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SAMMANFATTNING

Syftet med detaljplanen ar att méjliggora en utokning av den befintliga SPA-,
konferens- och hotellanldggningen. Malet ar att bygga ut befintlig byggnad
med ytterligare hotellrum, ett stérre kok, utokad yta for konferensavdelning,
inglasning av uteservering och utomhuspool samt utbyggnad av padelhall. Ett
syfte dr ocksa att mojliggora att delar av befintliga lokaler kan nyttjas som
bostader for att skapa flexibilitet infor framtiden.

Planomradet ar beldget cirka fyra kilometer syddst om Mantorps samhdlle och
ar cirka 3,5 hektar stort. Detaljplaneforslaget innebar att den befintliga tomten,
som dr inte dr planlagd sedan tidigare, planldggs for hotell, SPA, konferens och
restaurang samt seniorbostader. Planbestimmelser reglerar bland annat
utnyttjandegrad, maximal nockhdjd, fasad- och takutformning samt hantering
av dagvatten och vegetation.

Detaljplaneforslaget bedoms inte avvika fran oversiktsplanen och inte heller ge
upphov till betydande miljopaverkan.
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1 DETALJPLANENS SYFTE

1.1 SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora en utokning av den befintliga SPA-,
konferens- och hotellanldggningen. Malet ar att bygga ut befintlig byggnad
med ytterligare hotellrum, ett storre kok, utokad yta for konferensavdelning,
inglasning av uteservering och utomhuspool samt utbyggnad av padelhall.

Ett syfte dr ocksa att mojliggora att delar av befintliga lokaler kan nyttjas som
bostader for att skapa flexibilitet infor framtiden.
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2 BESKRIVNING AV
DETALJPLANEN

2.1 HELA DETALJPLANEN

Pa fastigheten Himmelsby 1:1 bedrivs en konferens- och spaanlaggning med 26
hotellrum och plats for cirka 90 6vernattande géster per dygn. Anldggningen
har 25 fast anstéllda.

Verksamheten har vuxit fram etappvis fran 2010-talet tills idag. Utbyggnaden
har provats stegvis i bygglov men ndgon samlad beddmning har inte skett.
Bygglov for den nu planerade utbyggnaden av anldggningen har tidigare
beviljats av kommunen. Det bygglovet har dock 16pt ut. Efter en ansékan om
bygglov i efterhand fattade byggnamnden i maj 2023 beslut om att avsla
ansOkan med hédnvisning till detaljplanekravet.

Befintlig byggnadsarea uppgar till drygt 6 000 kvadratmeter. Inom omradet
finns, forutom hotell-, spa- och konferensbyggnaden, tillhérande utemiljo med
utomhuspool, uteplatser, lekplats, traidgardsanlaggning, parkeringsanldggning,
villavagnar samt padelhall. Fristdende solpaneler finns ocksa pa fastigheten.

NYBBLE

TOLLSTAD

Figur 1. Orienteringskarta 6ver planomradets lige i férhallande till Mantorp och
ortofoto med planomradet markerat med skrafferad yta.

Fastighetsagaren har som mal att bygga ut anldggningen enligt skissen nedan,
dér blatt visar tillkommande byggnadsdelar. Utbyggnaden innebar drygt 4000
kvadratmeter byggnadsarea, varav cirka 1000 kvadratmeter ska uppforas i tva
plan. Utbyggnaden ska rymma 44 nya géstrum, 600 kv konferensyta och kafé,
600 kvadratmeter kok, inglasning av yta for restaurang samt inglasat
poolomréde samt utbyggnad av gym och grupptraningslokaler i byggnaden
som inrymmer padelhall.
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@ Norrpil

Nya Géstrum - 1

Konferensbyggnad - 2

Hillbart kok - 3

Utomhusservering och inglasat uterum - 4
Inglasat Poolomrade - 5

Poolrum - 6

Gymutbyggnad — 7

Korridor mellan konferens och reception - 8
Korridor poolsida - 9

Ombyggnad caférum - 10

Mur - 11

Avslutning och Sammanfattning

Figur 2. Fastighetsidgarens mal for utbyggnad av anldggningen.

Anlaggningen dr idag trangbodd och flera hotellrum &r forsedda med
extrasangar. Idag finns 26 hotellrum med totalt 88 baddar. Fullt utbyggd raknar
man med att anldggningen ska ha cirka 70 hotellrum. Utéver de 6vernattande
gésterna tar SPA-avdelningen emot cirka 30 géster per dag och
konferensavdelningen tar emot cirka 20 géster per dag. Storleken pa SPA-
avdelningen ska inte 6ka med utbyggnaden, medan antalet dagkonferensgéster
vantas 0ka med cirka 5-10 géaster per dag.

For att ha flexibilitet infor framtiden 6nskar fastighetsdgaren planldgga aven for
bostader. Syftet med det dr att kunna anvénda befintlig byggnad om
hotellverksamheten i framtiden inte skulle visa sig vara ekonomiskt héllbar.
Ambitionen dr da att gora om hotellrummen till som mest cirka 25 mindre
lagenheter for uthyrning. Ovriga ytor inom anlédggningen kan da anvindas som
gemensamhetsytor.

Detaljplaneforslaget innebér att ytan som idag &r inspraktagen planlaggs for
hotell, SPA, konferens och restaurang samt seniorbostdder. Planomradet ar
cirka 3,5 hektar stort. Planbestdmmelser reglerar utnyttjandegrad, maximal
nockhdjd, fasad- och takutformning samt hantering av dagvatten. Aktuellt
detaljplaneforslag bedoms inte avvika fran dversiktsplanen.

2.2 GENOMFORANDETID

Genomforandetiden &r fem ar fran det datum detaljplanen fatt laga kraft.

2.3 KVARTERSMARK

Detaljplaneomradet bestar till storsta del av kvartersmark, som planldaggs for
hotell, SPA, konferens och restaurang (Os - tillfallig vistelse) samt
seniorbostdder (B1). Syftet ar att medge utbyggnad av den befintliga
anldggningen och samtidigt méjliggdra omvandling av del av hotellkomplexet
till bostader i framtiden. Detta d& det finns en idé om att befintliga hotellrum
skulle kunna byggas om till mindre lagenheter for dldre, dér Svriga ytor i
hotellanldggningen skulle kunna nyttjas som gemensamhetsytor.
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Storsta byggnadsarea regleras till 11 000 kvadratmeter, vilket mojliggor en
utbyggnad med cirka 4 700 kvadratmeter jamfort med befintlig bebyggelse.
Storsta bruttoarea regleras till 14 000 kvadratmeter. Befintlig bruttoarea ar inte
berdknad i detalj. Raknat utifran dubbel byggnadsarea pa befintlig byggnadsdel
i tva plan &r befintlig bruttoarea cirka 7400 kvadratmeter. Det gor att planerad
utbyggnad enligt figuren nedan ryms, dar hotellflygeln ldngst i dster och del av
befintlig byggnad ar i tva plan. Planerad utbyggnad véntas ge ett tillskott pa 50-
90 gaster per dygn.

Befintligt (m?) | Byggriitt i planforslaget (m?)

Byggnadsarea (BYA) 6200 11 000

Bruttoarea (BTA) 7 400 14 000

@ Norrpil

Nya Gistrum - 1

Konferensbyggnad - 2

Hallbart kék - 3

Utomhusservering och inglasat uterum - 4
Inglasat Poolomride - 5

Poolrum - 6

Gymutbyggnad - 7

Korridor mellan konferens och reception - 8
Korridor poolsida - 9

Ombyggnad caférum — 10

Mur - 11

Avslutning och Sammanfattning

Figur 3. Fastighetsidgarens mal for utbyggnad av anldggningen. Skrafferad yta
markerar byggnadsdelar i tva plan, varav den vistra adr befintlig (ca 1200
kvadratmeter).

Storsta bruttoarea for bostdder regleras till 1 200 kvadratmeter. Det motsvarar
25 bostader om cirka 50 kvadratmeter. I bruttoarea for bostad ska inte
gemensamma ytor som trapphus och ytor och umgéange och rekreation inga.

Hogsta nockhojd regleras till 10 meter. Hojden &r satt for att rymma planerad
byggnadsdel i tva plan samt befintlig padelhall. Utifran befintlig byggnad kan
dock inte hela byggratten byggas i tva plan, utan endast totalt 3 000
kvadratmeter.
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Vidare regleras att fasader ska utforas i trdpanel eller puts och fargséttas med
naturndra kuldr, vitt eller falurétt. For ytan dér befintlig padelhall finns géller
dock inte bestaimmelse om fasadmaterial, for att inte gora befintlig byggnad
planstridig. Tak ska utformas som sadeltak eller pulpettak for att harmonisera
med befintlig bebyggelse och inte skapa alltfor stora volymer, da byggnadernas
hojd regleras med hogsta nockhojd.

For att minska paverkan pa landskapsbild och badda den stora byggnaden
nagot regleras plantering i en 8-15 meter bred zon mot norr. Plantering kan
med fordel goras i form av grupper av bade buskar och solitara trad. Inhemska
béarande och blommande arter rekommenderas ur ett naturvardesperspektiv.
Storre solitara trad satts med fordel dar planteringszonen ar bredare for att ge
en tillracklig skyddszon. For att fa 6nskad effekt bor plantering finnas pa cirka
50 procent av ytan, matt utifrdn fullvuxna buskar och trad.

Genom planteringen baddas bebyggelsen in, utan att helt skirma av
hotellbyggnaden och dess utemiljo fran det omgivande landskapet. Utemiljon
som hor till hotellet far ocksa ett battre mikroklimat da vegetationen skyddar
mot vind fran norr och ger svalka vid varmt véder.

Framfor hotellbyggnaden planeras en ny parkeringsyta anldggas enligt skissen
ovan. Parkeringsytan i skissen ar cirka 3 000 kvadratmeter stor. Jamfort med
den befintliga parkeringsytan om cirka 1 800 kvadratmeter bedoms denna yta
rdcka for parkeringsbehovet som alstras av utbyggnaden.

2.4 BEFINTLIGT

Pa platsen finns idag den befintliga byggnaden som rymmer hotellrum, SPA-
avdelning, konferensavdelning, restaurang, lobby och tillhérande personalytor.
I separat byggnad finns en padelhall uppférd omkring ar 2020. Direkt norr om
huvudbyggnaden finns sex stycken villavagnar som nyttjas som hotellrum.

Befintliga byggnader har en sammanlagd byggnadsarea om cirka 6 300
kvadratmeter. Nockhojderna varierar mellan 7,5 och 10 meter. Omrédets
landskapsbild préaglas av det smabrutna akerlandskapet med flacka akrar som
breder ut sig kring mer kuperade dkerholmar och skogspartier med blandskog.
Huvudbyggnaden och padelhallen syns pa langt hall och paverkar
landskapsbilden med sin férhéllandevis stora volym och vita farg.
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Figur 4. Bild pa anlidggningen fran Himmelsby SPA:s hemsida.

Ursprungligen fanns endast ett bostadshus pa platsen for dagens byggnad. Den
byggnaden har byggts ut i etapper sedan cirka 2015.

Figur 5. Bebyggelsens utveckling mellan 2013 och 2023.

Inom omrédet finns, férutom hotell-, spa- och konferensbyggnaden, tillhérande
utemiljo med utomhuspooler, uteplatser, lekplats, tennisbana, tradgardsytor
och parkeringsplats.

I anslutning till hotellet utanfér planomradet ligger dldre gardsbebyggelse som
anvands som bostad samt en ladugard som anvands for hotellets verksamhet
for femkamp och liknande. Byggnaderna finns upptagna i en
byggnadsinventering fran 1988, men har dar inte ansetts ha sa pass hogt
kulturhistoriskt varde att de bor fa nagot skydd. Det finns dven fristdende
solpaneler uppstillda pa fastigheten, dock utanfér planomradet.
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3 MOTIV TILL
DETALJPLANENS
REGLERINGAR

3.1 MOTIV TILL REGLERINGAR

ANVANDNING AV KVARTERSMARK

O: - Hotell, SPA, konferens, restaurang: Motivet dr att mojliggora befintlig
anldggning inklusive utbyggnad av anldggningen inklusive kompletterande
verksamheter som padelhall och restaurang.

B1 - Seniorbostiader: Motivet &r att mojliggora att befintliga byggnader ska
kunna omvandlas till bostdder for dldre i form av 55+boende eller liknande.
Bostdderna ska séledes vara anpassade efter dldres behov av tillganglighet,
trygghet och med majlighet till gemenskap. Bostdderna ska inte ha ndgot inslag
av vard.

E:1 — Transformatorstation: Motivet ar att reservera plats for eventuell flytt av
befintlig transformatorstation.

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR KVARTERSMARK

L) Marken far inte forses med byggnad (yta mot vag 626): Motivet ar
att behalla god sikt langs med végen.

L) Marken far inte forses med byggnad (yta mot Himmelsby 1:2):
Motivet &r att skydda vegetationen pa intilliggande dkerholme.

Eoom ). Marken far inte forses med byggnad (yta mot séder och dster
samt mot samfilld grusvag): Motivet ar att skapa avstand till intilliggande
bostad, akermark och grusviag for att undvika oldgenhet och majliggdra att
akermarken runt omkring kan brukas.

Coo ). Marken far inte forses med byggnad (yta mot norr): Motivet dr att
skapa yta for skyddsplantering och fordrojning av dagvatten. Vaster om den
tankta dagvattenfordrdjningsytan dr omradet minst 18 meter brett for att
rymma planteringszon om minst 6 meter, dike om ca 4 meter och utrymme att
komma at diket for skotsel. Undantag &r yta intill transformatorstation dar
utrymmet dr nagot smalare, men dér foreskrivs inte heller vegetation.

ni1 — Plantering med grupper av buskar och solitdra trid ska ticka 50 % av
strdckan lings planomradets grians: Motivet dr minska bebyggelsens paverkan
pa landskapsbilden genom en vegetationszon. For att fa dnskad effekt bor
plantering finnas pa cirka 50 procent av strackan langs med plangransen, matt
utifran fullvuxna buskar och trad. Plantering kan med férdel goras i form av
grupper av bade buskar och solitara trad. Bredden pa buskage/tradkronor fér
fullvuxna buskar/trad ska var minst 6 meter. Inhemska barande och
blommande arter rekommenderas ur ett naturvardesperspektiv. Storre solitdra
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trad satts med fordel dar planteringszonen ar bredare for att ge en tillracklig
skyddszon.

f1 — Fasader ska utforas i tripanel eller puts och firgsittas med naturnira
kulor alternativt vitt eller falurdtt: Motivet dr att anpassa bebyggelsen till den
lantliga karaktédren i omgivningen. Eftersom befintlig byggnad givits bygglov
for vita fasader tillats vitt trots att det bryter av mot omgivningen.

f- — Fasader ska fargsittas med naturnira kul6r alternativt vitt eller falurétt:
Bestimmelsen galler for befintlig padelhall. Har géller samma
fargsattningsbestimmelser som for Ovrig yta, men eftersom befintlig byggnad
inte har trafasad regleras inte fasadmaterial har.

b1 — Markens genomslapplighet far inte forsamras: Motivet dr att sikerstadlla
att marken blir lamplig for plantering samt f6rdrojning av dagvatten. Marken
bestar idag till storsta del av grasmark.

b2 — Marken ska hojdsittas sa att 470 kubikmeter dagvattenfordréjning
skapas under 92,5 meters markniva maitt fran nollplanet. Marken ska
hojdsittas sa att dagvatten avleds visterut och ansluts till ledning/dike
utanfor planomradet for avledning till Lillan: Motivet ar att sékertstélla att ett
10-arsregn med klimatfaktor kan tas om hand pé tomten pa ett lampligt satt.
Foreslagen fordrdjning sakerstéller ocksa att fororeningsgraden {or dagvattnet
som slédpps till Lillan inte riskerar att forsamra Lillans miljokvalitetsnorm.
Ledningen som ska avleda vattnet vasterut mot Lillan finns inom samma
fastighet som planomradet. For att siakerstélla att skyfall inte blir stadende i den
véstra delen av planomradet ska flodet mellan fordréjningsytan och diket
regleras till samma flode som gar genom ledningen som avleder vattnet
vasterut till Lillan. Diket bor ocksa goras med en skyddsvall mot E-ytan for att
forhindra att vatten vid extremvader svammar 6ver mot
transformatorstationen.

bau — Ligsta fardig golvhojd dr +92,8/93,7 meter 6ver angivet nollplan: Motivet
ar att sikerstdlla att byggnader inte skadas vid ett 100-arsregn. I delar av
planomradet finns lagpunkter dér vatten stéller sig vid skyfall pa nivaer upp till
+93,5 meter. Darfor regleras lagsta fardig golvhaojd dar till 93,7 meter dver
nollplanet.

bs — Lagsta niva for transformatorstation ar +92,8 meter 6ver angivet nollplan:
Bestdimmelsen syftar till att sdkerstilla att transformatorstation inte placeras sa
att den riskerar att bli skadad vid skyfall.

Hogsta nockh6jd dr 10 meter: Motivet ar att rymma befintlig och planerad
bebyggelse utan att medge bebyggelse som ger betydlig paverkan pa
landskapsbilden jamfort med nulédget.

Tak ska utformas som sadeltak eller pulpettak: Motivet &r att inte ge tillata
platta tak och ddrmed ge for stora byggnadsvolymer, d& byggnaders hojd ar
reglerad med hogsta nockhojd.

Bostider far endast ordnas i flersbostadshus: Motivet dr mojliggora bostader i

befintlig byggnad for att pa sa sitt skapa mojlighet att nyttja byggnaden dven
om hotellverksamheten inte ar ekonomiskt hallbar i framtiden.
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Minst 20% av marken ska vara genomslapplig: Motivet &r att inte hardgora
storre yta an vad foreslagna dagvattenlosningar ar dimensionerade for. Ett
motiv ar ocksd att mojliggora gronska som bidrar med diverse
ekosystemtjanster, som till exempel temperaturreglering, pollinering och
dagvattenhantering.

Marken ska ordnas sa att avledning av dagvatten sker mot yta b2: Motivet ar
att sakerstélla att planomradet genom hojdsattning eller ledningsnéat avvattnas
till foreslagen yta for dagvattenférdrojning.

Storsta byggnadsarea dr 11 000 m2: Motivet till bestimmelsen &r att rymma
befintlig och planerad bebyggelse.

Storsta bruttoarea dr 14 000 kvadratmeter. Vind som inreds som forrad ska
inte riknas in i bruttoarean.: Motivet ar att reglera byggnadernas totala storlek
for att minska paverkan pa landskapsbilden. Utifran den befintliga byggnaden
styr bestaimmelsen hur stor del av planerad bebyggelse som kan uppforas i tva
vaningsplan. Verksamheten har planer pa att inreda befintlig vind som forrad.
Forradsyta pa vind ska inte raknas in i bruttoarean.

Storsta bruttoarea for bostdder dr 1 200 m?, exklusive gemensamma ytor:
Motivet dr att begransa hur manga bostdder som kan skapas. Arean ar satt
utifran verksamhetens vilja att géra om hotellrummen till cirka 25 bostédder,
vilket ger en bostadsyta pa i genomsnitt cirka 50 kvadratmeter per lagenhet. I
ytan som anges i bestimmelsen ska inte gemensamma ytor for till exempel
korridorer, férrad och umgéngesytor raknas in. Med bakgrund av
planomrédets lantliga ldge relativt 1angt ifrdn samhallsservice och
kollektivtrafik bedoms det inte som lampligt att hela byggréatten for hotell
etcetera gors om till bostédder.

Marklov krivs dven for hardgorande av mark: Motivet ar att séakerstélla att
bestimmelse om minsta andel genomsldpplig mark samt b: f6ljs.
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4 PLANERINGS-
FORUTSATTNINGAR

4.1 KOMMUNALA
4.1.1 FORHANDSBESKED

Den planerade utbyggnaden av hotellanldggningen har tidigare beviljats av
kommunen i ett bygglov som har 16pt ut. 2023 inkom ansékan om bygglov i
efterhand for tillbyggnad av hotell. Ansokan avslogs med héanvisning till
plankravet. Stadsbyggnadskontoret bedomde att befintlig anlaggning i sig ar sa
stor att ytterligare utvidgningar bor provas samlat genom detaljplan.
Bedomningen gjordes med hanvisning till att anldggningen uppfyller
kriterierna for ett hotellkomplex som utgor ett sa kallat MKB-projekt, att
anldggningens storlek bedoms vara av vasentlig betydelse for narboende,
frdgan om farskvattenforsorjning samt okad trafikalstring. Beslutet om avslag
overklagades.

4.1.2 PLANBESKED

Den 29 januari 2025 fattade samhallsbyggnadsnamnden beslut om positivt
planbesked samt gav stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda arbetet med
en detaljplan for omradet.

4.1.3 OVERSIKTSPLAN

Fastigheten ligger sydost om Mantorp samhalle. Fastigheten har bedémts ligga
utanfér sammanhéllen bebyggelse och omfattas idag inte av vare sig detaljplan
eller omradesbestammelser. Fastigheten omfattas av gdllande 6versiktsplan
fran 2024. Dar pekas ytan ut som jordbruksmark. Endast en mycket liten yta
med jordbruksmark berors dock av planforslaget, se avsnitt 4.3.1. 1
oversiktsplanen anges ocksa att redovisning av jordbruksmark i planen inte ska
hindra lokalisering av ny bebyggelse. Planforslaget bedoms vara forenligt med
oversiktsplanen.

4.2 RIKSINTRESSEN
4.2.1 TRAFIKKOMMUNIKATION

Omradet omfattas av ett riksintresse for kommunikation, Link&ping City
Airport. Planforslaget beddms inte paverka riksintresset.

4.2.2 TOTALFORSVAR

Omradet omfattas av tre riksintressen for forsvarsmakten. Riksintressena for
totalforsvaret. Dessa dr stoppomrade for hoga objekt (20 meter utanfor
sammanhallen bebyggelse), MSA-omrade for Malmens flottiljflygplats och
paverkansomrade for Vilebo vaderradar. Planforslaget bedoms inte paverka
riksintressena.
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4.3 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

4.3.1 JORDBRUKSMARK

Planforslaget foljer i princip gransen for beslutade jordbruksblock, for att ta i
ansprak sa lite jordbruksmark som méjligt. Undantag géller for en yta mot vag
626, dar 1200 kvadratmeter av planomradet omfattas av jordbruksblock. Denna
mark brukas dock inte och bestar till del av grusad yta, se bild. Planomradet
gransar till jordbruksmark i norr och soder.

Figur 6. Grins for beslutade jordbruksblock markerade med gron linje. Planomrddet markerat
med svart skrafferad yta.

4.4 MILJOKVALITETSNORMER

4.4.1 LUFT
Planforslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa mojligheten att uppna
miljokvalitetsnormen for luft.

4.4.2 VATTEN

Recipient for planomrédet ar Lillan (Kapellan-Spellinge) (VISS ID: WA46941061
/ SE647066-147465). Till Lillan avleds planomradets dagvatten, avloppsvatten
efter rening och poolvatten efter avklorering och vid backspolning. Lillan har
ekologisk mattlig status och uppnar ej god kemisk status.
Miljokonsekvenstyper som paverkar statusbedomningen dr 6vergddning,
morfologiska forandringar och konnektivitet, samt miljogifter. Avseende
parametrar kopplade till dagvattenhantering och de féroreningstyper som ar
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vanligt forekommande i dagvatten, har Lillan uppvisat indikationer pa
overgodning. Vattenférekomsten uppnar inte god kemisk status med avseende
pa kvicksilver och kvicksilverféreningar och bromerade difenyleter. Dessa
dmnen ar dock relativt hart satta pa EU-niva och overskrids i alla svenska
ytvattenforekomster. Planforslaget bedoms inte paverka pa mojligheten att
uppna miljokvalitetsnormen for vatten, se vidare i avsnitt 6.4.2.

Anlaggningen forsorjs med enskilt vatten och avlopp. Vatten tas ut fran
grundvattnet genom tre djupborrade brunnar pa fastigheten. Tillstdnd for
vattenuttag gavs 2024 efter provning i Mark- och miljodomstolen. Tillstandet
medger uttag av 30 kubikmeter per dag (10 950 kubikmeter per &r).

4.4.3 BULLER
Planforslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa majligheten att uppna
miljokvalitetsnormen for buller.

4.5 NATURMILIO

En bedémning av naturvardena inom och i anslutning till planomradet har
gjorts av kommunekolog. Inga sarskilda naturvérden finns inom planomradet.
Angransande till planomradet, pé fastigheten Himmelby 1:2 finns en dkerholme
som beddms omfattas av generellt biotopskydd.

Langs infarten till verksamheten har en allé nyligen planterats (cirka 2023). Pa
grund av att trdden ar s& pass unga och sma omfattas de inte av generellt
biotopskydd enligt miljobalken. Nyplanterade trad finns ocksa i utemiljon kring
utegymmet, poolomradet och villavagnarna samt vid uteserveringen.

4.6 HALSA OCH SAKERHET
4.6.1 OMGIVNINGSBULLER

Enligt kommunens trafikbullerkartering fran 2015 &r fastigheten ar inte sarskilt
bullerutsatt, men paverkas av buller fran vag 626 med ekvivalent bullerniva om
som mest 55 dBA.

Figur 7. Bullerutredning ekvivalent ljudniva (2015). Ljusast bla firg i kartbilden
motsvarar 35-40 dBA.
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4.6.2 RISK FOR OVERSVAMNING

Marken inom planomradet lutar svagt at nordost. Dagvatten ansamlas i
lagpunkt i norr och avleds till Lillan via betongtrummor. Dimension och
kapacitet for detta dagvattensystem langre nedstroms ar okant. I norddstra
delen av fastigheten ansamlas dagvatten vid skyfall enligt kommunens
lagpunktskartering. En dagvattenledning som avvattnar naturmarken soder om
planomradet 16per rakt igenom planomradet, under befintlig byggnad.

Dagvattenledning som avleder
naturvatten genom planomradet och
vidare norrut. Diameter 250 mm.

Figur 8. Rinnvigar och lagpunkter i anslutning till planomradet himtade fran Scalgo
Live. Ungefirlig planomradesgrins inom gul polygon. Réda pilar visar flodesriktning
(Tyréns, 2025).

4.6.3 RISK FOR EROSION

Omradet finns inte utpekad i kartering av risk for erosion.

4.6.4 RISK FOR SKRED

Omradet finns inte utpekad i kartering av risk for skred.

4.7 GEOTEKNISKA FORHALLANDEN

Marken bestar enligt SGU:s jordartskarta till storsta del av glacial lera (gult i
figuren nedan). Moréan och berg i dagen finns vid dkerholmarna (gratt
respektive rott). Enligt SGU:s jorddjupskarta uppgar jorddjupen inom
undersokningsytan till mellan 5 och 10m. Enligt SGU:s brunnsarkiv ligger
bergytan pa 10-12 meters djup (Geowest, 2025).

Skathallsberget =
i, 9

‘ -
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Figur 9. Utsnitt ur SGU:s jordartskarta. Gult visar omrade med glacial lera. Gratt visar
omraden med sandig moran. Ro6tt visar omrade med berg i dagen.

En geoteknisk utredning har utforts av Geowest. Enligt utredningen bestar de
Oversta jordarna i undersokningsomrédet av ca 0,3 meter mullhaltig lera.
Déarunder finns torrskorpelera till cirka 1 meters djup. Under torrskorpeleran
foljer siltig lera med inslag av siltskikt till mellan cirka 4 och 8 meters djup.
Under leran finns siltjordar innan sonderingsstopp erhéllits mot fasta jordar,
block eller berg pa mellan 4,2 och 11,2 meters djup under markytan.

Grundvattenytan har uppmaitts till ca 1,6-2 meters djup under markytan.
Grundvattennivan varierar dock med arstid och nederbord.

Planomradet ar flackt och lerjordarna relativt fast lagrade. Inga problem med
stabiliteten bedoms finnas, varken for planerade eller befintliga férhallanden.
Omradet kan anses stabilt for lastdifferenser upp till 100 kPa eller cirka 5 meter
uppfyllnad.

Grundlaggning av byggnader i 1-3 vaningsplan i kombination med
markhdjningar om maximalt 1 meter bedoms kunna ske med ytlig
grundlaggning, till exempel platta pa mark i naturlig torrskorpelera efter att
mulljord, organiskt material samt eventuell fyllning har schaktats bort. Inga
problem bedoms foreligga for planerade eller befintliga forhallanden.

Inom planomradet beddms schakter generellt kunna utforas med slantlutning
1:1,5 ner till 2 meters djup under lanshallning. Schakter till mindre djup som
star Oppna under kortare tid for till exempel ledningar kan slantschaktas med
lutning 2:1 fOrutsatt att lanshallning sker och sldantkron ej belastas. Hansyn ska
tas till jordarnas siltinnehall.

Matningar av markradon har utforts i samband med féaltundersokningen.
Omrédet beddms som normalradonmark, vilket innebér att grundlaggning
skall utforas som radonskyddande inom planomrédet.

4.8 HYDROLOGISKA FORHALLANDEN

Berggrunden utgors av granit. Enligt protokoll fran brunnsborrning varierar
jorddjupet av glacial lera mellan 7 och 15 meter. 250 meter sydvast om
anldggningen 16per en isdlvsavlagring. Det finns inga karterade
grundvattenmagasin i omradet. Det bedoms dock finnas en sprickakvifar med
grundvatten i berggrunden. Det finns grundvatten i jord, men det bedoms inte
finnas forutsattningar for ett storre sammanhangande grundvattenmagasin i
jord (Norconsult, 2025).

Anlaggningen forsorjs med enskilt vatten. Vatten tas ut genom tre djupborrade
brunnar pa fastigheten. Tillstdnd for vattenuttag gavs 2024 efter provning i
Mark- och miljodomstolen och medger uttag av 30 kubikmeter per dygn (10 950
kubikmeter per ar). Tillstdndet ar dock endast giltigt i fem ar, eftersom det inte
fanns tillrackligt framtaget underlag for att med sdakerhet faststilla att
verksamheten inte paverkar nagra narliggande brunnar. Sedan tidigare finns
uppgifter fran grannar (Himmelsby Sodergérd, Ostergard och Odegard enligt
grannes yttrande till domstolen) att vatten i naromradet har blivit otjanligt och
att brunnar har sinat, som en pastadd foljd av verksamhetens stora vattenuttag.
I domen fran mark- och miljodomstolen gors dock beddmningen att vattenuttag
sker pa en plats med forhallandevis god grundvattenforing, utan pataglig
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paverkan pa vare sig andra vattenuttag, naturvéarden eller andra motstdende
intressen.

4.9 KULTURMILIO

Sedan tidigare finns d@ven dldre bebyggelse pa fastigheten, dock utanfor
planomrédet. Byggnaderna finns upptagna i en byggnadsinventering fran 1988,
men har dar inte ansetts ha sa pass hogt kulturhistoriskt varde att den bor fa
nagot skydd. Planforslaget beddms darfor inte ge nagon paverkan pa
kulturmiljovarden kopplat till kringliggande bebyggelse.

4.9.1 FORNLAMNINGAR

En fornlamning, gravfélt, finns pa en av akerholmarna pé fastigheten, dock
utanfor planomradet. Lansstyrelsen har tidigare i ett yttrande till
fastighetsagaren (Lansstyrelsens dnr: 17676-2024) meddelat att det kan bli
aktuellt med arkeologiska utredningar i samband med planldggning, men att
de nu foreslagna nybyggnationerna inte beddms riskera att skada nagon
fornlamning.

4.10 FYSISK MILJO

Hotell- och konferensverksamheten har vuxit fram etappvis fran 2010-talet och
framat. Byggnadsarean for anldggningen uppgar till ca 7000 kvadratmeter.
Inom omradet finns, forutom hotell-, spa- och konferensbyggnaden, tillhérande
utemiljo med utomhuspooler, uteplatser, lekplats, tradgardsanlaggning,
parkeringsanldggning, villavagnar samt padelhall. Det finns dven fristdende
solpaneler uppstallda pa fastigheten.

Huvudbyggnaden och padelhallen syns pa langt hall och paverkar
landskapsbilden med sin férhallandevis stora volym och vita farg. Den
naturliga landskapsbilden dr redan stord av befintliga byggnader pa
fastigheten.

Figur 10. Bild pa anldggningen fran Himmelsby SPA:s hemsida.

4.11 SOCIALA

Planomradet ar lantligt beldget cirka fem kilometer utanfér Mantorp, som ar
ndrmaste samhalle med diverse samhallsservice. I Himmelsby och narliggande
Fiestad finns ett 20-tal bostader. Befintlig verksanhet inom planomrédet nyttjas
delvis av ndrboende som traningsanldggning.
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4.12 TEKNIK

4.12.1 DRICKSVATTEN

Anldggningen forsorjs med enskilt vatten och avlopp. Vatten tas ut genom tre
djupborrade brunnar pa fastigheten. Tillstand for vattenuttag gavs 2024 efter
provning i Mark- och miljddomstolen. Tillstindet medger uttag av 30 m? per
dag (10 950 m? per ar). Tillstandet dr dock endast giltigt i fem ar, eftersom
fastighetsdgaren inte ldmnat in tillrackligt underlag for att med sakerhet
faststalla att verksamheten inte paverkar nagra narliggande brunnar.

Figur 11. Utsnitt ur SGU:s kartlager for brunnar.

4.12.2 AVLOPP

Anldaggningen har en egen avloppsanldaggning dimensionerad for 200
personekvivalenter och 30 kubikmeter per dygn. Enligt fastighetsdgaren slapps
idag mindre &n halften av den volymen i genomsnitt. Det renade vattnet slapps
till ett tackdike och fors vidare till Lillan. Se bild nedan.

Pa SPA-anldggningen finns atta pooler med en total volym pé cirka 300
kubikmeter. Vattenbyte sker vid kontaminering, underhall och om provtagning
visar bakterier. Vid vattenbyte avkloreras vattnet och slapps darefter ut i ett
dike langs med grusviégen intill omradet, samma sak géller vid backspolning.
Poolvattnet sldpps alltsd inte genom avloppsanlidggningen.
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Figur 12. Renat avloppsvatten avleds via rédmarkerad ledning (25-30 cm i diam.).
Dagyvatten avleds via rodmarkerad och gronmarkerad ledning (30 cm i diam.).
Poolvatten vid vattenbyte och backspolning avleds via blamarkerad ledning. Utanf6r
fastigheten leds vattnet vidare i tickdike pa andra sidan vigen och direfter vidare i
oppendike sista biten till Lilldn ca 500 meter norr om planomradet.

4.12.3 DAGVATTEN

Recipient f6r dagvattnet fran fastigheten ar Lillan. Pa kartbilden nedan visas
avrinningsomradet och rinnvégar till recipienten. Dagvatten avleds dels i
samma tackdike som det renade avloppsvattnet (rod linje pa bilden ovan), dels
i en extra ledning intill (gron linje pa bilden). Den grona ledningen har lagts till
for att omhénderta vatten fran akermarken séder om planomradet som
avvattnas via planomradet och vidare till Lillan.
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Figur 13. T.v.: Avrinningsomradet markerat med gront. Lagpunktsomrade i rott.
(Tyréns, 2025).

4.12.4 EL OCH FIBER

Inom planomradet finns ledningar for el, fiber och telefon, se bild nedan. Vid
byggnation som péaverkar ledningarna behover dessa flyttas. For ledningen
langst norrut finns dven ett avtalsservitut.

Figur 14. Ledningar inom planomradet. Ljusgrén/rod ledning betecknar elledning.
Rosa betecknar optoledning och lila betecknar telefonledning.
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4.13 SERVICE

Planomradet ar lantligt beldget cirka fem kilometer utanfér Mantorp, som ar
narmaste samhaélle med diverse samhallsservice. I Himmelsby och nirliggande
Fiestad finns ett 20-tal bostader. Befintlig verksanhet inom planomréadet nyttjas
delvis av ndrboende som traningsanlaggning.

4.14 TRAFIK

Planomradet ligger intill vag 626, en statlig vdg med hastighetsbegréansning pa
70 km/h. Végen leder norrut till Mantorp, dar anslutning finns till E4. Vag 626
mellan Mantorp och Himmelsby &r darfor den huvudsakliga végen till hotellet
bade i riktning fran Linkoéping och Mjolby. Ingen hallplats for kollektivtrafik
finns i ndromradet.

4.15 ANTAL PERSONER PA ANLAGGNINGEN

Antalet hotellrum uppgar idag till 26 stycken. Utéver det hyrs villavagnar och
byggnader utanfér planomradet ut som hotellrum. Flera rum har fler an tva
baddar. Totalt antal 6vernattande uppgar som mest till 88 personer. De som
Overnattar besoker aven SPA-avdelningen och konferensavdelningen.

Hotellanldggningen har idag plats for som mest 100 personer i SPA-
avdelningen och 150 personer i konferensanlaggningen. Gésterna i SPA och
konferens ar foretradesvis Overnattande gaster, men kan ocksa besoka
anldggningen over dagen. Antal daggéaster for SPA-avdelningen ar vanligtvis
som mest cirka 30 stycken, medan antalet daggéster for konferensavdelningen
som mest ar cirka 20 stycken. Antal personal i tjanst 4r som mest 15 stycken per

dygn.
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5 PLANERINGSUNDERLAG

5.1 KOMMUNALA

5.1.1 GRUNDKARTA
Mjolby kommun, 2025. Grundkarta for del av HIMMELSBY 1:1 i Mantorp Mjolby
kommun.

5.1.2 OVERSIKTSPLAN
Mjolby kommun, 2024. Oversiktsplan for Mjolby kommun (landsbyggden och de
mindre orterna).

5.1.3 UNDERSOKNING ENLIGT 6 KAP. 6§ MILJOBALKEN (1998:808)
Mjolby kommun, 2025. Detaljplan i Mantorp for Himmelsby SPA (del av Himmelsby
1-1), undersékning.

5.1.4 RIKTLINJE FOR DAGVATTEN
Mjolby kommun, 2021. Riktlinjer for dagvatten i Mjolby kommun.

5.2 UTREDNINGAR

5.2.1 DAGVATTENUTREDNING
Tyréns, 2025. Himmelsby SPA och konferens, daguvattenutredning.

5.2.2 GEOTEKNISK UTREDNING
Geowest, 2025. Himmelsby 1:1, Mjélby PM Geoteknik.

5.2.3 HYDROGEOLOGISK UTREDNING
Norconsult, 2025. Himmelsby SPA & Konferens AB PM provpumpning.
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6 KONSEKVENSER

6.1 FASTIGHETER OCH RATTIGHETER

Planomradet omfattar del av fastigheten Mjolby Himmelsby 1:1 med flera, se
punkt 7.4 nedan. For réttigheter inom planomrédet, se punkt 7.3.1 och 7.4.3
nedan.
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Figur 15. Marksamfilligheten Mj6lby Himmelsby s:1. Skrafferad yta visar
planomradet.

Ett avtalsservitut belastar fastigheten Mjolby Himmelsby 1:1. Servitutet avser
hogspanningskablar och transformatorstation till f{orman for Tekniska verken.
Vid byggnation av SPA m.m. kan ett upphédvande kravas av befintligt servitut
och flytt/andring av befintliga ledningar och transformatorstation.

For att majliggora byggnation pa ytan dar transformationstationen finns idag,
regleras en yta med anvandningen transformationstation (E1), dit
transformatiorstationen vid behov kan flyttas. Ytan &r beldgen intill den
samféllda vagen i omradets nordvastra del. Nagot u-omrade behdvs darfor inte.
Markatkomst till ny e-tomt, antingen med stdd av ny rattighet eller
avstyckning, behover 16sas vid flytt av transformatorstationen.
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For att sakerstélla att transformatorstationen inte skadas vid skyfall infors
planbestimmelse som reglerar lagsta plushdjd for anldggningen. Vid
byggnation kravs ett upphdvande av servitutet. och flytt/andring av befintliga
ledningar och transformatorstation. Se vidare under punkt 7.3.1 och punkt 7.4.3
nedan. Se bilder nedan for befintlig placering av transformatorstation och
ledningar samt reserverad plats for ny transformatorstation.

HIMMELSBY

Figur 17. Lige for reserverad E-yta (bla yta).
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6.2 NATUR
6.2.1 GRONOMRADEN

En bedémning av naturvardena inom och i anslutning till planomradet har
gjorts av kommunekolog. Inga sarskilda naturvérden finns inom planomradet.
Angransande till planomradet, pé fastigheten Himmelby 1:2 finns en dkerholme
som beddms omfattas av generellt biotopskydd. Ett dike avgransar akerholmen,
och sa lange diket inte paverkas negativt av exploatering bedoms inte
akerholmen péverkas, se bilder nedan. Prickmark regleras darfor i en zon om
cirka 5,5 meter fran dkerholmen for att inte skada dess naturvarde.
Planforslaget bedoms inte ge ndgon negativ paverkan péa akerholmen.

Figur 18. Dike kring dkerholme markerat i lila.

Plantering regleras med planbestammelse i en 6-15 meter bred zon mot norr.
Plantering kan med fordel goras i form av grupper av bade buskar och solitdra
trad. Inhemska barande och blommande arter rekommenderas ur ett
naturvardesperspektiv, gdrna dven med inslag av nagra ddellvtrad som blir
stora. Dessa kan med fordel planteras dér planteringszonen dr som bredast for
att dessa inte ska storas av intilliggande byggnader i framtiden. Genom
planteringen beddms utemiljon som hor till hotellet fa ett battre mikroklimat da
vegetationen skyddar mot vind fran norr och ger svalka och skugga vid varmt
vider. Aven parkeringsplatsen kan med férdel brytas upp med planteringar.

Bevarande och plantering av trdd och buskar pa andra delar av planomradet,
exempelvis vid parkeringsplatser och 6ppna grasytor, ar fordelaktigt for
upplevelsen av anlaggningen. Det bidrar ocksa med manga andra férdelar, sa
som klimatreglering och naturvérden. Befintliga tradplanteringar bed6ms till
storsta del kunna behallas med det utbyggnadsforslag fastighetsagaren har
presenterat.

6.2.2 LANDSKAPSBILD

Huvudbyggnaden och padelhallen syns pa langt hall och paverkar
landskapsbilden med sin férhéllandevis stora volym och vita farg. Den
naturliga landskapsbilden dr redan stord av befintliga byggnader pa
fastigheten. Tillkommande byggnadsdelar, framfor allt delar i mer &n en véaning
kommer att sticka ut i landskapsbilden, men med bakgrund av den redan stora
befintliga byggnadsvolymen bedoms paverkan pa landskapsbilden danda bli
begrénsad.

For att minska paverkan pa landskapsbild och badda in den stora byggnaden
nagot regleras plantering i en 8-15 meter bred zon mot norr. Plantering i form
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av grupper av bade buskar och solitdra trdd rekommenderas. Genom
planteringen baddas bebyggelsen in, utan att helt skarma av hotellbyggnaden
och dess utemiljo fran det omgivande landskapet.

6.3 MILIO

6.3.1 STALLNINGSTAGANDE 4 KAP. 33 B § PLAN- OCH
BYGGLAGEN (2010:900)
Detaljplaneomradet omfattar en mycket liten del jordbruksmark och ingen
mark med hoga naturvarden. Inga riksintressen, kulturvarden eller sociala
varden paverkas av planforslaget. Den tillkommande byggratten ar dven
begransad jamfort med den byggratt som redan givits bygglov for. Pa grund av
detta bedoms detaljplanen inte riskera att ge upphov till betydande
miljopaverkan.

6.4 MILJIOKVALITETSNORMER
6.4.1 LUFT

Planforslaget bedoms inte forsaimra mojligheten att f6lja miljokvalitetsnormen
for luft.

6.4.2 VATTEN

I framtagen dagvattenutredning (Tyréns, 2025) har féroreningshalter- och
belastningar berdknats med hjalp av recipient- och dagvattenmodellen
StormTac. Berdaknade fororeningshalter har jamforts mot riktvarden i Mjolby
kommuns riktlinjer for dagvatten. (Mjolby kommun, 2021).

Fororeningsberdakningarna visar att med foreslagen dagvattenhantering,
kommer fororeningshalterna i utgaende dagvatten att bli betydligt lagre d4n
riktvardena i kommunens dagvattenriktlinjer. Planforslaget bedoms darfor inte
paverka mdjligheten att uppna miljokvalitetsnormen for recipienten nér det
géller dagvatten.
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Amne Riktvard Fororeningshalter
e
enbart efter efter
jordbruksmark exploatering exploatering
utan rening efter rening
[bg/l] [bg/l [bg/1] [hg/1]
P 175 150 87 82
2500 3900 1500 920
Pb 10 8 6 2
Cu 30 12 18 11
Zn 90 54 54 24
Cd 0,5 0,7 0,4 0,2
Cr 15 2 7 3
Ni 30 2 5 2
Hg 0,07 0,01 0,03 0,03
SS 60 000 73 000 37 000 9700
Olja 700 180 420 25
PAH16 - 0,07 0,25 0,13
BaP 0,07 0,01 0,03 0,01

Figur 19. Teoretiska fororeningshalter beriknade med StormTac for
planomradet med enbart jordbruksmark samt f6r planomradet efter planerad
exploatering, fore och efter rening (Tyréns, 2025). Riktvarden dr himtade fran
kommunens riktlinje for dagvatten.

Genomford provpumpning av grundvatten visar att det dr mojligt med ett
varaktigt grundvattenuttag om 50 kubikmeter per dygn med avseende pa
kvalitet och kvantitet (Norconsult, 2025). Planforslaget bedoms déarfor inte
heller paverka grundvattnet negativt. Uttaget av grundvatten beddms inte
heller paverka Lilldn. Se dven ansnitt 6.8.1.

6.4.3 BULLER
Planforslaget bedoms inte forsdmra mojligheten att folja miljokvalitetsnormen
for buller. Se avsnitt Berikning av omgivningsbuller nedan.

6.5 HALSA OCH SAKERHET
6.5.1 BERAKNING AV OMGIVNINGSBULLER

Verksamhetens paverkan pa trafikbullret pa vdg 626 bedoms framst berdra
vagstrackan mellan Mantorp och Himmelsby. Bostaderna ldngs vagstrackan
har enligt kommunens bullerutredning fran 2015 bullernivéder omkring 50-55
dBA ekvivalent niva vid mest bullerutsatt fasad och under 55 dBA ekvivalent
niva pé skyddad sida. Vid forandrade forutsattningar som foranleder dndrade
bullerforutsattningar vid befintliga bostdder tillimpas Naturvardsverkets
riktvarden som beskrivs i Riktvirden for buller frin vig och spdrtrafik vid befintliga
bostider (ANR NV-08465-15). For dldre befintlig miljé, bostadshus byggda fore
1997, géller att dygnsekvivalent niva vid fasad far vara hogst 65 dBA.
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Figur 20. Oversiktlig trafikbullerkartering for vig 626, ekvivalent ljudniva. Mérkbla
farg motsvarar 45-50 dBA. Gron farg motsvarar 50-55 dBA.

Utbyggnaden av Himmelsby SPA innebér en tillbyggnad med 44 hotellrum och
en utokning av konferensytan. Det bedoms innebéra ett tillskott pa som mest
omkring 100 besokare och anstéllda per dygn. Den tillkommande
trafikalstringen bedéms da kunna bli ungefar 100 fordon per dygn (rdknat med
2 passagerare per bil och tva resor per dygn).

Vig 626 forbi anldggningen har enligt Trafikverkets métning en
arsmedeldygnstrafik pa cirka 830 fordon (NVDB, 2020). En 6kning med ca 100
fordon per dygn innebér en 6kning med cirka 12 procent i arsmedeldygnstrafik.
En sadan 6kning i trafikmangd motsvarar mindre dn 1 dBA i 6kning av
ekvivalent bullerniva. Naturvardsverkets riktlinje bedoms darfor inte riskera att
overskridas.

6.5.2 OVERSVAMNING

Vid ett skyfall samlas dagvatten i dagsldget i norra delen av fastigheten, se figur
nedan. Denna yta kan nyttjas som skyfallsyta dven framdver. Berdknad volym
vid ett 100-arsregn med klimatfaktor &r ca 1 380 kubikmeter.
Oversviamningsytan i norra delen av fastigheten har en total volym pa ca 2 400
kubikmeter innan vattnet letar sig vidare Over vagen. Ytan bestér av
jordbruksmark, vilken ska bevaras i storsta mojliga man. Dock ar det viktigt att
papeka att denna yta inte dr tankt som primaér yta for dagvattenhantering, utan
det ar forst da 10-arsregnet Gverskrids som den oversvammas med dagvatten
frén fastigheten.

Lillan &r enligt Lansstyrelsen redan idag belastad vid skyfall. I
planbestimmelserna regleras att minst 20% av marken inom planomradet ska
vara genomslapplig. Det kan jamforas med dagens markanvandning dér cirka
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25% av marken inom planomréadet dr genomslapplig. Skillanden i andel
hardgjord mark efter planens genomfdrande &r alltsa liten. Skillnaden i flode
vid ett framtida 100-arsregn blir jimfort med befintlig markanvandning ocksé
relativt liten, eftersom vattnet vid ett skyfall till stor del hinner rinna av innan

det infiltreras i marken. Markens genomslapplighet spelar da mindre roll. Den

fordrojningsvolym om minst 470 kubikmeter som ska tillskapas hjalper ocksa
till att minska flodet till Lillan vid ett skyfall.
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Figur 21. Skrafferad yta visar mark som idag dr hardgjord (bebyggd, asfalterad,
stenlagd eller grusad). Hardgjord yta utgor cirka 75% av planomradets yta.

Vid ett skyfall nar det blir stdende vatten i norr, stiger vattennivan i den
oversvimmade ytan till ca +92,5. For att sakerstélla att bebyggelse inte skadas
vid ett skyfall regleras darfor lagsta fardig golvhojd till 92,8 meter Gver
nollniva. Soder om befintlig byggnad samt precis dster om huvudbyggnaden pa
den befintliga parkeringsplatsen finns instangda lagpunkter déar dagvatten kan
oversvammas till nivan +93,5. I detta omrade bor byggnaderna anldggas med

fardig golvhojd pa minst +93,7. Golvhéjder pa den befintliga byggnaden ligger
over dessa nivaer.
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Figur 22. Oversvimningsyta i norra delen av fastigheten (utanfor
planomrédet), som rekommenderas fa fortsitta att fungera som skyfallsyta
framdver. Soder och vister om befintlig byggnad finns instingda lagpunkter
ddr en hogre fardig golvhojd behovs for att skydda bebyggelse fran skyfall
(Tyréns, 2025).

6.5.3 TILLGANGLIGHET

Om byggnader ska nyttjas for seniorbostader behover krav pa tillganglighet
uppfyllas. Om befintlig byggnad ska goras om till seniorbostader behover
anpassningar goras.

6.6 RIKSINTRESSE

Planforslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa de riksintressen som omfattar
planomrédet.

6.7 HUSHALLNINGSBESTAMMELSER ENLIGT 3 KAP.
MILJOBALKEN

Planforslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa hushallningsbestimmelserna
enligt 3 kap. Miljobalken. Endast en mycket liten yta jordbruksmark berors.
Ingen skogsbruksmark berérs. Inte heller ndgra oexploaterade omraden eller
ekologiskt kdnsliga omraden.
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6.8 TEKNIK
6.8.1 DRICKSVATTEN

Anldggningen kommer dven fortsattningsvis att forsorjas med dricksvatten
genom uttag av grundvatten. Nytt tillstand for vattenuttag behover sokas nar
nuvarande tillstdnd fran 2024 gar ut. Foretaget planerar da att ansoka om
tillstand for vattenverksamhet med ett uttag pa 50 kubikmeter per dygn for att
ta hojd for utokning av verksamheten.

For att sakerstalla att ett varaktigt uttag av grundvatten ar lampligt har en
provpumpning genomfdrts av Norconsult (2025). Under provpumpningen
testades ett uttag om 55 kubikmeter per dygn och vattennivan méttes i ett antal

omkringliggande brunnar, se bild nedan. Provpumpningen utférdes under tva
veckor under april-maj 2025.

estadiulla

HimimelSby™

&)
\os)
Q0
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Junibacken
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Ostergard
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Figur 23. brunnar som har ingatt i provpumpningen (Norconsult, 2025).

Avsidnkning av grundvattennivan i berg uppgick till knappt 1 meter inom en
radie av 100 till 200 meter frdn brunnsomradet. Detta avstdnd beddms vara
uttagets paverkansomréade. Padverkansomradet definieras som den grans dar
avsdnkningen pa grund av grundvattenuttaget overstiger 1 meter i forhallande
till den naturliga nivavariationen. Inom paverkansomradet ingar tva enskilda
brunnar pa fastigheterna Mjolby Himmelsby 2:4 och Himmelsby 1:2.
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Bergborrade brunnar har ofta ett brunnsdjup 6verstigandes 100 m och en
avsdnkning under 1 meter har en liten praktisk betydelse for uttagsbrunnen.

Influensomradet for en brunn &ér det omrade runt brunnen déar
grundvattennivan 6verhuvudtaget sdnks pa grund av pumpning.
Influensomradet for uttaget uppskattas till cirka 400 meter, vilket bekraftades
av att ingen sankning uppmiattes i en undersokt brunn knappt 440 meter fran
brunnsomradet.

Provpumpningen visade inte pad ndgon matbar paverkan pa grundvattennivéer
ijord i de brunnar som har ingick i undersdkningen. Jordakviferen beddms inte
paverkas av uttaget frdn bergakviferen.

Lillan ligger cirka 170 meter fran ndrmaste uttagsbrunn och ligger saledes inom
uttagets influensomrade. Enligt SGU:s jordartskarta bestar abotten av
svamsediment med inslag av ler och silt ovanpa ett lager av glacial lera.
Svamsedimentet beddms inte 6verlagra berggrunden direkt och bor saledes ha
en begransad hydraulisk kontakt med sprickakvifiaren som vattentakten nyttjar.
Det planerade flodet pa 50 kubikmeter per dygn motsvarar 0,6 procent av
SMHI:s berdaknade lagvattenforing for Lillan. Konsekvenserna for Lillan till
foljd av uttaget bedoms bli obetydliga.

Vid provpumpningens slut 6verskreds Livsmedelsverkets gransvarde for
dricksvatten for mangan i dricksvattnet vid Himmelsby SPA. Vattenkvaliteten
uppmittes dven i en annan enskild brunn, men dar 6kade manganhalten endast
marginellt. Kvalitetsforandringen kan indikera att tillrinningsomradet for
uttagsbrunnarna har utvidgats till att inkludera ett dldre grundvatten med
langre uppehallstid, men utgdr inget problem for att nyttja uttagsbrunnarna for
dricksvattenproduktion. Verksamheten rekommenderas att installera
kompletterande reningssteg for att uppfylla gransvardet.

Analysen av provpumpningen visar att nybildningen av grundvatten till berg
uppgar till cirka 35 millimeter per ar. I ett framtida klimat beddms influens- och
paverkansomradet kunna 6ka. Teoretiska berdkningar visar att influens- och
paverkansomréadet okar i storleksordningen 30 respektive 10 meter, vilket dr
forsumbart i sammanhanget.

Sammanfattningsvis beddms ett uttag om 50 kubikmeter per dygn vara mojligt
over tid.

6.8.2 AVLOPP

Den avloppsanldggning som finns inom planomradet idag ar dimensionerad
for 200 personekvivalenter och 30 kubikmeter per dygn. Med planerad
utbyggnad kommer anldggningen ha utrymme {r drygt 200 gaster dagtid.
Avloppet ér en tillsynsfraga som ska samradas med kommunen. Om avloppet
visar sig krédva storre kapacitet finns utrymme for att utoka anldggningen. Av
den hydrogeologiska utredningen framgar att ett 6kat uttag av dricksvatten till
50 m3 per dygn motsvarar en forsumbar del av Lillans lagvattenforing. Ett 6kat
utslapp av renat avloppsvatten beddms darfor flodesmassigt fa sma
konsekvenser. Avloppsanldggningen slipper det renade vattnet till ett tickdike
for avledning Lillan nedstroms planomradet. Hanteringen av vatten fran
avloppsanldggningen och verksamheternas pooler forandras inte i och med
detaljplanens genomforande. Se avsnitt 4.12.2. Avloppsledningens strackning
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gar idag under befintlig byggnad. Den kan med fordel laggas i en annan
strackning for att lattare kunna underhallas.

6.8.3 DAGVATTEN

Dagvattenvolymer motsvarande upp till ett 10-arsregn med klimatfaktor ska
fordrojas och renas inom planomréadet och en dagvattenutredning har tagits
fram av Tyréns (2025). Dagvattnet fran planomradet efter utbyggnad ska
hanteras i en fordrojningsyta och ett ppendike i norr. Detta da befintliga
markhdjder gor att vattnet avrinner norrut. Berdkningarna i
dagvattenutredningen visar att foreslagen byggratt ger behov av en
fordrojningsvolym pa 470 kubikmeter. Anlaggningen kan med fordel utformas
organiskt och ha en permanent vattenspegel. Den planerade fordrojningsytan
har medvetet planerats bli relativt grund for att den befintliga
dagvattenledningen for naturvattnet och avloppsvattnet ska kunna ligga kvar
under ytan.

Oppendiket ska sedan vid planomradesgrans ansluta till en avledning som
leder dagvattnet vésterut till Lillan, se bild nedan. Avledningen behéver ha en
kapacitet pa 100 liter per sekund. Att avleda dagvattnet visterut innebar att det
ar enklare att fa kontroll pa dagvatinet hela vigen till recipienten, dd markytan
mellan planomradet och Lillan vasterut ingar i samma fastighet som
planomréadet, Himmelsby 1:1. Om ytan i vaster i framtiden ska styckas av
behover dagvattenledningen sdkras med servitut.

Ett befintligt tackdike finns idag véster om planomradet ungefér i den
strackning som svart linje visar i bilden nedan. Kapaciteten hos tackdiket rdacker
dock sannolikt inte for att avleda 100 liter per sekund och en ny ledning eller ett
dike behover dérfor troligen ordnas. Alternativt kan fordréjningsvolymen okas
for att anpassas till tackdikets uppmatta kapacitet om byggherren finner det
mer lampligt.

Figur 24. Bla yta och linje visar schematisk dagvattenhantering inom planomradet
efter utbyggnad. Svart linje visar ungefirlig strickning for befintligt tickdike
vasterut.
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Dagvattenhanteringen regleras i detaljplanen genom att en yta norr om infart
och planerad parkeringsplats pekas ut for dagvattenhantering. Ytan regleras
med prickmark och bestaimmelse om att ytans genomslédpplighet inte far
forsdmras, samt att marken ska hojdsattas sa att 470 kubikmeter
dagvattenfordrojning skapas under 92,5 meters markniva matt fran nollplanet.
Marken ska ocksa hojdsattas sa att dagvatten avleds vasterut, se bild nedan.
Mellan fordrojningsytan och 6ppendiket bor det finnas en strypning som gor
att flodet ut fran férdrdjningsytan anpassas efter kapaciteten nedstroms. Diket
bor ocksa goras med en skyddsvall mot E-ytan for att forhindra att vatten vid
extremvader svammar 6ver mot transformatorstationen.

Storre regnmangder an 10-arsregnet kan fordrojas i den befintliga lagpunkten

norr om planomradet, pa samma sitt som idag. Vattnet avrinner naturligt till
den ytan, da marken lutar svagt norrut.

HIMMELSBY \ .

11

—+  E 170300

Anslutning fill

dagvattenledning.
Flédesriktning vdsterut.

HIMMELSBY)

EC

Figur 25. Utsnitt ur plankartan som visar utpekad plats for fo6rdréjning av ett 10-
arsregn samt utrymme for dike visterut. Utanfor planomradet ska dagvattnet ledas
vidare i ledning eller dike. Pilar dr schematiska och visar ej exakt plats.

6.8.4 EL OCH FIBER

Inom planomradet finns ledningar for el, fiber och telefon, se bild i avsnitt
4.11.4. Vid byggnation som paverkar ledningarna behdver dessa flyttas. For
ledningen langst norrut finns dven ett avtalsservitut. Om fastighetsédgaren
beviljas bygglov for ny bebyggelse inom servitutsomradet, behdver
fastighetsdgaren forst 6verenskomma med servitutshavaren om villkoren for
andring eller upphorande av servitut och dndring eller flytt av befintliga
ledningar och tranformatorstation, innan ny bebyggelse kan uppforas. En
lamplig yta for flytt av transformatorstation har pekats ut i omradets
nordvastra del.
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6.9 TRAFIK

Utbyggnaden av hotellanldggningen som mdjliggors enligt detaljplanen
beddms kunna alstra ungefar 100 fordonsrérelser per dygn pa véag 626 mellan
Himmelsby och Mantorp. Végstrackan har enligt Trafikverkets matning
(NVDB, 2020) en arsmedeldygnstrafik pa cirka 830 fordon. En 6kning med 100
fordon per dygn innebér en 6kning med cirka 12 procent i arsmedeldygnstrafik.
Det bed6ms inte ge nagon betydande paverkan pa trafiksituationen langs
strackan.

6.10 ANTAL PERSONER PA ANLAGGNINGEN

Idag har anldggningen 26 hotellrum med totalt 88 baddar. Fullt utbyggd ska
antalet hotellrum 6ka med 44 hotellrum med 88 ytterligare baddar. Det innebar
totalt cirka 175 6vernattande gaster maximalt. Eventuellt kommer man dock att
dra ner pa antal baddar per rum, da efterfragan ar storst pa enkel- och
dubbelrum.

Daggéster som besoker SPA eller konferens utan att 6vernatta varierar, men
brukar som mest vara kring 30 géster i SPA och 20 géster i konferens. Storleken
pa SPA-avdelningen ska inte 6ka med utbyggnaden. Konferensavdelningen
véntas kunna ta emot i snitt 5-10 ytterligare daggéaster per dag efter
utbyggnaden.

Antal personal pa anldggningen dr idag som mest 15 personer och vantas 6ka
ndgot med utbyggnaden. Det totala antalet personer per dygn pa anldggningen
nar den ar utbyggd som planerat uppgar alltsa till cirka 220-250 personer, dar
det hogre antalet bygger pa att befintliga rum behaller antalet baddar (i snitt
over tre baddar per rum). Eftersom foretagets mal med utbyggnaden ar att
minska antalet baddar per hotellrum beddms dock det lagre antalet om cirka
220 personer som mest sannolikt.

ANTAL PERSONER PER | IDAG FULLT JAMFORELSE
DYGN UTBYGGT

Overnattande 88 140-176 +52 till +88
(gdster som nyttjar hela

anliggningen)

Daggiister - konferens 20 30 +10

Daggiister - SPA 30 30 +/-0

Personal 15 18 +3

TOTALT 153 218-254 +65 till +101
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7 GENOMFORANDE-
FRAGOR

7.1 ORGANISATORISKA FRAGOR
7.1.1 TIDPLAN

Planarbetet bedrivs enligt reglerna for utdkat forfarande. Planprocessen
berdknas i huvudsak kunna folja nedanstdende tidplan.

Tidplanen &r prelimindr och kan férdndras under planarbetets gang som en
foljd av oforutsedda handelser.

Planstart 29 januari 2025

Samrad 7 juli-1 september 2025
Granskning 8 december 2025 - 12 januari 2026
Antagande Februari 2026

Laga kraft Mars 2026

7.1.2 GENOMFORANDETID

Planens genomforandetid ska vara fem (5) ar fran den dag planen vinner laga
kraft.

Under genomférandetiden har fastighetsdgarna en garanterad ratt att bygga i
enlighet med detaljplanen och detaljplanen far inte &ndras utan berérda
fastighetsdgares godkdnnande om det inte uppstatt nya férutsattningar av stor
allman vikt.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att gdlla, men kan da dndras
eller upphévas utan att fastighetsdagaren har ratt till ersattning for till exempel
forlorad byggratt.

7.2 Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

7.2.1 Kvartersmark

Respektive fastighetsdgare av kvartersmark inom planomradet, samt framtida
fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad, drift och underhall inom den egna
fastigheten.
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7.3 TEKNISKA FRAGOR

7.3.1 TEKNISKA ATGARDER

Ledningar

Respektive ledningsagare till de allmédnna ledningarna inom
detaljplaneomradet ansvarar for utbyggnad, drift och underhall fram till
anvisad forbindelsepunkt for respektive fastighet.

Idag har foljande ledningsédgare ledningar inom planomradet:

e Tekniska verken AB har hogspanningskablar och transformatorstation
inom planomradet. Dessa innehas med st6d av servitut (akt.nr.
D202100233747:1.1). Se punkt 1.4.3 nedan.

e Tekniska verken AB har optokablar (servisledningar) inom
planomradet. Det saknas rattighet for dessa registrerad i
fastighetsregistret.

e Skanova AB har telefonledning inom planomradet. Denna &r dock
tagen ur bruk.

Vid behov av att @ndra eller flytta befintliga anlaggningar inom kvartersmark
med anledning av ny bebyggelse behdver exploatdren dverenskomma med
respektive ledningsdgare om ersittning och villkoren for detta.

Exploatdren ansvarar for, och bekostar, allt ledningsarbete inom kvartersmark i
ovrigt.

[
B R TR
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Figur 26. Ledningar inom planomradet. Ljusgrén/rod ledning betecknar elledning.
Rosa betecknar optoledning och mérkgron betecknar telefonledning.

41



Detaljplan i Mantorp fér Himmelsby SPA
(del av Himmelsby 1:1)

E-yta och u-omride

For det fall att exploatdr 6verenskommer med Tekniska verken AB att flytta
befintlig transformatorstation med tillhérande ledningar pa grund av
byggnation, sa har en E-yta (6x10 meter) i planomradets nordvastra del
reserverats i plankartan for att sikerstélla att placering av ny station uppfyller
de krav som finns pa elkvalitetstekniska forutsattningar (till exempel avstand
till anslutningspunkt for byggnader).

Avledning av avloppsvatten

Efter rening avleds avloppsvatten at nordvast dver fastigheten Fiestad 4:1. For
att sakerstalla att denna avledningsvég bestar over tid bor det upprittas ett
civilrattsligt avtal mellan Himmelsby 1:1 och Fiestad 4:1.

7.4 FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
7.4.1 FASTIGHETSAGARE

Inom planomradet aterfinns foljande fastigheter och fastighetsagare:

Fastighet Fastighetsdgare
Mjolby Himmelsby 1:1 Privatperson
Mjolby Himmelsby s:1* Deldagande fastigheter**

* Detaljplanegrins har placerats i eller i anslutning till fastighetsgrins for fastigheten
Mjolby Himmelsby s:1. Med hinsyn till att fastighetens fastighetsgrins har en ldg
ligesnoggrannhet kan det inte uteslutas att fastigheten omfattas av planliggning, se
punkt 7.4.2 nedan.

**Deligande fastigheter i Himmelsby s:1: Himmelsby 1:1, Himmelsby 2:1, Himmelsby
3:2, Himmelsby 4:1, Tollstads-Torpa 1:10 och Tollstads-Torpa 3:1.

7.4.2 FASTIGHETSRATTSLIGA KONSEKVENSER

Exploatoren, eller annan berdrd fastighetsagare/rattighetshavare, ansoker om
nodvandiga lantmateriférrattningar for genomforande av detaljplanen. Se
vidare nedan.

Fastighetsgrianser med osidkert ldge i angransning till planomradet

Det finns flera fastighetsgranser i anslutning till planomradet som har osdkert
lage. Detta géller exempelvis fastighetsgrians mellan Mjolby Himmelsby 1:1 och
marksamfalligheten Mjolby Himmelsby s:1. Fastigheten bildades dels i
samband med laga skifte pa 1800-talet, och dels genom fastighetsreglering
under 2025. Lagesnoggranheten for fastighetsgréans for Mjolby Himmelsby s:1
varierar darmed utmed detaljplanegréansen, fran 5 cm till 4,5 m (se
lantmateriakt 0586-2025/14 och 0586-2025/17 f6r mer information).
Marksamfalligheten ar lokaliserad till strackningen for befintlig vég, vaster om
planomradet (gemensamhetsanldggningen Himmelsby ga:1), se figur nedan.
Plangrans har lagts en meter utanfor fastighetsgrans for samfélligheten for att
rymma vagdike utanfor planomradet. Ett omrade upp till 6 meter fran
plangransen har forsetts med planbestimmelsen “marken far inte forses med
byggnad” (”prickmark”).

For det fall fastighetségaren till Himmelsby 1:1 ska uppfora bebyggelse eller
anldggningar i anslutning till en osaker fastighetsgrans behover
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fastighetsdgaren ansoka om lantmaterifdrrattning for att fastighetsbestimma
och/eller genom fastighetsreglering dndra fastighetsindelningen innan ny

bebyggelse kan uppforas. Detta oavsett om bygglov har beviljats med stod av
detaljplanen.

Kostnader for fastighetsbildning (fastighetsbestimning, fastighetsreglering med

mera) belastar berorda fastighetsagare/rattighetshavare efter 6verenskommelse
eller efter beslut om kostnadsférdelning av lantmaéteriet. Berorda

fastighetsdagare/rattighetshavare ansvarar for att ansoka om fastighetsbildning
hos Lantmateriet.

IIMMELSBY

Figur 27. Marksamfilligheten Mj6lby Himmelsby s:1 i anslutning till planomradet.

7.4.3 RATTIGHETER

Fastigheten Mj6lby Himmelsby 1:1 utgérs av fyra skiften. Planomradet omfattar
delar av skifte 1 och skifte 4 av fastigheten Mj6lby Himmelsby 1:1 (samt
eventuellt del av marksamfélligheten Mjolby Himmelsby s:1, se punkt 7.4.1).
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En utredning har gjorts av de officialservitut och inskrivna avtalsservitut som
finns registrerade i fastighetsregistret. Foljande rattigheter belastar berérda
fastigheter inom planomradet:

Avtalsservitut 2021-06-01. Aktbeteckning: D202100233747:1.1.
Andamal: Kraftledning
Formén: Linkoping Elen 1 (Tekniska verken AB)

Kommentar: Tekniska verken AB innehar med stdd av servitut markforlagda
hogspanningskablar och transformatorstation inom omrade som i detaljplanen
far bebyggas med hotell, spa och konferens samt bostdder. For det fall
fastighetsdgaren beviljas bygglov for ny bebyggelse inom servitutsomradet,
behover fastighetsagaren forst overenskomma med servitutshavaren om
villkoren for andring/upphorande av servitut och andring/flytt av befintliga
ledningar och tranformatorstation — innan ny bebyggelse kan uppféras.

Se punkt 1.6.3 Gemensamhetsanldggningar.

7.4.4 UTBYGGNAD VATTEN OCH AVLOPP

Planomradet ar beldget utanfor beslutat verksamhetsomrade for for vatten,
spillvatten och dagvatten. Fastigheten Mjolby Himmelsby 1:1 har enskild
dricksvatten- och avloppsanlidggning. Se vidare punkt 4.4.2.

7.5 MARK- OCH UTRYMMESFORVARV
Se punkt 7.4.2.

7.6 EKONOMISKA FRAGOR
7.6.1 PLANEKONOMISK BEDOMNING

Kostnaderna for planarbetet ar reglerat i plankostnadsavtal mellan kommunen
och dgaren till Mjolby Himmelsby 1:1.

7.6.2 PLANAVGIFT

Planavgift kommer inte tas ut i bygglovsskedet.

7.6.3 BYGGLOV, ANMALAN OCH PLANAVGIFT
Avgift for bygglov eller anmalan erlaggs enligt Mjolby kommuns Plan- och
bygglovstaxa. Planavgift kommer inte tas ut i bygglovsskedet.

7.6.4 GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR

Planomradets vistra plangréns finns i anslutning till
gemensamhetsanlaggningen Himmelsby ga:1, som forvaltas av Himmelsby-
Torpa Vagsamfallighet.

Kostnader for en anldggningsforrattning (omprovning eller nybildning av
gemensamhetsanldggning) belastar deltagande fastigheter efter beslut om
kostnadsfordelning av lantmaéteriet i en forrattning.

7.7 PROVNING ENLIGT ANNAN LAGSTIFTNING

For dagvattenanlaggningar kan en anmalan till kommunen enligt 9 kap. MB
behovas. Vid dagvattenanldggning i ett vattenomrade eller om det blir aktuellt
att utfora erosionsskydd vid utslappspunkten giller anmélan om
vattenverksamhet.
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&

Samhdllsbyggnadsférvaltningen
Stadsbyggnadskontoret

Telefon: 010 — 234 50 00

E-post: samhallsbyggnad@mijolby.se
Burenskéldsvagen 11-13, 595 80 Mjslby

Varldsvan
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