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Milj6- och samhaéllsbyggnadsforvaltningen 2023-11-29 Dnr SBN 2023-568
Hanna Svensson

Samhallsbyggnadsnamnden

Planbesked i Vardsberg for Gammeltorp 1:1
Beslut om planbesked

Forslag till samhallsbyggnadsnamndens beslut

1. Detaljplaneprévning i Vardsberg for Gammeltorp 1:1 (Vardsberg golfbana)
tillats inte.

Arende

Ekeblad bostad AB har inkommit med en ansékan om planbesked for
Gammeltorp 1:1 pa uppdrag av fastighetsagaren. Fastighetsagaren 6nskar att
avveckla befintlig golfbana och istéllet utveckla omradet med bostader.
Ansdkan innehaller tva bebyggelseférslag med villor, par- och radhus samt
férskola och omfattar 120 respektive 186 bostader. Fére golfbanan anlades
bestod marken till stérsta delen av jordbruksmark.

Bebyggelseutveckling inom Vardsberg med omland har prévats genom
framtagna omradesbestammelser dar utpekade platser for mindre grupper av
smahus foreslas. Utdver dessa platser, inom randzonen, ar kommunen
restriktiv med att tillata bostadsbebyggelse for att varna om en langsiktigt
hallbar utveckling for bade staden och landsbygden.

Forslaget i ansdkan utgér det dubbla antalet bostader som majliggors totalt
genom omradesbestammelse och ar av den omfattning att det skulle innebara
helt nya férutsattningar fér de bedémningar och avvagningar som gjorts
avseende bland annat offentlig service och teknisk forsorjning. Vidare bedéms
omradet ha sma mdijligheter till hallbart resande. Forslaget anses ur den
aspekten inte vara miljdomassigt, ekonomiskt eller socialt hallbar och bedéms
strida mot inriktningarna i kommunens strategiska planering fér landsbygden.

Stadsplaneringsavdelningen goér den samlade bedémningen att det inte finns
skal att prova forslag till bostadsutveckling genom en detaljplan. Anledningen
till detta ar att forslaget inte dverensstammer med 6versiktsplanen.

Beslutsunderlag:
Tjansteskrivelse Planbesked Gammeltorp 1:1 — beslut om planbesked
Planbesked Gammeltorp 1:1 Utredning — beslut om planbesked
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Planbesked Gammeltorp 1:1 Planansdkan
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Bakgrund

Ekeblad bostad AB inkom 18 augusti 2023 med en ansdkan om planbesked
for Gammeltorp 1:1 pa uppdrag av fastighetsagaren. Anstkan innehaller
forslag pa att omvandla befintlig golfbana till bostadsomrade med villor, par-
och radhus samt forskola. Ansdkan innehaller tva forslag pa
bebyggelseutveckling innehallande 120 respektive 186 bostader. | det ett av
alternativen foéreslas aven 10 flerbostadshus i tva vaningar med sammantaget
40 lagenheter. Fastighetsagaren avser att avveckla befintlig golfbana och
istallet utveckla omradet med bostader. Fore golfbanan anlades bestod
marken till stérsta delen av jordbruksmark.

| samband med uppstart av detaljplan fér Vimarka 2:8 studerades
forutsattningarna for bebyggelseutveckling pa golfbanan éversiktligt. Den
initiala beddmningen 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.

En plananstkan inkom for fastigheten fran BoKlok 7 maj 2021, gallande
samma omrade. Ans6kan omfattade 250 bostader i olika bostadstyper.
AnsoOkan drogs tillbaka fran den sékande efter dialog med kommunen utifran
att ansokan inte dverensstammer med Oversiktsplanen.

Utredning

Oversiktsplanen fér landsbygden och sméorterna har en tydlig inriktning pa
landsbygdsutveckling och pa att hela kommunen ska vara attraktiv fér boende
och féretagande. Den framtida utvecklingen ska vara miljomassigt,
ekonomiskt och socialt hallbar vilket ar grund till de avvagningar och
stallningstaganden som gors i éversiktsplanen.

Oversiktsplanen ger std till utveckling av stadsnéra lantligt boende i
Vardsberg vilket har utretts genom den omradesbestammelse som antogs ar
2020. Omradesbestammelser ar ett planinstrument som kan anvandas for en
mer oversiktlig planlaggning an detaljplanering och mdjliggor fér kommunen
att planlagga for ett omradets utvecklingsmajligheter utifran ett
helhetsperspektiv.

| omradesbestammelserna for Vardsberg har kommunen gjort den samlade
beddmningen om lamplig bebyggelseutveckling for Vardsberg och dess
omland, se karta bilaga Utredning. Fragor som anpassning till natur- och
kulturlandskapet, teknisk forsorjning, vaganslutningar, behov av férskola och
annan offentlig service, mgjlighet till hallbara resor mm. har utretts och legat till
grund fér omradesbestammelserna omfattning. For bebyggelseutveckling
inom Vardsberg pekar omradesbestdmmelserna ut omraden som
sammantaget mojliggor for ca 70 bostader. Bebyggelse som féreslas ar av
karaktaren friliggande smahus pa stora tomter av lantlig karaktar.



| omradesbestammelsen har bedémningen om lamplig omfattning pa
bebyggelseutveckling for Vardsberg darmed redan gjorts.

For omraden som ligger utanfor dessa utpekade bebyggelseomraden ar
kommunen restriktiv nar det kommer till ytterligare bostadsbebyggelse.
Omradet ligger inom det som i 6versiktsplanen kallas for randzonen, se karta i
bilaga Utredning. Den framtida markanvandningen inom randzonen nara/runt
staden ar en viktig frdga 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 miljé kring staden.
o tydlig grans mellan stad och land.

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

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

o fOrutsattningar for ett hallbart resande

Det inskickade forslaget innehaller en omfattande bebyggelseutveckling och
skulle vid ett genomférande utgdra den absolut stérsta samlingen av
bostadsbebyggelse inom Vardsberg. Detta skulle medfora att den samlade
bebyggelsen inom Vardsberg blir av stérre proportioner vilket féranleder
behov av bland annat offentlig service sdsom férskola, men ocksa av storre
vikt for fragor som mojlighet till hallbara resor (kollektivtrafik, cykelvadgar mm.)
och teknisk férsérjning som VA och energiforsorjning.

For omradet bedoms majlighet till hallbara resor som sma.

Bebyggelseforslagets karaktar med tatare bebyggelse och mindre tomter féljer
inte omradets befintliga karaktar eller den inriktning som ges for ny
bebyggelse genom omradesbestammelserna vilket bedéms vara en brist
avseende anpassning till landskapet och kulturmiljon.

Forslaget strider emot inriktning i 6versiktsplan framforallt pa punkterna:

- Bebyggelseutveckling inom Vardsberg har utretts inom
omradesbestdammelserna och lamplig bebyggelseutveckling har redan
beddmts i samband med planarbetet.

- Platsen ar inte utpekad for bebyggelseutveckling och ligger inom randzonen.
Endast enstaka tillskott av bostader kan tillatas inom randzonen.

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

- Omréadet bedoms vara bilberoende eftersom det finns sma mdéjligheter till
kollektivtrafik och cykelpendling. Mgjlighet till att valja hallbara resor ar sma.
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- Den sammantagna beddmningen ar att bebyggelseforslaget inte bedéms vara
miljdmassigt, ekonomiskt eller socialt hallbar och bidrar utifrén det inte till en
hallbar landsbygdsutveckling

Bedomning

Inom randzonen ar kommunen restriktiv med att tillata bostadsbebyggelse for
att varna om en langsiktigt hallbar utveckling fér bade staden och
landsbygden. Bebyggelseutveckling inom Vardsberg med omland har prévats
genom framtagen omradesbestammelse dar utpekade platser for mindre
grupper av smahus foreslas. Fragor som anpassning till natur- och
kulturlandskapet, teknisk forsorjning, vaganslutningar, behov av offentlig
service, mojlighet till hallbara resor mm. har utretts och legat till grund for
omradesbestammelsernas omfattning.

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

Forslaget beddms utifran sin omfattning och bebyggelsekaraktar inte vara
anpassad till natur- och kulturmiljdlandskapet, och vidare beddms omradet ha
sma majligheter 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 gor den samlade bedémningen att det inte finns
skal att prova forslag till bostadsutveckling genom en detaljplan. Anledningen
till detta ar att forslaget inte 6verensstammer med dversiktsplanen enligt
beskrivningen ovan.

Upplysning

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

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen
Stadsplaneringsavdelningen

Alisa Basic

Beslutet skickas till:
Soékanden
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