KUNGSBACKA KOMMUN

Detaljplan fér SARO 1:441 m fl
i Sldp

Utbyggnad av Sdr6hus konferenshotell

PLANBESKRIVNING

Handlingar:

0 Planbeskrivning

o Plankarta med bestimmelser
0 Ilustrationsplan

0 Genomforandebeskrivning

I handlingar fér detaljplanen ingdr dven

o Fastighetsforteckning

Planens syfte och bakgrund

Detaljplanens syfte dr att moéljiggdéra en om- och tillbyggnad av konfe-
renshotellet S6r6hus pd Sard samt komplettera parkering och en
tillfredstallande tillfart for biltrafik till omrddet.

Sérohus AB har uppgragit till GB Arkitektkontor AB att uppritta plan-
handlingar. Planarbetet har bedrivits i samarbete med Kungsbacka
stadsarkitektkontors planavdelning.

PLANDATA

Lige

Planomradet ar beldget 1 km frdn Sir6 kyrka i den nordvéstra delen av
Sar6 i Kungsbacka kommun. Till Kungsbacka centrum &r det ca 10 km
via vag 158 ( Sérdleden )

Planomradets avgrinsning

Planomrddet omfattar fastigheterna Sdré 1:441 och 1:78. Planomradet
grénsar till befintlig villabebyggelse:

-inorrtill Sar61:75,1:76,1:77 och 1:309
-10ster till Sar61: 79 och 1:93

~-isoder till Sar61: 110 och 1: 111

- i vaster till Sard 1 : 440
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Areal
Planomradets areal dr 14 000 m2.

Markigoforhallanden

Hela planomrddet dgs av Sarshus AB, som dven ar byggherre for den
utbyggnad planen foreslar.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDE

I Omrddesplan 1984 for Sard har planomrddet beteckningen Sk, dvs
kommersiellt serviceomrdde. Omgivningen redovisas som bostads-
omréde fOr befintliga enbostadshus och natur- och rekreationsomréde.

I Sversiktsplan 90 for Kungsbacka kommun dr Sdré betecknat som
omrdde inom vilket tdtortsutveckling tilldtes,omrade

Hela Sar6 dr i Oversiktsplanen redovisat som omrdde av riksintresse
med stora kulturhistoriska virden. Det ar ett KN-omrdde for kultur-
minnesvard.

Intill planomrddet finns Sdr6 Nordanskog, som dr ett omrdde med stora
naturvdrden. Sar6 Visterskog dr naturreservat enligt 7 § NVL.

Enlig naturresurslagen ( NRL ) 3 kap 2 § ligger Sar6 i ett kustomrdde
inom vilket det rorliga friluftslivets och turismens intressen sarskilt
skall beaktas.

Gillande detaljplaner

Planomradet ingick i byggnadsplan for fastigheterna Séaré 1:441 m. fl. i
Kungsbacka kommun upprittad i augusti 1979. Efter revideringar i maj
1980, juli 1980 och mars 1981 antogs den av kommunfullmaktige 1985-
06-13. Planen faststélldes av ldnsstyrelsen 1987-01-26.

Planen dverklagades hos regeringen, som faststillde den 1988-08-11. Den
sodra delen av byggnadsplanen undantogs dd i faststillelsen, dels hela
fastigheten Sard 1:441 och dels del av fastigheten Sidro 1:78 samt delar av
samfilligheten S:154. Motiveringen var att planforslaget i denna del inte
avsags att genomforas.

Nordvistra delen av fastigheten Sar6 1:78 ingdr i faststilld byggnadsplan
och &r allmidn platsmark (park). Utsiktsvigen p& mark for samfél-
ligheten S-154 utmed fastigheterna Sar6 1:440, 1:74, 1:75, 1:76 och 1:77
ingdr dven i planen.

Foreslaget detaljplaneomrdde ligger darfor till storsta delen utomplan.
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m Omrédde som undantogs fran faststillelse 1988-08-11

Byggnadsplan for fastigheterna Sir6 1:441 m.fI.

Ovriga stillningstagande

Utbyggnadsplanerna for konferensanldggningen har tidigare behandlats
i byggnnadsniamnden. Positivt forhandsbesked har givits. Berdrda
grannar hade dven godkant forslaget.

Stadsarkitektkontorets planavdelning framfor i skrivelse 1990-12-10 att
det inte krdvs ndgon sirskild programhandling som underlag for
planuppdrag i drendet, d& dessa forutsittningar var definierade i bygg-
lovansékan.

Kommunstyrelsen beslutade 1990-12-19 att hos byggnadsndmnden
hemstélla om uppréttande av detaljplan i enlighet med arbetsutskottets
uttalande 1990-11-20. Arbetsutskottet var positiv till forslag till utbygg-
nad av konferens- och restauranganldggning och tillfartsvig.



FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Natur, mark och vegetation

Planomradet utgdrs av en kuperad bergsplatd, som hojer sig mot soder.
P4 den hogsta nivdn, + 28,5.meter, ar en stdrre vattenreservoar beldgen.
Nivéskillnaden inom planomrddet dr ca 25 m.

Vegetationen ar sparsam och bestdr av medeldldrig tall och enstaka
Iovtrad. Vid utsiktsplatsen i den nordvdstra delen finns en parkerings-
plats, som dr asfalterad.

Vegetation som finns inom omrddet skall kompletteras med en
nyplantering av tall som skydd for klimat och insyn foér omkringlig-
gande villabebyggelse. Detta anordnas i samband med att parkerings-
ytorna iordningsstalls.

Mellan parkeringsplats och fastigheten Sdrd 1:77 skall anldggas en slant
som planteras.

Detaljplanen anger naturomrdde for storre delen av fastigheten 1:78,
som skall underhédllas. I detta naturomrdde féreslds in- och utfart for
hotellets gdster frdn Sdrchusvidgen och for fastigheterna Sdrd 1:76 och

1:77.
Geotekniska foérhillanden

Planomrddet bestdr till storre delen av berg i dagen ( plagioklasrik
gnejsig granit ). Sdnkor dr fyllda med sediment eller svallad morén.
Vegetationstdcket dr mycket tunt.

De geotekniska forhdllandena i omradet medger att bebyggelse kan
grundldggas direkt pa berg.

Fornlamningar

Det finns inga kdnda fornminnen inom planomrédet.

Kulturhistoriskt viardefull bebyggelse

Konferenshotellet dr inrymt i "Lokmannahemmet”, ett fd rekreations-
hem for Sveriges lokmin, som uppfordes 1913. Byggnaden hade
kulturhistoriskt vdrde och gavs g-beteckning i en kulturhistoriska

inventering, som utférdes av landsantikvarien 1979.

Genom flera om- och tillbyggnader darefter har sddana fordndringar
skett, att beteckningen q inte ldngre ar relevant.



BEBYGGELSEOMRADEN
Bostider

Inom planomradet finns idag ingen permanent bostad. D& verk-
samheten kréver tillsyn dygnet runt behdvs personalbostad inom an-
laggningen. I férhandsbeskedet godkindes en vaktmadstarbostad med
byggratt om 200 m2.

Bostadshuset skall placeras ovan vattenreservoaren. Byggnaden skall
avsluta bebyggelsen mot séder. Den kommer delkvis att integreras med
hotellanldggningen, bl a skall fastighetsférrdd finnas i souterring-
vadningen. Bostadshuset kan dven angdras med bil fran tillfart pa
samfdlld mark vid fastigheten Sar6 1:111.

Reservoaren skall bibehéllas och utgdra del av bottenplanet. Bostads-
huset skall dock grundlaggas fritt pa pelare till berg.

Bostadshuset placeras inom angiven yta for byggrdtten och erhdller
beteckningen BK, eftersom del av byggnaden kommer att anvdndas som
kontor och ateljé.

Genom att terrdngen dr sd kuperad kommer bostadens bottenplan att
ansluta till marknivd mot sdder och vister med vil solbelyst uteplats.

Bostadshuset skall uppforas i tvd vdningar. Hogsta byggnadshéjd éver
nollplanet dr +33,6 meter. Hojden dr satt sd att utsikten for fastigheten
Sard 1:111 inte skyms.

Storsta tillitna byggnadsarea dr 200 m2. Byggnaden skall utformas som
en "paviljong" eller ateljfhus med anpassning till 6vrig villabebyggelse

Souterrdngvéaning far anordnas.

SERVICE
Arbetsplatser

Den bebyggda fastigheten Sdr6 1:441 innehadller hotell- och konferensan-
liggningen Sdr6hus AB. Idag finns 13 drsarbetare, fordelat pd sdvil
heltid- som deltidsarbetare. Efter utbyggnaden kommer personalbehovet
att 6ka. Ca 5 ytterligare drsarbetare krdvs for verksamheten.

Sardhus AB startade sin verksamhet 1975 och bestdr idag av 38
hotellrum varav 12 rum i annex, konferenslokaler for for ca 170
personer samt matsal for ca 250 personer. Ombyggnad av lokalerna har
skett i olika etapper for att modernisera verksamheten och anpassa den
till driftsméssiga krav.



Konkurrenssituationen f6r hotell- och restaurangbranschen kridver att
anldggningen kompletteras med ytterligare rum i enlighet med gingse
standard. Ur driftssynpunkt behdvs totalt ca 90-100 hotellrum och till
dessa horande rekreativa utrymmen. Beteckningen pé plankartan dr K.

Byggnaden grundldgges direkt pa berg.

Storsta tilldtna bruttoarea totalt &r 5 200 m2 fér hela konferensan-
laggningen. Den nya byggnaden skall uppforas i tvd och en véningar
med en bruttoarea 2700 mZ2.

Ytan fordelas pd en huvudbyggnad, som har direkt kontakt med
befintlig hotelldel. Vdningsplanen ansluter till den befintliga byggnaden.
Det forsta vadningsplanet skall innehdlla publika utrymmen. Vanings-
hojden dr darfor forhojd (3,2 m). Det andra planet innehdller ca 15
hotellrum med normal vdningshéjd f6r bostdder ( 2,7 m).

P4 denna byggnad skall finnas en accent i form av ett torn eller en gavel
mot nordvést. Denna skall i héjd underordna sig &vriga gavelmotiv i
befintlig fasad. Gestaltningen av fasaden dr endast skisserad och
kommer att ta form i den vidare detaljprojekteringen.

En veranda, 200 m2, utefter nordvistra tillbyggnaden i en vaning
medverkar till en bdttre anpassning till befintlig byggnad. Dessutom
skall en envaningsbyggnad, 110 mZ, férbinda befintlig anliggning och
nybyggnaden I denna planeras entré, garderober och toaletter.

Ovrig yta fordelas pa tre bostadspaviljonger mot sdder med ca 50 rum,
som foljer terringen pd hotellets baksida. Bostadspaviljongerna kopplas
med glasade delar fér pausutrymmen och for direkt kontakt till sdval
hotellgdrden som till byggnadernas solsida mot sydvast. Har finns ochsd
forbindelse vertikalt med trappa och lyftbord till det sédra Oversta
bostadsplanet. Eventuellt kommer hotellrummen i andra vanings-
planet att forses med balkonger och taken med enstaka vindskupor.

P4 grund av den liga byggnadshdjden mdaste bebyggelsen fa redovisad
utbredning pd tomten. Dock erhdlls god solbelysning pd befintlig
uteplats framfoér konferensdelen.

For nybyggnaden mot nordost dr hogsta byggnadshdjd 6ver nollplanet dr
+ 27,3 meter. Hogsta totalhdjd Sver nollplanet skall vara + 30,0 meter.
Hogsta antal vaningar &r II for huvudutbyggnaden och I vaning for
verandan.

P4 grund av terrdngens lutning har bottenplanen pa de tvad s6dra
bostads-paviljongerna férlagts i nivd med andra planet pd &vriga delar.(
+24,2 ) D4 kan bostadsrummen f& direkt utgdng till uteplats.



Over nollplanet skall higsta byggnadshdjd vara +29,7 m och hogsta
totalh6jd vara +32,6 m.

I vissa ldgen kan souterrdngutrymmen skapas pa grund av nivdforhall-
andena. Dessa utrymmen skall anvdndas f6r apparatrum mm.

Byggnaderna skall utformas med en arkitektur, som anpassas till huvud-
byggnadens gestaltning och dess kulturhistoriska viarde.

Byggnaden skall utformas i princip enligt illustrationsplanen och
bearbetas vidare i detaljprojekteringen fér ansdkan om bygglov.

Fasader skall utgoras av trdpanel och malads i kuldr, lika det befintliga
huset. Tak skall utgoras av tegelréda takpannor.
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Fasad mot nordvast
Fasadskiss av utbyggd anliggning
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Planskisser av utbyggd anliggning

Utredningsskisser redovisas i bilaga p& sidorna 15-18.




Ovrig bebyggelse

" Till anldggningen hor dven en fristdende byggnad for bastubad.
Byggnaden mdste rivas for att ge plats for utbyggnaden

Vattenreservoaren i den sddra delen av planomrddet utgor reserv for
brandslickning. 1 planen fdreslds att denna delvis behdlles och skall
utgoéra del av souterrangplan fGr personalbostad.

Kommunal och kommersiell service

Omrddet dr beldget ca 3 km frdn Sdrd centrum med butiker, bank, post,
vardcentral mm. $drd vdrdshus och kiosk finns vid gamla Sdrd station.

Tillgiinglighet

Hiss kommer att finnas i nybyggnaden. Hissarna blir tillgéngliga frdn
byggnadens entréplan Nigra avsteg fran handikappkraven skall inte
goras. For att nd de dversta bostadsrummen i sdder (18 rum) finns trappa
och ett lyftbord for ett vaningsplan i ett mellanliggande glasat parti.

Kulturhistoriskt virdefull bebyggelse

Utbyggnaden dr en komplettering av en byggnad. med visst kultur-
historiskt virde Bebyggelsen skall utformas med hénsyn till detta.
Skyddsrum

Skyddsrumsplikt foreligger inte inom omradet.

Friytor

Vil skyddade uteplatser for hotellgdsterna kommer att anordnas pé
girden séder om huvudanliggningen. Varje hotellrum i bottenplanen
kommer att fi egen uteplats. Rummen i andra vdningsplanet kommer
eventuellt att erhilla balkong.

Omréde for rekreation som promenader, bad, batsport mm finns i den
nira omgivningen. Stora omridden for naturvdrd och friluftsliv finns
inom gadngavstidnd, sdsom Sird Visterskog och Sdrd Nordanskog.
GATOR OCH TRAFIK

Nuvarande férhillande

Omrédet angors idag frin Sirdvigen via Utsiktsvigen, som idr bdde smal
och har stor lutning. Vigen ligger pd samfilld mark i faststilld plan. Den

ingdr i en vigforening.

Vigen anvindes fOr angoring till hotellet for bl a handikappade, taxi,



sjuktransporter och till anliggningens nirparkering. Fran Utsiktsvidgen,
angdrs dven fastigheterna Sdro 1:74, Sird 1:440, Sdrd 1:75, Sdr6 1:76 och
Sird 1:77.

For Sdréhus finns idag tvad parkeringsanldggningar om drygt 40 platser
vardera. Den ena ligger nivimissigt i hojd med hotellets entré, den
andra ca 13 meter under hotellentrén,

Tillfarten till den fOrstndmnda parkeringen sker via Utsiktsvigen, som
har en lutning som varierara mellan 10 och 14 %, och med kurvradier
som innebdr att sikten i stort sett dr obefintlig. Vdgen har en sektion av
ca 4 meter. Den lagre parkeringsplatsen angors via relativt nyanlagda
Sarohusvégen. Vigen har god standard.

Detaljplanen for 5dré 1:441 har bl a i syfte att anordna en tillfredsstil-
lande tillfart till konferenshotellet. Trafikkontoret har utrett tvd
alternativ, dels med bibehdllande av befintlig infart kompletterad med
en ny utfart till Sardhusvigen dels att bdde in- och utfart sker frin
Sdrdhusvigen

Alternativet med Utsiktsvigen som tillfart till anldggningen har
beddmts vara av sd dilig trafikstandard att det bdr utga.

Forslag till trafiklosning

Biltrafiken skall anordnas sd att det blir en entydig angdring till
anldggningen. Konferenshotellet och fastigheterna Sird 1:76 och 1:77.
skall trafikmatas via Sdrdhusvidgen och vidare i en ny dubbelriktad
lokalgata pa tomtmark. En vidndslinga anordnas inom befintlig
hirdgjord yta.

Skyddande vegetation och ett plank mot fastigheten Sdr$ 1:77 skall an-
ordnas. En infart (ill fastigheten 8dr$ 1:77 kan ske direkt frin den nya
lokalgatan till parkeringsplats eller garagebyggnad. Fastigheten far d4 en
&kad tillginglighet och mindre trafikstorning
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Bussar och varudistribution angér ochsd via Siréhusvigen.

Med foreslagen verksamhet bedémer trafikkontoret att ca 500 fordons-
rorelser dr dimensionerande for anldggningen.

Utsiktsvégen blir tillfart till tre fastigheter. Fastigheterna blir helt utan
trafikstorningar. '

Sdar6husvigen nyttjas for anldggningens hela trafikalstring. Inom
planomrddet kridvs ndgot storre trafikytor dn tidigare genom att trafiken
dubbelriktas framfor hotellet. Lokalgatan erhdller en lutning av ca 15 %.

Den storsta fordelen med foreslagen trafiklosning adr att SarShus far en
lattorienterad och trafiksidker tillfart. All angéring till Sar6hus sker via
Sarohusviagen. Personbilar, bussar och varudistribution angér fran
samma hall.

Gang- och cykeltrafik

Sérébanans banvall har byggts om till gdng- och cykelvdg. Den ingdr i ett
regionalt cykelstrdk. Gdng- och cykeltrafikanter foreslds sedan fortsitta
pa det lokala véagnatet.

Parkering

Bilplatsbehovet &r rdknat efter en parkeringsnorm, som for detta d@nda-
mal 4r 12 p-platser per 1000 m2 Med ca 5000 m2 byggnadsarea beh6vs 60
p-platser

Frén Sardhusvigen nds dels en parkering for ca 40 p-platser i nivd med
vidgen. Via den nya dubbelriktade tillfarten till anldggningen frdn
Saréhusvagen nds hotellets narparkering om ca 44 p-platser.

Totalt rymmer planomradet ca 84 p-platser.

Kollektivtrafik

Néarmaste busshdllplats liggervid Sdré kyrka ca 1 km fradn konferens-
anlaggningen.

Storningar
Verksamheten ar ej stérande for omgivningen.
Radon

Inom omrddet férekommer ingen radon.
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TEKNISK FORSORJNING

Uppvarmning

Uppvéarmning kan ske med direktverkande el.
Vatten och avlopp

Kommunalt vatten och avlopp 4r framdraget till anliggningen.
Bebyggelsen skall anslutas till detta VA-nit.

EL

En transformatorstation finns inom planomréddet for att trygga
elférsorjningen.

Tele
Markforlagd teleledning berdrs inte av utbyggnaden.
Sophantering

Sophamtning fradn anldggningen skall ske fr&n varuintaget i
huvudbyggnadens syddstra del.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Med hinsyn till att utbyggnaden planeras ske under 1991, skall genom-
férandetiden for detaljplanen vara 5 &r frin det datum planen vinner

laga kraft.

Kommunen éar inte huvudman for de allmidnna platserna.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Trafikchef Lars Bjorkman, trafikkontoret, och arkitekt Berit Hegnell pa
stadsarkitektkontoret har medverkat vid upprittande av planforslaget.

Kungsbacka och Géteborg i juni 1991 Reviderad i augusti 1991
Kenneth Lundholm Gunilla Bellander
Planarkitekt Arkitekt SAR

Byggnadsnamnden har 1991-09-05§303 antagit detta forslag.
Beslutet har vunnit laga kraft 1991-10-04.
Genomforandetiden slutar 1996-10-04




