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Detaljplan i Mantorp for Himmelsby SPA (del
av Himmelsby 1:1)
Samradsredogorelse

Orientering

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 storre kok, utokad yta for konferensavdelning,
inglasning av uteservering och utomhuspool samt utbyggnad av padelhall.
Ett syfte ar ocksa att mojliggora att delar av befintliga lokaler kan nyttjas som
bostader {or att skapa flexibilitet infor framtiden.

Planomrédet ar beldget cirka fyra kilometer sydost om Mantorps samhalle
och ar cirka 3,5 hektar stort. Detaljplaneftrslaget innebar att den befintliga
tomten, som ar inte &dr planlagd sedan tidigare, planldggs for hotell, SPA,
konferens och restaurang samt seniorbostdder. Planbestimmelser reglerar
bland annat utnyttjandegrad, maximalnockhojd, fasad- och takutformning
samt hantering av dagvatten. Aktuellt detaljplaneforslag bedéms inte avvika
fran 6versiktsplanen.

Samrad om planforslaget

Plansamrad genomfordes under tiden 7 juli-1 september 2025. Planforslaget
har remitterats till berérda myndigheter och organisationer samt grannar
enligt fastighetsforteckning upprattad 2025-07-01.

Samradsmote anordnades den 12 augusti pa plats pa Himmelsby SPA och
konferens. Minnesanteckningar frdn motet bifogas denna
samradsredogorelse. Motet annonserades i Ostgdta Correspondenten 5 juli
2025. Information om métet delgavs sakédgare via brev.

Samradshandlingar
. Detaljplanekarta i skala 1:1000 med tillhérande bestimmelser, daterad

april 2024
. Planbeskrivning
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. Behovsbeddmning av miljobeddmning
. Fastighetsforteckning
. Grundkarta

Inkomna yttranden

Totalt har 10 yttranden inkommit enligt nedan. For att mojliggora publicering
av samradsredogorelsen pa kommunens webb har privatpersoners namn
strukits fran redogdrelsen. Namn framgar av fristdende dokument som finns
tillgangligt for berérda beslutsfattare.

Inkommande | Synpunkter | Inga Sid
datum synpunkter
Myndigheter
Lansstyrelsen Ostergotland 2025-08-27 X 2
Lantmaterimyndigheten 2025-08-12 X 7
Trafikverket 2025-08-18 X

Kommunala nédmnder/kontor samt bolag etc.

Omsorgs- och socialndmnden 2025-07-22 X
Miljonamnden 2025-08-25 X

Skanova 2025-07-01 X
Postnord 2025-07-02 X 7
Tekniska verken 2025-08-19 X 7
LRF 2025-08-27 X
Privatpersoner

Yttrande 1 2025-07-10 X 8

Nedan redovisas de yttranden som innehéller synpunkter samt kommunens
kommentarer till synpunkterna.

Myndigheter

Lénsstyrelsen

Detaljplanens overensstimmelse med oversiktsplanen
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att detaljplanen
Overensstimmer med Oversiktsplanen.

Linsstyrelsens synpunkter - provningsgrunder enligt 11 kap. 10 § PBL
Lansstyrelsen bedomer med hénsyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10
§ PBL och nu kédnda férhallanden att planen inte kommer att provas.

Riksintressen 3 kap. MB
Totalforsvaret
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Planomradet omfattas av tre riksintressen for Forsvarsmakten. Dessa ar
stoppomrade for hoga objekt (20 meter utanfér sammanhallen
bebyggelse), MSA-omrade f6r Malmens flottiljflygplats och
paverkansomrade for Vilebo vaderradar. Lansstyrelsen delar kommunens
bedomning att planforslaget bedoms inte paverka riksintressena.

Trafikkommunikation

Planomradet omfattas av riksintresse for kommunikation, Linkdping City
Airport. Lansstyrelsen delar kommunens beddmning att planforslaget
inte paverkar riksintresset negativt.

Miljékvalitetsnormer for vatten

MKN f{or vatten &r utrett men lansstyrelsen anser att delar av utredningen
behover fortydligas sa att det framgar vilka samtliga typer av
vattenutsldpp som blir aktuella och vilka vattenforekomster som
paverkas.

Hiilsa, siikerhet och dversvimning

Planforslaget redovisar kommunens trafikbullerkartering fran 2015.
Planomradet ar inte sdrskilt utsatt for buller men det uppkommer som
mest 55 dBA fran vag 626, vilket inte 6verskrider riktvardena.
Lansstyrelsen delar kommunens bedémning att planforslaget inte ger
negativ paverkan avseende trafikbuller.

Markfororeningar

Lansstyrelsen anser att en redogorelse av markféroreningar och
eventuella forekomster behover tillkomma i utredningarna. Lansstyrelsen
har noterat att marken har tidigare bland annat brukats som
jordbruksmark.

Oversvimning

Vid skyfall ansamlas dagvatten i en lagpunkt som finns i planomréadets
norra del. Lagpunkten ar tankt att nyttjas som skyfallsyta framover. For
att skydda bebyggelse fran skada vid skyfall sa regleras ldgsta fardiga
golv. Lansstyrelsen ser positivt pd denna reglering.

Lansstyrelsens synpunkter - rad enligt 2 kap. PBL

Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram for planomradet. Lansstyrelsen vill
betona vikten av att kapaciteten for det vastra tackdiket bor preciseras i
utredningen. Det bor dven framgé om Lillan har kapacitet att ta hand om
overskottet utdver fordrdjningen for ett 10-ars regn. Dock vore det bra om
det framgick vart tackdiket och avloppsanlaggnings utsldppsvatten
avleds.

Avloppsanliggning

Lansstyrelsen paminner om att atgarder och fragor som ror
avloppsanldggningen &r en tillsynsfrdga som ska samradas med
kommunen. Detta bor framgé av planbeskrivningen. Lansstyrelsen
forutsatter att VA-fragan 10ses pa ett tillfredstdllande sétt.
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Landskapsbild

Huvudbyggnaden och padelhallen syns pa langt hall och paverkar
landskapsbilden med sin férhallandevis stora volym och vita farg. For att
minska paverkan pé landskapsbilden regleras det med plantering i norr.
Lansstyrelsen ser positivt pa dessa atgarder.

Bostadsféorsorjning

Plankartan tillater aven seniorbostdder. Syftet med denna bestimmelse dr
att skapa flexibilitet om hotellverksamheten inte visar sig vara
ekonomiskt hallbar. Lansstyrelsen anser att denna flexibilitet ar positivt
och att bostdder for dldre kan behovas.

Linsstyrelsens synpunkter enligt annan lagstiftning
Har redovisas Lansstyrelsens synpunkter i frdgor som har betydelse for
planens genomforbarhet.

11 kap. miljébalken (1998:808), Vattenverksamhet

Enligt utredningen finns det grundvattenuttag for dricksvatten.
Nuvarande tillstdndet ar dock begrénsat till 5 &r. Lansstyrelsen vill
upplysa om att for dagvattenanldggningar kan en anmalan till kommunen
enligt 9 kap. MB behovas. Daremot géller anmélan om vattenverksamhet
vid dagvattenanlaggning i ett vattenomrade eller om det blir aktuellt att
utfora erosionsskydd vid utslappspunkten.

Undersékning om betydande miljépdverkan
Kommunen beddmer att ett genomforande av detaljplanen inte kan antas
medfora en betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen delar kommunens

beddmning.

Stadsbyggnadskontorets kommentar:

Gillande vilka typer av vattenutslipp som blir aktuella och vilka
vattenforekomster som pdverkas, har planbeskrivningen kompletterats med
detta. Det r0r sig om renat avloppsvatten, dagvatten och vatten frin pooler,
som leds via tickdiken och dppendiken norrut. Recipient for vattnet dr Lilldn.
Det har dven lagts till figurer som schematiskt visar var ledningar och dike ir
beligna.
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Figur 1. Renat avloppsvatten avleds via rédmarkerad ledning. Dagvatten
avleds via roédmarkerad och gronmarkerad ledning. Poolvatten vid
vattenbyte och backspolning avleds via blamarkerad ledning. Utanfér
fastigheten leds vattnet vidare i tickdike pd andra sidan vigen och darefter
vidare i 6ppendike sista biten till Lillin ca 500 meter norr om planomradet
(svarta pilar).

I detaljplanen foreslds att en fordrojningsyta anliggs norr om hotellet, som
dimensioneras for att kunna omhinderta ett 10-drsregn. Direfter ska vattnet
rinna i ett oppendike visterut, som slipper vatten till ledning vid grusvigen
vister om omrddet. Till granskningshandlingen har det specificerats att
avledningen visterut kriver en kapacitet pd 100 liter per sekund och att en ny
ledning dirfor troligen behdver liggas ned. Tickdiket kan endast anvindas om
det dess kapacitet kontrolleras och visar sig vara tillricklig. Byggherren dr
inforstidd med detta. Alternativt kan fordrojningsvolymen dkas for att
anpassas till tickdikets uppmitta kapacitet.
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Figur 2. Schematisk bild 6ver hanteringen av 10-arsregnet efter utbyggnad.
En fordr6jningsyta och ett 6ppetdike anlidggs norr om hotellet. Ledning
avleder ddrefter vattnet visterut till Lillan.

Dessutom fordrdjs 470 kubikmeter vatten i den planerade
daguvattenanliggningen.

Vid skyfall kommer vatten som inte ryms i fordrojningsanliggningen avrinna
mot dkerytan norr om planomrddet, precis som idag. Di Linsstyrelsen pdpekat
att Lilldn dr kinslig for hoga floden har planbeskrivningen kompletterats med
ytterligare motivering till regleringen kring andelen genomslipplig mark,
vilken regleras till minst 20% i planbestimmelse. Detta kan jadmforas med
nuliget, dir 30% av marken bedoms vara genomslipplig, dvs. inte bebyggd,
asfalterad, stenlagd eller grusad. Andelen genomslipplig mark minskar alltsd
inte sdrskilt mycket i och med planforslaget. Eftersom dagvattnet vid skyfall
dven avrinner snabbt frin ytan spelar markens infiltrationskapacitet vid
skyfall mindre roll dn vid mindre regn. Vidare har vattnet frin ligpunkten dir
skyfallet samlas ett begrinsat utlopp genom kulvert under vig 626. Genom
planforslaget tillkommer dessutom en fordrdjningsvolym, som kommer att
fordroja skyfallet ytterligare jamfort med idag. Volymen dagvatten som
avrinner frin planomridet vid ett skyfall bedoms sammantaget inte 6ka i
sddan grad att det pdverkar Lilldn ndmnuviirt.

Enligt de dldre flygbilder som finns dver omrddet, och enligt samtal med en
granne som bott i omrddet sedan 50-talet, har inget annat dn odling och bete
forekommit pd ytan. I samrdd med Linsstyrelsen har dérfor ingen provtagning
av markfororeningar bedomts behovas.

Information om att avloppet dr en tillsynsfriga som ska samrdidas med
kommunen har lagts till i planbeskrivningen. Aven information om att
anmdlan till kommunen enligt 9 kap. MB kan behévas for
daguvattenanliggningen har lagts till.
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Lantmdterimyndigheten

GRUNDKARTAN

Enligt det traditionella sattet att rita grundkartor brukar hdjdkurvorna
inte redovisas dér det gar en vag eller gang-/cykelbana. I grundkartan
redovisas hojdkurvorna rakt 6ver dessa objekt. Kommunen borde kanske
Overvaga att folja det traditionella sdttet for att rita ut hojdkurvorna?

Det finns symboler i teckenforklaring som ej stimmer 6verens med
symbolerna i grundkartan, till exempel symbol for
gemensamhetsanlaggning. Flertalet symboler ar felaktiga, alternativt finns
inte med i grundkartan, till exempel traktgrans, hack, staket, stodmur,
mur, kant, transformatorstation.

Stadsbyggnadskontorets kommentar:
Stadsbyggnadskontoret noterar synpunkten, men kommer inte att indra pd
grundkartan. Symbolerna i teckenforklaringen har setts 6ver och justerats.

Kommunala ndmnder/kontor och bolag etc.

Postnord

PostNord har i uppdrag att tillhandahalla den samhéllsomfattande
posttjansten vilket bland annat innebar att det dr PostNord som ska
godkénna placeringen och standarden pa postmottagningsfunktionen. I
denna roll representerar PostNord samtliga postoperatorer som &r
verksamma i det aktuella omradet.

Post ska kunna delas ut miljovénligt, kostnadseffektivt och med hansyn till
arbetsmiljon for chaufforer och brevbarare. For att det ska kunna
genomforas i praktiken behover utdelningen standardiseras.

Vid nybyggnation av villor och radhus placeras postladan i en ladsamling
vid infarten till omradet. I flerfamiljshus ska man ta emot sin post i en
fastighetsbox i anslutning till entrén. Fardvagen till postanordningen ska
vara Oppen och farbar aret runt for valt fordon.

Kontakta PostNord i god tid pa utdelningsforbattringar@postnord.com for
dialog gallande godkdnnande av postmottagning i samband med
nybyggnation eller annan forandring géllande befintlig alt ny infrastruktur.
En placering som inte dr godkand leder till att posten inte borjar delas ut
till adressen.

Stadsbyggnadskontorets kommentar:
Placering av postlddor vid eventuell omvandling till bostider hanteras i
genomforandeskedet.

Tekniska verken

Detaljplan i Mantorp for Himmelsby SPA (del av Himmelsby 1-1),
planbeskrivning samrad:
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¢ 7.3.1 Tekniska atgarder / Ledningar

Tekniska verken Linkoping Nt har befintliga mellan/hdgspanningskablar
pa fastigheten som forsorjer den transformatorstation som star pa
fastigheten. Det ser ut som att exploatoren har placerat byggnader som
ligger ovanfor schaktet for dessa ledningar, ar placeringen av byggnaderna
avstamt med Tekniska verken Nat (se bild)? Dessa kablar skulle behova
flyttas da byggnadens placering forsvarar underhall av anlaggningen, detta
far som star skrivet i planbeskrivning bekostas av exploator.

\

Detaljplan i Mantorp for Himmelsby SPA (del av Himmelsby 1-1),
plankarta samrad:

* Om exploator ser behov av att flytta transformatorstation med
tillhérande ledningar pga byggnation sa skulle det finnas en poang att fa
med en e-tomt (6x10m) i plankarta for att sékerstalla att placering av ny
station uppfyller de krav som finns pa elkvalitetstekniska forutsattningar (
tex avstand till anslutningspunkt for byggnader). Ett u-omrade for
ledningar hade ocksa varit 6nskvért for att undvika att byggnader kan
placeras over ledningsschakt som visas i tidigare bild.

Stadsbyggnadskontorets kommentar:

En dialog har forts med Tekniska verken AB och fastighetsigaren. Enligt
Tekniska verkens onskemdl har en yta pd 6 x 10 meter med anvindningen E1 —
transformatorstation reserverats i omrddets nordvdstra del, dit
transformatorstationen vid behov kan flyttas i framtiden. Ytan dr vald sd att
den ska inkrikta si lite som mojligt pd bebyggelseytan och vara litt att angora
for underhdll. Dd ytan ligger dikt an den samfillda grusvigen behdvs inget u-
omride.

Det stimmer att det stdr byggnader dver Tekniska verkens ledningars
befintliga lige. Dessa dr dock villavagnar som gdr att flytta pd.

Privatpersoner

Yttrande 1

Som granne tycker jag att kommunen ska utéka den kommunala
vatten/avlopp-anldggningen till att omfatta Himmelsby. Med denna stora
nya SPA-anldaggning/framtida bostdder blir det mycket vatten och avlopp.
Omradet blir ocksa mer och mer téttbefolkat med nya villor som
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tillkommer varje ar. Av miljoskal vore det béttre med en stor kommunal
anldggning dn manga sma privata.

Stadsbyggnadskontorets kommentar:
Enligt lagen om allminna vattentjinster dr kommunen skyldig att tillhandahdlla
vatten- och avloppsanliggning om det behdvs med hinsyn till skyddet for minniskors
hilsa eller miljon. Kommunen bedomer i nuliget inte att det foreligger ndgon sddan
risk. Miljokontoret har regelbundet tillsyn pd avloppsanliggningen for Himmelsby
SPA for att sikerstilla att anliggningen uppfyller kraven pd rening. Vad giiller
villabebyggelse runt omkring bedoms inte heller den ge upphov till ndgon skyldighet
fOr kommunen att ordna med vatten och avlopp. Enligt praxis intrider en sidan
skyldighet forst ndr det finns en ndgot sd nir samlad bebyggelse pd cirka 20-30

fastigheter.
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Andringar efter plansamréd

Planhandlingarna har kompletterats enligt nedan. Andringar och
kompletteringar av redaktionell karaktar och/eller mindre vésentliga for
planens sakfragor framgéar inte av denna skrivelse.

. Omréade for och bestimmelser om dagvatten har justerats efter
underlag fran dagvattenutredningen och avstimning med
Lansstyrelsen. Planbeskrivningen har kompletterats med mer utforlig
information om hur och var vatten avleds och hur den framtida
dagvattenhanteringen ska se ut.

. Omrade med hogre lagsta golvhojd har utdkats for att innefatta mindre
instangda omraden enligt dagvattenutredningen.

. Yta med anvandningen E1 har lagts till i planomradets nordvastra del
tillsammans med bestimmelse om lagsta niva for transformatorstation.

. Reglerad bruttorarea for bostader har justerats.

. Bestammelse n1 har kompletterats.

. Planomradesgransen mot fastigheten Fiestad 4:1 har flyttats in fem
meter fran fastighetsgrans.

. Plangrans har justerats efter fastighetsreglering av samfélld vag

Himmelsby s:1 och planbeskrivningen har kompletterats med mer
utforlig beskrivning av konsekvenser av osdkra fastighetsgranser i
anslutning till planomradet.

Synpunkter som inte tillgodoses
Foljande synpunkt har kommit in under plansamradet men har inte kunnat
tillgodoses.

Berorda enligt fastighetsforteckning

Yttrande 1

Kommunen kommer i dagsliget inte att ta 6ver ansvaret for vatten- och avlopp for
omridet.

Anna Lennartsson

Planarkitekt
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Bilaga: Motesanteckning - Samradsmote for
detaljplan i Mantorp for Himmelsby SPA (del
av Himmelsby 1:1)

Tid: 2025-08-12, k1. 18.

Plats: Himmelsby SPA

Deltagare:

8 vuxna + 2 barn. Samt 3 kommunala tjanstepersoner:
Anna Lennartsson, handlaggande planarkitekt

Martin Petersson Resvik, mark- och exploateringsingenjor
Asa Rahm, miljéplanerare

Anteckningar:

Motet inleddes med att kommunens tjanstepersoner
presenterade sig och planhandlaggaren presenterade
detaljplaneprocessen och aktuellt samradsforslag av
detaljplanen.

Synpunkter och fragor som lyftes pa motet redogors nedan.

Fraga 1 — Hur har berdkningen av nya grundvattenniver
utforts? (PM provpumpning). I Stensatter kunde konsulten av
praktiska skal inte méta in grundvattennivan i berérda brunnar.

Kommunens svar:

Konsulten har anvint en s.k. "Diver” (ett instrument som miiter
grundvattennivin), dir det har varit mojligt. For de brunnar i
Stensitter vars grundvattennivd inte kunde uppmitas med en ”Diver”,
har grundvattennivin uppskattats med stod av mitdata av
grundvattennivin i en annan nirliggande punkt (provpunkten
benimnd "BRB2” i utredningen). Utredningen och resultatet frin
mdtningarna finns pd kommunens hemsida for detaljplanen.

Fraga 2 — Hur lang tid tar det till jamviktslaget for
grundvattennivaer i omradet har atergang till nuvarande nivaer
efter avslutad pumpning om Himmelsbys vattenuttag okar fran
30 m?¥/dygn till 50 m3/dygn (i enlighet med forutsattningarna i

PM provpumpning)?
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Kommunens svar:

Kommunen presenterade och hinvisade till Bilaga A
Grundvattennivder i PM provpumpning. Det dr svdrt att svara pd
frigan, dd detta beror pd flera faktorer sdsom hur stor tillrinningen till
omrddet dr vid det aktuella tillfillet med mera.

Generellt kan sigas att grundvattennivin har sjunkit med drygt 1
meter i de nirliggande privata borrande brunnarna. Grundvattennivin
i brunnen har stabiliserats trots att pumpningen fortsitter med
konstant flode. Detta jimuiktslige innebir att tillrinningen till
brunnen motsvarar uttaget. Provpumpningen visar att uttag om 50
m3/dygn dr hdllbart over tid.

Vid tillfillet for provpumpningen och med de forutsittningar som
rddde dd, ser det, enligt Bilaga A Grundvattennivier i PM
provpumpning, ut som att det efter att provpumpningen avslutades tog
cirka 3 dygn for grundvattennivderna att ndrma sig jamviktsliget som
rddde fore provpumpningen vid ett uttag om 30 m3/dygn.

Fraga 4 — Far detaljplanen konsekvenser for byggratten utanfor
planomradet?

Kommunens svar:

Byggriitten i planforslaget giller endast for planomridet.
Omgivningspdverkan frin planomridet kan dock paverka fastigheter
utanfor, det ror dock inte byggritten som sidan.

Fraga 4 — Finns det planer pa att bygga om eller forbattra vag 626
i samband med att trafiken forvantas 6ka nagot till
detaljplaneomradet? Det finns synpunkter pa att viagen ar i
daligt skick och behover asfalteras om samt att
vintervaghallningen fungerar daligt.

Kommunens svar:
Eftersom det dr en statlig vig, hinvisar kommunen till Trafikverket i
friagan. Trafikverket har fitt detaljplanen pd remiss for att yttra sig.

Fraga 5 - Ar det aktuellt att bygga ut kommunalt vatten- och
avlopp i omradet?

Kommunens svar:
Det dr inte aktuellt i nuliget.

Avslutning av motet:
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SAMRADSREDOGORELSE 13 (13)

Kommunen uppmanar narvarande att aven skriftligen skicka in
sina synpunkter pa detaljplanen till kommunen, via e-post till
samhallsbyggnad@mijolby.se.

Kommunen redogjorde for den preliminara tidplanen for
detaljplanen. Samrad pagar till den 1 september 2025.
Granskning av detaljplanen planeras till november 2025 och ett
antagande av detaljplanen tidigast i februari 2026.
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