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Granskningsyttrande

Avseende Detaljplan for bostider inom fastighet Siiro 1:440 i Kungsbacka

Sarshus AB, 556250-2905 (Sdrdhusvigen 12, 429 43 Sirs) och dess dotterbolag Séréhus Hotell &
Restaurang AB, 556192-1957, inkommer hirmed med granskningsyttrande betrdffande Detaljplan
for bostédder inom fastighet Sard 1:440 i Kungsbacka.

Sarshus vidhaller i tilldimpliga delar vad som framforts i dess samréadsyttrande i samma &drende och
tilldgger i ovrigt det f6ljande.

Granskningsyttrandet inleds med en kortare redogdrelse for bakgrund och omsténdigheter. Dérefter
behandlas ett antal av planforslagets storre brister. Yttrandet avslutas med forbéttringsforslag
avseende planforslaget.



Bakgrund och omstéindigheter

Inledning

Som nidmnts i samradsyttrandet driver Saréhus AB hotell-, spa- och konferenssamheten Sérhus
och #&r genom dotterbolaget Sarshus Hotell & Restaurang AB, 556192-1957, dgare av fastigheten
Kungsbacka Sird 1:441. Verksamheten och fastigheten &r direkt angrénsande till foreslaget
planomrade pa Sird 1:440. Bade Sardhus AB och Sérshus Hotell och Restaurang AB &r direkt
berdrda av planforslaget.

Liksom framfort i samradsyttrandet motsétter sig Sdrshus AB och SarShus Hotell & Restaurang
AB av flera skil planforslaget. Sérdhus noterar att planforslaget har uppdaterats pa sé sétt att
tillfartsvigen till de tillkommande byggritterna har flyttats. Det &r en positiv justering av
planforslaget, men pa intet sitt tillrdckligt. I ndstkommande avsnitt framfors ett antal av skilen till
varfor Sardhus fortsatt motsitter sig planforslaget.

Kort om Sdirohus

S#rchus dr en av Vistsveriges bésta och mest framgéngsrika hotell-, spa- och
konferensanliggningar. Sardhus har ett magnifikt hogt ldge pa Sir6n med en vidunderlig
havsutsikt. Runt anléggningen finns ypperliga mdjligheter till rérligt friluftsliv, bl.a. p& grund av
nirheten till naturreservatet Sérd Visterskog och det snart bildade naturreservatet Siro
Nordanskog.

S#rshus 4r en av Kungsbacka kommuns storsta privata arbetsgivare. Under 2021 var Sérshus AB
den (delat) nionde storsta privata arbetsgivaren i kommunen. Séréhus har idag ca 150 anstéllda,
varav ca 40 st. #r tillsvidareanstillda, ca 100 st. visstidsanstéllda och ca 10 st. &r praktikanter. Av
de anstillda dr mer 4n 50 procent under 20 ar gamla. Det innebér att Sdr6hus fungerar som en
sprangbrida ut i arbetslivet for ménga unga, genom att erbjuda det s& vérdefulla forsta jobbet.

Bakgrund till forestiende planliggning

Agaren till Saro 1:440 ansokte 2015 om planbesked for just Sard 1:440, for att dndra prickmark till
byggritter. Syftet var att mojliggdra en delning av Sard 1:440 i tre delar. Det skulle dérmed kunna
tillkomma tv& nya enbostadshus, precis som i nu aktuellt planforslag. Kommunen avslog 2015-érs
ansokan.

S#rshus AB sokte for egen del om detaljplan 2016 for detaljplan avseende Sérd 1:441. Ett
planprogram for hotellet som utredde samtliga relevanta frdgestéllningar infor en kommande
planliggning togs fram. I detta planprogram lyfte kommunens planeringschef in Sérd 1:440, utan
att efterfraga Sérohus instillning till detta. Sérohus finner agerandet som markligt och stéller sig
negativt till det. I tjinstemannaskrivelse uppgavs dock att grannfastigheten S&rd 1:440 infe skulle
vara inkluderad i hotellets kommande detaljplan. 2018 tog KSAU samt KS beslutet att Sarohus



skulle f4 g& vidare med detaljplan och att fastigheten Séro 1:440 indé skall ingd i detaljplanen med
mdjlighet att prova en till tvd nya byggritter fér bostadsandamal. Beslutet att fastigheten Sérd
1:440 ska planliggas hirstammar saledes fran Sardhus planprogram och nyssnédmnda beslut togs av
kommunstyrelsen.

Planforslagets brister

Planforslaget har ett flertal betydande brister. Nedan redogérs for ett urval av dessa.

Intresseavviigning och underlag

Vid planldggning ska hénsyn tas till bade allménna och enskilda intressen, 2 kap. 1 § Plan- och
bygglagen ("PBL”). Kommunen ér alltsé skyldigt att gora en intresseavvigning i samband med
planléiggning. Det allmént hallna kravet i 2 kap. 1 § PBL preciseras vidare i 4 kap. 36 § PBL. Av
den bestimmelsen foljer att en detaljplan ska vara utformad med skilig hénsyn till befintliga
bebyggelse-, dganderitts- och fastighetsférhallanden som kan inverka pd planens genomforande.

Fér att kunna gora en adekvat intresseavvégning och for att 6.h.t kunna bedsma om detaljplanen &r
utformad med skilig hinsyn till omgivningen behdvs ett vélgrundat underlag som visar hur
planforslaget paverkar de olika intressen som ska vigas mot varandra. Om ett sadant underlag
saknas blir intresseavvigningen inte mer &n rena gissningar. Sardhus anser att kommunens
planarbete i denna del har betydande brister.

Specifikt anser Sérohus att det bl.a. saknas utredningar som undersdker den potentiella paverkan av
detaljplanen pa nirliggande hotellverksamhet, saval under byggtiden som dérefter. Det ar viktigt att
dessa aspekter beaktas och undersdks noggrant for att sikerstlla en réttvis och korrekt avvdgning
av intressena i planprocessen. Det saknas utredningar av vilket buller som kan drabba Sarshus
verksamhet pa grund av detaljplanen. Sérohus bedriver en sérskilt storningskénslig verksambhet,
varfor bullerutredningar #r av stor vikt for att kunna géra en riktig intresseavvégning.

Hade kommunen utifran ett vilgrundat underlag gjort en korrekt intresseavvigning, hade
kommunen kommit fram till att det enskilda intresset av detaljplanen inte i ndrheten 6verstiger de
starka allmzinna och enskilda intressena mot detaljplanen. Under sddana forhéllanden far en
detaljplan inte antas.

Mark far endast tas i ansprak for att bebyggas om marken fran allmin synpunkt r lamplig for
dndamalet, 2 kap. 4 § PBL. Sar6hus invéinder mot att s& skulle vara fallet. Inga allmdnna intressen
gynnas av detaljplanen. Ddremot skadas flera allménna intressen; dels naturvérden pé grund av att
exploateringen med nddvéndighet innebar att vérdefull natur i anslutning till det kommande
naturreservatet Sard Nordanskog skovlas, dels riskeras en mingd arbetstillfillen pd Sérshus pd
grund av de tillkommande bullerstdrningarna.



Ljud & Buller - Kommunen hénvisar till tidigare byggnationer

Planliggning av markomraden samt lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk fér
inte ske sa att den avsedda anvindningen eller byggnadsverket kan medféra en paverkan pa
omgivningen som innebér betydande oldgenhet, 2 kap. 9 § PBL. Buller-/ljudstrningar kan utgdra
en betydande oldgenhet. Sirdhus &r som namnts en srskilt storningskénslig verksamhet och
anliggningens placering pa Sérén gor att Sérohus inte har att forvinta sig tillkommande bebyggelse
och stérningar av nu forestaende slag precis intill verksamheten.

Kommunen hinvisar till tidigare byggnationer kring hotellet i sin kommentar gillande
intresseavvigning och avseende bullerproblematiken. Detta kan inte ses som en tillrdcklig
granskning eller utredning. S&réhus har information kring hur dessa byggnationer har paverkat
verksamheten samt innehar dértill inspelningar av ljudet. Kommunen har inte kontaktat Sarshus i
arendet gillande ljud och buller och inte heller tagit del av den information som hotellet kan
tillhandahélla.

Om en ny detaljplan genomfdrs i nérheten av hotellet kan detta leda till olika storningar for
Sarshus. Det har inte gjorts liknande sprangning och byggnation sa néra Sarshus tidigare, sérskilt
inte intill den flygel som vetter mot aktuellt planomrade. Dérfor kan kommunen inte, ndrmast
schablonmissigt, ndja sig med att hénvisa till att det tidigare forekommit byggnation i hotellets
niirhet utan att verksamheten behovt lagga ned”." Detta sérskilt givet att kommunen inte ens
besvirat sig med att faktiskt kontakta Sérdhus for att efterfraga information om de tidigare
bullerstdrningarna och hur de har paverkat verksamheten. Kommunens hantering kan inte beskrivas
som annat &r nonchalant i forhallande till Sarshus. Sarskilt givet att Sarshus verksamhet sd som en
stor arbetsgivare dven utgdr ett allmént intresse, emedan forestaende detaljplan enkom framtas for
att gynna ett enskilt intresse for en enda fastighetségare.

Det finns dessutom anledning att framhalla att en avvigning mellan det allménna och enskilda
intresse som verksamheten pa Sirohus utgdr, tillsammans med vriga mot detaljplanen stéende
intressen, ska viigas mot det enskilda intresset som ligger bakom detaljplanen, &ven om
byggnationen inte skulle leda till en nedldggning av S#rshus. Det r inte sé att en negativ paverkan
pé en verksamhet eller ett enskilt eller allmént intresse endast 4r av betydelse vid
intresseavvigningen om den negativa paverkan innebér att verksamheten eller det enskilda eller
allm#nna intresset helt omintetgors. Nagon sadant 6vervdgande har emellertid inte dgt rum.

Tidigare byggnationer i ndrheten av hotellet har paverkat hotellets drift, dven om de huvudsakligen
grinsat mot omréaden som lastbrygga, personalomrade och kok. Men nu, med den nya detaljplanen,
kommer byggnationen att grinsa mot den del av hotellet som &r mest storningskénslig samt dr av
stérst vikt for hotellets verksamhet. I den flygel som vetter mot planomradet finns merparten av
Sirshus hotellrum samt konferenslokaler, spa och utomhusomréde for gésternas relaxation
(solsdngar etc.). Det dr uppenbart att en gedigen utredning av de framtida storningarna for Sardhus

! Se samradsredogorelsen i aktuellt detaljplanedrende daterad 2023-10-20, s. 27 (diarienummer 2021-00021).
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maste goras innan en detaljplan far antas. I detta ingar rimligen att kommunen faktiskt kontaktar
Sarshus for att diskutera frigorna. Annars kan inte en adekvat intresseavvagning 0.h.t. goras.

Den flygel som direkt vetter mot planomradet dr av mycket storre betydelse for hotellets drift, dn
de delar av hotellet som vette mot tidigare byggnationer i omrédet. Storningar pa den flygel som
vetter mot planomréde skulle ha en direkt inverkan pa hotellets verksamhet och kan orsaka problem
som péverkar bide gésternas upplevelser och i forléngningen Sdrshus verksamhet (och
arbetstillfillena som finns p& Sérohus).

Verksamheten har kéimpat med att aterhdmta sig efter de ekonomiska effekterna av pandemiéren,
samtidigt som det nu réder betydande inflation/kostnadsdkningar som paverkar turismen och
Sarshus verksamhet negativt. Att i detta lége 6ka hotellets ekonomiska utmaningar, genom att som
kommun driva pé detaljplanen enkom till fsrmén for ett begrénsat enskilt intresse, dr en betydande
risk for Sarshus och de arbetstillfdllen och positiva betydelse for ndrmiljon i dvrigt som Sérhus
stér for.

Ljud & Buller — Ansvarsfrdigan

Att Sarhus framover kan tvingas hantera bullerfrégan med enskilda grannar & bekymmersamt.
Sirshus verksamhet pagér dygnet runt. Grannarna skulle kunna ha helt andra intressen och syn pé
vad som #r en skilig bullerniva, t.ex. vid fester nattetid, varfor situationen litt kan leda till
besvirliga konflikter. Det &r inte skéligt att helt Sverldmna ansvaret for bullerhanteringen till
Sarshus ndr det dr kommunen, med sitt planmonopol, som fattar beslutet som leder till den kraftigt
Skade risken for bullerstorningar f6r Séréhus.

Beséksniiringens betydelse

Turismen i Sverige omsatte ar 2018 ca 337 miljarder kronor och besoksniringen fortsétter att vixa.
Turismnéringen har séledes en stor betydelse for rikets ekonomi och sysselsittningen.”

Det #r av stor vikt att diskussionen inte bara fokuserar pa Sardhus forhéllande till sina grannar, utan
dven pd kommunpolitikernas instéllning till turismen som helhet. Det #r viktigt att foretag erbjuds
gynnsamma forutsittningar for att bedriva sin verksamhet och att de kan kinna sig trygga att
kommunen inte viljer att riskerar dess verksamhet pga. en fastighetsdgares enskilda intresse.

Miljofragor
Kommunen beméter inte Lansstyrelsens bedsmning om att marken pa fastigheten Séro 1:440 har

héga naturvirden och att det &r oldmpligt att nyttja den sodra delen av fastigheten till byggnation.
Kommunens svar fokuserar i stillet p att det inte gjordes nagra fynd av sérskilt skyddsvérda arter

2 [Kalla: https://tillvaxtverket.se/tillvaxtverket/publ ikationer/publikationer2019/faktaomsvenskturism2018.1338.html]
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under naturvirdesinventeringen. Naturvirdesinventeringen kan for ovrigt ifrdgasittas dé den inte
utforts av ett foretag som ér helt fristdende i forhallande till andra parter i plandrendet.

[ samband med det nira forestdende bildandet av Sérd Nordanskog naturreservat genomforde
Liansstyrelsen en utredning av rddlistade och regionalt intressanta arter som har observerats i eller i
ndrheten av naturreservatet mellan &r 2000 och september 2023. Denna vil sammanfattade och
gedigna utredning av omradet bor vara en integrerad del av underlaget for detaljplanen.

Det &r av yttersta vikt att kommunen beaktar och efterfljer ldnsstyrelsens rekommendation om att
hélla ett avstand pa 20 meter, och inte 7 meter, till Sdr6 Nordanskogs naturreservat i den nya
detaljplanen. Det dr &ven av stor betydelse att kommunen foljer riktlinjerna kring bebyggelse och
hantering av trad inom den markerade zonen pé& 20 meter frén reservatet.

Slutsats

Det foreligger fortfarande ett flertal hinder mot att anta planforslaget. Det &r tydligt att
planforslaget varken bor eller far antas.

Forbittringsforslag avseende planforslaget

Sarohus motsitter sig starkt planforslaget och i forsta hand ér instdllningen att planprocessen
omedelbart ska avslutas. I andra hand maste i vart fall det nedanstaende beaktas inom ramen for
planprocessen.

Sérshus begir att kommunen genomfor en grundlig bullerutredning for att identifiera potentiella
storningar och bedéma deras konsekvenser for verksamheten. Séréhus forvéntar sig att f4 vara en
del av utredningen.

Sérshus begér att kommunen ocksé i dvrigt involverar verksamheten och tar hansyn till dess
synpunkter och oro i planeringsprocessen. Vi dnskar regelbunden kommunikation och mojlighet att
fa redovisning av de dtgirder som vidtas for att minimera storningar och buller.

Om en detaljplan — trots Sérdhus starka invéndningar — skulle antas méste under alla forhéllanden
det f6ljande beaktas.

Byggritten narmast Sérdhus maste tas bort ur detaljplanen for att minimera stérningarna och
oldgenheterna for vér verksamhet. Dessutom bdr den andra tillkommande byggritten pa Siro 1:440
placeras sa langt bort frdn Sarhus som mdjligt.

P& grund av Sarohus storningskénsliga verksamhet och planomrédets omedelbara ndrhet till den
flygel av anldggningen som har storts betydelse for verksamheten finns det sérskilda skél for att
kommunen i detaljplanen infor bestimmelser som syftar till att skydda Sarshus fran
bullerstérningar. Den nirmare utformningen av sddana bestammelser behover utredas noga, i néra



samarbete med Sarchus.

Vi vill med detta nimnt &terigen betona att det &r var bestdmda standpunkt att planforslaget inte
borde eller far antas, #ven om de nyssndmnda justeringarna av planforslaget gors.

Sérd. Dag som ovan.

SAROHUS AB och SAROHUS HOTELL & RESTAURANG AB

Huwiane @/m
Torgny Berntsson /Yh/
Styrelseledamot och VD
torgny@sarohus.se / m7 @ %
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