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Miljo- och samhéllsbyggnadsforvaltningen 2021-05-05 Dnr SBN 2021-41
Ali Hajar

Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked - Vreta Klosters Berg 7:1

Beslut om planbesked

Forslag till beslut

1. Detaljplaneprévning i Berg for del av Vreta Klosters Berg 7:1 m.fl. (gamla
Vretaskolans naturbruksgymnasium) tillats.

Arende

Arendet handlar om ett utbyggnadsomrade i den prioriterade utvecklingsorten
Berg. Inom del av Vreta Klosters Berg 7:1, som fram till sommaren 2011
anvandes till skolverksamhet i Vretaskolan naturbruksgymnasiums regi, har
Botrygg ansokt om att fa bygga 150-160 smahus och ett par flerbostadshus.
Exploatdrens forslag bygger pa bevarande av vissa befintliga byggnader medan
resterande bebyggelse foreslas rivas for att tillsammans med 6vrig obebyggd
mark ge plats till nya bostader. Omradet omfattas av riksintresset for
kulturmiljovard for Vreta Klosters kyrka och Géta kanal och delvis av
riksintresset for friluftslivet for Gota kanal.

Trots vissa ogynnsamma utgangspunkter i form av fororeningar till mark och
vatten, tat férekomst av fornlamningar och komplicerade markegenskaper ar
Plankontorets samlade bedémning att det finns skal att préva projektet i
detaljplan. Plankontoret rekommenderar Samhéllsbyggnadsnamnden att besluta
om positivt planbesked med forbehallet att inlamnat bebyggelseférslag behdver
genomga omfattande bearbetningar.

Arbetet med tillkommande detaljplan berédknas kunna startas tidigast 2024.

Beslutsunderlag:

Tjansteskrivelse Planbesked Vreta Klosters Berg 7:1 — beslut om planbesked
Planbesked Vreta Klosters Berg 7:1 Utredning — beslut om planbesked
Planbesked Vreta Klosters Berg 7:1 Ansdkan — beslut om planbesked
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Bakgrund

Botrygg har i januari 2021 ansokt om att fa bygga 150-160 smahus och ett par
flerbostadshus pa gamla Vretaskolan naturbruksgymnasium i Berg. Bostaderna
planeras byggas pa del av Vreta Klosters Berg 7:1 som 4gs av Region
Osterg6tland. Omréadet ar delvis bebyggt med skolbyggnad, elevbostader samt
maskinhall, forrad, ladugard mm. Berord fastighet ligger i ett omrade med
mycket hdga kulturvarden och omfattas av riksintresseomrade for
kulturmiljévard Vreta Kloster och Gota kanal. Inlamnat bebyggelseforslag
innebar att vissa byggnader bevaras medan resterande bebyggelse foreslas rivas
ner och marken anvands till byggande av nya bostéder.
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Botryggs forslag till ny bebyggelse. Forslaget redovisar 150-160 nya sméhus och ett par flerbostadshus.
Bilparkeringen Idses samlat i fyra lagen. Fem befintliga byggnader bevaras och anvénds till férskola och

bostader. Nya bostéder uppfors pa obebyggd mark samt p& mark som frigérs genom rivning av 6vrig

befintlig bebyggelse.
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Inom avgransat omrade med rod linje dnskar Botrygg uppféra 150-160 nya sma hus och ett par
flerbostadshus pé en yta av cirka 79000 m? tillhérande del av Vreta Klosters Berg 7:1 som fram till
sommaren 2011 anvandes till undervisning — Naturbruksgymnasium.

Omradet ligger vid Bergs entré omgivet av 6ppet jordbrukslandskap, i narheten av Vreta Klosters kyrka,
Go6ta Kanal och sjon Roxen. Omradet har mycket hdga kulturvarden och ingar i riksintresset for
kulturmiljovard och omfattas delvis av riksintresset for friluftslivet. Vreta Klosters Berg 7:1 (avgransat med
gul linje) ar en jordbruksfastighet pd 328 351 m2, Anstkan avser det rédmarkerade omradet pa cirka 79 000
m2, Fastigheten &r delvis bebyggd och 4gs av Region Ostergétland.
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Utredning

Aktuellt omrade omfattas av riksintresse for kulturmiljévard och delvis av
riksintresse for friluftslivet. Marken gréansar till ett omrade med
alunskifferforekomst. Det forkommer fororeningar till mark och vatten som
overskrider gallande riktvarden. Delar av omradet klassas som hogradonmark.

Inom omradet forekommer fyllningar bestaende av inhomogena jordmassor till
ett djup av 2,5-4 meter. Grundvattennivan varierar stort inom omradet.

Det finns kanda fornlamningar inom omradet. Det finns ocksa formodan om att
andra fornldmningar kan finnas dolda under mark.

Inlamnad skiss avviker fran riktlinjerna och intentionerna i gallande
oversiktsplan for Ljungsbro och Berg i nedanstaende avseenden:

- Saknas redovisning av blandad bebyggelse i kombination med
centrumfunktioner ndra Gota kanal.

- Saknas trafiklosning for att na kanal- och hamnmiljon i linje med
oversiktsplanens inriktningar.

- Saknas redovisning av pa vilket satt aktuellt omrade lankar Gota kanal till
Vreta Klosters miljo.

- Saknas arkitektonisk idé som hanterar métet mellan Bergs entré,
jordbrukslandskapet och Vreta Klosters kyrka.

Med anledning av analysen ovan rekommenderar Plankontoret att foljande
utredningar genomfors under arbetet med detaljplanen:

Ett omarbetat koncept for bebyggelseutformning tas fram.
Fordjupad kulturmiljéutredning.

Naturvardesinventering.

Fordjupad geoteknisk undersokning med sarskild fokus pa
grundlaggningsfragan, hantering av hogradonomraden samt
forandringar i markniva som paverkar omradets héjdsattning.
Fordjupad miljoteknisk undersokning inklusive forslag till
saneringsatgarder.

Trafikutredning samt trafikbullerutredning.

Dagvattenutredning inklusive skyfallskartering och utredning av
grundvattnet.

Arkeologisk utredning etapp 2 for identifierade fornlamningar och
arkeologisk forundersékning for andra kénda fornlamningar inom
omradet.

Punkterna ovan ar inte en fullstandig genomgang av utredningar/ bedémningar
som bor goras. Vid start av ett detaljplanearbete behdver en analys av det
aktuella utredningsbehovet goras.
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Beddmning

Trots vissa ogynnsamma utgangspunkter ar plankontorets samlade bedomning
att det finns forutsattningar for omradets utveckling och omvandling.

Det finns beprévade metoder for hantering av de faktorer som komplicerar
markens anvéndning for bostadsbebyggelse. Plankontoret beddomer att det ar
genomforbart att reglera markanvandningen i enlighet med éversiktsplanens
inriktning pa ett satt som bade tillgodoser kulturmiljévardens och friluftslivets
intressen och intresset att bygga nya bostéder. Detta forutsatter att kommande
planering tillvaratar omradets bevarandevarda miljéer och mattligt
kompletterar med ny bebyggelse som inordnar sig omgivningen och anpassas i
erforderlig utstrackning till 6vriga planeringsforutséttningar.

Plankontorets samlade bedémning ar att det finns skal att prova forslag till
omvandling och fortatning genom en detaljplan och rekommenderar
Samhallsbyggnadsnamnden att besluta om positivt planbesked med forbehallet
att inlamnat forslag behéver genomga omfattande bearbetningar.

Tid
En ny detaljplan forvantas provas med utokat planforfarande. Arbetet med

tillkommande detaljplan berédknas kunna startas tidigast 2024 och vara slutférd
tidigast 2026.

Tiden for planens slutférande baseras pa uppskattad tid for planforfarandet och
var i prioriteringsordningen drendet placerats. En forutsattning for att tidplanen
ska kunna hallas ar att intressenten medverkar aktivt nar planeprovningen
inleds. Andrade forutsattningar kan medféra att tidsbedémningen andras.

Motiven till planens prioriteringsordning ar dels att det finns sedan 2009 beslut
om omradets planlaggning, dels att samrad om ett planprogram for omradet
genomfordes 2010 samt att gamla Vretaskolan star och forfaller.

Jamstalldhet

Beslutet att lamna positivt planbesked medfor inte nagon diskriminering eller
sarbehandling pa grund av biologiskt eller socialt kén. Mojligheten till
inflytande 6ver tillkommande planering ar likvardig och paverkas inte av
konsidentitet.

Barnperspektiv

Beslutet att tillata omradets planering innebar att det pa sikt tillskapas
hogkvalitativ, trygg och saker bostadsmiljo som paverkar barnens hélsa,
uppvaxt och valmaende positivt. Projektet vander sig i stor utstrackning till
barnfamiljer. Behovet av barnomsorg avses tillgodoses pa plats vilket innebar



en eventuell ny forskola inom omradet och en annan befintlig forskola pa andra
sidan Stjarnorpsvégen. Har ligger dven Vreta Kloster skola och ett fritidshem.
Barn, framst upp till grundskolealder, bedoms paverkas positivt dels av trygg
och saker bostadsmiljé men ocksa av att forskolan och skolan ligger pa
gangavstand fran hemmet. | Berg finns aktivt foreningsliv inom olika omraden.
Det gynnar ocksa barnens behov av stimulans genom fysiska
utomhusaktiviteter. 1 Berg finns ocksa Géta Kanal och sjén Roxen som
vardefulla resurser for barnens behov av avkoppling och aterhamtning.

Upplysning

Namndens beslut att tillata detaljplaneprovning innebar att kommunen
bedomer att det &r befogat att préva inlamnat forslag. Planbeskedet foregriper
inte den detaljplaneprocess da forslagets lamplighet och genomforbarhet
slutligt prévas. | den processen kommer forslaget behéva genomga omfattande
bearbetningar. Arbetet med tillkommande detaljplan kan ocksa avbrytas.

Planarbetets kostnader regleras i ramavtal mellan kommunen och sdkanden.
Avtalet tecknas i anslutning till detaljplanens igangsattning.

Ett planbesked kan enligt 13 kap. 28 plan- och bygglagen (2010:900) inte
overklagas.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen
Plankontoret

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Botrygg
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