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Plan- och exploateringsenheten
Kommunstyrelsens planutskott

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

Forslag till beslut
Start-PM for dndring av detaljplan 203 omfattande del av Siggesta 1:6 godkénns.

Beslutsniva

Kommunstyrelsens planutskott.

Sammanfattning

I gdllande detaljplan for Siggesta 1:6 finns bl.a. byggritter for fyra byggnader med en tilldten
byggnadsarea (BY A) om 150 kvadratmeter (kvm) vardera. Sokande onskar utdkning av tre
dessa byggritter med 30 kvm till 180 kvm, en byggrétt med utokning 100 kvm till 250 kvm
och hogre byggnadsh6jd med 0,7-1 m {or de aktuella byggratterna. Detaljplanidndringarna
omfattar dven en dndrad anvindning for aktuella byggnader, frdn bostadsdndamal till
hotellverksamhet.

Forvaltningen beddmer att det inkomna forslaget med detaljplanidndringar &r i
overenstimmelse med den géllande detaljplanens syfte, samt uppfyller kraven i plan- och

bygglagen.

¥

Planomradesgrins - heldragen rid linje. Streckad linje redovisar omrddet som cndringarna 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 besoksnaring.

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

Nu géllande detaljplan, Dp 203, vann laga kraft 27 september 2013. Géllande detaljplan for
omradet medger ocksa byggritt 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
kulturmiljén, bevara h6ga naturvédrden och forbattra tillgdngligheten for allménheten.
Sokanden har angivit i ansokan om plandndring att anldggande av hotell enligt nu gédllande
detaljplan inte ldngre ar aktuellt.

Agaren till fastigheten Siggesta 1:6, AB Kornetten, inkom den 29 januari 2015 med en
anstkan om dndring av den géllande detaljplanen (Dp 203).

Arendebeskrivning

Syftet

Syftet med plandndringen dr att mojliggora en utokning av hotellverksamheten pa andra
platser &n den plats som medges i nu géllande detaljplan men att befintlig hotelllokalisering
ocksa ska kvarsta enligt gdllande detaljplan. I géllande detaljplan finns byggrétter for fyra
byggnader med en tillaten byggnadsarea (BTA) pa 150 kvm vardera. Detaljplandndringen
avser en utokning av tre byggratter med 30 kvm till 150 kvm, utékning av en byggratt med
100 kvm till 250 kvm och hogre tillaten byggnadshojd for de fyra byggratterna med 0,7-1 m.
Planansokan omfattar &ven dndrad anvandning for dessa fyra byggrétterna, fran
bostadsandamal till hotellverksamhet Idag ar dessa fyra byggratter utpekade i gdllande
detaljplan som bostdder som ska anpassas till bebyggelsens kulturvérden.

Planomradet

Gaéllande detaljplan, Dp 203, avgransas i nord-sydlig riktning av védg 274. Pa den 6stra 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. Hér finns &ven
friluftsaktiviteter som bangolf, fotbollsgolf och naturstigar. I skogsbrynet mot norr ligger
arbetarbostdder av varierad alder langs en liten bygata. En mindre herrgardsbyggnad med tva
flyglar, beldgna pa en hojd vaster om vagen har byggts om for konferens- och
kontorsverksamhet. Nordvést om herrgarden ligger den Ostra av de tva sjoar som utgor
Siggesta trask omgiven av vatmarksomraden och sumpskogar. Detaljplandndringarna som ska
provas i kommande planarbete begréansar sig till det omradet vid skogsbrynet dér
arbetsbostdderna langs bygatan finns.

Ingen mark i anslutning till gdllande detaljplan dr i dag detaljplanelagd. Hur stor del av
Siggesta 1:6 som ska inga i plandndringen maste studeras vidare.
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Siggesta trask SRR A%y : sMArbetarshestacder
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Oversiktskarta éver Siggesta gdrd. Streckad linje redovisar omrddet som dndringarna avser.

Oversiktliga planer

Siggesta gard ar ett utpekat arbetsplatsomrade i kommunens géllande 6versiktsplan med
anldggningar for turism, friluftsliv, kultur med planer pa konferenshotell. For detta omrade
anger Oversiktsplanen att utvecklingen av kultur, utbildning och eventanldggningen ska
framjas. I kommunens 6versiktsplan dr Siggesta ocksa utpekat som en kulturmilj6 av
riksintresse, som ska skyddas fran atgarder som patagligt kan skada riksintresset. Varje
fordndring inom riksintresset ska prévas med hénsyn till kulturmiljovardena.

Natur

Legend

mm Grans for undersakningsomride.
- Maturvérde av regionalt intresse klass 2.
[ Maturvarde av kommunalt intresse kiass 3.
[ Maturvarde av lokalt intresse kiass 4.

[[TLT] Vétmarksomrade,ej inventerat i dennia
undersakning, klass 2 Lst's vitmarksinventering 1997

[ Ungefarlig avgransning for ngs- och betesmarks-
abjekt 230180 frin Angs- och i

Naturvdrdeskarta over Siggesta gdrd. Streckad linje redovisar omrddet som dndringarna avser. (Naturvdrden vid Siggesta
gdrd, Virmdo kommun, Ekologigruppen 2011)

Planomradet som berdrs av detaljplandndringar omfattas delvis av det gula omradet enligt
karta ovan. Det aktuella omradet utgors av ekmiljéer med inslag av gammal ask. I den véstra

delen star ekarna forhallandevis tatt och bildar en sammanhangande miljo. I den centrala och
oOstra delen av omradet star ekarna mera spritt, har finns dven inslag av dldre askar.
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Overlag har ekarna god vitalitet och dr mer eller mindre vidkroniga. Aven grov gammal tall
forekommer i omradet. Den centrala och 6stra delen utgors av tomtmark och annan trivial
mark.

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

Strandskydd

I gillande detaljplan, Dp 203, har det utékade strandskyddet (300 m) pa land upphévts inom
hela planomradet. Eftersom planarbetet avser detaljplandndringar aterintrader strandskyddet
inte.

Bedomning

Forvaltningen bedomer att det finns forutsattningarna for hotellverksamhet pa de foreslagna
platserna. I 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 utdkning av fyra befintliga byggrétter i gdllande detaljplan, samt att préva dndrad
anvéandning fran bostadsdandamal till hotellverksamhet for dessa fyra byggrétter. Redan idag
anvéands omkringliggande omrade for hotellverksamhet och det erbjuds olika typer av service
for hotellgdsterna. Det finns parkeringsplatser i narheten som kan anvandas for hotellgéster.
En utdkning av hotellverksamhet genom detaljplandndring bedéms inte krdva en utékning av
antal befintliga parkeringsplatser, men kommer ocksa att provas i detaljplanarbetet.
Forvaltningen anser att foreslagna detaljplandndringar ér i enlighet med Varmdoé kommuns
oversiktsplan, beddms inte vara av betydande intresse for allménheten, eller kan antas
medfora betydande miljopaverkan. Vidare bedoms plandndringarna 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 géller plan- och bygglagen
2010:900 i dess lydelse den 2 januari 2015.

Detaljplanen bedoms vid begrédnsat forfarande kunna antas tredje kvartalet 2017.

Ekonomiska konsekvenser
Planarbetet finansieras med plankostandsavtal.

Konsekvenser for miljon

Idag dr omradet utmaérkt som ett omrade av riksintresse for vardefull kulturmiljo. Det kravs
enligt kommunens 6versiktsplan darfor att varje fordandring inom riksintresset ska provas med
hansyn till kulturmiljévédrdena. En behovsbedémning, en miljokonsekvensbeskrivning och en
naturvdrdesinventering har utforts i planarbetet for Dp 203. Behov av fordjupade utredningar
beddms dérfoér inte behovas.

En dndring av nuvarande markanvandning fran bostéder till hotell och utékning av de fyra
aktuella byggratterna bedoms inte innebdra nagra negativa konsekvenser for naturmiljon da
den aktuella marken redan har byggrétter enligt géllande detaljplan.
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Forvaltningen anser inte heller att féreslagna detaljandringar kommer att skada befintlig
kulturmiljé med hédnvisning till att de fyra byggrétter, enligt gdllande detaljplan, inte omfattas
av skyddsbestammelser om varsamhet eller rivningsforbud.

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

Konsekvenser for barn

Genomférandet av planen kan ge mojlighet for fler barnfamiljer att vistas i omradet dar
mojligheter till friluftsaktiviteter, evenemang och ridskoleverksamheter finns.

Arendets beredning

Arendet har beretts av samhillsbyggnadsavdelningen.

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, Norrndsvdgen 3, 139 50 Varmdo

Samhallsbyggnadsavdelningen, plan- och exploateringsenheten

Stellan Folkesson Lars Oberg
Kommundirektor Sektorchef



PLANHANDLINGAR

Planen bestar av:

e Detaljplanekarta med bestammelser
och grundkarta

«  Planbeskrivning

*  Genomférandebeskrivning

«  Gestaltningsbilaga

Skala 1:2000 vid A1. Skala 1:4000 vid A3.
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TECKENFORKLARING
GRUNDKARTA

— _ Trakigréns

— — — — Fastighetsgrans
— . —  Bestimmelsegréns
Fastighetsbeteckning
Rattighetstext
Koordinatangivelse
Vagkant

Strandiinj
Agoslagshrans, skog
Agoslagsgréins
Hejdkurva
Bostadshus
Komplementbyggnad
Barrskog

Lévskog

Gangstig
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GRUNDKARTA
gt Skala 1:2000

Grundkartan upprétiad av Metria Halisberg | december 2010 genom

Koordinat- och projektionssystem SWEREF 99 16 00. Hojdsystem RH 70.

Adtualitet:
Fastighetsindelning 2012-02-16

012:02-16
Kartstandard enligt HMK-Ka 2.2.6.1

Jan Nilsson Jan Hilsson
L i L
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PLANBESTAMMELSER

Féljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar. Endast angiven
anvéndning och utformning 4 tilaten. Bestammelser utan beteckning galler inom hela
planomradet.

GRANSER

Planomradesgrans
Anvéndingsgréns
— ———-———  Egenskapsgrins

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN
Allménna platser

Gang-, cykel- och mopedvég

Genomfartstrafik

[ NATUR_ |  Naturomrade
[ NATUR: ]  Naturomrade med dagvatten och véxtplantering av skog
[ ] Natromrade

LOKALGATA

Lokaltrafik
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Naturomrade med tradkladd betesmark

Servering och kultur
Tekniska anliggningar
Hotell

Odling / Betesmark

Odling / Betesmark / Friluftsomrade

Odiing Idrott
Hastverksamhet

Odiing / Parkering med armerat grés

Friluftsomrade / Parkering

Vattenomraden

w Oppet
UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

grus Grus
UTNYTTJANDEGRAD/FASTIGHETSINDELNING
€150 Storsta byggnadsarea i kvadratmeter

BEGRANSNINGAR AV MARKENS BEBYGGANDE

Marken far inte bebyggas

Marken far endast bebyggas med uthus, ej garage. Storsta
20 kvm. Hogsta jd med sadeltak 2,5
meter och med pulpettak 2,8 meter.

Marken far underbyggas med hotell. Ovansidan ska vara

anpassad till
Kursverksamhet, kontor, bostade, servering.

2 anpassad til

anpassad till
Bostader.

MARKENS ANORDNANDE (utformning av

kvartersmark)

Mark och vegetation

n Trad med en stamdiamter stérre &n m métt 1,3 meter Gver
marken far iinte fallas. Trad far dock s om det har angripits av
sjukdom, har skadats eller pa annat sétt medfor betydande

4 for ivnir ing av borttaget trad ska

ske med trad av motsvarande sort.

parkering Parkeringsplats ska finnas belagt med grus och omgivet av

grasvall
Se ges

ningsbilaga sida 5
Utfart, stangsel
k- —o—-——
PLACERING, UTFORMNING, UTFORANDE
Utformning
<>

Kérbar utfart far inte anordnas

Hagsta totalhsjd i meter ver nollplanet

% Minsta resp. stérsta taklutning i grader
1 Hogsta antal/Féreskrivet antal vaningar
Utseende
fi Ny bebyggelse ska utformas enligt gestaltningsbilagan sida 5-6.
2 Byggnader ska utformas enligt planbeskrivningen sida 17-18
f, Ny byggnad ska utformas enligt gestaltningsbilaga sida 3
fs Ekonomibyggnad far uppféras. Fasadkuldr réd. Knutar och foder

ska vara i samma farg som byggnad.

Taktéckning ska vara lertegel lertegel eller svart plat. Stérsta
byggnadsarea 250 kvm.

fu Byggnader ska uppfdras enligt gestaltningsbilaga sida 4

T Ridhus far uppforas. Fasadmaterial ska vara tré och férgas i rod
slamférg. Knutar ska vara firgade | samma férg som byggnad.

ler malas svarta. Byggnaden far inte ha en higre

an stallbyggnad.

f Vaxthus samt informationsbyggnad far uppforas enligt
gestaltningsbilaga sida 3.

f Fasaden ska vara tré och fargas i réd slamférg. Knutar ska vara
férgade i samma férg som byggnad.

Byggnadsteknik

Lagsta niva | meter dver nollplanet
7 dgsta p

Vardefulla byggnader och omraden

@ far inte rivas. De
planbeskrivnigen sida 17-18 ska bevaras.

@ Befintlig interidr ska bevaras. De karaktirsdrag som angivits i
planbeskrivningen sida 17-18 ska bevaras.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER
Andrad lovplikt, lov med villkor

som angivits i

as
a
-- altaner och terasser
- spréngning, schaktning och uppfyllnad av mark
Férhéjd lovplikt géller inom 20 meter fran byggnader 9 och 12 pa
sida 18 i planbeskrivningen. Lovplikten géller markarbeten,
i ing av trad samt sprangning intill
Fér att uppfora, bygga till, pa annat sétt ndra eller riva
ekonomibyggnader rdbruk, skogsbruk eller darmed jamforlig
néring krévs bygglov.
Huvudmannaskap

Kommunen &r inte huvudman fér allméan plats

Utstallningshandling

Detaljplan for

del av Siggesta 1:6
-<>x_s0 KOMMUN

Stockholms lan

Samhallsbyggnadskontoret SPN 2012.05.22

Mats Hellberg Elenor Lennartsson

| Marken skall vara tillgénglig fér allmén Iuftledning Planchef Planarkitekt

u Marken skall vara g for allménna ledningar

X Marken skall vara ti ig for allmén gang- och cykeltrafik Antagen KF Laga kraft Dnr 06KS/0583

y Marken ska vara tillganglig for fordon till E-omradet _U U N O w
2013-06-12 2013-09-27




