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SVEDALA KOMMUN

2026-02-18
Dnr: 2026-000050

PLAN-PM

Planuppdrag fér del av Svedala 122:54 m fl. “Rékulla”, i
Svedala, Svedala kommun, Skane lén

Planomréade Rakulla.



1 SYFTE

Syftet ar aft méjliggdra eft storre verksamhetsomréde som innehdller verksamheter, handel, industri,
besdksanlaggning och méjligt centrumverksamhet fér restaurang.

2 BESKRIVNING AV DEN PLANERADE ATGARDEN

Plandata

Planomradet ligger norr om vag E65 och dster om vag 108 i Svedala.

Omrédets area dr cirka 46 ha.

Markégofsrhallanden

Planomrédet omfattar del av fastigheten Svedala 122:54 som Svedala kommun ér lagfaren égare
fill och del av fastigheten Svedala 205:51 som kommunen ar agare fill genom kop.

Overensstammer med Sversiktsplan

Planomrédet ar utpekat i och dverensstammer med markanvéndningen i dversikisplan fér Svedala

2018 som vann laga kraft 11 mars 2020.

lansstyrelsen har i sitt granskningsytirande éver éversikisplan 2018 framfért att det féreslagna
verksamhetsomradet sammanfaller med planerat vattenskyddsomréde fér kommunens
grundvattentakt. Lansstyrelsen ser detta som problematiskt och menar att utgéngspunkten bér vara
aft planering av verksamheter inom vattenskyddsomréden ska ske mycket restriktivt. Det aktuella
omradet ar sarskilt kansligt d& skyddsféreskrifterna i dagslaget inte ar faststéllda. Eft fortsatt
planarbete méste visa aft den féreslagna markanvéndningen gér att férena med
vattenskyddsomréde.

Planprocess

Detaliplan bedéms utféras med utckat forfarande eftersom féreslagen markanvandning ar stérande
fér omgivningen och kan antas medféra en betydande milidpaverkan.

Planférslag

Planerad aigard avser verksamhetsomréde som innehdller verksamheter, handel och industri. Inom
verksamhetsomradet avses dven att prova méjligheten for bland annat restaurang samt idrofts- och
sportanlaggning. Med avseende pé verksamhetsomrédet féreslds innehéller bade verksamheter
med skyddsavstéind sésom industri samt cenfrumverksamheter, bescksanlaggning och detalihandel
som besdks av mé&nga personer behdver erforderliga skyddsavsténd utredas. Eventuellt kan det
behdvas olika zoner fér olika markanvéndningar inom verksamhetsomrédet.

Planomrédet féreslés angdras fréin vag 108. Det finns mindre befintliga samfdlliga végar som
ansluter fill vég 108. | planomrédets sédra del planeras det fér att studera en méjlig planskild GC-
tunnel under eller ver vag E65. Dialog har pébériats med Trafikverket om hur trafikférsérining ska
ske till planomrédet fran vag 108 och fér hur man ska néd omrédet som oskyddad trafikant.



Idag finns en befintlig busshallplats fér regionbuss 165 mot Lund/Svedala p& vag 108 vid
planomrédets norra del. En héllplats med upptagningsomréde fér planomrédets sédra del studeras
i planprocessen.

Planomradet féreslés preliminért ha nedanstéende markanvéndning fér kvartersmark. Eventuellt kan
markanvandning fér Centrum behdva preciseras.

Inom planomradet féreslés allman platsmark fér Gata och Natur/Park. Planomradet bedéms aven
innehdlla markanvandning Teknisk anlédggning fér tekniskt andamal sésom transformatorstation.

Industri J

Anvandningen Industri omfattar lager, logistik, upplag och processindustri. | anvandningen ingér
omraden fér lager av material och varor. Anvéndningen kan anvéndas fér omréden for all slags
produktion, lagring och annan hantering av varor. Aven laboratorier och partihandel inryms i
anvandningen. Partihandel, allisé handel som inte rikiar sig till enskilda, ingar i anvéndningen.
Denna handel kan bedrivas med varor som produceras inom omréadet likval som med lagervaror.
Branslepumpar eller dylikt som beticnar verksamheter inom omré&det fér Industri ryms inom
anvandningen. Daremot ingdr inte drivmedelstorsalining fill allmanheten, som i stdllet ska planeras
som Drivmedel. Anvandningen inrymmer infe heller produktion av energi.

Detaljhandel H

Detalihandel omfattar alla slag av kép och férsalining av varor och tianster fill framfér all
privatpersoner. Forsdlining av varor innefattar bade dagligvaruhandel och sallanképshandel. Till
ticinster raknas exempelvis frisér och resebyrd. Aven service och hantverk av olika slag fill exempel
bank och skomakeri ingér i anvandningen. Handeln kan dga rum i butiker, stormarknader, varuhus
eller gallerior och kan bedrivas inomhus eller utomhus.

Verksamhetsomréde Z

Verksamhetsomrade omfattar service, verkstad, lager, fillverkning med tillhérande férsdljning,
partihandel och annan jamférlig verksamhet med begrénsad omgivningspéverkan.
Serviceverksamheter med begransad omgivningspéverkan ingér. Det kan fill exempel vara
fordonsservice, bilprovning, smadjursklinik eller liknande. Handel med skrymmande varor ingér
dock infe i anvandningen. Verksamheter som i begrénsad utstrackning avger lukt, buller,
ljusstoringar eller andra typer av stérningar kan lokaliseras har. Verksamheter med storre paverkan
bor lokaliseras inom Industri.

Centrum C

Med anvandningen Centrum avses all sédan verksamhet som behover ligga centralt eller p& annat
sait ska vara l&tt aft nd fér ménga manniskor. Centrum @r en samlingsanvéndning som ar lamplig
aft anvanda dar syftet ar att det ska finnas en blandning av verksamheter. | Centrum ingér en rad
olika verksamheter som ocks& kan &terfinnas i andra anvéndningar. Dar ingér fill exempel butiker,
restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, smadijursklinik,
hantverk och annan service. | anvandningen ingér aven byggnader fér religicsa andamal,
fereningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och lattare former av vard
(6ppen vard) och halsovard som vérdeentral, fot eller hudvard. Aven polisstation, hakte och
liknande kan lokaliseras inom Centrum.



Besoksanlaggning R

Besoksanlaggningar anvands for all bescksintensiv verksamhet. Det kan fill exempel handla om
idrotts- och sportanlédggningar och byggnader fér kulturella eller religiésa andamal. Anvandningen
&r bred da grénserna mellan sédana verksamheter ofta ar flytande, samfidigt som de har liknande
behov och krav p& kommunikationer och fillganglighet. | anvandningen ingér dven sédant som kan
ses som komplement till besoksanlaggningen. Det kan till exempel vara mindre butiker,
restauranger, servicehus, verkstader, garage, parkering och lekplats.

3 EKONOMISKA OCH ORGANISATORISKA FRAGOR

Kommunen &r initiativiagare fill planen. Samtliga utredningar och planarbete bekostas av
kommunen och kvittas mot kommande markférséliningar i omrédet.

4 BETYDANDE MIUOPAVERKAN

Svedala kommun beddmer med vagledning om férordningen om miliskonsekvensbeskrivningar ait
planférslaget kan antas medféra betydande miljiopaverkan i den mening som avses i & kap 11-12
88 milibalken och i 4 kap 34 § plan- och bygglagen. Behovet av miljétillsyn vid genomférande
av defaliplanen bér belysas i en strategisk miljicbeddmning inklusive MKB.

Detaliplan som medger eft sédant iansprékiagande som avses i 4 kap 34 § PBL andra stycket
(bland annat industriomréde, képcentrum), ska vid sin bedémning av om genomférandet av planen
kan anfas medféra en betydande miljopaverkan.

Milidfarlig verksamhet delas in i A-, B- och C-anlaggningar beroende pd verksamhetsslag och
storlek. Dessa anlaggningar kraver fillstand eller anmalan enligt @ kap miljgbalken.

5 PLANFORUTSATTNINGAR

Kommunala

Detaljplan
Omradet ar inte tidigare planlagt.

Oversiktsplan

Planférslaget félier infentionerna i géllande &versikisplan fér Svedala 2018. Enligt dversiktsplan
redovisas eft verksamhetsomrade fér handelsverksamhet, handel med skrymmande varor och fér
féretag med stort transportbehov. Vid utbyggnad ska héansyn tas fill féreslaget utbredningsomréde
for vattenskydd. Planférslaget har éven stod i kommande éversikisplan fér Svedala, OP 2046 som

var utstélld p& samrad vid &rsskiftet 2025-2026.

Gronplan 2022

Enligt Grénplan 2022 ska de grona stréken utmed vag 108 och E6S fortsatt utvecklas, vilket gérs i
kategorin Stadsskog véxer fram. Dérigenom skapas omsorg om de gréna gaturummen,
enfréporterna till orfen vars utformning och innehall tydligt vélkomnar besékare och kommuninvanare
till Svedala.



Naturvérdsplan 2008

Norra delen av planomrédet omfattas av kommunens naturvérdsprogram Sjadiken, karomrade
klass 3, dar det e @r lampligt med yiterligare dikning eller bebyggelse.

Regionala

Riksintresse for Naturvard N87 Backlandskapet séder om Séderdsen ar redovisat i regionplanen
som eff sammanhdngande regionalt grénomrade.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for:
e Naturvard 3 kap 6§ MB, N87 Backlandskapet séder om Romeldsen
o Rorligt friluftsliv 4 kap 28 MB, Sj6- och @slandskapet vid Romeldsen i Ské&ne

Drygt 500 meter frén planomrédet finns eft utpekat riksintresse for Friluftsliv enligt 3 kap 6§ MB
Torup.

Planomrédet gransar i oster fill samrédsomrade Bokeberg 12-15 (influensomrade) for
Férsvarsmakten och Myndigheten fér samhdllsskydd och beredskap.

Vag E6S ar riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap 8§ MB.

Hushéliningsbestémmelser enligt 3 kap miljsbalken

Jordbruksmark

Markanvandningen utgérs idag av odlad dkermark och befesmark med enstaka gérdsbyggnader.
Jordbruksmarken bedéms éversikiligt av kommunen ha héga fill mycket héga brukningsvarden utifréin
flikighet, arrondering och skérdeomréde.

Utifran Léansstyrelsens framfagna jordbruksklassificering frén bérjan av 7O4alet ar jordbruksmarken
huvudsakligen av klass 7 i en 10-gradig skala. | den norra delen av planomrédet ar
jordklassificeringen 6. Graderingen bygger p& ekonomiska avkastningsnivéer for ér 1969 och ar
infe uppdaterat sedan dess (Lénsstyrelsens jordbruksklassificering).

Enligt 3 kap 4§ miljobalken far brukningsvard jordbruksmark tas i ansprak for bebyggelse eller
anléggningar endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhdllsintressen och detfta behov
inte kan fillgodoses p& eft frén allmén synpunkt fillfredstallande satt genom att annan mark fas i
ansprak.

Milis

Dikningsféretag
Norra delen av planomrédet ligger inom béiadsomréde fér dikningsféretag fére 1920
Vattenledning genom Sjodikegropen samt reglering av vattensténd i Yddingesjon.

Planomrédet ligger Gven inom dike och batnadsomréde fér Stora Svedala dikningsféretag ér
1960.



Vattenskydd

Planomréadet berérs av kommunens férslag fill skyddsomréde for kommunens grundvattentakt

(Svedala éversiktsplan 2018).

Omrédesskydd

Planomréadet berérs av generellt biotopskydd enligt 7 kap 10§ Milicbalken:
e aflé om minst 5 lévirad som mater ca 20 cm i diameter i brosthajd eller &r 30 &r gamla
dar minst halften av tréden ska vara vuxna
o odllingsrése i jordbruksmark
e smdvatten och vdtmark hogst 1 ha som héller yivatten under en stor del av dret i
jordbruksmark och omfattas ej av anlagd bevatingsdamm
e Gkerholme om hdgst 0,5 ha med omgivande jordbruksmark

Biotopskyddsomrade (ej generellt)

Norra delen av planomradet berdrs av biotopskyddsomrade som skyddas Skogsstyrelsen:
e sumpskog avseende karrskog fér NO Sjediken

Ovriga naturvarden (Lansstyrelsen)

Hela planomradet ingér i Lansstyrelsens Naturvardsprogram fér Terrdngformer, Backlandskapet
séder om Romeledsen.

Norra delen av planomrédet omfattas av Lansstyrelsens naturvardeséversikt Siadiken, klass 3.

Gron och bl& infrastruktur (Lénsstyrelsen)

Norra delen av planomrédet omfattas vardetrakt fér ddellévskog. Fastighet Svedala 205:26
omfattas Gven av vardetrakt for grasmark samt vardekarnor och stédhabitat for grasmark.

Halsa och sékerhet

Risk for dversvémning

Norra delen av planomrédet ligger inom Yddingesjons redovisat svémplan, 1,5 meter
(Lansstyrelsens planeringsunderlag). Inom denna del ar en potentiell restaurering av stérre svamplan
redovisad av Lansstyrelsen.

Risk for olycka

Vag E6S ar rekommenderad led fér forligh gods. Lansstyrelsen har tagit fram rikilinjer fér riskhdnsyn i
bebyggelseplanering intill vag och jarmvag dar farligt gods transporteras. Frén 30 meter kan
mindre kénslig verksamhet férekomma, sésom handel <3000 m? och industri. Frén 70 meter kan
normalkénslig verksamhet férekomma sésom handel >3000 m? férekomma. Vid planering av
bebyggelse narmare an redovisade riskhanteringsavstand fill farligt godsled erfordras en sarskild
riskanalys.

Geotekniska férhallanden

| planomrédets ldgpunkter forekommer torv enligt SGU:s jordartskarta.



Markmiljs

Inom fastighet Svedala 205:26 finns en nedlagd aviallsdeponi med riskklass 3 (Lansstyrelsens
planeringsunderlag).

Kulturmilis

Fornlémningar
Planomradet berérs av fornlamningar enligt kulturmilislagen vid befintlig gé&rd inom fastighet
Svedala 205:26 sésom:

o &vrig kulturhistorisk lémning avseende fyndsamling av skivyxor och flintyxor

Fysisk miljo

Potentiella vétmarkslégen

Inom fastighet Svedala 205:26 har i utredning frén 2018 potentiella vatmarkslégen redovisats
(Svedala dversikisplan 2018). De sammanfaller med planomrédets lagpunkier.

Ekologisk kompensation

Omrdadet berérs inte av nagra vardekamor fér ekosystemtjanster, vilka ar vardefulla och har
betydelse for flera olika ekosystemticanster.

landskapsvarden for natur- och kulturvérden som berérs @r cirka 40 hektar jordbruksmark. Inom
jordbruksmark upptar féreslagen exploatering fér ny bebyggelse och gator cirka X hektar och évrig
mark upptar cirka X hekfar. Befintlig hdgt varderade ekosystemtianst som férloras fér ny bebyggelse
ar matproduktion (God férutsatining). | den norra delen av planomrédet finns ekosystemtjcnster fér
flodesreglering (hag kapacitet), vattenrening (hég kapacitet] och bullerdémpning (hég) som
eventuellt kan berdras av féreslagen exploatering.

Forlorade landskapsvarden for jordbruksmark behdver kompenseras for att uppnd tillracklig
balansering i planférslaget. Kostnaden fér kompensation belastar projektet i den man det @r rimligt.
Kompensationer som infe @r lagstadgade regleras frivilligt i avial.

Foliande kompensationer bér sarskilt beaktas i den fortsatia plan- och byggprocessen:

e fordréjning och rening av dagvatten
e starka forutsatiningar for pollinering
e plantering av trad och buskar

e marklov for tradfallning

e vegetationskladda tak

e faunadepéer



Trafik

Kollektivtrafik

Utmed vég 108 finns en hallplats f6r regionbuss 165 mot Lund. P& Hylltarpsvagen vid Norra
Industriomradet och p& Norra Ellenborgsgatan vid &stra Industriomrédet finns hallplatser fér
regionbuss 141 mot Malmé.

Vag 108

| Region Sk&nes infrastrukiurplan for 2022-2033 ingdr Vag 108 som en safsning for ckad
framkomlighet och sékra vigar. Trafikverket genomfor fér tillféllet en AVS fér stréckan genom
Svedala med en berdknad byggstart 2029. Bland annat ska vag 108 byggas planskild i hojd
med Jamvagen och Borringevagen. Nya cirkulationsplatser planeras foér skad framkomlighet samt
nya kopplingar fill vég 108 fér att minska barricreffekten fér oskyddade trafikanter,

7 PLANERINGSUNDERLAG

Oversikisplan Svedala 2018

Dagvattenstrategi for Svedala kommun 2018
2.0 Handbok for kompensationsatgarder 2019
Hallbarhetsstrategi i Svedala 2021

Gronplan 2022

Gronstrategi 2022

Bostadsférsorjningsstrategi 2023

8 BEHOV AV UTREDNINGAR OCH FORDJUPADE ANALYSER

| tidigt skede kommer en &versikilig geoteknisk utredning att utféras. | kommande planarbetet
bedéms preliminart féljiande behov av sarskilda utredningar och férdjupade analyser finnas:

Dagvatten och VA-utredning samt skyfall
Geoteknisk utredning
Markmiljdundersokning
Vagtrafikbullerutredning

Trafikutredning med forprojektering for cpl
Riskanalys avseende olyckor med farligt gods och skyddsavstéind fér verksamheter
Utredning slackvatten

Utredning externt buller

Forprojektering

Massbalansering

Naturvérdesinventering

Eventuellt arkeologisk undersckning
Omprévning av dikningsféretag
Handelsutredning

MKB med lokaliseringsutredning
Kvalitetsprogram



? SAMMANFATTNING

PLANFORFARANDE  Utékat forfarande.

ANTAGANDE Antagande ska ske i Kommunfullmaktige i enlighet med 5 kap
278 plan- och bygglagen.

SOKANDE Kommunledningen

PLANPROGRAM

PLANBESKED Planbesked har begarts.

GALLANDE DP Ej detaliplanelagt.

Preliminar tidplan tas fram nar defaljplanearbetet pabarias.

Planuppdrag KS 2026-03-09
Handlaggningstid ca 30 mé&nader
Planskeden Samréd, granskning och antagande

STATEGISK PLANERINGSENHET

Karin Gullberg Jeanette Widén Gabrielsson
stadsarkitekt planarkitekt

Tommi Lehto
Planarkitekt
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