Planprogram for utveckling av Onsala Herrgard
inom fastigheterna Lyngas 3:3, 3:6 samt Krakekarr

1:6 i Onsala

INNEHALL:
Planprogram

Upprattat i november 2006
av PLANAVDELNINGEN

P4/99.02

Planprogram






Planprogram for utveckling av Onsala Herrgard
inom Lyngas 3:3, 3:6 samt Krakekarr 1:6 i Onsala

BAKGRUND

Hans-Ove Niklasson har i forfragan 1999-09-21 begirt kommunens besked
overmojligheterna att planméssigt préva en expansion av konferens-
anldggningen Onsala Herrgérd.

Kommunstyrelsen beslot 2000-01-19 att Onsala Herrgard ska bli foremal {or
en planméssig provning for att inom en dverskddlig framtid definiera dess
utbredning och omfattning. I beslutet ingick dven att sdrskilt utreda vilka
konsekvenser en expansion av omradet ger pa trafikforingen.

Under flera ar har olika utredningar belyst forutsittningarna for en expansion
av verksamheten inom Onsala Herrgard. Kommunstyrelsens forvaltning
sammanfattade planeringsldget i beredningsskrivning 2003-08-19 och
foreslog att gé vidare i planeringsprocessen via samrad kring ett planprogram.
Kommunstyrelsen beslutade dock, 2003-09-24, att ge forvaltningen i uppdrag
att utarbeta en viagutredning samt belysa konsekvenserna for det rorliga
friluftslivet. Vagutredningen har varit ute pa samrad.

Sedan kommunstyrelsens beslut har forvaltningen samratt med vigverket
over korsningspunkten Onsalavigen/Konvalecentviagen. Vigverket svarade
dé 1 skrivelse 2004-06-07 att korsingsproblematiken inte var den stora frigan
1 ssammanhanget, korsningen skiljer sig inte principiellt fran andra korsningar
langs Onsalavégen. Fragan ir i stéllet om Onsalavigen har tillrdcklig kapacitet
for ytterligare exploatering. Samrad har dven skett med olika instanser for att
f4 bakgrund till att kunna belysa konsekvenserna for det rorliga friluftslivet.

2005-04-20 beslot kommunstyrelsen att utarbeta forslag till planprogram for
utveckling av Onsala Herrgérd i enlighet med beredningskrivning 2004-09-03.
samradet Gver planprogrammet ingér miljobedomning och rekreationsutredning,
2006-02-03 samt vagutredning 2000-09-18.
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Piren vid Onsala Herrgard



SYFTE

Syftet med planprogrammet for Lyngas 3:3, 3:6 samt Krakekérr 1:6 ar att ta
fram forutséttningar for:

» Utbyggnad av ett hus med 20 dvernattningsrum.

» Utbyggnad av kapell.

» Utbyggnad av seniorbostidder - volymen ska bedémas i programarbetet men
kan uppskattas till ca 30 bostéder. Bostidderna ska upplatas som bostadsrétt
alternativt hyresrtt.

* Planomrédet ska omfatta hela anldggningens yta och icke kvartersmark ska
planldggas som gronomrade.

+ Atgirder for att hogst patagligt forbéttra forutsittningarna for det rorliga
friluftslivet och allménhetens tilltrdde till strandomréadet ska vidtas.

* | samband med programarbetet utarbeta en komplett miljokonsekvens-
beskrivning (numera kallas denna typ av produkt miljéutredning.)

Ovanstande programdirektiv dr himtade ur beredningskrivning 2004-09-03

En detaljplan ska grundas pé ett program som anger utgangspunkt och mal
for planen. Planprogrammet &dr det forsta steget i planarbetet. Avsikten &r
att programmet ska belysa de forutsattningar som ska ligga till grund for ett
detaljplanearbete.

Synpunkter pa drendet kan lamnas flera ganger under planeringsprocessen;
under programsamradet, under detaljplanesamradet och vid utstidllningen
av detaljplaneforslaget. Mellan de olika skedena redovisas de framforda
synpunkterna och politiska beslut tas om &ndringar och om hur det fortsatta
arbetet ska bedrivas. Detaljplanen antas slutligen av kommunfullmaktige.
Planprocessen tar vanligtvis ett ar efter det att planprogrammet godkénts.

FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP | MILJOBALKEN

Programomrédet ligger inom omrade som enligt kommunens 6versiktsplan
ar avsett for titortsutveckling, vilket gor att dtgirden kan anses som forenlig
med miljobalken kap 4.

Strandmiljon som omfattas av riksintresse for friluftslivet bedoms inte paverkas
ndmnvart av utbyggnaden. De véstra delarna av omradet som omfattas av 3
kap 6§ miljobalken avses bebyggas och paverkas daremed i viss man negativt.
Samtidigt bedoms de planerad atgidrderna for att sékerstidlla och forbittra
omradets tillgdnglighet for allmidnheten som positivt for friluftslivet.

Luftfororeningshalterna beddoms paverkas ytterst marginellt av forslaget. Ett
genomforande av programmet bedoms inte medfora att miljokvalitetsnormerna
overskrids



PLANDATA

LAGE OCH AREAL

Planomradet ar beldget alldeles vid Onsalafjorden syddst om Iglamossen och
ar ca 15 ha stort.

MARKAGOFORHALLANDEN

Lyngas 3:3, 3:6 samt Krakekédrr 1:6 4gs av kommanditbolaget Onsala
Herrgard.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Omradet ligger enligt kommunens &versiktsplan inom omréade for titorts-
utvecklig och ér inte tidigare detaljplanelagt.

Kommunstyrelsen beslutade 2005-04-20 kommunstyrelsen att utarbeta forslag
till planprogram for utveckling av Onsala Herrgard i enlighet med berednings-
skrivning 2004-09-03. Programdirektiv himtade ur ndmnda beredningsskrivning
ar angivna under rubriken syfte.

Piren med herrgarden i fonden



FORUTSATTNINGAR

NATUR OCH MILJO

Omradet ligger vid Kungsbackafjorden som har mycket hoga naturviarden och
bland annat dr Natura 2000-omrade. Runt hotellanldggningen finns ett storre
omrade med skogsmark genomkorsat av ett flertal mindre stigar. Hiar viaxer
aldre talldominerad blandskog med varierande inslag av yngre 16vtrad. I norr
finns ett stort ssmmanhingande skogsomrade. I soder och sydvist finns tva
mindre bitvis tdtbevuxna omraden.

I anslutning till herrgarden ligger en stor parkliknande tradgérd med grasmattor,
enbuskar, bjork och tall. Hir finns ocksa en anlagd damm och en liten béck.

Den smala strandzonen bestdr av omvixlande sand- och klippstrand. I
strandkanten véxer bland annat ek, klibbal och bjork.

Omrédet sluttar 23 m pa 300 m. I vaster, soder samt ovanfor herrgardsbyggnaden
finns omradets mest plana ytor.

KULTURMILJO OCH BEFINTLIG BEBYGGELSE

Inom planomradet finns hotellanldggning med en huvudbyggnad omgiven av
flera mindre annex, ett lusthus, en stor trddgérd och en lang triabrygga.

I den véstra delen ligger en gammal gardsbildning, Oskarstorpet.

Fornlamningar

I omrédet finns tvd kdnda fornldmningar, tva
fyndplatser for slagen flinta, se karta intill.

REKREATION

Omradet utgor ett viktigt narrekreationsomrdde och &r ett av fa omrdden 1
Onsala dér allménheten har tillgang till ett gronomride med strand.

Det ar relativt latt att rora sig ldngs stranden. Pa nagra stillen hindrar dock
storre stenar framkomligheten. Da herrgardsbyggnaden ligger relativt néra
stranden samt att den langa trabryggan tydligt tillhor anldggningen kan en
promenad langsstranden forbi herrgédrden kdnnas som ett intrdng pa privat
mark. Soderifran skyltas dessutom tradgarden som privat anldggning.

Skogsomradet genomkorsas av flera stigar. Pa nagra stillen ges goda mojligheter
till utblickar 6ver fjorden.



SERVICE

Omradet ligger ca 3 km fran Onsala centrum. Det kommer att finnas mdjlighet
att nyttja restaurang och catering fran Herrgdrden. En spa-avdelning planeras
som ocksd kommer att bli tillgdnglig for det nya omradet.

VAGAR OCH KOLLEKTIVTRAFIK

Alternativa tillfartsvégar diskuteras i vigutredningen. Kommunen foreslar dock
Konvalecentvigen som idag matar ca 70 fastigheter samt herrgérden.

Trafikmadngden frdn befintliga bostdder kan uppskattas till ca 400 fordon/
dygn.

Trafikmédngden fran herrgarden uppskattas till i snitt 50 fordon/dygn och som
flest 100 fordon/dygn. Speciella tillstallningar som brollop kan dock alstra fler
fordonsrdorelser.

I snitt bedoms sddra delen av Konvalecentvigen trafikeras av 50 fordon/dygn
och norra delen bedoms trafikeras av i snitt 450 fordon/dygn. Hastigheten
beddms vara 14g, ca 30 km/h.

Aktuell stracka av Onsalavdgen bedoms trafikeras av ca 11 000-12 000 fordon/
dygn. Andelen tung trafik dr ca 4 %.

Kollektivtrafik, linje 731, gdr pa Onsalavigen. Niarmaste hallplats, Konvalecent-
végen, ligger inom ca 600-700 m fran planomrédet, se karta pa forséttssida.

BULLER

I dagslédget finns inga bullerstorda fastigheter pa Konvalecentviagen.

TEKNIK

Vatten och avlopp samt dagvatten

Kommunalt vatten och avlopp finns framdraget till anldggningen.

Nagon sirskild avledning av dagvatten finns inte 1 omradet idag.

Strandkanten forbi herrgarden Oskarstorpet



Radon och geoteknik

Omrédet ligger inom normalriskomrade for radon.

Omradet bestér av svallsediment (mellansand/grovsand/grus) samt en mindre
del urberg.

El- och teleledningar

Teleledningar gar fram till Oskarstorp i norr samt till herrgarden, pumphuset
och grindstugan 1 soder.

Fortums ledningar till boningshus och Herrgard ligger i eller i anslutning till
vagar.

MILJOBEDOMNING

En milj6utredning, har tagits fram 2006-02-03 av GF konsult AB. Med stod
av miljoutredningen har en behovsbedomning gjorts for att ta reda pd om
forslagets genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan eller
inte. Kommunen ska gora sin bedomning enligt de kriterier som anges i bilaga
4 till forordningen om miljokonsekvensbeskrivningar.

» Forslaget bedoms inte medge anvandning som innebar betydande paverkan
pa miljon. (PBL 5 kap 18§)

» Forslaget bedoms inte innehdlla verksamheter som kan péverka Natura
2000-omradet negativt.

* Forslaget bedoms inte medfora nagon betydande miljopaverkan utifran
sina karaktdristiska egenskaper eller sina befintliga virden och typen av
paverkan. (bilaga 4 till férordningen om miljokonsekvensbeskrivningar)

Sammanfattningsvis har behovsbeddmningen visat att planprogrammet
inte bedoms medfora ndgon betydande miljopaverkan. Daremot avses
rekommendationerna i miljéutredningen i huvudsak f6ljas.



Miljoutredningens slutsatser och forslag till atgérder sammanfattas nedan.

Endast lokala naturvérden finns inom planomradet. Dock &r omradet viktigt
som gronomrade 1 det hart exploaterade Onsala. Delar av omradet bebyggs,
vilket framhalls som negativt. Den positiva sidan av planldggningen ar att
mojlighet finns att sdkerstélla och utveckla naturvérdena.

Om en anpassning av utbyggnaden till fornlimningarna sker samt att de nya
byggnaderna fir utformas sa att man ser att de dr byggda i nutid, bedoms
kulturmiljon paverkas endast i liten utstrackning.

Viktigt att vdrna tillgdngligheten fran s6der och vister, som redan idag é&r
begrinsad. En planldggning kan medfora den positiva konsekvensen att
omradet genom detaljplan/skotselplan skyddas fran atgérder som minskar
rekreationsvéardet sa som avverkning.

Landskapsbilden bedoms paverkas minst om bebyggelsen forlaggs till de véstra
delarna, forutsatt att den lummiga skogskanten mot vattnet behélls.

Ett lokalt omhindertagande av dagvattnet begrinsar belastningen pa
Kungsbackafjorden vésentligt.

Hela omrédet omfattas av strandskydd varfor ett upphdavande kravs fran
lansstyrelsen.
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DIREKTIV TILL DETALJPLANEN

VAGAR, TILLFARTER SAMT GANG- OCH CYKELVAGAR

Enligt Forstudie angdende trafikfrigor kring Onsala Herrgdrd, GF konsult
2000-09-18, finns tva huvudalternativ for tillfart:

» Konvelecentvigen anvéinds som tillfart for tillkommande bebyggelse
* Maria Gérdes vdg och Konvalecentvigen utgor tillfart till herrgarden och
den planerade bebyggelsen.

Kommunens bedomning ar att Konvalecentvigen dr den mest lampliga
tillfartsgatan. Den foreslagna utbyggnaden bedoms alstra ca 250 fordon /dygn
(om seniorbostidderna blir 30 st).

I forstudien sags en breddning av Konvalecentvigen som en forutséttning for att
kunna anvdnda den som tillfartsgata. Framsta skélet till detta dr att motesplatser
idag saknas. Idag har delar av vigmarken privatiserats och viagen har inte den
bredd som dr mdjlig i detaljplanen.

Angaende korsningen med Onsalavigen har vigverket svarat att korsningen
som sadan inte ar ett hinder for utbyggnaden, men att Onsalavégen totalt sett
har nétt sin kapacitetsgrans.

Konvalecentvdgen ér en gata med 30-milj6 och ge-trafik beddms kunna samsas
med biltrafik.

REKREATION

Ett viktigt syfte med planprogrammet &r att icke kvartersmark planlédggs som
gronomrade samt dtgdrder for att forbéttra forutsattningarna for det rorliga
friluftslivet och allménhetens tilltrade till omréadet vidtas.

En sérskild rekreationsutredning har dérfor uppréttats. Har finns en bedomning
av rekreationsvirden samt forslag till tgarder for att sdkra och 6ka omridets
tillgénglighet for allménheten. Férutom att kvarvarande skogsmark i omradet
planldggs som naturmark tillgédnglig for allmidnheten foresprékar studien att
en skotselplan for omradet tas fram. Avsikten dr att sa langt det &r mojligt folja
rekommendationerna i gronstrukturstudien.

Det ér viktigt att den privata karaktéren kring herrgarden tonas ner. Till exempel
bor grindar och skyltar som markerar privat omrade tas ner. Tillgéngligheten till

De grindar som finns inom omradet bor tas
bort da de okar kdnslan av att betrada privat
mark




PROGRAMKARTA

Hotellomrade, -komplet-
teras med hus for 20
overnattningsrum
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Nya stigar, -6ver hotell-
omradet ar det viktigt
att stigar skyltas som
allman promenadstig

norra delen av gronomradet fran Maria Girdes vig och Ostra Tallbackevigen
ar viktig att sidkra. Flera alternativ dr mojliga, se rdda och grona prickar pa
karta ovan. Det dr ocksa mdjligt att ga rakt igenom hotellomradet pa anlagd
vig. Stigar och passager kan gérna skyltas som allmin promenadstig.

Strandremsan bor ges en mer allmén karaktdr genom att med en plantering
som markerar var hotellomradet slutar anldggs 1 sluttningen ner mot vattnet.
Havsutsikten fran herrgarden behdver inte storas av en sddan plantering.

BEBYGGELSENS PLACERING OCH UTFORMNING

Utbyggnad av ett hus med 20 Gvernattningsrum kan ske inom blamarkerat
omrade pa programkartan. Kapellet forutsitts vara en liten byggnad med
stillsam verksamhet och kan dérfor placeras ganska fritt, det kan till och med
ligga en bit utanfor det bldmarkerade omradet.

Ca 25-30 seniorbostidder berdknas rymmas inom gulmarkerade omraden.
Befintlig bebyggelse bor sparas och ny bebyggelse bor anpassas till den befintliga.

"
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De befintliga byggnaderna skulle kunna anvindas som gemensamhetslokaler.
Omrédet vister om Oskarstorpet skulle kunna anvindas for odlingslotter
och dylikt. Omrédet direkt soder om Oskars vig ar starkt kuperat. Inom det
gulmarkerade omrddet finns dock ett flackare parti som torde gé att bebygga
med en rad seniorbostéder.

Tillfarten till det sodra omradet bor ske sa langt fran herrgardens grindstolpar
som terrangen tilldter for att skapa tydlighet kring herrgardens entré. En
arkeologisk utredning kréavs for denna del. Troligen kommer skogspartiet sydost
om omradet behdva gallras rejélt for att fa driagliga solforhallanden.

Med tanke pé den naturkaraktdr som omrédet har bor bebyggelsen utformas sa
att den smalter vél in 1 naturen. Sedumtak kan vara ett behagligt inslag.

Kommunens kriterier for seniorbostader

En stor grupp lite d4ldre kommuninvanare 6nskar foréndra sitt boende. Senior-
bostéder ér ett sétt att tillgodose viss del av denna efterfragan. Mélséttningen ar
att bygga omraden om ca 15-25 bostidder som é&r lite mindre till ytan, underléttar
gemenskap och stéller hoga krav pa tillganglighet.

For seniorbostidder i1 form av smahusbebyggelse giller:

» Upplats som bostadsritt eller hyresratt. Dels for att underldtta gemenskap
och dels for att sékra att boendet forblir ett seniorboende.

* Omradet ska ha nira till kommersiell service via gang- och cykelstrak.

* Omrédet ska ha néra till kollektivtrafik.

* Gemensamma vistelseytor utomhus samt gemensamhetslokal bor finnas.

» Bostidder ska vara enplans. Om bostédderna &r i fler plan ska hiss finnas.

* Alla utrymmen ska vara tilltagna sd att man dven kan ta sig fram med
rullstol.

* Dorréppningar ska vara breda och sakna trosklar sa att man dven kan ta sig
fram med rullstol.

» Material ska ha slitstarka och lattskotta ytor.

BULLER

Géllande riktvdrden for buller bedoms inte overskridas till f6ljd av
utbyggnaden.

VATTEN OCH AVLOPP SAMT DAGVATTEN

Mojligheterna till ett lokalt omhéndertagande av dagvatten ska undersokas.
Vid planering av byggnaderna ska hénsyn tas till dagvattenhanteringen.

GEOTEKNIK

Omrédet bedoms som byggbart. En geoteknisk undersokning ska goras innan
byggstart.

RADON

Omradet ligger inom normalriskomrade for radon.



UPPVARMNING

Enligt riktlinjer i kommunens energipolitiska handlingsprogram ska nya
planomraden utanfor centralorten om mer én 25 bostdder ha vairmeforsorjning
genom ett gemensamt system som forsorjs av fornyelsebar energikilla. Enda
undantaget dr om systemet dr uppenbart oekonomiskt.

Idag dr det mojligt att bygga hus som dr energisndla. Att bygga s& bor
overvagas.

Fragan om uppvarmningssétt ska utredas i samband med planldggning.

SOPHANTERING

Erforderliga utrymmen for killsortering av sopor ska finnas inomhus och
utomhus. Sophanteringen ska ske med storsta hdansyn till miljon samt
atervinning av energi och material.

GENOMFORANDE

Ett exploateringsavtal mellan kommun och exploator uppréttas i samband med
detaljplaneldggning. Hirigenom regleras bland annat exploatorens tekniska,
ekonomiska och fastighetsrittsliga ansvar av végar, ledningar m m.

I exploateringsavtalet sidkras seniorbostiderna samt att de ska upplatas som
bostadsritt.

Lénsstyrelsen beslutar om upphévande av strandskydd.

TIDPLAN

Samrad 6ver planprogrammet 1 mars 2007.

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Planprogrammet har utarbetats av Plan & Bygg i samrdd med berdrda
forvaltningar.

Andrea Forsstrom, planarkitekt
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