' VARMDO KOMMUN Tjansteskrivelse
2016-11-08

Handléggare Diarienummer
Rick Hoogduyn 15KS/167
Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

Start-PM, andring av detaljplan for Siggesta 1:6

Forslag till beslut
Start-PM for andring av detaljplan 203 omfattande del av Siggesta 1:6 godk&nns.

Beslutsniva
Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

| gallande detaljplan for Siggesta 1:6 finns bl.a. byggratter for fyra byggnader med en tillaten
byggnadsarea (BYA) om 150 kvadratmeter (kvm) vardera. Sokande 6nskar utdkning av tre
dessa byggratter med 30 kvm till 180 kvm, en byggrétt med utokning 100 kvm till 250 kvm
och hdgre byggnadshdjd med 0,7-1 m for de aktuella byggrétterna. Detaljplanandringarna
omfattar aven en andrad anvandning for aktuella byggnader, fran bostadsandamal till
hotellverksamhet.

Forvaltningen bedomer att det inkomna forslaget med detaljplanéndringar &r i
overenstammelse med den gallande detaljplanens syfte, samt uppfyller kraven i plan- och

bygglagen.
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Storgardet

Planomradesgrans - heldragen réd linje. Streckad linje redovisar omradet som dndringarna avser.
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Bakgrund

Siggesta gard ligger i ett kulturlandskap vars struktur till stora delar varit oférandrad sedan
borjan av 1900-talet. Omradet kring garden har utvecklats fran en renodlad jordbruksfastighet
till en verksamhet med tyngdpunkt pa bescksnaring.

Ett planprogram med syftet att mojliggora etablering av ett nytt hotell med konferenslokaler i
anslutning till herrgarden fardigstalldes under varen 2007.

Nu gallande detaljplan, Dp 203, vann laga kraft 27 september 2013. Gallande detaljplan for
omradet medger ocksa byggratt for en ny hotellanlaggning med ca 150 hotellrum samtidigt
som befintliga kulturmiljoer ska skyddas. Syftet med géllande detaljplan &r vidare bl.a. att
skapa en hallbar utveckling kring Siggesta Gard, starka skyddet for bebyggelse inom
kulturmiljon, bevara hdga naturvarden och forbattra tillgangligheten for allmanheten.
Sokanden har angivit i ansékan om planandring att anldggande av hotell enligt nu géllande
detaljplan inte langre ar aktuellt.

Agaren till fastigheten Siggesta 1:6, AB Kornetten, inkom den 29 januari 2015 med en
ansOkan om &ndring av den gallande detaljplanen (Dp 203).

Arendebeskrivning

Syftet

Syftet med planandringen ar att mojliggdra en utékning av hotellverksamheten pa andra
platser &n den plats som medges i nu gallande detaljplan men att befintlig hotelllokalisering
ocksa ska kvarsta enligt gallande detaljplan. | gallande detaljplan finns byggratter for fyra
byggnader med en tillaten byggnadsarea (BTA) pa 150 kvm vardera. Detaljplanandringen
avser en utokning av tre byggratter med 30 kvm till 150 kvm, utékning av en byggréatt med
100 kvm till 250 kvm och hogre tillaten byggnadshajd for de fyra byggrétterna med 0,7-1 m.
Planansokan omfattar dven andrad anvandning for dessa fyra byggratterna, fran
bostadsandamal till hotellverksamhet Idag ar dessa fyra byggréatter utpekade i géllande
detaljplan som bostader som ska anpassas till bebyggelsens kulturvérden.

Planomrdadet

Gallande detaljplan, Dp 203, avgransas i nord-sydlig riktning av vag 274. Pa den Gstra sidan
av vagen ligger Siggesta gard. Har finns matservering, butiker och en konsertlokal. Bredvid
garden finns ett café, ett ridhus och ett stall med ridskoleverksamhet. Har finns aven
friluftsaktiviteter som bangolf, fotbollsgolf och naturstigar. I skogsbrynet mot norr ligger
arbetarbostader av varierad alder langs en liten bygata. En mindre herrgardsbyggnad med tva
flyglar, belagna pa en hojd véster om vagen har byggts om for konferens- och
kontorsverksamhet. Nordvast om herrgarden ligger den Ostra av de tva sjoar som utgor
Siggesta trask omgiven av vatmarksomraden och sumpskogar. Detaljplanandringarna som ska
provas i kommande planarbete begransar sig till det omradet vid skogsbrynet dar
arbetsbostéderna langs bygatan finns.

Ingen mark i anslutning till gallande detaljplan ar i dag detaljplanelagd. Hur stor del av
Siggesta 1:6 som ska inga i planandringen maste studeras vidare.
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Oversiktskarta 6ver Siggesta gérd. Streckad linje redovisar omradet som &ndringarna avser.

Oversiktliga planer

Siggesta gard &r ett utpekat arbetsplatsomrade i kommunens gallande dversiktsplan med
anlaggningar for turism, friluftsliv, kultur med planer pa konferenshotell. For detta omrade
anger oversiktsplanen att utvecklingen av kultur, utbildning och eventanldggningen ska
framjas. | kommunens oversiktsplan ar Siggesta ocksa utpekat som en kulturmiljo av
riksintresse, som ska skyddas fran atgarder som patagligt kan skada riksintresset. Varje
forandring inom riksintresset ska prévas med hansyn till kulturmiljévardena.

Natur

Legend

s Grans for undersdkningsomrade.
[ Naturvirde av regionalt intresse klass 2.
[[] Naturvarde av kommunalt intresse kiass 3.
[ Naturvarde av lokalt intresse klass 4.

[[ITT] Vatmarksomride,e; inventerati denna
underskning, klass 2 Lsts vétmarksinventering 1997
B s Gk e

objekt 230180 fran A

Naturvardeskarta éver Siggesta gard. Streckad linje redovisar omradet som &ndringarna avser. (Naturvarden vid Siggesta
gard, Varmdo kommun, Ekologigruppen 2011)

Planomradet som berdrs av detaljplanandringar omfattas delvis av det gula omradet enligt
karta ovan. Det aktuella omradet utgors av ekmiljoer med inslag av gammal ask. | den vastra
delen star ekarna forhallandevis tatt och bildar en sammanhangande miljé. | den centrala och
ostra delen av omradet star ekarna mera spritt, har finns dven inslag av éldre askar.
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Overlag har ekarna god vitalitet och ar mer eller mindre vidkroniga. Aven grov gammal tall
forekommer i omradet. Den centrala och 6stra delen utgérs av tomtmark och annan trivial
mark.

Omradet bedoms vara av kommunalt intresse, vilket motiveras av forekomsten av dldre ek
och ask.

Strandskydd

| gallande detaljplan, Dp 203, har det utokade strandskyddet (300 m) pa land upphéavts inom
hela planomradet. Eftersom planarbetet avser detaljplanandringar aterintrader strandskyddet
inte.

Bedomning

Forvaltningen bedomer att det finns forutsattningarna for hotellverksamhet pa de foreslagna
platserna. | arbetet med géllande detaljplan, Dp 203, har placeringen for fler byggnader, i
anslutning med befintliga bebyggelse, provats. Kommande detaljplanarbete &r begransat till
att prova en utokning av fyra befintliga byggratter i géllande detaljplan, samt att préva &ndrad
anvandning fran bostadsandamal till hotellverksamhet for dessa fyra byggréatter. Redan idag
anvands omkringliggande omrade for hotellverksamhet och det erbjuds olika typer av service
for hotellgasterna. Det finns parkeringsplatser i narheten som kan anvéndas for hotellgéster.
En utdkning av hotellverksamhet genom detaljplanédndring bedéms inte kréva en utékning av
antal befintliga parkeringsplatser, men kommer ocksa att provas i detaljplanarbetet.
Forvaltningen anser att foreslagna detaljplanandringar &r i enlighet med Varmdo kommuns
oversiktsplan, beddms inte vara av betydande intresse for allménheten, eller kan antas
medféra betydande miljépaverkan. Vidare beddms planandringarna vara i enlighet med den
gallande detaljplanens syfte. Med hanvisning till detta foreslar forvaltningen att planarbetet
kan paborjas med ett begransat forfarande. For aktuellt planarbete galler plan- och bygglagen
2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015.

Detaljplanen beddms vid begrénsat forfarande kunna antas tredje kvartalet 2017.

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet finansieras med plankostandsavtal.

Konsekvenser for miljon

Idag dr omradet utmarkt som ett omrade av riksintresse for vardefull kulturmiljo. Det kravs
enligt kommunens 6versiktsplan darfor att varje forandring inom riksintresset ska prévas med
hansyn till kulturmiljévardena. En behovsbeddémning, en miljokonsekvensbeskrivning och en
naturvardesinventering har utforts i planarbetet for Dp 203. Behov av férdjupade utredningar
beddms darfor inte behovas.

En andring av nuvarande markanvandning fran bostader till hotell och utékning av de fyra
aktuella byggratterna bedoms inte innebéara nagra negativa konsekvenser for naturmiljon da
den aktuella marken redan har byggrétter enligt gallande detaljplan.
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Forvaltningen anser inte heller att féreslagna detaljandringar kommer att skada befintlig
kulturmilj6 med hanvisning till att de fyra byggratter, enligt gallande detaljplan, inte omfattas
av skyddsbestammelser om varsamhet eller rivningsférbud.

Konsekvenser for medborgarna
Foreslagna detaljplanedndringar moéjliggora for 6kad turism, okat friluftsliv och kan leda till
fler arbetstillfallen.

Konsekvenser for barn
Genomfarandet av planen kan ge majlighet for fler barnfamiljer att vistas i omradet dar
mojligheter till friluftsaktiviteter, evenemang och ridskoleverksamheter finns.

Arendets beredning
Arendet har beretts av samhéllsbyggnadsavdelningen.

Handlingar i darendet
Nr  Handling Bilidggs/Bilaggs ej

1  Plankarta tillhorig gdllande detaljplan Bildaggs

Beslut i arendet
KSPU 2015-05-13, § 51 Beslut om planbesked

Sandlista for beslutsexpediering
AB Kornetten, Norrndsvagen 3, 139 50 Varmdo
Samhallsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



