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Om detaljplanen 1(48)

OM DETALJPLANEN

VAD AR EN DETALJPLAN?

En detaljplan reglerar hur mark och vatten ska anvindas och hur bebyggelsen ska se
ut. Detaljplanen talar om vilka byggitgirder du och andra far och inte fir géra inom

planomradet.

DETALJPLANENS HANDLINGAR

Till detaljplanen hor f6ljande handlingar:
e DPlankarta

e  Planbeskrivning

e  Undersokning om betydande miljépaverkan
e  Fastighetsforteckning*

Utredningar och 6vriga bilagor:

e  Kulturmiljéstudie — Virdshuset 1, Kungs Starby hotell, konferens och spa —
Vadstena kommun, 2023

e PM Geoteknik och markmiljé, Virdshuset 1 —
Geoteknologi Sverige AB, 2024-10-21

e Markteknisk undersékningsrapport (MUR), Virdshuset 1 — Geoteknik och
Markmiljé — Geoteknologi Sverige AB, 2024-10-21

e  Naturvirdesinventering (NVI), Vid Starby spa, Vadstena, infér ny detaljplan,
2025 — Calluna AB, 2025-10-30

e  PM Trafikanalys, Starby hotell - M4Traftic, 2026-08-26

e  Dagvattenutredning tillhérande Virdshuset 1 — Vatten och Samhillsteknik AB,
2026-09-14

®  Vy- och siktlinjeanalys — Vadstena kommun samt Winell & Jern arkitekter AB,
2026-09-22

e  (Fladdermusinventering — Calluna AB, under framtagande) **

Handlingar markerade med * och ** finns inte pa webbplatsen eller finns med
maskerade personuppgifter pa grund av GDPR (dataskyddsregler inom EU).
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Om detaljplanen

DETALJPLANEPROCESS
Detaljplanen har tagits fram enligt plan- och bygglagen (PBL 2010:900).

2(48)

Planprocessen bedrevs enligt reglerna for standardférfarande. Planen befinner sig i

samridsskedet. Under samradet inhdmtas synpunkter fran berérda.

Standardférfarande

Samrad

Underrittelse

Gransknings-

Granskning atlitande

Antagande Laga kraft

FRAGOR OCH SYNPUNKTER

Skriftliga synpunkter skickas via e-post till planochbygg@vadstena.se eller via vanlig
post till Klosterledsgatan, 35, 592 80 Vadstena. Inkomna yttranden diarief6rs som

offentliga handlingar.

Vid frdgor, kontakta Vadstena kommun, plan- och bygglovavdelningen, telefon 010-

23470 00.

BESLUT OCH TIDPLAN
Beslut om uppdrag

Beslut om samrad

Beslut om granskning

Beslut om antagande

Laga kraft

Sambhillsbyggnadsnimnden
Sambhillsbyggnadsnimnden
Sambhillsbyggnadsnimnden
Sambhillsbyggnadsnimnden

2025-12-16 § 120
2026-09-15 § XX

Forslaget utgar ifran Boverkets foreskrifter om detaljplan BES 2020:5 samt Boverkets

allminna rdd om redovisning av reglering i detaljplan BES 2020:6.
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INLEDNING

I detta kapitel beskrivs bakgrunden till planen, planens syfte och mal samt plandata som beskriver
planomradet.

SAMMANFATTNING

Sambhillsbyggnadsnimnden i Vadstena kommun gav, den 16 december 2025, § 120,
plan- och bygglovavdelningen i uppdrag att paborja detaljplanearbete i syfte att
mojligedra en utdkning av befintlig spa- och hotellverksamhet inom fastigheten
Virdshuset 1.

Omridet dr i dag planlagt £6r hotell- och restauranganligening. Gillande plan
begrinsar storsta byggnadsarea och medger inte den efterfrigade utbyggnaden.
Planférslaget omfattar, utéver gillande planomrade, dven ett i dag ej planlagt omrade i
sOdra delen av fastigheten Virdshuset 1. Omradet ligger i titortens sédra del, med
nira anslutning till slottet och hamnomridet. Omridet nis med kollektivtrafik samt
gang- och cykelvig,

Planférslaget mojliggdr en utveckling av hotellverksamheten upp till cirka 240 nya
hotellrum samt utbyggda ytor f6r spa, konferens, restaurang och entré. Den
tillkommande bebyggelsen bedéms omfatta cirka 10 000 m? BTA, varav cirka 7 500
m? avser hotell. Hotellet bedéms efter utbyggnaden kunna omfatta upp till 300 rum,
jamfort med cirka 60 rum i dag.

Utbyggnaden medfor ett 6kat behov av angéring och parkering. Antalet
parkeringsplatser bedoms Oka fran cirka 40 till cirka 140. Angbring till omradet sker,
liksom i dag, frin Odeshégsvigen. Trafikalstringen bedéms kunna éka upp till fyra
ganger jamfort med dagens situation. Genomférd trafikstudie visar att vignitet har
tillricklig kapacitet for den férvintade trafikGkningen.

Den befintliga huvudbyggnaden ska fortsatt vara tydligt avldsbar och skyddas mot
térvanskning. Ny bebyggelse och andra anliggningar placeras och utformas med
hinsyn till huvudbygenadens karaktir, dess relation till omgivningen samt viktiga
siktlinjer och vyer. Dagvatten, natur- och kulturvirden samt gestaltningsfragor har
beaktats vid utformningen av planforslaget. Naturvirden inom och i anslutning till
planomradet har sirskilt beaktats vid placering och utformning av ny bebyggelse,
parkering och andra anldggningar.

DETALJPLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanens syfte dr att mojliggéra en utveckling av befintlig hotell-, spa- och
konferensverksamhet inom fastigheten Virdshuset 1, med hinsyn till andra intressen
sasom omradets natur- och kulturvirden och dagvattenférhallanden.
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PLANDATA

Aktuellt planomrade utgdrs av fastigheten Virdshuset 1 och ligger i Vadstena stads
sydvistra del, vid Odeshdgsvigen. Omradet avgrinsas i norr av lokalgata; Vasavigen, i
ster av en ging- och cykelvig som 16per parallellt med Odeshégsvigen, i séder av
fastigheten Kungs Starby 2:25 dir en mindre hotellverksamhet bedrivs och till vister
av fastigheten Vadstena 3:3, som ir obebyggd.

Planomradets areal dr ca 3,55 ha och all mark ér privatigd.

Figur 1: Orienteringskarta dér planomridet redovisas med rid skraffering. Kalla: Vadstena kommun

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

I denna del beskrivs tidigare kommunala stillningstaganden som dr relevanta for detaljplanen direkt
eller indirekt, sasom kommunala planer, program och beslut m.m.

OVERSIKTSPLAN VADSTENA 2040

I Vadstena kommuns éversiktsplan Vadstena 2040 dr fastigheten Virdshuset 1
utpekad som utvecklingsomrade fr tillfillig vistelse och bostider. Detaljplanen
bedéms dirmed inte strida mot 6versiktsplanen.
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Figur 2: Utdrag ur markanvéndningskarta for dversikisplanen 2040 (planomridet markeras med rid streckan linje).
Kiilla: V adstena kommun

DETALJPLANER, OMRADESBESTAMMELSER OCH

FORORDNANDEN

Inom planomridets storsta del giller detaljplanen DP17, antagen 1991-06-13 § 72 som
medger markanvindning hotell- och restauranganligening samt idrott och sporthall
inom en mindre yta vid planomradets vistra del. Inom en mindre yta vid
planomradets norddstra del giller DP62, antagen 2007-05-23 § 56, som ocksd medger
dndamal hotell- och restauranganliggning.

Sammanlagt mojliggdr gillande detaljplaner en byggnadsarea pa ca 4 800 m? inom
fasticheten Virdshuset 1, indelad i olika egenskapsomriden med hogsta tillitna
byggnadshéjd som varierar mellan 3,5 och 9 meter.
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Figur 3: Gdllande detaljplaner inom och i anslutning till planomradet (planomridet markeras med rid streckan linge).
Killa: Vadstena kommun

En mindre yta, cirka 1 hektar, inom planomradets sédra del dr ej detaljplanelagd.

FORENLIGHET MED MILJOBALKEN

I detta kapitel beskrivs detaljplanens forenlighet med miljobalken, sdsom riksintressen, strandskydd
7.

GRUNDLAGGANDE BESTAMMELSER FOR HUSHALLNING MED MARK- OCH
VATTENOMRADEN
1 3:e kapitlet miljcbalken regleras att “mark- och vattenomriden skall anvindas f6r det

eller de dindamal f6r vilka omridena 4r mest limpade med hinsyn till beskaffenhet och
lige samt foreliggande behov”. Anvindning som medfér en frin allméin synpunkt god
hushillning ska ges foretride. Riksintresseomraden ska skyddas mot atgirder som
patagligt kan skada miljon, forsvira tillkomst, utvinning eller utnyttjande av sidan
anliggning.

Planomradet ir till stora delar detaljplanelagt sedan tidigare med spa-, konferens- och
hotellverksamhet. En utékning av likadan verksamhet bedéms vara ett limpligt
dndamal.
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Planeringsférutsattningar 10 (48)

RIKSINTRESSE FOR TURISM- OCH RORLIGT FRILUFTSLIV (VATTERN MED OAR OCH

STRANDOMRADEN)
Planomradet ligger inom omrade som ber6rs av riksintresset for rorligt friluftsliv och

ska skyddas mot atgirder och ingrepp som patagligt kan skada natur- och
kulturvirdena. Vid bedémningen om huruvida exploatering eller annat ingrepp 1
miljon kring Vittern ska tillatas, ska turismens och friluftslivets, sirskilt det rorliga
friluftslivet, intressen sirskilt beaktas. Vittern med sin méjlighet till batliv, fiske och

bad vid orérda strinder dr en viktig del av friluftslivet.

ES ‘ \" : N N
\ N

NN
§ m Planomrade
\ Rarligt friluftsliv

N

Figur 4: Planomridets lige i forhallande till omrade for riksintresse for rirligt friluftsliv. Kélla: V adstena kommun

Planomradet bestar delvis av redan detaljplanelagd och bebyggd mark samt delvis av
vegetationsklidd mark. Det i dag ej planlagda omridet i séder ar svartillgingligt och
anvinds inte f6r rekreation. Gister och besdkare till hotell-, restaurang- och
spaverksamheten nyttjar i stillet den anlagda parkmiljén inom omradet. Planomradet
ligger cirka 250-500 meter frin Vittern och avgrinsas i huvudsak av verksamhets-
och industriomrdde samt bostadsbebyggelse. Planférslaget bedoms inte medféra
nagon forindrad tillganglighet till gronomraden och tillgangen till omkringliggande
gronomraden kvarstar. Forslaget beddms ddrmed inte innebéra nagon betydande
péaverkan pa rekreations- eller friluftsvirden. Omrédet ligger dessutom inom titorten,
vilket begransar férutsittningarna for rorligt friluftsliv. Planférslaget bedoms darfor
inte medfdra nagon pataglig skada pa riksintresset for friluftsliv.
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Planeringsférutsattningar 11 (48)

RIKSINTRESSE FOR NATURVARD - VATTERN
Planomrédet ligger i anslutning till riksintresseomradet f6r naturvard — Vittern.

Planférslaget innebir endast potentiell paverkan pa riksintresset pa grund av utslipp
av dagvatten. En dagvattenutredning tas fram i syfte att redogbra t6r vilka dtgirder
som ska vidtas fOr att sidkerstilla att ndgot orenat dagvatten inte ska slippas i
recipienten. Bedomningen dr att genomférandet av planforslaget inte kan antas
medfbra negativ paverkan pa riksintresset.
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Figur 5: Planomrédets liige i forhallande till omrade for riksintresse for naturvérd. Killa: 1V adstena kommun

RIKSINTRESSE FOR KULTURMILJOVARDEN (VADSTENA[ES8])
Vadstena innerstad dr utpekad som riksintresse f6r kulturmiljévirden. Enligt

miljébalken 3 kap 6 § ska omriaden som ir av riksintresse f6r kulturmiljovarden

skyddas mot dtgirder som innebir pitaglig skada.

Motivering till intresset 4r den smastadsmiljé och andliga centrum som visar en
betydelsefull senmedeltida stad och vallfartsort samt dess forindringar med nya tidens

starka kungamakt efter reformationen.

Utover stadens mirkesbyggnader, stadsplanen, tomtstrukturen och de profana
byggnaderna i den centrala delen av staden, dr ocksa siluetten och anblicken fran det
omgivande slittlandskapet viktiga uttryck. Vidare en smaskalig bebyggelsen samt
gronskande tomter mot stadens ytterkanter.

Omridet ligger inte inom omrade for riksintresse for kulturmiljé, omradet ér beldget
ungefir 200 meter s6der om riksintresseavgrinsningen, men bedéms dnda har biring

pa riksintresset Vadstena stad genom skrivningar gillande riksintressets uttryck,
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Planeringsférutsattningar 12(48)

gatornas och torgens karaktir, med sluten bebyggelse i de centrala delarna och mer
Oppet byggnadssitt och gronskande tomter mot ytterkanterna. Samt dven siluetten
och anblicken frin det omgivande slittlandskapet och kontakten med vattnet.

Figur 6: Vadstena siluett frin den sidra infartsvigen 2023 (Odeshigsvigen 919). Kélla: V adstena kommun

Planfdrslagets paverkan, sirskilt vad giller méjlighet att komplettera med ny
bebyggelse, har studerats i avsnittet Paverkan pa stadssiluetten — avvigning mot riksintresset
Jor kulturmiljovarden 1 adstena [E8]. Utgangspunkt dr att forslaget inte tillits medfora
pétaglig skada pa riksintresset.
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Planeringsférutsattningar 13 (48)

Fignr 7: Planomridets lige i forhallande till omrade for riksintresse for kulturmiljovarden 1 adstena [E8]. Kéilla:
Vadstena kommun

NATURA 2000 - FAGELDIREKTIVET OCH HABITATDIREKTIVET
Planomradet ligger intill Natura 2000-omridet for 6stra Vittern - ansprak

fageldirektivet och habitatdirektivet (MB 7 kap. 27 §). Planférslaget omfattar inte
nagot vattenomride och eventuella konsekvenser bedéms endast kunna tillkomma pa
grund av utslipp av dagvatten till Vittern. Bedomningen ér att genomforandet av
detaljplaneforslaget inte kan antas medfora negativa konsekvenser for riksintresset for
Natura 2000.

VATTENSKYDDSOMRADE VATTERN
Vittern dr vattenskyddsomrade inrittat av Linsstyrelsen 2014-01-30. Vattenskydds-

omradet beddms endast kunna skadas pa grund av dagvattenutslapp.
Detaljplaneforslaget innebir en dagvattenhantering som sikerstiller att MKM f6r
vatten uppfylls. Bedomningen ir att genomforandet av detaljplanen inte kan antas

medfdra negativ paverkan pd vattenskyddsomradet.

@

/72 Planomrade
m Vattenskyddsomraden

100 200 300 400 500m

Fignr 8: Planomridets lige i forhallande til] vattenskyddsomradet for Vittern. Killa: V adstena kommmun

RIKSINTRESSE FOR TOTALFORSVARETS MILITARA DEL
Planomridet berors dven av riksintresset for totalforsvarets militara del;

paverkansomraden.
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Paverkansomraden som berérs av planforslaget dr stoppomrade f6r héga objekt
TM0024 Malmens flottiljflygplats samt MSA-omraden TM0024 Malmens
flottiljflygplats och TM0056 Katlsborgs 6vningsflygplats.

Planforslaget bedéms inte paverka riksintresset da ingen bebyggelse som Overskrider
grinsen for hojdanvisning i riksintresset kommer att méjliggoras.

MILJOKVALITETSNORMER OCH MILJIOKVALITETSFORVALTNING
Miljokvalitetsnormer (MKN) ér ett juridiskt styrmedel som anvinds for att férebygga

eller dtgirda miljoproblem. Det finns idag normer f6r buller, luft och vattenkvalitet
och bestimmelser kring detta dterfinns i miljébalkens 5:e kapitel.

Planens genomférande kan vintas medfora viss 6kad biltrafik i omradet men inte av

sadan omfattning att miljokvalitetsnormen for luft och buller paverkas.

En dagvattenutredning har tagits fram som visar att det dr méjligt att 16sa
dagvattenhantering inom planomradet sa att miljokvalitetsnormen f6r vatten inte
paverkas.

Omridet avvattnats till recipienten Vittern som ligger precis norr om planomradet.

Viittern — Storvittern (SE646703-142522) har en god ekologisk status men en kemisk
status som uppnar ej god med f6rh6jda halter av bland annat bromerade difenyleter
(PBDE) och kvicksilver. Information i VISS uppger att bdda halterna dr tekniskt
omdiliga att fi ner till niva som motsvarar god ytvattenstatus. Eftersom det
exempelvis férekommer kvicksilver i nedfallande mingd atmosfiriskt som
ackumulerats under ling period. Samma princip giller f6r PBDE dir paverkan
kommer fran lingviga luftburna féroreningar som saknar teknisk mojlighet att
atgirda.

Inom omridet forekommer dven vattenforekomsten Motala-Klockrike
(grundvattenférekomst, SE648851-146082). Motala-Klockrikes statusklassning visar
god status gillande kemisk och kvantitativ status. Nagra risker eller orsaker till
forsimrad status har inte pavisats.

Den planerade exploateringen medfér ofrankomligen viss 6kning i avrinningen till
Vittern. Genom foreslagna atgirder inom planomridet uppnas 6nskad reningsgrad sd
att milj6kvalitetsnormen for vatten inte paverkas for de tva vattenférekomsterna.

SARSKILDA BESTAMMELSER FOR HUSHALLNING MED MARK OCH VATTEN FOR VISSA
OMRADEN
Enligt 4 kap. 3 § miljobalken fir exploateringsféretag och andra ingrepp 1 miljén

komma till stind inom omradet endast om det kan ske pa ett sitt som inte patagligt
skadar omradets natur- och kulturvirden. Planomradet ir redan ianspraktaget for
hotell-, restaurang- och spaverksamhet samt angrinsande bebyggelse och
infrastruktur. Planforslaget innebir en utveckling 1 anslutning till befintlig verksamhet
och bedéms, med hinsyn till planens anpassningar och skyddsatgirder, inte medféra
pataglig skada pda omréidets samlade natur- och kulturvirden.
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SKYDD AV OMRADEN

NATURVARDEN
Omridet domineras till storsta del av en tridgardsmiljé med klippta grismattor samt

av angransande l6vskogsdungar och igenvixande, tidigare 6ppen, bebyged mark.

Vid inventeringen avgrinsades totalt tre naturvirdesbiotoper och dessa omfattade
totalt 0,94 hektar av inventeringsomradets cirka 3,5 hektar. Av dessa biotoper
klassades en som Adgt naturvirde (naturvirdesklass 2), en som patagligt naturvdirde
(naturvirdesklass 3) och en som visst naturvirde (naturvirdesklass 4). Inga biotoper

klassades som higsta naturvirde (naturvirdesklass 1).

I och omkring inventeringsomradet avgrinsades ett landskapsomride. Detta
bedémdes inte vara ett virdelandskap, d.v.s. landskapsomriade med sirskild betydelse
tor biologisk mangfald.

Vid inventering noterades sju virdearter, varav tva rodlistade och en fridlyst. Det
noterades dven fem rodlistade och/eller fridlysta arter som ¢j bedéms utgora
virdearter. Genomging av uppgifter om tidigare kinda artférekomster visar att fyra
rodlistade och/eller fridlysta arter sedan tidigare finns rapporterade inom — eller kan
knytas till — inventeringsomradet.

Sarskilt virt att notera var forekomsten av ekticka i omrddet. Det 4r en rédlistad (NT)
vedsvamp knuten till gamla ekar vilket f6rekom i omridet. Stare (rédlistad som VU) dr
en annan art som observerades 1 omrddet. Detta ir en figel beroende av haltrid f6r
sin hickning.

I uppdraget har dven férdjupad inventering av sirskilt skyddsvirda trid ingatt. Denna
resulterade i 38 avgrinsade trdd, varav majoriteten utgors av grova haltrad.

De hégsta naturvirdena i inventeringsomradet bestar av en ekallé med flera virdefulla
strukturer f6r biologisk mangfald, till exempel grov och skrovlig bark och déd
grenved. Andra naturvirden i omradet dr knutet till ett 16vskogsparti med f6rekomst
av bland annat haltrad, déd ved och blommande och birande trid. Omradet har
sammanfattningsvis naturvirden knutna till framf6r allt storre 16vtrad med haligheter.

PLAN- OCH BYGGLOVAVDELNINGEN
Diarienummer PoB 2025-102, Projektnr 9359
SAMRADSHANDLING



Planeringsférutsattningar 16 (48)

Teckenforklaring: @ CALLUNA

=) inventeringsomrade MNaturvardesbiotop
Il Naturvdrdesklass 1: Hogsta naturvarde
@ Sarskilt skyddsvarda trad [ Naturvardesklass 2: Hogt naturvérde

[ | Naturvardesklass 3: Patagligt naturvdrde

MNaturvardesklass 4; Visst naturvarde

Figur 9: Kartan visar inventeringsomridet med de sdrskilt skyddsvirda trid som identifierades och kartlades vid
Callunas fordjupade inventering tillsammans med deras respektive ID-nummer. Kélla: naturvardsinventering for
Vrdshuset 1 framtagen av Calluna

STRANDSKYDD

Strandskyddet syftar enligt miljébalkens 7 kapitel till att trygga allminhetens tillging
till strandomriden samt att bevara goda livsvillkor £6r vixt- och djurlivet pé land och i
vatten.

Planomridet omfattas inte av strandskydd.
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HALSA OCH SAKERHET

TRAFIKBULLER
Planomradet ligger intill linsvig 943, en férhallandevis hogtrafikerad gata under delar

av dret. Hastigheten dr dock relativt lag, skyltad 40 km/h och avstindet mellan vigmitt
och kvartersmark dr cirka 20 meter och omfattar dven en tridallé samt gang- och
cykelbana och direfter tillkommer cirka 20 meter férgirdsmark innan huskroppens
nirmsta placering.

Detaljplanen kommer fortsittningsvis att endast tillita markanvindningen for tillfallig
vistelse som inte regleras av nagra riktvirden for buller fran trafik som styrs i
férordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader.

I byggreglerna om skydd mot buller i lokaler (dér hotell ingar) finns krav pa att
utrymmen ska utformas sa att buller ddimpas i den omfattning som den avsedda
anvindningen kriver.

Utifrdn en 6vergripande avstimning mellan kommunens bullerkartering (redovisande
buller 6ver hela kommunen) i férhéllande till féreslagen placering av bebyggelse
framgir att ndgra bullerstérningar sd som framgar av bullerférordningen ej foreligger.

Figur 10: Bullerutredningskarta (Gvergripande for hela kommunen) omfattande siavil ekvivalent — sasom maximal
Gudniva i forballande till aktnellt planomride. Kélla: 1 adstena kommun
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MARKMILJOUNDERSOKNING
En markmiljéundersékning har genomforts i samband med framtagandet av
planhandlingarna och dr beskrivet sammanfattande nedan.

Markundersékningen har visat att fyllningen i allmidnhet dr litt férorenad av metaller
som koppatr, zink, bly, kadmium och barium och rester av olja som alifater C16—-C35.

Medelhalten f6r zink, bly och kadmium 6verskrider nivan f6r MRR men underskrider
KM. Medelhalten av oljerester av alifater C16—C35 ir laga tydligt under KM.

Det finns en mindre andel fyllning med asfaltsrester dir PAH (polycykliska aromatiska
kolviten) frin asfalten 6verskrider KM f6r fraktionen PAH-H (tunga och cancerogena
PAH) och nivin MRR f6r PAH-M.

Ingen indikation pa férorening sa som fargférindring eller lukt noterades vid
provtagningsplatserna. Diremot fanns tegel i flera punkter och asfaltsrester
tillsammans med tegel i en punkt.

Milj6- och hilsoriskbedémningen visar att markféroreningarna av metaller och olja
som férekommer allmint i fyllningen utgdr liga- och acceptabla miljé- och hilsorisker
for nuvarande och framtida markanvindning motsvarande KM — kinslig
markanvindning. PAH i fyllning med asfaltsrester bedoms utgdra en acceptabel miljé-
och hilsorisk eftersom fyllningen férekommer inom en liten yta (<100 m?) trots att
PAH-H 6verskrider KM och skulle kunna utgéra en hilsorisk. Rekommendationen ir
dock att fyllning med asfaltsrester schaktas ur och tas omhand vid extern

mottagningsanligening om massorna uppticks inom storre ytor eller jordvolymer (100
m? eller 100 m?).

Fyllningsmassor fran Virdshuset 1 kan ateranvindas externa som avfall som
ringariskmassor men kraver i sa fall en anmilan till tillsynsmyndigheten i den kommun

massorna dtervinns.

Enligt miljébalken 10 kap 11§ skall den som 4ger eller brukar en fastighet oavsett om
omrdde tidigare ansetts férorenat genast underritta tillsynsmyndigheten om det
uppticks en férorening pa fastigheten och féroreningen kan medfora skada eller
oldgenhet f6r minniskors hilsa eller miljon. Rekommendationen ér att denna PM
delges tillsynsmyndigheten i Vadstena kommun. Vi vill ocksa upplysa om att schakt av
térorenade massor dr anmilningspliktig. Innan schakt av massor ska en anmilan om
avhjilpandeitgird enligt 28§ féroreningen om miljéfarlig verksamhet och hilsoskydd
limnas in till tillsynsmyndigheten i Vadstena kommun.

OMHANDERTAGANDE AV AVFALL

Undersékning visar att medelhalten £6r bly, zink och kadmium i allmdnhet 6verskrider
totalhalten f6r MRR 1 all fyllning inom Virdshuset 1. I fyllning med asfaltsrester
overskrider 4ven PAH totalhaltsnivan f6r MRR. En férenklad extern avfallshantering
av fyllningen inom Virdshuset 1 utan anmilan till tillsynsmyndigheten motsvarande
MRR ir dirfor inte mojlig. Diremot kan fyllningen dteranvindas externt som ringa
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risk-massor dvs. med anmilan till tillsynsmyndighet i aktuell kommun. Fyllningen
behover i sa fall dven laktestas f6r att kunna bedéma spridningen frin materialet.

Fyllningsmassor fran Virdshuset 1 kan sannolikt ocksa tas omhand vad andra
mottagningsanligeningar utifrin deras tillstind och anmilningar. F6r deponering (som
ir sistahandsalternativ enligt miljébalkens avfallshierarki) beh6ver massorna laktestas
och dven analyseras med avseende ndgra parametrar som inte utférts i den hir

undersOkningen.

RADON
Radonhalterna i uppmitt porluft varierar mellan ca 10-37 kBq/m3 i de utférda

radonmitningarna (med sparfilmsdosor). Det ska klassas som ett normalt virde och

de uppmitta virdena pa porluften kan bedémas som rimliga.
I jamforelse ligger halterna i markklass normalradonmark.

Vid normalradonmark giller att radonskyddat utférande rekommenderas vid
dimensionering av byggnader. Val av slutgiltigt radonskydd ska anpassas till

hustillverkarens konceptlésning.

FORORENADE OMRADEN
I ndromradet finns flera méjliga férorenade omraden. Oster om Virdshuset 1 finns en

drivmedelsstation med riskklass 2 (stor risk). Norr 6ver finns verkstadsindustri med
halogenerade 16sningsmedel (ofta klorerade alifater som tri- eller tetrakloreten) med
riskklass 2 f6ljt av ytterligare en verkstadsindustri med halogenerade 16sningsmedel
med riskklass 2 samt en avfallsdeponi med riskklass 3. Verksamhetsindustrierna och
avfallsdeponin bedéms ligga parallellt med grundvattnets strémningsriktning inom
Virdshuset 1 (8st till vist). Drivmedelsstationen bedéms ligga uppstréms. Det finns
inga indikationer att drivmedelsstationen uppstréms har spridit féroreningar mot
Virdshuset 1. Det finns inte heller indikationer pa att féroreningsspridning av
klorerade alifater fran verkstadsindustrier norr ver.

Eventuella féroreningar frin verkstadsindustrierna norr om Virdshuset 1 kan dock i
ogynnsamma fall spridas mot Virdshuset 1 om till exempel féroreningar som
klorerade alifater spridits i fri fas. Vilket kan spridas fran fri fas till porgas och
fastliggas 1 marken, dock oftast i liga halter.

GEOTEKNISKA OCH HYDROGEOLOGISKA FORUTSATTNINGAR

En geoteknisk undersékning har genomférts i samband med framtagandet av

planhandlingarna och 4r beskrivet sammanfattande nedan

Markytan i omriadet dr plan och varierar 1 utférda undersékningspunkter mellan ca
+89,8 och +91,0. Omradet bestar av parkmiljé med grisytor och trid.

Jordlagerféliden pa fastigheten bestar av ett 0,5 till 1,5 meter tjockt lager med blandad
tyllning av lera, silt, sand, grus och tegelrester som Sverlagrar ett mestadels 1-2 meter
tjockt lerlager och underst ett ca 5 meter tjockt lager med lermorin. Stillvis Gvergar
fyllningen direkt till lermorinen. Jordlagrens variation framgir av Figur 4.
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Leran idr 6verkonsoliderad och torrskorpefast med lag vattenkvot och medelhog
skjuvhallfasthet. Den Gversta metern av lermorinen har en 16s till medelfast
lagringstithet som sedan 6kar till mycket fast med djupet. P4 ca 5-6 meters djup
Overgar morinen till en vildigt styv bottenmorin i vilken utférda hejarsonderingar

stannar.

Bergets niva har endast undersokts i sektion B (pa den vistra delen av fastigheten) dir
djupet fran markytan till bergniva dr 8 meter. Med hinsyn till det bedémda jorddjupet
om 5-10 m i SGU:s jorddjupskarta och utférda jordbergsonderingar bedéms det
sannolikt att bergnivan ligger i intervallet 5-10 meter f6r hela fastigheten.

I den Ostra delen av fasticheten har endast de ytliga 16sare jordlagren sonderats varfor
osidkerheten kring morinens miktighet och bergnivin ér stérre. Beddmningen av det
totala jorddjupet 1 sektion C och D utgar dirmed inte frin utférda sonderingar utan
fran allmin kidnnedom om omradets geologi.

GRUNDVATTEN
I samband med denna utredning har mitningar av grundvattennivier utforts i tva

nyinstallerade r6r (24G02GV och 24G12GV) som installerats med spetsarna i
underliggande friktionsjord.

Grundvattnets tryckniva har vid ett mittillfille under métperioden 9 augusti 2024
uppmitts pd nivaer mellan +88,5 och +89,5, motsvarande ca 0,5-1,8 m djup under
markytan vid réren. Grundvattnets tryckniva forutsitts kommunicera med den
nirligegande sjon Vittern med en medelvattenniva pa +88,8.

GRUNDLAGGNING

SATTNINGAR

Fyllningen, lerlagret och den 6versta delen av lermorinen dr nagot sittningskinsliga
vid stora laster. Overslagsmissigt bedéms en utbredd last motsvarande ett 5
vaningshus (ca 50 kPa) ge upphov till sdttningar i storleksordningen ett fatal
centimeter.

Vid plattgrundliggning ska sittningar analyseras bide med avseende pa totalsittningar
och differentialsittningar mellan byggnadsdelar.

Laster motsvarande 1-2 viningar eller uppfyllnader pa enstaka meter bedéms endast
ge upphov till férsumbart smé sittningar.

Grundliggning av byggnader

Bygenader i 1-2 plan f6reslds grundlidggas med plattor ovan den naturligt lagrade
morinen/leran. For hogre byggnader (3-5 vaningar) ska analys av forvintade
sdttningar kontrolleras och om dimensionerande sittningar och barighet inte anses

tillfredsstillande ska grundliggning ske med spetsbirande palar.

Grundliggning av 6vrig mark och ledningar
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Under forutsittning att planerad mark ligger inom 0-1 m Sver befintliga marknivaer
bedéms inga geotekniska forstirkningsatgirder krivas for kringliggande mark.

Gator kan grundlidggas pa naturligt f6rekommande morin efter avtickning av
mulljord/fyllning.

Ingen uppgift om planerade ledningars plan- eller héjdldgen har varit kind vid
upprittande av handlingen men bedéms kunna grundliggas i 6ppna schakter.

SCHAKT

Schakt f6r byggnad férvintas innebira endast grunda schakter (<1,5 m). Jordschakt
kan utforas med fria slinter med en lutning 1:1. Djupare schakter f6r eventuella
ledningar etc. kan behova utformas med flackare slintlutningar och/eller
stodfyllning/stodkonstruktion eftersom de kommer utféras under grundvattennivén.

Schaktbarhetsklass f6r den fast lagrade lermoridnen bedéms till 4-5 enligt
klassificeringssystem -85, dir 5 dr den hogsta klassen (mest svarschaktad).

KULTURMILJO OCH FORNLAMNINGAR

Virdshuset 1 med dess hotell- restaurang- och spaanlidggning ligger inom del av det
som 1 ildre tider utgjordes av Kungs Starby, en dldre herrgardsmilj6 1 Vadstenas utkant
samt soder om omradet en milj6 ifran en delvis vilbevarad fére detta kungsgard.

De kvarvarande flygelbygenaderna, tridgird, ekonomibyggnader speglar ett dldre
byggnadsskick som var vanligt innan den moderna stadens utbygegnad. Miljén berittar
dven om hur Sveriges stider i borjan av 1900-talet expanderade och att mark som
tidigare undantagits bostadsbebyggelse, s som jordbruksmark, exploaterades. Kungs
Starby ir ett tydligt exempel pa denna foreteelse vars marker tagits i ansprak for
exploatering under 1900-talet, vilket arbetarbostdderna i den 6stra delen av omradet ar
ett uttryck f6r. Miljon speglar dven hur stad och landsbygd vuxit samman.

TILLKOMSTHISTORIA OCH UTVECKLING
Huvudbyggnaden uppférdes 1914 som privatbostad och ny mangardsbygenad som

ersittning for tidigare mangardsbygenad pa Kungs Starby gard. Den dldre
Manbyggnaden revs 1979/80 men hade da, i stort sett under hela 1900-talet anvints
som spannmdlsmagasin. Senare kom huvudbyggnaden att bétja 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 ut6kning av verksamheten inom omradet skett.
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Fignr 11: Fhygfoto fran 1975 — “mangdrdsbyggnaden” samt f.d. stadshotellets paviljong i omradets norra del. Killa:
Lantmiteriet

EXTERIOR BESKRIVNING AV BEBYGGELSEN IDAG

MANGARDSBYGGNADEN

Byggnaden uppférd 1914 i enklare jugendstil. Stiltypiskt dr bland annat fasadsymmetri,
mansardtak, de ovala fénstren, sa kallat “ox6ga”, fonster 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 tvakupigt rott lertegeltak. Byggnaden ér idag tillbyged
och sammanbyggd i vister och norr med ligre byggnader i trid. Entrén mot vister
byggdes om 2010.
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Figur 12: Aldre bild iver Kungs Starby mangardsbyggnad frin véster med damm i firgranden. Killa: starbybotell.se
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Figur 13: Kungs Starby mangardsbyggnad idag (2020). V'y fran véster. Kélla: starbyhotell.se
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Fignr 14: Kungs Starby mangardsbyggnad nutid. Vy fran dster. Kalla: starbyhotell.se

HOTELLPAVILJONG
Byggnad som flyttades efter stadshotellbranden 1962. Stdende tripanel och tak av r6tt

lertegel. Sammanbyggd och ombyggd 6ver tid.

Fignr 15: Paviljong som tidigare, innan stadshotellbranden, hirde till stadshotellet vid Radbustorget. Killa: 1V adstena

komminn
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OVRIG BEBYGGELSE
Ovrig bebyggelse ir sentida tillkommen ligre “paviljongbyggnader” som foljt

intentionen i detaljplanen fran 1991, byggnader i ett plan med brutet tak, fasader i
stdende trapanel i ljus/bruten vit kulor och tak i r6d kulor (betongpannor).

Figur 16: Sentida paviljongbebyggelse. Killa: 1 adstena kommun

PARKMILJO OCH VEGETATION
Parkmilj6, etablerad och redovisad pa Hiradsekonomisk karta fran 1870-talet. Till

mangdrdsbyggnaden hérande en typisk rundel framfér huvudbyggnaden, med dammar
och promenadvigar fran tiden nir byggnaden uppfordes eller tidigare som del av
parkmiljén runt Kungs Starby. Strre uppvuxna l6vtrid, sdsom ek, och allér ramar in
omridet. I séder finns en mer vildvuxen och laglint, i delar sank milj6.
Ombkringliggande vigstruktur ir dven den intakt sedan tidigare, sisom
Odeshogsvigen, Tuledet/Jirnvigsgatan.

DETALJPLANENS HANSYN TILL BEFINTLIG MILJO OCH BEBYGGELSE
For ett bevarande av milj6 och bebyggelse vid planldggning reglers i detaljplanen

bebyggelsens storlek, placering och gestaltning i syfte att,

e siktlinjer och vy lings Odeshégsvigen in mot Vadstena och slottet inte
térvanskas.

e  Omride med gronska fritt frin bebyggelse, sikerstills gentemot Kungs
Starby 2:25 s6der om planomradet.

e Hinsyn till den dldre mangardsbyggnaden genom att hélla bebyggelsen i
direkt anslutning till huvudbyggnaden underordnad i héjd och volym.

Vidare bor vid planens genomférande den dldre parkkaraktiren virnas och bevaras
eldir det d4r méjligt ska bibehallas uppvuxna dldre 16vtrid 1 omradet, sdrskilt alléer och
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trid som ramar in omradet. Vixtligheten hjilper till att avskdrma, bland annat mot den
ildre gardsmiljon vilket bidrar till att bibehalla miljéns varden.

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

Hirdgorning av markytor med asfalt eller plattor boér undvikas. Parkeringsytor bor
delas upp inom omradet och d6ljas med vixtlighet. Tridick, pooler och moderna
inslag som dr frimmande i den historiska miljén bor placeras 1 mindre exponerade
ligen eller skidrmas av.

ARKEOLOGI

Linsstyrelsen har granskat historiska kartor och ortofotot éver omradet som nu
kommer att beréras inom Virdshuset 1. Omradet har under lang tid varit dkermark
och bebyggts dnda in i modern tid. Risken att fornlimningar ska patriffas och skadas
av den planerade byggnationen bedéms liten, sett till den registrerade fornlimningen
1.2009:9972.
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Figur 17: Fornkimningen RAA 51/2009:9972. Kéilla: raa.se/ fornsik

TRAFIK

En trafikanalys dr framtagen i samband med detaljplanen. Nedan redovisas en

sammanfattning av trafikanalysen.

Starby hotell 4r beliget lings Odeshégsvigen med en egen lokal anslutning fran
hotellet. Vijningsplikt rider ut frin hotellet. Skyltad hastighet ar pa strickan 40 km/h
lings Odeshégsvigen-Sodra vigen. Lings Odeshdgsvigen finns separat cykelbana pa
den nordvistra sidan av vigen.
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Trafiken lings Odeshégsvigen dr uppmitt 2023 i november och uppgick da till 2 276
fordon per vardagsdygn séder om hotellet och till 2 926 fordon per vardagsdygn norr
om hotellet. Trafiken lings Odehdgsvigen antas i anslutning till hotellet antas vara pa
samma niva som den norra mitningen da livsmedelsaffiren Oster om vigen ansluter
via Kungs Starbyvigen och antas ha stérst andel resande norrut lings Odeshégsvigen-
Sodra vigen. Pa sommaren ir trafiken hogre och uppgick vid en mitning 1 juli 2026 till
1 genomsnitt 5 024 fordon per vardagsdygn.

Enligt mitningarna pa hdsten var trafiken under fredagen vid det norra snittet 20 %
hégre dn genomsnittlig vardag. Det gillde dven eftermiddagens mest belastade timme
som var 17 % hogre dn under genomsnittlig vardag. Under férmiddagen dr fredagens
trafik ddremot ligre 4n under genomsnittlig vardag. P4 sommaren 4r trafiken mer
jamn under vardagsdygnen med hogst trafik ca kl. 14-17.

Under mest belastade timme en fredag under hésten antas det ga 384 fordon per
timme pa Odeshégsvigen i héjd med hotellet. Under mest belastade timme pa
sommaren i juli uppmiittes trafiken till 565 fordon samt 33 cyklister kl. 16-17.
Formiddagarna har en ldgre trafik.

TRAFIKALSTRING OCH PARKERINGSBEHOV
Trafiken som alstras av Virdshuset har uppskattats frin verksamheten.

I nuldget bedéms det under en genomsnittlig dag vara ca 20 bilar som limnar
anlidggning under férmiddagen kl. 9-12 vara ca 5-10 kl. 8-9. Under eftermiddagen ar
det ca 20 bilar som anldnder kl. 12-17.

Vid en konferens med 50 deltagare ir det upp till 30 bilar som anldnder kl. 8-9.

I nuldget har hotellet 40 parkeringsplatser vilket planeras bli 140 parkeringsplatser
efter utbyggnad. Trafiken antas fyrdubblas till f6ljd av utbyggnaden vilket ér ett
antagande 1 6verkant dd andelen besékare som anlinder i buss blir hégre efter

utbyggnad.

TRAFIKSAKERHET OCH KAPACITETSBERAKNING
Korsningen som ansluter hotell Starby till Odeshégsvigen vintas inte innebéra nigra

framkomlighetsproblem dven med 6kad trafik till 2045 vilket dven giller sommaren.
Belastningen blir rimlig enligt de kapacitetsberdkningar som gjorts. Om exempelvis en
buss ska gbra vinstersving ut fran hotellet kan det dock innebira viss vintetid men
kobildning vintas inte uppstd annat dn for ndgot enstaka fordon. Detta under
forutsittning att trafiken 4r nagorlunda jimnt férdelad 6ver mest belastade timme.

Anslutningen till hotellet bér med tanke pa planerad utbyggnad ses 6ver utifran ett
trafiksdkerhetsperspektiv. Under sommarperioden har antalet cyklister uppmitts till
310 passager under ett vardagsdygn pa cykelbanan. Dels bér en 6versyn tillse att
siktforhallandena ir tillrickligt goda, dels tillse att cykelbanans passage Gver
anslutningen frin Odeshégsvigen fir en tillfredsstillande standard.
Trafiksdkerhetsaspekterna har dock inte utretts nirmare hir.
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Prognos 2045 FM k1.8-9 Hog
Tillfart Korfalt | Riktning | Flode (f/t) Kapacitet (f/t) | Belastningsgrad
Odeshégsvagen O 1 RV 161 1755 0.09
Hotell Starby 1 HV 120 932 0.13
Odeshogsvagen V 1 HR 84 1818 0.05
Prognos 2045 EM ftedag ki. 16-17 Hog
Tillfart Korfalt | Riktning | Flode (f/t) | Kapacitet (f/t) | Belastningsgrad
Odeshégsvagen O 1 RV 332 1476 0.23
Hotell Starby 1 HV 10 637 0.02
Odeshégsvagen V 1 HR 285 1818 0.16
Prognos 2045 sommar EM vardag kl. 16-17 Hog
Tillfart Korfalt | Riktning | Flode (f/t) | Kapacitet (f/t) | Belastningsgrad
Odeshogsvagen O 1 RV 505 1554 0.32
Hotell Starby 1 HV 10 517 0.02
Odeshogsvagen V 1 HR 334 1818 0.18
TEKNISK INFRASTRUKTUR
LEDNINGAR

Dricks- och spillvattenledningar 16per igenom planomradet i norr. Hir finns dven

elledningar samt en transformatorstation inne pa fastigheten Virdshuset 1. Inom

planomridet l6per ett dike som delvis ar 6ppet/kuverterat. Diket avleder vatten till ett

nirliggande invallningsféretag. Diket ligger inte inom invallningsféretagets formella

verksamhetsomrade men bedéms utgdra en del av den avvattningen till féretaget.

DRICKS- OCH SPILLVATTEN
Inom aktuellt planomrade finns bade befintlig bebyggelse och mark som planeras f6r

hotell- och spaverksamhet. Befintliga fastigheter 4r anslutna till det kommunala VA-

nitet. Tillkommande bebyggelse kommer ocksa att anslutas till kommunalt vatten-

och spillvattennit.

FJARRVARME

Det finns i dagsliget inga fjirrvirmeledningar framdraget till berért omrade. Ndrmaste

moéjliga anslutningspunkt (beroende pd kapacitet och behov) ligger ca 200m fran

fastighetsgrins.

EL

Vattenfall Eldistribution AB dger elnitet 1 Vadstena kommun. Fastigheten ér

uppkopplad till elnitet sedan tidigare. Mark f6r befintlig transformatorstation finns

inlagt inom den aktuella detaljplanen.
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TELE

Inom planomradet 16per teleledningar under marken. Ledningarna har redovisats med
osikert lige av ledningsdgaren. Det dr i nuldget osdkert huruvida dessa ledningar
behéver finnas kvar dd de endast forsorjer aktuell fastighet.

orTO
Vadstena kommun iger, via det kommunala bolaget VOKBY, fibernit med vildigt

hog tickningsgrad inom kommunytan. Fastigheten dr ansluten.

DAGVATTEN
Planforslaget har utretts utifran dagvattenhanteringsperspektiv i samband med

framtagande av planhandlingarna, i en dagvattenutredning som utférdes av Vatten och
Samhillsteknik (2026-09-14). Planférslaget innefattar de hanteringsatgirder som
rekommenderas av utredningen. Oppna diken méjligedrs i naturmark lings
planomradets sédra och vistra grins i omridet f6r att moéta det tekniska

avrinningsomradet.

Omrddets beskaffenheter med avseende pa markhéjdférhallanden och relativ nirhet
till Vittern dr forutsittningar f6r hanteringen av dagvatten. Den platta topografin gor
det svarare att leda bort dagvatten via ytavrinning och nirheten till Vittern begrinsar
djupet i eventuella anldggningar, som inte ska vara under sjons vattenniva. De laglinta
omraden sammanfaller med de omraden dir patagliga naturvirden konstaterats. Dessa
omraden bedéms ej limpliga f6r bebyggelse fransett enklare byggnader av ligt virde
samt ¢j i laglinta delar. Befintlig och tilltinkt exploatering inom planomréidet anses
utgora bebyggelse av mindre vikt. Relativt stora delar av planomridet ligger ligt och
dir den arliga sannolikheten ar storre dn 1/200 (orangea/roda omraden i figur 20).

1000-ledningen ligger med bakfall inom planomradet. Bakfall gor att kapaciteten
férsimras och sediment i ledningen riskerar att byggas pa vilket ytterligare paverkar
kapaciteten. Underhall av dagvattenledningen ér kritiskt for att fortsittningsvis kunna
avleda dagvatten frin omradet uppstroms planomradet.

Dagvattenledningen ér normalt dven dimd d4 mynningen ligger cirka 20 cm under
Viitterns normalvattenstind. Sammantaget paverkar detta kapaciteten negativt.
Trycksittning av ledningsnitet férekommer frekvent. Enligt VA-huvudmannen finns
dock inga kidnda problem relaterade till dagvattenledningen. Vardshuset 1 har idag sin
dagvattenservis direkt pakopplade D1000-ledningen.
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Figur 188: Skyfallskartering over 1 drdshuset 1 med ommnejd. Kéilla: SMHI

Planomradet omfattas av kartliggningen fran den skyfallskartering framtagen januari
2021 f6r Vadstena stad med syfte att bedéma 6versvimningsrisker vid extrema skyfall.
Av karteringen framgér de lagpunkter som I6per storre risk att Sversvimmas vid
extrema skyfall, nir dagvattennitet inte klarar att ta hand om vattenflédena. Det
framtida hogvattenstandet 1 Vittern utgdr en forutsittning f6r bebyggelse inom
planomradet. Enligt Boverket bor ny sammanhallen bebyggelse, storre riskobjekt eller
bebyggelse med samhillsviktig verksamhet lokaliseras till omridden som inte hotas av
oversvimning. Bebyggelse av mindre vikt kan tilldtas lokaliseras inom omriden med
mittlig sannolikhet f6r Gversvimning.

Den iérliga sannolikheten for dversvimning bor di vara mindre 4n 1/200, inkluderat
effekter av ett forandrat klimat. I omraden som hotas av en 6versvimning frin sjoar,
vattendrag eller hav med en érlig sannolikhet som 4t storre an 1/200, bor det inte
tillkomma ndgon bebyggelse utéver vissa enklare byggnader av ldgt virde dér fa
personer vistas, sisom garage och bathus. skyfall i denna kontext avser
nederbordstillfallen kraftigare dn dimensionerande nederbordstillfallen for ledningsniit.

Vatten behéver avledas kontrollerat ytledes och tillfalligt ansamlas inom omriden som
inte skadar byggnader eller samhillsviktiga funktioner. Oversvimningssituationen
inom eller utanfér planomridet bor inte férsimras.

Genomftérd analys pa rinnvigar och éversvimmande ytor har visat att nederbérd
motsvarande ett klimatkompenserat nederbérdstillfdlle > 100 ars aterkomsttid med en
varaktighet om 60 min vid slutet av detta arhundrade, indikerar 6versvimningspunkter

(figur 19).
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Figur 19: redovisning av vatten ansamling i landskapet under beskrivna forutsitiningar med ett vattendjup beriknat for
ett klimatkompenserat 100-drsregn motsvarande 54mm nederbord samt rinnvigar med ett avrinningsomride>1ha.
Kiilla: dagvattenutredning for 1V ardshuset 1 framtagen av 1708

Dagvattenutredningen visar pa slutsatsen att ingen omfattande problematik vid skyfall
férekommer inom planomradet. Férekommande ldgpunkter anses ej utgdra problem

vid eventuell byggnation. Diremot ska Gversvimningsrisken beaktas vid projektering

och terrassering av planomradet f6r at undvika framtida problematik. Féljande bor tas

1 beaktande vid planering och héjdsittning av omradet:

Kontrollera att instingda omriden inte skapas nir héjdsittning férindras.
Sakerstilla att avrinning kan ske lings sikra strik utan risk for skada pa
bebyggelse eller minniskors hilsa. Lokalgator bor utformas som avrinningsstrak
tor skyfall och sikerstilla framkomligheten.

Hojdsittning och utformning av hus, entréer m.m. for att sikerstilla att
6versvimning av byggnader inte sker. Omradet bor héjdsittas sé att byggnader
inte tar skada ens vid extrem nederbotd eller extremt hogvattenstand.
Byggnadens ligsta golvniva ska vara belidgen ovan nivdn pa angransade gata eller
gronstrak.
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PLANENS INNEBORD

I detta kapitel beskrivs planforslaget med sina regleringar i detal).

R
oseeaN h

Y 3
", KUNGS STARBY | VADSTENA | SITUATICNSPLAN, | 20300 54

Figur 20: Situationsplan som redovisar ett mijligt exploateringsscenario. Killa: Winell & Jern Artiktekter, bearbetat
av Vadstena Rommun.

Planférslaget méjliggor en utveckling av hotellverksamheten med upp till 300
hotellrum samt utbyggda ytor {6t spa, konferens, restaurang och entré. Idag har
hotellet cirka 60 rum. Den tillkommande bebyggelsen bedéms omfatta cirka 10 000
m? BTA, varav cirka 7 500 m? avser hotell.

Utbyggnaden medfor ett 6kat behov av angéring och parkering. Antalet
parkeringsplatser bedoms 6ka fran cirka 40 till cirka 140. Angbring till omradet sker,
liksom i dag, frin Odeshégsvigen. Trafikalstringen bedéms kunna éka upp till fyra
ganger jamfort med dagens situation. Genomférd trafikstudie visar att vignitet har
tillricklig kapacitet for den forvintade trafikfkningen.

Den befintliga huvudbyggnaden ska fortsatt vara tydligt avlisbar och skyddas mot
torvanskning. Ny bebyggelse och andra anliggningar placeras och utformas med
hinsyn till huvudbyggnadens karaktir, dess relation till omgivningen samt viktiga
siktlinjer och vyer. Dagvatten, natur- och kulturvirden samt gestaltningsfragor har
beaktats vid utformningen av planforslaget. Naturvirden inom och i anslutning till
planomradet har sirskilt beaktats vid placering och utformning av ny bebyggelse,
parkering och andra anldggningar.
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BEBYGGELSENS PLACERING, UTFORMNING OCH ANPASSNING

vk " e
| ‘,,\ Konferens & spa
i I -

Fignr 21: Orienteringskarta dar planomridet redovisas i tre uppdelningar. Killa: Winell & Jern Arkitekter, bearbetat
av Vadstena kommun.

Nya byggnader i anslutning till huvudbyggnaden (omrade 11i figur 21)

Nya byggnader placeras indragna frin Odeshégsvigen och ges en ligre skala in
huvudbyggnaden. Dirigenom bibehalls huvudbyggnadens framtridande roll och en
tydlig hierarki inom anlidggningen.

Bygenaderna utformas som enkla, vilproportionerade volymer med liglutande tak och
paviljongliknande karaktdr. Material, kuldrer och detaljer ska samspela med
huvudbyggnaden och platsens kulturhistoriska virden. Placeringen skapar en 6verging
mellan huvudbyggnaden, parken och de nya hotell- och konferensbyggnaderna.

Nya hotell- och konferensbyggnader (omrade 2 i figur 21)
Hotell- och konferensbyggnaderna uppfors i tre viningar och delas upp 1 tydligt

avldsbara volymer med genomsikt mellan byggnadskropparna. Placeringen vister om
huvudbyggnaden bildar ett sammanhillet inre parkrum. Uppdelningen minskar den
upplevda skalan och bevarar siktlinjer mot landskapet.

Gestaltningen anknyter till dstgétsk ladugardsarkitektur genom enkla volymer, branta
sadeltak, markerade gavlar och robusta material. Material och firgsittning anpassas till
omgivningen och bidrar till en Gverging mellan huvudbyggnaden och park- och
kulturlandskapet.
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Parkering (omrade 3 i figur 21)

Parkeringen nis via den befintliga infarten till Kungs Starby och placeras
huvudsakligen lings Odegirdsviigen och innebiir ett lige ungefirligt det som ir idag.
Parkeringen utformas med grusade ytor som avskiljs och struktureras av
tridplanteringar. De grusade ytorna och tridplanteringarna integrerar parkeringen i
parkmiljén och ger ett gront och parkliknande uttryck.

MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

O Tillfallig vistelse — Syftar till att mdjliggira for hotell- konferens- och
spaverksanibet.
E E: (Transformatorstation)
1 Syftar till att forse omradet med teknisk infrastruktur.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

BEGRANSNING AV MARKENS UTNYTTJANDE
Prickmartk - Marfken far inte forses med bygonad

Motivet till regleringen dr att reglera bebyggelsens placering och dirmed sdkerstilla att
marken forblir oexploaterad 1 vissa delar sdsom i omradet s6dra delar samt lings
kvartersgrins mot naturmark eller annan allmin plats. Bygglovbefriade atgirder tillats
inom denna yta.

Korsmartk - Marken fir endast forses med komplementbygenad —

Motivet till regleringen dr att mojliggdra f6r komplementbyggnader exempelvis férrad,
lusthus eller garage tillhérande verksamheten.

n1— Skyddsvdrda trad far endast fillas om det ar sjukt eller utgor en sikerbetsrisk.

uy— omrade for allmén underjordisk ledning. Bestimmelsen sikerstiller var underjordiska
ledningar kan placeras befintliga ledningars lige och tillginglighet.

UTNYTTJANDEGRAD

€1 1000, €1 2500, €1 2300

Bestimmelsen om hogsta utnyttjandegrad syftar till att sikerstilla att marken bebyggs
med gardsmiljon i datanke. Genom att tilldta olika antal vaningar inom olika delar av
planomradet mojliggbrs en bebyggelse som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur
och stadsbild.
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€1 250

Bestimmelsen om hogsta utnyttjandegrad syftar till att mojliggéra att marken bebyggs
med komplementbyggnader f6r verksamhetens behov.

€270

Bestimmelsen om hogsta byggnadsarea per byggnader syftar till att mojliggora att
komplementbyggnader i mindre skala f6r verksamhetens behov.

HOJD PA BYGGNADSVERK

b1 16,0 — Hagsta nockhijd dr angivet véirde i meter.

Motivet till att reglera nockhdjd ér att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta 61 att méjligedéra en bebyggelse
som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. En reglering av
takvinkeln till mellan 32 - 45 grader, vilket, utifran illustrerat forslag, skulle innebdra en
takfotshojd pa ungefir 9,5 - 11,5 meter.

b1 12,0 — Hdgsta nockhbijd dr angivet véirde i meter

Motivet till att reglera nockhéjd ér att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta {61 att m&jliggbra en bebyggelse
som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. En reglering av
takvinkeln till mellan 27 - 35 grader vilket, utifrin illustrerat férslag, skulle innebéra en
takfotshojd pa ungefir 6,5 - 8 meter.

b1 10,0 — Hdgsta nockhbijd dr angivet véirde i meter

Motivet till att reglera nockhdjd 4r att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta {61 att m&jliggbra en bebyggelse
som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. Inom omradet
begrinsas nockhdjden till 10 meter med krav pa takvinkel for att begrinsa bebyggelse
till tva plan.

b1 8,0 — Hdgsta nockhdjd ar angivet vérde i meter

Motivet till att reglera nockhdjd 4r att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta 61 att méjligedra en bebyggelse
som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. Inom omradet begransas
nockhijden 1ill 8 meter med krav pa takvinkel for att begrinsa bebyggelse till ett till tva plan.

b1 5,0 — Hdgsta nockhbijd dr angivet vérde i meter

Motivet till att reglera nockhéjd ér att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta {61 att m&jliggbra en bebyggelse
som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. Inom omradet begrinsas
nockbijden till 5 meter med kray pd takvinkel for att begransa bebyggelse till ett plan.

h14,5 — Hdgsta nockhdjd ar angivet vérde i meter

Motivet till att reglera nockhdjd ér att tillsammans med takvinkelbestimmelse styra
antal vaningar inom olika delar av planomradet. Detta f6r att méjligedra en bebyggelse
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som anpassas till Vadstenas bebyggelsestruktur och stadsbild. Inom omradet begrinsas
nockbijden till 4,5 meter med kray pa takvinkel for att begransa komplementsbebygelsen till ett
plan.

TAKVINKEL
o' — Minsta takvinkel dr 27,0 grader.

02 - Storsta takvinkel ar 35,0 grader.
@ - Storsta takvinkel dr 45,0 grader.
o2 — Stirsta takvinkel dr 12,0 grader.

Takvinkeln regleras som ett komplement till bestimmelsen om hégsta nockhéjd.
Syftet dr dels att sdkerstilla den efterstrdvade gestaltningen med brutna tak, dels att
begrinsa byggnadernas héjd vid takfoten. Genom att ange ett intervall om 27-35
grader fir bebyggelsen en sammanhillen takkaraktir samtidigt som mdijligheten att,
inom tillaten nockhojd, héja fasaderna och takfoten begrinsas.

SKYDD
11— rivningsforbud huvudbygenad

Rivningsforbudet f6rs 6ver fran gillande detaljplan for att sidkerstilla bevarandet av

den befintliga huvudbyggnaden, som bedéms ha ett kulturhistoriskt virde och utgér
en viktig del av platsens karaktdr och historiska kontinuitet. Byggnadens virden och
betydelse f6r kulturmiljén beskrivs ndrmare i planens kulturmiljunderlag.

UTFORANDE
b1 - Kéllare far inte finnas. Killare dr olimpligt ur grundvatten- och 6versvimningar
kopplat till Vitterns vattenniva och bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att vatten

inte tringer in i byggnaderna.

Grundléiggning ska utforas radonskyddande — Bestimmelsen syftar till att sakerstilla att
bostidderna skyddas mot normalradonmark.

Ldgsta grundlaggningsniva dr + 90,3 m.d.h. — Bestimmelsen syftar till att skydda

huvudbebyggelse frin 6versvimning av Vitterns vattenniva

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR HELA PLANOMRADET

GENOMFORANDETID
Genomfdrandetiden dr 5 4r (60 manader) 6ver hela planomradet och botjar gilla frin
och med laga kraftdatum.
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KONSEKVENSER

I detta kapitel beskrivs detaljplanefirslagets konsekvenser.

SOCIALA KONSEKVENSER

BARNPERSPEKTIV
Planomradet ligger i stadens utkant. Den nirmaste kommunala férskolan ligger cirka

1,4 km frin infarten till omrddet. Mellan omradet och Vadstena stad finns ging- och
cykelvig som skapar trafiksikra forutsittningar for cykelférbindelse till staden dér
trygga miljéer f6r lek och rekreation finns.

Vignitet i omradet skapar forutsittningar for liga hastigheter och dirmed 6kad
sidkerhet f6r giende.

Trygghet

Omridets utformning ska skapa goda forutsittningar for trygghet och sakerhet. De
korta avstinden mellan husen och allmin plats innebir att det finns visuell kontakt.
Vixtlighet och belysning placeras med hinsyn till att undvika skymda platser under
savil dags- som kvillstid. Inga stora outnyttjade ytor dr placerade inom omradet.

Jamstalldhet och mangfald

Detaljplanen méjliggor £6r tillfallig vistelse ddr spa- och hotellverksamhet
torekommer. Planférslaget beddms bidra till social hallbarhet genom att skapa nya
arbetstillfillen, stirka omradets serviceutbud. En tillginglig utformning och goda
torutsittningar for gang- och cykel samt nirliggande kollektivtrafik bidrar till att
platsen kan anvindas av minniskor med olika fysiska forutsittningar. Sammantaget
bed6éms planférslaget ha en svagt positiv paverkan pa jamstilldhet och mangfald.

MILJO- OCH RISKFAKTORER

BULLER OCH LUFT
Planens genomférande forvintas medfora viss 6kning i trafikmingderna till och fran

omridet utmed Odeshégsvigen. Antalet fordon som anlinder eller limnar
anliggningen forvintas fyrdubblas. Okningen bedéms vara marginell mot bakgrund av
omradets ldge, nirhet till linsvig 919. De férvintade bullernivaerna anses dock vara
acceptabla med hinsyn till utbyggnaden av omridets verksamhet till fler hotellrum,
mer yta f6r konferens samt spa.

Niégon paverkan pa luftkvalitet forvintas inte tillkomma i samband med detaljplanens

genomforande.

Anliggningsarbetet, sivil under utbyggnad av allmédnna platser som under
byggnadernas uppférande kan orsaka storningar i form av damm, buller eller andra
oligenheter. Hinsyn bor tas sa att sidan paverkan minskas.
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KLIMATANPASSNING
Med ett férdndrat klimat 6kar arsmedelnederbérden och skyfallen férvintas bli

kraftigare och aterkomma allt oftare. Detta riskerar att leda till en 6kning av
Overbelastade ledningssystem f6r dag- och spillvatten med fler Gversvimningar som
t6ljd och med en 6kad risk f6r briddning av spillvatten. I titorter och andra
titbebygegda omrdden riskerar sirskilt ligpunkter att stillas under vatten dar
dagvattensystemen ir underdimensionerade och dir det inte finns ytliga
avrinningsméjligheter. Darfér ska byggnader uppforas sa att vatten vid Sversvimning
inte skadar byggnadens konstruktion. Det gor at byggnader ska grundliggas sa att
naturligt 6versvimmande vatten inte skadar byggnadens konstruktion.

Stuprorskastare Stuprorskastare

Figur 22: Principskiss dver rekommenderade lutningar frin byggnader for att undvika att yt- och dagvattnet stiller sig

intill huskropp i enlighet med rekommendationer frin Svenskt vatten pa en marklutning om 5% ndrmast huskroppen.

Ldingre ifrin buset (ca 3m) anses en marklutning pa 1-2% vara tillriocklig. Kailla: dagvattenutredning for Vérdshuset
1 framtagen av 170S.

Planforslaget bevarar tridalléer inom natur- och parkmark. Det bidrar bland annat till

ligre temperaturer i den bebyggda miljén och kan begrinsa virmebéljor.

En dagvattenutredning har tagits fram och beskriver mer djupgdende frigan.

OVERSVAMNINGSRISK
Planomrédet ligger en kortare stricka frin Vittern samt nira storre grona Sppna ytor.

Sydviistra delen av planomradet ligger dock ligre dn Vitterns hogsta vattenstand
(HHW). Med anledning av detta férekommer idag ldg 6versvimningsrisk med hégre
risk vid HHW, aterkomsttiden bedoms vara kortare (intriffa oftare) an 1/200.
Diremot forvintas genomslippligheten inom planomradet vara mycket dalig, vilket
Okar 6versvimningsrisken enligt dagvattenutredningen genomférd av VOS.

PAVERKAN PAMKN

Planforslaget innebidr en 6kning av nuvarande verksambhet, hotell och spa, vilken
kommer att paverka vattenavrinning bade i kvalitet och mingd. Den 6kade andelen
hdrdgjorda ytor innebir att mingden dagvatten 6kar och rér sig med hogre fléden vid
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nederbérd. Diremot bedéms planforslaget inte férsdmra avvattningsférhallandena
eller funktionen hos det nedstréms liggande invallningsféretaget. Den berérda
ytvattenférekomsten bedéms planforslaget inte medféra férsimrad status eller att
torsvara mojligheten att f6lja miljokvalitetsnormerna f6r vatten. Ingen betydande
miljépaverkan bedéms uppsta.

MKN £6r luft och buller bedéms inte paverkas av planforslaget.

NATURVARDEN OCH BIOTOPSKYDD
Naturvirdesinventeringen vid Starby, fastigheten Virdshuset 1, har visat att det

térekommer naturvirden inom inventeringsomradet, framfor allt kopplat till gamla
och grova 16vtrid varav flera med haligheter. Dessa virdefulla 16vtrid finns framst i
en ekallé lings omrddets norra kant och invid 16vskogsdungen i omradets sydvistra
del. De grova l6vtriden med haligheter skapar forutsittningar f6r en biologisk
mingfald med bland annat faglar, insekter, kryptogamer och fladderméss. Omradet ar
dock drabbat av askskottsjukan och almsjukan och det finns idag askar med f&rsdmrad
vitalitet och enstaka redan d6da tridd som 1 vissa fall har beh&vts tas ned.

Inventeringen har identifierat tre naturvirdesbiotoper, vilka utgdr 27 % av omradets
totala yta. Det mest virdefulla omradet dr ekallén lings omradets norra kant, da grova
och gamla ekar med héligheter kan hysa en stor biologisk mangfald. Omradet berors
inte av den foreslagna exploateringen och bedéms kunna bevaras i sin helhet.
Allétriden omfattas dessutom av generellt biotopskydd enligt miljébalken.

Inom planomridets vistra och centrala delar finns omraden klassade som
naturvirdesklass 3 respektive naturvirdesklass 4. Delar, cirka 35-40 %, av dessa
omrdden tas 1 ansprak for den planerade bebyggelsen. Exploateringen har utformats sa
att paverkan pa naturvirdena begrinsas och si att betydande delar av de identifierade
naturvirdena kan bevaras dven efter genomfdrandet utifrin foljande,

Vid lokalisering och utformning av bebyggelsen har alternativa placeringar studerats.
Moijligheterna att flytta bebyggelsen begrinsas bland annat av verksamhetens behov
avseende logistik och angdring, befintliga kultur- och rekreationsvirden inom den
ildre och kulturhistoriskt virdefulla parkmiljon samt av ett befintligt dike som ingér i
ett invallningsféretag. Diket utgor en viktig del av omradets vattenhantering och kan
inte flyttas eller férindras 1 ndgon stérre omfattning utan sirskild omprévning. Dessa
forutsittningar har beaktats och varit strukturerande vid val av bebyggelsens placering.

Kommunen bedémer att den féreslagna avvigningen genom ny bebyggelses placering
innebir att omradets samlade natur-, kultur- och rekreationsvirden kan tillvaratas
samtidigt som forutsdttningar skapas f6r den planerade verksamheten. Kvarvarande
naturvirden skyddas i detaljplanen pa limpligt vis och bor sa lingt mojligt bevaras och
utvecklas genom limplig skétsel samt genom skydd av sérskilt virdefulla tridd och
vegetation 1 samband med den fortsatta projekteringen.
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Teckenforklaring: @ CALLUNA
: Inventeringsomrade ﬁ grakraka Invasiva, frammande arter
Artfynd ¥ gronfink Naturvardesbiotop
@® ask * notvacka - Naturvardesklass 1: Hogsta naturvarde
Q  ekticka *  stare B Naturviirdesklass 2: Hogt naturvarde
@ svavelticka ﬁ storre hackspett [:] Naturvardesklass 3: Patagligt naturvarde
B I5nnlav % tradkrypare Naturvardesklass 4: Visst naturvarde
s biorktrast X tukduva
[N] 2

i
@
2
=
=
a
<
]
=
a
T
]
|
]
©
c
2
=]
<
]
B
'
=4
=
=
2
|o
o
=
I~
o
o
o
L
0c
(]
=
@]
E
E}
|a
=
@
&2
]
LS
2
]
]
[
g
=1
el
N
=1
>
e}
<
@
c
=
@
9]
c
.S
=
E]
o
2
a
=
G
I

Fignr 23: Kartan visar naturvardesbiotoper. Killa: naturvardsinventering for 1V drdshuset 1 framtagen av Calluna

AVVAGNINGAR OCH HANSYN TILL MOTSTAENDE INTRESSEN

En detaljplan innebdr som helhet ett stort antal avvigningar mellan enskilda och allmanna intressen.
I denna detaljplan har vissa avvdgningar identifierats som sdrskilt viktiga att belysa.

PAVERKAN PA STADSSILUETTEN - AVVAGNING MOT RIKSINTRESSET FOR

KULTURMILJOVARDEN VADSTENA [E8]
Vadstenas stadssiluett med slottet, rédtornet och klosterkyrkan, samt anblicken fran

det omgivande slittlandskapet dr centrala att bevara. For att sikerstilla att planens
genomforande inte innebir pataglig skada pa riksintresset begrinsas bebyggelsens
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nockhé6jd inom omradet, ndrmare beskrivning av hur aterfinns under kapitlet om
planens innebord.

GENOMFORANDE AV DETALJPLANEN

ORGANISATORISKA FRAGOR

TIDPLAN FOR PLANARBETET
Planarbetet bedrivs enligt reglerna f6r standardforfarande. Planprocessen beriknas i

huvudsak kunna f6lja nedanstiende tidplan. Tidplanen dr preliminir och kan
forindras under planarbetets gang till £6ljd av oférutsedda hindelser.

Samrad Kvartal 4 2026
Granskning  Kwvartal 1 2027
Antagande  Kvartal 2 2027
Laga kraft Kvartal 3 2027

TIDPLAN FOR DETALJPLANENS GENOMFORANDE
Bygenation kommer att pabotijas efter planens lagakraftvinnande.

GENOMFORANDETID
Planens genomférandetid dr 5 4r fran den dag planen vinner laga kraft. Under

genomforandetiden har fastighetsigarna en garanterad ritt att bygga 1 enlighet med
planen, och detaljplanen far inte dndras utan att synnerliga skil foreligger. Efter
genomforandetidens utging fortsitter planen att gilla, men kan dé dndras eller
upphivas utan att fastighetsigaren har ritt till ersittning for till exempel férlorad
byggritt.

HUVUDMANNASKAP OCH ANSVARSFORDELNING

ALLMAN PLATS
Huvudregeln i plan- och bygglagen, PBL, anger att kommunen dr huvndman for de allménna

Platserna i en detaljplan. Om det finns sirskilda skal for att ha enskilt huvudmannaskap kan
kommunen bestamma detta i detaljplanen och det regleras da genom en egenskapsbestimmelse om
buvndmannaskap pa de allminna platserna.

I detaljplanen ingdr ingen allmin platsmark.

KVARTERSMARK
Fastighetsdgare ansvarar f6r detaljplanens genomférande inom kvartersmarken genom

att fastighet utformas och bebyggs enligt detaljplanen.
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LEDNINGAR
Vattenfall Eldistribution AB dr huvudman f6r allmidnna elledningar och svarar f6r

utbyggnad och drift och underhall fram till anvisad servisplats. Fastighetsidgaren
ansvarar for och bekostar allt ledningsarbete inom kvartersmark efter
elservisanslutning.

AVTAL

EXPLOATERINGSAVTAL
Kommunen avser inte att teckna ett exploateringsavtal i samband med

detaljplanarbete. Uppkommer det synpunkter och information under samridet som
behover sdkerstillas och regleras f6r planens genomférande kommer ett
exploateringsavtal i sidant fall att tas fram parallellt under detaljplaneprocessen och

undertecknas mellan kommunen och exploatéren infér antagandet.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

LEDNINGSRATTER OCH OVRIGA RATTIGHETER
Inom planomridet finns befintliga rittigheter f6r teknisk infrastruktur. Fér

starkstromsanligening finns ledningsritt/annan rittighet till formén for Vattenfall
Eldistribution AB (Beteckning: 0584-98/9). Dirutover finns rittigheter avseende
vatten- och avloppsledningar (beteckning: 0584-08/13 samt 0584-96/8). Rittigheterna
bedéms inte paverkas av detaljplanens genomforande. Vid behov ska hinsyn tas till
ledningarnas skyddsavstind och atkomst f6r drift och underhall.

Vidare finns rittighet f6r vatten- och avloppsledningar (beteckning: 05-VAD-471)
inom omradet som preliminirt har bedémts vara till f6rmén f6r verksamheten inom
Virdshuset 1. D4 ledningarna bedéms utgdra interna anldggningar inom fastigheten
har ndgot u-omride inte bedomts vara nédvindigt.

Ett u-omrade har inforts f6r att sdkerstilla ett befintligt dike som avvattnar
planomradet och leder vatten vidare till invallningsféretaget. Bestimmelsen syftar till
att sikerstilla dikets funktion och i férlingningen att inte medféra paverkan pa
invallningsféretaget samt mojliggéra framtida drift, underhdll och dtkomst.

Ledningar som dr beldgna inom kvartersmark och enbart betjanar den egna fastigheten
behéver inte sikerstillas genom sirskild rittighet i detaljplanen.

TEKNISK FORSORINING
Respektive ledningsigare dr huvudman f6r de allmidnna ledningar som férekommer

inom planomradet. De ansvarar £6r byggande, skotsel och underhall av de allminna
ledningarna inom den allméinna platsmarken fram till anvisade térbindelsepunkter.

Fastighetsdgare ansvarar for och bekostar all utbyggnad inom kvartersmarken fran
torbindelsepunkter anvisade av ledningsigarna. Fastighetsdgarna ska underritta
ledningsdgarna nir anslutning till de allmidnna ledningarna ir aktuell.
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Eventuella nédvindiga omlidggningar och andra ingrepp i allmidnna ledningar som
krivs for att genomféra detaljplanen ska ske i samrad med respektive ledningsigare

och bekostas av exploattren.

EKONOMISKA FRAGOR

PLANEKONOMI
Ett planavtal som reglerar planekonomiska fragor har tecknats mellan Vadstena

kommun och exploatoren.

KOMMUNALA INVESTERINGAR OCH KOSTNADER
Kommunen avser inte att ta pé sig investeringskostnader i samband med

planforslagets genomférande.

ARKEOLOGI
Linsstyrelsen har bedémt att risken for paverkan pa eventuell fornlimning i s6dra

delen av omrédet dr liten. Ddrav krivs ingen utgrivning.

ANSLUTNINGSAVGIFTER
Anslutningsavgifter for vatten- och avlopp ska betalas av fastighetsdgaren enligt

gillande taxa. Bestillning av 6kad mingd avfall gbrs separat av

markigaren/exploatoren.

EL- OCH TELELEDNINGAR
Inom omradet férekommer dven el- och teleledningar. Det ér i nuliget osidkert om

ndgon av ledningarna behéver flyttas. Ledningsflytt som krivs i samband med planens
genomférande sker i samordning mellan fastighetsigaren och ledningshavaren.
Flytt/forindringar av befintliga elanldggningar utférs av Vattenfall, men bekostas av

exploatoren.

TEKNISKA FRAGOR

VERKSAMHETSOMRADEN FOR VATTEN, SPILLVATTEN OCH DAGVATTEN
Detaljplanen omfatta av kommunalt verksamhetsomride f6r vatten och avlopp.

UTBYGGNAD AV DRICKSVATTEN, SPILLVATTEN OCH DAGVATTEN
Kommunens VA-huvudman ansvarar for det allminna vatten- och

avloppsledningsnitet enligt lagen om allméinna vattentjanster (LAV, 2006:412) och ir
dirmed ansvarig f6r utbyggnad, drift och underhill av ledningsnit fram till anvisad
forbindelsepunkt.

Kommunens skattekollektiv ansvarar for de delar av dagvattenanldggningar inom
planomradet som ér pa allmin platsmark, men som dr utanfér VA- huvudmannens

ansvar. Ingen sadan mark finns inom planomradet.

Fastighetsdgare ansvarar for avvattningen av dagvatten inom kvartersmarken.
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DRICKS- OCH SPILLVATTEN

Inom aktuellt planomrade finns bade befintlig bebyggelse och mark som planeras for
hotell- och spaverksamhet. Befintliga fastigheter 4r anslutna till det kommunala VA-
nitet. Tillkommande bebyggelse kommer ocksa att anslutas till kommunalt vatten-
och spillvattennit. Befintliga ledningar inom planomradet kommer i fortsittningen att
ligga under gatumark. Se kapitel Ledningsritter och Gvriga rittigheter f6r mer
information angiende hantering i samband med planens genomférande.

Vatten- och spillvattennitet behéver detaljprojekteras vid genomférandet av
detaljplanen.

Om verksamheten inom en fastighet medfor utslipp av avloppsvatten som skiljer sig
fran normalt hushallspillvatten ska avloppsvattnet renas sa att grinsvirdena i VA-
huvudmannens Riktlinjer for utslépp av avioppsvatten fran verksambeter (2012) inte
overskrids innan utslipp sker till det kommunala spillvattennitet. For
livsmedelsverksamheter innebir det att en fettavskiljare, enligt standard SSEN-1825,
behover installeras. Fastighetsigaren dr ansvarig for att detta sker. Installation av
fettavskiljare 1 kok ska planeras 1 samband med bygglov om verksamheten kriver det.

DAGVATTEN

Planférslaget har utretts utifran dagvattenhanteringsperspektiv i samband med
framtagande av planhandlingarna, i en dagvattenutredning som utférdes av Vatten och
Sambhillsteknik AB (2026-09-14) pa uppdrag av E2C. Planférslaget innefattar de
hanteringsatgirder som rekommenderas av utredningen. Oppna diken méjligeors i

naturmark lings planomradets sddra och vistra grins i omradet.

Omridets beskaffenheter med avseende pd markhéjdférhillanden och relativ nérhet
till Vittern skapar utmanande férutsittningar f6r hantering av dagvatten. Den platta
topografin gor det svarare att leda bort dagvatten via ytavrinning och nirheten till
Viittern begrinsar djupet i eventuella anldggningar, som inte ska vara under sjons
vattenniva. Vittern dr en av Sveriges viktigaste vattentikter och omfattas av
vattenskyddsomrade. Vattenskyddsomradet med skyddsforeskrifter omfattar ej
planomradet men ligger 1 ndra anslutning och avrinning sker direkt till vattentdkten
utan forbigdende rening. Recipienten dr ddrfor sarbar f6r féroreningar i dagvatten fran
planomradet. Diremot visar genomférd berdkning i dagvattenutredningen att
dagvatten fran planomradet understiger riktvirdena for samtliga parametrar givet att
dagvatten fran parkeringsytor hanteras med genomslipplig beliggning, oljeavskiljning
eller nedsinkta vixtbaddar. Ytterligare rening bedéms ej krivas, givet att allminna

hinsynsregler foljs.

De laglinta omrdden sammanfaller med de omraden dér patagliga naturvirden
konstaterats. Dessa omriden beddms ej limpliga £6r bebyggelse fransett enklare
byggnader av ldgt virde samt ¢j i ldgldnta delar. Befintlig och tilltinkt exploatering
inom planomradet anses utgéra bebyggelse av mindre vikt. Relativt stora delar av
planomradet ligger lagt och dir den édrliga sannolikheten ér storre dn 1/200
(orangea/rdda omraden i figur 24).
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1000-ledningen ligger med bakfall inom planomradet och dr normalt dimd, dé
mynningen ligger under Vitterns normalvattenstind. Bakfall gor att kapaciteten
torsdmras och sediment i ledningen riskerar att byggas pa vilket ytterligare paverkar
kapaciteten. Underhall av dagvattenledningen ir kritiskt f6r att fortsittningsvis kunna
avleda dagvatten fran planomridet uppstroms.

Dagvattenledningen ér normalt dven dimd d4 mynningen ligger cirka 20 cm under
Vitterns normalvattenstind. Sammantaget paverkar detta kapaciteten negativt.
Trycksittning av ledningsnitet férekommer frekvent. Enligt VA-huvudmannen finns
dock inga kidnda problem relaterade till dagvattenledningen. Det finns i nuldget inga
planer pa att flytta ledningen. En annan strickning av dagvattenledningen medfor risk
tor negativ paverkan pd naturvirden och skyddsvirda trid. Virdshuset 1 har idag sin
dagvattenservis direkt pdkopplade D1000-ledningen som mynnar i dagvattendiket.

Dagvatten fran tillkommande exploatering bér om mdijligt avledas via nytt
dagvattenutlopp till ligstraket och ej kopplas pa befintlig 500-ledning inom
planomradet.
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Figur 24: Utdrag ur dagvattenutredningen dar vattenstinden i forhallande till Véttern visas. Kailla: dagvattenutredning
Jfor Vrdshuset 1 framtagen av 1OS

Den féreslagna 16sningen for dagvatten bygger p4 att dagvatten fran kvartersmark
inom detaljplanen i f6rsta steg tas hand om lokalt (LOD — lokalt omhindertagande av
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dagvatten), inom den egna fastigheten, vilket fastichetsdgaren ansvarar for. Efter
f6rdr6jning inom fastigheten leds dagvattnet vidare till det kommunala dagvattennitet
via upprittade servisanslutningar. Detta behdver goras med forsiktighet och efter
detaljprojektering, bland annat pd grund av omradets hojdférhallanden och héga
grundvattennivaer.

Nytillkommen kvartersmark inom planomradet delas i tva delomriden via limplig
hoéjdsittning och dagvatten frin dessa avleds i olika riktningar i syfte att sdkerstilla en
torhallandevis jimn férdelning av vattenflédena i omradet. Dagvatten fran det
befintliga bostadskvarteret lings stranden i norr avleds direkt till Vittern.

I lagomradet i sydvistra delen férekommer dridneringsbrunnar och ledningar som
tidigare utgjorde del av invallningsfretaget. Till dess att drineringsledningens
betydelse kan sikerstillas ska den bevaras och funktionen likasa. Det hir ledningsnitet
ska inte belastas med dagvatten fran fastigheterna.
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Figur 25: redovisning av befintligt lige av dagvattenledningar, drineringsledningar, bebyggelse och naturvirden. Kalla:
dagvattenutredning for Virdshuset 1 framtagen av 1'OS
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Den fullstindiga rapporten, dir dagvattensystemet beskrivs i detalj, utgér en bilaga till
planhandlingarna.

AVFALL
Vadstena kommun ansvarar for att hantera kommunalt avfall frin hushill och sidant

avfall frin verksamheter som till sin art och samansittning liknar avfall fran hushall i
enlighet med 15 kap. 3 § miljobalken. I begreppet kommunalt avfall ingar returpapper
enligt 1 kap. 10 § avfallsférordningen (2020:614).

Med avfall som kommuner ansvarar f6r avses kommunalt avfall och annat avfall som
kommunen ansvarar f6r enligt 6 kap. 2 och 6 §§ férordningen (2022:1274) om
producentansvar f6r forpackningar. Borttransport av detta avfall sker av

avfallsorganisationen eller dess utforare.

For avfall fran verksamheter som inte faller under kommunalt ansvar (tex
verksamhetsavfall och férpackningsavfall) ombesérjer verksamheten borttransport av
detta avfall genom avfallsentreprendr pa marknaden i enlighet med gillande
lagstiftning pd den egna fastigheten.

Borttransport och behandling av avfall under kommunens ansvar sker i enlighet med
Vadstena kommuns avfallstaxa.

Detaljplanen skapar forutsittningar £for vilken typ av avfallsutrymme som ska
anvindas och tillginglighet till detta enligt gillande lagstiftning, lokala
avfallsféreskrifter och Handbok f6r avfallsutrymmen (Avfall Sverige) Dirfor dr det av
storsta vikt att kommunens avfallsorganisation kontaktas i detta skede for att de ska
kunna ge synpunkter pa val av insamlingssystem, placering, utformning,
dimensionering av avfallsutrymmen samt framkomligheten f6r himtningsfordon.

Kommunen far meddela foreskrifter om hur utrymmen, behallare och andra
avfallsanordningar ska vara utformade och skotas, se gillande lokala avfallsforeskrifter
Vadstena kommun.
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MEDVERKANDE

I planférslagets framtagande har foljande tjdnstepersoner medverkat:

Karin Schalin, samhillsplanerare, plan- och bygglovavdelningen

Erik Ewd, planarkitekt och GIS-samordnare, plan- och bygglovavdelningen (frin och
med juni 2026)

Nasos Alexis, planarkitekt och GIS-samordnare, plan- och bygglovavdelningen (fram
till maj 2026)

Axel Erlandsson, plan- och bygglovschef, plan- och bygglovavdelningen

Petter Frid, stadsarkitekt, samhillsbyggnadsforvaltningen

Per Hallin, mark- och exploateringsingenjor, fastighets- och exploateringsavdelningen

Ut6ver ovan nimnda har en referensgrupp bestdende av sakkunniga tjanstepersoner
inom samhillsbygenadsférvaltningen och tekniska serviceférvaltningen i
Vadstena/Motala deltagit.

Axel Erlandsson Karin Schalin
Plan- och bygglovschef Sambhillsplanerare
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BILAGOR

FIGURFORTECKNING
Figur 1: Orienteringskarta ddr planomradet redovisas med r6d skraffering. Killa:
Vadstena KOMMUN.........oiiiiii s s 7

Figur 2: Utdrag ur markanvindningskarta f6r Oversiktsplanen 2040 (planomridet

markeras med r6d streckan linje). Killa: Vadstena kommuf ......c.oecuvecuveciricinecnicnnenenn. 8
Figur 3: Gillande detaljplaner inom och i anslutning till planomridet (planomradet
markeras med r6d streckan linje). Killa: Vadstena kommumn ..o, 9
Figur 4: Planomradets lige 1 forhallande till omride £6r riksintresse f6r rorligt friluftsliv.
Killa: Vadstena KOMMUDN ......c.eveueieeeiniieeieeieeieeeieeeieeseseeseaessese s ssese s ssese s sseaessesennes 10
Figur 5: Planomradets lige 1 forhallande till omrade £6r riksintresse f6r naturvard. Kalla:
Vadstena KOMMIUN. ....c.occuieiiciiciicinieiee ettt ssese s 11
Figur 6: Vadstena siluett frin den sidra infartsvigen 2023 (Odeshigsvigen 919). Killa: Vadstena
ROTIIIN oottt 12

Figur 7: Planomridets lige i forhdllande till omradde for riksintresse for
kulturmiljévarden Vadstena [E8]. Killa: Vadstena kommum .......cveeveeeneennicinicnnecnnes 13
Figur 8: Planomradets ldge i forhallande till vattenskyddsomradet f6r Vittern. Killa:
Vadstena KOMMUN........oiii s 13
Figur 9: Kartan visar inventeringsomridet med de sdrskilt skyddsvirda trid som identifierades och
kartlades vid Callunas fordjupade inventering tillsammans med deras respektive ID-nummer. Killa:

naturvdrdsinventering for Vérdshuset 1 framtagen av Callund.................cvecevecuveenvecuvicnnennn. 16
Figur 10: Bullerntredningskarta (Gvergripande for hela kommmunen) omfattande savil ekvivalent —
sdsom maximal ljudniva i forballande til] aktuellt planomrade. Kdlla: | adstena kommunn........... 17
Figur 11: Fhygfoto fran 1975 — “mangardsbygenaden” samt f.d. stadshotellets paviljong i omridets
norra del. Kalla: Lamtmaierior .................ccvcuviccunicunicinicinieinicsissee s 22
Figur 12: Aldre bild iver Kungs Starby mangirdsbyganad frin véster med damm i forgrunden. Killa:
SEAPDYDOLEILSC .ottt 23
Figur 13: Kungs Starby mangardsbyggnad idag (2020). 1y fran véster. Killa: starbyhotell.se......23
Figur 14: Kungs Starby mangardsbyggnad nutid. VV'y fran oster. Killa: starbybotell.se .................. 24
Figur 15: Paviljong som tidigare, innan stadshotellbranden, hirde till stadshotellet vid Radbustorget.
Kéilla: V adstena ROMMIMN ...t 24
Figur 16: Sentida paviljongbebyggelse. Kiilla: 1V adstena Rommnt ... 25
Figur 17: Fornlimmningen RAA 51/2009:9972. Kéilla: raa.se/ fornsik ......eecormeeeeeeinsseeeeenn, 26
Figur 18: Skyfallskartering 6ver Virdshuset 1 med omnejd. Killa: SMHI .................... 30

Figur 19: redovisning av vatten ansamling i landskapet under beskrivna férutsittningar
med ett vattendjup berdknat for ett klimatkompenserat 100-arsregn motsvarande 54mm
nederbord samt rinnvigar med ett avrinningsomrade>1ha. Killa: dagvattenutredning

for Virdshuset 1 framtagen av VOS ..o 31
Figur 20: Situationsplan som redovisar ett mojligt exploateringsscenario. Killa: Winell
& Jern Artiktekter, bearbetat av Vadstena kommun. ......c..ceveeeereeinecinecinicnneenneenneennes 32
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Figur 21: Orienteringskarta ddr planomradet redovisas i tre uppdelningar. Killa: Winell
& Jern Arkitekter, bearbetat av Vadstena kommun.........ccccceveivivinicincnicnicnicnicnnes 33
Figur 22: Principskiss 6éver rekommenderade lutningar fran byggnader for att undvika
att yt- och dagvattnet stiller sig intill huskropp i enlighet med rekommendationer frin
Svenskt vatten pa en marklutning om 5% ndrmast huskroppen. Lingre ifran huset (ca
3m) anses en marklutning pa 1-2% vara tillrdocklig. Kalla: dagvattenutredning for
Virdshuset 1 framtagen av VOS. ....c.occvinenieincncneeeeeeeieiseensese e ssesennes 38
Figur 23: Kartan visar naturvirdesbiotoper. Killa: naturvardsinventering for Virdshuset
1 framtagen av Calluna ..o e 40
Figur 24: Utdrag nr dagvattenutredningen dir vattenstanden i forballande tif] 1 éttern visas. Kalla:
dagvattenutredning for 1 drdshuset 1 framtagen ap 108 ......ceneneeneeniencnecreenecneenns 45
Figur 25: redovisning av befintligt lige av dagvattenledningar, drineringsledningar, bebyggelse och
naturvdrden. Killa: dagvattenntredning for 1 drdshuset 1 framtagen av 170S .........cccvvcuvecnnnace. 46
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Kontaktuppgifter

Vadstena kommun, Plan- och bygglovavdelningen
Adress: Klostetledsgatan 35, 592 80, Vadstena
E-post: planochbygg@vadstena.se

Telefon: 010 — 234 70 00

Webbplats: www.vadstena.se

: l

VADSTENA
KOMMUN



	Om detaljplanen
	Vad är en detaljplan?
	Detaljplanens handlingar
	Detaljplaneprocess
	Frågor och synpunkter
	Beslut och tidplan

	Inledning
	Sammanfattning
	Detaljplanens syfte och huvuddrag
	Plandata

	Planeringsförutsättningar
	Översiktsplan Vadstena 2040
	Detaljplaner, områdesbestämmelser och förordnanden
	Förenlighet med miljöbalken
	Grundläggande bestämmelser för hushållning med mark- och vattenområden
	Riksintresse för turism- och rörligt friluftsliv (Vättern med öar och strandområden)
	Riksintresse för naturvård - Vättern
	Riksintresse för kulturmiljövården (Vadstena [E8])
	Natura 2000 - Fågeldirektivet och Habitatdirektivet
	Vattenskyddsområde Vättern
	Riksintresse för totalförsvarets militära del
	Miljökvalitetsnormer och miljökvalitetsförvaltning
	Särskilda bestämmelser för hushållning med mark och vatten för vissa områden

	Skydd av områden
	Naturvärden
	Strandskydd

	Hälsa och säkerhet
	Trafikbuller
	Markmiljöundersökning
	Omhändertagande av avfall

	Radon
	Förorenade områden

	Geotekniska och hydrogeologiska förutsättningar
	Grundvatten
	Grundläggning
	Sättningar
	Schakt


	Kulturmiljö och fornlämningar
	Tillkomsthistoria och utveckling
	Exteriör beskrivning av bebyggelsen idag
	Mangårdsbyggnaden

	Hotellpaviljong
	Övrig Bebyggelse
	Parkmiljö och vegetation
	Detaljplanens hänsyn till befintlig miljö och bebyggelse

	Arkeologi
	Trafik
	Trafikalstring och parkeringsbehov
	Trafiksäkerhet och kapacitetsberäkning

	Teknisk infrastruktur
	Ledningar
	Dricks- och spillvatten
	Fjärrvärme
	El
	Tele

	Opto
	Dagvatten
	Skyfall och översvämningar


	Planens innebörd
	Bebyggelsens placering, utformning och anpassning
	Motiv till detaljplanens regleringar
	Användning av kvartersmark
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Begränsning av markens utnyttjande
	Utnyttjandegrad
	Höjd på byggnadsverk
	Takvinkel

	skydd
	Utförande

	Egenskapsbestämmelser för hela planområdet
	Genomförandetid



	Konsekvenser
	Sociala konsekvenser
	Barnperspektiv

	Miljö- och riskfaktorer
	Buller och luft
	Klimatanpassning
	Översvämningsrisk
	Påverkan på MKN
	Naturvärden och Biotopskydd

	Avvägningar och hänsyn till motstående intressen
	Påverkan på stadssiluetten – avvägning mot riksintresset för kulturmiljövården Vadstena [E8]


	Genomförande av detaljplanen
	Organisatoriska frågor
	Tidplan för planarbetet
	Tidplan för detaljplanens genomförande
	Genomförandetid

	Huvudmannaskap och ansvarsfördelning
	Allmän plats
	Kvartersmark
	Ledningar

	Avtal
	Exploateringsavtal

	Fastighetsrättsliga frågor
	Ledningsrätter och övriga rättigheter
	Teknisk försörjning

	Ekonomiska frågor
	Planekonomi
	Kommunala investeringar och kostnader
	Arkeologi
	Anslutningsavgifter
	El- och teleledningar

	Tekniska frågor
	Verksamhetsområden för vatten, spillvatten och dagvatten
	Utbyggnad av dricksvatten, spillvatten och dagvatten
	Dricks- och spillvatten
	Dagvatten

	Avfall

	Medverkande

	Bilagor
	Figurförteckning


