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Kommunstyrelsen 2021-06-08 7 av 31l
KS § 92 Dnr KS 000307/2021 - 300
Detaljplan fér Boarp 2:32 m.fl. - Beslut om planbesked
samt avskrivning av drenden

Beslut Kommunstyrelsen beslutar:

Beskrivning av drendet

Underlag till beslutet

Forvaltningens och
arbetsutskottets forslag

Foredragande

Yrkande

1. Detaljplan fér Boarp 2:32 m.fl. far upprittas och samrad far hallas.
2. Detaljplanen inordnas med prioritet 2 i kommunens prioriteringslista.
3. Detaljplanen ska finansieras av den sékande genom planavtal.

4. Arende med diarienummer KS 367/11 -310, Detaljplan fér Elestorp 6:6,
Lilla Bastad (Norrviken) - begdran om planbesked, avskrivs.

5. Arende med diarienummer B17-300, Detaljplan - Elestorp 6:6 Hotell och
Hantverksby, avskrivs.

Planomradet dr beldget i Norrviken, cirka 2 km nordvast om Bastad tétort,
inom den sé kallade 6vre platdn. Omradet avgransas av en bokskogsbevuxen
brant i sydvéstlig riktning och av en brant ner mot ldgplatin som striacker sig
till Kattviksvagen i nordostlig riktning. I nordvistlig riktning avgrdnsas
omradet av entrén till tradgardarna och i sydostlig riktning avgransas
planomradet av skog och bortre fastighetsgrans for Boarp 2:31.

Tjansteskrivelse fran planarkitekt Erik Widell 2021-05-24, med tillhorande
bilagor.

1. Detaljplan for Boarp 2:32 m.fl. far upprattas och samrad far hallas.

2. Detaljplanen inordnas med prioritet 2 i kommunens prioriteringslista.
3. Detaljplanen ska finansieras av den sikande genom planavtal.

4, Arende med diarienummer KS 367/11 -310, Detaljplan for Elestorp 6:6,
Lilla Bastad (Norrviken) - begdran om planbesked, avskrivs.

5. Arende med diarienummer B17-300, Detaljplan - Elestorp 6:6 Hotell och
Hantverksby, avskrivs.

Sambhillsbyggnadschef Roger Larsson foredrar drendet.

Hans Grongvist (BP) och Johan Olsson Swanstein (M): Bifall till forvaltningens
och arbetsutskottets forslag,

Justerandes signaturer Utdragsbestyrkande
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Datum: 2021-05-24 Kommunstyrelsen
Handlaggare: Erik Widell
Dnr: B21-475, KS 367/11, B17-300

Detaljplan for Boarp 2:32 m.fl. - beslut om planbesked samt avskrivning
av drenden KS 367/11 -310 och drende B17-300

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen lamnar som planbesked att:
1. Detaljplan for Boarp 2:32 m.fl. far uppréattas och samrad far héllas.
2. Detaljplanen inordnas med prioritet 2 i kommunens prioriteringslista.
3. Detaljplanen ska finansieras av den sokande genom planavtal.

Kommunstyrelsen beslutar att:
4. Arende med diarienummer KS 367/11 -310, Detaljplan fér Elestorp 6:6, Lilla Bdstad
(Norrviken) - begdran om planbesked, avskrivs.
5. Arende med diarienummer B17-300, Detaljplan - Elestorp 6:6 Hotell och Hantverksby,
avskrivs.

Avgiften for planbeskedet ar 15 708 kr. Faktura éversédnds separat.

Sammanfattning av drendet

Planomradet ar beliget i Norrviken, cirka 2 km nordvést om Bistad titort, inom den s kallade
ovre platdn. Omradet avgransas av en bokskogsbevuxen brant i sydvastlig riktning och av en
brant ner mot ldgplatdn som stracker sig till Kattviksvdgen i nordostlig riktning. I nordvastlig
riktning avgransas omradet av entrén till tradgardarna och i sydostlig riktning avgransas plan-
omradet av skog och bortre fastighetsgréns for Boarp 2:31.

1 A
Unqefidigt planomride

Hotellanldggning

Figur 1: Karta som visar ungefirlig avgrdnsning av planomradet.
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Norrviken Park AB har den 12 april 2021 inkommit med ansékan om planbesked
géllande fastigheten Boarp 2:32 i Norrviken.

Exploatoren vill uppfora hotellanlaggning som komplement till Norrvikens tradgardar med in-
riktning pa hilsa, vilmaende, natur och kultur. De anger i sin ansékan att anldggningen ska bi-
dra till boendemojligheter med fler beséksanledningar och lingre besok till gagn for verksam-
heterna vid Norrviken och pd Bjére.

Anlaggningen ar tankt att vara uppdelad i tre byggnadskroppar med ett sammanhédngande
soutterrdngplan under markplan fran entrésidan. Varje byggnadskropp har utéver soutter-
rangplanet tva hela vaningsplan samt ett indraget tredje viningsplan.

Hotellanldggningen ar tankt att inrymma cirka 110 gastrum, restaurang, konferensavdelning,
spa-avdelning samt butiker/hantverkslokaler. Gastrummen ar lokaliserade till samtliga fyra
vaningsplan medan restaurang, konferensavdelning och butiker ar tankt att befinna sig pa
markplan dar butikerna ar tillgangliga fran utsidan.

Ansdkan avser framst omradet for hotell och restaurang i gillande detaljplan pa fastigheten
Boarp 2:32 men en planandring bor lampligast d&ven omfatta fastigheterna del av Elestorp 6:9
och Boarp 2:31 s att hiansyn kan tas till entréomradets helhet. Genom att inkludera dessa fas-
tigheter sa kan befintlig kvartersmark soder om planerad hotellanlédggning fa ny anvandning
som inte innefattar bebyggelse. Detta da planen innebdr en 6kning av bebyggelsen inom plan-
omradet och icke lamplig byggratt kan utga som en kompensationsatgérd. Omrade fér konst-
hall i gallande plan féreslds inkluderas i planomrédet for att mojliggora en rittelse av plan-
granser utefter befintliga verkliga forhallanden. Se figur 2 for fa en bild éver vilka omraden
som foreslés inkluderas i planomradet. Byggnaders lage och utformning ar en aspekt som ska
studeras under vidare planprocess.

Gallande detaljplan, 1615, vann laga kraft den 29 april 2010. Genomforandetiden for planen ar
5 ar och har darmed gitt ut.
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Figur 2: Gdfft;:;(};l‘(};};;)_}pfffll med ungefeirligt planomrade fnr:'m;".




3(6)

I géllande detaljplan finns en befintlig byggratt pd 70% av anvandningsomradet restaurang och
utbildning (HS i plankartan) och en maximal byggnadshdjd pa 6,0 meter. Den sokta atgarden
foljer inte planbestimmelser dd bebyggelsen forvintas ga utanfér befintlig kvartersmark for
Restaurang och utbildning (HS). En byggnad med minst 3 plan ovanfoér markytan bedéms dven
overstiga befintlig byggnadshojd vilket kan ses pd sida 4 i bilaga 2. En plandndring av gillande
detaljplan pa fastigheten Boarp 2:32 m.fl. ar nodvandig ifall byggnation, forslagen av Norrviken
Park AB ska kunna realiseras.

Det finns for tillfallet tva levande plandrenden som omfattar omradet vid Norrvikens tradgar-
dar. I samband med beslut om planbesked for Boarp 2:32 m.fl. foreslar samhéllsbyggnad aven
att dessa tva tidigare planarenden avskrivs da de omfattar samma omrade. Representanter for
Lilla Bdstad AB och Norrvikens Tradgdrdar AB har genom mejlkontakt gett sitt medgivande till
att dessa drenden avskrivs, se bilaga 3 och 4. Protokoll for de levande drendena bifogas som
bilaga 5 och 6.

Bakgrund
Planomrédet ar beldget inom detaljplan 1615 som vann laga kraft den 29 april 2010.
En MKB (miljokonsekvensbeskrivning) togs fram av Sweco 2008.

En dversiktlig geoteknisk undersékning gjordes 2007 av WSP. Jordlagren utgors av fyllning och
organisk jord pa sand som underlagrats av morin.

Marken inom planomrédet klassas som hégradonmark.

Hela omraddet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4§ miljobalken, fri-
luftsliv enligt 3 kap 6§ miljobalken, rorligt friluftsliv enligt 4 kap 2§ miljobalken och kulturmil-
jovard enligt 3 kap 6§ miljobalken.

Omrdadet ingdr i det, av lansstyrelsen (2007), utpekade kulturmiljéstraket Skdnelinjen dven
kallat Per Albin-linjen samt s ingdr omradet i lansstyrelsens kulturmiljéprogram fran 2007.
Norrvikens tradgardar inkluderas med motivet att Norrvikens tradgardar dskadliggor ndgra av
det tidiga 1900-talets ideal vad betriffar villaarkitektur och tradgardskonst. Anldggningen ar
en av landets framsta exempel fradn denna tid.

Omradet ingdr i det kommunala kulturmiljovardsprogrammet (KF 2008). Omradet ar dven ut-
pekat som omrade med kulturhistorisk vardefull bebyggelse (BN 1988).

Inga fornldmningar 4r kdnda inom planomradet men det finns enligt fornsok tvd majliga lam-
ningar strax utanfor planomradet i form av en gdrdstomt vid Villa Abelin och en gravplats i
form av Rudolf Abelins gravplats.

Ett nyckelbiotopsomrade med bendmningen rasbrant lokaliseras i narheten av planomradets
sydvistra grians. Planomradet i sin helhet omfattas av naturvérd klass 2 (mycket hogt natur-
varde) i Naturvdrdsprogram (KF 2000). | programmet ndmns det att Norrvikens omvéaxlande
lovskogar har stort varde for vaxt- och djurlivet.

Omradet omfattas inte av ndgot Natura 2000-omrade eller riksintresse for naturvard.
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Planomriddet omfattas inte av strandskydd i dagsldget men kommer vid upprittade av ny de-
taljplan dterintrada. Strandskyddet ska hanteras i samband med detaljplaneprocessen.

Planomradet omfattas av NSVA:s verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Hantering av
dagvatten inom planomradet ska utredas under planprocessen.

Under planarbetet kommer samhéllsbyggnad dven att utreda hur planen paverkar trafiksituat-
ionen in och ut fran anldggningen.

Aktuellt
For att byggnation, i enlighet med Norrviken Park AB:s forslag pa fastigheten Boarp 2:32 ska
kunna realiseras mdste gdllande detaljplan dndras.

Mot bakgrund av ovanstdende samt av de konsekvenser som namns nedan under rubriken ”
Konsekvenser av beslut” foreslar Samhallsbyggnad att kommunstyrelsen ger forvaltningen i
uppdrag att upprétta en ny detaljplan fér Boarp 2:32 m.fl. I Norrviken, Bastads kommun, Skane
lan.

Den 11 april 2011 kom Lilla Bdstad AB in med en begéran att uppstarta planlédggning av Norr-
viken (Elestorp 6:6 mfl). Den 20 mars 2017 kom Norrvikens Tradgdrdar AB in med begéran
om planbesked for del av fastigheten Elestorp 6:6 i Norrviken.

I samband med beslut om planbesked for Boarp 2:32 mfl féreslar samhillsbyggnad dven att
dessa tva tidigare planarenden avskrivs da de omfattar samma omrade. Representanter for
Lilla Bastad AB och Norrvikens Tradgardar AB har genom mailkontakt gett sitt medgivande till
att dessa drenden avskrivs. Se bilaga 3 och 4.

Samrdd bedéms kunna hallas under 2022 och ett beslut om antagande beddms kunna ske
2023.

Konsekvenser av beslut

Samhille

Genom att mojliggora en anldggning som inrymmer hotell- och spaverksamhet samt bu-
tik/hantverkslokaler skapas 30-40 arbetstillfallen i Bistads kommun. Anldggningen bedoms
dven bidra till 6kad médngd turism saval som dkade mojligheter for turister att bestka Bastad
under ldngre perioder. Det kan bidra till att andra delar av Bdstads kommuns naringsliv gyn-
nas. En 6kad turism till Norrvikens tradgardar skulle dven innebéra att en plats av betydelse ur
bade kulturhistorisk och naturvardsmadssig synpunkt far moéjlighet att fortsétta drivas samt ut-
vecklas.

Verksamhet
Planforslaget bedoms kunna bidra till ndgra olika mal beslutade av kommunfullméktige den 19
juni 2019. Bland annat kan planférslaget bidra till mal 1 och 6:

Mal 1: Bastads kommun ar attraktiv att leva, bo och verka i
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Detta mal uppnds genom att planen mojliggor for den fortsatta driften och underhéllet av
Norrvikens tradgardar, en plats som innehaller manga varden.

Mal 6: Bastads kommun erbjuder goda forutsattningar for entreprenorskap och har ett gott
foretagsklimat

Detta mal uppnds genom att planen mojliggor 6kade forutsattningar for Norrvikens tradgardar
att drivas och utvecklas vilket i sin tur kan bidra positivt till féretag forknippat med Norrvikens
tradgédrdar och andra foretag i niromradet.

Ett nytt planuppdrag krdver arbetsresurser framst av planarkitekt pd samhéllsbyggnad som
dven samarbetar med kollegor inom berérda forvaltningar.

Ekonomi

Planforslaget kan bidra till en mer ekonomiskt hallbar situation for Norrvikens tradgardar dar
mojlighetrna att fortsatta bedriva en verksamhet 6kar samt ger mojlighet till utveckling.
Turism inom Béstads kommun kan komma att 6ka med hinsyn till planférslaget vilket
ekonomiskt gynnar naringslivet.

Planarbetet finansieras av den sokande vilket regleras i ett planavtal uppréttat mellan
kommunen och den sdkande.

En avgift tas ut i samband med beslut om planbesked med utdngspunkt i Plan- och bygglovtaxa
2011 antagen av kommunfullmaktige den 27 april 2011. Avgiften bedoms uppfylla kraven pé
medelstor &tgird och priset berdknas da till 15 708 kr.

Barnkonsekvensanalys
I samband med att detaljplanen upprattas kommer en barnkonsekvensanalys att goras.

Miljokonsekvensanalys

Planforslaget forvintas bidra till en 6kad mangd bestékare i Norrviken. I samband med att om-
radet inte har néra till ndgon kollektivtrafikhdllplats forvantas en vildigt hog grad av besokare
ta sig till planomradet med personbil. Det finns inte heller i dagslaget en tillfredsstillande
koppling till omradet for gdng- och cykeltrafikanter vilket forstiarker bilens position.

Planférslagets paverkan pd miljon och de olika riksintressen som omfattar planomradet kom-
mer att vidare utredas under planprocessen.

En MKB (miljokonsekvensbeskrivning) togs fram av Sweco 2008. Sammanfattningsvis konsta-
teras att detaljplanen 1615 (laga kraft vunnen den 29 april 2010) som omfattar ett storre
markomrade, i huvudsak paverkar de naturvarden som finns i den fuktiga askskogen mellan
sluttningen nedanfor Norrviken Tradgardar och Kattviksviagen. Naturvardsintressena repre-
senterar dock ett mycket smalt bevarandeperspektiv i form av vissa hotade lavar och mossor.
Detta maste vagas mot det breda bevarandeintresse som Norrviken Tridgardar representerar.
De vérdefulla sluttningszonerna ovan- och nedanfor tradgdrdarna avgransar planomréadet och
kan komma att pdverkas marginellt. Dessutom har skogen vi sluttningszonen nedanfoér hotel-
lanldggningen ner mot Kattviksvigen skovlats.

Det nu aktuella planomrédet ar till storsta del beldget utanfor de vardefulla sluttningszonerna.
Befintliga naturviarden kommer att studeras under planprocessen och beaktas. Till exempel
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kan restriktioner angdende bevarande av specifika trad komma att behéva sakerstéllas genom
planbestammelse.

Samhallsbyggnad
Erik Widell, planarkitekt

Beslutet ska expedieras till:

Carina Ericsson, Samhillsbyggnad
Jan Bernhardsson, Teknik & Service
Norrviken Park AB

Bilagor till tjansteskrivelsen:

Bilaga | — Ansdkan

Bilaga 2 — Skisser

Bilaga 3 — Lilla Bastad AB

Bilaga 4 — Norrvikens Tradgardar AB

Bilaga 5 - Protokoll beslut planbesked 2011 KS 367-11 -310
Bilaga 6 - Protokoll beslut planbesked 2017 B17-300

Samrad har skett med:

Roger Larsson, samhallsbyggnadschef
Olof Selldén, planchef

Camilla Nermark, planarkitekt




