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Kungsbacka

Samradsredogorelse — planprogram for Sarohus

Genomforande av programsamradet

Kommunstyrelsen har beslutat att upprétta ett planprogram for utveckling av Saréhus i enlighet med
ansokan fran foretaget. Programmet syftar till att utgora underlag for en ny detaljplan for
anldggningen.

Forslag till planprogram, daterat juni 2017, har under hosten 2017 varit foremal for ett omfattande
samrad. Samradet genomfordes genom utstillning i stadshuset, informationsméte 1 Sar6 skola 2017-
09-06 samt manga personliga kontakter och méten. Pa begiran forlangdes samréadstiden.

Sammanlagt inkom 18 skriftliga yttranden som samtliga bildggs denna samradsredogorelse.

Sammanfattande slutsatser

Flertalet av yttrandena framfor kritik dver att olika fragestéllningar inte ar tillrackligt utredda och att
programmet ddrmed inte dr korrekt avvigt. Flera dr dessutom kritiska till att Sdr6hus beskrivs som en
hogkvalitativ anldggning med stor betydelse for kommunens naringsliv. Slutsatsen i manga av
yttrandena dr att Sdrohus inte ska bli foremal for en ny planldggning.

I denna samrédsredogdrelse kommenterar samhéllsbyggnadskontoret resp yttrande. Kontoret gér dock
den sammanvéigda bedomningen att planprogrammet i huvudsak kan ligga till grund f6r en kommande
planldggning. Den nya detaljplanen ska prova ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Saréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Séro 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebar en
okad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Malséttningen med en ny detaljplan &r att ange ramarna for en langsiktig utveckling av Sérohus.
Darfor dr det av storsta betydelse att kommunen och Sérdhus dr 6verens om denna avvédgning innan
detaljplanen starter. Planbestimmelserna ska utformas sé styrande som mojligt och vara tydliga att
tolka for kommande provningar av bygglov.

. 129
Sambhillsbyggnadskontoret Kungsbacka kommun
Hasse Andersson 434 81 Kungsbacka
0300-83 46 51

hasse.andersson@kungsbacka.se Besoksadress

Stadshuset, Storgatan 37
Telefon 0300-83 40 00

www.kungsbacka.se



KUNGSBACKA KOMMUN
2 (29)

Innan en planldggning startar sé tecknas ett principavtal mellan kommunen och byggherren. I
normalfallet innehéller principavtalet formerna for planldggningen samt resp parts dtagande 1
genomforandet av planen. Nar det giller Sardhus foreslar samhéllsbyggnadskontoret att principavtalet
ska fi en betydligt storre tyngd. Innan principavtal kan tecknas ska;

- Sérohus redovisa ett genomritat forslag till den nya anldggningen. Materialet ska tas fram av ett
professionellt arkitektkontor som successivt samrads med kommunens representanter. Sérskilt
viktigt dr utformning, gestaltning, konstruktion/genomforbarhet samt att minska
omgivningspaverkan vid nuvarande SPA-avdelning.

- Sér6hus redovisa ett gestaltningsprogram som inte bara omfattar byggnaden utan dven
utemiljo, belysning, vegetation, entréer mm.

- Sér6hus ta fram en modell som askadliggér volymer och paverkan pa omgivningen.

- Sérohus ta fram en trafik- och parkeringsutredning som underlag till planldggningen.

Inkomna synpunkter och samhallsbyggnadskontorets kommentarer

Inkomna synpunkter och samhéllsbyggnadskontorets kommentarer har sammanstéllts nedan.
Personnamn anges inte. Samtliga synpunkter redovisas i sin helhet 1 sdrskild bilaga.

STATLIGA OCH REGIONALA MYNDIGHETER M FL

1. Lansstyrelsen

Lénsstyrelsens yttrande har i sin helhet bifogats samradsredogorelsen. Nedan foljer de rad kring
tillampning av PBL f6r kommande planering:

R&d om tillimpningen av PBL och miljobalken
Betydande miljopaverkan

Lénsstyrelsen delar kommunens uppfattning att planforslagets genomforande inte innebir betydande
miljopaverkan.

Riksintressen
Hur planprogrammet forhaller sig till riksintressena behdver belysas i1 planbeskrivningen.
Strandskydd

Planforslaget omfattas av det generella strandskyddet. Utokat strandskydd ér ej infort for aktuellt
omréde. Strandskyddet aterintriader till 100 m om detaljplaner ersitts. Strandskyddet kan endast
upphidvas om det finns sarskilda skél och om beslutet inte strider mot strandskyddets syften.
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Kommunen bor i kommande planhandlingar redovisa tydligare var strandskyddet géller och for vilka
delar som strandskyddet behdver upphévas for att planen ska kunna genomforas. Kommunen bor dven
redovisa de sérskilda skdl som aberopas. Lénsstyrelsen har 1 ingen erinran mot upphdvande av
strandskyddet.

Trafik, gang- och cykelbana samt 6versvimning

Trafiksékerhetsfragorna behover ytterligare belysas vad géller transporter till hotellet samt den
dubbelsidiga parkeringen B ldngs Sarohusvagen. Det dr darfor lampligt att en trafikutredning tas fram,
vilket dven framgar av beskrivningen. GC-bana finns utbyggt frdn Kungsbacka pd den fd Sérdbanan,
vilken ingar 1 Kattegatt-leden. Sar6husvigen kan komma att beroras av 6versvamning. Denna risk kan
komma att oka till f61jd av ett fordndrat klimat. Detta bor beaktas i en trafikutredning. Eventuella
atgirder som skyddar mot dversvimning behover utredas under planprocessen och regleras i1 planen.

Vattenverksamhet/Dagvatten/MKN for vatten

Bestammelser om vattenverksamhet finns i 11 kap. miljobalken och i lagen med sérskilda
bestimmelser om vattenverksamhet (1998:812). Atgirder som innebir t.ex. avvattning av mark eller
gravning 1 vattenomrade utgor vattenverksamheter som kraver ett tillstind eller en anmélan. Det &r
angelédget att dagvatten frdn hardgjorda ytor tas omhand sa att inte fororeningar nar Skorvallaviken.

Kulturmiljo

Vad giller utformningsbestimmelser ar det till stor fordel i kommande bygglovsprovning att dessa
forenklas. Hotellbyggnaden idag dr resultatet av tillbyggnader foretagna under en lang f6ljd av ar. De
kulturhistoriska virdena i de éldre delarna har till stor del byggts bort. Byggnaden kommer dérfor tjana
pa ett mer sammanhallet och ldsbart uttryck. Boverkets har nyligen publicerat Tema Kulturviarden
inom PBL Kunskapsbanken. Temat ska tydliggora vilka styrmedel det finns for att tillvarata
kulturvirden i1 den fysiska miljon och vilka krav PBL stdller pa hanteringen av kulturvirden. Temat
kan nas via denna lank: http://www.boverket.se/Vagledningar/PBL-
kunskapsbanken/Teman/Kulturmiljo-Qboken/

Processen

Det dr positivt att kommunen anvinder sig av planprogram eftersom det ger berorda mojlighet att ge
synpunkter i ett tidigt skede innan planforslaget blir alltfor for last. Det dr dven positivt att dversyn
sker av flera detaljplaner for béttre helhetsverkan.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
forandringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Daremot intar kontoret en negativ héllning till
mojligheten att bygga ut Sdréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sar6 1:440 ingé. Vi grundar var bedomning pa att nya rum och avstyckningar innebér en
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o0kad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Séréhusvagen.

Forslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt men hur forslaget forhéller sig till dessa ska
beskrivas tydligt i planhandlingarna.

Kommande detaljplan ska redovisa var strandskyddet géller och for vilka delar som strandskyddet
behover upphivas for att planen ska kunna genomforas, samt tydlig redovisning av de sérskilda skél
som aberopas.

Infor och 1 det kommande detaljplanearbetet behover flertalet utredningar tas fram for att fa ett mer
fordjupat beslutsunderlag. Bland annat ska en trafik- och parkeringsutredning och en
dagvattenutredning tas fram. Hénsyn till stigande vatten kommer att tas med i det kommande
planarbetet.

2. Trafikverket
Tidigare samrad

Trafikverket blev kontaktade av Sarohus efter bygglovsansdkan under januari 2017 angaende fragor
om végstandarden (TRV 2017/8654). "Trafikverket (observera att Vagverket inte har funnits sedan
2010) besvarar alla enligt offentlighetsprincip och vdginformation finns tillgdngligt pa Nationell
véigdatabas pa Trafikverkets hemsida — www.trafikverket.se

Vig 955 har viagkategori som Sekundar ldnsvig med vagtyp som vanligt vig med
bérighetsklassificering 1. Vig 955 ér inte utpekad som riksintresse i enlighet med § 3:8 Miljobalken
eller primér vag for farligt gods. Vig 955 har en skyltad hastighet pa 30 km/tim och trafikmétning fran
2004 visar 764 fordon per dygn, varav 17 lastbilar.

Trafikverket har inga normer for alla vigkategorier men jobbar utifrdn VGU (Viagar och Gators
utformning 2015:089). I nuldget &r Trafikverket medveten att vig 955 har en begrinsad kapacitet pga.
vagutformningen och kan uppleva hart tryck under delar av éret.

Som en del av plan — eller bygglovsprocess tar Trafikverket del av trafikutredningar som visar
kapacitet langs statliga vigar under hog och lag sdsong. En del av utredningar analyseras vilka atgirder
behovs att hojas kapacitet. Utan det underlaget kan Trafikverket inte yttra sig om vdgens framtids
kapacitet.”

Vigen

Vig 955 ar inte utpekad som riksintresse 1 enlighet med § 3:8 Miljobalken eller primér vég for farligt
gods. Vigen har en skyltad hastighet pa 30 km/tim och trafikmitning fran 2004 visar 764 fordon per
dygn, varav 17 lastbilar.

Trafikverkets synpunkter pi planprogrammet
Trafikflode
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Trafikverket &r medveten att vag 955 har en begransad kapacitet pga. Vigutformningen och kan
uppleva hart tryck under delar av dret. Planforslaget behdver kompletteras med uppgifter om det dkade
transportbehov som den foreslagna exploateringen forvintas medfora och hur det bedoms paverka det
statliga vignitet.

En trafikutredning maste utvirdera exploateringens paverkan pé trafiksystemets framkomlighet och
trafiksédkerhet utmed végar 955 och 954, under bade hog- och ldgsdsong. Utredningen maste analysera
foreslagna genomforbara dtgarder som kan gora planforslaget acceptabelt. Kommunen maste se till att
sambhéllet inte exploateras pa ett sdtt som forsamrar trafiksystemets framkomlighet.

Trafikmdngder

Trafikverket rekommenderar att man anvénder sig av Trafikalstringsverktyget for att fa en
uppskattning av hur mycket trafik som kommer att genereras. Trafikalstringsverktyget finns pa
Trafikverkets hemsida: www.trafikverket.se

Vighdllning

Kungsbacka kommun har varit expansiva under manga &r men nigon éndring av vaghallaransvaret har
inte skett. Trafikverket har 1 samrdd med Riksforbundet enskilda viagar (REV) och Sveriges kommuner
och landsting (SKL) genomfort projektet och kommit fram till att staten bor ha ansvar for allmdanna
vagar pa landsbygd och for ett 6vergripande véignit i titort medan kommunen bor ha huvudansvar for
véighéllningen 1 titort med undantag for det 6vergripande statliga vignitet. Med anledning kommunens
ambition att utveckla ldngs vig 955 maste forutsittningarna for det framtida vdghéllarskapet utredas
omgéende. Trafikverket brukar t.ex. generellt inte vara vighallare for vigar/gator dar
hastighetsbegriansningen sinks till 40 km/h. Véaghéllningsomradets avgransning ska ske sa att
véighéllningen blir rationell och kommunen bor dérfor ta 6ver huvudansvar for vighéllningen ldngs
vag 955 fran vigkorsning med vag 954 dir véigen slutar vara en funktionellt prioriterad vag.
Trafikverket finner det angelédget att pdborja diskussioner om vighdllning redan nu sé att fragan ar 19st
innan detaljplanen antas.

Kommentar:

I det kommande detaljplanearbetet kommer flertalet utredningar tas fram for att fa ett mer fordjupat
beslutsunderlag, bland annat en trafik- och parkeringsutredning.

Kommunen delar inte trafikverkets uppfattning om att vighéllningsansvaret ska ga till kommunen.

3. Lantmateriet

Lantmaéteriet har att titta pa konsekvenserna av kommande detaljplan ur fastighetsbildningshanseende.
Planprogrammet ligger sa tidigt i planprocessen att det &dr svart att bedoma de kommande
fastighetsrittsliga fragestdllningarna. Lantmaéteriet har inga synpunkter pa samradshandlingarna.

Kommentar:
Noteras.


http://www.trafikverket.se/
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4. Raddningstjansten
Réaddningstjansten har inget att erinra mot forslaget.

Omradet ligger utanfor omradet for 10 minuters insatstid for riddningstjénstens fordon.

Brandvattenposter finns i ndiromradet.

Kommentar:
Noteras.

KOMMUNALA FORVALTNIGNAR OCH NAMNDER

5. Namnden for Kultur och Turism

Miljon 1 sin helhet priaglas av villor, dldre och senare uppforda, ofta med stora omgivande tradgérdar
inbidddad i ordrd natur. Den &ldre villabebyggelsen dr placerad med den naturliga terrdngen och
vegetationen som ramverk. Tradgardarna utmérker sig med den omvéxlande topografin och har véaxer
flera karaktirskapande tréd.

Sarohus dr idag om- och tillbyggt i etapper och det &r svart att avldsa ursprungshuset var en
sekelskiftesvilla fran borjan av 1900-talet. Byggnaden i sin helhet ger ett splittrat och framvéxt intryck
dar arkitektur, materialval och fargséttning inte anpassats till den ursprungliga arkitekturen eller till
den senaste tillbyggnaden. Varje om- och tillbyggnad har fétt sin individuella 16sning.

Forslaget med ytterligare utbyggnad kommer troligen inte paverka byggnadens kulturhistoriska virde.
Déremot rekommenderar Kultur & Turism att vid fortsatta reparationer, ombyggnader och
tillbyggnader bor strdvan vara att hela anldggningen far ett mer sammanhaéllet uttryck som
harmoniserar med den dvriga miljon i Sérd.

Nya hojder kan bryta den naturliga horisontlinjen, darfor dr det av storsta vikt att tillbyggnaden gors pa
ett sadant sétt att den tillfor ett nytt vérde till den kulturhistoriska miljon.

Den vidbyggda parkeringen i kombination med en storre anldggning gor att miljon i sin helhet
domineras av asfalterade ytor. Det ger en torftig entré till Siar6 for cyklister norrifrén via
Kattegattleden och for batlivet i omradet. Rekommendationen dr att mer noggrant undersdka
forutséttningarna for samordning med andra parkeringar eller med busstransporter frén allmdanna
kommunikationer.

Kultur & Turism vélkomnar arbetet med en detaljplan f6r Séréhus och rekommenderar att krav stélls
om ett uttryck for till- och ombyggnader ska ligga 1 linje med sekelskiftesepoken som for Gvrigt
praglar Saro, att tillbyggnader ska tillfora ett vérde till den kulturhistoriska miljon samt att entrén till
Saro via cykelleden fér ett mer vilkomnande intryck.

Kommentar:
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Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Sarohus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sér6 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebar en
okad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Malséttningen med en ny detaljplan &r att ange ramarna for en langsiktig utveckling av Sérohus.
Darfor dr det av storsta betydelse att kommunen och Sérdhus dr 6verens om denna avvédgning innan
detaljplanen starter. Planbestimmelserna ska utformas sé styrande som mojligt och vara tydliga att
tolka for kommande provningar av bygglov.

Innan en planldggning startar sé tecknas ett principavtal mellan kommunen och byggherren. I
normalfallet innehéller principavtalet formerna for planldggningen samt resp parts dtagande 1
genomforandet av planen. Nar det giller Sarohus foreslar samhéllsbyggnadskontoret att principavtalet
ska fi en betydligt storre tyngd. Innan principavtal kan tecknas ska;

- Sér6hus redovisa ett genomritat forslag till den nya anldggningen. Materialet ska tas fram av ett
professionellt arkitektkontor som successivt samrads med kommunens representanter. Sérskilt
viktigt dr utformning, gestaltning, konstruktion/genomforbarhet samt att minska
omgivningspaverkan vid nuvarande SPA-avdelning.

- Sér6hus redovisa ett gestaltningsprogram som inte bara omfattar byggnaden utan dven
utemiljo, belysning, vegetation, entréer mm.

- Sér6hus ta fram en modell som askadliggér volymer och paverkan pa omgivningen.

- Sérohus ta fram en trafik- och parkeringsutredning som underlag till planldggningen.

6. Miljo och Halsa

Namnden for Miljo & Hélsoskydd beslutar att tillstyrka planprogramforslaget under forutséttning att
foljande synpunkter beaktas.

I en trafikutredning behover trafik- och parkeringssituationen i omradet utredas eftersom tréngsel,
stillastdende bilar med motorn pd mm orsakar klagomaél fran kringboende pa t.ex. buller, damning och
avgaser. Hela strackan fran Sér6 kyrka och till verksamheten Saréhus behover utredas.

Verksamheten ska utreda hur de kommer att paverka bostiderna i anslutning till verksamheten.
Skyddsavstand mellan verksamheten och bostadshus eller skyddsatgirder som kan sidkerstilla att inga
oldgenheter uppkommer fran verksamheten.

Dagvattenutredning ska goras for hela planomradet for att redan 1 planskedet utreda och faststélla ytor
for hantering av dagvatten och fororeningar fran parkeringsytor mm.
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Kommentar:

Innan planarbetet startar kommer flera underlag behdva tas fram, bland annat en trafik- och
parkeringsutredning, gestaltningsprogram, modell 6ver omradet m.m. Detta ska regleras i
principavtalet mellan kommunen och Séréhus. Se vidare i sammanfattningen.

I det kommande planarbetet ska dven en dagvattenutredning tas fram och skyddsavstand och
skyddsétgarder mellan verksamhet och bostdder kommer att utredas vidare.

7. Teknik

Néamnden for Teknik tillstyrker planprogram for Sar6hus. Namnden for Teknik forutsatter att Sarohus
arbetar sérskilt med en mobilitetsplan.

Trafik och park

Programforslaget foreslar en utdkning av parkering med 20 platser, detta genom att snedstélla och gora
parkeringen dubbelsidig lings Sarovagen. Eftersom verksamheten kommer att utoka med spa och gym
etc samt 50 hotellrum, en utékning med 200 BTA &r bedomningen att behovet borde vara ca 40-50
parkeringsplatser. Forslaget dr avhédngigt pa att en 16sning for parkering finns, ytterligare utredning
kravs samt en plan pa hur man sikerstiller marken for parkeringen som ligger utanfor fastigheten.

Foreslagen 16sning kriver att fordon som parkerat pd de snedstéllda parkeringarna ldngs Sérohusviagen
maste ges utrymme att vinda vid avfard. Losningen med parkering kring Sdarohusvigen kommer att
kréva tva meter hdga stddmurar som kommer att resas upp mot befintlig gang- och cykelvig och
havssidan. Sirskild omsorg kriavs vid utformning av stodmuren sé att den inte skapar en kinsla av

otrygghet.

Végarna dr smala och forslaget innebér inte att de kommer att breddas. Redan idag har Sér6hus en
ganska utmanande situation kring trafikangoringen till verksamheten. Genom en utdkning kommer en
redan idag anstridngd situation forvarras. For att ta ett grepp om trafiksékerheten for de oskyddade
trafikanterna bor man sdledes ta hand om kopplingen for gdng- och cykeltrafik forbi restaurang
Blomsterméla och knyta samman gang. Och cykelvigarna, i syfte att sdkerstilla trafiksdkerheten.

VA

Planomrédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for drick- och spillvatten och utom
kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten. Sdr6hus har idag anslutning till dricks- och spillvatten i
Sarohusvigen. Eventuellt kan det genomforas en enklare dagvattenutredning 1 detaljplaneskedet.
Nérmaste brandpost ligger i Sdr6husvégen cirka 75 meter sydost om hotellbyggnaden, och den har
kapacitet for en utokning av verksamheten.

I norra delen av planomradet dar markanvéndningen planeras att fordndras, finns allmdnna VA-
ledningar som &r sékrade med ledningsritt. Programskedet dr det inte mojligt att gora en relevant
beddmning av inkomster och utgifter for VA-kollektivet.

Avfall, atervinning och bredband
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Erforderliga utrymmen for kéllsortering av sopor ska finnas inomhus och utomhus. Sophanteringen
ska ske med storsta hdnsyn till miljon samt atervinning av energi och material. Befintliga utrymmen
for avfallshantering kan behova utdkas med en utdkad verksamhet och det behdver beaktas. I
planomradet finns det fiber och befintliga Sér6hus &r anslutet till Kungsbacka bredbandsnit.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Saréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sér6 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebar en
o0kad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behdvs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Innan planarbetet startar kommer flera underlag behdva tas fram, bland annat en trafik- och
parkeringsutredning, gestaltningsprogram, modell 6ver omradet m.m. Detta ska regleras i
principavtalet mellan kommunen och Séréhus. Se vidare i sammanfattningen.

Aven en dagvattenutredning ska tas fram for detaljplanen.

SAKAGARE ENLIGT FASTIGHETSFORTECKNING

8. Handlings nr 2017:3028 - Saro 1:510

Efter motet igar tittade jag litet mer noggrant pa forslaget om nya parkeringsplatser och betongmur
intill banvallen och kom fram till att det &r mycket illa underbyggt.

Som besokare till Sarohus kér man forstas forst upp till hotellets entréplan for att leta parkering. Finns
ingen parkering dir, dker man ner for backen igen till den nedre parkeringen. Finns ingen
parkeringsplats ddr, 4ker man ner till de nya foreslagna parkeringsplatserna vid banvallen. Hér
uppticker man att det inte gér att parkera, eftersom bilen nu dr felvind. Detta innebér att man méste
aka bort till Blomsterméla for att vinda bilen for att sedan kora tillbaka och parkera. Nar man skall dka
hem igen, har man nosen in emot viken, vilket innebér att man ater igen maste dka upp till den nedre
parkeringen for att vdnda bilen, innan man kan aka hem. Detta dr forstis ingen langsiktigt hallbar
parkeringsldsning, som man séger sig efterstriva i planprogrammet.

Besokande till den lilla stranden nedanfér banvallen kommer nog inte att uppskatta utsikten mot den
foreslagna betongmuren, men de kommer sikert att glddjas at alla nya parkeringsplatser, som innebar
att de kan kora dnda fram till stranden med sina barn, barnvagnar, badgrejor och matséckar. Eller skall
Séarohus infora parkeringstillstand och parkeringsvakter for sina parkeringsplatser? Det rimmar ju illa
med tanken att allménheten skall ha tillgang till stranden.
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Vad betréffar landskapsbilden, sa har Sarohus dgare for nagra ar sedan latit kalhugga slanten fran
hotellet ner mot vattnet, dir endast nagra enstaka tallar [dmnats kvar. Man har sedan byggt en mycket
spektakuldr trappa rakt igenom slidnten och satt upp en mangd olika lampor, som dr mycket stérande
for miljon. Hotellet syns dirfor betydligt béttre nu &n da sldnten var tackt av vackra ”Sérétallar” och
kan ingalunda sédgas vara inbdddat i gronska, som det star i planprogrammet. Fran havet och frdn andra
sidan viken utgdr hotellet en sorglig syn. En otymplig jéttekoloss, som byggts till och om litet hér och
var 1 olika omgangar tillsynes helt utan varje tanke pa enhetlighet eller samstimmighet. Det har talats
om planer pa att bygga en pool uppe pé taket pa denna gamla byggnad. Den tanken &r véldigt oroande,
eftersom vatten dr mycket tungt. Jag befarar da att hela byggnaden skulle falla samman som ett
korthus.

Min egen fastighet har efter springningarna infor uppforandet av hotellrumsdelen haft stora problem
med att vatten rinner ner frdn Sérdhus till min tomt. Vid spriangningar kan ju vattnet leta sig nya vigar,
vilket ocksa skedde. Vi har dven processat om detta med Sarohus, men tyvérr forlorade vi den
processen om dock knappt. Jag har latit drinera tre ganger, men vattenproblemet kvarstar. Kéllaren
fylls med vatten vid kraftigt regn, och det stér alltid vatten pa tomten mot grannfastigheten. Harom éaret
forsade varmvatten ner mot min husgavel, efter att ett varmvattenror gétt sonder uppe i hotellet, sa
visst rinner vattnet fran hotellet ner till min tomt. Jag dr naturligtvis mycket oroad éver att en liknande
olycka skall hinda igen. Darfor dr jag bestimt emot varje utbyggnad av Sdr6hus oberoende av syfte.

Enligt min uppfattning borde Saréhus tinka om och inrikta sig mer pa kvalitet 4n pa kvantitet. D& man
enligt Victoria endast har 43% beldggning, sa finns det gott om expansionsmdjligheter inom de
nuvarande lokalerna. Varfor inte frascha upp hotellrummen och lokalerna och bygga nagra sviter i de
oanvdnda konferensrummen? Varfor inte anstilla en riktigt duktig kock och gora Sardhus ként som ett
fantastiskt matstille? Det &r mysiga hotell med god mat som efterfragas idag. Vinprovningar och
o’clock tea framfor sprakande brasor drar géster.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Sarohus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sér6 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebar en
o0kad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Malséttningen med en ny detaljplan &r att ange ramarna for en langsiktig utveckling av Sérohus.
Darfor dr det av storsta betydelse att kommunen och Sérdhus dr 6verens om denna avvédgning innan
detaljplanen starter. Planbestimmelserna ska utformas sé styrande som mojligt och vara tydliga att
tolka for kommande provningar av bygglov.
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Innan en planldggning startar sé tecknas ett principavtal mellan kommunen och byggherren. I
normalfallet innehéller principavtalet formerna for planldggningen samt resp parts dtagande 1
genomforandet av planen. Nar det giller Sardhus foreslar samhéllsbyggnadskontoret att principavtalet
ska fi en betydligt storre tyngd. Innan principavtal kan tecknas ska;

- Sér6hus redovisa ett genomritat forslag till den nya anldggningen. Materialet ska tas fram av ett
professionellt arkitektkontor som successivt samrads med kommunens representanter. Sérskilt
viktigt dr utformning, gestaltning, konstruktion/genomforbarhet samt att minska
omgivningspaverkan vid nuvarande SPA-avdelning.

- Sér6hus redovisa ett gestaltningsprogram som inte bara omfattar byggnaden utan dven
utemiljo, belysning, vegetation, entréer mm.

- Sér6hus ta fram en modell som askadliggér volymer och paverkan pa omgivningen.
- Sérohus ta fram en trafik- och parkeringsutredning som underlag till planldggningen.

En dagvattenutredning ska tas fram 1 det fortsatta arbetet med detaljplanen.

9. Handlings nr 2017:3321 - Saro 1:468

Var pa ert mote i Séro skolan ang. Sardhus planering. Den parkering som visades upp tycker jag inte
verkar bra. Da jag gér forbi dir nistan varje dag sa har jag funderat mycket pa den tilltinkta
parkeringen, det blir inte snyggt och det dr synd att bygga mur s néra vattnet (dr det inte
strandskyddat omrade). Det sdg ut att bli trdngt och det &r manga som aker ut hir med husbussar och
vanliga bilar och tittar pa on sérskilt pA sommaren det 4&r ménga dldre som kanske inte har sé litt att gé.

Jag tycker att man istéllet bygger ut Sar6 Visterskogs parkering pa den delen som dr ndrmast skogen
den lilla delen dér tillhdr inte Véasterskog utan &r kommunens. Det borde atminstone ge plats for 40-50
bilar dédr. Sen snyggar man upp hela parkeringen som héller pa att vixa igen och later Sdrohus ha de
platser som ir nirmast Aleviksviigen. Det behdvs kanske asfalt och rutor for hir ér fullt varje helg det
ar vackert viader. De kommer inte bara till Visterskogen utan promenerar pa hela on.

Sérohus far himta sina géster med en shuttle gédrna med en forarlds elbuss det ligger vil i tiden, annars
tar det bara 10 minuter att ga dit. PA sommaren och helgerna kan allménheten fa tillgang till de
platserna da tror jag inte att Sdr6hus behdver inte dem. Vi har bott hér i 33 ar och mer besdkare
kommer hit varje ar. Hér tror jag inte att det skulle stora nagra grannar och parkeringen finns ju redan
(fast man kan nog aldrig vara séker). Sen far vdl kommunen och Lansstyrelsen sluta kivas om vem
som skall skota den det &r ju dnda Sarons enda parkering for allmédnheten.

Kommentar:

Béde infor och i det kommande detaljplanearbetet behover flertalet utredningar tas fram for att {2 ett
mer fordjupat beslutsunderlag, bland annat en trafik- och parkeringsutredning som visar pa omradets
forutséttningar och paverkan av forslaget.
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10.Handlings nr 2017-3781 — Samlad skrivelse ”Angaende planprogram fér Sarohus
upprattad i juni 2017, KS/2017:96”

Saro 1:108, 1:109, 1:110, 1:112, 1:114; 1:115, 1:116, 1:117 samt 1:118, Saro 1:76,
Saro 1:517, Saro 1:509, Saro 1:510, Saro 1:440, Saro 1:79, 1:80, 1:81, 1:329, Saro
1:505, Saro 1:113, Saro 1:17, Saro 1:102, Saro 1:458, Saro 1:89, Saro 1:90, Saro
1:93, Saro 1:91, Saro 1:100, Sard 1:423, Saro 1:446, Sard 1:52, Saro 1:484, Saro
1:17, Saro 1:478, Saro 1:292, Saro 1:533

Vir instdllning till planprogrammet

Var bedomning av planprogrammet for Sarohus dr att det kommer att medfora betydligt storre negativa
konsekvenser for Saros riksintresse avseende kulturmiljovarden, naturvirden och friluftslivet samt f6r
fastighetsigare och boende 1 Sir6 én vad som framgar av forslaget. Pa de skdl som redovisas nedan,
dar vi 1 stor utstrdckning ansluter oss till de bedomningar som gjordes av Byggnadsndmndens
arbetsutskott enligt protokoll daterat den 20 september 2016 § 369, begir vi att planprogrammet ska
stoppas eftersom det redan nu stér klart att det saknas grundldggande forutsittningar for att den 1
planprogrammet planerade byggnationen ska kunna genomforas.

Synpunkter pd planprogrammet for Sdréohus
2.1 Inledande synpunkter

Byggnadsndmnden har for ungefir ett &r sedan gjort beddmningen att det dr oldmpligt att tillata fler pa-
och tillbyggnader med hénsyn till riksintresset f6r kulturmiljovérd, naturvard och friluftslivet.
Arbetsutskottet foreslog darfor att avsla Sdrohus ansokan.

Néamnden fann sedan vid sammantridet att d&rendet skulle aterremitteras for beredning och beslut i
kommunstyrelsen med motiveringen att drendet &r av strategisk betydelse. Vad som avses med
strategisk betydelse 1 detta fall &r dock oklart.

Det kan enligt var bedomning under alla forhéllanden inte vara av strategisk betydelse for kommunen
att Sarohus tillats expandera med ca 45%, motsvarande ytterligare ett 50-tal hotellrum m m, for att
mote Sarohus uppgivna dnskemal om att 6ka mdojligheten att ta emot “fler privatgéster under framst
helger” (se inledningen i planprogrammet dir detta anges som skil for utbyggnaden). En sadan
expansion kan knappast vara av strategisk betydelse om inte den langsiktiga avsikten &r att forbereda
mojligheter for ytterligare expansion som pa sikt kan leda till att hela Sdrons norra del blir ett enda
stort hotellomréde.

Ett planprogram, som redovisar kommunens utgangspunkter och mal for detaljplanearbetet, anvénds
typiskt sett ndr den tinkta detaljplanen dr komplicerad och berdr ménga intressenter som starka
motstaende intressen. Tanken &r att kommunen under samradsforfarandet ska fi fram ett s bra
arbetsunderlag som mojligt och ge berdrda parter mdjlighet till insyn och paverkan.
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Mot den bakgrunden framstar det som naturligt att kommunen 1 planprogrammet héller sig neutral till
det byggnadsprojekt som omfattas av det detaljplanedrende som &r foremal for provning. |
planprogrammet redogor dock forvaltningen for sin syn pa planeringsprocessen pa ett sitt som
formedlar intrycket att kommunen redan har tagit stillning i frdgan om utbyggnad av Sar6hus.
Exempelvis finns ett stort antal positiva omdémen om Sadr6hus redovisade i planprogrammet. Redan 1
forsta meningen i planprogrammet anges att ”Sardhus dr en av Vistsveriges bista och mest
framgangsrika hotell- och konferensanldggningar”.

Inte 1 ndgot fall &r de positiva virdeomddmena underbyggda av nagot faktaunderlag. I sjélva verket
finns ménga hotell- och konferensanlédggningar i regionen som &r betydelit storre &n Sardhus, och som
ddrmed ocksé fir anses ha storre “’strategisk betydelse”, som exempelvis Hotell Tylésand i Halmstad,
Falkenbergs strandbad, Varbergs stadshotell, St Jorgen m. fl.

Kommunens roll i planprocessen ér att objektivt viga for- och nackdelar med den dndrade
markanvindningen som asyftas. Kommunen ska alltsa prova lampligheten fran allmén synpunkt av
den ténkta, &ndrade markanviandningen efter det att kommunen har erhallit ett fullstindigt
beslutsunderlag. Det ar dérfor olyckligt att kommunen redan 1 detta tidiga skede tycks ha tagit stdllning
1 drendet.

Att kommunen stodjer foretagsverksamheten ar positivt men far inte ga ut 6ver andra viarden som kan
vara vil sa viktiga som exempelvis riksintresse for kulturmiljovéarden, naturvarden och friluftslivet.
Kommunens intresse av att stodja en enskild foretagare kan inte heller ske forutséttningsldst, utan
maste noga vigas mot motstdende intressen som kan finnas hos ovriga fastighetsdgare och boende i
omradet, besokare m fl. Det dr darfor var forhoppning arr kommunen ska ta till sig de argument som
redovisas mot att tilldta den ytterligare exploateringen av Sér6hus som redovisas i detta yttrande.

2.2 Forvaltningens tidigare bedémning — avslag

Som ndmnts har Byggnadsndmndens arbetsutskott tagit upp ett antal negativa konsekvenser av den
utbyggnad som ar foremal for prévning 1 planprogrammet. I sin sammanfattning skriver forvaltningen
foljande: "Forvaltningen bedomer sammanfattningsvis att verksamheten har natt en grins dé det inte &r
lampligt att ytterligare utoka byggrétten och exploateringen och mdgjliggoéra en utokning av
besoksfrekvensen med pédfoljande ytterligare pdverkan pad omgivningen”. Arbetsutskottet kom darfor
att avsld Sarohus begiran om planbesked for den aktuella fastigheten.

Det ér enligt var uppfattning anmérkningsvirt att arbetsutskottets bedomningar inte redovisas i
programmet, sirskilt med hansyn till att planprogrammets syfte ska vara att belysa samtliga aspekter
av det planerade byggnadsprojektet under samridet. Aven denna omstiindighet talar for att
planprogrammet fran kommunens sida bara ar en formalitet som ska klaras av innan beslut fattas om
ytterligare exploatering av hotellanldggningen som tillfredsstéller fastighetségarens intressen.

Inte heller framgar pé vilka punkter som forvaltningen nu har dndrat uppfattning. Ndgon ny utredning
som innebdr att det finns skal att fringé tidigare gjorda beddmningar har under alla férhallanden inte
presenterats. Detta kan ifrdgaséttas utifran ett principiellt perspektiv eftersom de bedomningar som
gjordes av Byggnadsndmndens arbetsutskott ror tillimpning av géillande regler och foreskrifter for
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detaljplaner. Det ror sig med andra ord inte endast om olika beddmningar om tycke och smak, utan om
komplicerade overvdganden av juridisk natur rorande riksintresset, omgivningspaverkan,
parkeringsnormer etc dér stort antal lagregler 1 plan- och bygglagen, miljolagstiftning m m ska
tillimpas. Overhuvudtaget tycks planprogrammet inte alls har upprittats med beaktande av gillande
lagregler.

2.3 Bristande faktaredovisning

En delvis bristféllig faktaredovisning forsvérar en objektiv analys av motiven for en ytterligare
utbyggnad och konsekvenserna dédrav. Vi kommenterar detta efterhand i vara synpunkter. Ett exempel
pa bristfilligheten ar en tydlig redovisning av expansionens storlek som &r ca 45% avseende antalet
rum och dédrmed potentiella géster. Att expansionen dr betydande framgér inte direkt utan man méste
sjalv rdkna ut den med information fran planprogrammet vilket &r anmarkningsviért.

P& motsvarande sitt saknas bildmaterial som pa ett dskadligt och begripligt sétt visar utbyggandens
omgivningspaverkan. Exempelvis saknas en ritning som visar hur parkeringsplatsen vid banvallen
kommer att se ut efter det att en stddmur uppforts pd platsen och de fotomontage som finns i materialet
ger ingen realistisk bild av hur den tilltinkta utbyggnaden skulle te sig fran omkringliggande
fastigheter. Det saknas dérfor utredning som styrker planprogrammets slutsats om utbyggnaden
”beddms fa en liten paverkan pa landskapsbilden™.

En stor brist i faktaunderlaget, som ocksa papekats av Namnden for Miljo & Hélsoskydd i sitt yttrande
ar att trafikutredning saknas som belyser trafik- och parkeringssituationen i omradet eftersom triangsel,
stillastdende bilar med motorn pd m m orsakar klagomal fran kringboende pa t ex buller, damning och
avgaser. Som pdatalats av nimnden ska en sadan utredning omfatta hela strickan fran Séro6 kyrka till
Sér6hus.

En &nnu mer vésentlig brist i underlaget dr att det saknas utredning som visar att den planerade
utbyggnaden dr byggnadsteknisk mojlig att utfora. Bl a framstér det som tveksamt om pabyggnad pé
tak for spa, gym, konferensyta och tillkommande hotellrum mm &r méjliga med héansyn till den
belastning som det innebér for de befintliga byggnadskropparna. Aven om det knappast dr méjligt att
se detta idag sé &r ursprungshuset en sekelskiftesvilla i trd fran borjan av 1900-talet.

I jdmforelse med andra jimforbara plandrenden som handldggs av Kungsbacka kommun (och andra
kommuner 1 Sverige) sa dr underlaget for planprogrammet mycket tunt.

2.4 Siréhus behov av expansion dr inte utrett i drendet

Hela programmet tar utgangspunkt 1 ett pastatt behov hos Siarohus att expandera sin verksamhet, vilket
inte alls sats i fraga av forfattarna till programmet. Information som hémtats fran Sar6hus planansékan
framfors 1 planprogrammet som obestridliga fakta fastdn det pa goda grunder finns skal att stilla sig
frdgan om expansionen verkligen dr nodvéndig for att 4stadkomma en bittre fungerande verksamhet
for Sarohus.

Foljaktligen skrivs foljande i inledningen av programmet: ”Sedan ndgra ar tillbaka utgor privatgéster
under framst helger en allt viktigare del av verksamheten. For att ytterligare mota denna kundkategori
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kravs nu en utveckling av lokaler for framst spa-avdelningen, trdning i olika former samt fler
dvernattningsrum.”

I planprogrammet foreslas mot bakgrund av Saréhus foregivna behov av ytterligare ytor, “utbyggnad
och pébyggnad av Sirohus for att mojliggdra en utveckling av spa, gym, konferens och matsal.
Sarchus har dven behov av fler hotellrum vilket skulle gora att antalet rum béttre matchar
konferensrummens kapacitet”.

Ovanstaende beskrivning ska vdgas mot att Sarohus egen redogorelse for den nuvarande verksamheten
vid samradsmotet 1 drendet den 6 september 2017, ndmligen att hotellverksamheten har en beldggning
pa 43%. Detta &r en 1&g beldggningsgrad 1 jimforelse med andra jimforbara hotell- och
konferensanlédggningar och innebér att det maste finnas utrymme att géra nddvindiga
verksamhetsanpassningar inom ramen for de nuvarande byggnadskropparna. Denna fraga tycks inte
alls ha varit foremél for 6verviganden fran forvaltningens sida.

Vidare har Sér6hus under arens lopp initierat ett stort antal plandrenden och bygglovsédrenden for
utveckling av sin verksamhet utan att tidigare uppmérksamma att det finns ett s stort expansionsbehov
som nu pdastas vara fallet. Exempelvis tog kommunen under varen 2014 en ny detaljplan for
fastigheten, som avsdg mojliggorandet av utbyggnad av entrén for att kunna uppfylla kraven pé
tillgdnglighet for rorelsehindrade. Den mesta av utbygganden kom dock i sjélva verket att leda till en
utokad restauranglokal, vilket torde varit det verkliga syftet med detaljplanen fran fastighetsidgarens
sida. Om det vid den aktuella tidpunkten ansags nodvéandigt med en kraftig expansion av
verksamhetensytorna sa ér det rimligt att anta att fastighetsdgaren hade valt att ansdka om planbesked
om sadan redan da. Det plotsliga behovet som uppkommit for att "mota behovet av ytterligare
privatpersoner under frimst helger” som redovisas i planprogrammet framstar inte som trovardigt.

Det ar vidare tveksamt ur ett plan- och bygglovsperspektiv att uppritta ny detaljplan utifran en sé
begrinsad och “foretagsspecifik™ karaktir, ddr den verkliga nyttan av expansionen &r tveksam. Det kan
darfor konstateras att det inte dr utrett 1 drendet att det finns ett verkligt behov av Sar6hus planerade
byggnadsprojekt utan att Sarchus skulle kunna effektivisera sin verksamhet genom andra atgirder
inom ramen for de nuvarande ytorna med tanke pa den laga beldggningsgraden for hotellet. For att
kommunen ska dra igéng ett komplicerat planforfarande betrdffande ett kontroversiellt
byggnadsprojekt dr det ett rimligt krav att man redan fran borjan kan konstatera att det finns ett i
objektiv mening starkt behov till den tilltdnkta byggnationen som fyller ett allmént intresse. S& dr inte
fallet ndr det géller ans6kan om planbesked.

2.5 Det planerade byggnadsprojektet dr inte forenligt med riksintresset och har en oacceptabel
paverkan pa omgivningen

2.5.1Naturmiljo och rekreation

Det ndmns i underlaget att hela programomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv och rorligt
friluftsliv samt att den gamla Sir6banan &r ett populdrt gang- och cykelstrak m m.

En stor del av omradet fran Blomstermala till den foreslagna utbyggda parkeringsplatsen med stodmur
(skiss) kommer att upplevas som ett frimmande inslag och som en enda stor hért exploaterad
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parkeringsplats. Detta far rimligtvis en negativ inverkan pa norra Sérons attraktivitet och kanske hela
Séro sérskilt som manga besoker Sard fran géng- och cykelbanan norrifran. Som nimnden for Kultur
och Turism framfort skulle de planerade atgérderna resultera i en “torftigare” entré for besokare
norrifrdn. Aven om stddmuren, som dr manshog, skulle klis in med gronska blir hela konstruktionen
ett frimmande och forfulande inslag. Den foreslagna utbyggnaden kommer att inverka negativt pa
Sér6 nordanskogs attraktivitet for rekreationsdndamal d& den utbyggda huskroppen kommer att
dominera omgivningen at nordvast sett inifran Nordanskog. Detta ar sarskilt negativt eftersom det
finns planer pa att tillskapa naturreservat for Sar6é nordanskog. Lénsstyrelsen har framfort att
naturreservat for Sdr6 Nordanskog r ett prioriterat drende redan under 2017-2018. Saréhus
expansionsplaner innebér en konkurrenssituation i forhallande till naturreservatet, dir de skil som
ligger bakom reservatet rimligen maste viaga tyngre dn en enskild néringsidkares intresse av utokad
nédringsverksamhet.

2.5.2 Kulturmiljo

Redan idag bryter Sdr6hus mot ovrig bebyggelse pa Sarén genom sin storlek och sidregna utformning,
som medfor att hotellkomplexet redan idag dominerar hela omradet.

I BNAU 2016-09-20 kan man utldsa att ”Sérdhus dominerar norra Sérdn pa ett séitt som inte bedomts
vara 1 samklang med de kulturhistoriska ambitioner som kommer till uttryck 1 riksintresset av ett
bevarande av den ursprungliga kulturmiljon. Ytterligare pd och tillbyggnader av det stora
byggkomplexet som utgdr Sarohus beddms inte vara ldmpligt med hansyn till riksintresset.”

Inget av detta kommer tydligt fram i planprogrammet. Den foreslagna utbyggnaden av
parkeringsplatsen med stddmuren mot banvallen kommer ytterligare att forvanska kulturmiljon.

Vi delar den beddmning som redovisats av byggnadsndmnden arbetsutskott. Vidare anser vi, i likhet
med ndmnden for Kultur och Turism, att nya hojder pd byggnaden skulle riskera att bryta den naturliga
horisontlinjen som &r viktig for miljons kultur och miljovirden. Sérohus dominans med den planerade
utbyggnaden samt parkeringsplatsen med stodmur skulle ytterligare forstiarkas pa ett viasentligt sétt vid
den planerade utbyggnaden och medfora att hela Sdrons norra del kommer att upplevas annorlunda i
jamforelse med resten av 6n och ytterligare forvanska hela 6ns kulturvérde.

2.5.3 Landskapsbild

Det ar en starkt tillrittalagd bild/beskrivning av anldggningens inflytande pa landskapsbilden som
framfors i programmet. Dér sdgs: “Hotellet ar placerat uppe pa hojden och anas bar frén tillfartsvégen i
norr som ligger betydligt lagre. Fran vattensidan framtrdder byggnaden tydligare én frén land men
héller sig underordnad landskapet. PA hall foljer bygganden landskapet med sitt brutna taklandskap
och inbaddat”.

Av fotot taget frdn Sdrohusvigen mot sdder framgar tydligt att marken planerats under senare ar
(grdsmatta) och endast ett fatal tallar aterstar vilket gor att Sar6hus mycket tydligt framhavs och dven
mer s4 vid en eventuell utbyggnad. Aven de olika arrangemangen avseende belysning, gdngbanor,
utegym m m pa hela sluttningen ner mot havet framhiver Séaréhus dominans, inte minst eftersom
belysningsarmaturerna dr manga till antalet och av olika slag vilket skapar ett rorigt intryck med sina
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olika ljussken och skiftande ljusstyrka. Detta har utan tvekan forvanskat det dldre natur- och
kulturlandskapet. Foton finns bifogat.

For att minska insyn och aterge omradet sin ursprungliga naturkaraktir bor inte bara nuvarande tallar
bevaras utan dven aterplantering av tallar och aterstillning av mark till “naturmark” ske.

Bedomningen att ’fran vattensidan framtrader byggnaden tydligare @n fran land men haller sig
underordnad landskapet” dr grovt missvisande. Det omvinda torde ligga ndrmare sanningen nimligen
att “bygganden dominerar landskapet som héller sig underordnat”.

Detta forhdllande kommer ytterligare att forstarkas vid en eventuell utbyggnad.

Péstaendet i planprogrammet “att pa hall foljer bygganden landskapet med sitt brutna taklandskap och
inbiddat i gronska” kan starkt ifrAgasittas. A ena sidan hiivdas i planprogrammet att hotellet bara kan
anas fréan tillfartsvdgen i norr for att darefter beskrivas nistan som ett arkitektoniskt mésterverk nér det
ses pé avstand. Det finns ménga saker man kan séiga om Sar6hus, men knappast att
byggnadskomplexet ér estetisk tilltalande. Som framf6rts av Namnden for Kultur och Turism, som
yttrat sig i plandrendet, ger bygganden ett splittrat och framvixt intryck dar arkitektur, materialval och
fargséttning inte anpassats till den ursprungliga arkitekturen eller till den senaste tillbyggnaden. Varje
om — och tillbyggnad har fatt sin individuella 16sning”.

Som en samlad bedomning kan konstateras att Sdréhus redan idag dominerar norra Séron pa ett
oldmpligt sitt och att den planerade utbygganden ytterligare skulle forstédrka dominansen dver
omgivningen savil fran land som frén vatten. Detta skulle utan tvivel féorvanska omgivningens kultur-
och naturvérden.

2.5.4 Skdilen for avvikelse fran strandskyddet dr inte redovisade i planprogrammet

Planprogrammet forutsitter att strandskyddet som géller for fastigheten upphévs, vilket kraver
séarskilda skil och att detta inte strider mot strandskyddet syfte. Planprogrammet saknar redovisning av
de sdrskilda skdlen som kommunen anser foreligga for att man ska kunna bortse frén strandskyddet i
det hér fallet. Inte heller framgar av planprogrammet hur byggnadsprojektet paverkar strandskyddet.

Det ér en betydande brist i underlaget att utredning saknas i denna del. Detta &r dock inte forvanande
mot bakgrund av att planprogrammet dven 1 andra delar inte synes har upprittats med beaktande av de
regler och foreskrifter som giller for detaljplaner.

2.6 Den tilltankta utbyggnaden av Sdréhus dr oldmplig med hdnsyn till trafik — och
parkeringsforhallandena och dess negativa paverkan pd omgivningen

2.6.1 Trafikfragor och omgivningspaverkan

I arbetsutskottets skrivelse (BNAU 2016-09-20) anges att tillfartsvégarnas standard inte uppfyller
kraven pé lamplig och trafiksdker tillfart samt att verksamheten paverkar omgivningen negativt genom
trafikrorelser och buller, bl a eftersom det inte finns ndgon alternativ vdg for transporterna. For boende
1 Sar6 upplevs trafiken som Saréhus verksamhet drar till sig som véldigt storande, inte minst
sommartid. Trafiken innefattar ett stort antal varutransporter, personal, besdkare m m och pagar fran
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de tidiga morgontimmarna till sent pa natten. Denna omsténdighet har ocksa uppmairksammats av
Néamnden for Miljo och Hélsa i ndmndens yttrande ver drendet.

Som redan papekats saknas utredning av trafikforhallandena i plandrendet. Trafiksdkerhetsfragan &r
inte heller mojlig att 16sa pé ett godtagbart sitt, utan den ldga standarden pa vigen och de daliga
siktforhallanden m m kommer att bestd och innebéra 6kad risk om trafiken 6kar pa viagen. En sadan
trafikokning skulle onekligen bli f6ljden av en utdkad verksamhet fran Sarohus sida. Forslaget i
planprogrammet om att be Sér6hus ta fram en mobilitetsplan dr varken trovérdigt eller realistiskt. P&
grund av Sdrdus ldge sd dr det ofrankomligt att de allra flesta besokarna kommer att ta sig till hotellet
med egen bil. En mobilitetsplan skulle inte heller bli juridiskt forpliktande och framstéar darfor dven av
det skilet som meningslds. Det bor i sammanhanget ndmnas att Sdr6hus aldrig visat ngot intresse av
en mobilitetsplan under alla ar som man bedrivit verksamhet. Med tanke pa att Sdrohus verksamhet
inte 1 dagsldget bedrivs enligt gidllande lagar och foreskrifter, utan dér det stindigt finns pagéende
tillsynsdrenden pa grund av atgiarder som skett utan lagligt stod och tillstand, framstar det som 1 det
ndrmaste uteslutet att man frén Sérdhus sida skulle folja en mobilitetsplan som saknar juridisk verkan.

Nar det géller fragan om omgivningspaverkan fran den aktuella verksamheten kan man inte heller frén
kommunens sida forutsitta att den verksamhet som bedrivs i byggnaderna for all framtid kommer att
bedrivas pa samma sétt som det nuvarande konferens- och spahotellet. I framtiden kan inriktningen av
verksamheten komma att fordndras till att exempelvis rikta sig mot ungdomar och inrymma diskotek
och liknande. En utokad expansion som inrymmer ytterligare verksamhetsyta skulle darfér kunna fa
oforutsebara konsekvenser for framtiden. Det ska vidare beaktas att hotellets beldggningsgrad ar lag
och att redan en utdkad beldggningsgrad for den nuvarande verksamheten skulle medfora ytterligare
trafik med ddrmed sammanhéingande storningar i form av buller, damm, utslédpp av avgaser och
trafikproblem.

Som pépekats av Byggnadsndmnden arbetsutskott BN 2016-09-20 sé ar en normal exploateringsgrad
for en verksamhetsfastighet cirka 40% av fastighetsarean, vilket Sarohus 6verskrider redan 1 dagsliget.
En ytterligare exploateringsgrad pd fastigheten &r inte rimlig utan skulle 4 oacceptabla konsekvenser
for omgivningen. Vi delar alltsd den beddmning som tjanstemadnnen redovisat 1 protokollet fran
Byggnadsndmndens arbetsutskott.

2.6.2 Parkeringsfragan
I planprogrammet uppges att Saréhus har 90 bilplatser samt nyttjar 25 platser langs Sar6husvégen.

I planprogrammet sigs att det maximala behovet av biluppstillningsplatser vid hogsdsong har
berdknats till 112 platser i dagsldget. Denna uppgift har dock inte berdknats utifrén géingse
parkeringsnormer utan ar en uppgift som Saréhus ldmnat och som forfattarna till planprogrammet
okritiskt har fort in i planprogrammet. Detta d4r anmarkningsvirt, eftersom fragor om parkeringsbehov
och parkeringsplatser regelméssigt detaljregleras i1 detaljplaner utifran de kommunala
parkeringsnormerna. Detta dr alltsd ytterligare ett exempel pé hur lite intresse som dgnats at de
juridiska och tekniska fragorna for den tdnkta detaljplanen.
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Byggnadsnamndens arbetsutskott gjorde dock en sedvanlig provning for parkeringsbehovet for
Sér6hus verksambhet. I protokollet BNAU 2016-09-20 anges att det enligt gidllande normer for
parkeringsbehov for hotell 1 icke centrala ldgen behovs 25-p platser per 1000 m2 BTA och att en grov
uppskattning ger att Sar6hus omfattar ca 10 000 m2 BTA. Detta skulle i dagsldget innebéra ett behov
av ca 250 p-platser. Till detta kommer utbyggnaden om ca 2000 m2 bruttoarea vilket skulle innebéra
ytterligare behov om ca 50 p platser.

Aven om ytterligare parkeringsplatser skulle tillforas omradet pa det sitt som beskrivs i
planprogrammet innebér géllande parkeringsnormer att dessa parkeringsplatser inte &r i ndrheten av att
vara tillrdckliga for att uppfylla parkeringsbehovet utifran angiven praxis.

De negativa aspekterna av utbyggnaden av parkeringsplatsen med stddmur, redovisade under
naturmiljo och rekreation samt kulturmiljo ovan maste darutover beaktas. Som ndmnts planeras vidare
naturreservat for Sérd Nordanskog, vilket kan forvintas leda till ett kat antal besokare till
Nordanskog. Detta forutsétter att &ven sadana besdkare maste fa parkeringsmdjligheter, vilket inte ar
mojligt 1 ndgon storre utstrdckning idag. Parkeringsmojligheterna skulle bli annu sémre med den
utformning som foreslas 1 planprogrammet.

Det ér ett hogst rimligt krav att parkeringsbehovet som foljer med en utbyggnad av Sardhus
verksamhet maste 16sas inom den egna fastigheten och pa ett sddant sitt att den inte stor omgivningen.
Att anldgga ett garage under Sérohus skulle troligen miljoméssigt vara den lampligaste 16sningen. Som
ndmnts innebdr forslaget enligt planprogrammet under alla forhallanden inte tillrdckligt antal
parkeringsplatser tillskapas for att uppfylla gillande parkeringsnormer.

2.6.3 Byggnationen mot fastigheten Kungsbacka Séré 1:440

Den planerade expansionen ligger alldeles intill fastighetsgransen for fastigheten Séro 1:440, dvs
byggnationen skulle komma att ligga betydligt nirmare grannfastigheten én de 4,5 meter som utgor ett
allmént krav vid byggnadsprojekt enligt plan- och bygglagen. Det kan ndmnas att dgaren till
fastigheten, Peter Ebel, motsitter sig den foreslagna detaljplanen. Han &r en av de sakdgare som har
undertecknat detta yttrande. Nagot samtycke for den foreslagna planen har séledes inte ldmnats av den
ndrmast berérda grannen.

I planprogrammet talas om skyddsatgédrder genom t ex plank, hickar eller dylikt. Det kan dock inte
vara acceptabelt att dgaren till fastigheten Sar6 1:440 ska behova acceptera ett plank eller liknande
avskdrmande atgérder alldeles i tomtgrénsen, sdrskilt dd sddana avskérmande konstruktioner skulle bli
tvungna att vara mycket hoga, sannolikt uppemot 10 meter, for att fylla sitt syfte som insynsskydd fran
hotellgéster och dessutom berora en lang stricka langs med fastighetsgransen. Den avskdrmande
konstruktionen skulle ocksd komma att placeras mycket ndra Sarohus fasad som vetter mot fastigheten
Sér6 1:440. En sddan skrymmande konstruktion skulle framstd som bdde sdregen och oestetisk.

Avslutande anmdrkningar

Vi dnskar avslutningsvis rikta kommunens uppmérksamhet péd frdgan om likabehandling av
fastighetsdgarna i Sar6. Manga fastighetségare 1 Sard som Onskat genomfora byggnadsatgirder pé sina
fastigheter har fatt avslag pa sina sansokningar med hinvisning bl a till riksintresset. Sdr6hus har dock
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under arens lopp tillatits utdka sin verksamhet pé ett sitt som for boende 1 Sar6 framstar som vildigt
omfattande. Trots de begriansningar som funnits genom befintliga detaljplaner och riksintresset, sa har
verksamheten hela tiden tillatits att expandera. Som utomstdende far man intrycket av att dgaren till
Sarohus sérbehandlas av kommunen.

Mot angiven bakgrund begér vi nu att de juridiska 6verviganden som gors betraffande riksintresset m
m dven géller da andra fastighetsdgare pa Sard onskar utveckla sina fastigheter.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Saréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Séro 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebéar en
okad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sér6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Malséttningen med en ny detaljplan &r att ange ramarna for en langsiktig utveckling av Sérohus.
Darfor dr det av storsta betydelse att kommunen och Sérdhus dr 6verens om denna avvédgning innan
detaljplanen starter. Planbestimmelserna ska utformas sé styrande som mojligt och vara tydliga att
tolka for kommande provningar av bygglov.

Innan en planldggning startar sé tecknas ett principavtal mellan kommunen och byggherren. I
normalfallet innehéller principavtalet formerna for planldggningen samt resp parts dtagande 1
genomforandet av planen. Nar det géiller Sardhus foreslar samhéllsbyggnadskontoret att principavtalet
ska fi en betydligt storre tyngd. Innan principavtal kan tecknas ska;

- Sér6hus redovisa ett genomritat forslag till den nya anldggningen. Materialet ska tas fram av ett
professionellt arkitektkontor som successivt samrads med kommunens representanter. Sérskilt
viktigt dr utformning, gestaltning, konstruktion/genomforbarhet samt att minska
omgivningspaverkan vid nuvarande SPA-avdelning.

- Sérohus redovisa ett gestaltningsprogram som inte bara omfattar byggnaden utan dven
utemiljo, belysning, vegetation, entréer mm.

- Sér6hus ta fram en modell som askadliggér volymer och paverkan pa omgivningen.
- Sérohus ta fram en trafik- och parkeringsutredning som underlag till planldggningen.

Forslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt men hur forslaget forhéller sig till dessa ska
beskrivas tydligt i planhandlingarna. Kommande detaljplan ska redovisa var strandskyddet géller och
for vilka delar som strandskyddet behdver upphévas for att planen ska kunna genomf6ras, samt vilka
av de sdrskilda skdlen som aberopas.
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Skyddsavstand och skyddsatgiarder mellan verksamhet och bostdder kommer att utredas i planarbetet.
En dagvattenutredning ska tas fram i det fortsatta arbetet med detaljplanen.

11.Handlings nr 2017:3860 — Saro 1:458

Sarohus har inte patalat nagot 1 dagsldget behov av p-platser. Den tilltdnkta utbyggnaden av hotellrum
och spa inte dndrar behovet eftersom dessa, tilltinkta nya rum uppges avse “tomma” rum, reservrum
till att mojliggora smidigare mottagande/inkvartering vid tillfallen da manga géster anlédnder samtidigt
och vissa rum @nnu inte hunnit stddas. Saledes kravs for dessa inga ytterligare p-platser.

Om ytterligare p-platser 4nda befinnas motiverade finns mojlighet att 1 vigriktning mot Blomstermaéla,
1 samma niva forldnga befintlig p-plats (den dd planprogrammet med B i rodférg angivna p-platsen)
med ytterligare ca 25 platser — detta utan att behdva ta mer av strandnéra mark i ansprak. Samtidigt
undviks hog murbyggnad och dirmed besparas bade avsevérd narmilj6forstdring och starkt stord
landskapsbild.

Ytterligare mdjligheter till parkeringsplatser inom Sérdhus omrdde finns att tillgd. Detta genom att p-
platser inrdttas pa nagot/nagra av de direkt angransande fastigheter som redan innehas av Sardhus eller
dess dgare. Dérvid skulle vare sig grannes mark behdva tas i ansprék eller storre grepp i naturen och
landskapsbilden behova goras.

Det kan inte anses rimligt att parallellt med inrdttande av naturreservat i Nordanskog samtidigt 6ka
bebyggelsen for Sardhus och 1 synnerhet att fororda ny bebyggelse inom naturomradet Saro 1:440.

Det ér helt obegripligt att man i planprogrammet motiverar ett sé stort ingrepp i1 vardefull natur med att
kunna “ekonomiskt kompensera” markdgare 1:440 for att denne blir stérd av en utbyggnad av Sérdhus.
Tanken pa motsvarande utbyggnaden av Sarohus bor falla och Sdrohus med pengar istillet sjélvt
kompensera dgaren av 1:440, om denne i forekommande fall skulle finna sig 1 6vrigt acceptera Sar6hus
utbyggnad. Kompensation med byggritter kan ej vara forenligt med kommunens uppdrag.

Som boende pé och édgare till Sér6 1:458 uppfattar vi att stark negativ paverkan skulle uppkomma for
savil det unika djurlivet som for oss sjdlva (och eventuella eftertridare) i hindelse av ny bebyggelse
inklusive tillfartsvagar till 1:440.

En sddan utbyggnad torde komma att innebéra, framfor allt for djurlivet avsevérd skada. Redan nu for
viltet passagen mellan Nordanskog — Vésterskog starkt avspirrad av bebyggelse. Redan i samband
med planarbetet for Sard pd 1980-talet betonades av sakkunniga sadan passage vara helt avgdérande for
djurlivet.

Vidare skulle med hénsyn till radande topografi sddan ytterligare bebyggelse inom 1:440 savél under
byggnadstid som 1 synnerhet for all framtid komma att i grunden inkrékta pa vér och fastighetens
integritet. Fastigheten 1:458 ligger redan topografiskt extremt angrénsande till 1:440. En ytterligare
byggnad rakt ovanfor 1:458 skulle komma att skapa en tredje ring av hus ovanfor Aleviksfiltet
kommenterades i samband med upprittande av Kommunens forslag till generalplan for kustomradet
1967 liksom 1 Landsantikvariens inventering 1979 som varande inte lamplig. Meningen var da att
endast en ring av bebyggelse borde tillitas. I linje med detta kan markeringen som “’parkmark” for
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1:440 1 planen 1 forsta hand avse forslag till ytterligare bebyggelse. Med parkmark menas vél inte
framst rekommendation att bebygga marken — an mindre att den méste bebyggas?

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Saréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sér6 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pd att nya rum och avstyckningar innebar en
o0kad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Malséttningen med en ny detaljplan &r att ange ramarna for en langsiktig utveckling av Sérohus.
Darfor dr det av storsta betydelse att kommunen och Sérdhus dr 6verens om denna avvédgning innan
detaljplanen starter. Planbestimmelserna ska utformas sé styrande som mojligt och vara tydliga att
tolka for kommande provningar av bygglov.

Bade infor och 1 det kommande detaljplanearbetet behdver flertalet utredningar tas fram for att fa ett
mer fordjupat beslutsunderlag, bland annat en trafik- och parkeringsutredning, ett genomritat forslag,
ett gestaltningsprogram och en modell. Se vidare i sammanfattningen.

12.Handlings nr 2017:3900 — Saro 1:11
Samma skrivelse som yttrande nr 10.

Kommentar:
Se svar till yttrande nr 10.

13.Handlings nr 2017:3901 — Samlad skrivelse ’Yrkar stopp...”

Saro 1:446, Saro 1:6, Saro 1:158, Saro 1:516, Saro 1:503, Saro 1:339, Saro 1:134,
Saro 1:424

Samma skrivelse som yttrande nr 10.

Kommentar:
Se svar till yttrande nr 10.

14.Handlings nr 2017:3902 — Saro 1:446

Eftersom planprogrammet for Sdrdhus innebar allvarliga negativa konsekvenser for Séros riksintresse
avseende kulturmiljévarden, naturvarden och det rorliga friluftslivet ar Sdroborna totalt oforstaende till
att planforslaget endast skickades ut till de berorda fastighetsdgarna kring Séréhus.
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Samtliga boende 1 och kring Stallbacken kénner t. ex. inte till innehallet 1 planforslaget trots att en
fortsatt utbyggnad av Sar6hus kommer att betyda rejélt utokad trafik i denna, den enda tillfarts- och
utfartsvigen fran hotellet.

Den smala végen till och fran Sardhus ar redan 6verbelastad av de bdda verksamheterna Blomstermala
och Sér6hus. En ytterligare utbyggnad forvérrar trafiksidkerhet, brandsidkerheten och skapar dessutom
parkeringskaos.

Strandskyddet skall ej tillatas fa dispens.

Det saknas dessutom en aktuell trafikmétning. Med en intensiv och utbyggd restaurangverksamhet och
en redan idag, efter Sdroforhallanden, alltfor aktiv hotellverksamhet méste aktuella trafikmétningar
naturligtvis ske dygnet runt, detta for att fa klarhet i de verkliga férhallandena.

Yrkar naturligtvis avslag pé for fortsatt utbyggnad. Inom ramen for nuvarande ytor har de mycket goda
mojligheter att skapa en fortsatt mycket intressant, lonsam och héllbar verksamhet.

Sett ur kommunperspektiv dr Sdr6hus som foretag en lite spelare sett till antal anstillda och
omsdttning. Sa glom alla tankar pé strategisk betydelse, eller &nnu bittre begér ett ansvarsfullt
uttalande av Hasse Andersson.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
forandringar. Den nya detaljplanen ska prova ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Daremot intar kontoret en negativ héllning till
mojligheten att bygga ut Sdréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sar6 1:440 ingd. Vi grundar var bedomning pa att nya rum och avstyckningar innebér en
okad omgivningspédverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sardhus far fler hotellrum sa
behdvs troligtvis ingen utdkad parkering langs Sar6husvégen.

Béde infor och i det kommande detaljplanearbetet behover flertalet utredningar tas fram for att {3 ett
mer fordjupat beslutsunderlag. Bland annat ska en trafik- och parkeringsutredning som visar pa
omrédets forutsittningar och paverkan av forslaget.

Forslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt men hur forslaget forhéller sig till dessa ska
beskrivas tydligt i planhandlingarna. Kommande detaljplan ska redovisa var strandskyddet géller och
for vilka delar som strandskyddet behdver upphévas for att planen ska kunna genomf6ras, samt vilka
av de sdrskilda skdlen som aberopas.

Programforslaget har funnits tillgédngligt pdA kommunens hemsida och samradet har annonserats 1
Kungsbackaposten. Dessutom ett annonserat 6ppet informationsmote 1 Séro skola.

OVRIGA
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15.Handlings nr 2017:3278 - Saro Vagforening
Sard Vagforening har tagit del av Planprogram for Sér6hus och 1dmnar f6ljande synpunkter:

Citat ur planprogrammet: ”Hela Sér6 och darmed hela planprogramomréadet omfattas av riksintresse
for friluftsliv och rorligt friluftsliv.” ”Hela Sar6 dr en viktig plats for rekreation med nérhet till hav och
natur.”

Saro ar ett populart utflyktsmal aret om. Vi som bor hér har stor forstaelse for att ménga ménniskor vill
komma hit av de skél som anges i ovanstaende citat ur planprogrammet. P& 6n finns béde hotell och
restauranger samt ett stort naturreservat med populéra badstrander. Ytterligare ett naturreservat (Sar6
Nordanskog) finns ocksé i framtidsplanerna for omréadet.

Sard har ocksa ett aktivt foreningsliv med bét-, golf- och tennisklubbar som exempel. De nimnda ar
relativt stora foreningar med medlemmar langt utanfor enbart boende pd Séron.

Det redan stora och 6kande antalet besokare till Sdr6 medfor 6kad trafik, krav pa fler parkeringsplatser
och ett okat slitage pa végnitet, ett viagnit som idag till stor del skots av Sard Vagforening.
Vigforeningen finansieras till storsta delen med medlemsavgifter fran samtliga Sarons drygt 200
fastighetségare.

Styrelsen 1 Sdré Vagforening finner det darfor angeldget att snarast inleda dialog med Kungsbacka
kommun om hur ansvar for vigunderhéll etc ska se ut om planprogrammet forverkligas.

Nagra fragestillningar som bor diskuteras:

Kommunen hemstéller &t Trafikverket att ta 6ver skdtselansvaret for Sar6husvégen fran Blomsterméla
fram till Sardhus. Dels har Trafikverket redan idag ansvaret for Aleviksviigen fram till Blomstermala
och dels ligger en utdkning av parkeringen pa nimnda vég i planen. Det finns knappast ndgot skal till
varfor viagforeningen ska ha det ansvaret.

Eftersom Sir6 enligt planprogrammet ir ett riksintresse och manga méanniskor redan ror sig pd sévél
bilvdgar som gc-banor (gamla banvallen t ex), bor kommunen bekosta asfaltering av gc-banan som gar
parallellt med Aleviksviigen. Det ér en orimlig kostnad for en vigforening men skulle vara till gagn for
bade cyklister och gangtrafikanter samt bli betydligt med handikappvinlig. For Kungsbacka kommun
borde det ddremot vara en hogst rimlig kostnad med tanke pé de stora satsningar som gors pa
exempelvis Kattegattleden och anldggande av helt nya cykelbanor.

I sammanhanget vill vi initiera en diskussion om var ansvaret bor ligga i ett framtida vdgunderhall. Det
ar 1 ldngden inte rimligt att en vdgforening med nagra hundra fastighetsdgare, som dessutom betalar
kommunal skatt, ska belastas med extra kostnader

Kommentar:

Bade infor och 1 det kommande detaljplanearbetet behdver flertalet utredningar tas fram for att fa ett
mer fordjupat beslutsunderlag, bland annat en trafik- och parkeringsutredning.

Kontoret ser positivt pa en fortsatt dialog med vigforeningen angaende berdrt vigomrade 1 Saro.
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16.Handlings nr 2017-3718 - Sarons Samfallighet

Planprogrammet innebér en utbyggnad av Sardhus med 50 rum eller ca 45% av kapaciteten. I
inledningen till Kungsbacka kommuns Planprogram for Saréhus, juni 2017 sidan 3, skriver kommunen
att “denna stora anldggning har en betydande omgivningspéaverkan. Ju mer anldggningen breder ut sig
desto tydligare blir det att den utgor ett dominerande inslag i ndrmiljon. Anldggningen genererar
dessutom en for denna milj6 omfattande fordonstrafik med en besvirlig parkeringssituation”. Vad vi
forstar ar trafik- och parkeringsfragorna inte 16sta d& underlag (vilka aktuella normer och
trafikmétningar som skall gdlla) inte redovisats i1 planprogrammet utan man bara redovisat Saréhus
uppgifter. Inte heller har miljoaspekterna av en parkeringsplats lings Sérons hela norra strand och
Sarohus utbyggnad redovisats och dess konsekvenser for de olika riksintressena samt ett eventuellt
naturreservat i Sdré Nordanskog.

Mot denna bakgrund avrader vi fran fortsatt planarbete innan tillfredsstéllande information har
redovisats och samratts i ett reviderat “Planprogram for Sardhus”.

Vi vill ocksa géra kommunen uppmérksam pa att det, vad vi har kunnat se, inte finns nagot avtal med
Sér6hus som ger Sardhus ritt att for eget bruk (parkering, tillfart, utbyggnad pa S2s mark, mm) nyttja
S2s mark. Oberoende av utgangen av samradet maste dessa fragor l0sas innan ett fortsatt planarbete
kan ske.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
fordndringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Dédremot intar kontoret en negativ hallning till
mojligheten att bygga ut Saréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sér6 1:440 inga. Vi grundar var bedomning pé att nya rum och avstyckningar innebar en
o0kad omgivningspaverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sar6hus far fler hotellrum sa
behovs troligtvis ingen utdkad parkering lings Sér6husvagen.

Forslaget bedoms inte paverka riksintressena negativt men hur forslaget forhéller sig till dessa ska
redovisas i planhandlingarna.

Bade infor och 1 det kommande detaljplanearbetet behdver flertalet utredningar tas fram for att fa ett
mer fordjupat beslutsunderlag. Innan planarbetet startar ska bl.a. en trafik- och parkeringsutredning tas
fram. I denna ingar bland annat att sékerstélla rddighet till vdg och parkering.

17.Handlings nr 2017:3780- Saro Batklubb — Sar6 1:517

Saro Batklubb (SBK) deltog i samradsmdtet om Sardhus utbyggnadsplaner pa Sir6 skola den 6
september 2017. SBK har fétt godkdnnande av Hasse Andersson att inkomma med sina synpunkter pa
planprogrammet senast den 31 oktober 2017. Nedan finner ni SBKs synpunkter pa planprogrammet;

1 Trafiken pd Sdréhusviigen
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Under samradsmotet den 6 september var det oklart om nér den senaste trafikméatningen gjorts. Det
ndmndes visserligen av Hasse Andersson att gjord métning visar pa en acceptabel trafikniva enligt
gingse praxis — men gingse praxis dr vil baserad pa en bredare vig dn Sarohusviagen? Och framforallt
nér gjordes den senaste trafikmétningen? Sér6husvégen ér redan idag, med nuvarande trafikniva, for
smal for moten mellan trafikanter (bade personbilar och speciellt tyngre fordon) och hastigheten pa
fordon &r alltfor hog eftersom ett fital hastighetsbegransande hinder finns.

Sarohus angav beldggningsgraden idag till 43% - en siffra som torde komma att 6ka med planer pa
ytterligare 50 rum! Foljaktligen fir Sar6hus da forutsattningar att 6ka antalet bes6kande hotellgéster
med uppemot 100 % sett till dagens gister. Sannolikt har Sdr6hus malséttningen att 6ka
beldggningsgraden eftersom hotellverksamhet i allménhet lér krdva 70% beldggningsgrad enligt
hotellbranschens normer. Savél nya rum som 6kad beldggningsgrad innebér absolut 6kad trafik.

Det ér i nuléget oklart for SBK vilken beldggningsgrad Sar6hus har som malsittning — eller ar det
rentav sa att Sarohus kan 0ka beldggningsgraden istéllet for att bygga 50 nya rum? Oavsett alternativen
sa kommer trafikméngden att 6ka. En eventuellt framtida ny hotelldgare kommer hdgst sannolikt att ha
som mal att 6ka beldggningsgraden dver 43% med kraftigt 6kad trafikméingd som resultat.

SBK ser det som angelédget att virna om sékerheten for framforallt ungdomar — men dven forildrar och
ndarboende. Speciellt under tider for seglarskolor som pagar under 6-8 sommarveckor/ar samt
torsdagsseglingar under perioden maj-september med manga ungdomar som kommer cyklande, pa
mopeder och/eller 1 bilar. SBK har under de senaste &ren véxt kraftigt, sd aktivitetsnivan ar hog
framforallt under var och sommarménaderna. Ett matt pa den hdga aktivitetsnivan ar ca 1500-2000
aktivitetstillfallen per ar for enbart ungdomar i dldern 7-20 ar. Detta betyder 3000-4000 resor till och
fran batklubben enbart under perioden maj-september till seglingsverksamheten. Till detta kommer da
ocksa aret runt anvindningen av klubbhus och bastu, samt bétplatsinnehavarnas bilar, bilar med
trailers for i och upptagning av medlemmars batar, kursverksamhet, fordldrar pa besok/hdmtning i
seglarskolor och torsdagsseglingar m.m. Enbart bastuverksamheten ger en berdknad trafikméngd pa c
50-60 fordon/vecka (eller 100-120 fordon/vecka t.o.fr bastun) aret runt.

SBK har idag 900 medlemmar — ett medlemsantal som i princip har dubblats under de senaste 5 &ren.
Vi anser det viktigt att ni ocksd har kunskap om trafiken till och fran batklubben. Vi har satsat stort pa
sdkerheten pa havet, men ar ocksé i behov av sdkerheten till/fran batklubben!

Vi har tolkat planprogrammet som en handling for att undersdoka mdjligheten till utbyggnad av Sarohus
och att en s.k. mobilitetsplan forst ska tas fram efter beslut om planprogrammet. Detta
tillvigagéngssétt finner SBK forkastligt, da vi anser det angeléget att forst se over trafiken/mobiliteten
innan eventuella utbyggnadsplaner beslutas och genomfors. Trafiksituationen maste hogprioriteras och
16sas gemensamt for alla som brukar det rorliga friluftslivet m.m. pa Sdrén — en trafiklosning maste
helt klart vara en integrerad del 1 planprogrammet for Saréhus! Det gér dessutom inte att titta pa
trafikméngden historiskt — utan det maste ske baserat pa en kvalificerad berékning for framtiden.

SBKs krav;
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- Inget planprogram for Sarohus utan att integrera en vil forankrad och realistisk trafiklosning
inkl kvalificerad berdkning for framtiden i nu padgdende planprogram

- Genomfor en aktuell trafikmitning — inklusive cyklande/mopeddkande ungdomar och vuxna
till SBK — pa hur dagslédget ser ut och med tillagg for eventuell utdkning med 50 hotellrum,
okad beldggningsgrad i hotellet, 6kad aktivitetsniva i SBK samt fler besokare till Nordanskog.

- Oversyn av vilka méjligheter som finns till ytterligare hastighetsbegrinsande atgérder samt
eventuell avgransning mellan SBK och Sér6husvégen.

- Innan en eventuell utbyggnad av hotellet sker méste parkeringsbehovet noggrant utredas, p-
platser ska finnas tillgdngliga for alla som vill och har behov av att vara pa Saron, inte minst
for batklubbens medlemmar och bétégare tillika Séré-bor. Inte bara platser for hotellgéster!

- Vid dndringar 1 dgarforhéllanden av mark forutsétter vi att kommunen sékerstéller batklubbens
parkeringsbehov.

2 Sdro Bdtklubb — planer for utbyggnad

Sé snart SBK fick information om att Plan & Bygg i oktober 2016 beslutat att avsla utbyggnad av
Sarohus inkom SBK med bygglovsansdkan om en ny- och tillbyggnad av sin fastighet. SBK ir 1 stort
behov av nytt klubbhus och dvriga verksamhetsytor. SBK skickade 2016-11-18 pé inrddan av Plan &
Bygg in ritningar pa till- och ombyggnader. Kommunen bad efter en tid SBK att ta tillbaka
bygglovsansokan eftersom kommunen ansag sig fullt sysselsatt med dversynen av hela Saré Norra
strand och att SBK dérfor borde avvakta med ny bygglovsansokan tills planen blivit reviderad. SBK
utlovades att inom en snar framtid kunna komma in med ny bygglovsansokan.

Nu har tydligen Kungsbacka kommun delat in 6versynen av Sdré Norra Strand 1 Etapp 1 med Saréhus
och etapp 2 resten av Sir6 Norra strand. Tydligen ingar Saré Batklubb i etapp 2 vilket vi stiller oss
kritiska till.

Under samradsmotet i Sérd skola namnde Hasse Andersson att planer enligt etapp 1 sannolikt kan
beslutas av KS fore kommande arsskifte. En etapp 2 dé inkluderade SBK ansidg Hasse Andersson vara
mojlig att starta tidigt kvartal 1/2018. Hasse Andersson ndmnde da att etapp 2 &r komplex.
Representanter fran SBK framforde dock vid métet att konsten att driva projekt dr att avgransa dem
och SBKs forslag pa till-och ombyggnad ar att anse som enkel i sammanhanget och totalt oberoende
av eventuella framtida planer for Sér6 Norra strand — darfor bor SBKs bygglovsansdkan prioriteras
hogst.

SBK driver idrottslig verksamhet med vildigt ménga deltagande ungdomar och fordldrar och dar
nuvarande klubbhus inte méter medlemmarnas krav pé funktionalitet och attraktionskraft. SBK ar 1
akut behov for ersittning av nuvarande klubbhus, som idag vilar pé jarnbalkar med stora fragetecken
for livslangd, vaderutsatt grundbeldggning, hopséttning av 2 st. begagnade arbetsbaracker med
mogelskador m.m. En 1 vart tycke helt uttjint byggnad dir renovering ses som en omdjlighet! Vi
hoppas att det finns intresse i Kungsbacka kommun ocksa for idrottslig verksamhet i ndromradet och
inte bara hotellgéster.
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Vi anser det rimligt att SBKSs till- och ombyggnation bér komma absolut forst i kommunens planering
av bade Séarohus och Sird Norra strand. Vi ser avgjort inte varfor vér idrottsliga verksambhet till nytta
for miangder av narboende familjer ska ha lag prioritering 1 kommunen! Kungsbacka kommun bor ha
hogsta prioritet pa att skapa vérde 1 idrottslig verksamhet for de nérboende — inte bara ha fokus pa
ndringsidkare. SBK med sitt engagemang for idrottslig verksamhet inom segling har svért att se varfor
var hoga aktivitetsniva och attraktionskraft for boende i ndiromradet ska komma efter planprogrammet
for Saroéhus! Vi anser det rimligt att SBKs nybyggnation omprioriteras av kommunen och tidigareldggs
i planarbetet av Sér6hus och Siardé Norra strand. Vi anser att segelsporten och var ungdomsverksamhet
ar viktig for flertalet narboende familjer och att kommunen dérfor maste tillimpa
’likabehandlingsprincipen” vid all planering och byggnation pd Saré.

SBK har i sitt forslag 1 bygglovsansdkan visat pa vikten att bevara och tillvarata Sards arkitektur
genom att bl a ritningar pé ett klubbhus som stimmer in i ndrmiljon och dér det faktiskt finns likheter
med den historiska s.k. Rotundan.

SBKs attraktionskraft har okat drastiskt tack vare vil fungerande klubbverksamhet. SBK har idag ca
900 medlemmar som vill ha attraktiv idrottslig verksamhet med for &ndamalet funktionella faciliteter
och byggnadsmaissigt! Ytterligare ett bevis for var framgangsrika seglingsverksamhet ar att SBK fran
sdasongen 2018 tivlar 1 Allsvenskan 1 segling. Vi vill fortsétta att vixa och mota behovet av ”Attraktiv
motesplats Sard — pa och vid havet”.

Vid arsmotet for verksamhetsaret 2016 presenterade styrelsens forslag och ritningar pa till- och
ombyggnader i SBK. Arsmétet beslutade enhilligt att SBK investerar i nytt klubbhus och évriga
verksamhetsytor. Idel positiva svar fran narboende har fatts vid presentation av ritningar pa vara
utbyggnadsplaner. Finansieringsfrdgan ér 16st genom egna medel samt ett positivt svar fran vir bank
om finansieringslosning.

SBKs krav;

- Kungsbacka kommun bryter ut och prioriterar SBK ur bade etapp 1 och etapp 2 Sar6 norra
strand sa att vara utbyggnadsplaner kan behandlas direkt och helt separat av kommunen. Detta
ar en klart avgriansad och enkel process, som ér totalt oberoende av eventuella andra planer for
etapp 1 Sér6hus och etapp 2 Sér6 Norra strand.

- SBK bereds snarast mojligheter — oaktat eventuellt planprogram for etapp 1 och 2 — att komma
in med bygglovsansdkan pd nytt och att denna ansékan behandlas vilvilligt och snabbt av
kommunen.

3 Sdrohus planprogram — allmdnt

I oktober 2016 beslutade byggnadsnamnden att avsla samtliga Sédr6hus utbyggnadsplaner. Baserat pa
det beslutet agerade SBK direkt med att skicka in sin bygglovsansdkan med en klar forhoppning om
snabb handldggning av drendet — och inte att kommunen skulle be oss dra tillbaka bygglovsansokan!

Vad dr det som foranleder den utdragna processen? Varfor har planarbetet delats in i etapp 1 och 2? Vi
Onskar fa en bittre forstielse for planprocessen och orsaken till att etapp 1 prioriteras och niar &mnar
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kommunen ta sig an etapp 2? Under samraddsmaétet 1 Sar6 skola besvarades tyviérr inte denna fraga och
for kubben dr det angeldget att komma vidare med byggnationen av det nya klubbhuset och tillvarata
de ideella krafter som arbetar for foreningens framtida utveckling i syfte att méta ungdomarnas krav pa
en attraktiv verksamhet!

SBKs krav;

- Kungsbacka kommun dterkommer till SBK med forklaringar till varfor frigan om planprogram
for Sar6hus nu éter tas upp och hur processen for detta har sett ut

Vi emotser bekriéftelse av detta brev fran kommunen. Styrelsen i SBK tar {for givet att feedback och
svar pa vara krav 1 denna skrivelse erhalls.

Vi emotser ocksa konkreta planer inom en mycket snar framtid pa ndr SBK kan inkomma med ny
bygglovsansokan.

Kommentar:

Kontoret bedomer att kommande planarbete kan ha planprogrammet som grund men med vissa
forandringar. Den nya detaljplanen ska préva ny byggnadsarea om ca 350 kvm och en tillkommande
bruttoarea om ca 2000 kvm. Utbyggnaden bestér bla av ett nytt stort SPA, flera gym, utbyggd matsal
och visentligt storre ytor for konferenslokaler. Daremot intar kontoret en negativ héllning till
mojligheten att bygga ut Sdréhus med fler hotellrum. I kommande planarbete bor heller inte
fastigheten Sar6 1:440 ingé. Vi grundar var bedomning pa att nya rum och avstyckningar innebér en
okad omgivningspédverkan i ett redan hogt exploaterat omrade. Om inte Sarohus far fler hotellrum sa
behdvs troligtvis ingen utdkad parkering langs Sar6husvégen.

Béde infor och i det kommande detaljplanearbetet behover flertalet utredningar tas fram for att {2 ett
mer fordjupat beslutsunderlag. Innan planarbetet startar ska bl.a. en trafik- och parkeringsutredning tas
fram.

Batklubbens fastighet ingér inte 1 denna planeringsprocess for Sdarohus. En eventuell planering/bygglov
som berdr batklubben kréver ett nytt beslut i kommunen. Beslut om planldggning fattas av
kommunstyrelsen, bygglov hanteras av byggnadsndmnden.

18.Handlings nr 2017:3890 — Namninsamling
Skrivelse saknas, se bifogade yttranden.

Kommentar:
Namnlista med fem namn, varav tva representerar bostadsrittsforening. Hanvisning till skrivelse oklar.

Hasse Andersson

Strateg fysisk planering
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