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del av Himmelsby 1:1

Bakgrund

Pa fastigheten Himmelsby 1:1 bedrivs en konferens- och spaanldggning med
plats for 88 6vernattande géster och 100 SPA-géster per dygn. Anldggningen
har ca 30 anstéllda.

Verksamheten har vuxit fram etappvis fran 2010-talet fram tills idag.
Utbyggnaden har provats stegvis i bygglov men nagon samlad bedémning
har inte skett. Efter en ans6kan om bygglov i efterhand fattade byggnamnden
i maj 2023 beslut om att avsla ansokan med héanvisning till detaljplanekravet.
Den nu planerade utbyggnaden av anlaggningen har tidigare beviljats av
kommunen i ett bygglov som har 16pt ut.

Den ianspraktagna markytan for verksamheten uppgar till ca. 60 000
kvadratmeter. Byggnadsarean uppgar till ca 7 000 kvadratmeter. Inom
omradet finns, forutom hotell-, spa- och konferensbyggnaden, tillhérande
utemiljo med utomhuspooler, uteplatser, lekplats, tradgardsanlaggning,
parkeringsanlaggning, villavagnar samt padelhall. Fristdende solpaneler finns
ocksa pa fastigheten.
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Figur 1. Orienteringskarta



Utredning

Datum 2025-01-17
Diarienummer SBN/2024:291

Figur 2. Himmelsby 1:1>1. 13,4 ha.

Utbyggnadsplaner

Fastighetsdgaren har som mal att bygga ut anldggningen enligt skissen nedan,
dar blatt visar tillkommande byggnadsdelar. Fullt utbyggd raknar man med
att anlaggningen ska ha maximalt 150 6vernattande géster och max 300 gdster
dagtid. Utbyggnaden innebér drygt 2000 kvm foérdelat pa tva plan for 44 nya
gdstrum, 600 kvm konferensyta och kafé, 600 kvm kok, inglasning av yta for
restaurang samt inglasat poolomrade. Dessutom utbyggnad gym och
grupptraningslokaler i byggnaden som inrymmer padelhall.
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Avslutning och Sammanfattning

Figur 3. Fastighetsidgarens mal fér utbyggnad av anldggningen.

I tidigare skede har fastighetsdgaren d@ven redovisat planer for ytterligare
byggnad samt parkeringsyta norr om huvudbyggnaden. Byggnaden skulle
anvéandas som festlokal. P4 grund av oro for hur bebyggelse pa
jordbruksmark skulle kunna forsvara planarbetet drogs dessa planer tillbaka.
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Festlokalen och utokad parkeringsyta skulle dock kunna provas i samréadet
for att provtrycka fragan om fastighetsdgaren onskar.

Overensstimmelse med Sversiktsplanen och detaljplan
Fastigheten ligger sydost om Mantorp samhalle. Fastigheten har bedomts
ligga utanfor sammanhallen bebyggelse och omfattas idag inte av vare sig
detaljplan eller omradesbestimmelser. Fastigheten omfattas av gillande
oversiktsplan fran 2024. Déar pekas ytan ut som jordbruksmark.
Oversiktsplanens riktlinjer angaende bebyggelse pa jordbruksmark lyder:

Bevarande av jordbruksmark

s Byggande av enstaka bostadshus &r inte ett sadant visentligt samhillsintresse att
jordbruksmark normalt far tas i ansprak.

e Undantag kan provas fér bostdder som behévs for jordbruksverksamhetens drift eller
utveckling, t.ex. bostdder f6r sisongs/tillfdlligt anstillda eller for att méjliggtra
generationsvixlingar inom familjejordbruk. Dessa ska da lokaliseras pa jordbruksmark
med lag langsiktig brukningspotential och pa plats dér risken fér stérningar fran
jordbruksverksamheten minimeras. Personalbostider kan dock dven privas i anslutning
till stallar och maskinhallar om de byggs pa stamfastigheten.

. Jordbruksmark ska sa langt méjligt undantas fran exploatering. Jordbruksmark kan
exploateras om det avser ett vasentligt samhallsintresse och det saknas lampliga alternativa
lokaliseringar. En sadan exploatering ska féregas av en jdmférande analys av
jordbruksmarkens relativa brukningsbarhet. Sa langt mdéjligt bér da den mark som bedéms
ha hégre brukningsbarhet undantas fran exploatering. Andra faktorer behéver dock ocksa
vigas in sasom mycket higa naturvirden (i forsta hand klass 1) och ortsbornas behov av
rekreationsomraden.

. Vid exploatering av jordbruksmark bér marken anvindas effektivt genom en god tithet vad
giller antal bostider eller arbetsplatser.

Sa som fastighetsdgarens onskemal om tillkommande bebyggelse ser ut i
nuléget, berors endast en liten del jordbruksmark pé grund av att villavagnar
flyttas norrut. I tidigare skisser som fastighetsédgaren visat for kommunen har
ytterligare parkeringsyta och en byggnad pa jordbruksmark funnits med. Om
fastighetsagaren ser ett behov av en sadan utbyggnad, eller om
parkeringsbehovet bedoms som sa stort att det inte gar att 16sa pa annan
mark, kan d@ven de delarna provas i samradet. Om jordbruksmark ska tas i
ansprak behover en beddmning goras om huruvida planen ska bedomas
avvika fran 6versiktsplanen.

Kommunala behov
Kommunen ser inget behov av fastigheten.

Bebyggelsemiljo & kulturmiljovédrden

Hotell- och konferensverksamheten har vuxit fram etappvis fran 2010-talet
och framat. Den ianspraktagna ytan {6r verksamheten uppgar till ca. 60 000
kvadratmeter. Byggnadsarean for anlaggningen uppgar till ca 7000
kvadratmeter. Inom omradet finns, férutom hotell-, spa- och
konferensbyggnaden, tillhorande utemiljo med utomhuspooler, uteplatser,
lekplats, tradgérdsanlaggning, parkeringsanldggning, villavagnar samt
padelhall. Det finns aven fristaende solpaneler uppstallda pa fastigheten.

Huvudbyggnaden péaverkar landskapsbilden med sin férhéllandevis stora
volym och vita farg.
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Figur 4. Preliminart planomrade, ca 6 ha. BYA ca 7000 kvm.

Figur 5. Bild pa anldggningen fran verksamhetens hemsida.

Sedan tidigare finns dven dldre bebyggelse pa fastigheten, som dven den
anvands i verksamheten. Byggnaderna finns upptagna i en
byggnadsinventering fran 1988, men har dar inte ansetts ha sa pass hogt
kulturhistoriskt vdarde att den bor fa nagot skydd.

En fornldmning, gravfélt, finns pa en av dkerholmarna pé fastigheten.
Lansstyrelsen har i ett yttrande till fastighetsdgaren meddelat att det kan bli
aktuellt med arkeologiska utredningar i samband med planldggning, men de
foreslagna nybyggnationerna beddms inte riskera att skada nagon
fornldmning. Avstamning behover ske med lansstyrelsen angaende eventuell
utredning av arkeologin.

Park och natur
De oexploaterade delarna av fastigheten bestar av jordbruksmark. Fastigheten
gransar till Lillan och del av fastigheten omfattas darfor av strandskydd, 100
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m. Inom och angransande till fastigheten finns tva akerholmar, som beddms
omfattas av generellt biotopskydd enligt miljobalken. Planerad utbyggnad av
padelhallen ligger precis intill en av akerholmarna. Utbyggnaden bor flyttas
nagot at nordvast alternativt behover det utredas om utbyggnaden kan
uppforas utan paverkan pa dkerholmen.

Det dr mojligt att &ven andra skyddade biotoper finns inom fastigheten,
exempelvis stenrdsen. I samband med planlaggning behover detta
undersdkas. Beslut om huruvida naturvardesinventering bor tas fram i
samband med planldggningen fattas tillsammans med kommunekologen. Om
skyddade biotoper finns inom planomradet bor de planldggas med prickad
mark och planbestimmelser som skyddar att de skadas.

Vatten och avlopp

Anlaggningen forsorjs med enskilt vatten och avlopp. Vatten tas ut genom tre
djupborrade brunnar pa fastigheten. Tillstand for vattenuttag gavs 2024 efter
provning i Mark- och miljodomstolen. Tillstdndet medger uttag av 30 m? per
dag (10 950 m?per ar). Tillstandet ar dock endast giltigt i fem ar, eftersom
tillrackligt underlag inte lamnats in till domstolen for att med sdkerhet
faststalla att verksamheten inte paverkar nigra narliggande brunnar. Sedan
tidigare finns uppgifter fran grannar (Himmelsby Sodergard, Ostergard och
Odegard enligt grannes yttrande till domstolen) att vatten i ndromréadet har
blivit otjanligt och att brunnar har sinat, som en pastadd foljd av
verksamhetens stora vattenuttag. I domen fran mark- och miljodomstolen
gors dock bedomningen att vattenuttag sker pa en plats med forhallandevis
god grundvattenforing, utan pataglig paverkan pa vare sig andra vattenuttag,
naturvarden eller andra motstdende intressen.

Figur 6. Utsnitt ur SGU:s kartlager for brunnar.

Anldggningen har en egen avloppsanldggning dimensionerad f6r 200
personekvivalenter, 30 m® per dygn. Med planerad utbyggnad kommer
anlaggningen ha utrymme f6r 300 gaster dagtid, och om utover redovisade
utbyggnadsplaner dven festlokal ska byggas tillkommer ytterligare besckare.
Vattnet som sldpps fran anlaggningen ér till del klorerat.
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Inom ramen for planarbetet behover det redovisas huruvida befintlig
avloppsanldggning klarar okat antal géster och hur avloppsanordningen
klarar det klorerade vattnet.

Dagvatten

Recipient for dagvattnet fran fastigheten &r Lillan. Enligt fastighetsdgaren
avleds dagvattnet via betongtrummor till &n. Det behover utredas hur
dagvattnet fran anlaggningen ska hanteras for att uppfylla kraven pa rening
och skydd for skyfall. Beroende pa storleken pa parkeringsplats kan den
krava miljotillstand och krav kan stéllas pa rening av dagvattnet som
avrinner fran parkeringen.
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Figur 7. Befintligt och planerat dagvattensystem enligt underlag fran
fastighetsidgaren.

Miljoforhallanden och risker

Marken bestar enligt SGU:s jordartskarta till storsta del av glacial lera (gult).
Morén finns vid dkerholmarna (gratt och rott). En geoteknisk utredning bor
goras i samband med planldggning.
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Figur 8. Utsnitt ur SGU:s jordartskarta.

Fastigheten ar inte sarskilt bullerutsatt, men paverkas av buller fran vag 626.

Figur 9. Bullerutredning ekvivalent ljudniva (2015). Ljusast bla firg i kartbilden
motsvarar 35-40 dBA.

Djurhallning verkar vid dversyn inte finnas inom 200 m fran fastighetsgrans.
Inga fororenande verksamheter beddms ha funnits pa platsen.

Trafik och trafikscdkerhet

Vig 626 leder till fastigheten och anldggningen har en relativt nyanlagd infart
fran vagen. Enligt trafikutredning fran 2015 har védgen drygt 700
fordonsrorelser per dygn. Okad trafikméngd skulle kunna géra att krav stills
pa sénkta hastigheter. Ge-vag och kollektivtrafik saknas.

Anléggningen har idag 150 parkeringsplatser och rdaknar med att det ska
racka aven nédr anldggningen ar fullt utbyggd (150 nattgdster och 300
daggéster). Observera att om utdver redovisade utbyggnadsplaner dven
festlokal ska byggas tillkommer ytterligare besokare. Planarbetet behover
belysa om parkeringsbehovet ticks med befintlig parkering och i annat fall
foresla ytterligare ytor for parkering.
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Fastigheten gar ocksé att na via samfalld vag mot Torpa och Himmelsby som
gar genom fastigheten.

Fastighetsgréinser och réittigheter

Fastigheten har flera osékra fastighetsgranser dér osakerheten dr ca 4,5 meter.
Dessa fastighetsgranser behover preciseras genom fastighetsbestamning, om
det inte finns befintliga gransmarkeringar att méta in.

Fastigheten korsas av marksamfélligheten Himmelsby S:1, som sannolikt
avser vigen som gar genom planomradet. Aven samfilligheten har outredda
granser.

Enligt fastighetsregistret belastas fastigheten av fyra avtalsservitut. Det ar
osdkert om dessa beror planomradet. Kontroll av lantmaéteriakt behdvs for att
klargora vilka ytor servituten beror.

Ett antal officialservitut belastar ocksa fastigheten, dessa beror dock inte
planomradet. Planomradet berdrs inte heller av nagra
markavvattningsforetag.

Viktiga utredningsfragor
Fragor som behover utredas av sakkunnig:
¢  Geoteknik
e Dagvatten
e Vattenforsorjning
e Avlopp (kapacitet och rening)
e Fastighetsgranser och servitut
e Ev. arkeologi
e Ev. NVI beroende pa varden och vilka ytor som ska inga i planen

Ovriga fragor som behover belysas under planarbetet:

e Ev. motivering av visst ianspraktagande av jordbruksmark
e Ev. beddmning om avvikelse fran OP
e Parkeringsbehov

Tid

En ny detaljplan forvantas provas med utokat planforfarande. Arbetet
beddms kunna inledas tidigast kvartal 1 2025 och kunna vara slutfort till
tidigast forsta halvan av 2026.

Tiden for planens slutforande beror dock pa hur drendet ska prioriteras i
forhéllande till 6vriga pagéende planprojekt, vilket beslutas av styrgruppen
for samhallsbyggnadsprojekt. En forutsattning for att tidplanen ska kunna
hallas &r att intressenten medverkar aktivt under planprévningen. Andrade
forutsattningar kan medfora att tidsbedomningen dndras.



