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2009-07-28

Kungsbacka

Detaljplan for utveckling av Onsala Herrgard inom
fastigheten Lyngas 3:3 m fl i Onsala D 498

UTLATANDE

Byggnadsndmndens arbetsutskott uppdrog 2008-01-22 at planavdelningen att
upprétta forslag till detaljplan i enlighet med av kommunstyrelsen godként
planprogram.

Planen for fastigheterna Lyngas 3:3, 3:6 samt Krakekarr 1:6 syftar till att
forbattra forutsittningarna for det rorliga friluftslivet och allménhetens

tilltrdde till strandomradet samt att mdjliggora utveckling av Onsala Herrgard.
Utvecklingen sker genom utbyggnad av ett annex med dvernattningsrum samt en
mindre spaanldggning, utbyggnad av kapell samt utbyggnad av seniorbostider.

Namnden beslutade 2009-05-07 att lata stélla ut planforslaget.
Planforslaget har varit utstillt under tiden 19 maj — 16 juni 2009.

Under utstillningstiden har 21 yttranden inkommit, varav 9 fran berorda sakigare 1
ndromréddet. I detta utlaitande sammanfattas och kommenteras dessa och ges forslag
till &ndringar i detaljplanen. Vid politiska beslut finns alltid kopior av samtliga
skrivelser med som bilaga till utldtandet.

Ytterligare 2 skrivelser har inkommit efter att utstéllningstiden gatt ut. Dessa
sammanfattas och kommenteras e;j.

1. Lansstyrelsen
Bedomning
1) Léansstyrelsen delar kommunens uppfattning om att risk for indirekt paverkan av
dagvattnet pa Natura 2000-omradets utpekade skyddsomraden inte foreligger och att
planens genomforande inte pa ett betydande sétt paverkar Natura 2000-omrédet.

2) Lansstyrelsen har dnnu inte provat strandskyddsfragan. Eftersom planen ér
pagaende behandlas strandskyddet enligt nu géllande regler (inte enligt de nya
strandskyddsreglerna som bdrjar gélla 1 juli 2009). Planen bor inte antas innan
frigan om strandskyddet dr avgjord. Stora delar av den mark som foreslas for
bostadsbebyggelse ér idag allemansrittsligt tillgidnglig. For att upphiva
strandskyddet krdvs bade att planen dr forenlig med strandskyddets syften samt att
det finns sdrskilda skal. Sarskilda skil ska anges 1 ans6kan men det dr bra om de kan
anges dven 1 planen.

Radgivande synpunkter




3) De foreslagna seniorbostidderna ar olampliga pa grund av lokaliseringen, dels da
omrédet &r strandskyddat och men ocksa med hénsyn till terrdngforhéllanden och
avstand till service och kollektivtrafik. Markens lutning dr kraftig i vissa partier.
Kommersiell och allmén service finns ndrmast i Onsala Kyrkby eller i Kungsbacka
stad. Onsala dr hogexploaterat och kommunen bor vdrna den naturmark som finns i
omradet.

4) Det dr mycket viktigt att kontakten mellan befintlig bebyggelse och vattnet inte
minskar. Aven kontakten mellan det gronomrade som ligger nordost om den
foreslagna bostadsbebyggelsen och 6vrig naturmark i planomradet bor forstarkas och
sdkras battre i planforslaget. Utformning av stigen forbi hotellanléggningen ér viktig
och bor utformas 1 syfte att stranden ska kidnnas mindre privat. Omraden tillgidngliga
for allmén gangtrafik bor Gvervégas dven inom kvartersmarken for hotellet.

5) Med tanke pé God bebyggd miljo och delmélet om kulturhistoriskt vardefull
bebyggelse dr det positivt att vardefull bebyggelse inom planomradet har forsetts
med relevanta skyddsbestimmelser. Enligt utford arkeologisk utredning finns inga
lamningar som tyder pa krav pa ytterligare arkeologiska insatser.

6) Kommunen bor uppmuntra till anvindning av férnybara energislag i omradet.
Mojligheten att reglera uppvarmningsform och férbrukning med planbestammelser 1
detaljplan dr begrdansad. Energifrdgorna bor darfor forankras med exploatoren pa
annat lampligt sétt.

7) Enligt plan- och bygglagen 6 kap 26 § ska kommunen vara huvudman for de
allménna platserna om det inte finns sdrskilda skél till annat. Kommunen bor vara
huvudman for de allménna platserna. Den stora arealen allmén platsmark natur
ifragasitts.

Kommentar: 1) Ingen kommentar.

2) Detaljplaneforslaget syftar till att forbéttra forutsattningarna for
det rorliga friluftslivet och allménhetens tilltrade till strandomradet
samt att mojliggora utveckling av Onsala Herrgird. Kommunens
beddmning dr att detaljplaneforslaget inte motverkar strandskyddets
syften. Lénsstyrelsen provar upphédvande av strandskyddsomraden
som avses ingé i1 en detaljplan. Kommunen kommer att ansoka om
strandskyddsupphdvande innan dess att detaljplanen antas.

3) Kommunstyrelsen beslutar om planldggning for nylokalisering av
verksamheter och bostdder. Provningen sker utifrdn kommunens
oversiktsplan, OP06. Kommunstyrelsen gav 2007-09-26
byggnadsndmnden i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan for
utveckling av Onsala Herrgérd 1 enlighet med godként planprogram.
Syftet ar att utveckla hotell- och konferensverksamheten, lokalisera
seniorbostéder till omradet samt sikerstélla allmdnhetens tilltrdde
till naturomradet.

Stor vikt har lagts vid att placera seniorbostdderna sd plant och sa
néra service och kommunikationer som mgjligt samt att bevara ett
sé stort ssammanhéngande naturomrdde som mdjligt. Detta har efter
ndrmare provning lett till en placering i planomradets véstra del och
en uteslutning av programomradesdelen Oster om Oskars vag.



4) Bedomningen &r att foreliggande planforslag samt forslag till
skotselplan for park- och naturomradet sékerstiller allménhetens
tilltrade till natur- och vattenomradena.

5) Ingen kommentar.

6) Kommunen uppmuntrar till anvindning av fornybara energislag i
omrédet. I planbeskrivningen framgar att nya planomréden utanfor
centralorten om mer &n 25 bostdder enligt riktlinjer i kommunens
energipolitiska handlingsprogram ska ha en virmeforsorjning
genom ett gemensamt system som forsorjs av fornybar energikilla.
Enda undantaget dr om systemet dr uppenbart oekonomiskt.

Detta kan dock fortydligas i genomforandebeskrivningen, samt att
val av virmesystem kommer att regleras i det exploateringsavtal
som kommer att uppréttas innan planens antagande.

7) Kommunen har gjort beddmningen att en planlédggning av
naturomradet som allmén platsmark natur med tillhorande
skotselplan &r det bast lampade sittet att sékerstélla omriddet som
naturomrade och fOr att forvalta naturomradet. Detta sikerstéller 1
sin tur tillgéngligheten for allmédnheten i naturomradet. Det &r svért
att avgransa vilken intressekrets som skulle inga i en
gemenskapsanlidggning for naturomradet. Kommunen anser det
darfor mest 1ampligt att 1ata detta falla pa fastighetsédgarna inom
planomréadet, med olika andelstal. Kommunen &r i princip endast
huvudman for allménna platser inom Kungsbacka stad.

Forslag till indring:

Genomforandebeskrivningen foreslds fortydligas med att
planomrédet enligt riktlinjer i kommunens energipolitiska
handlingsprogram ska ha en virmeforsorjning genom ett gemensamt
system som fOrsorjs av fornybar energikélla, samt att val av
viarmesystem kommer att regleras i det exploateringsavtal som
kommer att upprittas innan planens antagande.

Andringen bedoms inte stilla krav pa fornyat samrad.

2. Fortum
Inga synpunkter.

Kommentar: Ingen kommentar

3. Miljopartiet de grona
1) Partiet stdller sig negativt till ytterligare exploatering vid Onsala Herrgérd. Onsala
ar sarskilt hart exploaterad i den Gstra delen.

2) Att ytterligare minska naturomradet genom att bygga seniorboenden intill ett

naturreservat dr direkt oldmpligt. Strdnderna &r av stor betydelse for bade ménniskor,

djur och vixter. Strandmiljoerna ar en killa till naturupplevelser, fysisk aktivitet och

avkoppling och dr en av de miljoer som lockar manniskor allra mest. Vistelse i

naturen dr starkt hdlsoframjande. Strinderna har dven stor betydelse for den

biologiska mangfalden. Overgangen mellan land och vatten ger forutséttning for flera
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olika miljoer dar manga strandnéra djur- och vixtarter lever. En ordrd strandzon har
en viktig funktion som biologiskt filter.

Vill man forbittra framkomligheten gér det att ordna servitut for stigar genom
omradet.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.

2) Kommunens samlade beddmning &r detaljplanen inte kan anses
pa ett betydande sitt paverka Natura 2000-omradet (se skrivelse
Milj6- och Hélsoskydd, 2009-01-19). Allménhetens tillgéng till
naturomradet som angrénsar till naturreservatet bedoms sékerstéllas
genom att omradet planldggs som allmén platsmark natur med en
bestimmelse om att anvisningarna i skotselplanen for park- och
naturomradet ska foljas. Genom skotselplanen sédkerstélls
gronomrddets kvaliteter. Zonerna i skotselplanen dér det inte
foreslas nagra atgirder (zon 1) syftar till extra skydd av livsmiljoer
for véxt- och djurlivet.

4. Socialdemokraterna Kungsbacka
1) Begédran att bygga ut Onsala Herrgdrd har ménga ar pa nacken.
Socialdemokraternas invindning mot bebyggelsen har hela tiden varit intranget pa
strandskyddet. Partiet hdvdar att planeringen av all gruppbebyggelse pd Onsala bor
skjutas fram till dess att en ny Onsalavidg kommer pa plats.

2) Dagens gangstig utmed vattnet har inte alltid varit sjélvklar, varfor det ar
tillfredstédllande att planforslaget 6ppnar och sékrar tillgingligheten for allménheten
till omradet ut mot Kungsbackafjorden. Ett av partiets tidigare krav ar ddrmed
forverkligat. Dock maste en allmén besoksparkering till naturomradet finnas for att
inte forsvéra for bilburna besokare.

3) Socialdemokraternas vilja att utveckla niringslivet i kommunens alla delar och
omsorg om arbetstillfdllen gor att partiet accepterar det 6kade strandskyddsintrang
som en utbyggnad av konferensanldggningen utgér, men partiet accepterar inte
intranget fran seniorbostéderna.

4) Socialdemokraterna menar att tillfartsvégarna till planomradet &r
underdimensionerade. Darmed 6kar osdkerheten for oskyddade trafikanter.

5) Kraven pa en ldgre energiforbrukning dn 90 Kwh/kvm och ar méste ocksa stéllas.
Det finns beprovad teknik for mycket ldgre virden idag.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 2-3 till skrivelse nr. 1.

2) Beddmningen &r att naturomradet framforallt nyttjas av de
kringboende varfor en allmin besdksparkering inte har setts som
nddvindig. Skulle behovet uppsta efter detaljplanens genomforande
kan detta provas 1 samrad med huvudmannen for naturomradet.

3) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1.

4) Alternativ till tillfartsvagar till planomradet och problemanalys
kring de olika alternativen utreddes i programskedet.
Kommunstyrelsen beslutade i och med antagandet av
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planprogrammet 2007-09-26 att Konvalescentvdgen ska utgora
tillfartsvég till planomrédet.

5) Kraven om en hdgsta energiférbrukning om 90 kWh/ar och kvm
for varme, tappvatten, drifts- och hushallsel ar 1 enlighet med
Miljomal for Kungsbacka (antagna i KF februari 2008) samt det
regionala miljomalet for Hallands lén.

5. Vansterpartiet Kungsbacka
Det ér av yttersta vikt att allménhetens tilltrdde till strandomradet inte begrénsas. Att
planens syfte ar att forbéttra forutsittningarna for det rorliga friluftslivet ar en del av
forutséttningarna for detaljplanens genomforande och att en utveckling av Onsala
Herrgérd ska kunna genomforas. I 6vrigt inga synpunkter.

Kommentar: Detaljplanen for fastigheterna Lyngés 3:3, 3:6 samt Krakekérr 1:6
syftar till att forbattra forutsittningarna for det rorliga friluftslivet
och allménhetens tilltrdde till strandomradet samt att mojliggora
utveckling av Onsala Herrgérd.

6. Kulturmiljé Halland
1) Onsala-halvon stér infor ett hdrt exploateringstryck. Det dr dérfor viktigt att bevara
grona ytor och kulturhistoriska inslag i miljon for att skapa en god bebyggd miljo.
Oskarstorpet bor darfor bevaras och integreras i miljon.

2) Den planerade bebyggelsen av seniorbostdder dr omfattande och bor minskas for
att bevara en storre del av naturomradet. I 6vrigt bedoms planen innebdra en god
anpassning till miljon.

Kommentar: 1) Kommunen instimmer i att Oskarstorpets gardsbildning, med
stor traddgard, bostadshus och ekonomibyggnader, utgor ett
miljoskapande inslag. Beddmningen dr dock att exteriora
forandringar har minskat Oskarstorpets kulturhistoriska virde
betydligt. Det har darfor inte forsetts med skyddsbestimmelser i
detaljplaneforslaget. Under planarbetet har gjorts forsok att integrera
torpet i seniorbostadsomradet, 1 forsta hand som
gemensamhetslokal. Detta har dock inte fungerat pga bristande
tillgénglighet.

2) Beddmningen &r att en stor sammanhéngande del av
naturomradet har bevarats. Antalet seniorbostider ar 1 enlighet med
det av kommunstyrelsen 2007-09-26 antagna planprogrammet.

7. Kungsbacka Naturskyddsforening
1) Foreningen ar negativ till ytterligare exploatering vid Onsala Herrgard. Onsalas
Ostra delar ar redan hért exploaterade. Att ytterligare minska naturomrdden genom att
bygga ut s.k. seniorbostéder intill ett naturreservat anser foreningen ar direkt
felaktigt.

2) Hela planomradet omfattas av strandskydd. Att det dessutom grénsar till ett natura
2000-omrade/naturreservat gor en exploatering dn mer tveksam. Detta maste ha



missats 1 miljokonsekvensbeskrivningen. Foreningen stiller sig dock positiv till att
forbattra tillgidngligheten till omradet for allménheten.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 6.

2) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 3.

8. Kommunstyrelsen
Inga synpunkter

Kommentar: Ingen kommentar

9. Namnden for Fritid

Némnden for Fritid uttalar 1 beslut 2009-06-01 att man i det fortsatta arbetet med
detaljplanen bor avsétta en yta inom omradet som anldggs som allmén parkering.
Det faktum att en stor satsning genomfors for allménhetens tilltréde till
strandremsan, samt herrgardsbyggnaden med sin speciella arkitektur och ett i ovrigt
bildskont omrade gor att ménga sikert soker sig dit som ett nérliggande utflyktsmal.
Avsaknaden av allménna parkeringsplatser inom omradet kan skapa konflikt inte
bara for hotell- och konferensanldggningen utan ocksa for de boende i anslutning till
planomrédet dé det inte finns mojlighet att parkera bilen pa sdrskilt anvisade platser
for allménheten.

Kommentar: Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 4.

10.Kultur & Turism presidium

Forvaltningens remissvar godkédnns. Forvaltningen for Kultur & Turism stéller sig
positiv till planforslaget. Forvaltningen anser att det &r positivt att den dldre
bebyggelsen skyddas genom varsamhetsbestimmelser samt att naturomradet far en
g-mérkning som innebdr att foreslagna dtgirder i1 skdtselplanen ska foljas vid skotsel
och utnyttjande av gronomradet.

Kommentar: Ingen kommentar
11. Forvaltningen for Teknik
Inga synpunkter
Kommentar: Ingen kommentar
12. Forvaltningen for Miljo & Halsoskydd
Milj6 & Hilsoskydd dr ndjda Gver att samtliga framforda synpunkter 1 nimndens

forra remissvar har beaktats och inarbetats i detaljplanen. Inga ytterligare synpunkter.

Kommentar: Ingen kommentar



13. Vagsamfalligheten for Konvalescentvagen

1) Den téta trafiken pa Onsalavigen gor det svart redan idag att komma ut fran
Konvalescentvégen, vilket leder till kder dven pa Konvalescentvigen. Det dr kort om
tid att kora ut. Stressen kan leda till trafikolyckor. Kobildningen har en mycket
negativ paverkan pa hela omradet.

2) Uppforandet av 26 seniorbostdder kommer att skapa mer negativa an positiva
konsekvenser for de boende i omrédet. Uppforandet av bostdder i sig dr inget
konstigt, men oldgenheten det medfér med en avsevért okad trafik 1 omrédet ar inte
forsvarbart. Med tanke pa avstind till kommunikationer och livsmedelsaffarer samt
att omradet ar strandskyddat dr det d4r anméarkningsvart att kommunen viljer att ga
vidare med planforslaget, trots att lansstyrelsen ansett det oldmpligt. Onsala Herrgard
avyttrades till en borjan som privatbostad. Hur kunde vi hamna dér vi ar idag?

3) Bullermétningar ldr ha genomforts som visar att gransviardena inte verskrids.
Dock kommer det att bli ett mer konstant och ihdllande trafikbrus med visentlig
negativ paverkan for de boende. Vad giller 6kade bilavgaser till f6ljd av fler bilar har
en uppskattning gjorts om att denna dkning ligger inom gransviardet, men det ar
svarbedomt hur 6kningen kommer att paverka miljon 1 ndromradet pa langre sikt.

4) Om Konvalescentviagen breddas for hantera planforslagets trafikokning riskerar
hastighetsgransen av 30 km/h att 6verskridas. Det ér ett kint fenomen att breddning
av vagar per automatik innebar 6kade hastigheter, trots farthinder. Detta innebér en
okad sikerhetsrisk for barn som cyklar pa viigen/ska korsa viigen. A andra sidan
utgdr en smal vig ocksé en sikerhetsrisk. Med nuvarande trafikméngd fungerar dock
vigbredden. Okning av trafiken kommer att ske med ca 700 bilar/dygn. De
foreslagna tva motesplatserna ér for fa for att hantera den framtida kobildningen.

5) Om andelen tunga fordon dkar kommer vigens standard behova forbéttras for att
klara den 6kade belastningen.

6) Resonemanget att seniorbostdder inte medfor en belastning pa vigen om
morgonen dr sannolikt en underskattning. Vid den understa gransen 55 ar har man
flera yrkesverksamma ar kvar. Det dr osékert att det verkligen blir seniorer som bor i
omrédet.

7) Den tidnkta bebyggelsen anses inte harmoniera med 6vrig bebyggelse 1 omradet.

8) Kommunpolitikerna ombeds innan beslut om 26 seniorbostédder noga tinka dver
hur djur- och véxtlivet pdverkas i omridet samt virna om strandskyddet kring Onsala
Herrgérd som grinsar till naturreservat. Regeringen har under 2009 klart deklarerat
att strandskyddet ska vérnas och att dess miljo ska bevaras i oforidndrat skick.

Kommentar: 1) Atgirder for att forbittra sikerheten vid korsningen med
Onsalavigen foreslds. Atgirder for att minska kder samt eventuellt
behov av backning foreslés, se under kommentar nr. 4.

2) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.
3) Enligt miljéutredningen (GF Konsult, 2006-02-03) bedéms

planforslaget inte leda till 6verskridande av géllanden riktviarden for
végtrafikbuller eller miljokvalitetsnormer géllande luftkvalitet.



4) Konvalescentviagens nuvarande vigbredd pa 3,5 m pa den
smalaste delen bedoms kunna hantera en méngd av upp till 1000
fordon/dygn. Den totala mdngden efter planomradets utbyggnad
beddms vara 700-800 fordon/dygn (en 6kning med ca 200-300
fordon/dygn gentemot dagsldget). Under forutséttning att det finns
bra placerade och utformade métesplatser kan en breddning av
vagen uteslutas. Det bor 1 sa fall anldggas atminstone 2
motesplatser. Ytterligare motesplatser har inte bedomts som
erforderligt men kan ev. utforas i samforstand med
vagsamfalligheten.

5) Genomforandebeskrivningen foreslas fortydligas med att dtgéarder
pa Konvalescentvdgen i form av métesplatser och en for kommunen
godtagbar vigstandard ska sdkerstillas i exploateringsavtalet.

6) For att sdkerstilla att det blir seniorbostdder ska det beaktas i
exploateringsavtalet att det ska skrivas in i bostadsréttsféreningens
stadgar att tillflyttande till féreningen ska vara 55+.
Genomforandebeskrivningen har kompletterats pa denna punkt.
Berékningarna av antal fordon/dygn dr baserade pa normalhushall.
Antalet fordonsrorelser fran seniorbostdderna bedoms bli farre dn
frén normalhushall.

7) I kommunens dversiktsplan, OP 06, framgar att malsittningen for
bostadsbyggandet i kommunen &r att kunna erbjuda manga typer av
boendeformer. I kommunen finns gott om villabebyggelse som
behover kompletteras med savil seniorboende som smé billiga
lagenheter till bland annat ungdomar.

Stora tomter och stora villor kraver mycket skotsel, varfor
seniorbostéder ofta foreslas i radhusform pa mindre tomter.
Boendeformen ska underlitta gemenskap och stilla hoga krav pa
tillgédnglighet.

8) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 3.

Forslag till indring:

Genomforandebeskrivningen foreslds fortydligas med att atgarder
pa Konvalescentvdgen i form av métesplatser och en for kommunen
godtagbar vigstandard ska sdkerstillas i exploateringsavtalet.

Andringen beddms inte stiilla krav pa fornyat samrad.

14. Foreningen varna strandskyddet

1) De minimala dndringar som gjorts i detaljplanen r inte tillrackliga for att leva upp
till det radande strandskyddet i omradet. Den ev. nybyggnationen gar inte att gora
ogjord igen. Lamnas strandskyddet i kommunernas egna hinder finns fara att alla
kustnidra omraden skulle bebyggas av kortsiktiga intressen.

2) Den del som omfattar 26 seniorbostdder har inget att géra med den ursprungliga
verksamheten utan dr en rovdrift pa det sista av tva gronomraden vid fjorden. De ér
inga kompletteringsbyggnader utan nya bostdder pa strandskyddat omradet i ett
hogexploaterat kustomrdde. Naturvardsverket &r tydligt med att inga dispenser ska
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ges for det. Dessutom finns hir ett typexempel pa en lucktomt dir enligt
Naturvédrdsverket inga nybyggnationer ska {4 dispens 1 ett hogexploaterat
kustomrdde. Enligt Naturvardsverket ska ldnsstyrelsen vara mer restriktiv 1 sddana
omréden.

3) Resonemanget att planldgga omradet for att sdkerstdlla gronomradet haltar.
Omradet &r redan strandskyddat och ddrmed sédkrat som gronomrade.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1.
2) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.

3) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 3.

15. |G Onsala-Kullen 1:120 och 1:17

1) Ar inte emot verksamhetens utveckling, men inte pa bekostnad av forsimrad
boendemilj6. Nar man viljer boende i Onsala gér man det {or att erhalla ett sidkert
boende med en bra miljo, dvs boendekvalitet. Med den planerade utbyggnaden
forsvinner boendekvaliteten for manga personer. Virna bra boendekvalitet,
strandskyddet och naturreservatet.

2) Att placera seniorbostdder 600-800 m med uppforsbacke till allmdnna
kommunikationer &r 1 hogsta grad oldmplig placering. Detta kommer att leda till att
seniorerna kor bil eller tar fardtjanst, vilket leder till en intensifiering av trafiken.
Andra kommuner prioriterar seniorboende i1 nérhet till busskommunikationer och
vardmojligheter. Detta samt att det ligger inom strandskyddat omrade har
lansstyrelsen papekat. Forldgg seniorbostidderna till Vickan dar man planerar ett
annat seniorboende, det 4r mer strategiskt riktigt.

3) Konvalescentvégen ér inte byggd for befintlig trafik och absolut inte for utokad
trafik. Vdgen klarar inte denna trafikintensitet vad géller sdkerhet, miljé och
beskaffenhet. Gaende, seniorer, bussar, cyklister, smabarn och hundar ska samsas pa
védgen och det gar ej att motas. Befintliga girdesgardar har redan satt sig. Vem
bekostar en ny viag?

4) Den 6kade tunga trafiken leder &ven till buller och avgaser och forsdmrar for
befintliga bostidders boendekvalitet. Visade utredningar visar pa forsumbarhet av
dessa aspekter. Onskar bevis i form av métningar. Boendet kommer att forindras
fran ett lugnt fridfullt boende till ett storstadsboende.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1, kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 3 samt kommentar nr. 7 till skrivelse nr. 13.

2) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.
3) Se kommentar nr. 4 till skrivelse nr. 4.
I genomforandebeskrivningen framgar att exploatoren ska ansvara
for och bekosta samtliga atgirder foranledda av genomforandet av

exploateringen.

4) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 13.
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16. |GG Onsala-Kullen 1:56

1) Motsitter sig och protesterar mot utbyggnaden av Onsala Herrgard med
seniorbostéder, kapell och 6vernattningshus pa strandskyddat omrade, som
lansstyrelsen avslagit en gang.

2) De boende pa Konvalescentvigen och berorda vigar kommer att {4 stora trafik-,
luft- och bullerproblem samt trafikstockning vid ut- och infart. Det &r idag stora
problem vid ut- och infart, med kder och kort beténketid vid utfart.

3) Konvalescentvigen och hela omradet kommer inte att tdla den kommande
belastning som planforslaget medfor. Trafiken borde fordelas mellan flera végar i
omrddet. Den utredning som &r gjort anses inte relevant.

4) Det dr inte kommunens ansvar att ansvara for lonsamhet i privata projekt.
Kommentar: 1) Se kommentar nr. 2-3 till skrivelse nr. 1.
2) Se kommentarer till skrivelse nr. 13.

3) Se kommentar nr. 4 till skrivelse nr. 4.

4) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.

17. . Onsala-Kullen 1:31

1) Omrddet &r strandskyddat och del av Natura 2000-omrade. Det gréansar till fjorden
som &r naturreservat. Strandskyddet ska dessutom stirkas. Varfor trycks 26 bostader
in pa strandskyddat omrade? Den enda som tjdnar pa det dr exploatoren. Ifragasitter
kopplingen mellan kompletteringsbyggnader till befintlig verksamhet och
seniorbostidder. Byggnation pa strandskyddad mark &r forkastligt och helt emot
strandskyddslagens grundidé. Eftersom det utdkade strandskyddet géller ska har inte
byggas alls. Har gett upp hoppet om att strandskyddet kommer att respekteras men
vill med skrivelsen gora en markering.

2) Hénsyn tas bara till exploator och inte till de boende vad géller trafikokningen.
Vigsituationen dr kritisk och utfarten livsfarlig. Forslaget att flytta gang- och

cykelbanan hjélper inte mot den daliga sikten.

3) Genomforandebeskrivningen dppnar for tolkningar vad géller
forrattningskostnader sa att delar anda kommer att hamna pa de kringboende.

4) Seniorbostadsomradet kdnns helt misslyckat. 26 bostidder ér for titt och
harmonierar inte med omkringliggande bebyggelse som har 1000 kvm tomt.

5) Det &r positivt att vinden inte far inredas men 6 m nockhdjd ar for hogt, 4,5 m ar
bttre.

6) Hur kan det sékerstillas att det verkligen blir seniorbostader?

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 2-3 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 3.

2) Se kommentarer till skrivelse nr. 13.
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3) Genomforandebeskrivningen foreslds fortydligas med att de
forrattningskostnader for Konvalescentvigen som exploateringen
foranleder ska bekostas av exploatoren.

4) Se kommentar nr. 7 till skrivelse nr. 13.

5) Seniorbostddernas utformning med branta takvinklar dr ett sétt att
astadkomma variation och reslighet i omradet. Husen dr uppdelade i
tva slanka huskroppar sammanbundna av en ldagre del. Detta bedoms
ge mojlighet till utblickar och ljusinsldpp mellan husnockarna.
Intentionen med seniorbostéder dr enplanshus, varfor
planbestimmelserna ar tydliga om att vinden inte far inredas till
bostadsyta och takkupor inte far utféras. Nockhdjden foreslas
sankas till 5,5 m.

6) I exploateringsavtalet kommer att regleras att det i stadgarna till
bostadsrattsforeningen kommer att sikerstillas att det blir
seniorboende. Beddmningen &r att bostadsritt dr den sékraste
upplatandeformen for temaboende. Upplatandeformen hyresritt och
dganderitt kan paverkas av en enda person; hyresvdrden samt
sdljaren/koparen. I en bostadsréttsforening kravs majoritet 1
styrelsen for en dndring av stadgarna.

Forslag till indring:

Genomforandebeskrivningen foreslas fortydligas med att de
forrattningskostnader for Konvalescentvigen som exploateringen
foranleder ska bekostas av exploatoren.

Seniorbostddernas nockhdjd foresléds sankas till 5,5 m.

Andringarna beddms inte stilla krav pa fornyat samrad.

18. I . Onsala-Kullen 1:39

1) Motsitter sig inte forslaget av byggnation av annex och kapell men vél byggnation
av seniorbostdder. Omradet har langt till service och allmdnna kommunikationer. Det
ar trots minskning fortfarande for manga bostéder.

2) Det gér inte att garantera att det forblir ett seniorbostadsomrade. Den blivande
bostadsrittsforeningen kan dndra sina stadgar sa att det inte ldngre &r ett krav med
55+.

3) Den foreslagna tita byggnationen dndrar d4ven den befintliga, naturnira karaktdren
1 omradet med glest mellan husen och stora tomter. Om seniorbostidder per definition
byggs tétt och med lattskotta tomter talar detta snarare for en felaktig lokalisering dn
for att invindningen att omradets karaktér ar felaktig.

4) Konvalescentviagen dr oldmplig for den tillkommande trafiken, som belastar hela
végens langd. Risk for kobildning och stress vid utfart. Utfarten till Onsalavagen ér
en av de sdmre pga délig sikt i bada riktningar, oavsett atgarder vid korsningen.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 2 till
skrivelse nr. 6.
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2) Se kommentar nr. 6 till skrivelse nr. 17.
3) Se kommentar nr. 7 till skrivelse nr. 13.

4) Se kommentarer till skrivelse nr. 13.

19. |

. Onsala-Kullen 1:54

1) Undertecknades hus &r det som berdrs mest av planforslaget. Huset kommer vid
planforslagets genomforande fa 13 néra grannar samt en gemensamhetslokal fran att
ha legat fritt. Totalt blir det 26 nya grannar Detta leder till en virdeminskning av
fastigheten. Kommer det att virderas och kompenseras for det minskade
fastighetsvérdet? Enligt uppgift kompenseras omkringliggande hus for planens
genomforande genom iordningstillande av naturmarken.

2) Efterfrdgar en personlig feedback pa de tidigare inskickade synpunkterna och
onskar en skriftlig personlig feedback pa de nya.

3) Antalet bilar som passerar undertecknades hus kommer att 6ka med minst 300%.
Foredrar fortfarande att trafiken fordelas pa fler vigar &n Konvalescentvdgen for att
oOka sdkerheten for barnen och minska paverkan av luft och buller. Farthinder bor
utforas strax innan planomradet for att sdnka hastigheten. Hur ser planerna ut for att
upprétthélla séikerheten?

4) Varfor anvénds inte omradet pé andra sidan Oskars Vag? Det skulle minska
koncentrationen av hus nira undertecknad fastighet. Anvénd hela programomradet.
Onskar att de 3 néirmast placerade seniorbostiderna, gemensamhetslokalen och
besoksparkeringen utgér eller forskjuts till andra sidan Oskars vég for att minska
paverkan av boendekvalitet (privatsfar, utsikt, buller m m).

5) Varfor ska byggnaderna vara 6 m hoga nir de ska vara enplanshus? Hojden bor
aven minskas for att minimera storningen for omgivande bebyggelse.

6) Seniorbostédderna bor placeras ut luftigare 6ver planomradet, likt 6vrig bebyggelse
1 omradet.

7) Onskar en redogorelse for hur dagvattenhanteringen i det nya bostadsomradet
kommer att sékerstéllas sé att befintliga bostédder inte paverkas.

8) Hur sikerstills sdkerheten under byggtiden?

9) Sammanfattningen av skrivelserna i programsamradsredogorelsen &r inte neutral.
Efterfragar en oberoende granskning av hur de inkomna skrivelserna har behandlats i
redogorelsen.

10) Vad kan fortfarande 4ndras i planforslaget? Ar antalet 26 seniorbostider det
slutgiltiga antalet? Kan utformningen av omrédet ndrmast undertecknad fastighet
fortfarande dndras innan detaljplanen gér upp for godkédnnande?

11) Foredrar att planomradet lamnas 1 befintligt skick, det dr inte onskvirt med nya
byggnader titt intill. K&pte undertecknad fastighet i tron att strandskyddat omrédet
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inte kunde bebyggas samt att inga nya detaljplaneomraden var aktuella i Onsala
innan dess att infrastrukturen forbéttrats. Om omradet 4nda ska bebyggas onskas en
konstruktiv dialog med berdrda grannar sé att paverkan for befintliga bostidder kan

minimeras.

Kommentar:

1) Den som lider skada pé grund av detaljplanen kan bli beréttigad
till ersittning av kommunen. I samband med att detaljplanen vunnit
laga kraft informerar kommunfullméktige om detta. Bestimmelser
om skadeersdttning finns 1 14 kapitlet plan- och bygglagen.

2) Enligt plan- och bygglagen kapitel 5 § 21 ska de synpunkter som
framforts vid samrad samt kommentarer och forslag med anledning
av synpunkterna redovisas i en gemensam samradsredogorelse. En
samradsredogorelse har upprittats for programsamradet och finns
tillgénglig hos kommunen och pad kommunens hemsida.

Enligt plan- och bygglagen kapitel 5 § 27 ska kommunen efter
utstillningstiden sammanstélla de synpunkter som senast under
utstdllningstiden har framforts skriftligen och redovisa sina forslag
med anledning av dem 1 ett utlatande. Detta har skett genom
foreliggande handling. Utldtandet ska fogas till handlingarna i
arendet.

Efter det att detaljplanen har godkénts av byggnadsndmnden och
overldmnats till kommunfullméktige for antagande informeras de
som inte har fétt sina synpunkter tillgodosedda om nir drendet
berdknas avgoras i kommunfullméktige. De tillséinds dven
utldtandet. Om ett stort antal personer ska underrattas, far
informationen istéllet ske genom kungdrande pd kommunens
anslagstavla, annons i ortstidning eller genom informationsblad till
de berdrda (plan- och bygglagen kapitel 5 § 27). Syftet med
informationen ir att bereda mgjlighet for de berorda att kontakta de
folkvalda innan beslut fattas.

Efter att detaljplanen har antagits av kommunfullméaktige finns det
mojlighet att Gverklaga beslutet. Kommunen kommer efter att
beslutsprotokollet justerats att informera om vad den som vill
overklaga beslutet maste gora. Detta sker antingen via brev eller, om
ett stort antal personer ska underréttas, enligt ovan.

3) Se kommentarer till skrivelse nr. 13.

Konvalescentvigen ska ha 30 km/h-utformning. Exploatoren
ansvarar for atgdrder pa Konvalescentvdgen som foranleds av
exploateringen. Utformningen ska ske 1 samrad med
vigsamfilligheten och vara godkénd av kommunens forvaltning for
Teknik.

4) Stor vikt har lagts vid att placera seniorbostdderna sa plant och sa
néra service och kommunikationer som mdjligt samt att bevara ett
sé stort ssmmanhédngande naturomrade som mojligt. Detta har efter
ndrmare provning lett till en placering i planomradets véstra del och
en uteslutning av programomradesdelen Oster om Oskars vag. |
planprogrammet redovisades seniorbostdder dven néra intill
undertecknad fastighet. Dar har dock en reducering av antalet
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foreslagna seniorbostédder intill undertecknad fastighet skett efter
detaljplanesamradet. Den inre lokalgatan har dven vinklats upp ifran
undertecknad fastighet for att 6ka avstdndet mellan undertecknad
fastighet och foreslagen bebyggelse. De gemensamma ytorna
bedoms inte innehélla verksamheter med betydande stérningar for
omgivningen.

5) Se kommentar nr. 5 till skrivelse nr. 17.
6) Se kommentar nr. 7 till skrivelse nr. 13.

7) Foreslagen hantering av dagvatten i planomradet redovisas i den
VA-utredning som har tagits fram under planarbetet (Atkins, 2009-
04-03).

8) Det ar viktigt att negativ omgivningspaverkan vid byggnation i
omradet minimeras s& mycket som mojligt. Planer for hur
byggnationen ska genomforas ska redovisas av byggherren 1
samband med bygglovprocessen.

9) Infor politiska beslut bifogas alltid kopior pa alla yttranden i
samradsredogorelser och utlatanden sa att politikerna kan grunda
sina beslut utifran originalskrivelserna i sin helhet.

10) Enligt plan- och bygglagen kapitel 5 § 27 kan
detaljplaneforslaget efter utstdllning inte dndras vésentligt utan att
de sakédgare som berdrs av dndringen bereds tillfdlle att yttra sig pa
nytt innan dess att detaljplanen kan godkénnas for antagande.

11) Samradsprocessen syftar till att forbéttra beslutsunderlaget och
att ge mojlighet till insyn och péverkan. Fordndringar har gjorts 1
planforslaget till f6ljd av detaljplanesamradet.

20. . Onsala-Kullen 1:12 och 1:132

1) Konvalescenthemmet, nu Onsala Herrgard, inkoptes som privatbostad,
restaurerades och tomten utdkades. Trots kringboendes protester omvandlades
herrgarden till hotell och konferens. Tomten utdkades dnnu mer och
komplementbyggnader for sarskilt boende godkandes, i strid mot Naturvardsverkets
rekommendationer. Med hjilp av ny dgare ska tidigare misslyckade projekt
realiseras.

2) Uppforande av annexet kan accepteras inom tomtmark.

3) Seniorbostdderna bor inte komma ifraga dé de ligger ocentralt och inte
harmonierar med 6vrig bebyggelse 1 omradet.

4) Mgjligheten till alternativa tillfartsvagar bor utredas. Man koncentrerar

trafikflodet till Konvalescentvégen for att undvika protester fran vriga
vagforeningar trots att vigen har den trafikfarligaste utfarten till Onsalavigen.
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5) Det dr svart att forstd hur ytterligare utbyggnad ska forbattra tillgangligheten.
Rekreationsvirdet pa strandskyddsomradet har redan devalverats genom avyttring av
gammelskogen.

6) Enligt miljominister Andreas Carlgren ska strandskyddet forstirkas i omraden
med hogt bebyggelsetryck.

Kommentar: 1) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1.

2) Foreslagen placering av annexet dr centralt inom redan
ianspréktagen del av hotell- och konferensomrédet.

3) Se kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 1 samt kommentar nr. 7 till
skrivelse nr. 13.

4) Se kommentar nr. 4 till skrivelse nr. 4 samt kommentarer till
skrivelse nr. 13.

5) En detaljplan kan ha flera syften. Detaljplaneforslaget syftar till
att forbattra forutsattningarna for det rorliga friluftslivet och
allménhetens tilltrade till strandomradet samt att mojliggdra
utveckling av Onsala Herrgard.

6) Se kommentar nr. 2 till skrivelse nr. 1.

21. . Onsala-Kullen 1:12 och 1:132

Undertecknades begiran om tre byggritter pd ett omrade med beteckningen 6ppen
plats grinsar till omrade som i OP 06 ir avsett for titortsutveckling. Nirboende
grannar och undertecknade ser fram emot att ’skrdpskogen” omvandlas till
tomtmark. Hoppas att byggnadsndmnden vid férnyad provning gor en for alla
acceptabel beddmning.

Kommentar: Fastighetsdgaren har i skrivelse 12 april 2007 ansokt
om plandndring 1 syfte att tillskapa tre nya byggrétter inom omradet.
Som stdd for ansokan aberopar fastighetsdgaren den planerade
planldggningen av intilliggande fastigheter Lyngas 3:3 m fl
(detaljplan for utveckling av Onsala Herrgard, D 498).

Kommunen &r generellt restriktiv till att omvandla 6ppen platsmark
till kvartersmark for bostdder. Undantag kan forekomma, bl a i
samband med planldggning inom angridnsande omrade. I det
aktuella fallet har en provning utifran foreliggande planforslag
(utstdllningshandling) visat att markandelen inom nuvarande
omfattning av planomradet for Onsala Herrgéard (fastigheterna
Lyngas 3:3, 3:6 och Krakekarr 1:6) bedoms vara tillrdcklig for att
tillgodose programforutséttningarna for seniorbostiderna.
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Forslag till andringar i planforslaget

Genomférandebeskrivning
Genomforandebeskrivningen foreslds fortydligas med foljande:

- att planomrédet enligt riktlinjer i kommunens energipolitiska handlingsprogram ska
ha en virmefOrsorjning genom ett gemensamt system som forsorjs av fornybar

energikélla, samt att val av virmesystem kommer att regleras i det exploateringsavtal
som kommer att upprattas innan planens antagande (kommentar nr. 6 till skrivelse nr.

1).
- att atgdrder pa Konvalescentvédgen i form av méotesplatser och en for kommunen
godtagbar viagstandard ska sdkerstillas 1 exploateringsavtalet (kommentar nr.5 till

skrivelse nr. 13).

- att de forrattningskostnader for Konvalescentvdgen som exploateringen foranleder
ska bekostas av exploatdren (kommentar nr. 3 till skrivelse nr. 17).

Andringarna beddms inte stilla krav pa fornyat samrad.

Planbestammelser och plankarta
Seniorbostddernas nockhojd foreslas siankas till 5,5 m (kommentar nr. 5 till skrivelse
nr. 17).

Andringen beddms inte stilla krav pa fornyat samrad.

Planbeskrivning
Inga dndringar foreslas.

Planavdelningen i juli 2009

Helena Thomann
Planarkitekt
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UTSTALLNINGSYTTRANDE 1(2
Py (2)
) 2009-06-25 402-10404-09
LANSSTYRELSEN KUNGSBACKA KOMMUN
HALLANDS LAN Plan & Bygg
Kungsbacka kommun
Planavdelningen 2009 -06- 2 9

434 81 Kungsbacka

Diarienr

J5 P58 DFS

Utstillningsyttrande 6ver forslag till detaljplan for utveckling av
Onsala Herrgard inom fastigheterna Lyngas 3:3 m fl i Onsala,
Kungsbacka kommun

Arendet:
Planomrédet som &r ca 15 ha stort &r beldget alldeles vid Onsalafjorden syddst
om Iglamossen.

Oversiktsplan och detaljplan mm:

[ géillande Gversiktsplan antagen 2006 ligger planomradet inom omrade som &r
avsatt for titortsutveckling. Detaljplan for omradet saknas. I versiktsplanen
skriver kommunen att fram till dess att nya Onsalaledens strickning &r bestdmd
kommer utvecklingen troligtvis ske restriktivt.

Planomrédet omfattas av sérskilda hushéllningsbestimmelser enligt 4 kap mil-
jobalken samt &r av riksintresse for det rorliga friluftslivet enligt 4 kapitlet MB.
Strandzonen omfattas &dven av riksintresse for friluftslivet enligt 3 kap MB.
Planomradet grinsar till Kungsbackafjorden som &r Natura 2000-omrade.

Strandskydd pa& 300 m omfattar i princip hela planomrédet. Anslutning till den
starkt trafikerade Onsalavéigen sker via mindre lokalgator.

Lénsstyrelsens bedomning:

Natura 2000

Kommunen har i en komplettering till miljéutredning gjort bedémningen att
planens genomftrande inte pé ett betydande sétt paverkar Natura2000-omradet.
Kommunen bedémer &ven att risk for indirekt paverkan av dagvattnet pa Natu-
ra2000-omradets utpekade skyddsomraden inte foreligger. Lansstyrelsen delar
kommunens uppfattning i friga om paverkan pa Natura2000-omradet.

Strandskvdd

Lansstyrelsen har &nnu inte provat strandskyddsfragan. Planen bor inte antas
innan fragan om strandskyddet &r avgjord. Stora delar av den mark som fore-
slas for bostadsbebyggelse #r idag allemansrittsligt tillgénglig. I samradsredo-
gorelsen gor kommunen bedémningen att planforslaget inte motverkar strand-
skyddets syften. For att upphéva strandskyddet kvédvs bade att planen &r foren-
lig med strandskyddets syften samt att det finns sérskilda skil. Kommunen har
i planen inte redovisat nigra sirskilda skil. Sdrskilda skl skall anges i anstkan
men det dr bra om de kan anges &dven i planen. Eftersom planen &r pagdende
behandlas strandskyddet enligt nu gillande regler (inte enligt de nya strand-
skyddsreglerna som borjar gilla 1 juli 2009).

Postadress Besiksadress E-post Telefon
301 86 HALMSTAD Slottsgatan 2 halland@lansstyrelsen.se  035-13 20 00



LANSSTYRELSEN UTSTALLNINGSYTTRANDE 2(2)

2009-06-26 402-10404-09

Radgivande synpunkter:

Utbyggnadsforslag

De foreslagna seniorbostidderna 1 nordvist &r enligt l4nsstyrelsens mening
oldmpliga inte bara pa grund av lokaliseringen inom strandskyddat gronomréide
utan ocksa med hénsyn till terréingforhillanden och gangavstand for att na kol-
lektivtrafik. Markens lutning &r kraftig i vissa partier. Kommersiell och allmén
service finns ndrmast i Onsala kyrkby eller i Kungsbacka centralort. Onsala &r
hogexploaterat och kommunen bér vérna den naturmark som finns i omréadet.
Det dr mycket viktigt att kontalten mellan befintlig bebyggelse och vattnet inte
minskar. Aven kontakten mellan det grénomrade som ligger nordost om den
foreslagna bostadsbebyggelsen och 6vrig naturmark i planomrédet bér forstér-
kas och sikras bittre i planforslaget. Utformning av stigen forbi hotellanlédgg-
ningen &r viktig och bor utformas i syfte att stranden ska kédnnas mindre privat.
Omréden tillgéngliga for allmén gangtrafik bér Gvervigas dven inom kvarters-
marken for hotellet.

Kulturmiljé
Med tanke pa miljémalet God bebyggd miljé och delmalet om kulturhistoriskt

virdefull bebyggelse dr det positivt att virdefull bebyggelse inom planomradet
forsetts med relevanta skyddsbestdmmelser. En arkeologisk utredning har ge-
nomforts i omrédet. Inga ldmningar som féranleder krav pa ytterligare arkeolo-
giska insatser framkom.

Energifrdgor
Lénsstyrelsen anser att kommunen bér uppmuntra till anvéndning av férmybara

energislag i omradet. Mdjligheten att reglera uppviarmningsform och {érbruk-
ning med planbestdmmelser 1 detaljplan &r begrédnsad. Energifrigorna bor dir-
for forankras med exploatérerna pd annat ldmpligt sétt.

Ovrigt
Enligt plan- och bygglagen 6 kap 26§ skall kommunen vara huvudman {6r de
allménna platserna om det inte finns sérskilda skil till annat. Kommunen bér

vara huvudman for de allménna platserna. Den stora arealen allmén platsmark
ifragasiitts.
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Cecilia Engs )
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