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Beskrivning av drendet

Starby Hotell AB (s6kanden) inkom under hdsten 2023 med en forfrigan om en ny
detaljplan inom fastigheten Virdshuset 1 i syfte att méjliggbra f6r en utékning av
dagens SPA- och hotellverksamhet samt en méjlig komplettering med
bostadsdndamal.

Stora delar av omrédet har utpekade kulturmiljévirden, beskrivna i bade gillande
detaljplan och kulturmiljéprogram. En avvigning mellan dessa virden och
exploatérens forfragan och énskemdl behéver dirfér goras. I detta underlag redovisas
de identifierade virdena tillsammans med rdd och rekommendationer f6r fortsatt

hantering inom ramen f6r ny detaljplan.

Omfattning av forslaget
Bebyggelsen som redovisas i skiss innebdr en utékning av befintlig SPA- och
hotellverksamhet med cirka 200 nya hotellrum samt plats f6r SPA och konferens.

Gallande detaljplan

Gillande detaljplan, DP17 — Virdshuset 1 som vann laga kraft 1991, medger en
byggritt f6r K — hotell- och restauranganlidggning. Vidare finns en byggritt for Y —
idrott, sporthall som inte bebyggts samt yta f6r teknisk anligening (E).

I planbeskrivningen till detaljplanen framgar sammanfattningsvis att,

Befintlig bebyggelse bestir av Kungs Starby virdshus med hotell och restanrang samt vissa uthus.
Huvudbyggnaden uppfordes 1910 som privathostad, senare anvint som vardshus. Hotellpaviljong i
nordost flyttades frin kvarteret Hotellet, och var det enda hus som overlevde stadshotellbranden 1962.
Uteservering uppfordes pa 1970-talets slut och glasades in 1984 di den forsta nya hotelldelen
byggdes. Den andra byggdes vdren 1989, filjt av en tredje samt reception varen 1990.

savdl bygenadsnémnden som kommunstyrelsen bar angivit som mdilsdttning for planarbetet att

befintlig bebyggelse och gatumiljo i storsta utstrackning skall bevaras.

Utseende forutses ske i stil med buvudbyggnad med laga traditionella falsade plattak, samt att
omgivande hotell kompletteras i lika, lugna, [jusa paviljonger.

Inre tomtytor i vist kan bebyggas till obetydlig del med olika sma tridgardsbyggnader. Hénsyn till
byggnadernas och miljons stora vérden skall tas.

Detaljplanen anger skydd for kulturmiljén genom q — férbud mot férvanskning.

Prickad mark har lagts pa storre ytor, framfor allt mot Odeshégsvégen, for att

torhindra exploatering i dessa delar. Maximal exploatering har reglerats till cirka 3000
m2 BYA.

Exploateringens héjd for tillkommande bebyggelse, med hinsyn till bland annat
kulturmiljon, begrinsas i gillande plan till byggnadshéjd pa 3,0-3,5 meter med avsikten
att halla bebyggelsen ldg.
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Riksintresse
Omradet ligger inte inom omrade for riksintresse for kulturmiljo men bedéms dnda

har biring pa riksintresset Vadstena stad genom skrivningar gillande riksintressets

uttryck,

Gatornas och torgens karaktdr, med siuten bebyggelse i de centrala delarna och mer oppet
byggnadssitt och gronskande tomter mot ytterkanterna

Siluetten och anblicken frin det omgivande siiittlandskapet samt kontakten med vattnet

Vadstenas siluett frin den sidra infartsviigen 2023 (Odeshigsvéigen 919) killa: V adstena kommun

Fast fornlamning (utgravd/omblandad)
Inga kinda fornlimningar finns inom planomradet. Séder om planomradet, i

anslutning till Starby gard finns limning 1.2009:9972 Bytomt/gardstomt.
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Lémmning 1.2009:9972 Bytomt/ girdstomt i blatt. Killa: raa.se/ fornsik
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Oversiktsplan 2013

Omradet bedéms utgéras av pagaende markanvindning vilket i det hir fallet 4r hotell-
och besoksanliggning. I éversiktsplanen framgar att Mjélnaan fram till 1960-talet,
innan invallningsféretag genomfdrdes hade en annan strickning som 16pte strax Sster

om nuvarande fastighet Virdshuset 1.

Aldre “natnrlig” strickning av Mjilnain fhgfoto 1960

Vidare framgar att vik? bor liggas vid att skapa en enbetlig front mot forbifarten och stadens entré
Sran sider.

Under rubriken stad midter landsbygd tramgar att Stadens avgransning ska gestaltas med
sdirskild omsorg mot den nya forbifarten och akermarken samt att stor omsorg bor liggas pa en
attraktiy gestaltning av infartsgatorna, fran rondellerna in mot staden.
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Odeshégsvéigen in mot staden dr utpekad som stadsentré och viktigt entréstrik in mot staden. Kélla -
Vadstena oversiktsplan 2013

Oversiktsplan 2040

OP 2040 betonar att Vadstenas kulturmiljé och dess vyer, siktlinjer mot klosterkyrkan,
slottet och rédtornet samt stadens méte med omlandet, ska virnas i fortsatt planering.
Kommunen avser att tydliggéra och skydda viktiga siktlinjer i kommande
planliggning.
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Utpekat omride i Oversiktsplan 2040 - granskningsversionen

Granskningsversionen pekar vidare ut omradet f6r mojlig utveckling for tillfillig
vistelse och bostider med forutsittning att sirskild hinsyn tas till kulturmiljo,
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landskapskaraktiren och stadens entré. Byggnadsvolymer, héjd och placering ska

utredas i relation till kulturmiljévirdena.

Plan- och bygglagen (PBL)
Generella krav stills pa byggnader enligt PBL. Varsamhetskravet syftar till att tillvarata

byggnadens virden vid férindringar. Hinsyn ska tas till byggnadernas och milj6éns
karaktirsdrag. I mangt och mycket handlar det om ett f6rhdllningssitt dir man vid
varje dndring utgar frin den befintliga byggnaden och dess virden och kvaliteter. Det
ir kommunen som har ansvar f6r kulturmiljéfragor utifrdn bestimmelserna i PBL.

S4 hir anges skyddet i PBL,

o Eun bygonad som dr sarskilt virdefull fran bistorisk, kulturhistorisk, miljomdssig eller
konstndrlig synpunfkt far inte forvanskas. Kan ocksa tillimpas pa bebyggelseomriden.

o Bt byggnadsverk ska hallas i virdat skick och underhallas sd att dess utformning och de
tekniska egenskaperna i huvndsak bevaras. Underhallet ska anpassas til] omgivningens
karaktdr och bygenadsverkets varde fran historisk, kulturbistorisk, miljomdssig och
konstndrlig synpunkt. Om byggnadsverket dr sirskilt vardefullt fran bistorisk,
kulturhistorisk, miljomdssig eller konstndrlig synpunkt, ska det underballas sa att de
sdrskilda virdena bevaras.

o Andring av en byggnad ska utfiras varsamt si att man tar hinsyn till byggnadens
karaktérsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturbistoriska,
miljomdssiga och konstndrliga vdrden.

Kulturmiljéprogram
Vadstena kommuns Kulturmiljéprogram har utgangspunkt i de nationella

kulturmiljémalen och det statliga miljé- och kvalitetsmalet f6r en god bebyggd miljé
och dr ett kunskapsunderlag 61 stéd vid beslutsirenden i bygglovs- och
planeringssammanhang. Kulturmiljéprogrammet dr uppdelat i staden och landsbygden
och ska bidra till att uppné en hallbar samhillsutveckling genom att verka fér en

mingfald av kulturmiljéer kan bevaras, anvindas och utvecklas.

Kungs Starby gird och omkringliggande milj6 édr utpekad i Kulturmiljéprogrammet
och Miljén som helhet och bér betraktas som ett sirskilt virdefullt omride enligt
plan- och bygglagen.
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Omradesavgransning for kulturmiljon runt Kungs Starby gard. Kélla - kulturmiljoprogrammet

Som motiv till bevarande anges att,

Kungs Starby med rester efter en dldre herrgardsmiljo i 1 adstenas ntkant ntgor en delvis vilbevarad
fore detta kungsgird. De kvarvarande flygelbygonaderna, tradgard, ekonomibyggnader speglar ett
dldre bygenadsskick som var vanligt innan den moderna stadens ntbyggnad. Miljon berdittar dven om
hur Sveriges stider i borjan av 1900-talet expanderade och att mark som tidigare undantagits
bostadsbebyggelse, si som jordbruksmark, exploaterades. Kungs Starby dr ett tydligt exempel pa
denna foreteelse vars marker tagits i ansprak for exploatering under 1900-talet, vilket
arbetarbostiderna i den dstra delen av omridet dr ett nttryck for. Miljon speglar dven hur stad och
landsbygd vuxit samman.

Relevanta rad och riktlinjer kopplat till f6rslaget om utveckling av Virdshuset 1

bedoms vara,

o Gardens bebyggelsestruktur ska vara fortsatt lasbar och dldre bebyggelse bevaras

o Ingen nyexploatering bir ske inom det utpekade omridet.

o Nya mindre tilligg bor anpassas til] gardens befintliga struktur och utformas med héansyn
til] miljons agrara karaktir avseende skala, placering samt material och fargval.
Utformning kan med fordel hamta inspiration fran dldre bebyggelse inom miljon.

o Vixtligheten bydlper till att avskdrma gardsmiljon fran ndrliggande modern bebyggelse,
vilket bidrar til] miljons vdrden. Hdrdgorning av markytor med asfalt eller plattor bir
undyikeas.

o Tridick, pooler eller andra moderna inslag som dr frammande i miljon och som kan bli

Sframtréiidande i exponerade liigen bor nundvikas.
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Tillkomsthistoria och utveckling
Huvudbyggnaden uppférdes 1914 som privatbostad och ny mangardsbyggnad som

ersittning for tidigare mangardsbygegnad pa Kungs Starby gard. Den dldre
Manbyggnaden revs 1979/80 men hade da, i stort sett under hela 1900-talet anvints
som spannmalsmagasin. Senare kom huvudbyggnaden att bérja anvindas som
virdshus och 1962, i samband med stadshotellsbranden flyttades kvarvarande
hotellpaviljong hit fran kvarteret Hotellet. Sedan 1970-talet har sedan en gradvis

utveckling och utékning av verksamheten inom omrédet skett.

Fhygfoto frin 1975 — “mangardsbygenaden” samt f.d. stadshotellets paviljong i omrddets norra del

Oversiktlig atgirdshistorik
1914 - Huvudbyggnaden uppfordes

1962 - Hotellpaviljong i nordost flyttades frin kv Hotellet
19771984 - Uteservering uppfordes och glasades in

1984 - den forsta nya hotelldelen byggs

1989 - Den andra hotelldelen byggs

1990 - Den tredje hotelldelen byggs

1991 - Ny detaljplan, DP17, tas fram som mdjliggor ytterligare utbygenad inom omradet
1991 - Ny konferensbyggnad uppfors

1992 - Restaunrangen byggs till

1994 - Tillbyggnad av konferenslokaler

1998 - Tillbygenad av hotell/ konferens och frukostmatsal

2002 - Tillbygenad med spa-anligening i anslutning till dldre paviljong
2010 - Ny entré till huvudbyggnad
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2021 - Tillbyggnad av hotell och spa

Exterior beskrivning av bebyggelsen idag

Mangardsbyggnaden

Byggnaden uppférd 1914 i enklare jugendstil. Stiltypiskt dr bland annat fasadsymmetri,
mansardtak, de ovala fonstren, sa kallat "ox6ga”, fénster med smasprojsad Sverdel,
markerade gavelmotiv, markerad stensockel och bursprak.

Byggnaden dr putsad med ljusare omfattningar runt fénster, gavlar med mera, svarta
detaljer i plat och beklitt med tvikupigt rott lertegeltak. Byggnaden ér idag tillbyged
och sammanbyggd i vister och norr med ligre byggnader i trd. Entrén mot vister

byggdes om 2010.

Aldre bild ver Kungs Starby mangdrdsbyggnad frin véster med damm i forgrunden. Killa

starbybotell.se
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Kungs Starby mangardsbyggnad i nutid. V'y fran dster. Kalla starbybotell.se

Hotellpaviljong

Bygenad som flyttades efter stadshotellbranden 1962. Stdende tripanel och tak av r6tt
lertegel. Sammanbyggd och ombyged 6ver tid.
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Paviljong som tidigare, innan stadshotellbranden, horde till stadshotellet vid Radbustorget. Kiilla:
Vadstena kommun

Ovrig Bebyggelse

Ovrig bebyggelse ir sentida tillkommen ligre “paviljongbyggnader” som f6ljt
intentionen i detaljplanen fran 1991, byggnader i ett plan med brutet tak, fasader i
stdende tripanel i ljus/bruten vit kulér och tak i réd kulér (betongpannor).

Nyare paviljongbebyggelse. Killa: 1 adstena kommun

Parkmilj6 och vegetation

Parkmilj6, etablerad och redovisad pd Hiradsekonomisk karta fran 1870-talet. Till
mangardsbygenaden hérande en typisk rundel framfér huvudbyggnaden, med dammar
och promenadvigar frin tiden nir byggnaden uppfordes eller tidigare som del av
parkmiljén runt Kungs Starby. Strre uppvuxna lovtrid, sdsom ek, och allér ramar in
omradet. I séder finns en mer vildvuxen och laglint, i delar sank miljé.
Omkringligeande vigstruktur dr dven den intakt sedan tidigare, sisom
Odeshogsvigen, Tuledet/Jdrnvigsgatan.

Rekommendationer infoér planlaggning
For ett bevarande av milj6 och bebyggelse vid planliggning foreslis att,
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Hinsyn géillande placering och hijder av ny bebyggelse

Utforma bebyggelsen s att siktlinje och vy lings Odeshdgsvigen in mot
Vadstena och slottet inte férvanskas.

Hinsyn tas till den édldre miljon runt Kungs Starby gard genom ett
bebyggelsefritt omrade pa cirka 40 meter mot Kungs Starby 2:25

Virna den ildre parkkaraktiren. Striva efter att bibehalla uppvuxna dldre
16vtrdd i omridet, sdrskilt alléer och trdd som ramar in omradet.
Vixtligheten hjilper till att avskdrma, bland annat mot den édldre
gardsmiljon vilket bidrar till att bibehalla miljéns virden.

Hinsyn till den dldre mangardsbyggnaden genom att bibehalla dess
fasader och lata den vara dominerande i miljén

Tillkommande bebyggelse nirmast mangardsbyggnaden ska hallas lag.
Bebyggelse i omradets vistra del samt i anslutning till nuvarande spa kan
provas i en hogre hojd, rekommenderat i 2-2,5 vaningar.

Nya mindre tilligg bor anpassas till befintlig struktur och utformas med
hinsyn till miljéns skala, placering samt material och fargval. Utformning
bér f6lja tidigare rekommendation gillande material och firgval med
ljusare kulérer och roda tegeltak/bandtickta plattak.

Hardgorning av markytor med asfalt eller plattor bor undvikas.
Parkeringsytor bor delas upp inom omriadet och déljas med vixtlighet.

Tridick, pooler och moderna inslag som ér frimmande i den historiska

miljén bor placeras i mindre exponerade ligen eller skidrmas av.
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Nasta steg - underlag
Vyanalys / siktlinjeanalys — snitt och fotomontage som visar byggnadens siluett

fran viktiga platser, frimst infarten fran séder lings Odeshégsvigen men ytterligare
vypunkter kan bli aktuella.

Gestaltningsprinciper — kortfattad beskrivning av volymkomposition,
fasadmaterial, takform, och hur nya volymer férhaller sig till befintlig bebyggelse och

vagen.
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