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INLEDNING

En detaljplan ger en samlad bild av den avsedda mark- och vattenanvand-
ningen och hur miljon avses forandras eller bevaras. En detaljplan redovisas
som ett avgransat omrade pa en karta, s.k. detaljplanekarta, med bestammel-
ser. Till detaljplanekartan hor en planbeskrivning som forklarar syftet och
innehallet i planen samt vad som behdver goras for att planen ska kunna for-
verkligas.

Den samlade beddmningen av markens och vattnets anvandning som gors i
en detaljplan ger ocksa ramarna for provning av olika framtida lov, till ex-
empel bygglov, rivningslov och marklov. Detaljplanens bestammelser ligger
aven till grund for tillstand enligt miljobalken och prévning enligt till exem-
pel fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och ledningsréttslagen. 1 och
med att ett omrade omfattas av en detaljplan finns saval faststallda byggrét-
ter som ett skydd mot o6nskade forandringar. Harigenom gar lovprévning
bade snabbare och enklare. Det blir &ven mindre risk for grannrattsliga tvis-
ter.

PLANHANDLINGAR
- Detaljplanekarta med planbestammelser
- Planbeskrivning

BILAGOR
- Fastighetsforteckning
- Behovsbeddémning daterad 2017

PLANERINGSUNDERLAG

e Vatten- och avloppsutredning — Rambadll, september 2010

e Siggesta gard, sarskild arkeologisk — Stockholms Lans Museum, rapport
utredning etapp 1 och I, 2010:18

e Naturvarden vid Siggesta gard — Ekologigruppen AB, 2010-09-09

e Trafikutredning Siggesta gard — Rambdll 2011-02-21

e Kulturlandskapsanalys — Ferrvia AB, februari 2011

e Kulturhistorisk vardering av be- —Véarmdo kommun 2011-03-07
byggelse

e Miljokonsekvensbeskrivning — Ekologigruppen AB 2011-03-11

e Dagvattenutredning — Ramboll, april 2012

e Geoteknisk undersokning — Ramboll april 2012

e Tekniskt PM dagvatten —Véarmdo kommun 2017-09-09

e Trafikutredning — Structor, 2019-03-29
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PLANPROCESSEN

En &ndring av en detaljplan behandlas enligt plan- och bygglagens (PBL)
regler om standard planférfarande. Standard planférfarande kan enligt 5
kap. 7 § PBL anvéndas om planforslaget &r forenligt med dversiktsplanen
och lansstyrelsens granskningsyttrande enligt 3 kap. 16 § PBL och om &ren-
det inte &r av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor bety-
delse och inte heller kan antas medféra en betydande miljépaverkan. Dessa
villkor anses uppfyllda. Se vidare under rubrik Férenligt med 3,4, och 5
kap. Miljobalken. Genom detaljplanandringen avses tva ytor allméan plats-
mark (NATUR1) och allméan platsmark for gang-, cykel- och mopedvég
(GCMVAG) samt genomfartstrafik (GENOMFART) upphévas fran under-
liggande detaljplan. | Gvrigt avses delar av kvartersmark upphavs fran un-
derliggande detaljplan. Se vidare under rubrik PLANENS SYFTE OCH
HUVUDDRAG. For gallande detaljplanen finns kvarstaende genomfaran-
detid fram tills 2028-09-27.

Om en detaljplan andras fére genomforandetidens utgang har den som ager
en fastighet inom planomradet rétt till ersattning av kommunen for den eko-
nomiska skada som detta medfor. | ett exploateringsavtal med agaren till
Siggesta 1:14 som bilaggs innan antagande av detaljplanen star villkor om
vilka rattigheter som kvarstar nar detaljplanen har vunnit laga kraft.

For denna plan tillampas plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse den
2 januari 2015 med standardférfarande.

Arbetet befinner sig nu i en fas dar planforslaget skickas ut pa samrad till
kanda sakdagare, kdnda organisationer eller féreningar av hyresgéaster, lans-
styrelsens och lantmaterimyndigheten samt andra som kan berdras av forsla-
get.

—0—0—0—90

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Figur 1. Var i processen arbetet befinner sig illustreras ovan med bla ring.

Efter samradet ska kommunen ta stallning till de inkomna synpunkterna och
eventuella forslag till revideringar i en samradsredogorelse. Darefter kom-
mer planforslaget kungoras och granskas.
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BAKGRUND

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

Ett planprogram med syftet att mojliggora etablering av ett nytt hotell med
konferenslokaler i anslutning till herrgarden fardigstalldes under varen
2007. Detaljplanen (D203) som mdjliggjorde etablering av dnskat hotell
vann laga kraft 27 september 2013. D203 medger bland annat byggratt for
en ny hotellanlaggning om ca 150 hotellrum samtidigt som befintliga kultur-
miljoer ska skyddas. Syftet med D203 &r bland annat att skapa en hallbar ut-
veckling kring Siggesta Gard, starka skyddet for bebyggelse inom kultur-
miljon, bevara hdga naturvarden och forbattra tillgangligheten for allman-
heten. Hittills har det avsedda hotellet inte byggts.

2017-12-2 gjordes en avstyckning fran Siggesta 1:6 for samma omrade som
omfattas av detaljplanegranser for D203. Avstyckat omrade har fatt fastig-
hetsbeteckning Siggesta 1:14. Eftersom omradet som detaljplaneandringen
avser ar en del av den nya fastigheten Siggesta 1:14, benamns omradet
framdver som Siggesta 1:14 i detta dokument.

Agaren till fastigheten Siggesta 1:14, AB Kornetten, inkom den 29 januari
2015 med en ansokan om andring av D203.

Onskemal for hotellverksamhet kvarstér, men nuvarande detaljplaneand-
ringar avser en annan plats &n den som faststélldes i D203. | samband med
denna andring av detaljplanen upphavs den ursprungliga hotell lokali-
seringen vid trasket med tillhorande cykelvagar, planomradet for genomfart
pa vag 274, samt en bussvandslinga (se plankartan for planandringen).

Start-PM for andring av D203 omfattande del av Siggesta 1:6 (nuvarande
Siggesta 1:14) godkandes den 15 december 2016 av kommunstyrelsens
planutskott.

Onskemalet av fastighetsagarna ar att omvandla den nordéstra delen av planomra-
det till hotellandamal (se figur 2). | detta omrade finns ett antal kulturhistoriskt
vardefulla byggnader som utgjorde gardens arbetarbostéder och komplementbygg-
nader. Vissa av dessa byggnader ar skyddade med varsamhetsbestammelser
och/eller rivningsforbud i D203. En del av dessa byggnader har under arens lopp
forvanskats och ar i stort behov av underhall. Att tillata hotellverksamhet i dessa
byggnader skulle méjliggora en langsiktig hallbar utveckling fér Siggesta gard
samt Oka tillgangligheten for allmanheten till omradet. Planen stammer Gverens
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med Gversiktsplanens intentioner. Se vidare under rubrik Oversiktliga och gal-
lande planer.

Siggesta trésk Ursprungliga. \\&
hotelllekalisering‘en

Figur 2. Oversiktskarta 6ver planomrédets lokalisering. Rod markering redovisar planom-
radesgrans for detaljplan 203. Gul markering redovisar delen som omfattas av andring av
detaljplanen. BI& markering redovisar delar som upphévs i samband med andring av de-
taljplanen.

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Planandringen syftar till att utveckla Siggesta gards hotellverksamhet till en
annan plats an vad som ursprungligen planerades. | befintlig plan avsags ho-
tellverksamheten ligga vid Siggesta trask, nordvast om herrgarden. Nu plan-
eras hotellverksamheten att utvecklas i det norddstra planomradet, vid gar-
dens ursprungliga arbetarbostader. Den delen har i D203 anvandning bosta-
der samt att bostdderna ska anpassas till bebyggelsens kulturvarden. En
plan&ndring behdver darfor goras for att andra anvandning samt for att utoka
byggratter for nya hotellbyggnader och komplementbyggnader. | 6vrigt fol-
jer planandringen nuvarande detaljplans 6vergripande syfte, ndmligen att ut-
veckla Siggesta gard for besoksnaringen med utgangspunkt fran platsens na-
tur- och kulturvérden.

I samband med planéndringen avses den del med hotellverksamhet i befint-
lig detaljplan att upphavas. Vidare avses ett planomrade att upphévas som &r
planlagd som kvartersmark Q. (Restaurang, kontor, samlingslokal, handel,
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djurhallning), kvartersmark L (odlingsmark) samt ett E-omrade i underlig-
gande detaljplan. Omradet anvands idag som bussvéandplats. Upphavandet
av underliggande detaljplan vid bussvéndplatsen mojliggor att vissa trafik-
sakerhetsatgarder kan genomforas utan att det kommer att strida mot gal-
lande detaljplan. Aven at andra sidan av véag 274, mittemot bussvandplatsen,
avses en del av underliggande detaljplan att upphavas, saledes en refug kan
inrymmas i vagomradet. Delen som upphéavs ar planlagd som kvartersmark
Q1 (kursverksamhet, kontor, bostéader, servering).

Det géller aven vagomradet for vag 274, planerade cykelvagar samt en buss-
vandslinga utmed vag 274. Denna forandring ar positiv ur ett natur-, kultur-
och friluftsperspektiv.

Huvuddrag

Omradet for planandringen omfattas av sex huvudbyggnader och ett antal
komplementbyggnader. Tre av dessa huvudbyggnader anvénds som perma-
nentbostad, en som sommarbostad och tva andra huvudbyggnader &r i nuva-
rande situation oanvénda. En komplementbyggnad har omvandlats till en
bastuanlaggning.

D203 medger byggratter for fyra nya byggnader med en tillaten byggnads-
area (BYA) pa 150 kvm vardera. For tva av dessa byggrétter har bygglov re-
dan beviljats genom mindre avvikelse fran detaljplanen. Bada dessa byggna-
der anvands nu for hotellandamal. Planandringen sékerstéller att dessa
byggnader blir planenliga vilket framgar av plankartan for denna andring.
For de 6vriga tva byggratterna foreslar planandringen en utokning med 30
kvm till en total av 180 kvm BYA, en andrad byggnadshajd (fran 4,0 m till
4,7 m) och en andring av hdgsta takvinkel fran 30 till 36 grader. Begrans-
ning av maximala vaningsantal tas bort i plandndringen och styrs istéllet ge-
nom byggnadshdjden. Planandringen omfattar &ven fem nya byggratter
varav en om 180 kvm BY A och fyra om 220 kvm BY A samt en dndrad an-
vandning for omradet, fran bostadsandamal till hotellverksamhet.

Omradet for planandringen ar i D203 framforallt planlagd som kvartersmark
bostadsandamal. Langst éster och norr av omradet for planandringen finns
dock tva ytor som i D203 var planlagd som allman platsmark NATUR. Om-
radet for planandringen sakerstaller skydd av naturvarden genom att flertalet
skyddsvérda tréd sparas och skyddas i och med planéndringen. I befintlig
plan saknar tréden skydd.

Genomforandet av detaljplanen syftar till att skapa kanslan av en bygata.
Planomradet benamns darfor vidare i planbeskrivningen dven som bygatan.
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FORENLIGT MED 3, 4 OCH 5 KAP. MILJOBALKEN

Miljobalkens (MB) kapitel 3 och 4 innehaller grundlaggande bestammelser
for hushallning med mark- och vattenomraden samt sarskilda bestammelser
for hushallning med mark och vatten for vissa omraden. Enligt 2 kap. 2 §
PBL ska dessa foljas vid planlaggning. Kapitel 5 i MB anger att regeringen
far meddela foreskrifter for miljokvalitetsnormer om kvaliteten pa mark,
vatten, luft eller miljon i 6vrigt och att kommunerna ska ansvara for att de
foljs.

Planomradet berdrs av bestammelser enligt saval 3 som 4 kap. MB, riksin-
tresse for kulturmiljévarden. Enligt 3 kap. 6 § MB &r Siggesta ett omrade av
riksintresse for kulturmiljévarden. Enligt kapitel 4 i MB ar Varmdads kust av
riksintresse med hansyn till sina natur- och kulturvérden. For en djupare re-
dogorelse hanvisas till rubrik Riksintresse i planbeskrivningen.

De dtgarder som planforslaget medger bedoms vara forenliga med en ur all-
man synpunkt Iamplig anvandning av mark- och vattenresurserna genom att
markomraden kommer anvandas for ett &ndamal som omradet bedéms vara
val lampat for med hénsyn till beskaffenhet och lage samt foreliggande be-
hov. Planforslaget bedoms vidare vara forenligt med riksintresset da hansyn
har tagits till kulturmiljon och landskapsbilden. Tillkommande bebyggelse
sker i anslutning till befintlig bebyggelse. Utformningsbestammelser anges
under rubrik gestaltningsprinciper i planbeskrivningen.

Planen beddms inte ge upphov till att nagra miljokvalitetsnormer éverskrids
enligt kapitel 5 MB. Sammanfattningsvis anses darmed planforslaget vara
forenligt med 3, 4 och 5 kap MB. Se &ven avsnitt om behovsbedémning om
betydande miljopaverkan (sidan 8) samt kapitel om planens genomforande
(sidan x) for mer information om bedémningarna kring férenlighet med
ovanangivna kapitel.

PLANDATA

L&age och avgrénsning

Planomradet &r beldget pa norra Varmdolandet cirka 15 km fran centrala
Gustavsberg. For omradet finns en upprattad detaljplan (D203) vari genom
vag 274 passerar. Pa den Ostra 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. H&r finns &ven frilufts-
aktiviteter som bangolf, fotbollsgolf och naturstigar. | skogsbrynet mot norr
ligger gardens arbetarbostader av varierad alder. Siggestas herrgardsbygg-
nad med tva flyglar ar belagen pa en hojd vaster om véagen och har byggts
om for konferens- och kontorsverksamhet. Nordvast om herrgarden ligger
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den Ostra av de tva sjoar som utgor Siggesta trask, vilket ar omgiven av vat-
marksomraden och sumpskogar. Detaljplaneandringen begransar sig till det
omradet vid skogsbrynet dar arbetshostaderna langs bygatan finns. | sam-
band med &ndringen upphévs en del av D203 som omfattas av den ur-
sprungliga hotell lokaliseringen med tillhdrande cykelvagar, vagomradet for
vag 274 samt en bussvandslinga utmed vag 274.

Figur 3. Gallande detaljplan D203. Rosa skrafferat omrade redovisar delen av planomra-
det som omfattas av detaljplaneéndringar. Bla skrafferat omrade redovisar delar som upp-
havs i samband med &ndring av detaljplanen.

Areal och markagofoérhallanden

Planomradet som omfattas av detaljplanedndringen &r drygt 2,9 ha och utgor
del av fastighet Siggesta 1:14 som &gs av AB Kornetten.

g -

Plapomrade,

Figur 4. Ortofoto dver omradet. Planomradet for planandringen markerat med vit linje.
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Allman plats och kvartersmark

Vid prévningen av fragor enligt plan- och bygglagen i en detaljplan, ska hansyn tas
till bade allmanna och enskilda intressen. Planlaggningen ska syfta till att mark-
och vattenomraden anvénds for det eller de &ndamal som omradena ar mest lam-
pade for med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Foretrade ska ges at sadan
anvandning som fran allman synpunkt medfor en god hushallning.

| en detaljplan ska det framga om ett visst omrade utgor:
¢ Allman plats, som ar disponibel for allmanheten, t.ex. gator, torg och parker.
e Kvartersmark, dvs. omraden for enskilt bebyggande och for allmént anda-
mal.
e Vattenomrade, t.ex. hamnar och badplatser.

Dessutom ska detaljplanen ange:
e  Om kommunen ska vara huvudman for allménna platser.
e Anvéndningen och utformningen av allmanna platser som kommunen &r hu-
vudman for.
e Anvandningen av kvartersmark och vattenomraden.

I denna planandring finns endast kvartersmark.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

OVERSIKTLIGA OCH GALLANDE PLANER

| kommunens aktuella 6versiktsplan (Oversiktsplan 2012-2030) 4r Siggesta
gard utpekat som ett arbetsplatsomrade med anlaggningar for turism, fri-
luftsliv, kultur med planer pa konferenshotell. Vidare sager dversiktsplanen
att utvecklingen av kultur, utbildning och eventanlédggningen ska framjas.
Besoksnaringen utvecklas mycket inom kommunen. Forutséattningar att eta-
blera och utveckla anlaggningar i skargarden &r en viktig grund for en livs-
kraftig skargard. Inte minst galler det anlaggningar for turism och friluftsliv.
Siggesta gard ingar ocksa i en utpekad vardekarna i den regionala gronstruk-
turen (se figur 5).

A

Sandofjarden

Figur 5. Planomradet ligger i ett omrade som ar utpekat som vardekarna i den regionala
gronstrukturen. Omradet for D203 markerat med svart linje.
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For planomradet &r en detaljplan upprattad med 15 ars genomforandetid
(D203) som vann laga kraft 27 september 2013. Genomfdérandetiden for de-
taljplanedandringen &r densamma som for D203, till och med 2028-09-27.

D203 mojliggjorde etablering av en ny hotellanldggning om ca 150 hotell-
rum vid Siggesta trask samtidigt som befintliga kulturmiljéer skulle skyd-
das.

KOMMUNALA PROGRAM OCH BESLUT

Planomradet ligger i ett omrade som ar utpekat som kulturhistoriskt vérde-
fullt i kommunens kulturmiljéprogram, kulturhistoria i Skargardshygd,
(Gullmert, Lena (red), 2014). Omradet &r utpekat tack vare brukningsenhet-
ens langa kontinuitet med forhistoriska anor. De manga gravfélten vittnar
om att detta var ett av de centrala omradena i Varmdo kommun under jarn-
aldern. Siggesta har gamla anor, men med den yngsta herrgardsanlagg-
ningen i kommunen med en mangardshyggnad fran 1937. Garden har avlas-
bar gardsstruktur med herrgardsbacke, ladugardshacke och lantarbetarbosta-
der. Landskapet kring garden & kommunens mest valhavdade odlingsland-
skap och med typisk skargardskaraktar.

PROGRAM FOR DETALJPLANEN

Ett planprogram for Siggesta 1:6 (nuvarande Siggesta 1:14) upprattades i
maj 2007. Syftet med programmet var att mojliggora etablering av ett nytt
hotell med konferenslokaler i anslutning till herrgarden samt att ytterligare
utveckla omradet runt ladugarden och stallet med nya byggnader for konfe-
rens- och kommersiella verksamheter. Planen syftade dven till att sakerstalla
den riksintressanta kulturmiljon. Programmet fardigstalldes under varen
2007.

I en bilaga till programmet beskrivs historia av byggnaderna vid bygatan,
forfattad av Gabriele Prenzlau-Enander 2003.

Programmet Iag till grund for en arkitekturtavling. For denna tavling upp-
stélldes forutsattningar ur natur-, kultur- och friluftsperspektiv infor paral-
lellt uppdrag Siggesta (2007-11-15).

Forutsattningarna beskrev bland annat att ladugardsbacken med sina redan
stora husvolymer och lantarbetarbebyggelse ar en naturlig plats for nyeta-
blering av storre verksamhet. Programmet utgick dock fran en etablering pa
den kansligare mangardssidan mot trasket, den forna hemviken, vilket med-
gav risk for storre skada pa upplevelsen av herrgard, landskap och trask.
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BEHOVSBEDOMNING OM BETYDANDE MILJOPAVERKAN

Enligt 6 kap. 11 8§ MB ska kommunen gdra en miljébedémning nér en de-
taljplan upprattas for att avgdra om dess genomférande kan antas medféra
betydande miljopaverkan. En behovsbedémning ar underlag till bedom-
ningen om planens genomfarande riskerar att medfora betydande miljopa-
verkan. Om denna risk foreligger ska en miljokonsekvensbeskrivning upp-
rattas (4 kap. 34 § PBL). Betydande miljopaverkan innebér att vasentlig pa-
verkan sker pa ett eller flera miljovérden.

En behovsbeddmning har gjorts for aktuellt planomrade och beddmningen
ar att genomfdrandet av planen inte riskerar att medfora betydande miljopa-
verkan enligt parametrarna listade i behovsbedémningen. Detta motiveras
av att bebyggelse anpassas till landskap och kulturmiljo, marken &r inte be-
rord av strandskydd, de flesta gamla trdd omfattas av skyddsbestammelser
och att omradet fortsattningsvis kommer att forsorjas med enskild anlagg-
ning for vatten och avlopp. Darfor anses inte en miljobeddmning, inklusive
miljokonsekvensbeskrivning, behdva utforas. Se bilaga: Behovsbeddmning
(2016).

RIKSINTRESSEN

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiljévarden enligt 3 kap. 68
MB (se figur 6)

) ,Bolviksnas

L. Sandén
St. Sandon

Sanc

E Gillstugan

amtorpsv. 7w =Y

dé Angsvik |

.
-
Skola

Préstfjarden
£ = ~—Smébatshamn
1 S = Sicinda -

Figur 6. Det storre rod skrafferade omradet visar Riksintresset for kulturmiljévarden. Om-
radet for D203 markerat med svart skrafferad yta.
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Motiveringen for detta ar sitt herrgardslandskapet med forhistorisk bruk-
nings- och bosattningskontinuitet som omger de tva séterierna Siggesta och
Sund. Ytterst fa avstyckningar och nybyggnader har skett i omradet sedan
tidigt 1900-tal och har finns darfor den aldre bebyggelse- och kulturland-
skapsstrukturen bevarad pa ett satt som ar unikt for Varmdo kommun.

Uttryck for Riksintresset ar:

e Jarnaldersgravfalt som kan knytas till de stora gardarna.

e Siterierna Siggesta och Sund med huvudbyggnader fran 1938 re-
spektive 1877, tillhérande ekonomibyggnader, arbetarbostéder, un-
derlydande torp och andra till verksamheten hdérande anlédggningar.

e Det av herrgardsdriften praglade odlingslandskapet med for skargar-
den hodg uppodlingsgrad, vilket i stort sett inte férandrats sedan tidigt
1900-tal

Planomradet ingar aven i riksintresset ”Kustomradena och skargarden i
Stockholms 1&n” vilket &r klassat som riksintresse for turismen och friluftsli-
vet samt hogexploaterad kust enligt 4 kap. MB. Bestdmmelserna utgor dock
inget hinder for utvecklingen av befintliga tatorter och det lokala néringsli-
vet. Fritidsbebyggelse far komma till stdnd endast i form av kompletteringar
till befintlig bebyggelse. Exploateringsforetag och andra ingrepp i miljon,
som patagligt paverkar omradenas natur- och kulturvarden, far komma till
stand endast om det kan ske pa ett satt som inte patagligt skadar omradenas
natur- och kulturvarden och under vissa forutsattningar som anges i kapitlet.
Se aven kapitel 17 i MB for vilka forutsattningar som maste galla for att
vissa typer av anlaggningar ska fa anlaggas.

Varje forandring inom riksintresset ska prévas med hansyn till kulturmiljo-
vardena. Planforslaget anses vara forenligt med dversiktsplanen och skadar
inte riksintresset patagligt. Se vidare under rubrik Bebyggelse och land-
skapsbild.

STRANDSKYDD

I D203 har det utokade strandskyddet (300 m) pa land upphévts inom kvar-
tersmark for den ursprungliga platsen for hotellverksamhet, for véxthus/in-

formationsbyggnad vid herrgarden och for gang- och cykelvéagen langs med
vag 274.

Strandskyddet aterintrader for de delar av befintlig plan som foreslas uppha-
vas i forslag till planandring. (7 kap. 18g 8 MB). Se illustrationskartan ne-
dan som redovisar alla ytor dar strandskyddet aterintrader.
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Figur 7. Bl& linje visar dar strandskyddet aterintrader efter att dessa delar av D203 &r
upphavd. Rosa linje visar omradet for detaljplaneandringen.

FORUTSATTNINGAR, FORANDRINGAR

| denna del av planbeskrivningen beskrivs bade planens forutsattningar och de for-
andringar som foreslas.

NATUR OCH REKREATION

Forutsattningar

Under planarbetet for detaljplan 203 har en inventering for naturvérden ge-
nomforts. Rapporten “Naturvirden vid Siggesta gard, Virmdé kommun”,
framtagen i januari 2011 av Ekologigruppen AB, kvalificerar omradet som
omfattas av detaljplane&ndringar som: Naturvérde av kommunalt intresse
klass 3 (se omrade 3 pa figur 8), vilket motsvarar "patagligt naturvarde" en-
ligt SIS-standard for naturvardesbeddémning. Motiveringen till kvalifice-
ringen ar forekomsten av aldre ek och ask. Nagra av dessa trad ar identifie-
rade av lansstyrelsen som sérskild skyddsvérda trad.
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Bilaga 1. Naturvardeskarta dver Siggesta gard

Legend

— Grans for undersokningsomrade.
- Naturvarde av regionalt intresse Kiass 2.
I:I Naturvérde av kommunalt intresse klass 3.
[ naturvarde av lokalt intresse Kiass 4.

[II1] Vatmarksomrade, ej inventerat i denna / -
dkning, klass 21 Lst's va i ing 1997 YK

B o s o b it , L N e e A
Figur 8. Naturvardeskarta 6ver Siggesta gard. Vit streckad linje redovisar omradet som
omfattas av detaljplanedndringen. (Naturvarden vid Siggesta gard, Varmdo kommun, Eko-
logigruppen 2011)

Omradet utgors av ekmiljoer med inslag av gammal ask. I den véstra delen
av omradet star ekarna forhallandevis tétt och bildar en sammanhangande
miljo. | den centrala och Gstra delen av omradet star ekarna mera spritt, har
finns dven inslag av aldre askar. Overlag har ekarna god vitalitet och &r mer
eller mindre vidkroniga. Bestandet ar olikaldrigt. Aven grov gammal tall f6-
rekommer i omradet. | den centrala och dstra delen utgors mycket av den
avgransade ytan av tomtmark och annan trivial mark (Naturvarden vid Sig-
gesta gard, Varmdo kommun).

Omradet &r inte klassat som naturvarde av Skogsstyrelsen men har naturvar-
den som bedéms motsvara en klassning som omrade med naturvarde.
Aktuella omradet ingar enligt lansstyrelsens planeringsunderlag i Gronstruk-
tur (RUFS 2010) och &r klassat som en gron vérdekérna.

Forandringar

Detaljplanedndringen medger nya byggrétter, mojliggor utdkning av befint-
liga byggratter och tillater hotellverksamhet for dessa och befintliga byggna-
der. Syftet med den géllande detaljplanen (D203) &r bland annat att bevara
de hoga naturvarden som finns inom omradet. Under planarbetet for plan-
andringen har darfor vardefulla trad métts in av kommunens ekolog.
Skyddsvarda trad ar genom en az-bestammelse pa plankartan skyddade fran
fallning om inte tradet utgdr en sékerhetsrisk. Alla tréd som pekats ut av
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lansstyrelsen som sarskilt skyddsvérda skyddas genom az-markning (se fi-
gur 9).

Skyddsviirda triid
Andra tradslag

© Ask
® Lind
® Ek

Kl okand
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© Ovrigt (Kommentar)
Skyddsviirda triidmiljoer
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Kanbacken

Figur 9. Skyddsvarda trad enligt lansstyrelsen.

Planandringen skyddar skyddsvérda trad som saknade skyddsbestammelser i
D203. De tillkommande byggratterna ar noga placerad i forhallande till de
utpekade skyddsvarda traden. Total skyddas 35 skyddsvarda med en ax-be-
stammelse i planforslaget. Atta skyddsvarda trad gér dock inte att bevara
med foreslagna byggratter. Detaljplaneédndringen bedéms dock ha en mindre
paverkan pa ett naturvarde av kommunalt intresse.

Paverkan av planandringen pa grénstrukturen bedéms vara liten. Genomfo-
randet innebar tillkommande bebyggelse i anslutning till befintlig bebyg-
gelse vid bygatan. Vid placeringen av byggratter har hansyn tagits till ter-
rangen och vaxter.

GEOLOGI OCH GEOTEKNIK

Forutsattningar

Planomradet for D203 kannetecknas av kuperad terrang dar hojderna utgors
av skogskladda hall- och moranomraden och de utbredda dalgangarna av
leromraden. Omradet som omfattas av detaljplaneandringen ligger vid en
hojdrygg Oster om vag 274. Detta omrade bestar av sandig moran med
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mindre bergblottningar (se figur 10). | dalgangen och ned mot trasket ar
jordarterna gyttjelera och glacial lera.
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Figur 10. Jordartskarta fran SGU (Sveriges geologiska undersokning). Svart linje redovi-
sar omradet som omfattas av detaljplaneandring.

Forandringar

Plan&ndringen beddms inte orsaka stora forandringar i terrdngen. Ett antal
nya byggrétter befinner sig vid kuperad mark. Samtliga nya byggratter ska
vara terranganpassade, vid grundlaggning av tillkommande byggnaderna
ska nivaskillnader vid grundlaggning tas upp genom en sockel av gra ce-
mentputs som slattas med putsslev. Ingen geoteknisk undersékning har ut-
forts med anledning av att forutsattningarna med sandig morén bedéms som
goda.

MILJOKVALITETSNORMER

Enligt 2 kap. 10 § PBL ska miljokvalitetsnormer (MKN) for luft- och vat-
tenkvalitet samt omgivningsbuller iakttas vid planering och planlaggning i
enlighet med 5 kap. MB. Dessa fragor behandlas under styckena nedan.
Malet &r att inget vatten ska forsamras och att miljokvalitetsnormen god
ekologisk status for Soléfjarden ska uppnas ar 2027.

YT- OCH GRUNDVATTEN (inkl. MKN)

Forutsattningar

Inom gransen for planandringen finns inga vattenomraden. Enligt Vattenin-
formationssystem Sverige (VISS) finns inte heller nagra grundvattentékter.
Det finns enligt SGU:s brunnarkiv, fyra vattenbrunnar inom omradet (se fi-
gur 11).
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Brunnar

(Golfhana

Figur 11 Vattenbrunnar vid aktuellt planomrade (Brunnarkiv, Sveriges geologiska under-
sokning)

Omradet for planandringen bestar till en stor del av sandig moran och
mindre bergblottningar. | den sandiga morénen kan vatten infiltrera bra.
Grundvattennivaerna foljer troligtvis det underliggande berget. Pa moran-
kullen ligger grundvattennivan troligen ndgra meter under markytan i och
med att det &r sankare i dalgangarna.

Forandringar

Kommunen har utfort en 6versiktlig dagvattenutredning med hjélp av intern
expertis. Utredningen omfattades av ett platsbestk och ett antal scenarioana-
lyser (se bilaga Tekniskt PM dagvatten, 2017).

Planen mojliggor en ny byggratt pa ett, enlig grundkartan, befintligt dike.
Diket tillhor inte ett dikesforetag enligt lansstyrelsens planeringsunderlag.
Nér befintligt dike forlaggs bor det forlaggas som ett Oppet dike. Alternativt
kan dagvattnet som inte hinner infiltrera norr om grusvagen forbindas med
ett befintligt dike som ligger véster om byggratten (se bilder i bilaga Tek-
niskt PM dagvatten, 2017 sid. 7). | mitten av planomradet majliggors en ny
byggratt dar ett avskarande dike krévs innan startbesked for byggnationen
ges. | 6vrigt finns inga diken inom plangransen som blir paverkade av plan-
forslaget.

Parkeringsytan som ligger séder om omradet for planandringen ar belagd
med grus och far inte hardgoras enligt planbestammelsen i D203. Det inne-
bér att dagvatten huvudsakligen infiltreras genom gruset.

Planandringen bedoms inte ha nagon paverkan pa yt- och grundvatten i nar-
heten av omradet for planandringen. Ingen misstanke om fororeningar finns
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for omradet for planandringen.

UTOMHUSLUFT (inkl. MKN)

Forutsattningar

Miljokvalitetsnormer (MKN) finns for utomhusluft vad galler kvaveoxid,
kvavedioxid, svaveloxid, kolmonoxid, bly, bensen och partiklar. Kvaveoxid
kommer oftast fran biltrafikens avgaser och anvénds vanligtvis som indika-
tor pa om dven Gvriga miljokvalitetsnormer riskerar att éverskridas. Enligt
data fran Stockholms och Uppsala lans luftvardsforbund exponeras inga per-
soner i Varmdd kommun for partikelhalter (PM10) éver 35 mikrogram/m?®
och enligt luftféroreningskartorna dver lanet ligger omradet langt under rikt-
vardena for MKN. Gransvardet enligt MKN &r 50 mikrogram/m?® och detta
beddms Klaras.

Forandringar

Angaende luftkvalitén anses den planerade exploateringen inte paverka luf-
ten pa ett sadant satt att det overskrider normerna. Detaljplaneéndringen for
Siggesta 1:14 ligger i landsbygdsmiljo med begransade utslapp fran forbi-
passerande trafik. En viss 6kning av avgaser fran fordonstrafik kan uppsta i
och med exploateringen. Det beh6vs dock betydligt storre mangder trafik &n
vad som kommer att finnas i omradet efter detaljplanens genomférande for
att miljokvalitetsnormerna for luftkvalitet ska 6verskridas. Detaljplanen be-
doms inte medfora att miljokvalitetsnormer overskrids.

MILIJOFORHALLANDEN OCH STORNINGAR

Buller (inkl. MKN)

Férutsdttningar

Det huvudsakliga tillvagagangsattet for att félja MKN &r atgardsprogram.
Eftersom Varmdo kommun har farre an 100 000 invanare behdver inget at-
gardsprogram for buller tas fram i kommunen. Normen f6ljs nér stréavan ar
att undvika skadliga effekter pa manniskors halsa fran omgivningsbuller. |
mindre och medelstora kommuner ska stravan vara att begrénsa buller.
Detta styrs bland annat av de allméanna hénsynsreglerna i miljobalken och
reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning.

Féréndringar

Omradet for planandringen ligger som narmast 80 meter ifran vag 274.
Néarmaste huvudbyggnad innanfor gréansen for planéndringen ligger 140 me-
ter ifran vag 274. Planandringen medger inga majligheter for fler nya hu-
vudbyggnader narmare an de befintliga huvudbyggnaderna. MKN for buller
beddms inte dverskridas.
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Radon
Férutsdttningar

Enligt kommunens markradonkarta ligger planomradet inom normalriskom-
rade for markradon (se figur 12). Marken ar inte undersokt i detalj.

Bredviken \

.

Figur 12. Markradonskarta. Omradet for planandrlngen redovisas med vit Ilnje.
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Féréindringar

Exploator/fastighetsagare ansvarar for geotekniska undersokningar som kravs i
samband med nybyggnad och ombyggnad. Byggnader ska uppforas radonsékert.

Markfororeningar

Férutsdttningar

Under planarbetet for D203 har en dversiktlig markmiljéundersdkning ut-
forts av Rambdll 2012. Markmiljéundersokningen tog ingen hansyn till om-
radet for planandringen.

Féréndringar

Genom planandringen andras markanvéandningen fran bostadsandamal till
hotellandamal. Denna andring bedoms inte paverka fororeningar pa ett
skadligt sétt. For anvandningsandamal hotell kravs saneringsniva Mindre
Kénslig Markanvandning (MKM). Omradet for detaljplaneandringen har
anvants for arbetsbostader sedan slutet av 1800-talet och ingen misstanke
om fororeningar finns. Marken bedéms uppna krav for MKM.

HYDROLOGI OCH DAGVATTEN

Forutsattningar

I samband med planarbetet for D203 har Rambdll utfort en dagvattenutred-
ning 2012, men i denna utredning togs ingen hansyn till omradet fér plan-
andringen.
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For planéndringen har en dversiktlig dagvattenutredning utforts (se bilaga
Tekniskt PM dagvatten, 2017) som visar de olika delavrinningsomradena pa
en mer detaljerad niva (se figur 13). Omradet ar valdigt flackt, varfor inga
snabba avrinningsfloden forekommer inom planomradet.

e A {\ Y ] =

Figur 13. Dagvattentutredning éver planomradet. De turkosa linjerna utgor delavrinnings-
omraden och de bla linjerna avrinningsstrak. Omradet for planandringen redovisas med vit
linje.

Omradet for planandringen ligger enligt Sveriges meteorologiska och hyd-
rologiska institut (SMHI) inom ett delavrinningsomrade. Dagvatten avrinner
fran omradet till recipienten Siggesta trask som ligger drygt 350 meter vast
om gransen for plandndringen och avrinner sedan via Myttingeviken till
Solofjarden (se figur 14).
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Figur 14. Avrinning fran planomradet for detaljplaneandringen (bla gréans) och D203 (rod
grans) till Siggesta trask, Myttingeviken och Sol6fjarden.

Solofjarden ar definierad som vattenférekomst i Vatteninformationssystem
Sverige (VISS) och dess ekologiska status ar idag mattlig och den kemiska
statusen ar god, med undantag for kvicksilver. God ekologisk status for
Solofjarden ska vara uppnadd ar 2027.

Siggesta trask har under en lang tid tillforts naringsamnen fran de omkring-
liggande naringsrika lerorna samt fran det jordbruk som bedrivits pa dem.
Kvévehalterna &r (enligt en beddmning utférd av Varmdd kommun 2003)
mycket hdga och fosforhalterna extremt hdga.

Varmdd kommun har en dagvattenpolicy ”Dagvattenpolicy for Varmdo
kommun™ (2012) som ska foljas. Den anger bland annat att hardgjorda ytor
ska minimeras for att minska dagvattenavrinningen, att dagvatten ska om-
handertas lokalt och att det vatten som inte kan infiltreras néra kallan, bor
avledas i 6ppna avrinningsstrak.

Forandringar

Planandringen medger en utékning av de nuvarande byggratterna och ett an-
tal nya byggratter vilket kan leda till en utdkning av de totala hardgjorda
ytorna. | sandig moran infiltrerar dagvatten bra. Vidare foreslar planforsla-
get genom np-bestammelse att markytan for vagen inte far hardgoras annat
an med grus. Dagvatten ska huvudsakligen infiltreras genom marken. Vatten
fran takytor &r ofta relativt rent och bor till exempel inte ledas ut Gver en
parkeringsyta dar det kan blanda sig med fororenat vatten. Markforhallan-
den med sandig morén ar bra for infiltration. Det vattnet som kan infiltreras
leds bort med befintliga diken. Diken bor fordroja avrinningen sa mycket
som majlig, sa att fororenade partiklar hinner fastna pa belaggningen i di-
kena. Fastighetségaren bor undvika att rent dagvatten leds till ytor dar det
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fororenas. Dikena bor vara éppna och inte ha en snabb avrinning till trasket.
Vattnet fordrojs och rening sker genom sedimentation och upptag av na-
ringsdmnen. Se vidare under rubriken Hydrologi och dagvatten, samt Tek-
niskt PM dagvatten, 2017.

Bedomningen &r att dagvattnet inte blir paverkat av detaljplaneandringen.

RISK OCH SAKERHET

Skredrisk

Férutsdttningar

Omradet for planandringen befinner sig vid en hojdrygg bestaende av san-
dig moran och mindre bergblottningar. Inom omradet finns en storre berg-
lutning.

Féréindringar

Vid de branta delarna inom omradet for planandringen bestar marken av ur-
berg. Risken for skred och erosion bedoms som lag utifran befintliga jordar-
ter. Inget berg kommer att sprangas i samband med nya byggratter, eftersom
byggnaderna ska vara terranganpassade genom socklar vilket &r reglerat
med en bsi-bestammelse pa plankartan.

Oversvamningsrisk

Férutsdttningar

Ingen dversvamningsrisk finns att konstatera i dagslaget. Omradet for plan-
andringen ligger som lagst 8 meter 6ver havsytan och som hogst ca 23
m.6.h. Inga instangda omraden har identifierats pa fastigheten dar dagvatten
ansamlas.

Féréndringar
Framtida bebyggelse bedéms inte ligga inom riskzon for 6versvdmningar.

Led for farligt gods

Férutsdttningar

Véag 274 &r transportled for farligt gods vilket innebér att en riskanalys ska
goras om ny bebyggelse foreslas narmare vagen an 75 meter enligt lanssty-
relsens riktlinjer (Riktlinjer for planlaggning intill vagar och jarnvagar dar

det transporteras farligt gods, 2016).

Féréndringar
Genomforandet bedoms inte paverkas av farligt gods. Omradet for planand-
ringen ligger som narmast 80 meter ifran vag 274. Narmaste huvudbyggnad
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innanfor gransen for planandringen ligger 140 meter ifran vag 274. Planand-
ringen medger inga mojligheter for fler nya huvudbyggnader narmare én de
befintliga huvudbyggnaderna.

BEBYGGELSE OCH LANDSKAPBILD

Forutsattningar

Siggesta gard har en tydlig avlashar gardsstruktur med tre tydliga landskapsrum,
herrgardsbyggnaderna, storskaliga ekonomibyggnader och lantarbetarbostader.
Gardsstrukturen ar omgivet att ett odlingslandskap, idag havdat med bete.

Herrgardsbyggnaden och flyglar som omsluter en gardsplan bildar en distinkt hog-
restandsmiljo (se figur 15). Huvudbyggnad och flyglar &r vare sig gamla eller ty-
piska for byggnadstiden, men ger genom sin byggnadsstil och putsade fasader ett
alderdomligt och standsmassigt uttryck.

v‘é’%ﬂ-’(‘ = P < 7 Pl
Figur 15. Herrgard (Foto: Lenore Weibull, kommunantikvarie)

Den agrara miljon bestar av ett stall, loge, ladugardsbyggnader och ett magasin.
Dessa byggnader ar storslakliga, robusta samt funktionsutformade.

s A

Figur 16. Agrar miljo (Foto: Lenore Weibull, kommunantikvarie)

Omradet med gardens forre detta arbetarbostader som omfattas av detaljplaneand-
ringen &r en bostadsmiljo med en del karaktaristiska arbetarbostader fran sent 1800-
tal och tidigt 1900-tal. Sarskilt har de aldsta arbetarbostdderna omsorgsfulla ut-
smyckningsdetaljer.
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Figur 17. Arbetarbostader (Foto: Lenore Weibull, kommunantikvarie)

Forandringar

Forslag till planandring syftar till att komplettera befintlig bebyggelsestruk-
tur vid arbetarbostaderna och som kan liknas vid en bygata. Tillkommande
byggnader ska inrymma hotellverksamhet. Utformningen foreslas fanga upp
karaktarsdragen hos de befintliga bostaderna, men anda ges ett samtida ut-
tryck. Avsikten ar att kompletterande bebyggelse inte ska paverka lasbar-
heten och strukturen i gardsmiljon och det landskapsrum som utgors av ar-
betarbostaderna. Uttryck och karaktarsdrag som de nya byggnaderna ska ta
fasta pa ar volym, takvinkel, fargsattning, fasadmaterial, fonsterutformning
samt byggnadernas anpassning i terrangen, med en tydlig sockel som fyller
ut nivaskillnaderna.

BEBYGGELSEOMRADEN/GESTALTNINGSPRINCIPER

All ny bebyggelse ska utformas i enlighet med planbeskrivningen. Foresla-
gen planandring medger byggratter till sju nya byggnader. De foreslas mel-
lan nuvarande arbetarbostader. Nedan foljer de utformningsbestammelser
som nya byggnader ska folja.

Nya byggnader (utformningsbestammelse f1)

-Utformning i huvudsak enligt ritningar av referenshuset (bilaga 1).
-Fasadmaterial ska bestd av stdende locklistpanel och ska rodfargas med rod
slamférg.

-Foder, knutbrédor, vattbrador malas med rod slamfarg.

-FOnster ska ha fast sprgjs.

-Husen uppfors med sadeltak.

-Tak utfors i plat av svart eller mork gra kulor.

-Takkupor och frontespiser far inte uppforas.

-Balkong far inte anordnas.

-Framskjutna delar i murliv far inte uppforas.

-Kaéllare far inte anordnas.

-Eventuella skorstenar klas med material i utférande lika tak.
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Material och féargséttning ska anknyta till den traditionella kulturmiljén med
trafasader (med eventuellt inslag av andra material), men fasaderna kan ges
ett modernt formsprak (se figur 18).

Figur 18. Vy fran grusvagen som visar befintlig bebyggelse samt tillkommande byggnader.
Illustration av HOS Arkitekter.

Figur 19. Vy fran golfbanan som visar befintlig bebyggelse samt tillkommande byggnader.
Ilustration av HOS Arkitekter
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Befintliga byggnader (utformningsbestammelse fs)

Ett tvatal byggnader har uppforts som mindre avvikelse av D203. Dessa tva bygg-
nader skiljer sig i utformningen fran de 6vriga befintliga byggnaderna, samt fran de
nya byggratterna. For att sakerstélla att dessa tva befintliga byggnader blir planen-
liga i detaljplanandringen géller:

-Byggnad ska anpassas till kulturmiljon vad géller volym, utformning, material och
fargsattning.

Vid arbetarbostéderna finns tre fore
detta uthus och/eller honshus. Dessa
beddms karaktérsskapande och vér-
defulla element i kulturmiljon. Ett av
uthusen har byggts om och byggts
till. De dvriga tva bedoms kulturhi-
storiskt véardefulla, men &r i daligt
skick, varfor de kan ersattas med nya
komplementbyggnader. De nya kom-
plementbyggnaderna far goras nagot
storre an befintliga men ska ta upp
befintliga byggnaders karaktéarsdrag.
Detta ar:

-Takform- pulpettak : ;
-Smasprojsade kvadratiska fonster Figur 21. Hénshus
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med smala vitmalade foder med dekorativt avslut.
-Staende lockpanel, malad i rod slamfarg
-Karaktaristiska synliga hornstenar/syllstenar.

Placering
Dessa nya byggratter ar noga placerade mellan de befintliga arbetsbosté-
derna och ska vara terrdénganpassade (se figur 22 och 23 nedan).

~ 4 4

Figur 22. Nuvarande situationsplan.

K Ny ) NI
Figur 23. Situationsplan efter exploateringen.
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Figur 24. Olika arsringar av exploateringen. Rod markering redovisar den &ldsta delen av
planomradet med byggnader fran andra halften av 1800-talet. Gul markering redovisar
byggnader som har tillkommit i borjan av 1900-talet. BI& markering redovisar de byggna-

derna som delvis har tillkommit i bérjan av 2000-talet och &ven de nya/férandrade bygg-
ratterna.

5]

Figur 24 redovisar de olika tidsperioderna vid bygatan. De mest vérdefulla
byggnaderna fran andra halften av 1800-talet &r redovisade med rod marke-
ring, medan byggnaderna fran borjan av 1900-talet ar redovisade med gul
markering. De byggnader som har tillkommit under 2000-talet och de till-
kommande byggratter som planandringen skapar anges med bla markering.
Foreslagen ny bebyggelse ska k&dnnetecknas av god gestaltning och bygga
vidare pa de véarden som finns i kulturmiljon.

Sammantaget, utifran platsens landskapsbild och bebyggelsestruktur, kan
den tillkommande bebyggelsens gestaltning och placering anses vara positiv
ur landskaps- och kulturmiljésynpunkt. Detaljplanen bedéms darfor inte
medfdra ndgon pataglig paverkan pa riksintresset.

BYGGNADER MED SKYDDS- OCH VARSAMHETSBESTAMMELSER
INOM PLANOMRADE

Norr om ladugardsanlaggningen ligger gardens arbetarbostader varav tre
uppforda under 1800-talets senare halft. Tva av dessa har mycket av ur-
sprunglig karaktar bevarad och en tredje har under senare ar andrats och
byggts pa med en vaning varfor det kulturhistoriska vardet har gatt forlorat.
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Naturstensockeln, likt de dvriga tre byggnaderna finns dock kvar och berat-

tar om byggnadens ursprung.

Under 1900-talets forsta artionde uppfordes ytterligare arbetarbostader i om-
radet. Dessa har till viss del bevarad karaktér och detaljer sdsom naturstens-
sockel, dekorativa takfotter och ursprunglig skala.

=
N

]

Figur 25. Oversikt av byggnader med specifika skyddsbestammelse g och r

Byggnad 1. Arbetarbostad (skyddsbestammelse r1, g1 och g2 samt utokad
lovplikt a4).

Byggnadsdar/Historik:

Byggnaden &r ursprungligen upp-
ford under 1800-talets senare halft
som arbetarbostad for tva familjer.
Byggnaden finns med pa ett foto-
grafi fran ca 1895.

Beskrivning:

Envaningsbyggnad med vind och
kéllare. Uppgang till en oinredd
vind sker genom en invandig
trappa. Ingang till kallaren sker ut-
vandigt, dorr pa ena gaveln. Huset &r tillbyggt pa ena gaveln under mitten av

Figur 26. Byggnad 1 (Foto: Susanne Eschricht,
kommunantikvarie)
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1900-talet. Sadeltaket &r klatt med korrugerat eternittak och bérs upp av de-
korativt utformade takfotter. Fonstren har tva fonsterbagar med tre rutor var-
dera med handblast glas. Fonsterfodren har vita dekorerade avslut. Panelen
ar rodmalad liggande spontpanel som avslutas med en vattbrada och vita
knutbrédor. Invéandigt finns bland annat spegelddrrar samt kakelugnar beva-
rade.

Kulturhistorisk klassificering:

Som arbetarbostad med till stor del bevarad karaktar, ingaende i herrgards-
miljon Siggesta har byggnaden ett hogt kulturhistoriskt vérde. Arbetarbosta-
derna utgor en vérdefull del av riksintresset.

Karaktdr och bevarandevdrda detaljer:

- Byggnadens volym, takform.

- Dekorativa takfotter

- Den synliga naturstenssockeln.

- Ursprunglig fonstersattning och fonstertyp, tva lufter med tre rutor i varje
luft.

- Fonsterfoder med dekorerade avslut.

- Férgséttning

- Entrédorr, gronmalad pardorr.

Vid renovering och underhdll-

Takmaterial kan med fordel ersattas med traditionellt enkupigt lertegel. Vid
eventuellt byte av panel kan mojligen mer tidstypiskt stdende locklistpanel
valjas. Byggnaden ska fargas med rod slamférg. Interira ursprungliga de-
taljer sasom spegeldorrar och kakelugnar ska bevaras.

Byggnad 2. Arbetarbostad (skyddsbestammelse ri1 och g1 samt utdkad lov-
plikt as)

Byggnadsar/Historik:

Byggnaden ar ursprungligen uppford

under 1800-talets senare halft som ar-
betarbostad for tva familjer. Byggna-

den finns med pa ett fotografi fran ca
1895.

Beskrivning:

Envaningsbyggnad med vind och kal-
lare. Uppgang till en oinredd vind
sker genom en invandig trappa. In-
gang till kallaren sker utvandigt, dorr pa ena gaveln. Sadeltaket ar klatt med

Figur 27. Byggnad 2 (Foto: Susanne Eschricht, kommun-
antikvarie)
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plat som ska likna tegel, plegel och bars upp av dekorativt utformade takfot-
ter. Skorstenen &r inkladd med plat. Fonstren har tva fonsterbagar med tre
rutor vardera. Fonsterfodren har vita dekorerade avslut. Panelen ar rédmalad
liggande spontpanel och har vita knutbrédor.

Kulturhistorisk klassificering:

Som arbetarbostad med till stor del bevarad karaktéar, ingaende i herrgards-
miljon Siggesta har byggnaden ett hogt kulturhistoriskt varde. Arbetarbosta-
derna utgor en vérdefull del av riksintresset.

Karaktdr och bevarandevdrda detaljer:

- Byggnadens volym, takform.

- Dekorativa takfotter

- Den synliga naturstenssockeln.

- Ursprunglig fonstersattning och fonstertyp, tva lufter med tre rutor i varje
luft.

- Fonsterfoder med dekorerade avslut.

- Férgséttning

Vid renovering och underhdll:

Takmaterial kan med fordel erséattas med traditionellt enkupigt lertegel. Vid
eventuellt byte av panel kan mojligen mer tidstypiskt staende locklistpanel
véljas. Byggnaden ska fargas med réd slamfarg. Entréddrr kan med fordel
ersattas mot mer tidstypiskt. Staket/ Grénsavskiljare bor undvikas.

Byggnad 3. Arbetarbostad (skydds- och varsamhetsbestammelse r1 och kz2)

Byggnadsdar/Historik:
Arbetarbostad uppford under bor-
jan av 1900-talet. Fran borjan in-
rymde byggnaden flera arbetarbo-
stader.

Beskrivning:
Envaningsbyggnad med vind pa
g stengrund. Fonster har bytts ut S8

: . Bl .
vid mitten av 1900-talet men Figur 28. Byggnad 3 (Foto: Susanne Eschricht, kommunantik-
vindsfonster ar dldre. P4 den varie)
sOdra sidan har byggnaden byggts
till, troligen under mitten av 1900-talet. Pa den norra sidan har en farstukvist
tillfogats byggnaden. Byggnaden har renoverats 2009-2010 interi6rt och ex-
teridrt. Taket har lagts om, fonstren renoverats och nya moderna entrédorrar
satts in.
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Karaktdr och bevarandevdirda detaljer:
- Byggnadens volym, takform.

- Dekorativa takfotter

- Den synliga naturstenssockeln.

- Férgséttning

Kulturhistorisk klassificering:
Byggnaden har ett visst kulturhistoriskt/ miljoskapande varde och utgér en
vardefull del av riksintresset.

Byggnad 4. Arbetarbostad (skydds- och varsamhetsbestammelse r1 och kz)

Byggnadsdr/Historik:

Byggnad uppford under borjan av
1900-talet som arbetarbostad, troli-
gen for tva familjer.

Beskrivning:

Byggnad i en och en halv vaning pa
lag stengrund. Fasaderna &r staende
locklistpanel bestruken med rod
slamférg, fonsteromfattningar och
vindskivor ar vita. Byggnaden har

. Figur 29. Byggnad 4 (Foto: Susanne Eschricht, kommunan-
ett sadeltak belagt med eternittegel  tikvarie)

och bars upp av dekorativt utfor-

made takfotter. Byggnaden har forandrats, troligen framst vid mitten av
1900-talet. FOnster har bytts ut och fonsterséttningen har &ndrats samt att en
hornentré tillkommit. En tillbyggd altan finns pa den sodra sidan.

Karaktdr och bevarandevdrda detaljer:
- Byggnadens volym, takform.

- Dekorativa takfotter

- Den synliga naturstenssockeln.

- Férgséttning

Kulturhistorisk klassificering:
Byggnaden har ett visst kulturhistoriskt/ miljoskapande vérde och utgér en
vardefull del av riksintresset.

Vid renovering och underhdall:
Takmaterial kan med fordel erséttas med lertegel. Fonster kan erséttas med
mer tidstypiskt och ursprunglig symmetrisk fonstersattning bor efterstrévas.
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Tillbyggd altan kan tas bort. Eventuella tillbyggnader ska anpassas till bygg-
nadens karaktar och tillkomsttid.

Byggnad 5. Arbetarbostad (skydds- och varsamhetsbestammelse r1 och kz)

Byggnadsar/Historik:

Byggnad uppford under borjan av
1900-talet som arbetarbostad, troli-
gen for tva familjer

Beskrivning:

Byggnad i en och en halv vaning pa
lag stengrund. Fasaderna &r staende
locklistpanel bestruken med rod
slamférg, fonsteromfattningar och
vindskivor dr vita. Sadeltak ar belagt

Figur 30. Byggnad 5 (Foto: Susanne Eschricht, kommunan-
med plegel och bars upp av dekora- tikvarie)

tiva takfotstassar. Byggnaden har re-

noverats under 1940-talet da fonster bytts ut. En tillbyggnad har gjorts pa
den sodra fasaden. Delar av stengrunden pa sodra sidan har bytts ut mot
betongsten for kallare.

Karaktdr och bevarandevirda detaljer:
- Byggnadens volym, takform.

- Dekorativa takfotter

- Den synliga naturstenssockeln.

- Férgséttning

Kulturhistorisk klassificering:
Byggnaden har ett visst kulturhistoriskt/ miljoskapande vérde och utgér en
vardefull del av riksintresset.

Vid renovering och underhdll:

Takmaterial kan med fordel ersattas med lertegel. Fonster kan ersattas med
mer tidstypiskt och ursprunglig symmetrisk fonstersattning bor efterstravas.
Senare tillbyggnad kan tas bort. Eventuella tillbyggnader ska underordnas
byggnaden samt anpassas till byggnadens karaktér och tillkomsttid.

SAMMANFATTNING AV PLANENS PAVERKAN PA KULTURMILJON

Siggesta gard ligger inom riksintresse for kulturmiljovarden 3 kap. 6 § MB.
Omrade som é&r av riksintresse ska skyddas mot atgarder som patagligt kan
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skada riksintressets varden. Infor framtagande av befintlig plan, D 203, gjor-
des en miljokonsekvensbeskrivning bl.a. med anledning av planens paver-
kan pa kulturmiljon. | forsta hand var det foreslaget hotell vid trasket med
tillhorande parkering som bedémdes fa negativa konsekvenser for kultur-
miljén och landskapsbilden. Aven foreslagen cykelbana bedémdes paverka
landskapsbilden negativt. Skydds- och varsamhetsbestammelser for flertalet
av gardens byggnader lyftes daremot fram som positiva for kulturmiljon och
for ett langsiktigt bevarande.

| en uppdaterad bebyggelseinventering inom omradet for planandringen, be-
doms vissa byggnader ha ett lagre vérde an vad som beddmts i tidigare ut-
redning, dels pa grund av forvanskning, och dels pa grund av ett sa daligt
skick att ett skydd eller varsamhetsbestammelse inte kan motiveras. Nagra
skydds- och varsamhetsbestammelser har darfor plockats bort. | foreslagen
planandring kvarstar dock de flesta av skydds- och varsamhetsbestammel-
serna, men bestammelserna har fortydligats med hanvisning fran plankartan
till planbeskrivningen om vad som &r sarskilda karaktéarsdrag och bevaran-
devarde detaljer for respektive byggnad. Preciseringen ska vara ett stod vid
vard och underhall samt vid eventuella om- och tillbyggnader i en bygglovs-
prévning. Utokad lovplikt vid andring och underhall galler for byggnader
med as-bestdmmelser. Befintliga byggnader med kulturhistoriska varden be-
skrivs under rubriken Byggnader med skydds- och varsamhetshestammelser
inom planomrade.

Forslaget innebér att befintlig bebyggelse i omradet med lantarbetarbosta-
derna kompletteras med byggnader for hotellverksamhet. For att inte pa-
verka landskapsbilden och gardsstrukturen ska nytillkommande byggnader
anpassas till befintlig bebyggelse vad galler, skala, fargsattning och materi-
alval, men utan att kopiera de aldre byggnaderna. Nya byggnaders gestalt-
ning ska kannetecknas av god arkitektur och fanga upp drag och detaljer
fran befintlig bebyggelsemiljo. Gestaltningen ar reglerad med utformnings-
bestammelser ().

Sammantaget far foreslagen planandring 6vervagande positiva konsekven-
ser for kulturmiljon. Framst genom att den del av befintlig plan med hotell
och tillhérande parkering upphévs, liksom dven cykelbanan. Féreslagna nya
byggratter kommer att fa viss paverkan pa landskapsbilden, men bedéms
inte leda till att omradets varden kommer att forsvagas. De aldsta arbetarbo-
stdderna med bevarad karaktar och detaljer och de som i forsta hand repre-
senterar lantarbetarbostaderna vid garden, paverkas inte av planforslaget.
Snarare far dessa ett starkt skydd. De manga trad som foreslas bevaras i
planforslaget ar ocksa positivt for landskapshilden och for bevarandet av
kulturlandskapet. | behovsbeddmningen ges en mer detaljerad beskrivning
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av planforslagets paverkan pa kulturmiljon och riksintresset.

SOCIALA FRAGOR

Barnperspektivet

Férutsdttningar

Siggesta gard ar ett attraktivt omrade for barn. Har finns ett stall med
ridskoleverksamhet och friluftsaktiviteter som bangolf, fotbollsgolf och na-
turstigar.

Forandringar
Genomforandet av planandring kan ge mojlighet for fler barnfamiljer att
overnatta i omradet dar alla dessa aktiviteter finns.

FRIYTOR OCH PARKOMRADEN

Forutsattningar

Planandringsomradet omfattas av ett omrade i nordost och ett i mitten som
ar planlagd som allmén plats, naturomrade (NATUR; i plankartan for
D203). Angransande omraden erbjuder friytor, se aven rubrik: Sociala fra-
gor.

Forandringar

Vid genomfdrandet av planandringen andras dessa tva mindre omraden for
natur till kvartersmark med andamalet hotell (O; i plankartan for planand-
ringen). | 6vrigt beddms planandringen inte ha nagon paverkan pa friytor el-
ler parkomraden.

GATOR OCH TRAFIK

FOrutsattningar

Vag 274, som har heter Varmddvagen, ar en primér lansvdg som samman-
binder Stockholms syddstra och nordostra delar via farjetrafik mellan
Stenslatten, Rindé och Vaxholm. Vagen har en viktig regional funktion da
den fungerar som omledningsvag for tunga och breda transporter. Den ar
aven alternativ led vid avstangning av Essingeleden samt transportled for
farligt gods.

Végen har en typisk, relativt slingrig landsvéagskaraktar. Pa strackan inom
omradet for D203 saknar vagen vagrenar samt separat gang- och cykelbana.
Vagstrackan korsar inte gransen for planédndringen.

Korsningarna ar utformade som oreglerade trevagskorsningar. VVagen inbju-
der till hoga hastigheter och belysning saknas.

Inom planomradet finns en mindre grusvag som kan komma att forlangas
till de tillkommande byggnaderna (se illustrationskarta sida 26). Vagen far
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inte hardgoras annat an med grus.

Forandringar

Omradet for planandringen angransar inte till Varmdovagen. Med uppha-
vandet av exploateringsavtalet och delar av D203 forfaller en del utfartsfor-
bud och andra trafiksakerhetsatgarder. Samtidigt mojliggor upphavandet av
underliggande detaljplan for vag 274 samt bussvandplatsen att nya trafiksa-
kerhetsatgarder kan genomfaras pa omradet som annars skulle vara planlagd
som kvartersmark. Se genomforandebeskrivning for mer information. Gator
och trafik bedéms inte paverkas negativt vid genomférandet av planen.

TEKNISK FORSORJNING

Forutsattningar

Siggesta gard har enskilda losningar for vatten och avlopp. Befintlig vatten-
forsorjning baseras pa en aldre gravd brunn som utgér huvudvattentakt samt
en 86 meter djup bergborrad brunn som fungerar som vattentékt for ett antal
personalbostader samtidigt som den ar reservvattentékt for huvudanlégg-
ningen. Vattnet efterbehandlas fore distribution.

Avloppsreningsanlaggningen ar ombyggd och ar dimensionerad fér 1000
personekvivalenter med en topp/max belastning pa 1300 personekvivalen-
ter. Ett totalt utnyttjande av detaljplaneéndringen skulle skapa plats for un-
gefar 200 personekvivalenter inom omradet for planandringen.

De befintliga byggnaderna inom omradet fér planandringen far sin varme
via bergvarmepumpar.

Forandringar

De tillkommande hotellbyggnaderna inom grénsen for planandringen kom-
mer att forsorjas med vatten genom nya vattenhal som ska borras. Byggan-
det av ett nytt pumphus ar igangsatt. I anslutning till pumphuset ar tva
stycken vattenreservoarer nedgravda pa 54 m?3 (2015).

For avloppsanlaggningen ar en ny fettavskiljare installerats.

Uppvarmning for nybyggnation och utékningen av hotellanlaggningen ge-
nom plan&ndringen kommer att ske med bergvarmeanlaggningar.

OFFENTLIG OCH KOMMERSIELL SERVICE

Forutsattningar

Siggesta gard forsorjs med tva busslinjer, 437 och 439. Flera turer har Sig-
gesta som andhallplats vilket innebér att bussen vander och tidsreglerar dar.
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Under hogtrafik trafikeras Siggesta med halvtimmestrafik. Busshallplatser
och vandslinga ligger i anslutning till 6vrig angoring framfor Siggesta gard.
Omradet for Siggesta gard har cirka 250 parkeringsplatser samlade i ett om-
rade norr om garden som anvands vid storre evenemang. Dessutom finns ett
tjugotal parkeringsplatser framfor garden till restaurang och stall. Pa aker-
marken soder om stallet finns en evenemangsparkering pa en grasbelagd
parkering. Den anvands vid till exempel konserter och bakluckeloppis pa
sOndagar under sommartiden. Parkering sker ofta glest och ineffektivt.

Forandringar

Planandringen kommer att skapa en 6kning av trafiken till och inom omra-
det. Den stora parkeringsplatsen norr om garden rymmer tillrackligt med
plats for hotellgasterna som kommer till foljd av detaljplaneéndringarna.
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GENOMFORANDE

For genomférandet av en detaljplan kravs i de flesta fall fastighetsréattsliga
atgarder som t.ex. avstyckning och bildande av servitut, ledningsratt eller
gemensamhetsanlaggning for att fa tillgang till utfart, vatten- och spillvat-
tenledningar m.m. | detta kapitel finns information om hur detaljplanen &r
avsedd att genomforas. Av redovisningen framgar de organisatoriska, fas-
tighetsréttsliga, tekniska och ekonomiska atgarder som behdvs for att pla-
nen ska kunna genomféras pa ett samordnat och andamalsenligt satt, samt
vilka konsekvenser dessa atgarder far for fastighetsagarna och andra be-
rorda.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Planforfarande
Planprocessen genomfdrs med ett sa kallat standardutférande enligt PBL

(2010:900 i dess lydelse efter 2015-01-01) dar planarbetet bestar av samrad,
underrattelse, granskning, granskningsutlatande och antagande innan planen
kan vinna laga kraft.

—00—0—0—90

Startskede Samrad Granskning Antagen Laga kraft

Figur 31. Oversiktlig skedesplan. Pdgdende samrdd markerat i bigtt. Standardutférande enligt PBL 2010:900.

Tidplan
- Samrad kv. 3 2019
- Granskning kv. 2 2020
- Antagande i kommunfullméktige kv. 4 2020
- Laga kraft tidigast kv. 4 2020

Genomfoérandetid

Genomfdrandetiden &r den tid inom vilken en detaljplan &ar tankt att genomfo-
ras. Under genomforandetiden har fastighetségarna en garanterad byggratt i
enlighet med detaljplanen. Efter genomforandetidens slut fortsétter detaljpla-
nen att géalla tills den &ndras, ersatts eller upphavs. En detaljplan kan dock
andras eller upphavas fore genomférandetidens utgang. Da har den som ager
en fastighet ratt till ersattning av kommunen for den skada som éndringen eller
upphavandet medfor for agaren.

I och med att planen avser en detaljplaneandring &r genomférandetiden den
samma som for den ursprungliga detaljplanen D203. Genomférandetiden &r
satt till 2028-09-27.



Samré&dshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/167
Sida 38 (49)

Huvudmannaskap

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark, allman plats och vattenom-
raden, se mer info i avsnitt PLANDATA - Allmén plats och kvartersmark
ovan. Denna detaljplaneéndring innehaller ingen allman plats och har dar-
med inte reglerats.

Ansvarsfordelning

Kvartersmark fér enskilt indamdl

Respektive fastighetséagare ansvarar for anlaggande och upprustning av
samtliga anlaggningar och bebyggelse pa kvartersmark for enskilt &ndamal.
For de fastighetsdgare som far en uttkad byggratt i detaljplanen &r det vik-
tigt att tanka pa att flera atgarder kraver bygglov, rivningslov eller marklov,
enligt 9 plan- och bygglagen. Det bor ocksa uppméarksammas att inom plan-
lagt omrade galler utokad lovplikt for ett flertal atgarder, jamfort med om-
raden utanfor detaljplan.

Nedan redovisas nagra exempel pa nar olika typer av lov kan kravas inom
omrade med detaljplan. Det aligger varje enskild fastighetsagare att anséka
om erforderliga lov.

Bygglov
Bygglov kravs exempelvis for att uppfora en ny byggnad, upp-

fora tillbyggnader pa befintliga byggnader, att uppfora skyltar
och ljusanordningar samt for vissa &ndringar som vasentligt
paverkar en byggnads utseende. Utformningskrav géller for
vissa byggnader inom planomradet, se plankartan och planbe-
skrivning for precisering.

Rivningslov

Rivningslov krévs for att riva en bygglovspliktig byggnad, el-
ler del av en sadan byggnad, inom detaljplanelagt omrade.
Rivningsforbud galler &ven for vissa byggnader inom planom-
radet, se plankartan for precisering.

Marklov
Marklov kravs for schaktning, fyllning och sprangning som

paverkar tomtens hojdlage med mer an 0,5 m eller annan for-

andring som vasentligt paverkar kulturmiljén och/eller paver-
kar lokalt omhéandertagande av dagvatten. Stédmurar ska und-
vikas. Vid andring av mark-niva ska marken ansluta foljsamt

mot omgivande fastigheter, lutningen far inte 6verstiga 1:2.
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Marklov kravs for féllning av vissa trad inom planandringsom-
radet, se plankartan for narmare precisering.

Vatten och spillvatten

Med avloppsvatten avses i miljobalkens (1998:808), mening bland annat
spillvatten eller annan flytande orenlighet. Utslapp och annan hantering av
avloppsvatten ar en miljofarlig verksamhet enligt 9 kap. MB och den som
ansvarar for hanteringen och bedriver denna verksamhet ar ansvarig for att
miljobalkens bestammelser i bade 2 och 9 kapitlen féljs. For den som hante-
rar dricks- och avloppsvatten galler bestdmmelser om halsoskydd bl.a. i
miljobalkens 2 och 9 kapitel samt i forordningen (1998:899) om miljofarlig
verksamhet och halsoskydd.

Planomradet ingar inte i det kommunala verksamhetsomradet for vatten och
spillvatten, vilket innebdr att det &r fastighetsdgaren som ansvarar for vatten-
och spillvattenférsorjningen. For mer information, se avsnitt Teknisk for-
sOrjning ovan.

Dagvatten

Vatten som avleds for avvattning av mark inom planlagt omrade som inte
gors for en viss, eller vissa fastigheters rakning inom planlagt omrade ar
avloppsvatten i miljobalkens mening. Hantering av sadant avloppsvatten ar
en miljofarlig verk-samhet enligt 9 kap. MB och den som ansvarar for han-
teringen och bedriver denna verksamhet ar ansvarig for att miljobalkens be-
stammelser i bade 2 och 9 kapitlen foljs. For den som hanterar dagvatten
inom detaljplanen galler bestammelser om halsoskydd bl.a. i miljébalkens 2
och 9 kapitel samt i forordningen om miljéfarlig verksamhet och halso-
skydd.

Eftersom omradet for detaljplaneandringen ar kvartersmark och inte ingar i
kommunens verksamhetsomrade for dagvatten ar det fastighetsagaren som
ansvarar for dagvattenhanteringen darinom. Fastighetsagaren ansvarar for an-
laggande och upprustning samt drift och underhall av samtliga anlaggningar pa
den egna fastigheten, t.ex. dagvattenmagasin, diken och dagvattenledningar.
En dagvattenutredning &ar framtagen for planandringsoradet, se bilaga 3,
Tekniskt PM dagvatten Siggesta 1:6, 2017-09-09. Varmdo kommuns dag-
vattenpolicy ska i ovrigt foljas. For mer information, se avsnittet Hydrologi
och dagvatten ovan.

Elférsérjning,
Vattenfall AB ar elndtsagare och ansvarar for elforsorjningen inom planom-
radet.



Samré&dshandling
Planbeskrivning
Dnr: 15KS/167
Sida 40 (49)

Tele- och fiberndit
Skanova ansvarar for tele- och fibernatet inom planomradet.

Avtal

Plankostnadsavtal

Ett plankostnadsavtal reglerar kostnaderna for framtagande av detaljplanen
mellan kommunen och en byggherre eller en fastighetsagare. Ett sadant av-
tal har tecknats mellan kommunen och &garen av omradet for planand-
ringen.

Exploateringsavtal, naturvdrdsavtal och avtal med Trafikverket

For genomférandet av detaljplanen kan det vara nddvandigt att teckna ex-
ploateringsavtal. Ett exploateringsavtal ar ett avtal om genomférandet av
en detaljplan mellan en kommun och en byggherre eller en fastighetsagare
avseende mark som inte ags av kommunen.

Ett exploateringsavtal finns for den gallande detaljplanen (D203) om atgar-
der som ska utforas i samband med att detaljplanen genomférs. | och med
detaljplaneandringen kommer exploateringsavtalet att skrivas om s att det
passar de nya forutsattningarna. Stora delar av exploateringsavtalet och till-
horande naturvardsavtal kommer att upphévas i och med upphévandet av
hotellverksamheten i gallande detaljplan.

Exploateringsavtalet kommer att utarbetas parallellt med detaljplanearbetet
och kommer framst att reglera trafiksakerhet-, busshallplats- och gestalt-
ningsfragor.

Kommunen har i sin tur tecknat ett bevakningsavtal med Trafikverket for
liknande atgarder som i exploateringsavtalet. Aven detta avtal kommer skri-
vas om och anpassas utifran de nya forutsattningarna.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR OCH KONSEKVENSER
Markagoforhallanden

Omradet som omfattas av detaljplaneéndringen inkl. upphavandet av del av
detaljplan 203 utgor del av fastighet Siggesta 1:14. Lagfaren &gare Kornet-
ten AB.

Fastighetsbildning och gemensamhetsanlaggning

For detaljplanens genomférande mojliggors fastighetsbildning t.ex. fastig-
hetsreglering och avstyckning. Fastighetsbildning enligt detaljplanen kan
ske forst da detaljplanen vunnit laga kraft och prévas da vid forrattning av
Lantmateriet.
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Eftersom hela planandringsomradet och marken mellan planandringsomra-
det och vag 274 ingdr i samma fastighet ar det inte aktuellt med nagon ge-
mensamhetsanlaggning eller servitut for utfart fran planomradet till vag 274.
Planandringen hindrar dock inte avstyckning av planandringsomradet. Om
planandringsomradet avstyckas kommer det att behdvas en gemensam utfart
vilket kan formaliseras genom servitut, gemensamhetsanlaggning eller lik-
nande rattighet. Vid en ev. avstyckning kan det ocksa bli aktuellt med servi-
tut/ eller gemensamhetsanlaggning for andra anlaggningar som t.ex. brunn
eller avlopp. Avstyckning inom planandringsomradet kommer inte vara
mojligt da bestammelse om minsta fastighetsstorlek forhindrar detta.

Servitut
Ett servitut &r en rattighet som &r knuten till fastighet. Servitut galler darfor

oberoende av vilka personer som &ger fastigheterna. Ett servitut kan till ex-
empel avse rétt for en viss fastighet (den harskande fastigheten) att ta vag
over en annan fastighet (den tjanande fastigheten). Servitutsrétt kan bildas
genom beslut av Lantmateriet enligt bestammelserna i fastighetsbildningsla-
gen (1970:988). Ett sadant servitut kallas officialservitut. Servitut kan ocksa
upplatas genom avtal mellan fastighetséagare utan inblandning av Lantméte-
riet enligt bestammelser i jordabalken (1970:994), och kallas i dessa fall
normalt avtalsservitut. Avtalsservituten kan inskrivas i fastighetsregistret
och far da starkare rétt vid dverlatelse av fastigheten.

Alla befintliga servitut inom planomradet framgar av bilagd fastighetfor-
teckning, bilaga 6.

Fastighetsrattsliga konsekvenser
Detta kapitel beskriver vilka fastighetsrattsliga konsekvenser som detaljpla-

nen medfor for fastighetsagaren inom planomradet.

| bilagd fastighetskonsekvenstabell, bilaga 2, redovisas de fastighetskonse-
kvenser som uppkommer for fastigheten inom planomradet.

TEKNISKA FRAGOR

Vatten och avlopp
Fastighetsdgaren inom planomradet ansvarar for omradets vatten- och

avloppslosningar da omradet ligger utanfor det kommunala va-verksamhets-
omradet. Siggesta gard har enskilda losningar for vatten och avlopp och
kommer fortsattningsvis anvanda dessa for de tillkommande hotellbyggna-
derna. Kapaciteten av de bergborrade brunnarna beddéms ge en tillrackligt
stor del av den arliga grundvattenbildningen for att erhalla den volym som
de utbyggda detaljplane&ndringarna har behov av. For mer information, se
avsnitt Teknisk forsorjning ovan.
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Dagvatten
Dagvatten ska omhandertas lokalt (LOD) pa den egna fastigheten i enlighet

med kommunens dagvattenpolicy och framtagen dagvattenutredning, bilaga
2, Tekniskt PM dagvatten Siggesta 1:6. LOD innebar att fastighetsagare
inom planomradet ansvarar for anlaggande, drift och underhall av eventuella
anlaggningar for hantering av dagvatten inom den egna fastigheten, t.ex.
dagvattenmagasin, diken och dagvattenledningar. Dagvattenpolicyn stadgar
vidare att hardgjorda ytor ska minimeras for att minska dagvattenavrin-
ningen och att det vatten som inte kan infiltreras néra kallan, bor avledas i
6ppna avrinningsstrak.

Planandringen medger en utokning av de nuvarande byggratterna och ett an-
tal nya byggratter vilket kan leda till en 6kning av total hardgjord yta. Vi-
dare foreslar planforslaget att marken for véagen inte far hardgoras annat an
med grus samt att vissa atgarder maste vidtas for diken innan startbesked
kan ges, se plankartan for precisering. Dagvatten infiltreras huvudsakligen
genom marken, i sandig moran infiltrerar dagvatten bra.

El
Vattenfall har befintliga ledningar inom planomradet bestaende av bade luft-

och markforlagda ledningar. For att mojliggora utbyggnad i enlighet med
plandndringen och utnyttja byggratterna kan anslutning, flytt och/eller mark-
forlaggning av ledningar bli aktuellt. Aven om befintliga ledningar inte lig-
ger inom de nya byggratterna kan ledningarna behova flyttas da hansyn
maste tas till ledningarnas skyddsavstand. Ledningsagaren ska kontaktas in-
nan flytt. Inget u/l-omrade bedéms behdévas pa kvartersmarken.

Tele/fibernat
Skanova har befintliga luftledningar inom planomradet. For att méjliggora

utbyggnad i enlighet med planéndringen och utnyttja byggratterna kan an-
slutning, flytt och/eller markforlaggning av ledningar bli aktuellt. Aven om
befintliga ledningar inte ligger inom de nya byggrétterna kan ledningarna
behova flyttas da hansyn maste tas till ledningarnas skyddsavstand. Led-
ningsagaren ska kontaktas innan flytt. Inget u/l-omrade bedéms behévas pa
kvartersmarken.

Vagar
Végarna i omradet ska ha en standard som sakerstaller att sopbilar och ut-
ryckningsfordon kan rora sig i omradet.

En trafikutredning har tagits fram av Structor 2019-03-29, PM Trafik Sig-
gesta 1:14, for att se dver atgarder langs vag 274. For att 6ka trafiksaker-
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heten och uppfylla VVégar och gators utformning (VGU) samt Riktlinjer Ut-
formning av Infrastruktur med héansyn till busstrafik (RiBuss) behdver vissa
atgarder genomforas. Det handlar framst om att anlagga en refug samt att
tillgangliggora och anpassa busshallplatsen efter RiBuss. For mer informat-
ion, se bifogad trafikutredning. | samrad med Region Stockholm och Trafik-
verket kommer atgarderna preciseras under senare skede och knytas an i
kommande exploaterings- och bevakningsavtal med fastighetségaren och
Trafikverket.

EKONOMISKA FRAGOR

Finansiering av planarbetet

Ett plankostnadsavtal har tecknats mellan kommunen och &garen av omradet
for plandndringen (Kornetten AB, dgare till Siggesta 1:14) som reglerar
kostnaderna for framtagande av detaljplanen. | detta avtal framgar att Kor-
netten AB ska betala samtliga kostnader for framtagande av férslaget till
planandringen.

Vidrdeékning till féljd av planen
Utokad byggratt forvantas medfora en vardedkning for bostadsfastigheten
inom planandringsomradet.

Ersdttning

Vissa byggnader inom planandringsomradet har belagts med skyddsbestam-
melser och rivningsforbud (q och r i plankartan), vilket i vissa fall kan ge
ratt till ersattning. Aven nar en detaljplan dndras innan genomférandetidens
utgang kan ge ratt till ersattning. Fastighetségaren avstar fran sadan ersétt-
ning genom undertecknandet av exploateringsavtalet.

Férrdttningskostnader

De kostnader som uppkommer i samband med forréattning hos Lantmateriet,
t.ex. vid avstyckning och inrdttande av gemensamhetsanlédggning, hanteras i
Lantméteriets beslut.

Anlaggande, drift och underhall

Kvartersmark

Kostnaden for bygg- och anlaggningsatgarder, drift och underhall av an-
laggningar och mark inom planandringsomradet bekostas av fastighetsaga-
ren.

Vatten och spillvatten
Anlaggningar for vatten och spillvatten som eventuellt behévs for verksam-
heten inom planandringsomradet bekostas av fastighetsagaren.
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Dagvatten
Den dagvattenhantering som behdvs for verksamheten inom planindrings-
omradet ansvarar och bekostas av fastighetsagarens.

Elférsérjning, telendt, fiberndit
Fastighetsagaren bekostar eventuell anslutning och atgarder till bredband, el
och telenat.

Statliga vdagar
Fastighetsdgaren bekostar atgarder langs vag 274 for att sakerstélla att VGU
och RiBuss uppfylls.

Avgifter

Bygglovavgift

Bygglovsavgiften betalas av den som anséker om bygglov for att utnyttja
den byggratt som medges i detaljplanen. Byggnadsnamnden far ta ut avgif-
ter for beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § plan- och bygglagen. Grun-
derna for hur avgifterna ska beréknas anges i en taxa som beslutas av kom-
munfullméktige. Den taxa som galler varje ar finns tillganglig pa kommu-
nens hemsida. Den taxa som avgiften baseras pa ar den gallande taxan det ar
da handlaggning av bygglovsarendet paborjas.

Planavgift

Kommunen far ta ut planavgifter for att tacka kostnader for att uppratta eller
andra detaljplaner eller omradesbestammelser. | och med att ett plankost-
nadsavtal har tecknats med fastighetsagaren for kostnaderna for planarbetet
ar det inte aktuellt att ta ut nagon planavgift.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

MILJOKONSEKVENSER

Idag &r planandringsomradet utméarkt som ett omrade av riksintresse for vér-
defull kulturmiljo. Det krévs enligt kommunens oversiktsplan darfor att
varje forandring inom riksintresset ska prévas med hansyn till kulturmiljo-
vardena.

Under planarbetet for planédndringen har kommunens ekolog métt in varde-
fulla trad. De trad som beddms vara skyddsvérda ar genom en az-bestam-
melse pa plankartan skyddade fran fallning om inte tradet utgor en saker-
hetsrisk. Aven alla trad som pekats ut av lansstyrelsen som sarskilt skydds-
varda skyddas genom az-mérkning.
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De tillkommande byggratterna dr noga placerade i forhallande till de utpe-
kade skyddsvarda traden och hansyn har tagits till terrdngen. Total skyddas
35 skyddsvarda trad med en a-bestammelse i planforslaget. Atta skydds-
varda trad gar dock inte att bevara med foreslagna byggratter. Detaljplane-
andringen beddms dock ha en mindre paverkan pa ett naturvérde av kom-
munalt intresse. Paverkan av planandringen pa gronstrukturen bedéms vara
liten.

En &ndring av nuvarande markanvéandning fran bostader till hotell, utdkning
av de fyra aktuella byggratterna och fem tillkommande byggrétter bedéms
inte innebara nagra negativa konsekvenser for naturmiljon. Denna bedom-
ning har gjorts da den aktuella marken enligt gallande detaljplan redan har
byggratter, samt att de dvriga tillkommande byggrétter & noga placerade i
forhallande till de utpekade skyddsvérda traden och hansyn har tagits till ter-
rangen. Planandringen leder dven till ett skydd av skyddsvarda trad som an-
nars saknade skyddsbestdammelser.

Genomforandet av detaljplanéndringar anser inte heller att skada befintlig
kulturmilj6. Utifran platsens landskapsbild och bebyggelsestruktur, kan den
tillkommande bebyggelsens gestaltning och placering anses vara positiv ur
landskaps- och kulturmiljésynpunkt. Genomférandet av detaljplanandringar
beddms darfor inte medféra nagon pataglig paverkan pa riksintresset.

SOCIALA KONSEKVENSER

Genomforandet av detaljplaneandringar mdéjliggor 6kad turism, okat frilufts-
liv och kan leda till fler arbetstillfallen i V&rmdd kommun. Genomforandet
av detaljplaneandringar kan ge mojlighet for fler barnfamiljer att vistas i
omradet dar majligheter till friluftsaktiviteter, evenemang och ridskoleverk-
samheter finns.

FASTIGHETSKONSEKVENER
Se Fastighetsrattsliga fragor och konsekvenser ovan.
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OVERVANING

ENTRE 1

ENTREFASAD

riktning angbring -vag/plats

Ny

SAMVARORUM/
KONFERENSRUM
ALT GASTRUM

PERGOLA ALT. PERGOLA ALT.
SKARMTAK SKARMTAK
a 0 o s

229m

ENTRE SIDA

9.6 m

%

ENTREVANING

GAVELFASAD

LANGDFASAD

SEKTION A-A

ENTRE 2

FORKLARINGAR:

MATT ANGES | METER

REFERENSHUS ex RH1.

BYA max 220 m2
(exkl pergola / skarmtak)

HANVISNING:

SITUATIONSPLAN 181113
DEL AV SIGGESTA 1:6

MATERIAL och
DETALJREDOVISNING:
ENLIGT DOKUMENT 1-7

RBH= REFERENSHUSHOJD
(MATT FRAN OVERKANT
INVANDIG FARDIG

GOLVNIVA ENTREHALL

TILL SKARNINGSPUNKT
UTVANDIGT TAKIFASAD)

SH=SOCKELHOJD
(VARIERAR FRAN
0,3m-2,0m

OVER NARLIGGANDE
MARKNIVA)

|
REv| ANDRINGEN AVSER

|
| SIGN/ DATUM

FORSLAGSRITNING

Fastighet: Siggesta Gard,
REFERENSHUS

Siggesta 1:6, Varmddé Kommun

OCH FASADER

STROMHOLM ZINGMARK
ARKITEKTER AB
PIPERSGATAN 14, 112 24 STOCKHOLM
TELEFON 08-6519704, 070-7464281
INFO @ ULR.SE

EXEMPEL PLANER, SEKTION

Ritad av: Handiaggare:

0123

10m

us Ulrika $trémholm

Sias >m 181113
1:200 [ a:2020
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BILAGA 2. FASTIGHETSKONSEKVENSTABELL

Fastighet, ga,
marksamfaillighet,
ev. fiskelott

Nuvarande markanvandning, rattigheter
inom planomradet

Ny markanvandning
Minsta tilldtna fastighetsstor-

lek,

Byggratt m.m.

Fastighetsrattsliga konsekvenser och
atgarder

Siggesta 1:14

For den del som berér detaljplaneand-
ringen reglerar nuvarande detaljplan (dp
203) bland annat anvandning bostader
och naturomrade. Nya byggratter for fyra
byggnader med en tillaten byggnadsarea
(BYA) om 150 kvadratmeter (kvm) var-
dera. Vissa skyddsbestammelser géller for
befintliga byggnader.

For den del som avses att upphavas regle-
rar nuvarande detaljplan (203) bland an-
nat anvandning hotellverksamhet, restau-
rang, kontor, samlingslokal, handel, djur-
hallning, kursverksamhet, kontor, bosta-
der, servering, odlingsmark och tekniska
anlaggningar. Storsta byggnadsarea 210
kvm for hotellverksamheten, samt mark-
reservat for underjordiska och luftburna

Planandringsomradet far bland
annat foljande anvandning;

Planlaggs som kvarters-
mark hotellverksamhet
Minsta tillatna fastig-
hetsstorlek, 29600
kvm, ingen mojlighet
att avstycka inom plan-
andringsomradet
Allman platsmark er-
satts med kvartersmark
Byggratter anpassas sa
att de befintliga bygg-
naderna blir planenliga
samt utdkning med tre
nya byggratter om 180
kvm, fyra byggratter
om 220 kvm samt kom-
plementbyggnader

Nyttjanderattsavtal 23/186 mellan fas-
tighetsagaren och Skanova kan komma
att paverkas av kommande exploate-
ring. Kontakt med ledningshavaren ska
goras for att utreda detta.

Avtalsservitut 0120IM-14/4253.1 mel-
lan fastighetsagaren och Bulland6 1:9
(Vattenfall) kan komma att paverkas av
kommande exploatering. Kontakt med
ledningshavaren ska goras for att saker-
stalla detta.

Om planédndringsomradet styckas av
och blir egen fastighet behover servitut
eller liknande rattighet skapas for att
sakerstalla tillfartsvag till fastigheten.
Aven andra anldggningar som t.ex.
brunn eller avlopp kan behoéva skyddas
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ledningar, gang- och cykeltrafik samt for-
donstrafik.

Serv, 0120-16/133.2 (Officialservitut Vag)
Till forman for: Siggesta 1:6
Belastar: Siggesta 1:14

Serv, 0120IM-14/4253.1 (Avtalsservitut
Kraftledning)
Till féorman for: Bullandd 1:9
Belastar Siggesta 1:6 & 1:14

Vig 247 (Viagritt)
Till forman for: Trafikverket

23/186 (Nyttjanderatt, tele)
Till forman for: Skanova
Belastar Siggesta 1:6 & 1:14

e FoOrandring av skydds-
bestammelser och riv-
ningsforbud

e Skyddsvarda trad har
belagts med marklov

For den del av detaljplanen
som avses att upphavas blir
fastigheten ej planlagt om-
rade, se plankarta for precise-
ring avomrade.

genom ny rattighet.
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