Utredning om planbesked i Vardsberg for
Gammeltorp 1:1 (Vardsberg golfbana)

Underlag till beslut i samhallsbyggnadsnamnden

Datum: 2023-11-29
Diarienummer: Sbn 2023-568
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Denna utredning tas fram som ett underlag till samhallsbyggnadsnamndens beslut om ansokt
planbesked. Utredningen ska aven anvandas som underlag infér eventuell fortsatt planlaggning for
berért omrade, men ar inte ett juridiskt bindande dokument.

Bakgrund

Ekeblad bostad AB inkom 18 augusti 2023 med en anstkan om planbesked fér Gammeltorp 1:1 pa
uppdrag av fastighetsagaren. Ansokan innehaller forslag pa att omvandla befintlig golfbana till
bostadsomrade med villor, par- och radhus samt forskola. Fastighetsédgaren avser att avveckla
befintlig golfbana och istéallet utveckla omradet med bostader. Fére golfbanan anlades bestod marken
till storsta delen av jordbruksmark.

Fastigheten ligger i Vardsberg, till stérsta del pa den sédra sidan om vag 758 och gransar till befintlig
bostadsbebyggelse inom Vardsberg. Fastigheten ar ca 23 900 kvm stor. Planansékan avser endast
delen séder om vag 758.

En planansdkan inkom for fastigheten fran BoKlok 7 maj 2021 avseende samma omrade. Ansokan
omfattade 250 bostader i olika bostadstyper. Ansdkan drogs tillbaka fran den s6kande efter dialog
med kommunen utifran att ansékan inte éverensstammer med 6versiktsplanen.

Planansokan

Ansokan innehaller forslag pa bostadsbebyggelse i form av villor, par- och radhus samt en ny forskola.
Ansokan innehaller tva forslag pa bebyggelseutveckling innehallande 120 respektive 186 bostader. |
ett av alternativen foreslas aven 10 flerbostadshus i tva vaningar med sammantaget 40 lagenheter. |
ansokan beskrivs att bebyggelsens placering utgar fran den kuperade terrdngen och bostaderna har
placerats for att skapa obrutna utblickar 6ver landskapet. Ett avstand halls till vagen vilket beskrivs
gora att vyerna over landskapet fran vagen inte paverkas i stor utstrackning. Gemensamma
grénomraden foreslas med ytor for social samvaro sasom odling, gemensamt vaxthus och grillplats.

Omradet foreslas angoras till vag 758 genom en ny vaganslutning.
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Bild 2. Utbyggnadsférslag omfattande 186 bostader.



Gallande planer och planeringsunderlag

Oversiktsplan for landsbygden och smaorterna

| 6versiktsplanen for landsbygden och smaorterna beskrivs kommunens inriktningar kring utveckling
pa landsbygden med syfte att ge forutsattningar for att hela kommunen ska vara attraktiv f6r boende
och foretagande. | dversiktsplanen pekas

Vardsberg ut som en av fem platser som lampligt
for att prova utveckling av stadsnara lantligt
boende. Bebyggelseutvecklingen ska utredas
genom omradesbestdmmelser. Utanfor dessa fem
omraden inom en randzon kring staden ska stor
restriktivitet rada vad galler ny bebyggelse, se bild. ‘
For utférligare beskrivning om randzonen se avsnitt 5t v
Utredning.

Randzon

Omrade WH“ oprRystad, .~
il

Det aktuella omradet ingar inte i det omrade som
avsags utredas genom omradesbestdmmelse.
Bebyggelseftrslaget bedoms inte stamma dverens
med inriktningar i dversiktsplanen. A/ N

Omradesbestdmmelser Vardsberg

Omradesbestammelser ar ett planinstrument som
kommunen kan anvanda fér en begransad och
Oversiktlig reglering av grunddragen i mark- och
vattenanvandningen. De kan upprattas inom
begransade omraden som inte har detaljplan.

Omradesbestammelser skiljer sig mot detaljplaner Bild: Kartan visar avgransningen for den sa
bland annat i att omradesbestammelser inte ger kallade randzonen enligt dversiktsplanen.

nagon ratt att bygga (sa kallad byggratt) och saknar

regler for genomférande. Omradesbestammelserna

for Vardsberg vann laga kraft 2020. Syftet med omradesbestdmmelserna for Vardsberg ar att med
hansyn till planomradets kultur- och naturmiljévarden, méjliggéra nya omraden for friliggande
smahusbebyggelse, forskola och gruppbostad, pa stora tomter av lantlig karaktar.

Omradet som ansdkan avser gransar till omradet men omfattas inte av omradesbestdmmelserna.

Omradesbestammelserna for Vardsberg ger utrymme for totalt 70 nya bostader inom ett antal
bebyggelseomraden, se B-omraden i bilden nedan. Fér en del av omradesbestammelserna foreslas
att ett storre antal bostader kan tillskapas vilket ska provas genom detaljplan. Detaljplaneprovning for
del av omradesbestdmmelserna pagar och planforslaget mojliggor for ca 30 nya bostader, samt
omvandling av fritidsbostader till permanentbostader genom dkade byggratter. Inom den detaljplanen,
Vimarka 2:8 m.fl., kommer kommunalt VA att byggas ut.

| samband med uppstart av detaljplan for Vimarka 2:8 studerades forutsattningarna for
bebyggelseutveckling pa golfbanan dversiktligt. Den initiala bedémningen var att faktorer som
bebyggelseomfattning, anpassning till kulturmiljélandskap och riksintresse samt arkeologi gjorde att
endast mindre delar av golfbanan ansags kunna bli aktuell fér bostadsbebyggelse. Primart
diskuterades tva tomter i den syddstra delen av fastigheten. Fastighetsagarna bedémde att
exploateringen var i for liten omfattning da det skulle innebéra att golfverksamheten avvecklades men
endast ett mindre antal tomter tillskapades.



Gallande detaljplan

Gallande detaljplan (DP 1184) fér omradet antogs 1998 och anger golfandamal genom bestdammelse

Y1 och Y2. Inom golfbanan finns flera utmarkerade fornlamningsomraden vilket tagits hansyn till i
planens utformande.

1 bestammelser. \{

Himna

Slora Vange

Ginkalosa
- aii .
b, \ B8
Lilla Vange, g
“\?‘B? Vimarka
BE\D\ /| 4
£ Humpen
& = |34 / Omréade for
Ringatorp Fralsegarden pagaende

aktuell —> B3
planansékan
och gallande

=

. detaljplan for B1 ~Hovetorp
golfbanan. iy B7
T [ Lillgarden
Omrades- B13
bestammelse Vardsberg i L
omfattar inte \ \ B10

detta omrade.

A\ B2 gy

Anestad

Bjorkana

lnnarstad

Odensberg Vetterstad e

Viskeryd

Bild: Kartan visar hur planomraden och aktuell ansdkan férhaller sig till varandra.

ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

Yl Omr3de far golfandamal och darmed samhirigh dndamal. Inom detta omride far
endast golfbanor (green, ruff, fairway, bunkrar, utslagsplatser] anlagoas
Dessutom far mindre anlaggningar som behovs for omrddets skatsel ingd,
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Utredning

Utredningen fokuserar till storsta del pa motiven till stallningstagande i dversiktsplanen da detta varit
avgorande fér den sammanvagda bedémningen av ansdkan.

Stallningstagande i 6versiktsplanen samt omradesbestammelserna:

Oversiktsplanen fér landsbygden och sméorterna har en tydlig inriktning pa landsbygdsutveckling och
pa att hela kommunen ska vara attraktiv for boende och féretagande. Den framtida utvecklingen ska
samtidigt vara miljomassigt, ekonomiskt och socialt hallbar. For att mojliggora for detta har kommunen
i oversiktsplanen pekat ut platser dar det bedoms finnas goda mdjligheter for bebyggelseutveckling
men har i dvrigt en restriktiv hallning till ny bebyggelse.

For det stadsnéra lantliga boendet kring Linkdpings stad har fem omraden pekats ut dar Vardsberg ar
ett av dessa. Inom de utpekade omradena ses mojlighet smagrupper av bostadsbebyggelse, vilket i
Vardsberg har utretts genom omradesbestammelser. | dversiktsplanen anges for Vardsberg att:

"For att behélla den ursprungliga attraktiviteten maste utveckling av ny bebyggelse ske i samklang
med det omgivande landskapet. Enstaka och smagrupper av smahus kan byggas i omradet,
féretrddesvis i skogsbryn dér husen féar fina utblickar 6ver odlingslandskapet.”

| omradesbestammelserna har ett helhetsgrepp tagits for Vardsberg med omland, se karta foregaende
sida. Fragor som anpassning till natur- och kulturlandskapet, teknisk forsorjning, vaganslutningar,
behov av forskola och annan offentlig service, méjlighet till hallbara resor mm. har utretts och legat till
grund for omradesbestdammelserna omfattning.

For bebyggelseutveckling inom Vardsberg pekar omradesbestdammelserna ut omraden som
sammantaget mojliggor for ca 70 bostader férdelat mellan 13 olika bebyggelseomraden dar det storsta
tillskottet av bostader utgoér ca 30 tomter. Den bebyggelse som foreslas ska vara "friliggande smahus
pa stora tomter av lantlig karaktar”.

For omraden som ligger utanfor dessa utpekade bebyggelseomraden ar kommunen restriktiv nar det
kommer till ytterligare bostadsbebyggelse. Omradet ligger inom det som i dversiktsplanen kallas for
randzonen, se karta randzon. Den framtida markanvandningen inom randzonen nara/runt staden ar
en viktig fraga eftersom anspraken pa denna mark ar manga. Kommunens inriktning fér randzonen
baseras pa bland annat foljande aspekter:

- viktigt for stadens identitet att behalla en lantlig miljo kring staden.

- tydlig grans mellan stad och land.

- stort varde och en kvalitet for stadens invanare att ha narhet till en lantlig miljo for rekreation
och friluftsliv.

- att jordbruket kan fortga i stadens omland utan risk for konflikter med tillkommande
bostadshus

- forutsattningar for ett hallbart resande

Det inskickade forslaget innehaller en omfattande bebyggelseutveckling och skulle vid ett
genomférande utgdra den absolut storsta samlingen av bostadsbebyggelse inom Vardsberg. Detta
skulle medféra att den samlade bebyggelsen inom Vardsberg blir av storre proportioner vilket
foranleder behov av bland annat offentlig service sasom férskola, men ocksa av storre vikt for fragor
som mdjlighet till hallbara resor (kollektivtrafik, cykelvagar mm.) och teknisk forsérjning som VA och
energiforsorjning.

For omradet bedéms mdojlighet till hallbara resor som sma utifran langa avstand till busshallplats samt
bristfalliga cykelmdjligheter. Det gor att omradet bedoms som mycket bilberoende.

Bebyggelseforslagets karaktar med tat bebyggelse med mindre tomtstorlekar bedéms inte vara i
samklang med det omgivande landskapet eller den inriktning som ges fér ny bebyggelse genom
omradesbestammelserna. Omradet angransar till riksintresset for kulturmiljovarden (Riksintresse KE
39 Vardsberg-Landeryd) och ligger inom en kanslig kulturmiljé. Platsen har ett exponerat lage utifran



angransande kulturmiljovarden och en exploatering, sarskilt i en stérre omfattning, kan orsaka skada
pa riksintresse, omgivande kulturlandskap, vardefull bebyggelse och fornlamningar. Forslaget bedéms
bristande utifran anpassning till natur- och kulturmiljdlandskapet.

Bild till vanster, vy éver Vardsberg kyrka, bild till héger del av
golfbana och tillhérande byggnad samt vy dver intilliggande landskap.

Forslaget strider emot inriktning i 6versiktsplan framférallt pa punkterna:

- Bebyggelseutveckling inom Vardsberg har utretts inom omradesbestammelserna och lamplig
bebyggelseutveckling har redan bedémts i samband med planarbetet.

- Platsen ar inte utpekad fér bebyggelseutveckling och ligger inom randzonen. Endast enstaka
tillskott av bostader tillats inom randzonen.

- Bebyggelseforslagets karaktar éverensstammer inte med inriktningarna for stadsnara lantligt
boende i Vardsberg avseende skala, omfattning och placering.

- Omréadet bedéms vara bilberoende eftersom det finns sma méjligheter till kollektivtrafik och
cykelpendling. Mdgjlighet till att valja hallbara resor ar sma.

- Den sammantagna beddmningen ar att bebyggelseforslaget inte bedéms vara miljomassigt,
ekonomiskt eller socialt hallbar och bidrar utifran det inte till en hallbar landsbygdsutveckling

Allmant

Ansokan utgor ett omfattande utvecklingsforslag och skulle det innebéra en stor paverkan utifran flera
aspekter. Vid ett planarbete skulle ett flertal utredningar kravas for att préva dess lamplighet och
konsekvenser.

Stadsplaneringsavdelningens beddomning

Bebyggelseutveckling inom Vardsberg med omland har prévats genom framtagen
omradesbestammelse dar utpekade platser fér mindre grupper av smahus foreslas. Fragor
som anpassning till natur- och kulturlandskapet, teknisk forsérjning, vaganslutningar, behov
av offentlig service, méjlighet till hallbara resor mm. har utretts och legat till grund for
omradesbestammelsernas omfattning.

Forslaget i ansdkan utgdr det dubbla antalet bostader som mojliggoérs totalt genom
omradesbestammelse och ar av den omfattning att det skulle innebara andrade
forutsattningar for de bedémningar och avvagningar som gjorts avseende bland annat
offentlig service och teknisk forsorjning. Nagon ytterligare samlad bebyggelseutveckling inom
Vardsberg bedéms darmed inte vara lamplig.



Inom randzonen ar kommunen restriktiv med att tillata bostadsbebyggelse for att varna om
en langsiktigt hallbar utveckling fér bade staden och landsbygden. Férslaget beddms utifran
sin omfattning och bebyggelsekaraktar inte vara anpassad till natur- och
kulturmiljélandskapet, och bedéms vidare ha sma mdjligheter till hallbart resande. Forslaget
anses ur den aspekten inte vara miljomassigt, ekonomiskt eller socialt hallbar och bedéms
strida mot inriktningarna i kommunens strategiska planering for landsbygden.

Stadsplaneringsavdelningen gér den samlade bedémningen att det inte finns skal att préva
forslag till bostadsutveckling genom en detaljplan. Anledningen till detta ar att férslaget inte
overensstammer med 6versiktsplanen.

Stadsplaneringsavdelningen

Planarkitekt
Hanna Svensson
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