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Sammanfattning av planforslaget

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora utveckling och omvandling av det idag befintliga
tva-bostadshuset till flerfamiljshus.

Planarbetet ska utreda mojligheten att omvandla det ca 800 kvm stora bostadshuset med

stora kulturvarden, saval interiort som exteriort till fullgoda bostader enligt rddande utform-
nings- och funktionskrav. Sarés unika karaktar med stora parklikande tradgardar ska ocksa

tas tillvara i samband med utformning av erforderlig parkeringsyta.

Projektet beddms tillskapa cirka 5-7 nya bostader, utdver de 3 befintliga, i ett attraktivt om-
rade av Kungsbacka dar det finns en stor efterfragan pa bostader.

[llustration till plankarta

:Faktaruta Saro 1:504

Detaljplanen syftar till att mojligéra for omvandling fran enbo-
®stadshus till flerbostadshus med bibehallna kulturhistoriska
evarden
[ ]

eMangd BOA: ca 840 m2
eAntal bostédder; ca 8-10 stycken lagenheter
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Planprocessen

Vad ar en detaljplan?

En detaljplan ar juridiskt bindande och regleras i Plan- och bygglagen, PBL kap 4. De-
taljplanen reglerar markanvandningen for ett avgransat omrade och kan omfatta ett storre
kvarter, nagra eller enstaka fastigheter. Detaljplanen reglerar till exempel om marken ska an-
vandas till bostader, industri eller kontor. Den kan ocksa reglera var gator ska anlaggas, hur
héga byggnadernafarvara och hur stor del avfastigheten som far bebyggas. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process med syfte att sakra insyn for
berdrda, fa fram ett sa bra beslutsunderlag som majligt och att férankra forslaget.

Hur tas en detaljplan fram?

Processen med att ta fram en detaljplan inleds oftast med att en markdgare eller ndgon an-
nan ansoker om planbesked hos kommunen, aven kommunen kan skicka in en planbeskeds-
ansdkan. Om kommunen lamnar ett positivt planbesked inleds darefter ett planarbete. En
planprocess kan bedrivas pa ett antal olika satt som i plan- och bygglagen kallas for forfa-
randen som reglerar vilka steg som ska inga i detaljplaneprocessen. Det vanligaste ar stan-
dardférfarande; vid planer som ar sarskilt omfattande eller av stort intresse for allmanheten
anvands ett utdkat forfarande. Om en plan tvdrtom ar av begransad omfattning och inte
berdr sarskilt manga kan ett begransat forfarande anvandas.

Standardférfarandeinnebdrattdetaljplanenskagenomgasamtligasteginom planprocessen:
samrad, granskning, antagande och laga kraft. Ett utdkat forfarande innebar att fler steg
laggs in i planprocessen, exempelvis kungorelse och underrattelse. Vid ett begransat forfa-
rande kortas planprocessen ned och kommunen kan hoppa over granskningen forutsatt att
samtliga sakdgare, inklusive lansstyrelsen, godkanner planférslaget vid samradet.

UPPDRAG SAMRAD GRANSKNING ANTAGANDE LAGA KRAFT A
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Detaljplaneprocessens olika steg

Detaljplaneprocessen regleras i plan och bygglagen, PBL och innefattar ett antal steg innan
en detaljplan kan antas, se nedan for beskrivning inom varje steg i processen (samrad,
granskning, antagande och laga kraft). Mellan de olika skedena redovisas de framférda
synpunkterna och politiska beslut tas om @ndringar och om hur det fortsatta arbetet ska
bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av byggnadsnamnden, BN eller kommunfullmaktige,
KF. Detaljplaneprocessen tar olika lang tid men oftast cirka 1,5 - 2 ar efter det att bygg-
nadsnamnden, BN tar beslut om att uppratta ny detaljplan.

Texten nedan beskriver ett standardforfarande.

Samrad

Nar kommunen tagit fram ett forsta utkast pa detaljplanen skickas den ut pa samrad.
Samradet ar en forsta remissrunda dar berérda myndigheter, fastighetsdgare och enskilda
med flera ges mojlighet att ta del av férslaget och lamna synpunkter. De personer som anses
vara direkt berorda av planforslaget kallas sakdgare och far ett utskick med information om
planarbetet. Syftet dr att ge mojlighet till insyn och pdverkan under planprocessen och bidra
till ett battre underlag i planarbetet. Under tiden som samradet pagar har du méjlighet att
skicka in skriftliga synpunkter pa planforslaget. Efter samradet sammanstalls de synpunkter
som inkommit.

Granskning

Efter samradet arbetar kommunen vidare med forslaget och gor eventuella andringar
utefter inkomna synpunkter fran samradet. Darefter skickas planforslaget ut pa gransk-
ning. Granskningen ar en andra remissrunda dar berérda myndigheter, fastighetsagare och
enskilda med flera dterigen far majlighet att ta del av kommunens slutgiltiga forslag.

Antagande

Efter granskningen sammanstalls dterigen inkomna synpunkter och mindre andringar kan
goOras pa detaljplaneforslaget utifran de synpunkter som inkommit. Nar synpunkterna ar
sammanstallda och eventuellt mindre revideringar gjorts pa forslaget tar politikerna beslutet
om att anta det fardigbearbetade detaljplaneférslaget.

Laga kraft

Efter beslut om antagande foljer en period pa tre veckor innan detaljplanen vinner laga kraft.
Tidigast tre veckor efter det att politiken har antagit detaljplanen vinner den laga kraft och
borjar galla, forutsatt att ingen har 6verklagat detaljplanen. Om man har lamnat synpunkter
under processen som man uppleverinte blivit tillgodosedda kan maninom denna tre veckors
period 6verklaga kommunens beslut att anta detaljplanen till mark- och miljééverdomstolen
for en rattslig provning.
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Bakgrund

Uppdrag

Agaren till fastigheten Saré 1:504 har 2017-01-31 ansdkt om planbesked fér att fa méjlighet
att inreda befintlig byggnation inom fastigheten som flerbostadshus. Syftet med foérfragan
ar saledes att maojliggora for invandig ombyggnad sa att den stora bostadsytan kan delas
in i flera mindre bostadsenheter.

Byggnadsnamndens arbetsutskott gav 2020-11-26 §429 samhallsbyggnadskontoret i upp-
drag att uppratta detaljplan for Sard 1:504 i Sard. Detaljplanen upprattas enligt standardfor-
farande.

Planens syfte och huvuddrag

Projektets nytta och syfte ar att ta fram en detaljplan for att mojliggéra omvandling av det
idag befintliga en- och tvdbostadshuset till flerfamiljshus.

Planarbetet ska utreda mojligheten att omvandla det ca 800 kvm stora bostadshuset
med stora kulturvdrden, sdval interiort som exteriort, till fullgoda bostader enligt radande
utformnings- och funktionskrav med hansyn till kulturvarden. Sarés unika karaktar med
stora parklikande tradgardar ska ocksa tas tillvara i samband med utformning av erforder-
lig parkeringsyta.

Projektet bedoms tillskapa cirka 5-7 nya bostédder, det blir da totalt cirka 8-10 bostader, i ett
attraktivt omrade av Kungsbacka kommun dar det finns en stor efterfragan pa bostader. Det
totala antalet bostader faststalls inte i detaljplanen utan styrs i bygglovsskedet efter de krav
som stalls dar.

Lage, areal och markagoférhallanden

Planomradet ligger i Sar6 pa Saron och bestar idag av tomtmark pa cirka 0,7 hektar. Fastig-
heten dgs av Merx fastigheter.

Tidigare stallningstaganden

Riksintressen

Sarohalvon omfattas av riksintresse for kulturmiljovard enligt miljobalken (MB) 3 kap 6 §.
Motiveringen till riksintresset ar: "Val sammanhallen, arkitektoniskt vardefull och valbeva-
rad villastad fran perioden 1870-1930 beldagen i kust- och skargardsmiljo som dven speglar
platsens tidigare funktioner som kronogard, sateri samt en under 1830-talet blomstrande
badort.” Ett uttryck for riksintresset ar villor med lummiga parkliknande tradgardar fran
den senare perioden. De véastra delarna av kommunen, dar planomradet ingar, omfattas
ocksa av riksintresse for friluftsliv enligt MB 3 kap 6 §, rorligt friluftsliv enligt MB 4 kap 2

§ samt hogexploaterad kust enligt MB 4 kap 4 §. Da omradet, aktuell fastighet, idag inte
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anvands av allmdnheten sa raknas det inte vara aktuellt for nagot pagaende friluftsliv. Dar-
med beddms inte planen paverka riksintressetfor friluftsliv och rérligt friluftsliv.

Fastigheten omfattas dven av riksintresse for hégexploaterad kust. Inom det omradet gal-
ler, forutom att natur- och kulturvarden inte patagligt far skadas, ocksa sarskilda regler for
fritidsbebyggelse och vissa typer av industrianlaggningar.

e 1

.‘:;\’:"q{' " y 2
o S

Planmosaik 6ver ndromradet. Planomradets grans ar ungefarligt markerat med réd streckad
linje. S88 och S88K.

Strandskydd

Havet ligger strax sodder om fastigheten och darfér omfattas den delvis av utdkat strandskydd
om 300 meter enligt 7 kap 13-14 §§ MB. Inom planomradet galler idag inte strandskydd da
omradet omfattas av detaljplan S88K. Enligt 10 a § i lagen om inférande av MB (1998:811)
ska strandskydd aterintrada nar en faststalld detaljplan ersétts av en ny detaljplan, sa som ar
fallet nu. Att upphava strandskyddet genom bestammelser i en detaljplan forutsatter att det
finns sarskilda skal enligt 7 kap. § 18 c MB samt att dtgarden inte strider mot strandskyd-
dets syfte enligt 7 kap. § 13 MB.

Strandskyddet upphavs inom del av planomradet. Omradet dar strandskyddet upphavs
bestar idag av ianspraktagen mark i form av tva befintliga mindre komplementbyggnader.
Kommunen gér beddomningen att strandskyddet kan upphavas utan att det paverkar vaxt-
och djurlivet i omradet negativt eller att allmanhetens tillgang till strandomradet férsam-
ras.
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Oversiktliga planer

Planomradet ligger inom utvecklingsorten Saré i kommunens éversiktsplan (OP), antagen
av kommunfullméaktige 2022. Oversiktsplanen féreslar att omradet bér kompletteras med
deboendeformersomarunderrepresenterade, tillexempel smaldgenheterférungdomaroch
aldre.

Fastigheten uppfyller inte 6versiktsplanens och visionens malsattningar om narhet till kol-
lektivtrafik och service.

Detaljplanen stimmer 6verens med kommunens ambition att tillskapa fler lagenheteri kom-
munen och dr ett positivt inslag av fortatning.

Detaljplaner
Fastigheten dr beldgen inom detaljplan S88K, laga kraft 2008-01-03. Den aktuella fastighe-

ten ar i plankartan redovisad som: Kvartersmark for bostdder, dar stor del av den kuperade
fastigheten ar undantagen byggratt genom prickmark.

Forutsattningar

Mark och natur

-4

B-B, B:1 B-8, B:2 B-8, B:3

fo 1309

Bilder fran 02Landskap, orienteringsbild éver fastigheten samt sektioner som visar hdjd-
férhallanden pa platsen.
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Mark och vegetation

Hela planomrddet utgors av en uppvaxt parkliknande miljo. Tradgdrden karaktariseras av
samma national- och naturromantiska stilideal som ar ett tydligt karaktarsdrag pa Saro ge-
nerellt. Det finns ett flertal storre uppvuxna tallar och ett par ekar pa den kuperade tomten.
Mellan dessa syns orérda klipphallar.

Huvudbyggnadens placering pa fastighetens hogsta punkt har kravt trappor och terras-
serringar som liksom byggnadens grund dr uppférda med natursten. Infartsvagen leder

in till en rundkdrsel med parkering pa 6stsidan och fler parkeringsplatser finns i 6vriga rik-
tiningar fran den grusade rundkorseln. Infart, gangar och parkeringsytor ar ursprungligen
grusade. En kulturmiljoutredning (Martin Lindholm 2020-10-07) samt tomt/landskapsut-
redning (02Landskap 2020-10-26) &r gjorda vilka beskriver att planomradet, i enlighet med
det tidiga 1900-talets stilmassiga ideal, uppvisar en blandning av dels naturlik karaktar och
dels en mer formbunden arkitektonisk utformning. Nagot forenklat galler att ndrmare hu-
vudbyggnaden ar tradgdrden tydligare gestaltad och langre bort fran huvudbyggnaden
ar uttrycket friare och miljéon mer skogslikt uppvuxen, praglad av stora tallar, I6vtrad och
med organiskt formade vagar och gangar.

Ett karaktaristiskt inslag ar de terrasseringsmurar som aterfinns pa delar av den mycket
kuperade tomten. Murar ar utférda som kallmurar av oregelbundna grovt huggna stenblock

kilade med mindre skolstenar. At vast &terfinns en relativt hog, murad terass i anslutning till
verandan. Muren ar utférd med grovt huggna kvadratiska stenar lagda i bruk och terrassen

som helhet har ett geometriskt och stramt uttryck dar muren placerats i tydlig samverkan
med huvudbyggnadens och verandans fasadliv.

Pa flera olika platser pa den kuperade tomten aterfinns stentrappor som leder upp mot hu-
vudbyggnaden. Gemensamt for trapporna ar att de &r utférda i huggen sten och ar diskret
infogade i den naturliga terrangen.

Traden inom planomradet bar pa stora varden ur kulturhistoriskt och biologiskt perspek-
tiv.

Vy fran veranda 6ver naturtradgarden.
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Ekosystemtjinster

Ekosystemtjanster definieras av Naturvardsverket som “ekosystemens direkta och indi-
rekta bidrag till manniskors valbefinnande”. Det innebar allt det positiva som vi manniskor
far fran naturen och som bidrar till var valfard och livskvalitet. Ekosystemtjansterna brukar
delas in i fyra grupper:

Forsdrjande Reglerande Kulturella

Till exempel: Till exempel: Till exempel:

Matproduktion Pollinering Friluftsliv

Dricksvatten Rena luft och vatten Halsa och inspiration
Material Skydd mot extremt Naturpedagogik
Energi vader

Stidjande

For att ovriga tjanster ska fungera, till exempel:
Fotosyntes
Bildning av jordman
Biologisk mangfald
Habitat

Forsorjande ekosystemtjanster ar de materiella nyttor som naturen levererar och som ar
helt n6dvandiga for var mojlighet att dverleva. Det handlar till exempel om grédorna som
vaxer pa dkrarna, dricksvattnet och vinden som ger vindkraft.

Reglerande ekosystemtjanster tryggar och forbattrar var livsmiljo genom att reglera och
minska oonskade effekter. Exempel pa detta ar gronska som renar vatten och luft och bidrar
till att minska buller, trad som bidrar med skugga och pollinerande bin som ar helt avg6-
rande fér matproduktionen.

Kulturella ekosystemtjanster ar sadant som direkt paverkar var halsa och vart valbefinnan-
de. Naturen har en stor férmaga att fa oss att ma battre, bade fysiskt och mentalt. Exempel-
vis kan en promenad runt en 6ppen vattenyta ellerien park varabade avstressande och bidra
med upplevelser. Var upplevelse berikas av mangfald.

Stodjande ekosystemtjanster som mojliggor samhallets och ekosystemens funktion. De
stodjande ekosystemtjansternalevererarsallandirektatjansterutan utgoristalletgrunden for
de 6vriga grupperna av ekosystemtjanster. Det handlar bland annat om processen som ska-
par ny jord fér grodor att vdxa i, fotosyntesen som skapar syre och biologisk mangfald som
ger bade 6kade mojligheter for pollinering och bidrar till att 6ka vart valmaende.

Ett gront inslag i samhallet kan bidra med flera olika ekosystemtjanster samtidigt.

Inom planomradet bedéms det idag finnas ekosystemtjanster inom grupperna regle-
rande, kulturella och stddjande. Det finns stora gamla trdd inom omradet som bidrar med
flera olika ekosystemtjanster samtidigt. Trdden bidrar bland annat med luftrening, skugga
och pollinering (reglerande) hélsa och inspiration (kulturella) och fotosyntes (stddjande).
Ett flertal storre tallar ger tradgarden karaktar och skugga. Insekter har god livsmiljo har.

| 6vrigt upptar berg i dagen en stor del av tomtmarken. Dagvatten som samlas fran taket
rinner ner och fordrdjs i stenkista. Innanfor entrén till fastigheten finns en grusad rundel
som ocksa den bidrar till dagvattnets fordréjning.

Ett genomforande av detaljplanen paverkar inte tradgdrden i ndgon storre utstrackning men
kan ha viss negativ inverkan pa ekosystemtjanster da det finns risk att vissa av traden kom-
mer att fdllas. Bedomingen ar att det inte finns incitament att satta tvingande planbestam-
melserfor att bevara traden. Det ar positivt att vid en utveckling av platsen vardesatta och sa
lang som mojligt bevara traden.
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Landskapsbild och rekreation

Planomradet beddms inte innehalla ndgra hégre rekreationsvdrden for allmanheten men
har stor betydelse for de boende inom fastigheten. Planforslaget har ingen storre paver-
kan pa landskapsbilden da befintliga byggnader med sina redan etablerade volymer kom-
mer att ligga kvar. Det tillats en tillkommande byggnadsvolym i form av carport/garage
mot den norddstra gransen intill den grusade rundeln innanfor porten till fastigheten.
Denna halls 1dg och ska pa ett diskret satt passas in for att inte stora helheten i miljon.

Fororenad mark

Planomradet innehaller inga kdnda markfororeningar, (varken) i Lansstyrelsens MIFO-
databas eller hos forvaltningen for Bygg & Miljo i Kungsbacka.

Radon

Enligt kommunens kartdatabas ligger planomradet inom normalriskomrade for radon.

Geotekniska forhallanden

Enligt SGU:s jordartskarta bestar omradet av urberg. Motsvarande berggrundskarta visar
att bergarten ar tonalit-granodiorit med gnejsig struktur. Inom planomradet finns dven
tunna jordlager bevuxna med mossa, ris, gras och trad, féretradesvis tall och ek. Terrangen
ar smakuperad med nivaer kring plushéjder pa 10-15 m. | den véstra dnden av planomra-
det ar hojdskillnaden storre dar bergslanten slutar pa nivaer kring +3,0 i anslutning till Bad-
husvdgen. En brant finns ocksd mot norr, langs den &stra plangransen, dar hojdskillnaden
ar ca 3 m. Berghallarna ar rundade, vanligen med en brantare "ldsida” mot vast-sydvast.

| branterna finns inga 8sa block eller sprickbildningar som talar for risk for blockutfall. |
slanten ner mot Badhusvagen finns en del [6sa block som ligger stabilt inbaddade i jord.
Sammantaget bedéms planomradet vara stabilt med avseende pa risker for ras, skred och
erosion. Intilliggande markomraden har ocksa studerats utan att hitta risker fér omgiv-
ningspdverkan pa eller fran planomradet.

Typisk terrang i de hégre delarna av planomrédet
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Slant i vastra &nden av planomradet med en del block inbdddade i jord nira slantfoten.

Brant vind mot norr i den dstra delen av planomradet.

Fastigheten ar bebyggd dar detaljplanen medger byggnation fransett den enkla kom-
plementbyggnaden i form av garage eller carport vid fastighetens entré vars byggratt
tillkommer. Huvudbyggnaden samt lekstugan och boden ligger pa synbar berggrund.
Chaufférsbostaden ligger placerad i anslutning till fastighetens entré pa en plan yta. Om
tillagg av byggnadsvolym gors provas de geotekniska forutsattningarna i bygglovsskedet.
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Social hallbarhet - nuligesanalys

“\ANGFALD Mangfald
St o Fastigheten ar idag bebyggd med en

GRANSER OCH LIKFORMIGHET

stor aldre villa samt en chaufférsbo-
stad. | villan/huvudbyggnaden finns
R oot cemnce orreTan AT Ton idag tva bostader varav den mindre &r

VARIATION AV AKTIVITETER
FRITIDSAKTIVI

ITETER OCH SOCIAL LEKYTOR FOR BARN "
EEETIED ca 50 kvadratmeter stor. | chaufférsbo-

HALLBAR- N
HET staden finns en lagenhet om tre rum

och kok. Dessa lagenheter hyrs idag
ut. Detta ar ett komplement till Saros
&Q, ovriga bostadsbestand bortsett fran
huvudbyggnadens storre bostad som
till storlek aterfinns i flertal pa Saro.

BEFOLKAT DYGNET RUNT KOLLEKTIVTTRAFIK,
AKTIVA FASADER b
SVERBLICKBARHET NARHET MELLAN MALPUNKTER &
RYKTE KOPPLINGAR OCH STRAK

Vardagsliv

Fastighetens lage ar naturnara med goda mojligheter till bad och vattensporter. Det finns
ocksa fina promenadstrak i den narbelagna Sar6 Vasterskog. Golfbana samt ett flertal ten-
nisbanor finns centralt pa Sarén.

Trygghet

Den absoluta narheten till fastigheten utgors av storre villatomter. De smala vagarna ari
avsaknad av trottoarer och cykelbanor.

Mobilitet

En cykelbana leder frdn den gamla stationsbyggnaden som idag kallas Blomstermala,
vidare in till Goteborg samt in till Sard centrum. | Saré centrum, som nas med cykel, kol-
lektivtrafik och bil finns forskola, skola, dldreboende, drivmedelstation samt mataffar och
vardcentral.

Samvaro

Saron ar till storsta delen privatiserad, nedanfor kyrkan och vid Blomstermala finns yta att
motas. Saro Vasterskog samt vid havsbaden finns ocksa méjlighet till detta. Det finns inga
allmanna lekplatser i ndaromradet.
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Bebyggelse

Befintlig bebyggelse, huvudbyggnaden

Byggnaderna ar uppforda i nationalromantisk stil med karaktaristiska stildrag som relativt
fri fonstersattning, smasprojsade fonster och dekorativt trasnideri. Har finns dven inslag av
stora osprojsade fonster at vaster och jugenddetaljer i utformning av blyfénster.

Huvudbyggnadens entrésida

Senare ombyggnader och tillagg har paverkat originalutformningen och det ar positivt
om vissa av dessa forandringar kan aterga till ett mer ursprungligt utseende, till exempel
fargsattningen av byggnaden.

Byggnadens yttre vad galler stensockel, stentrappor, fasader av trapanel samt dekorativa
tradetaljer (ornamentik, pelare mm), takutformning och tvakupiga lertegel, ursprungliga
byggnadsdelar sdsom ursprungliga fonster samt fonsterplaceringar, ursprunglig koppar-
kladd takkupa ar viktiga karaktarsdrag att varna om.

Vad galler interiéren sa ar den delvis valbevarad. Planlosningen har férandrats over tid men
delar av grundstrukturen finns bevarad. Ursprungliga material och detaljer sdsom snick-
erier och dorrar finns generellt bevarade i anslutning till rum med originalplanlésning och i
anslutning till ursprungliga vaggar. I nyare rum och i anslutning till kompletterande vaggar
finns senare detaljer men sekundara tillagg férekommer dven i ursprungliga rum. Ursprung-
liga golv, innertak, paneler, snickerier, dorrar, listverk, inredning sasom vdggfasta skap,
trappor med racken dr viktiga karaktarsdrag. Det centralt placerade trapphuset kan beskrivas
som husets hjarta med ett ljust, vackert rum och vackert utforda snickeridetaljer i trappa
samt listverk i tak och bor i allt vdsentligt bevaras.
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Trapphuset och kakelugn i huvudbyggnaden ar vardefulla kulturbarare interiort.

Chaufforsbostaden

Byggnaden ligger pa behérigt avstand till huvudbyggnaden och ar ocksa uppford i natio-
nalromantisk stil med smasprojsade fonster. Byggnadens ursprungliga karaktar ar valbeva-
rad med naturstenssockel och fasader av tackmalad trapanel. De tva garageportarna ar ut-
forda med fiskbenspanel och bandgdngjarn, de ar viktiga for forstdelsen for byggnadens
ursprungliga funktion och sammanhang. Férandringar har utforts sa som fonster- och
dorrbyten samt tillkommande takfonster. Fargsattningen ar heller inte ursprunglig. Det

ar positivt om vissa av dessa forandringar kan aterga till ett mer ursprungligt utseendetill
exempel vad galler fargsattningen av byggnaden. Interidren ar relativt valbevarad.

Byggnadens yttre vad galler stensockel, stentrappor, fasader och takutformning med
tvakupigt lertegel samt ursprungliga byggnadsdelar sdsom ursprungliga fonster och fons-
terplaceringar, ar viktiga karaktarsdrag.

Lekstugan

Lekstugan beddms vara samtida med boningshuset och chaufférsbostaden och aterkopp-
lar till dessa byggnaders arkitekturstil. Det lilla huset ar mycket vdlbevarat. Huset star pa en
naturstenssockel. Troligen hade byggnaden ursprungligen en panel likt de 6vriga byggna-
derna, idag ar det en liggande fjéllpanel. Samtliga fonster med luckor &r i originalutféran-
de. Sadeltaket &r lagt med tvakupigt lertegel. Aven interiéren ar vilbevarad med plats-
byggda skap, snickerier, kdksinredning och eldstader. Fargsattningen ar inte ursprunglig.
Det ar positivt om fargsattningen kan aterga till ett mer ursprungligt utseende.
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Yttre miljo

Naturtradgardens stenanlaggningar, klipphallar, tallar och inslagen av inhemsk natur och
vaxtlighet samt grusade ytor dr ett uttryck for den tidsenliga nationalromantiska, luftiga och
parklikande karaktaren. Privatisering i form av indelningar och avskarmningar av parken
bor undvikas. Detta for att den ursprungliga helheten av miljon ska kunna avlasas.

Huvudbyggnaden, chaufforsbostaden samt bod och lekstuga
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Kulturhistoriskt virde

Huvudbyggnaden ar uppford i nationalromantisk stil med karaktaristiska stildrag som rela-
tivt fri fonstersattning, smasprojsade fonster och dekorativt trasnideri. Har finns dven inslag
av stora osprojsade fonster at vaster och jugenddetaljer i utformning av blyfonster.

Hela planomradet ingar i riksintresse for kulturmiljovard. Hela Saro ar beskrivet i Kungsbacka
kommuns Kulturmiljoprogram (Kungsbacka kommun, 2013). Huvudbyggnaden och chauf-
forsbostaden ar B-klassade vilket innebar att de har ett hogt kulturhistoriskt varde samt
objektsvarde och ar av badde lokalt samt regionalt intresse, bland annat genom miljévarde
enligt den inventering som togs fram i ett samarbete mellan de hallandska kommunerna,
Kulturmiljo Halland och Lansstyrelsen Halland. Da halvén Sar6 omfattas av riksintresse for
kulturmiljo ar det inte tillatet att uppfora attefallshus inom fastigheten.

Detta ar en av av féormodat fa idag bevarade villabyggnader ritade av arkitekt Oswald Wes-
terberg.

Byggnaderna ar goda representanter for perioden da Saré under det tidiga 1900-talet om-
vandlades fran en plats for sommarnoje till en exklusiv villaforstad till Géteborg, da valbar-
gade familjer uppforde storslagna villor méjliga for sa val sommarboende som permanent-
boende.

Huvudbyggnaden har stort arkitekturhistoriskt varde som en kraftfullt gestaltad och per-
sonligt utformad villa uppford i en karaktaristisk nationalromantiskt inspirerad stil som tyd-
ligt forknippas med det tidiga 1900-talet.

Furuhojd, som denna byggnad kallats sedan uppférandet, har ett socialhistoriskt och ar-
kitekturhistoriskt varde dven i och med sina pakostade, tidstypiska och delvis vdlbevarade
interiorer med paneler, listverk och rumssamband. Vidare gar den sociala skiktningen i hus-
hallet annu att avlasa i exempelvis tjanstefolkstrappan samt chaufférsbostaden.

Lekstugan och den bredvidliggande lilla boden har aven de ett hogt kulturhistoriskt varde
och bidrar till helheten av den tidstypiska miljon inom fastigheten.

Kungsbacka kommun kulturmiljoprogram

Hela Saréhalvon ar utpekat i Kulturmiljoprogram fér Kungsbacka kommun (antaget av kom-
munfullmaktige 2014-02-04). Programmets rekommendationer for Sard ar att:

-Byggnaders individuella arkitektur och tidstypiska drag respekteras. Ljus kulor pa fasader
och taktegel ar vanligt. Andra bevarandevdrda karaktarsdrag ar sprojsade fonster, glasade
verandor, profilerade lister och dorr- och fonsteromfattningar, utskjutande taksprang och
kraftiga naturstenssocklar.

‘Tradgardarna respekteras. De stora tradgdrdarna ar ett mycket viktigt karaktarsdrag i miljon,
denna struktur bor bibehallas. Vissa hus ligger i ndarmast parkliknande omgivningar, med
den naturliga terrangen och vegetationen som ramverk. Hojdskillnader, terrasseringar, berg i
dagen och trad ar viktiga inslag. Undvik sprangningar, utfyllnader och hardgdrande av mark.
| helheten ingar dven dldre murar.

«Vagarna respekteras. Flera av vdgarna pa Saro foljer aldre strackningar, bland annat viagen-
vasterut fran sateriet. De ar viktiga delar i den kulturhistoriska helheten.

Fornlamningar

Inom planomradet finns inga kdnda fornminnen/fornlamningar.
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Kommersiell och kommunal service

| Sér6 centrum, som ligger cirka tre kilometer bort, finns férskola, grundskola samt dldrebo-
ende. Dér finns dven vardcentral, mataffar och drivmedelsstation.

Trygghet och tillganglighet

Planomradet ar lattillgangligt framst med cykel och bil men dven kollektivtrafik, buss mot
Kungsbacka samt Géteborg. Planomradet och dess ndromrade bestar av bostadsbebyggelse
och ar befolkat dygnet om. Omradet ar pa det sattet tryggt att vistas i.

Gator och trafik

Biltrafik

Planomradet ansluter till Dan Brostroms vag. For vagen ansvarar en samféllighet. Trafikut-
redningen visar pa att en utbyggnad av omradet kommer leda till en trafikdkning fran cirka
12 till cirka 32 fordonsrorelser per dygn.

Gang- och cykeltrafik

| planomrddets naromrdde finns endast smala lokalgator for biltrafik utan separata gang-
och cykelstrak.

Parkering

Cykelparkering 16ses enligt kommunens policy. Parkeringsbehov for bil 16ses inom den egna
fastigheten och ska uppfylla kommunens parkeringspolicy 1,2 vid bygglovsgivning.

Kollektivtrafik
Narmaste busshallplats ligger norr om Saré kyrka pa ett avstand om cirka 500 meter.

Teknisk forsorjning

Dagvatten

Planomraddet avvattnas idag via dike och befintlig fordrojning pa fastigheten vidare ut i
Stallviken. Dagvatten fran den enda tillkommande komplementbyggnaden pa fastigheten
fordrojs lokalt for att sedan rinna ut via dike till Stallviken. Den grusade rundeln innanfér
fastighetens entré ligger kvar och hardgérs alltsa inte.

Vatten och avlopp

Huvudledningar fér kommunalt vatten och avlopp finns i fastighetsgrans. Fastigheten ar
ansluten.

Brandvattenforsorjning

Narmaste brandvattenpost ligger 140 meter fran fastighetsgrans i Hans Ygemans vag.

Varme

Loses inom fastigheten.
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El och Tele
Inom omradet finns ledningar under mark.

Bredband
Bredband finns inte inom fastigheten.

Avfall

Narmsta atervinningsstation finns fér ndrvarande i Kullavik. Ny lokalicering for atervin-
ningsstation i Sar6 centrum ar dnnu inte fastslagen. Hushallsavfall férvaras i atervinnings-
rum i den nya komplementbyggnaden vid fastighetens entré. Sophantering ska ske med
storsta hansyn till miljon samt atervinninga av energi och material. Utformning ska ske
enligt Handbok for avfallsutrymmen (Avfall Sverige, 2009).

Halsa och sakerhet

Buller

Bullerutredning har inte bedémts vara nédvandig da omradet ar omgivet endast av lokalga-
tor. Den trafikokning som féljer med det 6kade antalet bostader inom fastigheten ger viss
okning av buller fran trafik. Ingen verksamhet planeras inom omradet.

Risk for 6versvamning/skred

Fastigheten ar hogt belagen pa berggrund. Ingen risk for dversvamning eller skred forelig-
ger.

Raddningstjansten

Det finns tva typer av system for slackning i forhallande till brandposter. Det konventionel-
la systemet samt det alternativa systemet. Konventionellt system anvands i taitbebyggda
omraden eller dar det finns stdrre byggnader sasom skolor eller industrier. Ett alternativt
system lampar sig bast glesbebyggda omraden med mestadels smahusbebyggelse. Det
konventionella systemet bestar av brandposter med avstand pa maximalt 150 meter. Det
betyder att fran raddningstjanstens uppstallningsplats till narmsta brandpost bor avstan-
det inte Overstiga 75 meter. Det andra systemet, det sd kallade alternativsystemet, bygger
pa att raddningstjanstens tankbilar ska dka mellan branden och ndrmsta brandpost. | det-
ta fall bor avstandet fran fastighetens ytterkant till en brandpost inte overstiga 150 meter.
En brandpost finns pa Hans Ygbergs vag pa 140 meters avstand fran fastighetsgrans.
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Detaljplanens innebord

Inledning

| denna del av planbeskrivningen redogdrs for vilka férandringar som méjliggors for nar de-
taljplanen har vunnit laga kraft. Planbeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan

fungerar som vdagledning vid planens genomférande. Detaljplanens bindande foéreskrifter

framgar av plankartan och planbestammelserna.

Bebyggelse

Bebyggelsens utformning och placering

Omrddet planeras med utgdngspunkten att tillvarata de kulturhistoriska varden som finns
bevarade inom fastigheten.

Byggnadens yttre vad galler stensockel, stentrappor, fasader av trapanel samt dekorativa
tradetaljer (ornamentik, pelare mm), takutformning och tvakupiga lertegel, ursprung-
liga byggnadsdelar sdsom ursprungliga fonster samt fonsterplaceringar och ursprung-
lig kopparkladd takkupa ar viktiga karaktarsdrag. Byggnadens yttre karaktar skyddas i
planbestammelser. Eventuella nédvandiga tilldgg och @ndringar fér exempelvis tillgang-
lighetsanpssning sdsom viss tillbyggnad, nya takkupor eller flyttning darav, ska anpassas
utseende- och materialmassigt till byggnadens ursprungliga utformning och karaktars-
drag.

Vad galler interioren sa ar den delvis valbevarad. Planlosningen har forandrats over tid
men delar av grundstrukturen finns bevarad. Ursprungliga material och detaljer sasom
snickerier och doérrar finns generellt bevarade i anslutning till rum med originalplanl&sning
och i anslutning till ursprungliga vaggar. Kakelugnar och en 6ppen spis i trapphallen finns
bevarade. Allt detta ar viktiga karaktdasdrag. | nyare rum och i anslutning till komplette-
rande vdggar finns senare detaljer men sekundara tillagg forekommer aven i ursprungliga
rum.

Trapphuset ar husets nav och hjarta. Det dr i ursprungligt skick med trapplopp i morkt tra
och ornamenterade ricken och pelare. Atgérder av byggnadens interiér ska utféras med
stor hansyn till kulturvardet. Huvudtrapphusets racken och ornamenterade pelare samt
trapplopp i tra ar viktiga for byggnadens interidra karaktar och bor bevaras. Vid atgarder
som paverkar dessa delar sa som trdprofiler och snickeridetaljer ska nya utféras med de
ursprungliga som forlaga. Eventuella nédvéndiga tillagg som exempelvis hiss ska anpas-
sas till trapphusets ursprungliga utformning och karaktar for att pa ett sa diskret satt som
mojligt integreras i byggnaden. Aven sjilva trapphallen bidrar till stor utstrackning till
byggnadens karaktar och bor hanteras varsamt vid ombyggnation.

Under framtagande av detaljplanen har exploatéren noga undersokt olika alternativa 16s-
ningar for tillganlighetsanpassningar vid ombyggnation. Ett lage for hiss som ar atkomligt
fran alla vaningsplan finns i trapphusets hjarta dar ett kvadratiskt hdlrum finns pa grund av
trapploppens utformning. Hissen ska vara sa smacker och uppglasad som méjligt for att
inte skymma varken ljusinslapp eller rumsupplevelse. Det kan eventuellt bli n6dvandligt
att justera laget for delar av racket. Ursprungliga rackersdelar eller replikor ska da uppféras
i ny lage. P& grund av dessa nddvandliga dtgarder skyddas trapphuset endast i varsam-
hetsbestammelse.

Chaufférsbostaden ar ett viktigt inslag i miljon i sin helhet. Byggnaden skyddas i planbe-
stammelse samt far byggratt for bostad. Garageportarna har exempelvis bedémts vara
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skarskilt viktiga for forstaelsen av det historiska sammanhanget.

Lekstugan beddms vara samtida med boningshuset och garaget och aterkopplar till dessa
byggnaders arkitektur. Byggnaden skyddas i planbestammelse. Aven den lilla boden &r
fran denna tid.

Radon
Daér sa behovs ska byggnader utféras radonskyddat.

Grundlaggning
Befintliga byggnader ligger pa stengrund pa berg.

Trygghet och tillganglighet

Ett skissforslag i samband med detaljplanearbetet visar att befintlig grusvag norr om
huvudbyggnaden boér breddas sa att fordon kan forflytta sig, i lag hastighet, upp till en
anlagd hardgjord yta med plattor eller dylikt anpassad for parkering enligt tillganglighets-
normen. Befintligt kallarfonster i norr ersatts med ny dorr som tillganglig entré till huvud-
byggnaden. Bostadsvaningarna kan darifran forslagsvis nas via ny hiss med nedersta plan i
kallaren. Hissen nds via passager och kommunikationsutrymmen med knappt 2m i rums-
hojd. Kravet pa fri hojd enligt BBR 8:34 ar 2,0m.

Utformnings- och egenskapskrav pa byggnadsverk undantas vad galler krav pa fri rumshojd
da en 6kning av rumshojden inte dr lamplig med hansyn till byggnadens férutsattningar, ej
heller ekonomiskt férsvarbar.

Trots ovanstaende ska kommunikationsvdagen mellan entré- och hiss utforas sa att det inte
medfor en oacceptabel risk for manniskors halsa eller sakerhet.

Chaufférsbyggnaden ér inte tillganglighetsanpassad. Krav pa tillganglighet i form av hiss
galler inte en byggnad med farre an tre vaningar. Utformnings- och egenskapskrav pa
byggnadsverk undantas vad galler krav pa tillganglighet da dtgarder ovillkorligen paverkar
byggnadens kulturhistoriska varde.

Kulturmiljo

Byggnadernas individuella arkitektur och tidstypiska drag ska respekteras. Senare om-
byggnader och tillagg har paverkat originalutformningen och det &r positivt om vissa av
dessa forandringar kan aterga till ett mer ursprungligt utseende, till exempel fargsattning-
en av byggnader som troligen var morkt brun vilket kulturmiljéutredningen visar. Fasader
kladda i trapanel och brutna tak ar viktiga karaktarsdrag. Takbeldaggning med rott lertegel
arvanligt, men aven plat forekommer, liksom papptak. Vid dndring och tilldgg i miljon
forordas dessa material.

Andra bevarandevarda karaktarsdrag ar sprojsade fonster, glasade verandor med or-
namenterade pelare, profilerade lister och dorr- och fonsteromfattningar, utskjutande
taksprang och kraftiga naturstenssocklar. Vid tillagg i miljon ska dessa karaktarsdrag
respekteras.

I samband med planprocessen har skisser tagits fram for att sdakerstélla mojligheten att
tillskapa bostader med god tillganglighet. | skissforslaget visas ett mojligt lage for entré till
bottenvaningen. Tva sma fonster i sockelvaningen i norr skulle kunna bli ett nytt lage for
dorr. Harifran kan en invandig hiss nds. Detta paverkar i liten omfattning.

Invandigt kan den stora bostadsarean delas av till flera bostader. Det exakta antalet prévas
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i bygglovsskedet. Indelningen innebdr att rumsstorlekar och rumsliga forhallanden @ndras.
Flytt av befintliga fonster ska undvikas men vissa mindre dtgarder kan bli nédvandiga for att
fa fungerande bostader. Trapphuset i huvudbyggnadens mitt skyddas i varsamhetsbestam-
melse. Vid tillagg bor dess ursprunglig karaktar respekteras. Rackens och pelares utform-
ning samt trapplopp i tra ar karaktarsskapande. Generellt kan sagas att utifran de kultur-
historiska vardena ar det positivt att inreda byggnaden med storre lagenheter eftersom farre
ingrepp troligen da behdver goras och fler rumsliga samband och interiérer kan bevaras i
storre utstrackning.

Chaufférsbostaden har viktiga kulturhistoriska kvaliteter. De stora garageddrrarna skyddas i
planbestammelse da dessavisar pd byggnadensanvandning urett historiskt perspektiv. Aven
har ar trapanel och takutformning, klatt med tegel, viktiga karaktarsdrag.

En komplementbyggnad far uppféras innanfor entrén till fastigheten. Denna ska fungera
som rum for atervinning, viss forvaring av cyklar samt parkering. Byggnaden blir 1dg och
ska harmoniera med 6vrig bebyggelse inom fastigheten. Exempelvis kan fasader kladda i
trapanel och tak klatt i plat eller sedum fungera val i sammanhanget.

Tradgardarna respekteras. De stora tradgardarna ar ett mycket viktigt karaktarsdrag i
miljon, denna struktur bor bibehallas. Hojdskillnader, terrasseringar, berg i dagen och trad
ar viktiga inslag. Sprangningar, utfylinader och hardgdrande av mark ska undvikas. For att
uppna fullgod tillganglighet invid tillganglighetsanpassad entré i norr kan marken behéva
hardgoras lokalt. | helheten ingdr dven aldre murar.

Vid atgarder av befintliga byggnader ska hdnsyn alltid tas till befintligt material och utfo-
rande. Val av dtgarder ska utga fran ursprungligt utférande och det tekniskt basta fér bygg-
naden. | denna process ska person med antikvarisk expertis narvara.

Infor beslut om kontrollplan ska underlag finnas tillgangligt som visar hur huvudbyggna-
dens kulturvarden paverkas av foreslagna atgarder och vid egenkontroll ska en certifierad
sakkunnig avseende kulturvarden (KUL) narvara.

Trafik och parkering

Gator och vagar

Fastigheten angors liksom tidigare fran Dan Brostroms vag.

Gang- och cykeltrafik
Ingen paverkan inom fastigheten. Fastigheten ansluter till kringliggande befintlig gata.

Parkering

Det 0kade parkeringsbehovet tillgodoses inom fastigheten. | detaljplanen mojliggors for
vaderskyddad parkering i samband med infarten till fastigheten.

Kollektivtrafik

Fler boende i omradet ger storre underlag for kollektivtrafik.
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Sociala aspekter och atgarder

Mangfald

I huvudbyggnaden majliggors fér ombyggnation till flera lagenheter och i chaufférsbosta-
den mojliggors for ytterligare en lagenhet. Lagenheter ar ett komplement till Sarés 6vriga
bostadsbestand som huvudsakligen utgors av storre villor i &ganderattsform.

Vardagsliv

Fastighetens lage ar naturndra med goda mojligheter till bad och vattensporter. Det finns
ocksa fina promenadstrdk i den narbeldagna Saro Vasterskog. Golfbana samt ett flertal
tennisbanor finns centralt pd Sarén. De boende inom fastigheten har dessutom en stor
tradgard att tillga.

Trygghet

Den absoluta nérheten till fastigheten utgors av storre villatomter. De smala vdgarna ar i
avsaknad av trottoarer. Det finns heller ingen cykelbana langs Dan Brostréms vag. Inom
fastigheten kdanner man sina grannar vilket ocksa bidrar till en trygg miljo.

Mobilitet

En cykelbana leder fran den gamla stationsbyggnaden som idag kallas Blomstermala, vidare
in till Goteborg samt in till Sard centrum. | Saré centrum, som nas med cykel, kollektivtra-
fik och bil finns forskola, skola, dldreboende samt mataffar, drivmedelstation och vardcen-
tral.

Samvaro

Saron ar till storsta delen privatiserad. Nedanfor kyrkan och vid Blomstermala finns yta att
traffa pa manniskor spontant. Saro Vasterskog samt vid havsbaden finns ocksa majlighet till
detta. Det finns inga allmanna lekplatser i ndaromradet. Inom fastigheten finns majlighet till
samvaro i de gemensamma ytorna interiort och exteriort.

Overviaganden och konsekvenser

Nollalternativ

Méjliga konsekvenser om planen inte antas kan vara svarigheten att hitta lamplig anvand-
ning av den stora huvudbyggnaden da den ar mycket speciell till bade storlek och karaktar.
Nollalternativet gor inget ingrepp i kulturmiljon som paverkar den parkliknande tomten da
inga tillkommande byggnader kan uppforas.

Byggnadernas pchtradgardenskulturvarden sdkerstéllsinte genom skydds-och varsamhets-
bestammelser eller rivningsférbud. Detta kan leda till att dessa varden gar férlorade och att
bebyggelsen pa fastigheten helt @ndrar karaktar.

Miljokonsekvenser

Detaljplanen medfor inga patagliga miljokonsekvenser da befintliga byggnader byggs om
till flera bostader. Fler boende genererar mer trafik till omrddet samt mer hushallsavfall. Ny

24 Planbeskrivning



byggnation ar maojlig i form av carport eller garagebyggnad.

Undersékning

Ett genomforande av planforslaget bedéms inte innebara konflikt med bestammelserna i 4
kap MB utan kan ses som tatortsutveckling.

Natur, kulturmiljo & rekreation

Vad galler kulturmiljé kan detaljplanen medféra viss paverkan pa kulturmiljon i form av
mindre yttre andringar av huvudbyggnad samt tilldagg i den parkliknande tradgarden for
parkeringsbehov. En byggratt for komplementbyggnad tillkommer i den norddstra delen
av planomradet. Denna ar avsedd for parkering och avfallsutrymme. Den grusade run-
deln innanfor fastighetens entré ska daven fortsattningsvis beldaggas med genomslappligt
material.

Interiort kan detaljplanen medféra paverkan av kulturmiljo da lagenhetskiljande vaggar
och inre kommunikationsytor kravs samt om en hiss installeras i det centrala trapphuset.

Landskapsbild

En byggnad i form av garage eller carport kan tillkomma innanfor fastighetens entré. Be-
fintlig gdngvdg i norr cirka 0,5 meter for att tillskapa tillfart till tillgdnglig entré.

Markforhallanden

Planomradet omfattas av berg i dagen till storsta delen samt grus och lerjord i mindre ut-
strackning. Bedomningen ar att forutsattningarna inte bedéms férandras i och med detalj-
planens genomforande.

Vattenférhallanden

Planomradet omfattas av berg i dagen till storsta delen samt grus och lerjord i mindre ut-
strackning. Bedomningen ar att forutsattningarna inte bedéms forandras i och med detalj-
planens genomforande.

Trafikrelaterade fragor samt hilsa och sikerhet

Vagtrafiken pa de kringliggande vagarna avger buller, de dr den primara bullerkallan inar-
omrddet. Bullernivaerna forvantas 6ka i viss man med planens genomférande. Planomradet
angransar inte till trafikled for farligt gods och bedémningen ar att planens genomférande
inte har nagon paverkan. Planens genomférande bedoms i 6vrigt inte heller ha nagon paver-
kan pa manniskors halsa och sakerhet.

Naturresurser

Planomradet omfattas inte av ndgra naturresurser, planens genomférande bedéms inte ha
nagon paverkan.

Miljokvalitetsnormer fér luft, 5 kap miljobalken

Kungsbacka ar med i Goteborgsregionens luftvardsforbund och genomfor i deras regi ater-
kommande madtningar och berdkningar av luftkvaliteten i Kungsbacka tatort. | tatorten ar
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luftkvaliteten relativt god. Erfarenhetsmassigt gors bedémningen att planomradet och dess
foreslagna anvandning inte riskerar gdllande miljokvalitetsnormer for luft.

Miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten, 5 kap miljébalken

Planomradet omfattas inte av ndgot ytvatten. Fastigheten ar ansluten till kommunalt dag-
vatten. Slutrecipient ar kustvattenférekomsten; Kraklingeomradet. Bedomningen ar att
planens genomférande inte har inverkan pa miljokvalitetsnormerna for yt- och grundvatten.

Paverkan pa Natura 2000

Narmsta Natura 2000 omrade ar Sandsjobacka naturreservat. Omradet ar beldget cirka
trekilometer fran planomradet. Bedomningen ar att detaljplanen genomférande inte har
nagotpaverkan pa Natura 2000-omradet.

Strandskydd

Inom planomradet galler idag inte strandskydd da omradet omfattas av detaljplan S88K.
Enligt 10 a § i lagen om inférande av MB (1998:811) ska strandskydd aterintrada nar en
faststalld detaljplan ersatts av en ny detaljplan, sa som ar fallet nu. Att upphdava strandskyd-
det genom bestammelser i en detaljplan forutsatter att det finns sarskilda skal enligt 7 kap. §
18 ¢ MB samt att atgarden inte strider mot strandskyddets syfte enligt 7 kap. § 13 MB.

Strandskyddet upphévs inom del av planomradet. Omradet dar strandskyddet upphavs

bestaridag avianspraktagen markiformav tva befintliga en mindre komplementbyggnader.
Kommunen goér beddmningen att strandskyddet kan upphavas utan att det paverkar vaxt-
och djurliveti omrddet negativt eller att allmanhetens tillgang till strandomradet forsamras.
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Beskrivning av planbestammelser

| detta kapitel listas de planbestammelser som ingar i plankartan. Syftet med respektive
bestammelse beskrivs for att 6ka forstaelsen for vad och hur detaljplanen reglerar. Samtliga
planbestammelser ar formulerade enligt plan och bygglagen (2010:900).

Anvandning av kvartersmark

Med kvartersmark avses all mark inom ett planomrade som inte ska utgora allman plats eller
vattenomrdde. Anvandning av kvartersmark kan till exempel vara bostader, detaljhandel el-
ler industri. Anvéandningen av ett markomrade kan ocksa anges som en kombination av flera
anvandningar.

Bostader

Mark for bostadsandamal. Syftar till att skapa moj-
lighet for bostader i form av flerbostadshus.

Egenskapsbestammelser

Kvartersmark

Egenskapsbestammelser for kvartersmark reglerar bland annat bebyggelsens omfattning,
utformning och skydd av marken.

di

Fastighetsstorlek

Minsta fastighetsstorlek ar 6500 kvadratmeter. Syftar
till att begrdnsa antalet fastigheter.

ql

Skydd av kulturvdrden

Byggnadens ursprungliga exteriér vad géller orna-
mentik, pelare, verandor i trd och listverk ska bevaras.
Syftar till att bevara byggnadens exteriora karaktar.
Eventuella forandringar ska utféras med hansyn till
byggnadens karaktar och gai samklang med byggna-
dens ursprungliga utformning.

q2

Skydd av kulturvdrden

Byggnadens ursprungliga exterior vad galler garage-
portar samt ursprungliga fonster ska bevaras. Syftar
till att bevara byggnadens exteriora karaktar. Eventu-
ella férandringar ska utféras med hansyn till bygg-
nadens karaktar och ga i samklang med byggnadens
ursprungliga utformning.

q3

Skydd av kulturvdrden

Byggnadens interior vad galler 6ppna spisar och
kakelugnar ska behallas med bibehallen karaktar.
Syftar till att bevara byggnadens interiora karaktar.
Eventuella forandringar ska utféras med hansyn till
byggnadens karaktar och ga i samklang med byggna-
dens ursprungliga utformning.

q4

Skydd av kulturvdrden

Fasta anlaggningar som terrasseringsmurar och sten-
ldggning samt stentrappor ska bevaras. Syftar till att

bevara tradgardens karaktar. Eventuella férandringar
ska utféras med hansyn till tradgardens karaktar och
gaisamklang med den exteriéra miljons ursprungliga
utformning.
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Prickmark

Byggnad far inte uppforas. Syftar till att begransa
byggratten och for att bevara fastighetens karaktar.

Korsprickad mark

Endast komplementbyggnad far placeras.Syftar till
att ge mojlighet for komplementbyggnad i form av
carport, garage och forrad.

-

Rivningsforbud

Byggnad far inte rivas. Syftar till att sdkerstalla att
byggnader med kulturhistoriskt varde bevaras.

k1

Varsamhet om kultur-
varden

Underhallsatgard av byggnadens exterior ska utforas
med stor hansyn till kulturvardet. Fasadpanelen ska
vid behov bytas mot ny, likvardig trapanel och malas i
kulor likt befintlig eller ursprunglig. Andra traprofiler
sasom snickeridetaljer ska utféras med de ursprung-
liga som forlaga. Det brutna taket ska laggas med rott
lertegel likt befintligt tak. Vid behov av fonster- och
dorrbyte ska nya utformas med ursprungliga fonster
och dérrar som férlaga. Andra eventuella dtgarder ska
anpassas val till byggnadens stil, form och volym och
gaisamklang med byggnadens ursprungliga utform-
ning.

k2

Varsamhet om kultur-
varden

Atgard av byggnadens interior ska utféras med stor
hansyn till kulturvardet. Huvudtrapphusets racken
och ornamenterade pelare samt trapplopp i tra ar
viktiga for byggnadens interiéra karaktar och bor
bevaras. Vid dtgarder som pdverkar dessa delar sa som
traprofiler och snickeridetaljer ska nya utféras med de
ursprungliga som forlaga.

k3

Varsamhet om kultur-
varden

Interidra varden som planldsning, jarnspis och banks-
skiva i marmor med infalld zinkho bor bevaras och
underhdllas med stor hansyn till kulturvardet.

f1

Utformning av kom-
plement byggnad.

Komplementbyggnad ska harmoniera med huvud-
byggnadens karaktdr vad géller materialval och kulr.
Syftar till att hadlla samman karaktaren inom fastig-
heten.

Byggnadshdojd i meter
over medelmarkniva
invid byggnaden.

Hogsta byggnadshojd ar angiven i meter

Hogsta nockhojd i me-
ter 6ver meldemark-
niva invid byggnad

Syftar till att sakerstalla att bebyggelsen foljer den
skyddade karaktar som finns pa fastigheten.

Markbeldaggning
med genomslapplligt
material

Syftar till att skydda tradgardens karaktar samt
minska storre vattenfléden
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Administrativa bestammelser for kvartersmark

Administra bestimmelser anvands for att reglera administrativa fragor som rér planomra-
det. Det kan handla om bestammelser for exempelvis huvudmannaskpa, genomférande-
tid och markreservat.

Administrativa bestammelser for kvartersmark

al strandskydd Strandskyddet ar upphavt
Genomférandetiden | Under genomforandetiden har fastighetsdagaren en
Generell | . < (. . . .
bestim- | " 5 ar fran den dag lagstadgad ratt att bygga enligt detaljplanen och de-
da detaljplanen vinner | taljplanen far inte andras utan synnerliga skal forelig-
melse
laga kraft. ger.
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Genomforandebeskrivning
Inledning

Den har delen av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen &r tankt att genomforas.
Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som
behdvs for att dstadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande av detaljpla-
nen.

Genomfdrandebeskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vag-
ledning vid planens genomfdrande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar istallet
av plankartan och planbestammelserna. Beskrivningen fortydligar detaljplanens syfte ur
genomférandesynpunkt.

Organisatioriska fragor
Detaljplanens tidsplan

For detaljplanen galler féljande tidsplan:

Samrad: 4 kv. 2021
Granskning: 2 kv. 2022
Antagande byggnadsnamnden: 3 kv. 2022
Laga kraft: 3 kv. 2022 (forutsatt att planen inte 6verklagas)

Genomforandetid
Genomférandetiden dr fem ar raknat fran det datum da planen vunnit laga kraft.

Under genomforandetiden har fastighetsdgaren en lagstadgad ratt att bygga enligt detalj-
planen och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skal féreligger. Efter genomfor-
andetidens slut fortsatter planen att gélla tills kommunen tar fram en ny plan eller andrar
gallande plan. Fastighetsagaren har efter genomférandetidens slut ingen ratt till ersattning
for forlorade rattigheter som fanns i den ursprungliga planen.

Markigoférhallanden

Detaljplanen omfattar fastigheten Sar6 1:504 som dgs av Merx Dalmasen Handelsbolag.
Ovriga rattighetshavare framgar av den till detaljplanen hérande fastighetsférteckning.

Huvudmannaskpa och ansvarsfordelning
Huvudmannaskap - allman plats

Ingen allman platsmark ingdr i planomradet. Allman platsmark utanfér planomradet ar
enskilt och férvaltas av Sar6 vagforening.
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Anliaggningar inom kvartersmark

Exploatoren ansvarar for utbyggnad av kvartersmark for bostadsandamal vad avser utféran-
de, kostnader samt framtida drift och underhall. Ansvaret omfattar samtliga anldaggningar
inom kvartersmark sasom till exempel bostadshus, dagvattenanldggningar, parkeringsan-
laggningar for bil och cykel.

Fastighetsrattsliga konsekvenser

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning och dvriga fastighetsrattsliga atgarder ska ske med stod av detaljplanen.
Fastighetsindelningsbestammelser och bestammelser om rattighetsomraden beddéms inte
vara nodvandiga for planens genomférande.

Genomfdrandet av planen kommer att innebdra lantmateridtgard i form av anldggningsat-
gard eftersom andelstalet for Sar6 1:504 bor omprovas till foljd av detaljplanen.

Gemensamhetsanliaggningar

En gemensamhetsanlaggning kan inrattas for funktioner/anlaggningar som flera fastighe-
ter har behov av. Detta sker genom en anlaggningsforrattning som utfors av lantmateriet.

Vid forrattningen beslutar lantméteriet om anldggningens omfattning och standard, vilka

fastigheter som ska delta samt vilka andelstal som ska galla for fordelning av kostnader for
anlaggningens utférande och drift. Varje deltagande fastighet ar skyldig att betala utifran

sitt andelstal.

Ar 2002 tilldelades Sard 1:504 ett andelstal vid en omprévningsforrattning (aktnummer
1384-02/41) av gemensamhetsanlaggningen Sard ga:5. | omprovningsforrattningen fick
deltagande fastigheter med max tva stycken hushall andelstalet 2. Sar6 1:504 fick vid for-
rattningen andelstalet 2, ett gemensamt andelstal tillsammans med fastigheterna Saro 1:368
och Saro 1:268. Fastigheten Sar6 1:504 bor efter att ny detaljplan antas fa ett andelstal som
motsvarar antalet hushdll och darmed fa ett andelstal som &r storre an 2. Sard 1:504 bor
aventilldelas ett egetandelstal och sadledes separeras fran detgemensammaandelstalet med
fastigheterna Saro 1:268 och Sard 1:368. Fastighetsagaren till Saro 1:504 ansvarar for att till
lantmateriet anséka om omprdévning av gemensamhetsanlaggningen for att andra andels-
talet, alternativt kan andelstalet dndras hos lantmateriet genom en éverenskommelse om
andrat andelstal med samfallighetsféreningen Sar6 vagférening.

Servitut

Servitut ar en ratt for en fastighet att fa anvanda en annan fastighet. Det kan till exempel
vara ratt att anvanda en vag eller ratt att anldagga en ledning 6ver en annan fastighet. Det
finns tva typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom
avtal mellan fastigheternas dgare, officialservitut bildas genom beslut frdn en myndighet,
vanligtvis lantmateriet.

Pa plankartan finns inga servitut (rattighetsomrdaden) redovisade eftersom det har bedémts
att planen gdr att genomfdra anda. Servitut kan andd komma att bildas genom initiativ fran
de berorda fastighetsagarna.
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Saro 1:504 belastas av ett officialservitut med dandamal vdg till forman for Sard 1:525, akt-
nummer 1384-96/125.1. Servitutet paverkas inte av detaljplanen.

Detaljplanen bedomsi dvrigtinte ge upphov till nya servitutsupplatelser eller paverka befint-
liga servitut. Beroende pa hur den nya bebyggelsen utformas och delas in i fastigheter kan
det dock uppsta behov av nya servitut.

Ansékan om lantmateriforriattning

Exploatorenansdkeromochbekostaromprovningavgemensamhetsanlaggning/andringav
andelstal i gemensamhetsanlaggning.

Avtal

Avtal mellan kommunen och exploator

Ett avtal ska tecknas mellan kommunen och fastighetsdagaren innan detaljplanen antas. A
avtalet ska det framga att varsamhets- och skyddsbestammelser samt rivningsforbud infors
for fastigheten Saro 1:504 utan att ersattningskrav kommer att stéallas pa kommunen.

Innan detaljplanen antas bor avtal avseende omlaggningar av ledningar tecknas mellan res-
pektive ledningsagare och exploatéren foratt sdkerstalla dtaganden vad galler kostnaderoch
utférande samt ansdkan om ledningsratt.

Bevarande

Detaljplanen innebar att varsamhets- och skyddsbestammelser samt rivningsférbud infors
for byggnaden pa fastigheten Sard 1:504, se avsnitt for planbestammelser.

Tekniska fragor

Vatten- och avlopp

Infor byggnation ska berérd fastighetsagare/exploator kontakta kommunens tekniska for-
valtning for information om de tekniska férutsattningarna avseende VA-anslutning.

Sar6 1:504 ar ansluten till kommunalt vatten och avlopp. Om férstarkning av befintliga an-
laggningar behovs till f6ljd av detaljplanen ska fastighetsagaren ansoka om detta hos kom-
munen.
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Ekonomiska fragor

Ekonomiska konsekvenser for kommunen
Kommunens investeringsekonomi

Kommunen genom forvaltningen for teknik kan fa kostnader om befintliga anlaggninar for
vatten och avlopp pa Saro 1:504 behdver forstarkas till foljd av detaljplanen.

Kommunen far intdakter genom anslutningsavgifter.
Kommunens drifts- och forvaltningsekonomi

Kommunen genom férvaltningen for teknik kan eventuellt fa hogre driftkostnader for vat-
ten och avlopp till foljd av att detaljplanen medfér fler bostader.

Ekonomiska konsekvenser for exploatoren

Exploatoren bekostar samtliga dtgarder inom den egna kvartersmarken. Exploatoren far
vidare utgifter for bygglov, lantmateriférrattning, anslutningsavgifter till el-, tele/bredband
med mera. Eventuellt kan exploatoren fa ytterligare kostnader for fler abonnenter till det
kommunala VA-natet.

Exploatoren far en inkomst i samband med forsaljning/uthyrning av sina skapade lagenhe-
ter.
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Samhillsbyggnadskontoret
Kungsbacka kommun

0300-83 4000
samhallsbyggnadskontoret@kungsbacka.se
www.kungsbacka.se/aktuellaprojekt

Kungsbacka
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