighetsforening? Denna sdger sig atminstone forvalta bl.a. dessa
omriden samtidigt med motsvarande i/runt hela Nordanskog. Till sammanhanget hor att foreningens
styrelse, till 100 % bestar av fastighetsdgare med dgarintressen 1 for naturskyddsbildande avsedd mark
(eller anslutande mark) inom Nordanskog. Agaren till 1:440 utgér 1/3 del av styrelsen. Enligt utséind
foredragningslista infor &rsmdte 29 juni dr en huvudpunkt 1 foreningens uppldsande. Vad skulle hinda
da bland annat med mark som berdrs i nya Detaljplanen for 1:440?

SLUTSATS

Undertecknade dgare av fastigheten ser oss pa ovan angivna skél inte vilja godta foreslagen byggnation
men anser oss som kommuninnevanare kunna begira svar pa ovan, under rubriken "Ovriga
kommentarer", stéllda fragor.

Kommentar:
Skogspartiet ligger inom en privat fastighet och ingar inte i naturreservatsbildningen som
ldnsstyrelsen arbetar med.

For att sdkerstdlla att inverkan pa topografin blir sa liten som mdjlig har tva bestimmelser
inforts. Den ena bestdmmelsen anger att bebyggelsen och vdg sa ldngt som mdjligt ska
terranganpassas. Den andra bestimmelsen anger att "markens hojd far inte dndras mer dn 20
centimeter” och gdller inte inom omrade ddr byggnader kan uppforas.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till buller under byggtiden — se samlat
utldtande pa sidan 35.

Dagvatten

Hantering av dagvatten som rinner soderut mot fastigheterna Sdro 1:100, Séré 1:423, samt
Sdro 1:458 kommer troligen behéva ske genom lokal fordréjning. Detta kan vara genom att
leda vattnet 6ver grona ytor for att ldta det infiltrera sa mycket som maojligt, innan man leder
vattnet via diken eller ledningar till en mindre samlingspunkt pad dnden av fastigheten.

Allmdint
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till intresseavvigning — se samlat
utldtande pa sidan 34.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till trafik — se samlat utldatande pa sidan
37.
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Volymstudierna dr schematiska och visar méjlig bebyggelses, i form av fotavtryck och
nockhdjd, omgivningspdverkan. Infor granskning har nya volymstudier gjorts for att tydliggora
hur omgivningen pdaverkas.

Naturen
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till paverkan pad Sdro Nordanskog — se
samlat utlatande pd sidan 33—34.

Vad gdller ndmnd spridningskorridor gér kommunen bedémningen att denna inte paverkas i
sddan grad att foreslagen bebyggelse skulle vara oldmplig. Vidare dr begreppet
spridningskorridor svardefinierat da en spridningskorridor kan nyttjas av en typ av art medan
inte alls av en annan.

Ovrig kommentar
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till tidigare stéillningstagande — se samlat
utldtande pa sidan 36.

Vad gdller fastigheter som angrdnsar till Sdro 1:440 i sydost ingdr dessa i det naturreservat
som ldnsstyrelsen har for avsikt att bilda. Sdro 1:440 ingar inte i det tinkta naturreservatet och
paverkas ddrfor inte.

13. Fastighetsigare Siro 1:111

Kommunens tidigare stillningstagande

Agaren till Sird 1:440 ansdkte 2015 om planbesked for Sird 1:440. Syftet var att tillskapa byggritter
och mojliggdra en delning av Sird 1:440 i1 tre delar. Det skulle ddrmed kunna tillkomma tva nya
enbostadshus, precis som i aktuellt planforslag. Kommunen avslog ansdkan 2015. Ansdkan avslogs
med stod av 5 kap 2 § PBL med hanvisning till att forslaget inte uppfyllde kraven i 2 kap 6 § och 8 kap
9 § PBL di det skulle innebédra en pétaglig skada pa riksintresset samt att naturforutsittningarna inte
skulle tas tillvara sd l&ngt mdjligt. Varfor far fastighetsdgare Sér6 1 :440 gora en exploatering nir
hundratals nekas? En forklaring till detta eftersoks.

Péverkan pa Sér6 Nordanskog

Aven om foreslagen exploatering skulle ligga utanfor Siard Nordanskog, men angrinsande till, skulle
en avverkning till f61jd av planen riskera att medfora skada pa Nordanskog, pa grund av negativa
kanteffekter sdsom fordandrade ljus-och vindforhallanden kan leda till. Skadan &r oproportionerlig 1
forhallande till den enskilda fastighetségarens intresse.

Planomradet utgors idag till stor del av obebyggd skogsmark med "gammelskog". Att skovla det for att
bereda plats for bebyggelse ér inget allmént intresse. Det &r inte trovérdigt att tva fastigheter med en
total byggritt pa 300 kvadratmeter vardera, parkeringar, altaner samt en vig med mera skall anléggas 1
kuperat skogsomrade utan total skovling och bullerstorningar.
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Buller
Ingen utredning for buller har gjorts for omgivande fastigheter.

Trafikfragan

En trafikutredning pé Sard Utsiktsvég har inte gjorts eller redovisats pa ett trovirdigt satt. Idag tas viss
trafik Gver Sarohus AB:s privata fastighet men det ar Sar6é Utsiktsvdg som dr den enda officiella in-
och utfarten.

Intresseavvigning
Ingen trovirdig intresseavvagning mot milj6 eller omgivande fastigheter har gjorts.

Slutsats
Négon exploatering skall 6ver huvud taget inte ske pd denna stora naturtomt som ar en del av
riksintresset och Kungsbackas naturvardsplan.

Kommentar:

Kommunens tidigare stillningstagande

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till tidigare stdllningstagande — se samlat
utldtande pa sidan 36.

Paverkan pa Siro Nordanskog
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till paverkan pad Sdro Nordanskog — se
samlat utlatande pd sidan 33—34.

Buller
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till buller under byggtiden — se samlat
utldtande pa sidan 35.

Trafikfrdgan
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till trafik — se samlat utldtande pa sidan
37.

Intresseavviigning
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till intresseavvigning — se samlat
utldtande pa sidan 37.

Slutsats
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till naturvardsplan — se samlat utldtande
pa sidan 34.



KUNGSBACKA KOMMUN
20 (38)

14. Siarohus

Séar6hus AB och Siar6hus Hotell och Restaurang AB motsitter sig av flera skil planforslaget. Nedan
foljer ett antal av skdlen harfor samt kommentarer och synpunkter pa planforslaget i ovrigt.

Bakgrund och omstindigheter

Skogen 1 det foreslagna planomradet ansluter soderut till Sard Nordanskog, som ar utpekat som ett
riksintresse for Naturvard och betraktas som en virdefull nyckelbiotop samt ett kommande
naturreservat under bildande. I omrédet har 25 nationellt rodlistade arter noterats. Sar6 dr ocksa
utpekat som ett riksintresse for kulturmiljovarden samt ingér i utpekat riksintresse for friluftsliv och
rorligt friluftsliv. I beskrivningen av riksintresset for friluftsliv anges Saré Nordanskog som ett sérskilt
vardefullt omrade.

Kort om Sirohus

1913 byggdes Lokmannahemmet, nuvarande Saréhus, som ett semesterhem avsett for lokman med
familjer. Nuvarande dgare kopte Sarohus 1976 och har drivit verksamheten sedan 70-talet. Sdrohus har
over 100 ar av historia som besdksmal och utgor en del 1 forstaelsen av kulturmiljon och historian pa
Saro.

Séréhus dr en av Kungsbacka kommuns storsta privata arbetsgivare. Under 2021 var Sérohus AB den
(delat) nionde storsta privata arbetsgivaren i kommunen. Corona-pandemin slog dock hart mot
besoksbranschen, inkl. Sardhus, vilket innebér att personalstyrkan ar lagre nu jamf{ort med tidigare.
Om Sérohus expansionsplaner - som kortfattat beskrivs nedan - blir verklighet kan antalet anstéllda i
framtiden komma att overstiga antalet anstillda fore pandemin. Sardhus fungerar som en sprangbriada
ut 1 arbetslivet for manga unga, genom att erbjuda det sa vardefulla forsta jobbet.

Sarohus drar géster fran Sverige, Europa och dn mer langviga hall till kommunen. Sidr6hus bidrar d&ven
till ekonomin i1 ndromradet d& gésterna i samband med vistelsen ofta besdker omgivningen. Séréhus
har forutom privatgister dven en betydande konferensverksamhet for foretag. Konferenser pagar
vanligen dagtid ungefar mellan 08.00 och 17.00. Spaavdelningen &r 6ppen mellan 07.30 och 22.45.
Hotellverksamheten bedrivs 1 praktiken dygnet runt. Sdr6hus har idag 109 hotellrum, varav merparten
(ca 70 till 80) ar beldgna i den huskropp som vetter direkt mot foreslaget planomrade pa Sar6 1:440. 1
den huskroppen finns dven flera av Saréhus konferenslokaler och SPA-avdelningen, med en betydande
utomhusdel vilken inkluderar pool, hingmattor och solbéddar.

Négra av Sirohus starkaste forséljningsargument for sin verksamhet ér att de kan erbjuda lugn och ro 1
vackra omgivningar med tillhorande stillhet och avkoppling med nérhet till ursprunglig natur. Det dr
viktigt for SarShus att dven fortsédttningsvis kunna leverera sina gister en upplevelse som moter upp
mot detta.
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Sarohus har investerat i ett arbete med planbesked och ansokte den 8 juni 2016 om siddant besked for
Séar6 1:441. Ansokan avsdg ett antal tillbyggnader utmed den befintliga byggnadens fasad samt
pabyggnad pa taket avsedd for spa, gym, konferensyta och tillkommande hotellrum. P& nagot markligt
satt har det blivit sé att fastigheten Sér6 1:440 ska planlédggas och dessutom pa ett sétt som innebar
betydande negativa foljder for Sardhus.

I planprogrammet for Sar6 hus fran 2017 anges bland annat f6ljande:
I samband med uppdraget om planprogram uttalade kommunstyrelsen att Sardhus bedriver en
attraktiv verksamhet som har stor betydelse inte bara for Kungsbacka kommun utan for hela
regionen. Kommunens malsittning dr att Sdr6hus ska f4 mdjlighet att utvecklas och dven
fortsdttningsvis fa forutsittningar att utgdra spets inom hotell/konferensverksamheten i
Vistsverige.

Innebdrden av kommunstyrelsens relativt nyligen uttalade uppfattning var att Sdréhus bedriver en for
kommunen viktig verksamhet och att kommunen skulle ge Saréhus forutséttningar for att fa fortsitta
samt utveckla verksamheten. Av bland annat de skil som framgér nedan har situationen nu blivit helt
annorlunda nir kommunen tvartom gér fram med ett planforslag som forhindrar Saréhus verksamhet
och utveckling.

Kort om kommunens tidigare stillningstagande

Sarchus dr bade forvanat och bekymrat av att kommunen valt att ga fram med planforslaget. Utover
ovan citat frdn planprogrammet poédngteras att kommunen relativt nyligen avgivit ett tydligt
stillningstagande avseende planldggning for tillkommande byggrétter pa Séaro 1:440.

Agaren till Sird 1 :440 ansokte 2015 om planbesked for just Sird 1 :440, for att indra prickmark till
byggritter. Syftet var att mgjliggdra en delning av Sard 1:440 i tre delar. Det skulle dirmed kunna
tillkomma tva nya enbostadshus, precis som i1 nu aktuellt planférslag. Kommunen avslog dock ansdkan
2015, Bilaga 1 och 2. Ansdkan avslogs med stod av 5 kap 2 § PBL med hédnvisning till att forslaget
inte uppfyllde kraven i 2 kap 6 § och 8 kap 9 § PBL dé det skulle innebira en pataglig skada pa
riksintresset samt att naturforutsittningarna inte skulle tas tillvara sa langt mojligt.

Sérohus ser inte hur det kan vara logiskt att efter i sammanhanget mycket kort tid gora en i det
ndrmaste total omsvéngning och nu istillet driva en planldggning av Sér6 1:440. Det skél som
kommunen 2015 sag och angav for att neka planldggning ar fortsatt relevanta och géllande.

Paverkan pa Sidro Nordanskog

Planomréadet utgdrs idag till storsta del av obebyggd skogsmark med ”gammelskog” som hénger
samman med Sérd Nordanskog. Saré Nordanskog &dr utpekat som ett riksintresse for naturvard och
betraktas som en virdefull nyckelbiotop samt ett naturreservat under bildande. Se sammanfattningen,
forsta stycket 1 Skyddsvérda trdd och tradmiljoer pa Séro, rapport, mars 2014. Se dven Planprogram for
Sarohus, upprittad 1 juni 2017, s. 3 och 16.
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Att skovla skogsmarken for att bereda plats for bebyggelse och vig medfor en tydlig risk for pataglig
skada pa riksintresset Sard Nordanskog och skulle innebéra att hdnsyn inte tas till naturvdrdena pé
platsen. Att det dr frdga om en ursprungsskog i vastkustmiljo medfor att dven ett litet ingrepp innebér
odterkallelig skada.

Givet att planomrédet delvis bestar av samma "gammelskog" som Sard Nordanskog hyser delar av
planomrédet sannolikt samma virden som gjort Sard Nordanskog till ett riksintresse. Dessutom é&r
planomradet och Sdré Nordanskog sammanldnkade. De skél som leder till beddmningen att Sérd
Nordanskog utgor riksintresse maste dven avse obebyggd del av Planomradet. Kommunen har inte
lamnat ndgon redogorelse for varfor Saré Nordanskog inte anses omfatta nagon del av planomradet.
Enligt naturvardsplanens avgransning ingér dven delar av Sér6 1 :440 i Sdr6 Nordanskog, se nedan
bild.

Saré Nordanskog har en tdmligen liten utbredning, varfor det dr av vikt for bevarandet och
utvecklingen av hela Nordanskogs naturvirde att s lite av skogen som méjligt avverkas. And
kommer skog som kanske ritteligen bor ingé i Nordanskog att avverkas, till formén for en enskild
fastighetsigares enskilda intresse. Aven om foreslaget planomrade skulle ligga utanfér (men
angrinsande till) Sard6 Nordanskog, skulle en avverkning till f6ljd av planen riskera att medfora skada
pa Nordanskog, pa grund av negativa kanteffekter sdsom fordandrade ljus- och vindforhallanden kan
leda till. Skadan &r oproportionerlig i forhdllande till den enskilda fastighetsdgarens intresse.
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Betydande miljopaverkan och undersokning ("'miljochecklistan')

kommunens slutsats att en det inte ror sig om betydande miljopdverkan felaktig eftersom planomradet
ligger 1 eller precis intill ett omrdde som utgor riksintresse for naturvarden och som betraktas som en
vérdefull nyckelbiotop samt ett kommande naturreservat. Ett genomforande av planforslaget skulle
innebdra att “gammelskog” skovlas och att betydande markingrepp i1 form av sprangningar sker intill
en storningskénslig verksamhet (hotell- och spa-verksamhet).

Undersokningen forefaller bade kortfattad, bristfélligt underbygg och i delar felaktig. Det framgar inte
vem som har uppréttat dokumentet utan endast vem som har granskat det. Det framgar inte vilket
underlag som har anvénts for att nd slutsatserna. Det framgér inte om nagon har varit ute och undersokt
omradet pa plats. I undersokningen anges utan motivering bl.a. foljande: "riksintresset for naturvéard
beddms inte paverkas av foreslagen exploatering". Sdrohus ifradgasitter starkt denna slutsats.

I undersokningen anges dven foljande: "Detaljplanen bedoms inte paverka riksintressen da fastigheten
redan dr ianspréktagen for privat bruk. Allménhetens tillgang till exempelvis friluftsliv och rorligt
friluftsliv dr séledes oforédndrad." Detta &r felaktigt. Stora delar av planomradet dr inte ianspraktagen
for privat bruk. Att fastigheten Sar6 1 :440 &r privatdgd ar inte detsamma som att allmédnheten inte
skulle fa rora sig dir. De sddra delarna av fastigheten bestar av ett skogsomrade vilket ér
allemansrattsligt atkomligt. Sdledes dr de tva nyss citerade meningarna helt felaktiga. Detta innebér att
beddmningen av planforslagets paverkan pa riksintresset for friluftsliv baseras pa felaktiga antaganden,
vilket 1 sin tur har inneburit att slutsatsen blivit fel. Allmanhetens tillgang till friluftsliv skulle helt
forsvinna i och med den tillkommande bostadsbebyggelsen.

[ undersokningen anges att planomradet angrénsar till bostdder och en hotellverksamhet. En
beddmning gors om att hotellverksamheten inte paverkas. Sdar6hus viander sig mot denna slutsats.
Négot stod for bedomningen anges inte. Ingen har kontaktat Séréhus for att géra ndgon utredning
avseende bullerpdverkan pa verksamheten eller efterfrigat hur verksamheten paverkas av buller eller
liknande. Enligt var uppfattning kommer Sérdhus drabbas av buller och motsvarande om planforslaget
skulle bli verklighet.

Tillfartsviagen och ny bebyggelse

Enligt planforslaget ska en vig anldggas in till de tva nya bostadshusen. Mgjligen ska végen anldggas
intill fastighetsgransen mot Sér6hus. Detta dr en délig placering som skulle leda till oldgenheter for
Sarohus. Oldgenheterna skulle besta i frimst buller, bdde under byggtid och dérefter. Under byggtid,
avseende sjdlva vdgen, maste det bli frdga om sprangningar, schaktning och andra stérande
markarbeten. Nir véigen dr klar ska bostadshusen uppforas, med tillhdrande stérningar frén bade vigen
och byggnation. Lingsmed végen skulle det fardas stérande byggtrafik. Lastbilar skulle troligen
tvingas backa in i omradet, med stdrande pipande backsignaler. Vid byggnation skulle storande
byggarbeten forekomma.
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Aven efter byggtiden skulle viigen stora i form av trafik och ex. sopbilar som troligen behdver backa in
1 omrédet, med storande backsignaler. Hogljudda mopeder och motsvarande ekipage kan inte uteslutas.
Aven fran de nya husen och runtomkring finns risk for bullerstdrningar fran t.ex. musik och annat.
Idag dr omradet helt lugnt och tyst och Sérohus har haft rétt att forvénta sig att omrédet ska fortsétta
vara sa. Sarohus verksamhet bygger pa lugn och ro.

Olédgenheterna till f6ljd av viagplaceringen skulle ocksa besta i tillkommande insyn for Saréhus och
dess gister. Intill den planerade infarten ligger en stor utomhusdel med pool, hingmattor och
solbdddar. Sar6hus géster skulle inte acceptera storning frén trafik och tillhérande insyn precis intill
den plats dér de solar och kopplar av.

De tillkommande stérningarna skulle leda till negativa upplevelser for Sar6hus géster och dérmed till
daliga recensioner/omdomen samt i forlingningen till inkomstbortfall, som i sin tur leder till att
Séarohus riskerar att tvingas séiga upp personal eller i vérsta fall stdnga ner hela eller delar av sin
verksamhet.

Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard

I Riksantikvariedmbetets riksintressebeskrivning anges som motivering till riksintresset bl.a. "under
1830-talet blomstrande badort". Som uttryck for riksintresset anges bl.a. "F.d. jairnvdg mellan G6teborg
och Sérd med semesterhemfor personal." Sardhus dr en viktig del i forstaelsen av riksintresset. Som
ovan ndmnts har det anor fran tiden d& Sér6 blomstrade som badort och huset uppfordes just som ett
semesterhem for personal pé jarnviagen. Att Sdr6hus dn idag fungerar som ett besoksmal for bl.a. bad
och avkoppling bidrar till forstaelsen av riksintresset och Sér¢ kulturhistoria, eftersom
anviandningsomridet idag dr ungefdr detsamma som nér det uppfordes som semesterhem for personal
pa jarnvégen.

Skulle planforslaget bli verklighet leder det till storningar for Sdréhus, troligen framst i form av buller.
Storningarna riskerar att leda till att géster slutar att komma till Sérdhus och att de istéllet véljer nagon
annan anldggning med lugna omgivningar. Det finns alltsd en tydlig risk for att Sdr6hus funktion som
ett besoksresemal gér forlorad eller pa annat sitt lider skada.

Strandskydd

Sarohus véinder sig mot uppgiften om att den sédra delen av planomradet redan skulle vara
ianspriktaget och exploaterat och att det darfor skulle sakna betydelse for syftet med utvidgat
strandskydd. (Planbeskrivning for detaljplan f6r bostdder inom Sér6 1 :440, Séar6. Uppréttad 2022-04-
08. Diarienummer 2021-00021. S. 16.) Detta &r en helt felaktig uppgift frin kommunen. Som ovan
namnts utgors den sddra delen av planomradet av "gammelskog" och kan antas hysa hoga naturvarden.
Detta markomride &r ingalunda ianspraktaget och exploaterat. Strandskyddet bor uppratthéllas.

Intresseavvigning
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Det saknas allménna intressen till stod for ett antagande av planforslaget. Det finns dock ett flertal
starka allméinna och enskilda intressen mot planforslaget. Det enda intresset till stod for planforslaget
ar ett enskilt intresse 1 att exploatera marken for egen vinning. Detta ska stéllas mot de allmédnna
intressena av att skydda de olika riksintressena pé platsen och sysselséttningen pa orten samt de
enskilda intressena hos Sér6hus och alla dess hundratals anstédllda som inte vill att verksamheten ska
utsittas for storningar som riskerar dess 16nsamhet och i forldngningen, mgjligen, existens.

Slutsats

Det foreligger ett flertal hinder mot att anta planforslaget. Dessa bestér bl.a. i1 att planforslaget strider
mot anpassningskravet, att det medfor betydande olégenheter for omgivningen och att det innebér
betydande skada pa olika riksintressen. Marken &r inte 1amplig for att ianspraktas for planerat &ndamal
och hinsyn tas inte till de natur- och kulturvérden som finns pé platsen. Kommunen har genom
planforslaget inte heller gjort en riktig intresseavvagning eller tagit rimlig hansyn till de intressen som
star mot planen. Det dr tydligt att planforslaget varken bor eller far antas.

Ovrigt

Forbittringsforslag avseende planforslaget

Sarohus AB motsétter sig planforslaget och i forsta hand ar instdllningen att planforslaget ska stoppas
helt. Under alla forhdllanden maste i vart fall tillfartsvagen flyttas. Istdllet for att ligga intill
fastighetsgriansen till Saro 1 :440 bor den forldggas sé ldngt bort fran Sdarohus som mojligt. Detta for att
minimera de storningar och olidgenheter som vdgen medfor for Sardhus. Det ska dock sérskilt
poidngteras att Sdr6hus instédllning &r att planforslaget inte bor eller far antas, oavsett var tillfartsvigen
placeras.

I det nu aktuella planforslaget regleras byggnadernas hojd enbart genom hdgsta tilldten nockhojd.
Detta innebér att det kan bli byggnader med oproportionerligt hdga fasader och platta tak. Det maste
finnas bestimmelser som - om planforslaget 6.h.t. blir verklighet - reglerar vigghdjderna. Precis som
ovan dr Sardhus instdllning dock att planforslaget inte ska fa antas, oavsett huruvida planbestimmelser
om végghojder tillkommer eller inte.

Kommentar:

Tidigare stillningstagande
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till tidigare stdllningstagande — se samlat
utldtande pa sidan 36.

Paverkan pa Siiré Nordanskog
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till paverkan pad Sdro Nordanskog — se
samlat utlatande pd sidan 33-34.

Fastigheten omfattas inte av riksintresse for naturvard enligt Naturvardsverkets karta.
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For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till naturvardsplan — se samlat utldtande
pa sidan 34.

Betydande miljopaverkan och "miljochecklistan”

Vid framtagande av detaljplan tas alltid en undersékning fram for att i ett tidigt skede bedoma
huruvida planférslaget kan fa en betydande miljépaverkan eller inte. Bedomningen for aktuellt
planforslag dr att den inte innebdr en betydande miljopaverkan, en bedémning som
ldnsstyrelsen delar. Infor granskningen har undersokningen uppdaterats och det stimmer att
delar av planomradet inte kan anses ianspraktaget for privat bruk och sdledes pdverkas
allmdnhetens tillgang till friluftsliv. Bedomningen kvarstdar dock att paverkan pa riksintresset
dr av mindre art och inte paverkar allmdnhetens mdjlighet for rorligt friluftsliv i den
omfattning att planférslaget vore oldmpligt.

Bedomningen av paverkan pd intilliggande verksamhet gors utifrdan vad planforslaget
mojliggor for. Ytterligare tva bostadshus far inte en sddan paverkan pa intilliggande
verksamhet att den inte kan bedrivas. Foreslagen anvindning orsakar inte buller i sddan
omfattning att det dr motiverat att ta fram en bullerutredning. Vad gdller genomforande av
detaljplanen i form av byggnation med mera hanteras detta i efterfoljande bygglovsprovning
med mera.

Tillfartsvigen och ny bebyggelse
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till buller under byggtiden — se samlat
utldtande pa sidan 35.

For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till trafik — se samlat utldtande pa sidan
37.

Kommande fastighetsdgare kommer behéva placera sopkdrl intill Saro Utsiktsvig, likt
nuvarande fastighetsdgare gor, vilket innebdr att renhallningsfordon inte kommer behova
backa in i omrddet.

Infor granskningen har tillfartsvdigen till de tva tinkta fastigheterna flyttats till den sédra delen
av planomrddet. Det nya forslaget innebdr att mdngden oldgenheter vid genomforande av
detaljplanen och ndr detaljplanen dr fdardigutbyggd kommer att minska for Sdarohus i
Jjdmforelse med samradsforslaget. Foreslagen placering innebdr dven att insynen fran
tillfartsvigen mot Sdrohus minskar.

Paverkan pd riksintresset for kulturmiljovard
Planforslaget bedoms inte leda till storning mer dn vid genomforandet av planforslaget och
den storningen dr endast tillfdllig. Vad gdller kulturmiljon i stort har bdde ldnsstyrelsen och
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kulturmiljé Halland gjort bedomningen att planforslaget inte paverkar kulturmiljon och delar
sdaledes kommunens bedémning.

Strandskydd

Infor granskning av detaljplanen har avsnittet strandskydd och tillhorande motivering for
iansprdaktagande fortydligats. Planforslaget skiljs fran strandkanten via tvd vigar och
bebyggelse. Det finns ett mindre omrdde mellan de tva vigarna som dr allmdn platsmark och
ddrmed tillgdngligt for allmdnheten. Ddremot finns det ingen méjlighet att ta sig vidare upp
mot icke iansprdaktagen del av aktuell fasighet eller i forldngningen Séiré Nordanskog fran
allmdn platsmark, da detta skulle innebdra att man var tvungen att passera tomtmark. Som
sdrskilt skdl anges saledes att "omradet dr vdl avskilt fran strandlinjen” (7 kap, 18 c, punkt 2 §
MB,).

Intresseavviigning
For samhdllsbyggnadskontorets kommentar kopplat till intresseavvigning — se samlat
utldtande pa sidan 37.

Vad gdller enskilda intressen i form av Sdarohus anser Kungsbacka kommun att planforslaget
inte har en sadan paverkan att hela dess verksamheten riskeras. Sedan tidigare har bebyggelse
uppforts runt om verksamheten och inom verksamheten utan att verksamheten behovt ldigga
ned.

Forbdttringsforslag avseende planforslaget

Kungsbacka kommun delar inte synpunkten i fraga om att nockhéjd ska kombineras med
planbestimmelse for takvinkel. Syftet med planen dr att ny byggnation ska anpassas utifran
terrdng och natur. Flacka tak innebdr att stora takpartier undviks och att bebyggelsen enklare
kan smdlta in i omgivningen tillskillnad fran exempelvis sadeltak. Planforslaget hindrar
samtidigt inte att sadeltak kan uppforas.
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Organisationer och foreningar

15. Kulturmiljo Halland

Kulturmiljé Halland anser att forslaget berdr de kulturhistoriska aspekterna som ér utpekade for
omradet pa ett tillfredsstéllande sétt da de nya bostadshusen tilldelas stora tradgdrdsomraden och
utformas med hénsyn till omkringliggande bebyggelse. Dérav ser Kulturmiljé Halland inga hinder med
utforandet av planforslaget.

Kommunala forvaltningar och namnder

16. Teknik

Planprogrammet beskriver pa ett bra sitt Sardhalvons speciella natur- och kulturhistoria samt de
véirden som till mycket stor del finns kvar idag och som innebér att all férdndring av miljon kriver stor
varsambhet.

Det dr positivt att marklov kriavs for nedtagande av trdd med en stamdiameter Gver 20 centimeter.
Storre delen av fastigheten bestédr idag, forutom av befintligt bostadshus, av skogsvegetation som
klattrar pd och till storsta delen ticker den bergiga terrdngen. Precis som det beskrivs i
planprogrammet karakteriseras bebyggelsen pd Sir6 av att den historiskt har anpassats till den
naturliga terriingen och med vegetationen som ramverk. Aven om springningar ska begrinsas si
kommer den nya bebyggelsen med tillhdrande infartsvdg att medfora att stor del av vegetationen tas
bort och att sprangningar behdver goras pa ett sitt som kanske inte hade gjorts historiskt vilket ar
negativt.

Aven om platsen ir avskild och det bara ir tva nya enbostadshus som tillits s kommer detta att vara
ett intrang 1 natur- och kulturmiljon som fordndrar landskapsbilden. I den befintliga detaljplanen for
omrédet tillits endast bebyggelse i den norra delen, dér terrdngen ér ldgre och bebyggelsens paverkan
pa landskapsbilden blir mindre. Genom att nya detaljplanen foreslé att tillata bebyggelse pé de hogre
partierna fordndras landskapsbildens siluett pa ett sétt som inte ar positivt for bevarandet av
Sarohalvons unika karaktir. Teknik anser darfor en fordjupad konsekvensanalys av den planerade
byggnationens paverkan pa landskapsbildens siluett bor goras.

I planbeskrivningen star det att D4 fastigheten &r privat och planlagd som kvartersmark saknas
rekreationsmdgjligheter for allminheten.” Det finns inga stigar eller andra tydliga spar pa att fastigheten
anvinds for rekreation i nagon storre omfattning men det dr idag majligt att ur en allemansréttslig
synvinkel anvdnda den sddra delen av omradet for rekreation da befintlig bebyggelse ligger 1 norra
delen och avskdrmas med hjélp av den naturliga vegetationen varfor denna formulering bor dndras.

Det begréansade tillskottet av bostdder innebér endast marginell paverkan pa mingden trafik. Ny
bebyggelse planeras angoras via Sér utsiktsvdg som har en brant lutning och kurvor med begrinsad
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sikt. Som beskrivs 1 planbeskrivningen ér det déarfor viktigt att den tillkommande infartsviagen utformas
med fri sikt mot Sar6 utsiktsvig.

I 6vrigt har Teknik inget att erinra.
Kommentar:

Samhdllsbyggnadskontoret anser att intranget detaljplanen medger dr av ringa karaktdir och
inte fdr nagon storre paverkan. Anledning till denna bedémning beror pa att naturvirdena
inom fastigheten dr begrdnsade och foreslagen bebyggelse har tagit hénsyn till de
rekommendationer som stdlls i kommunens kulturmiljoprogram. Vidare ska foreslagen
bebyggelse anpassas utifrdn befintliga forhallanden och springningar ska i storsta mojligaste
man undvikas. Vigen har fdtt en ny dragning vilken har anpassats till terringen for att
minimera behov av springning. Infor granskningen har illustrationer tagits fram som visar
bebyggelsen i forhallande till dess omgivning. Denna visar att ny bebyggelse enligt satta
bestdmmelser anpassar sig till miljon pa ett bra sdtt och ddrmed inte paverkar riksintresset i
ndgon hogre utstrdckning.

1 ovrigt noteras yttrandet.

17. Miljo & Hilsoskydd

Vid tidigare yttrande over planprogrammet framfordes ”Verksamheten ska tidnka pa att enlig
Miljobalken 9 kap. 3 § Med oldgenhet for ménniskors hilsa avses storning som enligt medicinsk eller
hygienisk beddmning kan paverka hélsan menligt och som inte dr ringa eller helt tillfallig.

Hotell- och konferensverksamhetens Spa avdelning och gym med fléktar och aktivitet som kan
generera buller for nirliggande bostdderna och de tva nya byggrétterna vid mojlig avstyckning. Detta
maste utredas hur man ska skydda, mot oldgenhet enligt miljobalkens mening, de redan befintliga men
ocksé tillkommande bostdderna. ”

Dagvatten betraktas enligt 9 kap 2 § p.3 miljobalken inom detaljplan som avloppsvatten. Enligt 7§
miljobalken ska avloppsvatten avledas och renas eller tas om hand pa ndgot annat sétt sa att oldgenhet
for minniskor hélsa eller miljon inte uppkommer. For detta &ndamal ska lampliga avloppsanordningar
eller andra inrdttningar utforas. Enligt Kungsbacka kommuns dagvattenpolicy (2012) pa rening av
dagvattnet kan komma att stillas, med tanke péd nirheten till havet och hanteringen av dagvatten bor
planeras i god tid. I planhandlingarna foreslas dagvattnet tas omhand lokalt (LOD). Planering av
dagvattenhanteringen maste ske som en del i planarbetet, eftersom det &r viktigt att det i omradet
lamnas utrymme for eventuella anldggningar for rening eller fordrdjning av dagvatten.

I planbeskrivningen skriver man foljande text for dagvatten och miljokvalitetsnormer for vatten, ”
Planomrédet avvattnas idag via naturlig avrinning som leder vidare till angridnsande fastigheter och
vatmark intill Aleviksviigen” vidare att “Fastigheten beddms siledes redan i dagsliget ha begrinsade
mojligheter att fordroja dagvatten, ”Den ekologiska statusen for recipienten Risé-Séardarkipelagen ér
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god medan den kemiska statusen har beddmts som “uppnar ej god”. Dagvatten fran planomradet leds
vidare till befintlig vatmark vilket bidrar till en viss rening innan den nér recipienten. Enligt
kommunens dagvattenpolicy ska fordréjande atgarder kopplat till dagvatten utforas om en yta stérre én
1000 kvadratmeter inom en fastighet hdrdgors. Med anledning av att tillkommande byggnation och
tillfartsvig inte overstiger 1000 kvadratmeter hardgjord yta for respektive fastighet foreslas inga
fordrojande dtgirder. ”

Synpunkterna frdn tidigare planprogram har inte tagits med i detaljplanen som nu dr pa samrdd.

Dagvatten

Milj6 och hélsoskydd anser att man ska undersoka hur dagvattnet kommer att paverka fastigheter
nedstroms samt hur man kan fordrdja pa den egna fastigheten.

Verksamheter som kan paverkas

Sarohus, hotell och konferens ligger bredvid de tva nya bostdderna och deras verksamhet kan komma
att stora kommande boende. I tidigare yttrande i planprogrammet med avseende pa buller och ny
byggnation som kan stéras och hur man kan skydda mot en framtida stérning i form av buller. Viktigt
att man redan i detaljplanen sdkerstiller att det finns utrymme for bullerskydd mot fastigheten Sir6
1:441. Marken ndarmast Sar6 1:441 &r i plankartan markreservat for gemensamhetsanldggning. Inga
ytor for att skapa bullerskydd finns pé plankartan, vilket kan skapa problem langre fram frén
verksamheten, Sar6hus.

Kommentar:

Dagvattenhantering ska ske i enlighet med kommunens dagvattenplan. Till granskningen har
fragan kring paverkan av dagvatten undersokts. For att hantera dagvatten inom fastigheten
och minska paverkan pa intilliggande fastigheter kan ett dike tillskapas ldngs med tdinkt infart
som pd sa sdtt fangar upp dagvatten fran vig och byggnader.

Det finns inga tecken pd att befintlig fastighet stors av fliktar och liknande fran befintlig
hotellverksamhet.

18. Kultur & Fritid

Forslaget innebér att tva nya bostadshus kan bebyggas inom en kénslig miljé med hoga natur- och
kulturmiljovirden. Aven om byggnaderna enligt forslaget ska anpassas till terriingen och utforas i
material och fargsittning sa att de inte ska vara si i6gonfallande, innebér det en relativt tit byggnation
inom fastigheten. Kultur & Fritid foresldr darfor att forslaget begrinsas till att detaljplanen mojliggor
en nybyggnation av enbostadshus enligt de foreskrifter och rekommendationer som anges 1
planbeskrivning och plankarta.
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Kommentar:

Enligt framtagen naturinventering innehdller inte fastigheten nagra hoga naturvirden och
bdde ldnsstyrelsen och kulturmiljo Halland har gjort bedomningen att planforslaget inte
paverkar kulturmiljévirden. Befintlig fastighet omfattar cirka 8000 kvadratmeter.
Planforslaget begrdnsar minsta fastighetsstorlek till 1700 kvadratmeter inom en yta som
omfattar cirka 4800 kvadratmeter. Sdledes kommer antalet fastigheter inom del av
planomrddet begrdnsas till tva med en minsta storlek pa 1700 kvadratmeter vilket anses vara
vdl tilltagna fastigheter, dven sett till omgivande fastigheter.
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Ovriga

19-69. Privatperson

Ett stort antal privatpersoner har Iimnat in synpunkter péd forslaget som foljer samma karaktir enligt
nedan.

Privatperson motsitter sig starkt planforslaget och &r orolig och radd for att planforslaget riskerar leda
till forlorat jobb pa grund av de storningarna det skulle leda till for gésterna och verksamheten i form
av bland annat tillkommande buller, bade under byggtiden men dven efter. Sdr6hus ar en mycket
storningskénslig verksamhet och gister accepterar inte storningar, varfor de riskerar att sluta komma.
Privatpersonerna tycker det hade varit en sorg om Sar6hus, som verkat som hotell sedan 1913, méaste
stanga ned sin verksamhet.

Privatpersonerna hoppas att kommunen beaktar framforda synpunkter och lagger ner planarbetet.

Kommentar:

Buller kommer tillkomma under genomforandet av detaljplanen, det vill sdga ndr bostdder
uppfors och tillhérande infart anldggs. Att kommande bostadshus skulle vara storande i den
grad att de 6verstiger de riktvirden som gdller for buller dr inte sannolikt. Sdrohus omgdrdas
redan i dagsliget av bostadshus som kan medfora liknande storningar som yttrande part
frambhdller.

70. PostNord

PostNord har inget att anmérka och godkénner hirmed den foreslagna detaljplanen. Kontakta
PostNord i god tid for dialog géllande godkdnnande av postmottagning i samband med nybyggnation
eller forandring av befintlig detaljplan. En placering som inte dr godkénd leder till att posten inte
borjar delas ut till adressen.

71. Skanova

Skanova har inget att erinra mot detaljplanen. Skanovas teleanlédggningar/rittigheter berors
inte/péverkas inte av rubricerat planforslag. Vi 6nskar vara med i projekteringsskede sa tidigt som
mojligt for att se Over nyanslutningar i omradet.
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Samlat utlatande for aterkommande synpunkter

Da flertalet yttranden berér samma synpunkt har ett antal generella svar tagits fram i form av ett samlat
utlatande/bemotande. De synpunkter som varit aterkommande géller:

Péverkan pa natur

Buller

Tidigare stillningstaganden
Trafik

Intresseavvigning

Synpunkter kopplade till paverkan pa natur

Paverkan pa Saro Nordanskog och naturvirden inom fastigheten Siro 1:440

Samhillsbyggnadskontorets svar:

Infor granskning av detaljplanen har en naturinventering tagits fram for fastigheten Sdro
1:440. Siré Nordanskog har hoga naturvirden och Ldnsstyrelsen i Halland har ldngtgdende
planera att bilda ett naturreservat for omradet. Vid inventeringen gjordes inga fynd av
naturvdrdsarter och det finns inga tidigare uppgifter om rédlistade eller skyddade arter inom
fastigheten. Fastigheten uppvisar inte ndgra omrdden med patagliga vdrden eller hogre. De
vdrden som finns utgors av ndgra grévre tallar, ett par smala haltrdd av ek och nagon grévre
staende talltorraka. Nagra sdrskilt skyddsvdirda trid enligt definitionen i Naturvardsverkets
skrift " Atgdrdsprogram for sérskilt skyddsvirda trid” finns inte pad fastigheten. I 6vrigt utgors
fastigheten av ganska trivial natur med en sparsam och artfattig kdrlvdxtflora.

Skogen dr ung till medeldlders, uppskattningsvis 50-80 ar, och befinner sig i en
igenvdxningsfas ddr det oppna landskapets naturvirden har klingat ut och de skogliga
naturvirdena dr laga. Eftersom det mestadels ror sig om ung- till medelalders och timligen
torr tallskog bedoms fastighetens betydelse for fladdermusfaunan och fdgelfaunan som
tamligen ringa. Bedomningen dr sdledes att fastigheten saknar héga naturvdrden.
Tillkommande byggnation pa del av fastigheten kan bidra till en mer oppen miljé, vilket i sin
tur till och med kan fa en del positiva ekologiska effekter (fler blomvdiixter, insekter och
mdojligen ocksa fdgelliv och fladdermoss).

Plankartan har kompletterats med bestdmmelser som skyddar ett par av de trdid som pekats ut i
inventeringen som angrdnsar till Siré Nordanskog. Linsstyrelsen har i sitt yttrande foreslagit
att en kantzon pa 20 meter mot Sdro Nordanskog bor inforas i plankartan for att minska
paverkan pa Siré Nordanskog. Enligt plankartan dr det inte tillatet att uppfora byggnader
inom en zon pd mellan 11-20 meter fran Sdro Nordanskog. Tillfartsvig kommer ligga som
ndrmst 7,3 meter fran Séiré Nordanskog. Inom en zon av 7-20 fran Sdro Nordanskog far inga
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trdad med en stamdiameter pd 6ver 20 centimeter tas ned utan marklov och marken far inte
hojas eller sinkas med mer dn 20 centimeter. Bedomningen i naturinventering dr att de kant-
eller bryneffekter som planforslaget medfor dr forsumbara.

1 den naturinventering som utforts finns inget som talar for att planforslaget far en negativ
inverkan pd Sdré Nordanskog. Bedomningen dr sammanfattningsvis att planforslaget inte far
ndagon negativ paverkan pd varken naturvdrden inom planomradet eller i Siro Nordanskog.

e Piaverkan pa naturvardsplan
Samhillsbyggnadskontorets svar:

Fastigheten dr en del av Kungsbacka kommuns naturvdrdsplan men sd dr dven mdanga andra
fastigheter, som i sin helhet dr bebyggda. Naturvardsplanen har en oversiktlig och allmdn
inriktning. Oversiktligheten innebdir att en ganska grov inventeringsmetodik ligger till grund
for planen. Nagot som forklarar varfor redan bebyggda fastigheter dr en del av planen. Syftet
med naturvdrdsplanen dr att presentera en samlad bild och enhetlig redovisning av
naturvardens virdefullaste intresseomraden. Den ska ocksd tjdina som ett langsiktigt
handlingsprogram for skydd och vdrd av omraden med sdrskilt virdefull natur.
Naturvardslanen beskriver i sig inte hur omrddena bor skyddas och vardas. Detta sker i
naturvdrdsplaneringen. Naturvdrdsplanen ska ddrfor frdamst ses som ett planeringsunderlag for
att ge indikationer pa var skyddsvdird natur kan finnas. Utford naturinventering visar att det
inte forekommer ndgon skyddsvird natur inom fastigheten.
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Synpunkter kopplade till buller
e Paverkan pa omgivningen under byggtiden
Samhillsbyggnadskontorets svar:

Naturvardsverket har tagit fram allmédnna rad om buller fran byggplatser. Enligt raden bor
foljande riktvirden tilldmpas vid bedomning av bullergrinsning vid byggplatser.

COmrade Helgfn mandag- Lordag, stndag Samthga dagar
fredag och helgdag
[ag Kovill Dag E.wall Matt
7-1% 19-22 07-19 19-22 22-07
I"M.: I Aog l'lﬂ.: I"M.: I Aoy ]'\.ll'd'.
Bostiider fiir
permanemt
boende och
fritidshus
Ulrowrloes G0 dBA S0 dBA S0dBA 45dBA 45dBA  TOdBA
ivid fasad)
fncwrifoaes 45dBA 35dBA I5dBA ndBA indBA  45dBA

{hostadsriam)

1 de fall verksamhet endast pagar del av period bor den ekvivalenta ljudnivan berdknas for den
tid under vilken verksamheten pdagdr — till exempel under en sekvens/cykel for byggaktiviteter
med intermittent buller (palning, spontning, borrning etc.). For verksamhet med begrinsad
varaktighet, hogst tva manader, till exempel spontning och pdlning, bér 5 dBA hogre virden
kunna tillatas. Vid enstaka kortvariga héindelser, hogst 5 minuter per timme, bor upp till 10
dBA hogre nivder kunna accepteras. Detta bor dock inte gdlla kvdlls- och nattetid.

Sdrskilda skdl kan medfora att avsteg kan behova géras, savil uppat som nedat, fran de
angivna riktvirdena. Buller fran trafik till och fran byggplatsen bor bedomas efter de
riktvirden som gdller for trafikbuller.

e Piaverkan pa omgivningen vid springning

For att avidgsna berg kan flera metoder anvdndas. Vid sprdangning behover fastighetsdgaren
som ska utfora sprangningen soka tillstand hos polisen och dven identifiera vilka
grannfastigheter som kan komma paverkas av sprdingningen. Hos berérda fastigheter ska
mdtutrustning installeras pa byggnader och dven besiktigas fore och efter sprangning. Ett
alternativ till sprdngning dr att berg avidgsnas genom stensprdackning vilket har mindre
omgivningspdverkan dn springning. Aven vid stenspréckning ska tillstdand sokas hos polisen.
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Synpunkter kopplade till tidigare stallningstaganden
e Kommunen avslog ansokan om planbesked 2015. Varfor har kommunen éndrat sitt

stillningstagande?

Samhillsbyggnadskontorets svar:

Kommunstyrelsen beslutade 2018-03-27 §67 att forslag till planprogram for Sdrohus med viss
revidering ska ligga till grund for kommande planliggning av Séiréhus. I planprogrammet
ingick fastigheten Sdro 1:440. Beslut om att fastigheten ska planliggas hdarstammar sdledes

fran detta beslut.

Vid framtagandet av granskningshandlingarna har en naturinventering tagits fram som visar
att planforslaget inte har ndgon paverkan pd naturvirden. Riksintresset paverkas heller inte,
en bedomning som delas av kulturmiljé Halland och ldnsstyrelsen. Motiveringen till att inte
planldgga fastigheten som angavs vid ansékan fran 2015 far ddrmed anses vara besvarad och
utredd eftersom planforslaget inte innebdr pataglig skada pd riksintresset samt inte pdaverkar

naturforutsdttningarna.
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Synpunkter kopplade till trafik
e Mingden trafik kommer vara storande och Saro Utsiktsvag klarar inte mer trafik.

Det bedoms inte nodvdndigt att ta fram en trafikutredning for planforslaget med anledning av att
foreslagen anvdindning endast genererar mindre mdngder trafik, uppskattningsvis 10 trafikrorelser per
dygn. Mdngden trafik pa vigen dr begrdinsad till bostadsfastigheter som har sin infart via vigen och
antalet fordonsrorelser som planforslaget tillfor dr inte av sadan mdngd att det krdvs ndgra dtgdrder
pa Sdaro Utsiktsvdg. Planforslaget kan inte ta stdllning till att viigen vid tillfillen nyttjas av besokande
till Sdrohus eftersom vigen enligt lokala trafikforeskrifter endast far nyttjas av bostadsfastigheter.

Planforslaget har infor granskning reviderats och foreslar nu att tillfart till de nya bostadshusen ska
ske soder om befintligt bostadshus pd Sdré 1:440. Eventuella oldgenheter dr tillfilliga vid
genomforande av detaljplanen. De fordonsréorelser som en genomford detaljplan tillfor i form av
byggtransporter dr inte av sadan omfattning att de kan rdknas som en stor oldgenhet dd dessa dr

tillfilliga.

Ny bebyggelse planeras angdras via Sdro utsiktsvig som har en brant lutning och kurvor med
begrdnsad sikt. Som beskrivs i planbeskrivningen dr det ddrfor viktigt att den tillkommande
infartsvdgen utformas med fri sikt mot Sdro utsiktsvig. Planforslaget medfor endast en marginell
okning av trafik och sdkerheten bedoms inte forsdmras forutsatt att god sikt uppnds vid viganslutning
vilket har utretts vidare i planforslaget.

Vid eventuell byggnation dr det ansvarig fastighetsdgare som ansvarar for att sdkerstdlla att
byggtrafik far sd liten paverkan som méjligt pd vig och omkringliggande bostdder och verksamheter.

Synpunkter kopplade till intresseavvagning
e Ingen intresseavvigning har gjorts.

Under detaljplaneldggning ska kommunen viga allmdnna intressen mot enskilda intressen och finna
l6sningar sd att planforslagets syfte kan uppnds pa ett dndamdlsenligt sdtt. De allmdnna intressena
bedoms inte paverkas da planforslaget inte forsvdrar for allmdnhetens mojlighet for rorligt friluftsliv
och sjdlva friluftslivet och kulturmiljon pdverkas inte negativt. De enskilda intressena, exempelvis
berorda grannar och Sdrohus hotellverksamhet, bedéms inte pdverkas i sadan grad att planforslaget
skulle vara oldmpligt med tanke pa att kommande storningar under byggtiden dr tillfillig och att
detaljplanen inte mojliggor for ndgon storande verksamhet.
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Andringar

Plankarta

Planbestdmmelsen b; har lagts till och reglerar andel av fastighet som far hardgoras.
Planbestdmmelsen a3 har lagts till och reglerar att det krdvs utokad lovplikt for friggebod och
attefallshus.

Planbestdmmelsen f7 har lagts till och reglerar att storre fonsterpartier inte far uppforas mot
Sér6 Nordanskog

Planbestdmmelsen fg har lagts till och reglerar att glansiga takpannor och liknande inte féar
uppforas mot Sér6 Nordanskog.

Planbestdmmelsen fo har lagts till och reglerar att hogsta nockhdjd for nya huvudbyggnader ar
8,0 meter. Darmed hdjs nockhdjden med 1,0 meter.

Ett egenskapsomrade har tillskapats for att mojliggora sé att sopkarl kan byggas in med staket
eller plank.

Planbestdmmelsen fio har lagts till for att mojliggora for staket eller plank till en hojd av 1,5
meter.

Planbeskrivning

Avsnittet géllande mark och vegetation samt natur har uppdaterats utifran framtagen
naturinventering.

Avsnittet géllande ny bebyggelse har uppdaterats utifrén framtagna skisser.

Avsnittet strandskydd har reviderats.

Avsnittet skyddade omrdden och arter under kapitlet 6verviganden och konsekvenser har
reviderats.

Avsnittet gator och vdgar under kapitlet detaljplanens inneboérd har uppdaterats avseende hur
manga bilresor tillkommande byggnader genererar.

Avsnittet dagvatten under kapitlet detaljplanens innebdrd har uppdateras avseende hur
dagvatten kan hanteras inom fastigheten.

Ida Lennartsson Bjorn Vikstrom

Verksamhetschef plan Planarkitekt
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LANSSTYRELSEN

HALLANDS LAN

Kungsbacka kommun
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se

Forslag till detaljplan for Saro 1:440 i Kungsbacka kommun

Handlingar daterade 2022-05-24 for samrad enligt 5 kap. 11 § plan- och
bygglagen (PBL 2010:900).

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera préovning

Léansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna 1

11 kap. 10 § PBL och nu kédnda forhédllanden att frdgor som beror
strandskydd maéste 16sas pa ett tillfredsstillande sétt 1 enlighet med vad
som anges nedan for att ett antagande inte ska provas av Léansstyrelsen.

Motiv for bedomningen

Prévningsgrunder enligt PBL 11 kap. 10§

Strandskydd

Lansstyrelsen anser att utdkat strandskydd om 300 meter aterintréder
med den nya detaljplanen. Det innebir att eventuella atgérder behdver
strandskyddsdispens eller att strandskyddet behdver upphédvas inom
detaljplanen. Detta framgar av Regeringens proposition (2008/09:119):
”Det krdvs inget sdrskilt beslut for att strandskyddet ater ska gdlla néir
en ny plan antas for ett tidigare planlagt omrdde. Bestimmelsen innebdr
en dtergdng till det strandskydd som gdllde dd upphdvandet beslutades,
dvs. dven ett utvidgat strandskydd kan aterintrdda” (s. 112 och 113).

Lansstyrelsen anser att det dr olampligt att nyttja den sodra delen av
fastigheten Séro 1:440 till byggnation. Linsstyrelsen dr 1 processen att
skapa ett naturreservat direkt soder om fastigheten. Enligt Lansstyrelsens
naturvirdesinventeringar dr det mark med hoga naturvirden pa bada
sidor om denna gréins. Vidare anser Lansstyrelsen att man inte kan rdkna
denna mark som redan ianspréktagen pé ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Det dr inte markens planstatus som
avgor betydelsen utan hur marken anvinds och ser ut 1 verkligheten. De
delar av planomradet inom 300 m frén kusten som fortfarande utgors av
skogsmark kan inte anses vara ianspraktagna i strandskyddets mening.

Om hela det foreslagna omradet kommer att detaljplaneldggas for
anvindningen bostad behdver marken inventeras utifrn perspektivet
skyddade arter. Det behdver ocksé beskrivas hur arterna paverkas samt
hur planen kan anpassas for att inte paverka dessa arter. Ett

Postadress:301 86 Halmstad Telefon: 010-224 30 00 E-post: halland@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/halland

www.lansstyrelsen.se/halland/personuppgifter
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skyddsavstand mot kommande naturreservat om 20 meter kommer dven
att vara en lamplig skyddsatgérd.

Strandskyddets syften och omrddets hoga naturvérden ska beaktas och
vagas mot andra allménna och enskilda intressen vid en eventuell
provning av upphivande av strandskyddet.

Radgivande synpunkter

Forhallande till OP

Fastigheten ligger enligt kommunens oversiktsplan, antagen november
2021, inom utvecklingsorten Sard. Planomrédet ligger i de yttre delarna
av utvecklingsorten Sard dir viss komplettering kan ske.

Arkeologi

Den planerade detaljplanen omfattar en areal om ca 8300 kvadratmeter.
Inga registrerade fornldmningar finns inom planomridet. Det
topografiska ldget 1 slant upp mot bergskron indikerar inte forekomst av
fornlamningar.

300 meter sydvist om det planerade arbetsforetaget finns en registrerad
Ovrig kulturhistorisk limning, L1997:9069 i form av en grund till ett
utsiktstorn.

Enligt hdradskarta fran 1920-talet utgjordes omrddet av barrskog. Enligt
SGU:s jordartskarta utgdérs markbeskaffenheten av berg.

ArbetsfOretaget dr att betrakta som mindre och det topografiska laget
indikerar inte fornldimning. Lénsstyrelsen ldmnar ddrmed detta drende
utan erinran ur fornldmningssynpunkt.

Linsstyrelsen vill dock pdminna om kulturmiljélagen 2 kap. 10 §
(1988:950), vilken innebar att om fornldmning pétraffas under gravning
eller annat arbete, ska arbetet avbrytas och forhéllandet omedelbart
anmalas till lansstyrelsen.

Kulturmiljé

Hela planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljéovéarden, KN1
Sar6 samt inom kommunalt kulturmiljoprogramsomrade.

Lénsstyrelsens bedomning ér att planforslaget inte kommer innebéra
storre negativa konsekvenser for riksintresset eller for kulturmiljon i
ovrigt. Ett av uttrycken for riksintresset ér stora villor med lummiga
parkliknande trddgardar och i kulturmiljoprogrammets
rekommendationer stér att de stora tradgardarna ska respekteras och
bibehallas samt att springningar, utfyllnader och hardgérande av marken
ska undvikas och byggnader anpassa till terrdngen. P4 grund av detta
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vore det lampligt att i detaljplanen dven begransa mojligheten att
hardgora marken.

Planbestammelser

Tilldten nockhdjd som inte kombineras med bestimmelse som reglerar
vigghdjden, exempelvis minsta tilldten taklutning, kan ge byggnader
med oproportionerligt hdga fasader och platta tak. I det nu aktuella
planforslaget regleras byggnadernas hojd enbart genom hdgsta tilldten
nockhojd.

Vatten

Lansstyrelsen utgdr ifrén att dagvattenhanteringen for planen ar
sdkerstélld pa ett hdllbart sétt, &ven om kommunen utifrén sin
dagvattenpolicy inte foreslar fordrojande atgéarder gillande hrdgorning
av ytor till en omfattning av mindre &n 1000 kvm per fastighet.

Trafikfragor
Yttrandet fran Trafikverket ska beaktas.

Behovsbeddmning

Kommunen bedomer att forslaget inte innebdr betydande paverkan pa
miljon. Lansstyrelsen delar kommunens asikt.

Lénsstyrelsen befarar i 6vrigt inte att riksintresse enligt miljobalken
patagligt kommer att skadas, att mellankommunal samordning blir
olamplig, att miljokvalitetsnormer enligt miljobalken inte iakttas eller att
bebyggelse blir olamplig med hiansyn till ménniskors hélsa eller sékerhet
eller till risken for olyckor, dversvimning eller erosion.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av lidnsarkitekt Cecilia Engstrom med
planarkitekt Peter Svelenius som foredragande. I beslutet har dven
naturvardshandldggare Bjorn Nilsson deltagit.

Denna handling har godkénts digitalt och saknar dirfor namnunderskrift.

Kopia (utan bilaga) till:
trafikverket@trafikverket.se
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