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Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked i Berga for Lekstugan 1, Lagerbalet 1 och
Ljushuvudet 2

Forslag till beslut

1. Detaljplaneprévning i Berga for Lekstugan 1 m.fl. tillats och fér
paborjas.

2. Detaljplanens innehéll far provas vid samrad.

Arende

Aktuell forfragan avser tre fastigheter i Berga — Lekstugan 1, Légerbalet 1 och
Ljushuvudet 2. De tre fastigheterna omfattar och ligger intill Backskolan 1
Berga. Ansokan inkom 2017-11-13. Sokande dr Lejonfastigheter som idag dger
Ljushuvudet 2 (Bickskolan) och Lekstugan 1 (forskola). Lejonfastigheter
onskar prova utbyggnad av skola och forskola i tva plan, vilket kraver andra
byggnadshdjder dn vad géllande detaljplaner medger. Dessutom aktualiserar
ansokan kop av kommunal mark {6r att utoka skolans och forskolans friyta.

Ansokan omfattar dven fastigheten Lagerbalet 1 (vardboende), som édgs av
Link&pings kommun. For denna fastighet onskar Lejonfastigheter en storre
byggritt dn vad som medges i1 gillande detaljplan. Tidigare har dldrendmnden
beslutat att omsorgskontoret gemensamt med Lejonfastigheter ska verka for en
detaljplan som rymmer minst 60 vardbostader.

Plankontoret rekommenderar att planprovning om utdkad byggrétt pa
fastigheterna Lekstugan 1, Lagerbalet 1 och Ljushuvudet 2 tillats.

Beslutsunderlag:
Ansdkan om planbesked i Berga for Lekstugan 1 m.fl.
Utredning om planbesked i Berga for Lekstugan 1 m.fl.
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Bakgrund

Det aktuella omréadet berdr delar av tre olika detaljplaner. Stadsplan 398 géller
for kommunal mark 1 direkt anslutning till de tre aktuella fastigheterna. Marken
ar planlagd som Allmdn plats, park. For Ljushuvudet 2 giller detaljplan 1154.
Planen anger skoldndamal och byggritten dr begransad med en hogsta
byggnadshdjd pa 7,2 m. Lekstugan 1 och Légerbalet 1 ligger inom detaljplan
1496. Inom Lekstugan 1 anger detaljplanen skoldndaméil. Byggratten ar
begrinsad till hdgst en vaning och max 1500 m? bruttoarea. Inom Légerbélet 1

anger planen bostider och vard. Byggritten dr begrénsad till maximalt tre
vaningar och hogst 3700 m? bruttoarea.
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Utredning
Ljushuvudet 2 (Béckskolan)

Ljushuvudet 2 ar till ytan ca 9016 m? stor. Av fastigheten &r ca 2800 m?
bebyggd yta och 5500 m? skolgard. Resterande ytor utgors av lastzon,

cykelparkering etc. Skolan omfattar ca 220 elever i1 arskurserna f-6.

Enligt kommunens vigledning for forskolor och grundskolor bor

lagstadieelever ha en friyta pa 30 kvm per barn och mellanstadieelever en friyta

pa 20 kvm per barn. En skola av Béckskolans storlek bor dirmed kunna

erbjuda eleverna en fri skolgard om ca 5500 kvm.



En eventuell utbyggnad av skolan bor dérfor ske pa ett sétt sé att
lokalyta/elevantal och tillgdng pa utomhusytor star i proportion till varandra.

I forsta hand ska en ny detaljplan ge mdjligheter att ersitta Idga byggnader med
hogre for att effektivare utnyttja byggnadsarea och samtidigt frigora yta pa
befintlig tomt.

En eventuell pabyggnad av befintliga skolbyggnader med en extra véning
alldeles intill Smedstadsbédckens ravin dr ur naturvardssynpunkt inte
problematisk. Ingrepp i sjélva ravinen med nedtagning av trad etc. ska dock
inte tillatas. En riskfaktor &r mdjligen de geotekniska forhallandena med ev.
skredrisk etc.

Ansokan omfattar dven kop av kommunal mark for att utdka skolans friyta.
Gronstraket langs Smedstadsbacken och Tinnerbédcken ér ett av de viktigaste 1
Link&ping och exploatering i detta ska ses restriktivt och avvégas noga. Den
paverkan som dr aktuell utgors av Lejonfastigheters dnskan om att till skolans
friyta inkludera en del av parkmarken norddst om befintligt skolomrade. En
eventuell utdkning av skolfastigheten pd kommunal parkmark ar ur strikt
naturvardssynpunkt inte problematiskt ut si ldinge det handlar om friyta och
inte byggnation.

Lekstugan 1 (befintlig forskola)

Gillande detaljplan begransar byggrétten till 1500 m? bruttoarea och en vaning.
Fastighetens storlek och géllande detaljplan ger goda forutséttningar for en
forskola med 120 barn och tillrdcklig utemilj6 1 enlighet med riktlinjen om
minst 30 m? per barn. Idag 6nskar utbildningskontoret 160 barnplatser vilket
gillande detaljplan inte rymmer. Friytan i géllande detaljplan dr dven anpassad
efter 120 barn, sé dven den behover utokas om elevantalet expanderar.

Detaljplanen &r inte fullt ut genomford satillvida att den aktuella fastigheten
inte helt nyttjas for skoldindamal, utan fortfarande &r bostadsparkering. Vid
framtagandet av detaljplanen gavs byggritt for ett parkeringshus som skulle
ersétta stora delar av tidigare markparkering och garageldangor. Parkeringshuset
ar uppfort, men de bostadsparkeringar som ligger inne pé forskolefastigheten
har inte tagits bort. Om vigledningen géllande friyta for barn pa forskola ska
foljas behover skolan frigora parkering 1 formén for friyta samt ta kommunal
parkmark i ansprak.
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Lagerbalet 1 (vardboende)

Sokanden ansoker om en dndring av detaljplan som ska mojliggora f6r 60
vardbostédder. Tidigare har dldrendmnden beslutat att omsorgskontoret
gemensamt med Lejonfastigheter ska verka for en detaljplan som rymmer
minst 60 vardbostider.

Enligt omsorgskontoret behdvs 4600 kvm BRA for att mdjliggora 60
vérdbostidder. Som referens nimner de vardboendet i Vallastaden med 60
vérdplatser som har BRA 4622. I dagsliget har géillande detaljplan for
Lagerbélet 1 BRA 3500. For att kunna mojliggora for fler vardbostdder behovs
ddarmed detaljplanen éndras sa att den tilldter hogsta vaningshdjd om 4 plan och
BRA pé 4600 kvm.

Bedomning

Ljushuvudet 2

En ny detaljplan ska 1 forsta hand mgjliggora for att ersétta laga byggnader
med hogre. Ur naturvardssynpunkt dr en pabyggnad av en extra vaning pa
befintliga skolbyggnader inte problematisk. Ingrepp i sjdlva ravinen med
nedtagning av trdd etc. ska inte tillatas.

Gillande en eventuell utdkning av skolfastigheten pd kommunal parkmark ar
det viktigt att det handlar om friyta och inte byggnation. En eventuell
utvidgning kréver dock upphivande av strandskyddet.

Lekstugan 1

Detaljplanen é&r inte fullt ut genomford satillvida att den aktuella fastigheten
inte helt nyttjas for skoldindamal, utan fortfarande ar bostadsparkering. For att
detaljplanen ska ge goda forutsittningar for 160 barn och en tillracklig utemiljo
om minst 30 m? per barn behdvs det mojliggdras for 2 viningar, en hogre
bruttoarea samt att kommunal parkmark tas i ansprék.

Liagerbalet 1

Enligt omsorgskontoret behdvs 4600 kvm BRA for att mojliggora 60
vardbostédder. I dagsldget har gillande detaljplan for Lagerbalet 1 BRA 3500.
For att kunna mojliggora for fler vardbostdder behdvs ddrmed detaljplanen
dndras sd att den tilldter hogsta vaningshdjd om 4 plan och ett BRA pa 4600.

Tid
En ny detaljplan forvéntas provas med utdkat planforfarande. Arbetet bedoms
inledas forsta halvaret 2018 och kunna vara slutfort andra halvéaret 2019.
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Tiden for planens slutférande baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och
var 1 prioriteringsordningen drendet placerats. En forutsdttning for att tidplanen
ska kunna hallas &r att intressenten medverkar aktivt nir planprévningen
inleds. Andrade forutsittningar kan medfora att tidsbeddmningen #ndras.

Upplysning

Beslutet att godkdnna att en ny detaljplan provas innebér att kommunen
bedomer att det dr befogat att prova forslaget. Planbeskedet foregriper inte den
detaljplaneprocess da forslagets lamplighet och genomforbarhet slutligt provas.
I den processen kan forslaget behdva justeras eller planarbetet avbrytas.

Ett ramavtal/markanvisningsavtal ska tecknas mellan kommunen och den
s0kanden innan planprévning kan paborjas. I avtalet regleras fordelningen av
planarbetets kostnader.

Ett planbesked kan enligt 13 kap. 2§ plan- och bygglagen (2010:900) inte
overklagas.

Plankontoret
Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Lejonfastigheter
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