GRANSKNINGSUTLATANDE

Datum

2024-01-12

Diarienummer

2021-00021 Kungsbacka

Granskningsutlatande for detaljplan for bostader inom Saro 1:440 i Saro

Genomforande

Byggnadsndmnden beslot 2023-10-13 genom delegationsbeslut att genomfora granskning av
detaljplaneforslaget. Detaljplaneforslaget har varit utstillt for granskning i1 Stadshuset i Kungsbacka
under tiden 26 oktober till 17 november 2023.

Planforslaget har under samma tid sénts till berérda myndigheter, ndimnder, foreningar och sakigare
for yttrande.

Planforslaget syftar till att mojliggora for ytterligare tva enbostadshus inom fastigheten Sér6 1:440.

Sammanfattning

Under granskningstiden inkom 17 skrivelser. Inkomna synpunkter beror 1 huvudsak paverkan pa Sér6
Utsiktsviig, paverkan vid genomforande samt paverkan pé intilliggande hotellverksamhet. Ovriga
synpunkter finns pa Samhillsbyggnadskontoret.

Kontoret har bedomt att planforslaget ska revideras. Revideringen innebér att delar av
planbeskrivningen fortydligas. Framforda synpunkter har 1 6vrigt kunnat beaktas genom mindre
andringar i planhandlingen. Eftersom revideringen inte innebédr ndgon visentlig dndring av forslaget
erfordras inte nagon ny granskning.

Kvarstéende erinringar finns fran fastighetsidgarna till Sar6 1:100, Sar6 1:111, Sar 1:441, Saro 1:446,
Sard 1:458, Sard 1:510 samt fran privatpersoner verksamma pa Sardohus som yttrade sig under
samradet/granskningen.

Inkomna synpunkter och forvaltningens kommentarer
Inkomna synpunkter har sammanfattats nedan. Personnamn anges inte. Samtliga synpunkter finns
tillgdngliga pd Samhillsbyggnadskontoret. Lansstyrelsens yttrande bifogas.

130
Samhéllsbyggnadskontoret Kungsbacka kommun
Bjorn Vikstrom 434 81 Kungsbacka
0300835013 Besoksadress

Stadshuset, Storgatan 37
Telefon 0300-83 40 00
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Statliga och regionala myndigheter

1. Lansstyrelsen

Lénsstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10 § PBL och nu kidnda
forhallanden att fraigor som beror strandskydd méste 16sas pa ett tillfredsstillande sétt i enlighet med
vad som anges nedan for att ett antagande inte ska provas av Léansstyrelsen.

Motiv for bedomningen

Strandskydd
Efter ytterligare utredning av fragan om strandskydd efter plansamradet har Lansstyrelsen nu kommit
fram till att utvidgat strandskydd om 300 meter inte aterintridder pd den nu aktuella fastigheten. Detta

eftersom den inte berdrs av nagot beslut enligt nuvarande 7 kap. 14 § miljobalken (MB) om utvidgat
strandskydd.

Lénsstyrelsen anser att det dr 100 meter strandskydd som &terintrader.

Om négon del av den nu aktuella fastigheten ligger inom dessa 100 meter ska det pd plankartan framga
vilket omrade som omfattas av strandskydd. Upphédvandet av strandskyddet hanteras lampligen genom
en planbestdmmelse. I planbeskrivningen ska det framgé vilket eller vilka sérskilda skél enligt 7 kap.
18 ¢ § MB som aberopas for upphédvande av strandskyddet, vilka natur- och friluftsvdarden som finns
pa platsen samt varfor intresset av att ta omradet i ansprak véger tyngre én strandskyddsintresset.

Radgivande synpunkter

Planbestimmelser
I planbestdmmelsen a2 om éndrad lovplikt for tradféllning bor det fortydligas att tradets stamdiameter
mats 1 brosthojd. Det dr en branschstandard som man inte kan forvénta sig att allménheten kédnner till.

Kommentar:

Infor antagande av detaljplanen har omradet som omfattas av strandskydd uppdaterats utifran
ldmnad information frdn ldnsstyrelsen. Endast en mindre del av fastigheten nordvdistra del
omfattas av strandskydd. Hdr foreslas ingen bebyggelse eller andra datgdrder. Med anledning
av att del av fastigheten som omfattas av dterintrdtt strandskydd inte kommer bebyggas eller
omfattas av ndagra dndringar, gor kommunen bedomningen att det inte dr nédvindigt att
upphdva strandskyddet inom del ddr det aterintrdider.

Planbestimmelsen a> har uppdaterats enligt ldnsstyrelsens yttrande.
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2. Lantmaiteriet

Lantmaéteriets synpunkter i samradsskedet har beaktats. Lantmaéteriet har inga ytterligare synpunkter.
Kommentar:
Kungsbacka kommun noterar yttrandet.

3. Trafikverket

Trafikverket anser fortsatt att vighallningsomrédets avgrinsning ska ske sa att vighallningen blir
rationell och kommunen bor dérfor ta 6ver huvudansvar for viaghallningen léngs vig 955 fran
anslutning med vdg 954.

Kommentar:

Kungsbacka kommun noterar yttrandet och hdanvisar till tidigare svar.
4. Statens geotekniska institut (SGI)
SGI har inga synpunkter pa granskningshandlingen.

Kommentar:

Kungsbacka kommun noterar yttrandet.

5. Raddningstjinsten Storgoteborg

Det dr en forutsittning av rdddningsfordon kan angora planomradet fran Sard Utsiktsvag, sa avstand
fran uppstillningsplats for riddningsfordon och byggnader inte blir for langt.

Befintlig vidg dr ndgot brantare dn vad RSG normalt efterstrivar inom planlagt omrdde (cirka 10%
istéllet for 8%). Egenskapsgrinsen for gata” dr tilltagen och bedéms ge forutséttningar for angdring
trots den branta lutningen. 18% som uppges 1 planbeskrivningen bor betraktas en dvre gréins for vilken
langdslutning RSG kan tillata och da inte i samband med en kurva.

Om det &r aktuellt med en noggrannare analys av framkomligheten kan korspér och typfordon ”Lu”
enligt Trafikverkets publikation 2022:002 anvéndas.

Bedomning
RSG har inget att erinra mot planen.
Kommentar:

Kungsbacka kommun noterar yttrandet.
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Sakagare

6. Fastighetsigare till Saro 1:100

Lénsstyrelsen skriver: "Ett av uttrycken for riksintresset &r stora villor med lummiga
parkliknande tradgardar och 1 kulturmiljéoprogrammets rekommendationer stér att de stora
tridgdrdarna ska respekteras och bibehallas samt att sprangningar, utfyllnader och hardgdérande av
marken ska undvikas".

Med utgangspunkt fran denna skrivelse ér det klart oldmpligt att genomfora detaljplanen. Att dra en ny
vég fran Saro Utsiktsvdg, genom fastigheten och uppfor ett berg, strider mot kulturmiljoprogrammets
rekommendationer. Den stora trddgarden respekteras inte och bibehalls inte. Sprangningar, utfyllnader
och hardgérande av mark kommer inte att undvikas. Slutsatsen &r att projektet strider mot riksintresset.
Inkomna synpunkter fran berdrda grannar bor ocksa beaktas och tas pa ett storre allvar infor ett beslut
om detaljplanen.

Kommentar:

Ldnsstyrelsen skriver dven i sitt samrddsyttrande att de gor bedomningen att planforslaget inte
kommer innebdra storre negativa konsekvenser for riksintresset eller kulturmiljon i ovrigt. De
skriver dock att det vore ldmpligt att begrdnsa mojligheten att hdardgora marken inom
planomrddet, vilket plankartan kompletterades med infor granskningen. Enligt planforslaget
far max 40% av fastighetsarean hardgoras.

Det stammer att planforslaget kommer innebdra en paverkan pa kulturmiljon da
sprdangningar/sprdackningar for bade vig och byggnader kommer behova genomforas. For att
minimera pdverkan dr det reglerat i planhandlingarna att sprdangningar ska ske pd ett
hdnsynsfullt sdtt och i begrdnsad omfattning. Tillkommande fastigheter kommer vara minst
1800 kvadratmeter vilket sdkerstdller att stora trddgdrdar bibehdlls. Bedomningen fran
Kungsbacka kommun dr att pdaverkan inte dr av sddan omfattning att planforslaget vore
olampligt.

Sammanfattningsvis anser Kungsbacka kommun, i likhet med ldnsstyrelsen och Kulturmiljo
Halland, att planforslaget inte strider mot riksintresset for kulturmiljovard.

7. Fastighetsigare till Saro 1:111

Fastighetsdgaren vidhéller de invindningar som tidigare framforts mot detaljplanen samt tilldgger dven
nedan.

Det saknas objektiva skiil till forestiaende planliggning
Det ér oklart vilka skél som ligger bakom foreslagen planldggning, d& det saknas tydliga skél som talar
for planforslaget, men det finns en méangd tydliga skil emot den. Det gar bara att spekulera vilka skil
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som ligger bakom att kommunen &nda viljer att ga vidare med planldggning. Eftersom det saknas
géngbara skél for det allménna att genomdriva planldggning maste en utanforstaende ifrdgasitta hur
det ligger till med objektiviteten inom kommunens plankontor. Detta bor kommunledningen
undersoka.

Antas detaljplanen kommer den att 6verklagas. Fastighetségaren dr tvungen for egen del att undersdka
om det finns anledning misstdnka att ovidkommande hdnsyn har férekommit inom kommunens
planldggningsarbete. Hur ska kommunmedborgarna kunna veta att det inte har forekommit tjénstefel
ndr kommunen bedriver planlédggningsarbete utan synbart allménintresse?

Fastighetsdgaren ndmner att det dr viktigt att skilja allménna intressen, till exempel nédvandig
samhéllsinfrastruktur av olika slag, fran enskilda medborgares vinstintressen. I detta fall saknas
allménna intressen for detaljplanen. Enskilda medborgares vinstintressen bor inte fa gehor nir det
foreligger motstadende starkare intressen, bade allménna och enskilda.

Sérohus verksamhet och dess gister forutsétter att vistelser pa spa- och konferensanldggningen inte
stors av buller och annat ljud frdn omgivningen. Foreslagen detaljplan dventyrar verksamheten vid
Sér6hus och ddrmed dven en méngd arbetstillfdllen, pa grund av det betydande bullret som kommer att
orsakas av ett genomforande av detaljplanen (sdvil under byggfasen som dérefter).

Hoga tjdnstemén hos kommunen, tidigare chef pa samhéllsbyggnadskontoret, har pd goda grunder
avratt fran exploatering av aktuell fastighet. Det saknas varje form av skil for kommunen att avvika
fran denna avradan. I vart fall har inte ndgon kunnat redovisa nagra vilgrundade skil for avvikelse fran
tjdnstemannens avradan.

Historisk bakgrund

Vid beredning av plan S88 krivde Sérd Vig- och Villaférening att kommunen skulle ta hela VA
kostnaden, detta pa grund av de stora fastigheterna. Kommunen gjorde plan med ett antal nédvéindiga
exploateringar. Detta tillbakavisades & det starkaste d& “som alltfor stor fortdtning”. Dévarande
stadsarkitekt 14t da varje enskild fastighetsdgare komma med sitt forslag till fortdtning.

I princip alla fastighetsdgare pa Saron kriavde en till flera avstyckningar av egen fastighet, med ett
noterbart undantag: fastighetsdgare till /:440. Motivering till att inte 6nska avstyckning var att den
stora tomten dr en del av Nordanskog och skall bevaras, likasé att de boende 1 omradet, inkl.
undertecknad, forvérvat sina fastigheter med anledning av det lummiga och naturnéra léget intill
Nordanskog. Ménga boende 1 omrddet ser det naturnira och lummiga ldget intill Nordanskog som
underbart och en betydande del av boendekvalitén. Undertecknads dgande av 1:110 och de utforda
stora investeringarna i fastigheten grundar sig framst i det fria och naturnira laget. Den nu planerade
exploateringen, av i praktiken en del av Sar6 Nordanskog, har inte funnits i fastighetsdgarens
forestillningsvérld.
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Det dr mérkligt att denna fastighet (1:440), av alla pa Sdron, har valts ut av politiken som exploaterbar,
ndr ingen annan fastighet pé hela Saron har givits denna mdjlighet. Det saknas varje form av skal till
denna sdrbehandling.

Skulle planen antas uppstar dessutom prejudikat for hur fastigheter far avstyckas och exploateras pa
Saron och 1 anslutning till Nordanskog (vilket inom kort ett naturreservat). Kommunen har att férhalla
sig till den kommunala likabehandlingsprincipen, dér lika fall ska bedémas och behandlas lika. Antas
forestdende detaljplan Gppnar det naturligtvis for alla de fastighetséigare som tidigare inte fatt
genomfora onska exploatering och avstyckning att begéra uppréittandet av friméarksplaner”, precis
som den nu forestdende detaljplanen for 1:440.

Detta &r nu ett allmént samtalsdmne pa Séron. Manga fastighetsdgare skulle tjédna stora pengar pa
exploatering och avstyckning av sina fastigheter (sammanlagt férmodligen i storleksordningen +100
MSEK). Givet att kommunen snart kanske har antagit en frimirksplan som medger exploatering och
avstyckning, maste ju dven dvriga fastighetsdgare erbjudas lika réittighet. Risken ar sdledes uppenbar
for att denna lilla detaljplan far omfattande konsekvenser pd Saron. Detta ér en stor risk for bade
riksintresset och den virdefulla miljon pa Séron.

Vid en av de senare forsiljningarna i omradet, for ca 3 ar sedan, gick den dé aktuella fastigheten
(obebyggd pa mycket svarexploaterad mark) for ca 10 MSEK. Det ar séledes tydligt att det finns ett
stort ekonomiskt incitament for fastighetsdgarna att géra motsvarande vad som nu planeras pé 1:440.
Enligt kommunal likabehandlingsprincip ska de i sa fall ocksé ha ritt till det. Nagot annat vore
ogrundad sdrbehandling av 1:440. Det dr oklart om kommunen har insett och bedomt denna aspekt.

Sdro Nordanskog naturreservat

”Sdro Nordanskog naturreservat” ar nu det faststdllda namnet pa det snart bildade naturreservatet.
Sarohus har for snart ett ar sedan ldmnat 6ver de hektar mark som tidigare inforlivats som skydd mot
exploatering (betydande belopp). I den exploatering som nu mdjliggors av den forestdende
detaljplanen tas ingen hdnsyn till naturvirdena. Andra — oklara — enskilda intressen tillats ga fore.
Utdrag ur Lénsstyrelsens forslag till beslut om bildande av Sar6 Nordanskogs naturreservat i
Kungsbacka kommun, 2023-10-13, 511-2413-16:

Sdré Nordanskog tillsammans med sin systerskog Sdro Visterskog (naturreservat sedan 1974) hor till
de mest virdefulla kustddellovskogarna pa den svenska vistkusten och dr kanske de mest intressanta
omrddena vad avser biologisk mdngfald kopplad till ekskog i ldnet. De dr kdnda for sin artrikedom,
forekomst av intressanta arter av skilda organismgrupper, urskogsliknande former, gamla trdd och
langa skogliga kontinuitet.

I Léansstyrelsens forslag till beslut om bildandet av naturreservat for Saré Nordanskog aterfinns
Lénsstyrelsens beskrivning av omradet. Det ror sig om mycket stora naturvérden:
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Vid en inventering av Sdro Visterskog och Nordanskog 2021-2022 kunde 143 lavarter (inkl. 35
naturvdrdsarter) registreras i Siré Nordanskog, helt i paritet med Scird Visterskog. Majoriteten av
dessa arter dr kopplade till eken, men dven tallen dr viktig livsmiljo for lavar. Andra organismgrupper
som faglar, mossor, svampar, landmollusker och insekter har undersokts och man har funnit dem
artrika pa Sdréo.

Andra organismgrupper ar faglar (havsorn syns regelbundet sla sig ner i triden), mossor, dven
vitryggad hackspett och salamander &r dokumenterade av fastighetsdgare. Till det tillkommer flera
svampar, landmollusker och insekter. Allt har man funnit pa det artrika Saro.

Lansstyrelsen skriver 1 sitt samradsyttrande over aktuell detaljplan att ett skyddsavstand mot
kommande naturreservat om 20 meter bor uppritthillas som en ldmplig skyddsatgérd. Det
skyddsavstidndet upprétthaller kommunen dock inte. En tillfartsvég tillats uppfors sa ndra som 7,3
meter fran det framtida naturreservatet. Uppforandet av vigen kommer av naturliga skal att medfora
skovling av skog. Det framgér inte vilka allménna skil, som vager tyngre dn Lénsstyrelsens anférda
skyddsintresse med hansyn till det framtida naturreservatet, som ligger bakom kommunen skal att
fringa Léansstyrelsens tydliga uttalande om att 20-meters skyddsavstand. Det finns naturligtvis goda
skil for Lansstyrelsens uppfattning betrdffande skyddsavstind. Syftet med naturreservatet minskar
markant om man tilléts iansprdkta mark for exploatering precis invid reservatgransen. Hértill
fragmenteras den biotop man Onskar vérna, alltmer. Det saknas dver huvud taget skal att tillita
exploatering av Séro 1:440.

Kommunens forhéllningssitt visavi det planerade naturreservatet, vilket ju dessutom ligger vél i linje
med hur Sirdns icke fortdtade bostadsbebyggelse, visar tydligt att man till och med ar berett att l14ta ett
enskilt vinstintresse gd fore ett allmént intresse.

Naturinventering utford av Naturcentrum AB

Som underlag for den foreslagna detaljplanen har kommunen anlitat Naturcentrum AB. Det finns
anledning att framhaélla att detta konsultbolag anlitats av annan berord part i detaljplanedrendet. Har
verkligen kommunen forsédkrat sig om att Naturcentrum AB inte har uppdrag for annan part i samma
detaljplaneangelégenhet? Jag ifrdgasitter om uppgifterna fran Naturcentrum AB kan lidggas till grund
for ndgon slutsats 6verhuvudtaget betrdffande miljopaverkan. Mot denna bakgrund kan inte en
detaljplan beslutas, innan dess att en helt fristdende naturviardesinventering utforts av ett bolag som
inte tidigare bistatt ndgon part i d&rendet. Utan detta foreligger tvivel kring en av de viktigaste
utredningarna, som utgor underlag for detaljplanen.

Ovrigt
Under samréddstiden inkom 71 skrivelser. En 6vervildigande majoritet dr negativa till den planerade

exploateringen och detaljplanen.

Avslutning
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Som framgér foreligger en mingd skal till inte anta den aktuella detaljplanen. Jag hoppas att
kommunen tar till sig av kritiken och inser att det har blivit fel. Det &r battre att géra om och gora ritt,
an att sta fast vid en inslagen vég trots all vilgrundad kritik som framkommer.

Kommentar:

Det saknas objektiva skiil till forestiaende planliggning

Att all planldggning i nagon grund ska utgd fran att bidra till ett allmdnt intresse dr felaktigt. 1
merparten av all planliggning foreligger det ett enskilt intresse, om det sa ror bostdder,
industri eller annan anvdindning. All planliggning ska ddremot syfta till att mark- och
vattenomrdden anvdnds for det eller de dndamdl som omrddena dr mest ldmpade for med
hénsyn till beskaffenhet, ldge och behov. Foretrdide ska ges dt sddan anvdndning som fran
allmdn synpunkt medfor en god hushallning.

Det stammer att Siiréhus verksamheter kommer att paverkas vid ett genomférande av
detaljplanen i form av sprdingning och byggnation. Detta sker dock under en begrdnsad tid och
det finns allmdnna rdd och riktvirden kopplat till buller vid byggplatser som dr till for att
begrinsa omgivningspdverkan. De allmdnna rdden och riktlinjerna finns till for att mojliggora
for byggnation i redan bebyggda omraden.

Det stammer att kommunen vid tidigare tillfille givit ett negativt planbesked for fastigheten
Sdro 1:440. Sedermera har ett planprogram tagits fram for Sdaréhus och fastigheten Scro 1:440
ddr beslutande politiker beslutade att fastigheten Sdré 1:440 skulle planldggas, trots att
kommunens tjdnstepersoner foreslog att den inte skulle planldggas. Att sa dr fallet dr inget
anmdrkningsvdrt dd tjdnstepersonerna ldimnar forslag till beslut. I slutindan dr det dock
kommunens politiker som fattar det slutgiltiga beslutet.

Historisk bakgrund

Planforslaget omfattar ett omrade som tidigare dr planlagt for bostadsdindamdl med en
byggritt som mojliggor for uppforande av ett enbostadshus. Ovrig mark inom planomrddet ir
forsedd med prickad mark vilket innebdr att denna del inte far bebyggas. Det innebdr dock inte
att omkringliggande fastighetsdgare med sdkerhet kan rdkna med att platsen fortsatt kommer
vara gron och lummig. Eftersom marken dr planlagd for bostadsdndamal finns det inga skydd
avseende trdd och vegetation.

1 planbeskrivningen for planférslaget ndmns detta som en konsekvens, det vill sdiga att
foreslagen planering kan fd effekten av att liknande datgdrder kan komma att provas pa Sdron.
Detta har fortydligats ytterligare i antagandehandlingarna.

Samtidigt ska det ske en provning for varje enskild plats och utifrdn dess specifika
forutsdttningar. I det specifika fallet ror det sig om en fastighet som sedan tidigare dr planlagd
for bostadsdndamal. Det innebdr exempelvis att en liknande bedomning inte kommer ga att
gora for fastigheter som dr planlagda for Natur/Park.
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Sdro Nordanskog naturreservat
Planforslaget tar héinsyn till det tilltinkta naturreservatet pd flera olika sdtt:
o Delar ndrmast Naturreservatet far inte forses med byggnad.
Marken ndrmast naturreservatet far inte héjas mer dn 20 centimeter.
Marklov krévs for att ta ned trdd med en stamdiameter 6ver 20 centimeter i brésthojd.
Mcdingden hdrdgjord yta begrdnsas till 40% av fastighetsarean.
Storre fonsterpartier far inte uppféras mot naturreservatet.
Tak mot naturreservatet fdr inte utformas med glansiga takpannor och liknande.

1 lansstyrelsens samradsyttrande lyfter dem fram att om omrddet ska planliggas for bostdider
behover en inventering av skyddade arter genomforas samt beskriva hur arter paverkas och
hur planen ska anpassas for att inte paverka dessa arter. Framtagen naturinventering har visat
att planomradet inte innehaller nagra skyddsvirda arter och att planforslaget inte leder till
ndgra negativa konsekvenser kopplat till Sdré Nordanskog. Detta har tydliggjorts i
planbeskrivningen.

Ldnsstyrelsens rekommendation om ett skyddsavstand om 20 meter har foljts till viss del. Delar
av kommande bebyggelse och vig kommer ligga ndrmare dn 20 meter fran skogen. Samtidigt
bedoms inte detta leda till ndgra negativa konsekvenser avseende Siré Nordanskog. Vidare
har inte ldnsstyrelsen ndmnt nagot om naturpdverkan i sitt granskningsyttrande vilket far
tolkas som att ldnsstyrelsen inte har nagra ytterligare synpunkter pda hur frdagan hanterats.
Foreslagen detaljplan leder inte till ndagon fragmentering av naturreservatet da det inte ingdr i
naturreservatet och forslaget leder heller inte till att tva skyddsvirda omrdden skiljs genom ny
bebyggelse.

Naturinventering utford av Naturcentrum AB

Framtagen naturinventering har bekostats och bestdllt av fastighetsdgaren till Sdro 1:440
utifran kommunens egna forfragningsunderlag. Den som utfort inventeringen dr allmdnt
erkdnd som en expert av lavar och har en god erfarenhet av att utfora naturinventeringar vilket
dven bekrdftats av sakkunniga inom kommunen. En intern granskning har skett av utredningen
och det har inte funnits nagra skdl till att misstro utredningens slutsatser. Det har saledes inte
funnits ndgon anledning frdan kommunens sida att ifragasdtta utredningen.

8. Fastighetsigare till Saro 1:446

Fastighetsdgaren hinvisar till tidigare inskickade skrivelser med argument om att forslaget inte
uppfyller kraven for ett antagande av detaljplan. Enligt byggnadsndmndens tidigare beslut ar 2015,
strider forslaget riksintresse och hot mot den biologiska méingfalden. Fastigheten ligger delvis inom det
omrade som idag utgor Naturreservat for Sar6 Nordanskog. Fastighetségaren ansluter sig tillsammans
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med alla dvriga sdrdobor som anser att byggnadsnimndens beslut ar 2015 att inte godkénna planbesked
var helt korrekt. Beslutet att ej godkénna planbesked inom Sar¢ 1:440 ska darfor ater gélla.

En oberoende utredning bor genomforas om varfor planbeskedet som nekades godkénnande &r 2015
plotsligt godkédndes 2022. Det dr otydligt i1 alla de forklaringar som kommunen kommit med i ndmnda
fallet. Fastighetsdgaren menar pé att drendet inte behandlats pa ritt stt.

Under ar 2021 tog kommunen upp drendet utan ha foregatts av en projektbestéllning. Det strider mot
kommunens regelverk. Ett planbesked fran Sir6 1:440 behandlades ar 2015 och avslogs. Finns en
senare, ny ansdkan om planbesked fran innehavaren av 1:440? Denna borde i sé fall ha diarieforts och
ndmnts 1 det protokoll dér projektbestéllningen godkéndes.

Detaljplanen visar att nyttja Sdr6 Utsiktsvdg. Végen har idag begrinsad framkomlighet for storre och
tyngre fordon, otillrdcklig bredd och underdimensionerad barighet samt en for liten svdngradien mot
Aleviksvigen. Foreslagen bebyggelse borde angdras fran nordost.

Eventuella tillkommande kostnader for infrastrukturférdndringar utanfor fastigheten sdsom dagvatten,
elndtet, drineringar, fordndringar i vigbanan med mera maste specificeras. Vem eller vilka ska bdra
uppkomna kostnader som paverkats av nybyggnationen? Att hinvisa till det formella regelverket kring
de olika dtgérderna dr inte tillrackligt och maste framgé i detaljplanen.

Kommunen (VA-kollektivet) far kostnader for eventuell utbyggnad av nya VA-ledningar i Siro
Utsiktsviig vilket finansieras genom uttag av anslutningsavgifter.

I planbeskrivningen under rubriken Anldggningar utanfoér planomradet, star att 1dsa:
"kommunen kan komma behova forldnga befintligt ledningsndt for vatten och spillvatten i
Sdro Utsiktsvdg. Samarbete behover ske med Sdré vigforening som forvaltar vigen”.

Fastighetsdgaren vill sékerstélla att dessa kostnader, uppkomna av planerad nybyggnation, kommer att
drabba Sérd 1:440 och inte skattebetalare i kommunen, ej heller Sérd Vagforening. Detta yrkande
géller dven eventuella kostnadsdrivande atgéarder av Sar6 Utsiktsvig pd grund av nybyggnationen.

Stora delar av fastigheten Sérd 1:440 utgdr en del av naturvardsomrade Sdré Nordanskog. |
Riksantikvariedmbetets karta, som bifogats, framgér att omradet for exploatering ligger inom skyddat
omride. Skyddsvirda omraden far ej bli foremal for exploatering. Forslag till detaljplan for Sérd 1:440
strider mot exploatering av skyddsvirda, rodlistade arter, allmdnhetens mojligheter att strova 1
Nordanskog, ett naturreservat. En expert frdn Naturhistoriska Museet har bland annat hittat ett flertal
skyddsvirda arter inom det aktuella omradet. Vidare strider den mot tidigare faststdllda mal att inte
exploatera Sardn, bibehdlla stora tomter som pdminner om den sa kallade badhusepoken och inte tillata
nybyggnation pa fastigheter med stora tomter.

Spill-och dagvatten
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Hur anldggningen av nya végar till de nya fastigheterna och eventuell anslutning till huvudbyggnaden
ska utforas behdver redovisas tydligare. Vilka konsekvenser far foreslaget for intilliggande trdd och
deras rotsystem? Hur kommer drdneringarna fran dessa nya végar att paverka Sard Utsiktsvag? Har
maste goras en fornyad konsekvensanalys.

Under rubriken Overviganden och konsekvenser sid.18 Planbeskrivning.

Vatten och miljokvalitetsnorm for vatten.

Genom att fordndra markanvandningen okar fororeningarna fran planomradet. Detta dr en naturlig
foljd av att skogsmark och berg i dagen byts ut mot asfalterade ytor och bebyggelse. Hardgjorda ytor
inklusive tillfartsvigar, parkeringsytor, garage, forrdd och huvudbyggnader uppgar till mer dn 1000
kvadratmeter per fastighet. Fororeningarna ar s allvarliga att de innebdr att recipienten ej uppnér
miljdkvalitetsnorm. Atgirder i planen méaste kompletteras for att sikerstilla att miljokvalitetsnormen
uppnds. Lansstyrelsen har patalat att dagvattenhanteringen ska sikerstéllas. Det maste i planen anges
betydande fordrojande atgéarder gillande hardgorning.

Tillstand for Sar6 1:440 betyder att alla dvriga fastighetsdgare pa Sar6n med storleksordningen 8000
kvadratmeter ska kunna stycka av. Ar det pa detta sitt ansvariga ska bevara Saro-karaktiren for

kommande generationer. Av ovanstaende framgar att planen ej ska godkénnas.
SARO SAMT KOMMUNAL NATURVARDSPLAN

2022-06-09

Kartan har ingen rattsverkan. Jamfér med beslut i kan variera.

Kommentar:

1 samband med framtagande av detaljplan genomfors en provning ddr olika aspekter utreds,
ddribland paverkan pa riksintressen. Att kommunen vid ett tidigare beslut skrivit att foreslagen
dtgdrd har en paverkan pa riksintressen innebdr inte att kommunen vid ett senare tillfdlle kan
gora en annan bedomning.
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Att kommunen tog upp och behandlade drendet, i form av framtagande av forslag till
detaljplan for Sdaro 1:440, har sin grund i det framtagna planprogram for Sdarohus som
kommunstyrelsen beslutade att godkdnna 2018-03-27 §67 ddir dven Sdro 1:440 ingar. Vid
samma tillfille beslutade kommunstyrelsen att hemstdlla hos byggnadsndmnden att utarbeta
forslag till ny detaljplan for Sdarohus ndr principavtal dr tecknat med fastighetsdgaren till
Sdréhus. Hdr ingick dven fastigheten Sdré 1:440 da fastigheten ingick i planprogrammet.

Da en 6verenskommelse inte kunnat ndas mellan fastighetsdgare beslutade kommunstyrelsen
2021-05-25 §147 att ge kommundirektoren i uppdrag att ta fram projektbestdllningar for nya
detaljplaner dels for utveckling av Sdrohus inom Sdré 1:441, dels for bostdder inom Sdré
1:440. En projektbestdillning for planforslaget har tagits fram och godkdnts av
kommunstyrelsen 2021-10-26 §374.

Byggnadsndmndens arbetsutskott gav den 2021-12-02 §503 samhidllsbyggnadskontoret i
uppdrag att upprdtta forslag till detaljplan for Sdro 1:440. Planarbetet med Sdré 1:440 har
sdledes sitt ursprung i framtaget planprogram for Sdrohus ddr fastigheten Sdréo 1:440 ingick.
Sedan ar 2015 har fastighetsdgaren inte inkommit med en ny ansokan om planbesked men som
ndmnts ovan ingick Saro 1:440 i planprogrammet for Sdréhus, for vilka Kungsbacka kommun
nu tar fram detaljplaner for.

Att angora fastigheten fran nordost ses ej som mojligt med anledning av att fastighetsdigaren
inte har ndgon radighet éver den mark som ligger mellan fastigheten Siré 1:440 och
Sdrohusvigen. Slutligen skulle en sadan vig behéva gd igenom det tilltdinkta naturreservatet
vilket ldnsstyrelsen meddelat inte dr mojligt. Inom naturreservat far inga vigar anldggas om
de inte har i syfte att mojliggéra for besokare att ta sig till och fran naturreservatet.

Fastighetscdigaren ansvarar for alla kostnader som uppstar till foljd av bostadsexploateringen.
Planbeskrivningen har fortydligats avseende ansvar for eventuella skador som kan komma att
uppstd pd Sdaro Utsiktsvdg till f6ljd av byggnationen.

Bifogad karta i yttrandet visar Sdro samt kommunal naturvardsplan. Fastigheten Siré 1:440
ligger inom del av Kungsbacka kommuns naturvdrdsplan men sd dven mdnga andra fastigheter,
som i sin helhet dr bebyggda. Naturvdardsplanen har en éversiktlig och allmdn inviktning.
Oversiktligheten innebdir att en grov inventeringsmetodik ligger till grund for planen. Ndagot som
forklarar varfor redan bebyggda fastigheter dr en del av den. Syftet med naturvdrdsplanen dr att
presentera en samlad bild och enhetlig redovisning av naturvdrdens virdefullaste intresseomrdden.
Den ska ocksd tjdna som ett langsiktigt handlingsprogram for skydd och vard av omrdden med
sdrskilt virdefull natur. Naturvdrdsplanen beskriver i sig inte hur omrddena bér skyddas och
vardas. Detta sker i naturvardsplaneringen. Naturvdrdsplanen ska ddrfor framst ses som ett
planeringsunderlag for att ge indikationer pa var skyddsvird natur kan finnas. Naturvardsplanen
visar sdledes inte att delar av den specifika fastigheten dr skyddad. Utford naturinventering for
fastigheten Sdro 1:440 visar att det inte forekommer ndagon skyddsvdrd natur inom fastigheten.
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Forslag till detaljplan kommer pdverka allmdnhetens mojligheter till att réra sig i omradet. Den
hér bedéomningen ska dock stdllas i relation till allmdnhetens mojlighet att réra sig i omradet i stort
och hdr gor Kungsbacka kommun bedomningen att allméinhetens méjlighet till att nyttja Sdro
Nordanskog inte paverkas i den omfattningen att planforslaget vore oldmpligt.

Vad gdller kulturmilion och dess karaktdr av stora tomter har bdde ldnsstyrelsen och kulturmiljo
Halland gjort bedomningen att planforslaget inte paverkar kulturmiljon och delar sdledes
kommunens bedomning.

Vid framtagande av detaljplan ska kommunen utreda ldmpligheten och mojligheten for
foreslagen bebyggelse. I planforslaget framgdr det hur tillfart till fastigheterna kan ordnas. Det
dr ddremot inte nodvindigt att i detalj beskriva hur anslutningen till de nya huvudbyggnaderna
ska utforas.

1 samband med att bebyggelsen uppfors behéver fastighetsdgaren genomfora atgdrder,
exempelvis i form av fordrojande dagvattenmagasin och avskdrmande diken, sd att dagvatten
fran omraddet inte okar i jamforelse med nuldget. Trdd som star ddir den kommande vigen ska
ga behover tas ned. Trdd som star ldngs med den kommande vigen kan komma att paverkas
negativt. Utford naturinventering visar dock att inga av dessa trdden dr skyddsvirda.

Foreslagen bebyggelse i form av bostdder och komplementbyggnader samt anldiggning i form
av vdag kommer innebdra en hdardgérning av fastigheten. Vigen har en ldngd av cirka 120
meter och ska vara minst 2,5 meter bred, vilket innebdr en total yta pa 300 kvadratmeter. Inom
respektive fastighet far byggnaderna uppta en yta pd totalt 310 kvadratmeter. Totalt kommer
sdledes ny vig och nya byggnader uppta en yta pa cirka 900 kvadratmeter fordelat pa tre
fastigheter. Vidare far respektive fastighet inte hdrdgoras mer dn 40%.

Mcdngden hdrdgjord mark som planforslaget mojliggor for dr inte av den omfattning att den
leder till allvarlig forsimring av miljokvalitetsnormerna. Det dr framforallt tillkommande vig
som kommer ha en paverkan men denna upptar en forhallandevis liten yta varfor Kungsbacka
kommun inte ser nagon risk att miljékvalitetsnormerna forsdamras i en storre utstrdckning. For
att inte oka mdngden dagvatten fran fastigheten Siré 1:440 kommer dagvatten behéva
fordrojas inom tillkommande fastigheter. Detta kan ske med hjdlp av nedgrdivda magasin.

1 planbeskrivningen for planforslaget ndmns detta som en konsekvens, det vill sdga att
foreslagen planering kan fa effekten av att liknande dtgdrder kan komma att provas pd Sdron.
Detta har fortydligats ytterligare i antagandehandlingarna.

Samtidigt ska det ske en provning for varje enskild plats och utifran dess specifika
forutsdttningar. I det specifika fallet rér det sig om en fastighet som sedan tidigare dr planlagd
for bostadsdndamdl. Det innebdr exempelvis att en liknande bedomning inte kommer gd att
gora for fastigheter som dr planlagda for Natur/Park.
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9. Fastighetsigare till Saro 1:458

Nyligen har bildandet av Sérd Nordanskogs naturreservat faststillts. Fastighetsdgaren efterfragar svar
frdn kommunen pé de tva stéllda frdgorna under rubriken "ovriga kommentarer” som yttrande part
framforde under samradet.

Eventuell limplighet av onskad / foreslagen bebyggelse

Med hénsyn till omradets storlek 1 kombination med topografin ar det ej rimligt att foresla mer dn
mgjligen ytterligare en bostad pa 1:440 om en trivsam tomt-och boendesituation skall uppsta.
Planforslaget dr trangt. Om, som foreslds, omfattande sprangningsarbete ska undvikas samtidigt som
markutjamningen inte fir verstiga 20 cm finns inte utrymme for mer dn hogst ett eventuellt
enbostadshus.

Fastighetsdgarna forstar att forslaget om tva bostidder har sin huvudsakliga grund i att ekonomiskt
kunna mojliggdra for de omfattande sprangnings-, planerings- och dvriga mark- och VA-arbeten som
maste tillkomma. Foreslagen strickning av vég dr sa onaturlig och logistiskt bakvand att den méste ha
sin naturliga grund i annat dn praktiska skél. Det stdr for var och en givetvis klart, vid betraktande av
bade plan - och ej mindre vid besiktning pa plats - att det naturliga valet givetvis vore att forlinga
befintliga Sar6husvégen for att skapa anslutning till den nya bebyggelsen. Detta skulle emellertid
skapa dnnu storre belastning dn som redan rader pa denna hart belastade vig samtidigt med stérning
for nirliggande hotell och boende samt troligen nddvindiggdra ytterligare grannars och markigares
godkinnanden - dértill nya plandrenden for ny végstrackning. Detta tinkbara forslag har uppfattats
utsiktslos for framgéing, varfor bestillaren fatt foresld planforfattarna att istéllet nyttja sin egna
tomtmark ocksa for vigbyggnationens forldggning, 1 sig en klok och naturlig 16sning.

Forldggning av nya (nytt), hus, av vig och VA

Redan foreslagen uppfart frin Aleviksviigen via Sird Utsiktsvig innebir synnerligen kraftig och
standig milj6forsamring for de ndrboende - och 1 all synnerhet under hela perioden f6r markberedning
och byggnation. Vigbygget kommer att kriva mycket omfattande sprangning och tunga
dumpertransporter. Stora bergspartier tvingas spriangas och tillhérande massor maste transporteras
bort. (Alternativet att pd plats krossa berget och fordela massor skulle innebira for kringboende
olidligt hoga ljudnivaer och kan inte fa forekomma. Sa skedde for nagra ar sedan vid det senaste
nybygget pa Sdrohusvagen dir en stor krosstation inrdttades - i praktiken liktydigt).

Kommentar:

Eventuell limplighet av onskad/foreslagen bebyggelse
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Det stammer att topografin inom omrddet dr kuperad men tillkommande fastigheter kommer
vara minst 1 800 kvadratmeter, vilket dir i samma storlek som omkringliggande fastigheter.
Inom de fastighet som tillkommer till foljd av planforslaget kommer kommande bebyggelse
kunna uppta max 310 kvadratmeter. Det innebdr att ovriga yta av fastigheterna, cirka 1500
kvadratmeter, kommer kunna nyttjas som trdadgdrd, undantaget delar som omfattas av vdg.

Sprdngning ska undvikas i storsta mojliga man dd bebyggelsen och infartsvigen ska anpassas
till forutsdttningarna och terrdngen. Detta innebdr dock inte att det finns en begrdnsning i
form av 20 centimeter som yttrande part nimner. Bestimmelsen som yttrande part hdnvisar till
gdller inom det omrdde som vetter mot Siré Nordanskog och gdller alltsd inte inom det
omrdde ddr byggnader ska placeras och dir den tdnkta infartsvigen ska gd.

Kungsbacka kommun ser inte att det dr mojligt att dra tilltinkt infart till kommande bebyggelse
via Sdrohusvdigen. Detta beror dels pd att fastighetsdgaren till Siré 1:440 inte har nagon
radighet 6ver den mark som vigen kommer behova gd éver, dels pd att vigen skulle behova ga
inom del av det tdnkta naturreservat som ldnsstyrelsen avser att upprdtta. Inom naturreservat
far inga vigar anldggas om de inte har i syfte att mojliggora for besékare att ta sig till och
frdn naturreservatet.

Forliiggning av nya (nytt), hus, av vig och VA

Kungsbacka kommun delar inte synpunkten om att planforslaget skulle leda till en kraftig och
standig miljoforsdamring for ndarboende. Déiremot kommer nérboende att paverkas i samband
med att planforslaget genomfors. Efter byggnation kommer mer trafik ga pa Sdro Utsiktsvdg
men den totala méingden dr forhallandevis liten och bedoms inte leda till nagon foérsdamring for
nédrboende.

Hur planforslaget ska genomforas dr inte faststdllt. Det kan dock mycket vdil bli sa att berg
sprdngs och att det krdver tunga transporter. Samtidigt kan berg dven sprickas for att minska
omgivningspdverkan. For att minska paverkan pd omgivningen vid byggarbetsplatser har
Naturvardsverket tagit fram allmdnna rad gdllande buller fran byggarbetsplatser.

Ovriga kommentarer

Kungsbacka kommun ursdktar om fastighetsdgaren upplever att kommunen inte svarat pd
stdllda fragor. De framforda fragorna vid samrddsskedet var:

Vad foranledde att kommunen 2021 tog upp och behandlade ett tidigare drende som 2015 fdtt
ett negativt planbesked?

Vad var kommunens motiv 2021 att gora ett helt motsatt stillningstagande jamfort med
tidigare vilmotiverade beslutet frdan 20157

Att kommunen tog upp och behandlade drendet, i form av framtagande av forslag till
detaljplan for Sdro 1:440, har sin grund i det framtagna planprogram for Sdarohus som
kommunstyrelsen beslutade att godkdnna 2018-03-27 §67 ddir dven Sdro 1:440 ingar. Vid
samma tillfille beslutade kommunstyrelsen att hemstdlla hos byggnadsndmnden att utarbeta



KUNGSBACKA KOMMUN
16 (30)

forslag till ny detaljplan for Sdarohus ndr principavtal dr tecknat med fastighetsdigaren till
Sdrohus. Hdr ingick dven fastigheten Sdro 1:440 dd fastigheten ingick i planprogrammet.

Da en overenskommelse inte kunnat nas av inblandade fastighetsdigare beslutade
kommunstyrelsen 2021-05-25 §147 att ge kommundirektoren i uppdrag att ta fram
projektbestdllningar for nya detaljplaner dels for utveckling av Sdrohus inom Séré 1:441, dels
for bostdider inom Siiré 1:440. En projektbestdllning for planforslaget har tagits fram och
godkdnts av kommunstyrelsen 2021-10-26 §374.

Byggnadsndmndens arbetsutskott gav den 2021-12-02 §503 samhdllsbyggnadskontoret i
uppdrag att uppridtta forslag till detaljplan for Sdro 1:440. Planarbetet med Scré 1:440 har
sdledes sitt ursprung i framtaget planprogram for Sdréhus ddr fastigheten Sdré 1:440 ingick.

Da samhdllsbyggnadskontoret fatt i uppdrag av byggnadsndmnden att upprdtta forslag till
detaljplan for Siré 1:440 har kommunen i samband med upprdttande av forslag till detaljplan
gjort en bedomning av hur planforslaget paverkar kulturmiljo och naturvdrden. I samband med
detta har kommunen kommit fram till att kulturmiljén inte paverkas av planforslaget i den grad
att det vore oldmpligt, nagot som delas av ldnsstyrelsen i Halland och kulturmiljé Halland. En
naturinventering har utforts vilken visar att det inte finns ndgra skyddsvirda naturvirden inom
fastigheten och att planférslaget inte paverkan naturmiljon.

10. Fastighetsagare till Siro 1:510

Fastighetsdgaren har med bestortning tagit emot samhallsbyggnadskontorets forslag till rubricerade
detaljplan. Ingen hénsyn har tagits till fastighetsdgarens och dess grannars uppfattning att Saro
Utsiktsvég inte far eller kan anvéndas som tillfart till de tdnkta nya husen. Utsiktsvdgen &r inte byggd
for att tdla den pafrestning som bygge av en vdg och tva hus skulle innebdra. Daremot gar det utméarkt
att dra en vég fran baksidan av Sar6hus, dir Sardhusvégen slutar. Sdrohusvégen ér bred och stabil och
byggd for att tala alla tunga varutransporter, som dagligen kommer till hotellet.

Fastighetsdgaren har tillsammans med fastighetségaren till Sar6 1:440 gatt strackan som visar hur
végen dr tankt att gd och var husen &r tinkta att ligga. Det visar sig d4, att en vdg ifran baksidan av
Sarohus skulle bli betydligt kortare och inte skulle stora hotellet. Forslaget att dppna upp muren till
fastigheten 1:440 mellan huvudbyggnaden och garaget dr en mycket dalig 16sning bade for
fastighetségaren till Sard 1:440 och for grannarna vid Utsiktsvigen.

Enligt forslagen 16sning skulle fastighetsdgaren fa ytterligare en vig framfor sitt sovrum och balkong.
Vid halt viglag riskerar fordon fran de nybyggda villorna kor in i min mur. Dessutom skulle
fastighetségaren storas av trafiken. Det ar illa nog med den trafik som redan gar pa Utsiktsvigen. Som
fastighetsidgaren framhéllit i flera skrivelser, dr den inte gles utan betydande, d&ven om skyltarna séger
att infart ar forbjuden.
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Utsiktsvdgen har ocksa ett stort problem med vattenfloden uppifrén Sardhus. Fastighetsdgaren har ett
konstant vattenflode fran hotellet ner mot sin gavel, som inte har kunnat avhjélpas genom drénering
och omlidggning av gérdsplanen. Fuktskador bildas hela tiden i de rum som vetter upp mot hotellet.
Nir det regnar rinner dven vatten ner ifrdn berget vid de tilltdnkta villorna. Att leda &nnu mer vatten
ner till Utsiktsviigen &r inte mojligt. Atgirder for att forbéttra avrinningen pa vigen méaste under alla
omstdndigheter vidtagas. Vid sprangning kan vattnet leta sig ménga nya végar och tar ingen hdansyn
till, hur fastighetsdgaren har planerat avrinningen. Det bevisar det varmvatten som rinner ner mot
gaveln, nir det blir en lacka pa roren i hotellet. Fastighetsidgaren &r radd for att f4 ner mer vatten till
fastigheten, bade fran de tilltinkta villorna och fran den pool som Saréhus vill bygga pa hotellets tak.

Fastighetsdgaren hénvisar ocksa till dess skrivelser till kommunen 2022-06-01, 2022-06-02, 2022-06-
03 och 2022-06-20 och vidhéller, att fastighetsidgaren inte kommer att godkédnna att Sar6 Utsiktsvag tas
1 ansprak for byggnation av tva nya bostdder med tillhorande infartsvag pa fastigheten 1:440.

Kommentar:

Kungsbacka kommun ser inte att det dr mojligt att dra tilltankt infart till kommande bebyggelse
via Sdrohusvdgen. Detta beror dels pa att fastighetsdgaren till Siré 1:440 inte har ndgon
radighet 6ver den mark som vigen kommer behova ga over, dels pd att vigen skulle behova ga
inom del av det tinkta naturreservat som ldnsstyrelsen avser att uppridtta. Inom naturreservat
far inga vigar anldggas om de inte har i syfte att mojliggora for besokare att ta sig till och
frdn naturreservatet.

For att minska risken for olyckor vid halka ska infartsvigen far ska vigen anpassas. Det
innebdr att lutning av véigen de forsta 5 metrarna inte far éverstiga 2,5 procent. Kungsbacka
kommun kan inte forhalla sig till att vigen olovligen nyttjas.

Planforslaget kan inte ta héinsyn till eventuellt vatten frdan Sdrohus som da ansvaret for detta
ligger pd Sdrohus. I samband med byggnation av nya bostdder kommer fastighetsdgaren
behéva utfora fordrojande dtgdrder kopplat till dagvatten for att inte oka mdngden dagvatten
som idag paverkar Sdro Utsiktsvig.

11. Fastighetsagare till Sirohus AB — Séro 1:441

Sar6hus AB och dess dotterbolag Sar6hus Hotell & Restaurang AB, inkommer hdrmed med
granskningsyttrande betrdffande Detaljplan for bostdder inom fastighet Sér6 I :440 1 Kungsbacka.

Sérohus vidhaller i tilldimpliga delar vad som framfotts i dess samradsyttrande i samma drende och
tilldgger 1 6vrigt det foljande.

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 omstindigheter



KUNGSBACKA KOMMUN
18 (30)

Inledning

Som nidmnts i samridsyttrandet driver Sérohus AB hotell-, spa- och konferenssamheten Sérdhus och ar
genom dotterbolaget Sdrohus Hotell & Restaurang AB, dgare av fastigheten Kungsbacka Saro I :441.
Verksamheten och fastigheten dr direkt angridnsande till foreslaget planomride pa Séro 1:440. Bade
Sarohus AB och Sarohus Hotell och Restaurang AB ér direkt berdrda av planforslaget.

Liksom framfort i samradsyttrandet motsétter sig Sardhus AB och Sarohus Hotell & Restaurang AB av
flera skl planforslaget. Sdr6hus noterar att planforslaget har uppdaterats pa sa sétt att tillfartsvagen till
de tillkommande byggritterna har flyttats. Det dr en positiv justering av planforslaget, men pa intet sitt
tillrackligt. I ndstkommande avsnitt framfors ett antal av skélen till varfor Saréhus fortsatt motsétter
sig planforslaget.

Kort om Sarohus

Sérohus ér en av Vistsveriges bésta och mest framgangsrika hotell-, spa- och konferensanléggningar.
Sarohus har ett magnifikt hogt ldge pad Saron med en vidunderlig havsutsikt. Runt anldggningen finns
ypperliga mdjligheter till rorligt friluftsliv, bland annat pa grund av nérheten till naturreservatet Saro

Visterskog och det snart bildade naturreservatet Séar6 Nordanskog.

Séréhus dr en av Kungsbacka kommuns storsta privata arbetsgivare. Under 2021 var Sérohus AB den
(delat) nionde storsta privata arbetsgivaren 1 kommunen. Sérd hus har idag ca 150 anstéllda, varav ca
40st. dr tillsvidareanstdllda, ca 100 st. visstidsanstéllda och ca 10st. dr praktikanter. Av de anstillda ar
mer dn 50 procent under 20 ar gamla. Det innebar att Sarohus fungerar som en sprangbriada ut 1
arbetslivet for manga unga, genom att erbjuda det sa virdefulla forsta jobbet.

Bakgrund till forestiende planliggning

Agaren till Sérd 1:440 ansokte 2015 om planbesked for just Sard 1:440, for att indra prickmark till
byggritter. Syftet var att mojliggora en delning av Sar6 I :440 i tre delar. Det skulle ddrmed kunna
tillkomma tva nya enbostadshus, precis som i nu aktuellt planforslag. Kommunen avslog 2015ars
ansokan.

Sar6 hus AB sokte for egen del om detaljplan 2016 for detaljplan avseende Sar6 1:441. Ett
planprogram for hotellet som utredde samtliga relevanta fragestillningar infér en kommande
planldggning togs fram. I detta planprogram lyfte kommunens planeringschef in Sir6 1:440, utan att
efterfrdga Sardhus instéllning till detta. Saréhus finner agerandet som maérkligt och stéller sig negativt
till det. I tjanstemannaskrivelse uppgavs dock att grannfastigheten Séro 1:440 inte skulle vara
inkluderad i hotellets kommande detaljplan. 2018 tog kommunstyrelsens arbetsutskott samt
kommunstyrelsen beslutet att Saréhus skulle fa ga vidare med detaljplan och att fastigheten Sérd 1:440
anda skall inga 1 detaljplanen med mojlighet att prova en till tva nya byggritter for bostadsdandamal.
Beslutet att fastigheten Sar6 1:440 ska planldggas hdrstammar saledes frdn Sér6hus planprogram och
nyssnamnda beslut togs av kommunstyrelsen.

Planforslagets brister

Planforslaget har ett flertal betydande brister. Nedan redogors for ett urval av dessa.
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Intresseavvigning och underlag

Vid planldggning ska hénsyn tas till bade allménna och enskilda intressen, 2 kap. 1 §Plan-och
bygglagen (PBL). Kommunen é&r alltsa skyldigt att gora en intresseavvigning i samband med
planldggning. Det allmént héllna kravet i 2 kap. 1 § PBL preciseras vidare i 4 kap. 36 § PBL. Av den
bestimmelsen foljer att en detaljplan ska vara utformad med skélig hdnsyn till befintliga bebyggelse-,
dganderitts- och fastighetsforhdllanden som kan inverka pé planens genomforande.

For att kunna gora en adekvat intresseavvéigning och for att 6ver huvud taget kunna bedéma om
detaljplanen dr utformad med skélig hinsyn till omgivningen behdvs ett vilgrundat underlag som visar
hur planforslaget paverkar de olika intressen som ska vigas mot varandra. Om ett sidant underlag
saknas blir intresseavvégningen inte mer dn rena gissningar. Sdrdhus anser att kommunens planarbete i
denna del har betydande brister.

Specifikt anser Sardhus att det bland annat saknas utredningar som undersoker den potentiella
paverkan av detaljplanen pé narliggande hotellverksamhet, sdvil under byggtiden som dérefter. Det &r
viktigt att dessa aspekter beaktas och undersoks noggrant for att sdkerstélla en réttvis och korrekt
avvigning av intressena i planprocessen. Det saknas utredningar av vilket buller som kan drabba
Sérohus verksamhet pa grund av detaljplanen. Sér6hus bedriver en sérskilt storningskénslig
verksambhet, varfor bullerutredningar ar av stor vikt for att kunna gora en riktig intresseavvigning.

Hade kommunen utifrén ett vialgrundat underlag gjort en korrekt intresseavvédgning, hade kommunen
kommit fram till att det enskilda intresset av detaljplanen inte i ndrheten 6verstiger de starka allménna
och enskilda intressena mot detaljplanen. Under sddana forhallanden far en detaljplan inte antas.

Mark far endast tas i ansprak for att bebyggas om marken fin allmén synpunkt ar lamplig for
andamalet, 2 kap. 4 § PBL. Sar6hus invinder mot att sa skulle vara fallet. Inga allménna intressen
gynnas av detaljplanen. Daremot skadas flera allménna intressen; dels naturviarden péd grund av att
exploateringen med nddvindighet innebér att viardefull natur i anslutning till det kommande
naturreservatet Sard0 Nordanskog skovlas, dels riskeras en méangd arbetstillfdllen pa Sardhus pa grund
av de tillkommande bullerstérningarna.

Ljud & Buller - Kommunen hanvisar till tidigare byggnationer

Planlidggning av markomréden samt lokalisering, placering och utformning av byggnadsverk fér inte
ske sa att den avsedda anviandningen eller byggnadsverket kan medfora en paverkan pd omgivningen
som innebir betydande oldgenhet, 2 kap. 9 § PBL. Buller-/ljudstérningar kan utgora en betydande
oldgenhet. Sardhus dr som ndmnts en sdrskilt storningskénslig verksamhet och anldggningens
placering pa Sdron gor att Sdrdhus inte har att forvénta sig tillkommande bebyggelse och storningar av
nu forestaende slag precis intill verksamheten.

Kommunen hinvisar till tidigare byggnationer kring hotellet i sin kommentar géllande
intresseavvagning och avseende bullerproblematiken. Detta kan inte ses som en tillrdcklig granskning
eller utredning. Sérdhus har information kring hur dessa byggnationer har paverkat verksamheten samt
innehar dértill inspelningar av ljudet. Kommunen har inte kontaktat Saréhus 1 drendet gillande ljud
och buller och inte heller tagit del av den information som hotellet kan tillhandahalla.
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Om en ny detaljplan genomf6rs i ndrheten av hotellet kan detta leda till olika stérningar f6r Sardhus.
Det har inte gjorts liknande springning och byggnation sa ndra Sdrdhus tidigare, sdrskilt inte intill den
flygel som vetter mot aktuellt planomrade. Darfor kan kommunen inte, ndrmast schablonmaéssigt, ndja
sig med att hinvisa till att det tidigare forekommit byggnation i hotellets narhet utan att "verksamheten
behovt ldgga ned". Detta sdrskilt givet att kommunen inte ens besvirat sig med att faktiskt kontakta
Sérohus for att efterfrdga information om de tidigare bullerstorningarna och hur de har paverkat
verksamheten. Kommunens hantering kan inte beskrivas som annat dr nonchalant i1 férhallande till
Séarohus. Sarskilt givet att Sdrohus verksamhet s som en stor arbetsgivare dven utgdr ett allmént
intresse, emedan forestdende detaljplan enkom framtas for att gynna ett enskilt intresse for en enda
fastighetségare.

Det finns dessutom anledning att framhalla att en avvdgning mellan det allménna och enskilda intresse
som verksamheten pé Sardhus utgor, tillsammans med dvriga mot detaljplanen stdende intressen, ska
vagas mot det enskilda intresset som ligger bakom detaljplanen, &ven om byggnationen inte skulle leda
till en nedlaggning av Sardhus. Det r inte sé att en negativ paverkan pd en verksamhet eller ett enskilt
eller allmént intresse endast dr av betydelse vid intresseavviagningen om den negativa paverkan
innebdr att verksamheten eller det enskilda eller allmédnna intresset helt omintetgdrs. Nagon sadant
overviagande har emellertid inte dgt rum.

Tidigare byggnationer i ndrheten av hotellet har pdverkat hotellets drift, &ven om de huvudsakligen
griansat mot omraden som lastbrygga, personalomrade och kok. Men nu, med den nya detaljplanen,
kommer byggnationen att grinsa mot den del av hotellet som dr mest storningskénslig samt &r av storst
vikt for hotellets verksamhet. I den flygel som vetter mot planomrédet finns merparten av Sardhus
hotellrum samt konferenslokaler, spa och utomhusomréade for gésternas relaxation (solsdngar etc.). Det
ar uppenbart att en gedigen utredning av de framtida stérningarna for Sarohus maste goras innan en
detaljplan fér antas. I detta ingdr rimligen att kommunen faktiskt kontaktar Sérohus for att diskutera
frigorna. Annars kan inte en adekvat intresseavvagning éver huvud taget goras.

Den flygel som direkt vetter mot planomrédet &r av mycket storre betydelse for hotellets drift, &n de
delar av hotellet som vetter mot tidigare byggnationer i omradet. Storningar pa den flygel som vetter
mot planomrade skulle ha en direkt inverkan pé hotellets verksamhet och kan orsaka problem som
paverkar bade gisternas upplevelser och 1 forlingningen Sarchus verksamhet (och arbetstillfdllena som
finns pa Séar6hus).

Verksamheten har kdmpat med att dterhdmta sig efter de ekonomiska effekterna av pandemiéren,
samtidigt som det nu rdder betydande inflation/kostnadsdkningar som péverkar turismen och Séardhus
verksamhet negativt. Att i detta 14ge 6ka hotellets ekonomiska utmaningar, genom att som kommun
driva pd detaljplanen enkom till forman for ett begransat enskilt intresse, dr en betydande risk for
Sarohus och de arbetstillfdllen och positiva betydelse for ndrmiljon 1 6vrigt som Sardhus star for.

Ljud & Buller-Ansvarsfriagan

Att Sarohus framover kan tvingas hantera bullerfragan med enskilda grannar dr bekymmersamt.
Sér6hus verksamhet pagar dygnet runt. Grannarna skulle kunna ha helt andra intressen och syn pé vad
som &r en skilig bullerniva, till exempel vid fester nattetid, varfor situationen litt kan leda till
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besvirliga konflikter. Det dr inte skéligt att helt 6verlimna ansvaret for bullerhanteringen till Sar6hus
nér det &r kommunen, med sitt planmonopol, som fattar beslutet som leder till den kraftigt 6kade
risken for bullerstorningar for Sardhus.

Besoksniringens betydelse

Turismen 1 Sverige omsatte ar 2018 ca 337 miljarder kronor och besoksnéringen fortsitter att vixa.
Turismnédringen har séledes en stor betydelse for rikets ekonomi och sysselséttningen.

Det dr av stor vikt att diskussionen inte bara fokuserar pd Sér6hus forhéllande till sina grannar, utan
dven pd kommunpolitikernas instdllning till turismen som helhet. Det &r viktigt att foretag erbjuds
gynnsamma forutsittningar for att bedriva sin verksamhet och att de kan kénna sig trygga att
kommunen inte véljer att riskera dess verksamhet pa grund av en fastighetségares enskilda intresse.

Miljofragor

Kommunen beméter inte Lansstyrelsens beddmning om att marken pa fastigheten Sar6 I :440 har hoga
naturvdrden och att det dr oldmpligt att nyttja den sddra delen av fastigheten till byggnation.
Kommunens svar fokuserar i stéllet pd att det inte gjordes nagra fynd av sérskilt skyddsvérda arter

under naturvirdesinventeringen. Naturvardesinventeringen kan for ovrigt ifragasittas da den inte
utforts av ett foretag som é&r helt fristdende 1 forhédllande till andra parter i plandrendet.

I samband med det néra forestaende bildandet av Sard Nordanskog naturreservat genomforde
Lénsstyrelsen en utredning av rodlistade och regionalt intressanta arter som har observerats i eller i
ndrheten av naturreservatet mellan &r 2000 och september 2023. Denna vél sammanfattade och
gedigna utredning av omréadet bor vara en integrerad del av underlaget for detaljplanen.

Det dr av yttersta vikt att kommunen beaktar och efterfoljer lansstyrelsens rekommendation om att
hélla ett avstdnd pa 20 meter, och inte 7 meter, till Sdr6 Nordanskogs naturreservat i den nya
detaljplanen. Det &r dven av stor betydelse att kommunen foljer riktlinjerna kring bebyggelse och
hantering av trdd inom den markerade zonen pd 20 meter frin reservatet.

Slutsats

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

Forbittringsforslag avseende planforslaget

Sarohus motsitter sig starkt planforslaget och 1 forsta hand ér instéllningen att planprocessen
omedelbart ska avslutas. I andra hand méste i vart fall det nedanstdende beaktas inom ramen for
planprocessen.

Sér6hus begir att kommunen genomfor en grundlig bullerutredning for att identifiera potentiella
storningar och bedoma deras konsekvenser for verksamheten. Saréhus forvéntar sig att fa vara en del
av utredningen.
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Sarohus begér att kommunen ocksé 1 ovrigt involverar verksamheten och tar hinsyn till dess
synpunkter och oro i planeringsprocessen. Vi dnskar regelbunden kommunikation och mgjlighet att fa
redovisning av de dtgérder som vidtas for att minimera storningar och buller.

Om en detaljplan - trots Sdr6hus starka invindningar - skulle antas maste under alla forhallanden det
foljande beaktas.

Byggritten ndrmast Sdr6hus maste tas bort ur detaljplanen for att minimera stdrningarna och
oldgenheterna for var verksamhet. Dessutom bor den andra tillkommande byggritten pa Séar6 1:440
placeras sa langt bort fran Sar6hus som mojligt.

P& grund av Sérohus storningskénsliga verksamhet och planomradets omedelbara nérhet till den flygel
av anldggningen som har storst betydelse for verksamheten finns det sérskilda skél for att kommunen i
detaljplanen infor bestimmelser som syftar till att skydda Sar6hus fran bullerstorningar. Den nédrmare
utformningen av sddana bestimmelser behover utredas noga, i néra samarbete med Sardhus.

Sarchus AB vill med detta ndmnt aterigen betona att det ar var bestimda standpunkt att planforslaget
inte borde eller far antas, &ven om de nyssndmnda justeringarna av planforslaget gors.

Kommentar:
Intresseavviigning och underlag

Vid framtagande av planforslag gors alltid en avvigning kring enskilda och allmdnna
intressen. Avvdgning gar att ldsa i planbeskrivningen ddr det framgar hur kommunen
resonerat kring enskilda och allmdnna intressen.

Planforslaget kommer paverka Sdrohus verksamhet och ovriga fastighetsdgare ndrmast
planomrddet under genomforandet av detaljplanen. Att Sirohus kommer paverkas av buller vid
genomforandet av planforslaget dr oundvikligt. Samtidigt finns det tydliga riktvirden gdllande
buller avseende trafik och byggnation. Dessa riktvirden finns till for att minska
omgivningspdverkan i redan bebyggda omrdden. Med anledning av att detta buller dr tillfdlligt
och att det inte gar att utreda buller fran en oetablerad byggarbetsplats anser Kungsbacka
kommun att det inte dr skdligt att utreda buller kopplat till detaljplanens genomférande.

Kungsbacka kommun anser heller inte att det dr skdligt att utreda buller frdn bostadsdndamal
med anledning av ljud fran bostdder och dess omgivning i regel inte rdiknas som
omgivningsbuller.

Med anledning av att paverkan pa Sdrohus dr tillfillig nér det kommer till buller anser
Kungsbacka kommun att det inte finns nagon anledning att utreda buller da detta omhdndertas
i efterfoljande processer.

Kungsbacka kommun dr medvetna om de enskilda intressen som finns da boende och
verksamhetsutovare kommer pdaverkas av ett genomforande av planforslaget. Klagomal fran
nya boende mot Sdréhus kan inte uteslutas kopplat till buller. De oldgenheter som kan drabba
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Sdréhus till foljd av klagomal bedéms dock inte vara betydande pd det sdtt som avses i PBL
och utgor ddrfor inte tillrdckliga skdl for att planforslaget skulle vara oldmpligt.

Att mark endast far tas i ansprak om marken fran allmdn synpunkt dr ldmpligt for dndamalet
dr inte likstdllt med allmdnt intresse. Utford naturinventering visar att det inte finns betydande
naturvdrden som skadas till f6ljd av planforslaget.

Kungsbacka kommun dr medvetna om att planforslaget kommer innebdra tillfdillig stérning i
samband med genomforande. Denna dr dock tillfdllig och anvindningen bostdder dr inte
sddan anvindning som kan anses bidra till buller som skulle kunna utgora en betydande
oldgenhet. I plan- och bygglagen avser omgivningsbuller: buller fran flygplatser, industriell
verksamhet, spdrtrafik och vigar, 1 kap 4 § PBL.

Ljud och buller — kommunen hénvisar till tidigare byggnation

Fastigheten Sdré 1:440 dr i dagsldget planlagd for bostdder men stora delar av marken dr
forsedd med prickad mark, vilket innebdr att marken inte fdar bebyggas. Att en plats dr planlagd
for ett dndamal ger omkringliggande fastighetsdgare en uppfattning om vad som dr att
forvinta pa platsen. Samtidigt innebdr inte detta att platsen aldrig kommer vara foremal for en
ny detaljplan.

Det stammer att Kungsbacka kommun inte kontaktat Scrohus i fragan om hur omgivande
byggnation paverkat deras verksamhet. Kungsbacka kommun har enbart konstaterat att det
forekommit byggnation i Sdréhus omgivning vid tidigare tillfillen och att verksamheten fortsatt
finns kvar. Att byggnation sker runt om Sdrohus dr ndgot som rimligtvis bor tolereras med
hdnsyn till platsens Ildge och omgivning. Planomrddet ligger inom utvecklingsorten Sdros yttre
del enligt kommunens oversiktsplan ddr det stdr att pa nagra stdllen kan komplettering ske.

Under samrad- och granskningsskedet har berorda fastighetsdgare och ovriga méjlighet att
ldmna in synpunkter pd forslaget. Sdarohus har ldmnat synpunkter som forklarar for hur deras
verksamhet paverkas av planforslaget. Kungsbacka kommun ser ddrfor inga skdl varfor en
specifik dialog ska hallas med Sdrohus.

Kungsbacka kommuns avvigning mellan enskilda och allmdnna intressen star att ldsa i
planbeskrivningen.

1 frdga om framtida markatgdrder inom planforslaget kan dessa ske dels genom springning,
dels genom sprdckning av berg dir den senare av de tvd har en mindre omgivningspaverkan. 1
samband med markdtgdrder finns mojlighet for fastighetsdgaren till Saro 1:440 att i samrad
med Sdrohus anpassa eventuella atgdrder for att minska paverkan pd verksamheten.

Ljud och buller- ansvarsfrdagan

Enligt miljo- och hdlsoskydd har det redan i dagsldget inkommit klagomal pd Sdrohus
verksamhet kopplat till buller. Samtliga verksamheter behover ta hdnsyn till sin omgivning for
att minska omgivningspaverkan likt buller. Kungsbacka kommun dr forstaende i att
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planforslaget kan komma leda till ytterligare klagomal gdllande buller dd planforslaget
mojliggor for fler bostdder i ndrheten av Sdréhus verksamhet.

Samtidigt finns det gdllande riktvirden kopplat industri- och annat verksamhetsbuller som
Sdrohus redan i dagsldget behover forhdlla sig till. Vigledningen avser buller utomhus fran
teknisk utrustning sdsom fldktar, kompressorer och virmepumpar med mera. Dd ny bebyggelse
kommer placeras intill, enligt Sdrohus egna utsago, den mest storningskdnsliga delen ligger
det redan i Sarohus egna intresse att denna del ska vara sd tyst som méjlig. Det i sin tur borde
innebdra att verksamhetsutovaren vill undvika storande fliktar, ventilation med mera som
boende skulle kunna ha klagomdl pa.

Besoksndiringens betydelse

1 samband med beslut gdllande planforslaget far beslutsfattande politiker ta del av framtagna
planhandlingar och inkomna yttranden.

Miljofragor

Kungsbacka kommun anser sig besvarat linsstyrelsens synpunkt gdllande naturvirden pa
fastigheten. Detta speglas i ldnsstyrelsens granskningsyttrande som inte ndmner nagot om
naturvdrden. I samma yttrande ndmner ldnsstyrelsen heller inget om att ett avstdand inom 20

meter fran Sdré Nordanskog ska hallas fritt. Detta tolkas som att ldnsstyrelsen dven anser att
Kungsbacka kommun besvarat och avhandlat fragan pd ett tillrdckligt sdtt.

Kungsbacka kommun delar inte synpunkten om att utférd naturinventering kan ifragasdttas.
Naturinventeringen dr utford av en erfaren biolog som dessutom sitter med i expertkommittén
for lavar pd uppdrag av ArtDatabanken. En inventering av lavar efterfragades bland annat av
ldnsstyrelsen i deras samradsyttrande. Utredningen har granskats av sakkunniga inom
Kungsbacka kommun och det har inte hittats ndagon anledning att ifragasdtta utredningen.

Med anledning av framtagen naturinventering och att den ndmnda utredningen som
ldnsstyrelsen genomfort inte omfattar delar av Sdaro 1:440 ser Kungsbacka kommun att det inte
finns behov av att inkludera ndmnd utredning.

1 samband med naturinventeringen har konsulten, pa efterfragan fran Kungsbacka kommun,
gjort en bedomning hur planforslaget paverkar Sdro Nordanskog. Slutsatsen dr att
planforslaget inte har ndgon pdverkan pda Sdré Nordanskog, utan snarare tvdrtom kan stirka
de biologiska virdena inom omrddet. Planbeskrivningen har fortydligats gdllande denna frdga.

Forbiittringsforslag avseende planforslaget

Kungsbacka kommun anser att det inte finns skdl att utfora en bullerutredning for foreslagen
anvdndning i form av bostdder med anledning av att det inte gar att faststdlla vilken typ av
buller som skulle ingd i en sadan utredning. Vidare definieras inte ljud fran bostdder som
omgivningsbuller.
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Buller fran byggplatser dr ett vanligt problem i samband med byggnation. Byggbuller varierar
under olika skeden i arbetet men dr sdrskilt framtrdidande under sprdngnings- och
grundldggningsarbeten. For att skydda néirboende och verksamheter fran patagliga storningar
finns ddrfor sdrskilt framtagna riktvdirden vars syfte dr att ge vigledning i varje enskilt fall.
Riktvirdena aterfinns i Naturvardsverkets allmédnna rad om buller fran byggplatser.

Kungsbacka kommun anser inte att det finns ett behov av att ha en enskild dialog med Séréhus
kring hur detaljplanen paverkar verksamheten. Séiréhus har haft mojlighet att framfora
synpunkter pa planforslaget under samrdd och granskning. Som ndmnts tidigare i detta svar pda
yttrandet finns det redan riktlinjer som Sdarohus mdste folja vad avser buller fran dess
verksamhet. Det finns dven riktvirden gdllande buller fran byggplatser som fastighetsdigaren
till Séiré 1:440 behéver forhdlla sig till i samband med byggnation.

Kungsbacka kommun anser inte att det finns skdl till att ta bort del av byggrdtten som ligger
ndrmast Sdarohus. Byggrdtten dr som ndrmast placerad 9,5 meter fran befintlig byggnad inom
Sdrohus fastighet vilket anses vara ett tillrdckligt respektavstand. Det finns ingen anledning for
Kungsbacka kommun att tro att foreslagen anvindning skulle generera buller i den omfattning
att det riknas som en betydande oldgenhet.

Da foreslagen anvindning inte dr av sadan karaktdr att den genererar vad som avses med
omgivningsbuller ser Kungsbacka kommun ingen anledning att inféra bestimmelser kopplat
till bullerstorningar.

Aven om det inte iir reglerat i detaljplanen dr det osannolikt att kommande uteplatser, storre
glaspartier med mera placeras direkt mot Sdréhus verksamhet med tanke pa att en sdadan
placering skulle innebdra direkt insyn.

Kommunala forvaltningar och namnder

12. Teknik

Det begrinsade tillskottet av bostéder innebér endast marginell paverkan pa mingden trafik. Ny
bebyggelse planeras angoras via Sér6 utsiktsvdg som har en brant lutning och kurvor med begransad
sikt. Som beskrivs i1 planbeskrivningen dr det dérfor viktigt att den tillkommande infartsvégen utformas
med fri sikt mot Sard utsiktsvéig. Fastighetsdgarna behover anordna dagvattenavledningen pa ett sddant
satt att ingen skada uppstér pa intilliggande fastigheter.

I Gvrigt inget att erinra.
Kommentar:
Yttrandet noteras.

13. Miljo & Hilsoskydd

Vid tidigare yttrande dver planprogrammet framfordes den 14 september 2017, NMH § 119. Dér star
att 14sa, Verksamheten ska utredas hur de kommer att paverka bostidderna i anslutning till
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verksamheten. Skyddsatgiarder som kan sékerstélla att inga oldgenheter uppkommer fran
verksamheten.

Milj6 & hilsoskydd har dven under samradet for Sérd 1:440 1dmnat foljande skrivelse.

Verksamheter som kan paverkas, Sarohus, hotell och konferens ligger bredvid de tva nya
bostdderna och deras verksamhet kan komma att stora kommande boende. I tidigare yttrande 1
planprogrammet med avseende pa buller och ny byggnation som kan stoéras och hur man kan
skydda mot en framtida stérning i form av buller. Viktigt att man redan i detaljplanen
sdkerstéller att det finns utrymme for bullerskydd mot fastigheten Sar6 1:441. Marken narmast
Séro 1:441 ir i1 plankartan markreservat for gemensamhetsanldggning. Inga ytor for att skapa
bullerskydd finns pa plankartan, vilket kan skapa problem ldngre fram fran verksamheten,
Séréhus.

Dessa synpunkter har inte arbetats in utan man har i samraddsredogorelsen kommentar: ”Det finns inga
tecken pa att befintlig fastighet stors av fliktar och liknande fran befintlig hotellverksamhet.”

Detta stimmer inte d& Miljo och hilsoskydd den 1 september i ar (2023) fatt in klagomal pa
Spaavdelningen, fran boende 1 nirheten.

Flera bostéder kan innebéra att verksamheten far begriansningar och det frimjar inte befintlig
verksamhet.

Kommentar:

Sdréhus har redan i dagsliiget ett ansvar att forhalla sig till de riktvirden som finns kopplat till
industri- och annat verksamhetsbuller. Vigledningen avser buller utomhus fran teknisk
utrustning sdasom fldktar, kompressorer och virmepumpar med mera. Detta gdller dven
rimligtvis oljud som gdster och besokare orsakar.

Planforslaget innebdr att fler bostider kommer placeras i nirheten av Sdréhus verksamhet och
det gar inte att utesluta klagomal fran dessa. Samtidigt har Sdrohus redan idag ett ansvar
kopplat till buller fran dess verksamhet och det ligger dven i Siréhus egna intresse att
minimera bullerstorningar da de sjdlva inhyser gdster och ligger intill flera privata bostdder.

1 detaljplan for Sdro 1:441 som dr under framtagande har verksamhetsutovaren redovisat att
de har for avsikt att bygga in spaavdelningen. Detta dr dock inget krav och mojligheten finns
ddrfor att spaavdelningen inte kommer byggas in.

Samhdllsbyggnadskontoret anser dock att det i slutindan dr fastighetsédigaren till Siiro 1:441
som ansvarar for att minimera buller fran dess verksamhet, i synnerhet fran spaavdelningen da
det redan i dagsliget limnats klagomdl pd denna del av verksamheten.

Det dir inte rimligt att stdlla krav pa att fastighetsdigaren till Siiré 1:440 att pa sin egen
fastighet mojliggora for atgdrder kopplat till buller som orsakats av Siré 1:441. Om sd vore
fallet skulle det innebdr en drastisk dndring i ansvarsfrdagan och i princip innebdra att
verksamhetsutovare slapp allt ansvar vad giller buller som deras verksamheter orsakar.
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Ovriga

14. Fastighetsagare till Ekenis 4:8

Fastighetsdgaren vigar pésta att hen dr en av dem som har storst kunskap och insikt om hur byggnation
pa Séro 1:440 kommer att paverka den verksamhet som idag drivs pa Sarohus Konferenshotell.
Fastighetsdgaren har varit anstdlld sedan sent 70-tal och ocksé varit den som utvecklat verksamheten
tillsammans med dgaren sd maste man dnda tillkdnna hens yttrande en rimlig betydelse.

Sarohus har en verksamhet med ett ldngsiktigt engagemang 1 den turism som vi virnar om

lokalt, regionalt och internationellt. De besdkare som tidigare kanske besokt Sérohus som
konferensgéster har senare aterkommit som privatgéster/turister. Da frén hela vérlden. Det &r en
vacker plats att visa for omvérlden vilket vi dagligen fér kvitto pd. Otroligt minga besokare

har fastighetsdgaren fingat pa morgonen da de blickar ut 6ver kuststrackan, bade via kamera, men
ocksa i en stillsam kontemplation dver alltets magik.

Ibland sa forstér inte vi, som ser det sé ofta, hur unikt det dr. Sdr6hus engagemang under alla &ren har
varit ett starkt samhéllsengagemang. Det har framfor allt utmérkt sig pd Saréhus konsekventa
personalpolitik. Personalen har 6ver tid rekryterats frdn ndromradet. Ménga har kommit till Saréhus
genom praoplatser och liknande och har pa det séttet fatt en sprangbrida in 1 arbetslivet med en
kunskap om schyssta villkor. Riktiga scheman, anstillningsbevis, lonebesked och kollektivavtal. En
oerhort viktig kunskap 1 deras framtida arbetsliv.

I mitten pa 2010-talet kunde Sér6hus ocksa vilkomna en ny grupp av anstéllda frdn andra kulturer dér
Sér6hus anser att de haft stor betydelse for deras integration i samhéllet. Detta har ocksa varit en
fantastisk tillgdng for Sarohus 1 dess foretagsutveckling.

Gister. Det finns inget som é&r lika betydelsefullt for Séréhus som géster. Som foretag har Séréhus tagit
sig igenom ménga ekonomiska kriser sedan 1975. Det har varit forfarligt ibland. Som privat foretag
har man bara sig sjélv att himta styrka ifrdn. Sdrohus har klarat det. Pandemin var en helt forférlig
period som de tagit sig igenom. Naturligtvis lever Sdr6hus nu under hotet av de efterverkningar som
skatteanstand gett oss. Tacksamt saklart, men tufft nu dé det ska betalas. Omvirlden péverkar oss.
Foretagen avvaktar, privatmarknaden avvaktar. Konkurserna star som spon i backen. Vi befinner oss 1
en utvecklingsfas dar Sérohus sedan linge 6nskat att satsa stort for att ta ytterligare ett steg i foretagets
utveckling for verkligen sitta destinationen Sér6, Kungsbacka Kommun och Halland pé kartan.
Nationellt och internationellt.

Det dr fastighetsdgarens tydliga och kompetent underbyggda synpunkt att den foreslagna
planldggningen av Sérd 1:440 helt kommer att sla undan benen pa den 9:e storsta arbetsgivaren i
kommunen. Fastighetsdgaren kommer inte att redovisa de storningsmoment, buller med mera som
kommer att eliminera verksamheten. Det framfors istéllet av Sdr6hus AB egna yttrande.
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Fastighetsdgaren har, och har alltid haft, ett stort engagemang i den personal som hen haft gléddjen att
samarbeta med, leda, léra, ldra av. skratta och grita med. I slutet av yrkesbanan har fastighetsdgaren
glddjen att se tvé av sina barn fasas in 1 foretagsledningen med en foretagskultur de fatt genom hela sin
uppvixt. Det gynnar en fortsatt sund och innovativ foretagsutveckling och ger fastighetséigaren stor
gladje. Att ett felbeslut fran Kungsbacka kommun, kanske pa oriktiga grunder, ska storta ett friskt,
framétstravande och hederligt foretag i fordérvet syns darfor for fastighetsdgaren helt omgjligt och det
syns mig sjdlvklart att det inte kommer att ske nér all korrekt fakta har 6vervagts och beslutsfattarna
har forstatt drendet i sin helhet s&vél for det enskilda foretaget som for kommunen som destination.
Kommentar:

Planforslaget kommer att generera buller i samband med att planforslaget genomférs. Detta buller
dr dock tillfilligt. Foreslagen anvindning, det vill sdga bostdder, dr inte av sddan karaktdr att den
genererar buller som skulle kunna innebdra betydande oldgenheter.

15. Ellevio

Ellevio AB yttrade sig dver planforslaget i samrédet och dess synpunkter har delvis blivit
tillgodosedda.

Ingen byggnad far placeras pé eller inom 2 meter fran Ellevios ledningar. I de delar anldggningarna
berdrs av markarbeten och samtidigt fortsatt ska ingé 1 blivande elndt behdver de beaktas och kan bli
foremal for omforlaggning.

Ellevio 6nskar att planbeskrivningen redovisar var ledningarna finns 1 marken samt att de maste flyttas
om byggnad ska placeras inom 2 meter fran dem. Eventuella dtgirder i Ellevios befintliga
anldggningar utfors efter bestdllning till Ellevio samt bekostas av bestéllare.
Kommentar:
Plankartan har reviderats for att sdkerstdlla att byggnader inte placeras inom tva meter frdn
Ellevios ledningar undantaget befintlig komplementbyggnad som redan i dagsldiget ligger
ndrmre dn tva meter fran Ellevios ledningar.

1 samband med genomférandet av planforslaget kommer nya ledningar behova anldggas. Det
ligger i fastighetsdgaren och kommande fastighetsdgares egna intressen att sikerstdlla att
byggnader placeras pd ett sddant sdtt att kommande och befintliga ledningar inte paverkas.

16. Postnord

Postnord ska godkinna placeringen och standarden péd postmottagningsfunktionen. I denna roll
representerar Postnord samtliga postoperatdrer som dr verksamma i det aktuella omrédet.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseffektivt och med hénsyn till arbetsmiljon for chaufforer
och brevbirare. For att det ska kunna genomf6ras i praktiken behover utdelningen standardiseras.
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Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postlddan i en ladsamling vid infarten till omradet.

PostNord ska kontaktas i1 god tid for dialog gédllande godkénnande av postmottagning i samband med
nybyggnation. En placering som inte dr godkind leder till att posten inte borjar delas ut till adressen.

17. Kulturmiljo Halland

Kulturhistoriskt virde och historik

Fastigheten ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden enligt miljobalken, KN1 Sard. Motivet till
riksintresset ar att Sard ar en vil sammanhallen, arkitektoniskt vardefull och vélbevarad villastad fran
perioden 1870-1930 belédgen i kust- och skdrgardsmiljo, som dven speglar platsens tidigare funktioner
som kronogard, sdteri och badort. Uttryck for riksintresset ar byggnader fran séteritiden,
badortsepoken samt villor med lummiga parkliknande trddgardar, spar av jarnvdg och semesterhem for
personal. Fastigheten ligger 4ven inom kulturmilj6 1 det kommunala kulturmiljoprogrammet.
Fastigheten som detaljplanen avser har ingen utpekad kulturhistoriskt viardefull bebyggelse.

Bedomning

Fastigheten dr placerad ndgot undanskymt 1 miljon. Det finns inte ndgot utpekat kulturhistoriskt virde
pa enskild byggnad pé fastigheten. Planens bestimmelser medfor att det som avses byggas ska
anpassas till miljon pa olika satt. Kulturmiljé Hallands bedomning dr darfor att planen inte kommer
medfora ndgon negativ paverkan pd kulturmiljon.

Andringar
Plankarta

o  Samtliga planbestimmelser har uppdaterats utifran den senaste planbestimmelsekatalogen.
Detta paverkar inte innebérden av de enskilda bestimmelserna.

o Planbestimmelsen ax har tagits bort da strandskyddet inte upphdvs i samband med att det
dterintrdder.

e Byggritten for komplementbyggnad i det sydviistra hornet har minskats ned for att inte
paverka elledning.

Planbeskrivning

o Planbeskrivningen har kompletterats med rdtt hinvisning till utford undersékning.

o Planbeskrivningen har uppdaterats med korrekt information om minsta fastighetsstorlek och
komplementbyggnad.

e Delar i planbeskrivningen som beror strandskydd har uppdaterats med anledning av att det dr
100 meter strandskydd som dterintrédder och inte 300 meter.

o Planbeskrivningen har uppdaterats avseende vilka konsekvenser planforslaget kan fa for den
fortsatta planeringen av Sdron.
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o Planbeskrivningen har uppdaterats med information om hur foreslagen bebyggelse paverkar
Sdré Nordanskog.

o Genomforandebeskrivningen har uppdaterats med information om elledningar,
avfallshantering samt 6verenskommelse med samfdllighetsforening.

Ida Lennartsson Bjorn Vikstrom

Verksamhetschef plan Planarkitekt
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LANSSTYRELSEN 2023-11-23 7424-2023
HALLANDS LAN

Kungsbacka kommun
byggochmiljo.bygglovadmin@kungsbacka.se

Forslag till detaljplan for Sar6 1:440 i

Kungsbacka kommun

Handlingar daterade 2023-10-26 for granskning enligt 5 kap. 22 §
plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

Synpunkter pa sadant som kan aktualisera
provning

Lansstyrelsen bedomer med hansyn till ingripandegrunderna i

11 kap. 10 § PBL och nu kinda foérhallanden att fragor som berdr
strandskydd maéste 16sas pa ett tillfredsstéllande satt i enlighet med

vad som anges nedan for att ett antagande inte ska provas av
Lansstyrelsen.

Motiv for bedémningen

Strandskydd

Efter ytterligare utredning av frdgan om strandskydd efter
plansamradet har Lansstyrelsen nu kommit fram till att utvidgat
strandskydd om 300 meter inte aterintrader pa den nu aktuella
fastigheten. Detta eftersom den inte berors av nagot beslut enligt
nuvarande 7 kap. 14 § miljobalken (MB) om utvidgat strandskydd.

Lansstyrelsen anser att det ar 100 meter strandskydd som
aterintrader.

Om ndgon del av den nu aktuella fastigheten ligger inom dessa 100
meter ska det pa plankartan framga vilket omrade som omfattas av
strandskydd. Upphavandet av strandskyddet hanteras lampligen
genom en planbestimmelse. I planbeskrivningen ska det framga
vilket eller vilka sarskilda skal enligt 7 kap. 18 ¢ § MB som &beropas
for upphavande av strandskyddet, vilka natur- och friluftsvarden
som finns pa platsen samt varfor intresset av att ta omradet i
ansprak vager tyngre an strandskyddsintresset.

Postadress: 301 86 Halmstad Telefon: 010-224 30 00 E-post: halland@lansstyrelsen.se Webb: lansstyrelsen.se/halland
www.lansstyrelsen.se/halland/personuppgifter
age 1of 2
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Lansstyrelsen anser inte att nu angivet sarskilt skal enligt

7 kap. 18 ¢ § punkt 2 MB ar tillampligt for den aktuella detaljplanen.
Angivna vagar ar inte av den storlek och typ att de enligt praxis kan
betraktas som avskiljande. Om eventuellt strandskydd inom

Sard 1:440 ska upphavas maste ett annat sarskilt skal kunna
aberopas.

Radgivande synpunkter

Planbestammelser

[ planbestammelsen a, om andrad lovplikt for tradfallning bor det
fortydligas att tradets stamdiameter mats i brosthojd. Det ar en
branschstandard som man inte kan forvanta sig att allmanheten
kanner till.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av lansarkitekt Cecilia Engstrom med
planarkitekt Peter Svelenius som foredragande. I den slutliga
handlidggningen har ocksa miljohandlaggare Annakarin Sandholm
och naturvardshandlaggare Malin Johansson medverkat.
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