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Samradsyttrande

Avseende Detaljplan for bostiider inom fastighet Siro 1:440 i Kungsbacka

Sdrchus AB, 556250-2905 (Séardhusvigen 12, 429 43 Sir6) inkommer hdarmed med
samradsyttrande betriffande Detaljplan for bostdder inom fastighet Sciré 1:440 i Kungsbacka.

Sdrchus AB driver hotell- konferens- och spaverksamheten Sarohus och dr genom dotterbolaget
Sarchus Hotell och Restaurang AB, 556192-1957, dgare av fastigheten Kungsbacka Sar6 1:441.
Verksamheten och fastigheten dr direkt angrinsande till féreslaget planomrade pa Sir6 1:440. Bade
Sdrchus AB och Sérdhus Hotell och Restaurang AB ir direkt berdrda av planforslaget.

Sarchus AB och Sérchus Hotell och Restaurang AB motsitter sig av flera skil planforslaget.
Nedan foljer ett antal av skilen harfér samt kommentarer och synpunkter pa planforslaget i vrigt.

Samradsyttrandet inleds med en kortare redogorelse for vissa relevanta omsténdigheter. Direfter
behandlas ett antal av planforslagets storre brister. Yttrandet avslutas med forbéttringsforslag
avseende planforslaget.



Bakgrund och omstéindigheter

Kort om omradet

Det foreslagna planomradet ér beldget pa den norra sidan av Séron, strax véster om hotell- spa och
konferensanldggningen Sirchus. Foreslaget planomrade bestir med undantag for en villa till stor
del av obebyggd skogsmark. Skogen i det foreslagna planomrédet ansluter sdderut till Sar6
Nordanskog, som dr utpekat som ett riksintresse for Naturvard och betraktas som en vérdefull
nyckelbiotop samt ett kommande naturreservat/ett naturreservat under bildande. I omradet har 25
nationellt rodlistade arter noterats. Sar6 dr ocksd utpekat som ett riksintresse for kulturmiljovarden
samt ingr i utpekat riksintresse for friluftsliv och rorligt friluftsliv. I beskrivningen av riksintresset
for friluftsliv anges Sard Nordanskog som ett sirskilt vardefullt omrade.

Kort om planforslaget

Planforslaget syftar till att mojliggora for ny bostadsbebyggelse i form av tva nya enbostadshus
inom fastigheten Siar6 1:440. De foreslagna byggritterna har placerats i den sédra delen av
fastigheten bakom befintlig villa. Ny bebyggelse inom planomradet foreslas angoras med en ny vég
som ansluter till Sar6 utsiktsvag. Tillfartsvigen foreslas, om vi forstar det rétt, dras i princip utmed
fastighetsgrinsen till Sar6 1:441, ddr Sarohus hotell- och spaanliggning &r beldgen.

Kort om Sirohus

Sirohus dr en av Vistsveriges bésta och mest framgangsrika hotell-, spa- och
konferensanliggningar. Sirchus har ett magnifikt hogt ldge pa Siron med en vidunderlig
havsutsikt. Runt anldggningen finns ypperliga mdjligheter till rorligt friluftsliv.

Sird har sedan 1800-talet varit ett populért besoksmél. Under 1900-talets forsta ar Oppnade
jarnvigstrafik pd Sarobanan, mellan Goteborg och Sérd. 1913 byggdes Lokmannahemmet —
nuvarande Sarohus — som ett semesterhem avsett for lokmén med familjer. Kung Gustav V invigde
lokmannahemmet. Nuvarande dgare kopte Sarohus 1976 och har drivit verksamheten sedan 70-
talet. Sardhus har dver 100 ér av historia som besoksmal och utgdr en mycket del i forstaelsen av
kulturmiljon och historian pd Sard.

Sérohus édr en av Kungsbacka kommuns storsta privata arbetsgivare. Under 2021 var Séréhus AB
den (delat) nionde storsta privata arbetsgivaren i kommunen

(https://www .foretagsklimat.se/kungsbacka/statistics ?factor=largest private employers (bestkt
2022-06-21)). Siarchus har idag ca 150 anstillda, varav ca 40 st. r tillsvidareanstillda, ca 100 st.
visstidsanstillda och ca 10 st. 4r praktikanter. Corona-pandemin slog dock hért mot
besoksbranschen, inkl. Sdr6hus, vilket innebir att personalstyrkan ér ldgre nu jaimfort med tidigare.
Fore pandemin hade Sdrohus som mest cirka 200 anstillda. Om Sir6hus expansionsplaner — som
kortfattat beskrivs nedan — blir verklighet kan antalet anstéllda i framtiden komma att dverstiga
antalet anstéllda fore pandemin.
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Av de anstillda dr mer 4n 50 procent under 20 &r gamla. Det innebir att Sir6hus fungerar som en
sprangbrida ut i arbetslivet for manga unga, genom att erbjuda det sa véardefulla forsta jobbet.

Séarohus drar gister fran Sverige, Europa och dn mer langvéga hall till kommunen. Under det
senaste aret hade Sarohus drygt 33 000 géstnitter. Det innebir att Sardhus dven bidrar till
ekonomin i niromradet da gésterna i samband med vistelsen ofta besoker omgivningen, t.ex. Hede
Fashion Outlet, Kungsbacka centrum, Goteborg, Liseberg samt de néraliggande golfklubbarna Siro
GC, Kungsbacka GK, Vallda Golf & Country Club, Grippas GK samt Forsgirdens GK. Sarohus
har golfpaket dir gister kombinerar hotell och spa pa Sirohus med golf pd nagon av de nérliggande
golfbanorna.

Sarchus har forutom privatgister dven en betydande konferensverksamhet for foretag.

Konferenser pagér vanligen dagtid ungefar mellan 08.00 och 17.00. Spaavdelningen dr 6ppen
mellan 07.30 och 22.45. Hotellverksamheten bedrivs av naturliga skél i praktiken dygnet runt.

Séaréhus har idag 109 st. hotellrum, varav lejonparten (ca 70 till 80 st., lite beroende pa hur man
riknar) dr beldgna i den huskropp som vetter direkt mot foreslaget planomréde pa Sird 1:440. I den
huskroppen finns dven flera av Sdrdhus konferenslokaler. Spa-avdelningen, med en betydande
utomhusdel vilken inkluderar pool, hdngmattor och solbdddar, ir dven den till stor del grinsande
till foreslaget planomrade. Se nedan bild.

Bildtext: Del av Séirohus utomhusdel. Till véinster utanfor bild finns en pool och i bilden syns héiingmattor och solbdddar.

Genom solbdddarnas ramkonstruktion syns den befintliga villan pd Sdro 1:440. Mellan villan och utomhusdelen planerar
nu kommunen att det ska anléggas en tillfartsvdg till de nya byggrdtterna. Den hamnar mycket néra Sdrohus.
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Niagra av Sirohus starkaste forsiljningsargument for sin verksamhet dr att vi kan erbjuda lugn och
ro i mycket vackra omgivningar med tillhdrande stillhet och avkoppling/’relax” med nédrhet till
ursprunglig natur. Det dr mycket viktigt for Sirhus att dven fortsdttningsvis kunna leverera sina
gister en upplevelse som méter upp mot detta.

Sdrohus har under ett flertal &r arbetat for att fa till en utveckling och férnyelse av sin verksambhet.
Sérdhus har dirfor investerat i ett arbete med planbesked och ansdkte den 8 juni 2016 om sddant
besked for Sird 1:441. Ansokan avsag ett antal tillbyggnader utmed den befintliga byggnadens
fasad samt pabyggnad pé taket avsedd for spa, gym, konferensyta och tillkommande hotellrum.
Turerna har sedan dess varit manga och pa nigot mérkligt sétt har det nu blivit sé att
grannfastigheten Sird 1:440 nu istillet ska planliggas och dessutom pé ett sétt som innebar
betydande negativa foljder for Sardhus.

I planprogrammet f6r Sarchus fran 2017 anges bl.a. foljande:

I samband med uppdraget om planprogram uttalade kommunstyrelsen att Séirohus
bedriver en attraktiv verksamhet som har stor betydelse inte bara for Kungsbacka
kommun utan for hela regionen. Kommunens mdlscittning dr att Sdrohus ska fd
maojlighet att utvecklas och dven fortsdttningsvis fa forutscittningar att utgora spets
inom hotell/konferensverksamheten i Viistsverige. (se s. 3)

Innebérden av kommunstyrelsens relativt nyligen uttalade uppfattning var att Séréhus bedriver en
for kommunen viktig verksamhet och att kommunen skulle ge Sarchus forutsittningar for att fa
fortsitta samt utveckla verksamheten. Av bl.a. de skiil som framgar nedan har situationen nu blivit
helt annorlunda nir kommunen tvirtom gér fram med ett planforslag som forhindrar Séréhus
verksamhet och utveckling.

Planforslagets brister

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

Kort om kommunens tidigare stillningstagande

Sirohus dr bade forvanat och bekymrat av att kommunen nu har valt att ga fram med detta
planforslag. Utover ovan citat frén planprogrammet podngteras att kommunen relativt nyligen
avgivit ett tydligt stillningstagande avseende planlaggning for tillkommande byggratter pa Sard
1:440.

Agaren till Sir6 1:440 ansokte 2015 om planbesked for just Sérd 1:440, for att dndra prickmark till
byggritter. Syftet var att mdjliggdra en delning av Sard 1:440 itre delar. Det skulle dirmed kunna
tillkomma tvd nya enbostadshus, precis som i nu aktuellt planférslag. Kommunen avslog dock
ansokan 2015, Bilaga 1 och 2. Ansokan avslogs med stod av 5 kap 2 § PBL med hinvisning till att
forslaget inte uppfyllde kraven i 2 kap 6 § och 8 kap 9 § PBL dd det skulle innebéra en pataglig
skada pa riksintresset samt att naturforutsittningarna inte skulle tas tillvara sa langt mojligt.
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Sirohus ser inte hur det kan vara logiskt att efter i sammanhanget mycket kort tid gora en i det
niarmaste total omsviangning och nu istillet driva en planldggning av Sird 1:440. Det skil som
kommunen 2015 sdg och angav for att neka planldggning ir fortsatt relevanta och géllande.

Paverkan pa Sdiro Nordanskog

Planomradet utgors idag till storsta del av obebyggd skogsmark som hénger samman med Sard
Nordanskog. Siré Nordanskog dr som ovan nimnts utpekat som ett riksintresse for naturvdrden och
betraktas som en virdefull nyckelbiotop samt ett kommande naturreservat/ett naturreservat under
bildande. (Bergenstjerna, Maria, Skyddsvéirda trid och trddmiljoer pa Séird, rapport, mars 2014,
Naturskyddsforeningen Kungsbacka, Lokala Naturvardssatsningen ("LONA”), se
sammanfattningen, forsta stycket.
file:///C:/Users/hwg1582/Downloads/LONA_Skyddsv%C3 % Adrda%20tr%C3 % A4d%200%20tr%
C3%A4dmilj%C3%B6er%20p%C3%A5%20S %C3%A4r%C3%B6%20(1).pdf (besokt 2022-06-
21). Se dven Planprogram for Sar6hus, upprittad i juni 2017, s. 3 och 16
https://kungsbacka.se/download/18.24c09a7318125d0329624e20/1655194499989/Planprogram.pd
f (besokt 2022-06-21)).

Planomradet utgors idag till stor del av obebyggd skogsmark med “gammelskog”, dvs. skog som
aldrig har avverkats. Att skovla det for att bereda plats for bebyggelse och vig medfor en tydlig
risk for pataglig skada pa riksintresset Sar6 Nordanskog och skulle innebéra att hénsyn inte tas till
naturvirdena pa platsen. Det forhallandet att det dr friga om en ursprungsskog i vistkustmiljo
medfor att redan ett till synes litet ingrepp innebir oaterkallelig skada for framtida generationer.

Givet att planomréadet delvis bestdr av samma ”gammelskog” som Sard Nordanskog hyser delar av
planomradet sannolikt samma vérden som gjort Sard Nordanskog till ett riksintresse. Dessutom ér
planomréadet och Sir6 Nordanskog sammanlidnkade eftersom det saknas mellanliggande vig eller
bebyggelse. De skil som leder till bedomningen att Sdrd Nordanskog utgér riksintresse maste ju
avse dven idag obebyggd del av Planomradet. Kommunen har inte limnat ndgon redogorelse for
varfor Siard Nordanskog inte anses omfatta nidgon del av planomradet. Enligt naturvardsplanens
avgrinsning ingar dven delar av Sird 1:440 i Sird Nordanskog, se nedan bild.
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Bildtext: Utdrag ur Naturvdrdsplanen géllande Siré Nordanskog. Karta pd sidan 43 visar att skogen pd Sciré 1:440 dr
inkluderad i naturvdrdsplanens avgrénsning av Sird Nordanskog (vitt streck finns pd originalbilden, orangemarkerat
omrdde dr tillritat for att visa den ungefiirliga delen av Scird 1:440 som ingdr i Siiro Nordanskog enligt
naturvdrdsplanen). Kalla: Kungsbacka Naturvdrdsplan, 2003.

Som kommunen noterar har Sird Nordanskog en tdmligen liten utbredning, varfor det dr av vikt for
bevarandet och utvecklingen av hela Nordanskogs naturvirde att sa lite av skogen som mojligt
avverkas. And& kommer skog (om planforslaget blir verklighet) som kanske ritteligen bor inga i
Nordanskog att avverkas, till forman for en enskild fastighetsidgares enskilda intresse. Aven om
foreslaget planomréade skulle ligga utanfor (men angrénsande till) Nordanskog, skulle en
avverkning till foljd av planen riskera att medfora tydlig skada pd Nordanskog, pga. negativa
kanteffekter sdsom fordndrade ljus- och vindférhallanden kan leda till. Skadan &r helt
oproportionerlig i férhallande till den enskilda fastighetsdgarens intresse.

Betydande miljopdverkan och miljochecklistan’

Givet att planomradet antingen ligger i eller precis intill ett omride som utgdr riksintresse for
naturvirden och som betraktas som en virdefull nyckelbiotop samt ett kommande naturreservat, att
”gammelskog” med nodvindighet skulle skdvlas for ett genomforande av planforslaget, att
spriangningar och/eller andra betydande markingrepp krévs for ett genomforande av planforslaget
pga. den utmanande topografin och att det i s fall skulle ske precis intill en storningskénslig
verksamhet (hotell, spa och konferens), dr kommunens slutsats att en det inte ror sig om betydande
miljopaverkan felaktig.

Den “miljochecklista” som har gjorts forefaller bdde summarisk, bristfalligt underbygg och i delar
helt felaktig. Det framgar inte vem som har upprittat dokumentet utan endast vem som har granskat
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det (Anders Lund). Det framgér inte vilket underlag som har anvénts for att nd slutsatserna. Det
framgdr inte om ndgon har varit ute och undersokt omradet pa plats. I “miljochecklistan” anges
utan motivering bl.a. det féljande: “riksintresset for naturvdrd bedims inte paverkas av foreslagen
exploatering”. Sarohus ifragasitter starkt denna slutsats.

I ”miljdchecklistan” anges dven foljande: ”Detaljplanen beddoms inte paverka riksintressen dd
fastigheten redan dir iansprdktagen for privat bruk. Allmdnhetens tillgdng till exempelvis friluftsliv
och rorligt friluftsliv éir sdledes ofériindrad.” Detta dr helt felaktigt. Stora delar av planomradet &r
inte alls ianspraktagen for privat bruk. Det ér riktigt att fastigheten Sar¢ 1:440 ar privatigd, men det
4r inte detsamma som att allménheten inte skulle fa rora sig dér. De sodra delarna av fastigheten
bestar av ett skogsomrade vilket dr allemansrittsligt atkomligt. Grundtanken med allemansritten ar
att den #ven giller pa privata fastigheter, med undantag for tomtmark som ligger intill nigons
bostad. Sdledes ir de tvé nyss citerade meningarna helt felaktiga. Detta innebir vidare att
bedémningen av planforslagets paverkan pa riksintresset for friluftsliv baseras pé felaktiga
antaganden, vilket i sin tur har inneburit att slutsatsen blivit fel. Allménhetens tillgang till friluftsliv
blir inte alls oférdndrad. Den skulle helt forsvinna i och med den tillkommande
bostadsbebyggelsen. Allemansritten giller som ndmnts inte p bostadstomter.

I ’miljdchecklistan” anges att planomradet angrinsar till bostéder och en hotellverksamhet. En
beddmning gors om att hotellverksamheten inte paverkas. Sarohus védnder sig mot denna slutsats.
NAgot stod for beddmningen anges inte. Ingen har kontaktat Saréhus for att gora ndgon utredning
avseende bullerpaverkan pa verksamheten eller efterfragat hur verksamheten paverkas av buller
eller liknande. Enligt var uppfattning kommer Sar6hus drabbas mycket hért av buller och
motsvarande om planforslaget skulle bli verklighet.

Tillfartsvigen och ny bebyggelse

Enligt planforslaget ska en viig anldggas in till de tva nya bostadshusen. Mojligen ska véigen
anliggas intill fastighetsgriinsen mot Sdrohus. Detta &r en dalig placering som skulle leda till
ytterligare betydande oldgenhet for Sirohus. Oldgenheterna skulle bestd i framst buller, bdde under
byggtid och direfter. Under byggtid, avseende sjilva vigen, méste det bli frdga om spréingningar,
schaktning och andra mycket stérande markarbeten. Detta dr nodvindigt for att fa en farbar vig
givet topografin i omradet. Nir vidgen &r klar ska bostadshusen uppforas, med tillhrande
stérningar fran bade vigen och husen. Lingsmed vigen skulle det firdas storande byggtrafik.
Lastbilar skulle troligen tvingas backa in i omradet, med stérande pipande backsignaler. Vid husen
skulle storande byggarbeten forekomma. Aven efter byggtiden skulle vigen stora. T.ex. skulle
sopbilar troligen behdva backa in i omradet, med stérande backsignaler. Aven senare “vanlig”
trafik riskerar orsaka betydande storningar. Hogljudda mopeder och motsvarande ekipage kan, som
exempel, sjilvklart inte uteslutas. Aven frén de nya husen och runtomkring finns risk for betydande
bullerstdrningar fran t.ex. musik och annat. Idag dr omradet helt lugnt och tyst och Sir6hus har haft
ritt att forvinta sig att omradet ska fortsitta vara sa. Sarohus verksamhet bygger pé lugn och ro.

Olidgenheterna till foljd av vigplaceringen skulle ocksa bestd i tillkommande insyn for Sarchus och
dess gister. Intill den planerade infarten ligger en stor utomhusdel med pool, hingmattor och
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solbiddar. Sirohus gister skulle inte acceptera storning fran trafik och tillhdrande insyn precis intill
den plats dér de solar och kopplar av.

De tillkommande storningarna skulle leda till mycket negativa upplevelser fér Sér6hus géster och
ddrmed till diliga recensioner/omdémen samt i forlingningen till inkomstbortfall, som i sin tur
leder till att Sirohus riskerar att tvingas siga upp personal eller i virsta fall stinga ner hela eller
delar av sin verksamhet.

Paverkan pa riksintresset for kulturmiljovard

I riksantikvarieimbetets riksintressebeskrivning anges som motivering till riksintresset bl.a. "under
1830-talet blomstrande badort”. Som uttryck for riksintresset anges bl.a. ”F.d. jédrnvig mellan
Goteborg och Séiro med semesterhem for personal.” Sir6hus dr en mycket viktig del i
forstielsen av riksintresset. Som ovan namnts har det anor fran tiden di Sir6 blomstrade som
badort och huset uppférdes just som ett semesterhem for personal pd jirnvigen mellan Goteborg
och Sird. Att Sardhus 4n idag fungerar som ett besoksmal for bl.a. bad och avkoppling bidrar till
forstielsen av riksintresset och Sér6 kulturhistoria, eftersom anvindningsomradet idag dr ungefar
detsamma som nir det uppfordes som just semesterhem for personal pé jarnvigen.

Skulle planforslaget bli verklighet leder det till betydande storningar fér Sirhus, troligen framst i
form av buller. Stérningarna riskerar att leda till att géster slutar att komma till SdrShus och att de
istillet viljer ndgon annan anldggning med lugna omgivningar. Det finns alltsd en tydlig risk for att
Sirshus funktion som ett besdksresemal med ldnga anor och stor betydelse for kulturmiljon pa Sird
gar forlorad eller pa annat sitt lider betydande skada.

Strandskydd

Siréhus vinder sig mot uppgiften om att den sédra delen av planomradet redan skulle vara
ianspraktaget och exploaterat och att det dirfor skulle sakna betydelse for syftet med utvidgat
strandskydd. (Planbeskrivning for detaljplan for bostdder inom Sdrd 1:440, Sir6. Upprittad 2022-
04-08. Diarienummer 2021-00021. S. 16.) Detta ir en helt felaktig uppgift frin kommunen. Som
ovan nimnts utgors den sodra delen av planomradet av ”gammelskog” och kan antas hysa hoga
naturvirden. Detta markomréade &r ingalunda ianspraktaget och exploaterat. Strandskyddet bor
uppritthallas.

Intresseavviigning

Det saknas allminna intressen till stod for ett antagande av planforslaget. Det finns dock ett flertal
starka allminna och enskilda intressen mot planforslaget. Det enda intresset till stod for
planforslaget dr ett enskilt intresse i att exploatera marken for egen vinning. Detta ska stéllas mot
de allminna intressena av att skydda de olika riksintressena pa platsen och sysselsittningen pa
orten samt de enskilda intressena hos Sar6hus och alla dess hundratals anstillda som inte vill att
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verksamheten ska utsittas for storningar som riskerar dess lonsamhet och i férlangningen,
mojligen, existens.

Slutsats

Det foreligger ett flertal hinder mot att anta planforslaget. Dessa bestar bl.a. i att planforslaget
strider mot anpassningskravet, att det medfor betydande olagenheter f6r omgivningen och att det
innebir betydande skada pé olika riksintressen. Marken &r inte limplig for att iansprdktas for
planerat indamél och hinsyn tas inte till de natur- och kulturvirden som finns pé platsen.
Kommunen har genom planforslaget inte heller gjort en riktig intresseavvigning eller tagit rimlig
hinsyn till de intressen som stir mot planen. Det dr tydligt att planforslaget varken bor eller far
antas.

Ovrigt

Forbdittringsforslag avseende planforslaget

Sirohus AB motsitter sig planforslaget och i forsta hand ér instéllningen att planforslaget ska
stoppas helt. Under alla forhdllanden maste i vart fall tillfartsvigen flyttas. Istillet for att ligga intill
fastighetsgrinsen till Saro 1:440 bor den forliggas sa langt bort fran Sirchus som mdjligt. Detta for
att minimera de stérningar och oldgenheter som vigen medfér for Sarohus. Det ska dock sdrskilt
poéngteras att Sirchus instéillning 4r att planforslaget inte bor eller far antas, oavsett var
tillfartsvigen placeras.

I det nu aktuella planforslaget regleras byggnadernas hojd enbart genom hogsta tilldten nockhdjd.
Detta innebir att det kan bli byggnader med oproportionerligt hoga fasader och platta tak. Det
méaste finnas bestimmelser som — om planférslaget 6.h.t. blir verklighet — reglerar vigghdjderna.
Precis som ovan ir Siardhus instillning dock att planforslaget inte ska fa antas, oavsett huruvida
planbestimmelser om vigghdjder tillkommer eller inte.
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Sérd. Dag som ovan.

SAROHUS AB

\ %
\,
b
Ny V22
TSrgny Bermptsson
Styrelseledamot dch VD

torgny @sarohus.se

Bilagor

Bilaga 1

Bilaga 2

Kungsbacka kommun, Byggnadsnimndens arbetsutskott, ssmmantradesprotokoll
(BNAU 2015-11-24 §359)

Tjénsteskrivelse daterad 2015-11-05
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