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SVEDALA KOMMUN
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Dnr: 2024-000003

PLAN-PM

Detaliplan fér Kvisslemélla 1:4 m.fl., “Bara Kullar” i Bara, Svedala
kommun, Skane lan

S k-

Planomradet i gult (fastighetsgréinser i rét)

SYFTE MED DETAUPLANEN

Syftet med planen @r aft préva méjligheten fér byggnation av sméhus i varierad form och skala.

PLANFORUTSATTNINGAR OCH BESKRIVNING AV DEN PLANERADE
ATGARDEN

Plandata

Planomrédet ligger i vastra delen av Bara tétort och utgér fastigheterna Kvisslemolla 1:4 och
Tjustorp 12:32, som avgransas av Bjarshogsvagen i vaster och Malmovagen (Rv 841) i soder,
bostadsomrédena Bara Backar i norr och Bantisteln i dster.

Omrédets area dr cirka 130 000 kvm (13 hektar).



Marken égs PlatsOptimera Fastigheter AB (fastigheten Kvisslemélla 1:4) och av Svedala kommun
(fostighefen Tjustorp 12:32)

Planprocess

Detaljplan utférs med standardférfarande.

Planomradet

Markanvandningen utgérs av dkermark, samt del av eff grénomréde i nordost. | denna del finns
ocksé en pumpstation som omfattas av eft skyddsavstédnd om 50 meter.
Omrdadet ar infe sedan tidigare planlagt.

Riksintressen

Planomradet ligger inom riksintresse for naturvérd (3 kap 68§ MBJ. | Svedala har “Backlondskapet
séder om Romeledsen” N 87 angetts som riksinfresse fér naturvérden.

Exploatering inom riksinfresse fér naturmiliévarden ska begrénsas till tcétorternas utveckling dér det
finns eller kan skapas férutsatiningar for framtida god kollekfivirafik, cykelstrék och tillganglig
service. Ny bebyggelse och nya anlaggningar ska lokaliseras och utformas med stor hansyn fill
naturmiljévérden. Planeringsinrikiningen ér att varden fér naturmilion ska bevaras, skyddas och
utvecklas. Vid utbyggnad ska naturupplevelsen vagas in, som bl.a. tystnad, estetiska kvaliteter och
ekosystemtjanster

Omradesskydd

Planomréadet berérs inte av ndgra omrédesskydd.

Preliminart berdrs inga rédlistade arter eller arter enligt artskyddsférordningen. Dock kan en
naturvardesinventering behdvas for aft sakerstalla detta.

Ovriga naturvirden och kulturvérden

Omradet omfattas av dvriga naturvarden och/eller kulturvarden:

e Jordbruksmark, klass 8. Brukningsvérd jordbruksmark fér bara exploateras om det behévs
for aff tillgodose vasentliga samhallsintressen, exempelvis att tillgodose behovet av
bostader. Jordbruksmarken analyseras huvudsakligen som hog fill mycket hog
brukningsvard, enligt mefod frén hushéliningsséllskapet.

o Utpekat i lansstyrelsens naturvardsprogram (ferréngform.

Delar av omr&det (centralt och i norr) ér utpekade som lampliga omréden fér vétmark.
Vatmarker har positiv betydelse fér naturlig vattenrening, flodesdampning, livsmilider for
undantrangda vaxter och djur. De kan fungera som namaturomréden och rekreationsmilider.

Forbud mot markavvatining gdller i hela kommunen.
Biarshogsvagen i vaster ar utpekad som kulturvag enligt vagverkets inventering.

Planférslag

Planerad aigard avser préva majligheten for bostadsbebyggelse i form av ca 170 sméhus i 2 1ill 3
plan. Yior skapas fér omhéndertagande av skyfall och dagvatten. Omré&dets narhet fill Malmé
medger att gang- och cykelirafik ska uppmuntras fér att i méjligaste mén minska bilberoendet.



Planomradet féreslés preliminért ha markanvéndningen bostader (B) fér kvartersmark samt allmén
plats fér gator och natur-/parkomréden.

Forslaget utgdr frén platsens karakfdristiska egenskaper som préglas av eft béliande kullandskap.
Bebyggelsen har studerats med hansyn fill det kuperade landskapet med syfte att bevara naturliga
hojdskillnader och anpassa gator och bebyggelse utefter terrcéingférhéllandena. Genom detta tas
hénsyn il def riksintresse fér naturvard som géller fér omrédet. For kullandskapet i séder féreslas
naturomrade, samt allman plats géng- och cykelvag fér de anslutningar som knyter samman med
omgivande kommunalt nat.

Sammanfatining av planférslag:

Planomréadets area: ca 13 ha (130 000 kvm)
Antal bostader: 170 st

Antal parkeringsplatser: 2 platser fér sméhus och 1.5 f6r radhus med gemensam parkering.
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Prelimindr situationsplan fér omré&det.




Avtal

Planavtal ska tecknas mellan kommunen och motpart. Erforderliga utredningar och kvalitetsprogram
bekostas av kommun och exploatér gemensamt.

Inom planomrédet éger kommunen fastigheten Tjustorp 12:32. Denna omfattar ca 1/3 av
planomré&det. Kommunen avser aft utveckla fastighefen i egen regi. Syftet ar aft kommunen har
radighet dver exploateringen av fastigheten. Kommunen kommer att tillgodogéra det ekonomiska
menvarde som exploateringen tillskapar vid en férsdlining av fardig byggratt. Det innebar aft
kommunen kommer att fa sin del av plan-, utrednings- och genomférandekostinader.

Exploateringsavial ska uppréttas fér exploatérens &tagande i enlighet med 6 kap. 40 § plan- och
bygglagen och godkénnas av badde kommunen och exploatéren innan planen anfas i
kommunfullmaktige. Avialet reglerar markéverlatelse, ansvar och kostnadsférdelning fér utbyggnad
inom allmén platsmark, fastighetsbildningsatgérder, dagvattenhantering med mera.

FORENLIGHET MED OVERSIKTSPLANEN

Planomréadet ar utpekat (utbyggnadsomréde for bostader under planperioden och delar som
parkstrak/grénomréde) och dverensstdmmer med markanvéndningen i dversikisplan fér Svedala
2018 som vann laga kraft 11 mars 2020.

Defaliplanen reglerar kvartersmark fér bostder i nordéstra delen p& del av omréde som ér utpekat
som parkstrak/grénomrade i dversikisplanen. Dock ér ytan infe helt preciserad utan det finns
folkningsutrymme.
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Fﬂ Omréadet

Utdrag fran éversikiskartan i Oversikisplanen (2018). Text med pil och gul linje visar ungefarligt planomréade.

FORENLIGHET MED LANSSTYRELSENS GRANSKNINGSYTTRANDE

Den planerade étgarden ar férenlig med Léansstyrelsens granskningsytirande éver dversikisplan
Svedala 2018.

GALLANDE DETALPLAN

Omradet ar inte tidigare planlagt.




BETYDANDE MIUOPAVERKAN

Genomférandet av detaliplanen beddms preliminart inte medféra en betydande miljépéverkan
enligt 6 kap. 11-12 §8§ miljcbalken. Motivet fill staliningstagandet ar féljande:
Sammanfatiningsvis bedéms planférslaget inte medféra négon risk for aft betydande miljopaverkan
uppstar. Marken &r utpekad dversikisplan fér Svedala 2018 och bostadsbyggnation ér av
vasentligt samhallsintresse. Atgarder gar att genomféra som minskar och eliminerar de negativa
konsekvenserna som kan uppkomma kring buller, skyfall och dagvattenhantering. Exempelvis
genom aff nyttja befintliga l&gpunkfer och rinnvégar och aft bebyggelsen lokaliseras p& avsténd
fr&n bullerkallon (Malmévagen) och eventuellt fér skyddsatgarder. Topografin skall nyttjas som en
befintlig kvalitet och naturlig barriar.

En sarskild milickonsekvensbeskrivning behover darfér inte uppratias. Miljckonsekvenserna kommer
aft redovisas i planbeskrivningen enligt 3 kap. 4 § och 4 kap 33b § plan- och bygglagen.

KOMPENSATIONSATGARDER

Planens inverkan pé& omradets ekosystemtjcinster

Omrédet berérs inte av n&gra vardekamor fér ekosystemtianster, vilka ér vardefulla och har
betydelse for flera olika ekosystemticanster.

Planomréadet bestdr uteslutande av storskalig jordbruksmark och ur ett ekosystemtianstperspektiv ar
det framfor allt matproduktionen som férloras vid exploatering av omrédet. Inom jordbruksmark
upptar féreslagen exploatering fér ny bebyggelse och gator cirka 12 hekiar. | nordost kring
gronomrédet (cirka 1 hektar) berdrs ett antal ekosystemtic@nster (se nedan) med kulturella vérden
samt landskaps- och naturvarden.
Befintliga ekosystemtjcnster som férloras for ny bebyggelse ér:

Hog kapacitet fér matproduktion p& grund av &kermarken i stora delar av omradet.

Del som berdr grénomradet:
Kapacitet fér vatten- och flédesrening.
Viss forutsatining for pollinering.
Visst varde fér biologisk mé&ngfald.
Viss kapacitet fér bullerdémpning.
Varden for kulturella ekosystemticinster s&som utbildning, upplevelse, halsa och rekreation.

Bilder frén planomradet som i huvudsak utgérs av dkermark, samt del av grénomréde i nordost.



Kompensation av natur och kulturvérden

De férlorade natur och kulturvérden fér jordbruksmark och grénomrédet behéver kompenseras for
aft uppnd tillracklig balansering i planforslaget. Med de féreslagna dtgérderna beddms fillracklig
balansering uppnédd i planférslaget. Féreslagna kompensationer @r prelimindra och kan behéva
omvarderas om ny kunskap fillférs detaljplanen. Kosinaden fér kompensation belastar projeket i
den man det &r rimligt. Kompensationer som inte ar lagstadgade regleras frivillig i
exploateringsavial.

Foliande kompensationer bor sarskilt beakias i den fortsatta plan- och byggprocessen:
- Fordréjning och rening av dagvatten.
Stérkta forutsatiningar for pollinering.
Plantering av tréd och buskar.
Foreslaget parkomréde med dagvattenhantering och lekplats ger nya funktioner fér
biologisk mangfald och matesplats for rekreation och socialt samspel. Planférslaget kan
genom kompensation fillféra nya ekosystemtjanster.

Kompensationsatgarder som berdr gronomradet kommer att belysas under fortsatta planprocessen.

KVALITETSPROGRAM

For detaljplanen ska ett kvalitetsprogram tas fram.

BEHOV AV UTREDNINGAR OCH FORDJUPADE ANALYSER

| planarbetet bedéms féliande behov av sdrskilda utredningar och férdjupade analyser finnas:

o Vagtrafikbullerutredning

e Trafikutredning

e Utredning externt buller och dofter (pumpsstation)
e Dagvatten och VAutredning

Oversiktlig geoteknisk utredning

e Massbalansering

e Markmilisutredning

o Forprojektering

PLANFORFARANDE  Standardférfarande

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

SOKANDE PlatsOptimera Fastighefer AB som ér eft helagt dotterbolag i
Panghus koncernen.
PLANBESKED Positivt planbesked att inleda detaljplanearbetet har givits pd
Kommunstyrelsens plan- och exploateringsutskott 2023-03-19.
PRELIMINAR TIDPLAN
Planuppdrag KS 2019-000637
Handlaggningstid Mal &ér 18 manader

Planskeden Samréd, granskning och anfogande



Antagande 3:e kvartalet 2025.
STATEGISK PLANERINGSENHET

Karin Gullberg Lowe Kisiel
stadsarkitekt planarkitekt
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