TJANSTESKRIVELSE Martin Mansell

2024-02-01 Planchef

Kommunstyrelsen Telefon 08 555 01099
Nykvarns kommun Martin.Mansell@nykvarn.se

Tjansteskrivelse - Beslut om planbesked
for Vidbynas 1:18 m.fl.

Diarienummer: KS/2024:23

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar féljande:

Ansokan om planbesked for Vidbynas 1:18 m.fl. far positivt planbesked och
forvaltningen far i uppdrag att uppréatta en ny detaljplan enligt plan- och

bygglagen (2010:900).

Sammanfattning

Syftet med ansokan ar att mojliggéra for markanvandning bostader for redan
befintliga smahus i narhet till Vidbynés gard och konferens. Smahusen ags av
enskilda dgare och hyrs in i hotellverksamheten av Vidbynas Géard och konferens.
Hyreskontrakten gar ut ar 2025 och kommer inte forlangas. Gallande detaljplan
for omradet medger enbart markanvandning hotell och konferens och det finns
inte mojlighet att bruka befintliga smahus som bostédder. Ansdkan syftar aven till
att uppfora en ny hotellbyggnad i narhet till den befintliga hotellverksamheten for

att verksamheten fortsatt ska kunna bedrivas.

Omradet omfattas i sin helhet av riksintresse for rorligt friluftsliv, dd omradet till
stor del redan ar bebyggt beddéms inte genomforande av en ny detaljplan f& ndgon
betydande paverkan pa riksintresset. | ett eventuellt planarbete bor [amplig VA
[6sning undersokas aven potentiell trafiklosning kan behdva ses dver. | ett
eventuellt planarbete bor det undersdkas hur en ny hotellbyggnad ska gestaltas

for att anpassas till befintliga Herrgardsmiljoer.
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Arendebeskrivning

Ansdkan om planbesked for Vidbynas 1:18 m.fl. inkom till planavdelningen 2024-
01-19. Syftet med ansdkan ar att mojliggora for bostader i redan befintliga
smahus samt uppratta en ny hotellbyggnad i néarhet till Vidbybas Gard och

konferens.

Smahusen som ansOkan avser ags idag av enskilda fastighetsagare och hyrs in
som hotellrum av Vidbynas Gard och konferens. Hyreskontraktet mellan dessa
parter gar ut under 2025. Enskilda fastighetsagare ar inte intresserade av att
forlanga avtalet vilket innebar att hotellverksamheten inte langre har nagra
hotellrum att tillgd. Gallande detaljplan som omfattar de berérda smahusen
tillater enbart markanvandning hotell och konferens vilket innebar att
permanentboende inte &r mojligt. En ny detaljplan for omradet skulle innebéra att
de befintliga smahusen kan nyttjas som bostader. Det skulle dven mojliggora for
uppférande av en ny hotellbyggnad sa att Vidbynés gard och konferens fortsatt

kan driva sin verksamhet.
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Nykvarn J

Lokalisering av omrddet (rosa) som ansékan avser.

Omradet som ansdkan avser ar ca 11 hektar stort och beldget ca 2,5 km norr om

Nykvarns centrum, direkt dster om sjon Turingen.

Omréadet som ansdkan avser omfattas i sin helhet av riksintresse for rorligt
friluftsliv. | gallande detaljplan for omradet finns det en byggréatt for hotellbyggnad
i de norra delarna. En ny detaljplan skulle undersoka mojligheterna att uppratta
en hotellbyggnad i de sddra delarna av omradet i narhet till befintlig bebyggelse.
Det skulle innebéara att bebyggelse koncentreras till omraddets sédra delar och den
norra delen forblir bebyggelsefri vilket kan gynna friluftslivet. Om positivt
planbesked ges bor det i arbetet med detaljplan sékerstéllas att ingen betydande

paverkan sker pa riksintresset for rorligt friluftsliv.
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Omradet ingar i kommunens verksamhetsomrade for VA, de befintliga sméahusen
ar ansluta till det kommunala VA natet via Vidbynas Gard och konferens.

Lampliga VA l6sningar for omradet samt trafiklosning kan behova utredas.
Planen bedoms kunna antas Q.4 2025.

Bedémning

Omréadet bedoms som lampligt utifran ansdkans syfte att méjliggora for bostader i

befintliga smahus samt mojliggéra en ny hotellbyggnad.

Ekonomiska konsekvenser

Vid eventuellt arbete med detaljplan uppréattas ett plankostnadsavtal mellan
planavdelningen och exploatoren. Exploatdren star for alla kostnader gallande
framtagande av detaljplanen och eventuella utredningar. Exploatoren star for

eventuella exploateringskostnader.
Forslaget innebar ingen paverkan pa investeringsbudget.

Konsekvenser for barn och unga

Om ett arbete med detaljplan paborjas ska hansyn tas till barn och unga.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Planavdelningen pa Samhallsutvecklingskontoret.

Handlingar i arendet

Tjansteskrivelse — Beslut om planbesked for Vidbynéas 1:18 m.fl. (2024-02-01).
Beddmning planbesked (2024-02-02).

Ansékan om planbesked (2024-01-19).

Bilaga kartunderlag (2023-12-14).

Bilaga karta planomréadet (2024-01-19)

Bilaga karta enskilda fastigheter (2024-01-19).
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Bilaga underlag ans6kan ny hotellbyggnad (2023-12-14).
Bilaga underlag ansdkan tomter (2023-12-14).

Beslutet skickas till

TJANSTESKRIVELSE
2024-02-01
Kommunstyrelsen

Akten

Planchef

XX XX

Kommundirektor t.f. Samhallsbyggnadschef

NYKVARNS KOMMUN
Besdksadress: Centrumvagen 24 A
Postadress: 155 80 Nykvarn
Telefon: 08-555 010 00

Fax: 08-555 014 99
www.nykvarn.se
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Till:
Nykvarns kommun
155 80 Nykvarn

Nykvarn 2023-12-14

Underlag till ansokan om planbesked tomter.
Org nr 556607-3531, Vidbynas Gard & Konferens AB

Harmed inkommer vi med ansdkan om planbesked angaende Vidbynas 1:18 m flera
fastigheter enligt bifogad situationsplan.

Bolaget Vidbynas Gard & Konferens AB har drivit hotell-, restaurang- och
konferensverksamhet i kommunen sedan ar 2005. | borjan bedrevs verksamheten med 15 st
hotellrum. Ar 2008 fardigstalldes en stor ombyggnad av slottet och méteskapaciteten
forstarktes. Rumskapaciteten &r nu 65 rum i fristaende villor, 10 st roda och 9 st vita. Villorna
har fullt utrustat kok, 3-4 hotellrum per villa och &r anslutna till kommunalt vatten/avlopp.
Dessa &gs av externa fastighetségare och hyrs in av verksamheten.

Nar anlaggningen byggdes ar 2005 sa var upplagget med hotellrum i fristdende villor som ags
av externa fastighetségare, ett sétt att finansiera byggnationen. Samtliga villor har ett
hyresavtal som ger fastighetsagare mojlighet att nyttja husen privat under verksamhetens
lagsasong som omfattar hela sommaren samt storhelger sasom jul, nyar och pask. Villorna ar
darfor val anpassade till permanentboende inklusive fullt utrustade kok.

Upplagget med villornas hyresavtal ar alltsa en 20 ar gammal 16sning. Nar omradet
exploaterades gjordes denna konstruktion for att kunna goéra anldggningen mojlig. Samtliga
hyresavtal gar ut ar 2025. | samband med det sager de externa fastighetsagarna upp avtalen
och avser att anvanda husen till langtidsuthyrning eller permanentboende. Da detaljplanen &r
beroende av dessa hyresavtal, hamnar bade fastighetsagare och hotellverksamhet i en mérklig
situation. Verksamheten star utan hotellrum och villorna gar inte att anvandas pa annat satt an
som “hotell- och restaurang”.

For fastighetsagaren uppkommer da fragan om vad som ar ’hotellverksamhet™? Pa hur lang
tid kan husen hyras ut innan det klassas som permanentboende? Verksamheten far samtidigt i
denna situation soka finna annan inriktning pa sin ”hotellverksamhet” utan hotellrum.

Uppsagningar av hyresavtalen har redan inkommit fran externa fastighetsagare. Darmed ar
situationen skarp, med forfallodag i maj 2025. Sjalva grundforutséttningen for detaljplanen
faller. Bolagets fundament, sasom det var konstruerat sedan omradets exploatering for att
bedriva hotellverksamhet, upphdr.

Fakta &r ocksa att de externa fastighetsagarna bara ager marken som villorna star pa. Dvs
ingen tomtmark tillhor husen. | avsikten att anvanda husen till langtidsuthyrning eller
permanentboende, som kanske kan vara forenligt med detaljplanen, blir detta en utmaning att
fa till med nyttjande/servitut av den direkt narliggande fastigheten Vidbynas 1:18.

Vi vill ocksa klargora att de villor som ar aktuella redan ar byggda. Dvs det ar inga nya
ytterligare hus som skall byggas och kopplas in pa kommunal el och vatten etc. Dessutom &r



narliggande hus runt om redan permanentboende. Att tillata permanentboende aven for roda
och vita byn, skulle darmed inte innebéra nagot frammande, nytt inslag i omradets karaktar.

Sammanfattningsvis ar det tva huvudfragor som vi énskar en fortsatt 6ppen dialog kring:

1. Andring av detaljplan for att tilldta d&ven permanentboende. Detta eftersom
hyreskontrakten gar ut och sags nu upp, samt att husen redan ar byggda.

2. Genomfora en fastighetsombildning sa att respektive fastighet/hus far en lamplig
tillhérande tomtmark. (for dvrigt liknande planandring som den gra byn> erholl ar
2012 i arende med diarienr KS 2010:33)

Agarna har en langsiktig strategi som arbetsgivare och naringsidkare i kommunen. Det finns
en vilja att fortsatta utveckla konferensverksamheten och investera i for den ett mer
andamalsenligt boende. Se separat ansokan om planbesked gallande byggnation av ny
hotellbyggnad. Anlaggningen fortjanar att agare tillsammans med kommunen tar ett
helhetsgrepp dver omradet och ger ratt forutsattningar for framtida utveckling.

De villor som &gs av externa fastighetsagare avser fastigheterna med beteckningarna, roda
byn, 10 st: Vidbynas 1:21-1:30, vita byn, 9 st, Vidbynés 1:31-1:32 samt 1:47-1:53.

Vi onskar en 6ppen dialog kring dessa fragor och finns tillgangliga for era eventuella
synpunkter och funderingar. Vi tar garna ett mote om kommunen énskar diskutera vidare eller
har nagra fragetecken.

Stort tack pa forhand for aterkoppling!

Med vanlig halsning

Tommy Nasling

Styrelseledamot

Vidbynas Gard & Konferens AB

155 91 Nykvarn

Mobil: 070-4585504

Epost: tommy.nasling@vidbynasgard.se



Till:
Nykvarns kommun
155 80 Nykvarn

Nykvarn 2023-12-14

Underlag till ansdkan om planbesked ny hotellbyggnad.
Org nr 556607-3531, Vidbynas Gard & Konferens AB

Harmed inkommer vi med ansdkan om planbesked angaende Vidbynas 1:18 for byggnation
av ny hotellbyggnad.

Bolaget Vidbynas Gard & Konferens AB har drivit hotell-, restaurang- och
konferensverksamhet i kommunen sedan ar 2005. | borjan bedrevs verksamheten med 15 st
hotellrum. Ar 2008 fardigstalldes en stor ombyggnad av slottet och méteskapaciteten
forstarktes. Rumskapaciteten &r nu 65 rum i fristdende villor, 10 st roda och 9 st vita. Villorna
har fullt utrustat kok, 3-4 hotellrum per villa och &r anslutna till kommunalt vatten/avlopp.
Dessa ags av externa fastighetsagare och hyrs in av verksamheten. Dock gar nu hyresavtalen
ut maj 2025 och uppséagningar har redan inkommit.

| ansokan om planbesked for tomter, som Idmnas in parallellt, beskrivs situationen som
bolaget och fastighetsagarna hamnar i pa grund av uppsagda hyresavtal. | och med detta har
verksamheten ett behov av nya hotellrum for hotell- och konferensverksamheten. Nuvarande
konstruktion med hotellrum i separat villor har bidragit till svag l6nsamhet for verksamheten.
Ett battre alternativ skulle vara att bygga en ny hotellbyggnad med hotellrummen samlade och
inte utspridda i separata villor. Detta skulle innebéra en mer effektiv drift och skapa battre
mojligheter for verksamhetens l6nsamhet.

Byggnaden foreslas i en planeringsfas uppforas i tva vaningar och totalt inrymma ca 60 rum.
Det finns en befintlig byggratt pa fastigheten sedan ursprunglig detaljplan. Dock &r bolaget
Oppen for att finna lamplig placering i ndra dialog med kommunen. Med hé&nsyn tagen till de
forutsattningar som nu foreligger med strandskydd etc.

Agarna har en langsiktig strategi som arbetsgivare och naringsidkare i kommunen. Det finns
en vilja att fortsétta utveckla konferensverksamheten och investera vidare. Anldggningen
fortjanar att agare tillsammans med kommunen tar ett helhetsgrepp 6ver omradet och ger ratt
forutsattningar for framtida utveckling.

Vi 6nskar en 6ppen dialog kring dessa fragor och finns tillgangliga for era eventuella
synpunkter och funderingar. Vi tar garna ett méte om kommunen 0nskar diskutera vidare eller
har nagra fragetecken.

Stort tack pa forhand for aterkoppling!

Med vénlig halsning

Tommy Naésling
Styrelseledamot



Vidbynas Gard & Konferens AB
155 91 Nykvarn
Mobil: 070-4585504

Epost: tommy.nasling@vidbynasgard.se
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Ansokan om planbesked
2024-01-19

Ansdkan om planbesked

1. Information om sékande

Namn/Féretagsnamn*

Vidbynas Gard & Konferens AB

Personnummer/Organisationsnummer*

5566073531
Kontaktuppgifter sokande

E-post*
tommy.nasling@vidbynasgard.se

Telefonnummer*

0704585504
Fakturauppgifter sékande

Planbesked faktureras enligt gdllande taxa oavsett om beslutet i kommunstyrelsen blir positivt eller negativt, darfor behover vi era fakturauppgifter

Adress*

Vidbynas Gard & Konferens AB

Postnummer* Postadress*
15591 Nykvarn

Eventuell referens som énskas pa fakturan
Kontaktperson fakturafragor (om annan dn sékande)
E-post kontaktperson fakturafragor (om annan dn sékande)

2. Fastighetsinformation
Ansokan avser foljande fastigheter*
Vidbynas 1:18

Fastighetsdgare*

Vidbynas Gard & Konferens AB

Kontaktperson fastighetsdgare (om annan an sokande)
Telefonnummer kontaktperson fastighetsdgare (om annan an s6kande)
3. Ansé6kan avser

|Z Andring av befintlig detaljplan

D Upphéavande av detaljplan

D Upprattande av ny detaljplan

Typ av bebyggelse

D Enbostadshus

I:‘ Andra smahus som rad-, par-, och kedjehus
D Flerbostadshus

I:‘ Verksamhetslokal

D Servicebostad

d N YKVARNS
) KOMMUN

Besoksadress: Centrumvégen 24A < Postadress: 155 80 Nykvarn « Telefon: 08-555 010 00 ¢ nykvarn.se

Information om dataskyddsforordningen GDPR (General Data Protection Regulation) Inom Nykvarns kommun &r det respektive ndmnd eller styrelsen
i det bolag som hanterar personuppgifterna, som &r personuppgiftsansvarig. Mer information om kommunens behandling av personuppgifter hittar
du pa www.nykvarn.se/gdpr



http://www.nykvarn.se/gdpr

Ansokan om planbesked
2024-01-19

|Z Annat (anges under beskrivning och motivering av projektet)
Beskrivhing och motivering av projektet

Beskriv och motivera din ansékan om planbesked*
Syftet med ansdkan ar att uppratta en ny detaljplan for omradet kring Vidbynas gard och konferens. Bland annat for att méjliggora

markanvandning bostader for de befintliga villorna som inte langre kommer kunna brukas av Hotell och konferensverksamheten da hyreskontrakt
gar ut. Gallande detaljplan medger enbart markanvandning Hotell och konferens.

Ansokan avser dven uppfora en ny hotellbyggnad i narhet till Vidbynas gard for att verksamheten fortsatt ska kunna bedrivas.
Hanvisar i 6vrigt till detaljerad kommunikation i arendet.
Mvh

Tommy Nasling
070-4585504

Bilagor

[/ situationsplan eller karta éver omradet* Enskilda fastigheter markerade Vidbynas Géard.png
Mojligt planomrade Vidbynas Gard.png

I:‘ Illustration/skiss

D Annat

d N YKVARNS
) KOMMUN

Besoksadress: Centrumvégen 24A < Postadress: 155 80 Nykvarn « Telefon: 08-555 010 00 ¢ nykvarn.se

Information om dataskyddsforordningen GDPR (General Data Protection Regulation) Inom Nykvarns kommun &r det respektive ndmnd eller styrelsen
i det bolag som hanterar personuppgifterna, som &r personuppgiftsansvarig. Mer information om kommunens behandling av personuppgifter hittar
du pa www.nykvarn.se/gdpr
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Bedomning
Ansokan om planbesked

Diarienummer: KS/2024:23

Ansdkan om planbesked for

Fastighet Vidbyniis 1:18 m.1l.

Nykvarns kommun, Stockholms lan

Upprattad: 2024-02-02

S \NYKVARNS
KOMMUN




Sammanfatining ansokan

Ansodkan inkom
2024-01-19

Fastighet(er)
Vidbynis 1:18, Vidbynas 1:21-1:33 och Vidbynis 1:45-1:53.

Fastighetsagare
Vidbynis gard och konferens AB och enskilda fastighetsagare.

Sokande
Vidbynis gard och konferens AB

Syftet med anstkan

Syftet med ansOkan dr att uppratta en ny detaljplan som méjliggér markanvindning
bostider for redan befintliga smahus 1 narheten till Vidbynas Gard och konferens. Enligt
gillande detaljplan dr markanvindning for dessa smahus enbart hotell och konferens. Syftet
med ans6kan dr dven att moéjliggdra upprittande av en ny hotellbygenad i nirhet till den
befintliga verksamheten.

Planeringsunderlag

Beskrivning av omradet

Det tilltankta planomradet ar cirka 11 hektar stort och ar lokaliserat norr om E20 1
nirheten av sjon Turingen. Planomradet avgrinsas i vist av sjon Turingen, 1 séder och 6st
av en golfbana och i norr av bostider och hotellverksamhet. Omrédet dr lokaliserat cirka ca
2,5 km fran Nykvarns centrum via fagelvigen dir jarnvigsstation, kommersiell handel,
bibliotek och kommunhuset finns. Ndrmaste férskola och skola ligger i Nykvarns titort.
Det dr cirka 500 meter till nirmsta busshallplats Turinge kyrka, linje 782 gar till Nykvarn
centrum. Det dr 1,5 km via fagelvigen till ndrmaste busshallplats f6r busslinje 780
(Nykvarn-Sodertilje C).

Omradet utgors av befintliga hotell- och konferensbyggnader tillhérande Vidbynis Gard &
Konferens. De 19 befintliga hotell- och konferensbyggnaderna i form av smahus som
omfattas av ansokan tillhor fastigheterna Vidbynis 1:21-32 och Vidbynis 1:47-53 - vilka
syns pa kartan:

2(9)



Undersi

f\/m‘mm .
Enskilda fastigheter

/

@/[da lila) som ingar i p/&ébmrﬁdet.

Vidbynis gard och konferens hyr befintliga smahus i omridet av enskilda fastighetsagare
som hotellrum f6r sin hotellverksamhet, avtalet mellan dessa parter gar ut i maj 2025.
Totalt finns 19 bebyggda smahus inom omradet och de enskilda fastighetsigarna dger
endast den mark dir byggnaderna ér upprittade. I inkommen bilaga till ansékan om
planbesked framkommer att de enskilda fastighetsigarna avser siga upp sina hyresavtal
2025 och i stillet anvinda befintliga smahus till langtidsuthyrning eller permanentboende.
Markanvindningen i gillande detaljplanen 0140-P04/1104/1 for omriadet dr hotell och
konferens, och permanentboende eller lingtidsuthyrning dr dirmed inte tilldtet 1 dagsliget.
Genom att uppritta en ny detaljplan f6r omradet skulle permanentboende tillitas i omradet
och limpliga fastigheter tillhérande varje smahus skulle kunna upprittas och styckas av fran
Vidbynis 1:18.

Syftet med ans6kan om planbesked dr ocksa att mojliggdra uppférande av en ny
hotellbyggnad i nirhet till den befintliga hotell och konferensverksamheten. Enligt gillande
detaljplan 0140-P02/1219 finns mojlighet att uppfora en byggnad i den norddstra delen av
det omrade ansékan avser. En ny detaljplan skulle innebéra att byggritten i den norra delen
forsvinner och istillet méjliggora for en hotellbyggnad narmare befintlig bebyggelse.
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Bilden visar vart (ifyllt omride) det enligt gallande detaljplan 0140-P02/ 1219 finns mijlighet att
uppritta en ny hotellbygenad.

Oversiktsplan

I kommunens gillande 6versiktsplan dr omradet utpekat som gronomrade. Omradet dr
dock till stor del redan bebyggt, en eventuell ny hotellbyggnad skulle uppféras i nirhet till
redan befintlig bebyggelse och inte ta orérd naturmark i ansprak.

Strategiska planer

Omradet omfattas inte av kommunens gallande vagtrafikplan. Befintlig gata till det ansékta
omradet gar f6rbi Vidbynis allé, dir det finns en problematik med hastigheter och buller
torbi radhusen. Trafikverket har efter en ansékan frin boende beviljat en
hastighetssinkning vid allén. Vid positivt planbesked kan en trafikanalys behovas for att
sikerstilla en trafiksiker 16sning med hinsyn till boende i omgivningen.

RUFS 2050
Omradet omfattas inte av RUFS 2050. Bebyggelsestruktur ar 1 RUFS utpekat i titorten.

Géllande detaljplan(er)

Omréidet omfattas av tre olika detaljplaner, detaljplan 0140-P04/1104/1, detaljplan 0140-
P02/1219 och del av detaljplan 0140-P10/4. Ingen av planerna har aktiv genomf6randetid.

49)



Forhandsbesked/Pagaende bygglovsarende
Omradet omfattas inte av ett forhandsbesked eller pagiende bygglovsirenden.

Riksintressen
Omradet omfattas i sin helhet av riksintresse for rorligt friluftsliv. Vid positivt planbesked
behover turismen och det rorliga friluftslivet 1 omradet sdrskilt beaktas.

Strandskydd

Strandskydd upphivdes for de gillande detaljplanerna 0140-P02/1219 och 0140-
P04/1104/1, men vid ett eventuell positivt planbesked kommer strandskydd att dterinforas.
Norr om planomradet ir strandskyddet utokat till 300 meter. Dispens fran Linsstyrelsen
skulle krivas for att kunna bygga inom strandskyddet.

Fornlamning

I den norra delen av omradet som ans6kan avser finns det bland annat tre stycken
utpekade fornlimningar. I den s6dra delen finns ett omrade som ar utpekat som moijlig
fornlimning 1.2013:2422. Enligt Riksantikvarieimbetets fornsok r6r det sig om en
bytomt/gardstomt. Stora delar av omradet i s6der it redan exploaterat i dagsliget.

Bilden visar tre fornlimningar (rosa prickar) i norra delen, i den sodra delen mijlig fornlamning (rosa yta).
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Natur
Inom omradet finns det bland annat en nyckelbiotop i form av I6vskogslund. Det finns

aven ett antal skyddsvirda trid, framf6r allt i de sydvistra delarna av omradet.

R k)
= e A
Bilden visar vart det finns naturvirden i form av biotoper (firgade ytor) samt skyddsvirda trid (cirklar).

Akermark
Omradet omfattas delvis av akermark enligt akermarksgradering fran 1976, men omradet ar
planlagt sedan tidigare och det finns byggnadsverk uppférda inom planomradet.

Denna akermark skulle ej kunna férvintas vara brukningsvird.

Teknisk infrastruktur

Omradet ligger inom befintligt verksamhetsomrade f6r kommunalt vatten och spillvatten. I
dagsliget dr smahusen kopplade till kommunalt VA genom Vidbynis gard och konferens.
Om de goérs om till permanentbostider kan en VA 16sning behéva utredas och upprittas
for omradet som helhet. Avtal kan beh6vas mellan ber6rda parter och samfillighet bildas
for att bibehalla den nuvarande VA 16sningen. Mojlighet finns att ansluta en eventuellt
tillkommande hotellbyggnad till kommunalt VA. Befintlig viginfrastruktur finns till
omradet, anslutning sker via gamla Stringnisvigen och vidare pa enskild vig. Viss
problematik gillande trafikfragan finns pa den enskilda vigen som gar f6rbi Vidbynis allé.
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Utredningshehov

Skulle positivt planbesked ges bedémer planavdelningen initialt att f6ljande utredningar kan
behova goras (se underrubriker nedan). Under en eventuell planligegning kan det upptickas
att ytterligare utredningar kan behdva tas fram for att kunna visa att omradet ér lampligt for
bostidder och ny hotellbyggnad.

Miljobedémning och MKB

Om positivt planbesked ges kommer en undersékning om betydande miljopaverkan
behodva upprittas for att avgdra om planen kan antas medféra betydande miljopaverkan.
Att inom ett omrade utpekat for riksintresse for rorligt friluftsliv omvandla byggnader
avsedda for hotell- och konferensverksamhet till bostider kan medféra en betydande
paverkan som skulle kunna beh6va utredas i en MKB (miljokonsekvensbeskrivning).

Naturvardesinventering

Om positivt planbesked ges kan det behdva goras en naturvirdesinventering och en
eventuell naturutredning. Anledning ar att det finns héga naturvirden i och i anslutning till
omradet i form av nyckelbiotop och skyddsvirda trad.

Fororeningar

Kinda fororeningar férekommer i sjon Turingen och i Turingedn (uppnir ej god kemisk
status, mattlig ekologisk status), bland annat finns det risk f6r kvicksilver i omradet och en
utredning kan beh6évas. Omradet har tidigare omfattats av en plantskola och eventuella
téroreningar i marken kan behdva utredas. Omradet avrinner till Turingen och Turingean.

Geoteknisk utredning

En geoteknisk undersékning kan behovas f6r att sidkerstalla att marken inom omradet ar
limplig for att uppfora en ny hotellbyggnad. Marken inom omradet bestar av varierade
jordarter (lera, sand, urberg, torv). Inom en del av omradet finns aktsamhetsomride och en
del av omradet édr utpekat som normalriskomrade f6r radon.

Arkeologisk utredning

Om positivt planbesked ges kan en arkeologisk utredning behdvas f6r att nirmare utreda
den moijliga fornlimning som finns i omradet. En antikvarisk bedomning och avgrinsning
kan behovas for att utreda om marken kan exploateras ytterligare.

VA-utredning

Om positivt planbesked ges kan det behova goras en VA-utredning for att underséka och
identifiera en limplig anslutningspunkt.
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Dagvattenutredning

Om positivt planbesked ges kan en dagvatten- och skyfallsutredning behovas for att 16sa
eventuella dagvattenfrigor. Om de befintliga smahusen i omradet ska omvandlas till
bostidder bor det utredas att det inom varje fastighet finns mojlighet till lokalt
omhindertagande av dagvatten. Det bor dven sikerstillas att dagvatten inom omradet inte
riskerar att forsaimra MKN (miljokvalitetsnormer) for sjon Turingen.

Lamplighetshedomning

Omridet bedéms som limpligt utifran ansdkans syfte att mojliggora f6r bostider 1
befintliga smahus samt uppritta en ny hotellbyggnad i nirhet till befintlig verksamhet. Om
en ny detaljplan inte tas fram f6r omradet som mojliggor f6r bostider ar risken att
befintliga smahus inte kan nyttjas alls, dd hyreskontrakten gar ut och permanentbostider
inte ar tillatet enligt nuvarande detaljplan. Detaljplanerna som ligger direkt nordost om
omradet mojliggdr for bostader med en liknande bebyggelsestruktur som finns inom det
aktuella omradet. En ny detaljplan skulle inte innebira att nya bostadsbyggnader upprittas
utan enbart att befintliga smahus kan brukas som bostider.

De befintliga byggnaderna ligger titt bredvid varandra och det bor utredas i en eventuell
detaljplan hur en mojlig fastighetsindelning sker pa limpligast vis. Det krivs dven att det
finns mojlighet att 16sa parkering samt avfallshantering for varje fastighet om befintliga
smahus ska bli bostider. Ett eventuellt positivt planbesked kan innebira en viss 6kning av
trafik inom omradet, trafikfrigan med hinsyn till den befintliga problematiken f6r
radhusen vid Vidbynis Allé behover da utredas.

En ny hotellbyggnad innebir dven att den befintliga verksamheten som bedrivs av
Vidbynis gard och konferens kan fortsitta. Omradet omfattas i sin helhet av riksintresse
tor friluftsliv, da delar av omradet redan ar exploaterat bedoms en eventuell ny detaljplan
och kommande exploatering inte innebira nagra betydande konsekvenser pa riksintresset.
Enligt den gillande detaljplanen f6r omradet finns det i nuldget en byggritt f6r
hotellbyggnad i den norra delen, i ett eventuellt arbete med en ny detaljplan bor det
undersokas om en ny byggnad kan placeras i omradets sédra delar. Detta skulle kunna
innebdra en mindre paverkan pa riksintresset for friluftsliv 4n vad nuvarande detaljplan gor.

Om positivt planbesked ges bor det under arbetet med detaljplan undersékas hur det nya
planomradet ska utformas samt hur hotellbyggnaden ska gestaltas for att passa in i de
nuvarande Herrgardsmiljoerna. Det bor stillas krav pa den arkitektoniska gestaltningen och
placering av ny byggnad bor ske for att minska paverkan pa riksintresse for friluftsliv.
Skyddsvirda trid och omkringliggande naturmiljéer bor skyddas. Uppférande av en ny
detaljplan inom omradet skulle innebara att fragor gillande strandskydd behéver hanteras.
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Slutsats

Planavdelningen foreslar att kommunstyrelsen beslutar om positivt planbesked. Tidigare
nimnda aspekter bor utredas/studeras vidare i planarbetet.

Detaljplanen bedéms kunna pabérjas Q2 2024. Tidplan f6r detaljplanen ska samordnas
med kommunens 6vriga planering.

Detaljplanen bedéms kunna antas Q4 2025 efter det att detaljplanearbete startas, under
forutsittning att inget kompliceras under arbetets gang.
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