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SVEDALA KOMMUN

2025-04-11
Diarienummer: KS/2023-000251

Detaljplan for del av Véarby 61:406, Golfvillorna

KOMPLETTERING AV
BEGARAN OM PLANERINGSBESKED FOR DEL AV VARBY
61:406 | BARA, SVEDALA KOMMUN

Bokskogen

Figur 1. Planomrédets lokalisering mellan Bara och Bokskogen. Skala 1:20 000 (A4).

Svedala kommuns begérde om planeringsbesked fér del av Vérby 61:406 i Bara, Svedala
kommun. Arendet har kommunens diarienummer KS/2023-000251 och diarienummer 17950-
2024 hos Lansstyrelsen i Skane lan.

En komplettering har tagits fram efter lansstyrelsen beg@ran 2024-07-04 avseende vad
genomférandet av planférslaget innebdr fér de samlade natur- och kulturvérdena inom
riskintresseomrédet och om det finns risk fér kumulativa effekter/och eller synergieffekter fill folid av
féreslagen exploatering.
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Lansstyrelsen har Gven begért komplettering avseende defaliplanens geografiska omréde,
planférslagets hojder, exploateringsgrad, visualiseringar éver féreslagen bebyggelse i dgonhsid
samt vilken reglering av utformning och utférande som ar fénkt att ske.

Till den har kompletteringen hér féljande handlingar. En asterisk effer namnet innebar aft underlaget
finns till den ursprungliga begdran, men har reviderats sedan dess:
o Konsekvensbeskrivning kulturmils, Villabebyggelse inom The National* (Restaurera, 2024-
02-29, reviderad 2025-03-18).
o AM Konsekvenser fér riksintresseomrdden samt kumulativa effekier for del av fastighet Véirby
61:406, Projekibyggaren 2025-04-10.

Darutdver ska kompletteringen Iasas tillsammans med ursprunglig begdaran om planeringsbesked,
daterad 2024-04-16 inklusive fillhérande handlingar. Uppgifter i denna komplettering ersatter de i
den ursprungliga begdran i de fall dokumenten &r motstridiga.
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1 FORESLAGEN EXPLOATERING

Foreslagen exploatering har reviderats efter aff
ursprunglig begaran skickats in for aft svara pd
lansstyrelsens dnskemal om kompletteringar.

Samfiliga illustrationer i ursprunglig begdiran uigdr

ddrmed.

Planférslaget majliggsr en utveckling av
golfbanan med golfndra boende. Bostadsomradet
ar belaget vid golfbanans 18:e hal och orienterat
i nordsydlig rikining. De fio friliggande E j
bostéderna angérs frén en ny kvartersgata, som /'
ansluter fill befintlig angéringsvag till golfklubbens g
klubbhus. Trafiken fill och frén bostaderna
anvander sedan golfbanans angéringsvag Hill
cirkulationsplatsen p& Malmévagen.

Bara

Tomtstorlekarna féreslas bli 1 100-1 300
kvadratmeter med en byggnadsarea om cirka
250 kvadratmeter. Husen foreslas vara en
respekiive & vaningar inom de lagre partierna i
inom planomradet.

Husens gestalining ska vara anpassad for aff
smdlta in i landskapet, med ett horisontellt intryck
och materialval som domineras av naturmaterial
som 1rd, tegel och sten. Husen &r orienferade
langs fillfartsvagen vilket ger ett samlat intryck fréin

landskapet. \

Golfbana
hal 18

Bebyggelsen kommer aft ha utsikt dver golfbanan
och synas frén densamma. Utifrén kommer husen
aft vara dolda av héjder och trad frén nord och
vast, men kunna skonjas fran allén omedelbart
utanfor planomrédet. Topografin skymmer eller
dolier husen frén storsta delen av Skaneledens
strackning léngs golfbanans sédra grans.

Figur 2. Tankt exploatering med preliminér
planomrédesgréns.
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Figur 3. Fagelperspekiiv dver omradet. Byggrétterna &r maximalt uinytijiade — enplansvillorna ér cirka 250 kvadratmeter
och tvéplansvillorna cirka 300.

X

Figur 4. Punkter utifran vilka visualiseringama &r gjorda.
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Figur 5. Vy fréin Skan i soder.

Figur 6. Vy fran Skéneleden i soder.
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Figur 8. Vy frén go|fbonon klubbhus.

1.1 Angdring

Husen foreslds angoras fran golfbanans infartsvag.

1.2 Varsamhet

Allén i Sp&ngholmsalléns férléngning, vaster om planomradet, ér viktig for Skéneleden, for
riksintresse for kulturmiliovarden och for riksintresse for rorlig Frilufisliv. Traden i allén, som omfattas
av biofopskydd, anses inte p&verkas av féreslagen exploatering som féreslés angéras frén befintlig
vag ill golfbanans klubbhus.
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1.3 Reglering i defaljplan

Svedala kommun har féreslaget ett tilliankt planomréde och prelimingr reglering av bebyggelsens
omfatining och utformning. Regleringen omfattar de bestammelser kommunen bedémer kommer att
krévas for aft sakerstélla volymer och utformning i férhéllande till de fragestéliningar kommunen
begdr planeringsbesked for. Planomrédet finns redovisat i illustrationen (Figur 2, s. 3).

1.3.1 Utformning
For aft sakerstélla att planomrédet inte kan bebyggs med fler an tio fastigheter regleras féljande:

f, Endast friliggande enbostadshus
Reglerar aft husen infe kan sammanbyggas.

1.3.2 Fastighetsstorlek

For att sckerstélla aft planomrédet infe kan delas in i fler én tio fastigheter regleras minsta
fastighetsstorlek med & bestémmelser:

di Minsta fastighetsstorlek &r 1260 m?
Omfattar de tvé& fastigheter nérmast allén.

d2 Minsta fastighetsstorlek &r 1100 m?
Omfattar dvriga &fta fastighefer.

1.3.3 Hajd pa byggnadsverk

For att sakerstalla aft byggnadsvolymerna motsvarar de illustrationer som redovisats regleras
nockhojd med v& bestammelser:

h Hégsta nockhdjd &r 4,5 meter.
De sju hus som ligger nérmast golfbanans klubbhus fé&r vara i en véning.

h, Hégsta nockhdjd &r 7,5 meter.
De fre hus som ligger nérmast allén fér vara i v& véningar.

1.3.4 Placering

For att sakerstalla aft husen placeras mot kvartersgatan och skogsbrynet regleras placeringen med
foliande bestammelser samt aft husen inte sammanbyggs:

pi Huvudbyggnad ska placeras inom 6 meter fran egenskapsgrdns mot
gemenskapsanldggning.

p2 Huvudbyggnad ska placeras minst 4,0 meter frén fastighetsgréns

(prickmark) Marken fér inte férses med byggnad.
Bestammelsen definierar eft byggnadsfritt omréde och sakerstdller bland annat aff
husen inte kryper fér langt ut mot golfbanan.

1.3.5 Utnyttjandegrad

For att sakerstalla aft omfatingen av bebyggelsen motsvarar de illustrationer som redovisats
regleras utnyttjandegraden. Dessutom avser kommunen med anledning av Iaget inom riksintresse for
kulturmiligvérden aft éndra lovplikten fér bygglovsbefriade atgarder, fill exempel Attefallshus.

Foliande regleringar anvands:

(all mark)  Stérsta byggnadsarea ér 250 m? per fastighet
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e Stérsta bruttoarea &r 300 m? per fastighet
Bestammelsen begransar tvévaningshusen i volym.

[all mark)  Bygglov kréivs éven fér att uppféra eller bygga till ett komplementbostadshus eller
komplementbyggnad p& max 30 m2, sa kallat Attefallshus.

(all mark]  Bygglov kréivs éven for att gora en tillbyggnad p& max 15 m2.

(all mark)  Bygglov krévs éven for att uppféra eller bygga till en komplementbyggnad pé max
15 m2, s& kallad friggebod.

1.3.6 Takvinkel

For att sakerstélla att byggnadsvolymerna motsvarar de illustrationer som redovisats regleras
takvinkeln med féljiande bestammelse:

(all mark]  Storsta takvinkel &r 5 grader.
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2 KONSEKVENSER

Behovet av milidhéansyn vid genomférandet av féreslogen exploatering belyses i en miljdbedémning
av riksintresseomrédena for kulturmiliovard, naturvard, friluftsliv enligt 3 kap MB samt rérligt friluftsliv
enligt 4 kap MB, framtagen av Projekibyggaren 2025-04-10, PM-Defaliplan fér del av Varby
61:4006. Milisbedémningen redovisar ocksé vad genomférandet av planférslaget innebar for de
samlade natur- och kulturvérdena inom riksintresseomrédet, samt risk for kumulativa effekter
och/eller synergieffekter till f6lid av den féreslagna exploateringen.

2.1 Riksintresse for kulturmiljévard (M:K 116)

For riksintresse kulturmiliévard har bygg- och kulturvérdskonsultern, Restaurera gjort en férdjupning
av exploateringens péverkan pd riksintresset i Konsekvensbeskrivning kulturmiljo, Villobebyggelse
inom the National [Restaurera, 2024-02-29, rev. 2025-03-18). Konsulten har gjort bedémningen
utifrén samma arkitekimaterial som redovisas i den hér kompletteringen. De ritningar och
visualiseringar som finns i materialet visar ett fullt utbyggt omréde, dar byggratterna utnyttiats i sin

helhet.

Restaurera beddmer att eftersom exploateringen sker inom ett redan férandrat omréde kommer
paverkan pd riksintressets vardebdarande uttryck bedémas som liten d& marken redan ar
ianspraktagen som golfbana s& Iénge bebyggelsen ar anpassad i placering, skala och utférande.
Det galler s& val for riksintresset lokalt som fér riksinfresset i sin helhet. Rapporten redovisar féljiande
slutsats:

Det ar eft betydligt foréndrat landskap vi ser inom omrddet. | samband med
anldgggandet av golfbanan pdverkades de karakfdrsdrag och kulturhistoriska
vérden som fanns inom riksintresset negativi. da vérdebdrande delar i omrddet
helt forsvann eller avsevdirt fordndrades.

En uiveckling av golfbanan genom aft tillféra nya villatomter i foreslagets loge
och omfatining pdverkar inte kulturmiljon Toryp-Spdngholmsgdrden i ndgon stérre
ufstréckning. Bedomningen ulgdr fén platsbesck och framtagna renderingar.

Infe heller péverkas riksintresset for kulturmiljo och dess vérdebdrande delar dd
marken redan dr iansprdkiagen och foreslagen villabebyggelse fér en i
landiskapet relativt dold placering. Viktigt ér att den nya villabebyggelsen
anpassas | placering, skala och uiférande for aft ansluta val i omrédet och
landiskapet

Foliande rad och rikilinjer fér bebyggelsen finns i rapporten:

e Ny bebyggelse ska anpassa sig ill de lokala férutsatiningarna vad géller topografi och
skala.

e Maferialméssigt och arkitekfoniskt bér byggnadema ansluta till en mérkare fargpalett for att
inte bli for tydliga i landskapet.

e Spangholmsvagen dr specifikt utpekad som vardebdrande del av riksintresset och det ér
viktigt att denna vag bibehaller sin nuvarande karakicér som allékantad grusvag.
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Bedémning av paverkan

Genom anlaggandet av golfbanan paverkades riksintresset for kulturmilié negativt, och endast en
mindre del av den storskaligt odlade jordbruksmarken inom del av Spangholmen finns kvar. Att
uppféra villatomter inom golfbanans omréde medfér aft en del av def nu ppna omradet
privatiserats. Men paverkan pd riksintressets vardebarande utiryck bedéms som liten, d& marken
redan &r iansprékiagen som golfbana. Den visuella paverkan begrénsas i och med aft den nya
bebyggelsen ligger relativt dold i landskapet, synlig frén golfbanan i dster, och fill viss man frén
Bokskogen i soder. Frén norr déljs bebyggelsen av den nordvast om planomrédet liggande
hajdryggen. Frén Torup och Torupsvagen bryts sikilinjerna av golfbanans kuperade landskap.
Sammanlagt bedéms péverkan pd upplevelsen av det storskaliga jordbrukslandskapet och
Spangholmen som liten.

Sammanfatiningsvis bedéms riksinfresseomradets varden férbli oférandrade, och inga negativa
konsekvenser bedéms uppstd av de foreslagna golfvillorna.

2.2 Riksintresse for naturvard (N87)

For riksintresse naturvard har Milickonsulten Ekoll gjort en férdjupning av exploateringens péaverkan
p& riksintresset i BedSmning av pdverkan pd riksintresse naturvdrd och rérigh frilufisliv, infor
planeringsbesked (Ekoll, 2024-03-12). Ekoll bedémer att eftersom planomrédet inte berér eller ar
beléget inom riksintressets kamomraden eller dvriga omrédden med sarskilda naturvarden, aft
planférsloget har ingen eller obetydlig paverkan pé arfer och naturmiliéer. Ropporten redovisar
foliande slutsats:

Planforslaget bedoms kunna genomfcras utan aft riksinfressena for naturvdrd och
rorligt trilufisliv samt landskapsbilden péverkas negativt. Planerad verksamhet
bedoms inte pd eft befydande satt pdverka ujpekade naturvérden eller
majligheferna or rekreation vilka riksintressena avser aftf skydda. Verksamheten
beddms infe heller medféra aft bevarandearbefet forsvéras for vipekade véirden
f6r natur, rérligt frilvfisliv och frilufisliv

Beddmning av paverkan

Planférslaget bedéms kunna genomféras utan aft riksintresse fér naturvérd p&verkas negativt. Den
planerade bebyggelsen berdr inte négot av riksinfresseomradets karnvarden, och bedéms inte pd
ett betydande satt p&verka de utpekade naturvardena. Den mark som tas i ansprék bestér i sin
helhet av mark som redan idag fillhér golfbanan, och utgérs av anlagd natur. Planférslagets
paverkan pd arter och naturmilider bedéms darmed vara ingen eller obetydlig.

Sammanfattningsvis bedéms inte riksintresseomréde fér naturmilié paverkas negativt av den
planerade bebyggelsen. Inga negativa konsekvenser bedéms uppstd.

2.3 Riksintresse for det rorligt friluftsliv

For riksintresse rorligt frilufislivet (4 kap 68 miljobalken) har Milickonsulten Ekoll gjort en férdjupning
av exploateringens péverkan pd riksintresset i Bedémning av pdverkan pd riksinfresse naturvdrd och
rGrigt frilufisliv, infor planeringsbesked (Ekoll, 2024-03-12). Ekoll bedémer att exploateringen
kommer att vara férhallandevis dold av vegetation och topografi frén Skaneleden och évriga
rekreationsstrék. Marken anvands idag fér golfdndamél och ér inte av betydelse for riksintressets
varden. Bebyggelsens omfattning &r anpassad fér att smdlta in i landskapet och félja topografin.
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Méjligheterna att réra sig fritt langs vandringsleder samt géng- och cykelstrék kommer inte heller aft
péverkas av utvecklingen, varken vad galler formell tillganglighet eller upplevd tillganglighet.
Planférslaget bor dérmed inte ha négon, eller endast obetydlig péverkan pd det rérliga friluftslivet,
varken lokalt eller f&r riksintresset som helhet. Rapporten redovisar féljande slutsats:

Planforslaget bedoms kunna genomfcras utan aft riksinfressena for naturvdrd och
rorligt friluftsliv samt landskapsbilden pdverkas negativi. Planerad verksamhet
bedoms inte pd et befydande sdtt pdverka ujpekade naturvdrden eller
majligheferna for rekreation vilka riksintressena avser aff skydda. Verksamheten
beddms infe heller medféra aft bevarandearbefet forsvéras for vipekade véirden
for natur, rérligt frilufisliv och frilufisliv.

Planférslaget bedoms infe forcindra Hllgangligheten eller rekreationsviirdena
namnvdirt dé Skéneledens strcickning samt befintlig GCvidg forblir oforéndrade
och kommer forbli tillgcngliga for allmcnheten. Upplevelsevéirden som biologisk
mdngfald, rolylidhet och kulturvarden bedéms infe pdverkas negativi av
planomrddets omfatining. Pdverkan pd tillginglighet och rekreationsvéirden
beddms darfor vara ingen eller obet/dlg.

Befintlig tradridd som [Gper lings Skéneleden kommer att bevaras (bakgrunden
vénster foto i figur 2). Tradriddn tllsammans med morcnkullarna begransar sikfen
in mot planomrddet for besckare som vandrar lings Skéneleden. Planerade hus
kommer aft skymfas men mestadels synas inifrdn befintlig golfbana. Planerad
bebyggelse ligger dessutom inom golfbanans verksamhetsomrdde som idag dr
tillgcinglig 16r allmcinheten, men som inte bedoms vara affraktiv for rekreation
utéver golfspel

Bedémning av paverkan
Foreslagen bebyggelse bedoms inte paverka tillgangligheten eller rekreationsvardena i omradet.

Planerad bebyggelse bedoms inte motverka riksintresseomrade for rorligt Frilufisliv (4 kap 2 § MB,
och strider inte mot miljbalken. Inga negativa konsekvenser bedéms uppsta.

2.4 Riksintresse for friluftsliv

Riksintresseomréde fér frilufisliv, Torup FM15 (3 kap 6§ milicbalken) berdr inte planomrédet.
Riksintresset ingdr helt i riksintresset for det rérliga friluftslivet (se ovan) och har samma vardekéarnor.
Torup a@r utpekat for sitt stora varde for frilufislivet av samma anledningar.

Miliokonsulten Ekoll bedémer aven i Bedémning av pdverkan pd riksintresse naturvdrd och rérligt
frilvfisliv, infor planeringsbesked (Ekoll, 2024-03-12) att riksintresse for rorligt frilufisliv, som bland
annat skyddar tillgangen fill natur- och kulturmilider infe bli mer @n obetydligt paverkat av
exploateringen. Darfor bar infe heller riksintresse for friluftsliv p&verkas i mer an obetydlig omfatining
av planférslaget.

Bedémning av paverkan
Planerad bebyggelse bedéms inte motverka riksintresseomréde fér friluftsliv, Torup FM15.

Inga negativa konsekvenser bedoms uppstd for riksintresseomrédet.
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3 KUMULATIVA EFFEKTER

| enlighet med gdllande dversikisplan fér Svedala kommun (2018) planeras flera nya
utbyggnadsomréden séder om Bara, s&val inom som i direkt ansluming fill riksintresset. Lansstyrelsen
i Skane har darfér efterfrégat kumulativa effekter enligt & kap MB av eventuell p&verkan pé
riksinfressets vardebarande utiryck for kulturmiligvarden M:K 116 inom delomréde Spangholmen
som ingdr i riksinfressefs kamomrade. Kumulativa effekter har utretts for détida, padgéende och
framtida planering séder om Bara. Kumulativa effekter har gven bedémis fér naturmilié samt
rekreation och friluftsliv. Aven om ett enskilt projekt i sig inte bedéms utgéra pataglig skada pé
riksintresset kan de fillsammans eller i kombination, riskera att f& kumulativ effekt p& riksintresset.

Nedan redovisas kommunens olika projekt inom delomréde Spangholmen.
Datida planering:
e Gdllande defaliplan B22 for golfbanan

P&gdende planering:
e Planprogram Bara Séder
e Defaliplan for Hotell m.m. vid Spangholmsgé&rden
e Galoppanlaggning vid Tjustorp
o Detta férslag, smahusbebyggelse inom golfbanan

Framtida planering enligt redovisade utbyggnadsomraden inom géllande éversikisplan 2018:
o Foriatning inom Vérby by
e Utbyggnad "Bara Oster”

e "Skogshusen” vid Virangama.

Pagdaende
detaljplanearbete

Bara Séder Y S o
planprogram KN i
) !

Hotelloch : B22 - gdllande plan
GOLFBANA for golfbanan

k°“fe’e“ THE NATIONAL S

i

Galoppanléaggning
ALMASA ‘ Plcn?ringlgpzbesked
FRITIDSBY ¥ pa goltbana

\

TORUPS
SLOTT

Figur 9. Omraden som riskerar att bidra till kumulativa effekter. Aktuellt planomré&de inringat med rétt.
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3.1 Kumulativa effekter pé riksintresse for kulturmilivard (M:K 116)

Gallande, och fill stora delar genomférd detaliplan fér The National, har inneburit aft betydande
delar av jordbrukslandskapet séder om Malmavagen har omdanats till golfbana. D& det aktuella
planomrédet inte bestér av jordbruksmark, utan redan ar iansprakiaget inom detaljplanelagt
omrade fér golféindamal, bedéms inte nagra kumulativa effekter uppsta av golfvillorna. Aven om
andra projekt i omrédet byggs, beddéms inte féreslagna golfvillors genomférande péverka graden
av de kumulativa effekterna fér kulturmilis, dé& planomrédets kulturhistoriska véirde bedéms som litet.

Beddmningen grundas i att utbyggnaden inte paverkar nagra av riksinfressets karnvarden. Marken
&r redan iansprékiogen fér golfbana och den nya bebyggelsen som ligger relativt dold i
landskapet kommer framst aff synas fréin golfbanan. P&verkan pé& upplevelsen av det storskaliga
jordbrukslandskapet och Spangholmen ar liten. Féreslagna golfvillor” bedéms kunna utféras utan
kumulativ effekt p& riksintresset.

3.2 Kumulativa effekter pa riksintresse for naturvérd (N87)

Vid en éversyn av samiliga av de projekt som tillsammans kan bidra fill att kumulativa effekter
uppstar visar aft inga av de angivna vardekarnomna for riksintresse fér naturmilio Backlandskapet
soder om Romeledsen (N87) berdrs. Samtliga av projekfen beddms kunna placera in den
féreslagna exploateringen varsamt inom befintlig topografi, och med hénsyn till omrédets
naturvarden.

Aven om andra projekt i omradet byggs, bedéms inte golfvillorna paverka graden av de kumulativa
effekierna for naturmilio, d& planomrédets naturmiligvarden ér begransade och omrédet redan
iansprékiaget.

3.3 Kumulativa effekter pé riksintresse rérligt friluftsliv och friluftsliv

Inget av de planerade projekien beddéms féréndra tillgangligheten eller rekreationsvardena
namnvart i Bara. Skaneledens stréckning férblir oférandrad och omrédet kommer fill stora delar
fortsatt bli tillgangligt fill omradet fér allménheten. Upplevelsevarden som biologisk méngfald,
rofylldhet och kulturvarden beddéms inte paverkas negativt, utan kan i stallet utvecklas och
menvarden kan skapas.

Vidare ligger de foreslagna golfvilloma inom golfbanans verksamhetsomréde som idag ar
fillgéinglig for allménheten, men som inte bedéms vara attraktiv f6r rekreation utéver golfspel.
Foreslagen bebyggelse bedoms inte paverka tillgangligheten eller rekreationsvardena i omradet,
oavsett om andra projekt tillkommer i omrédet eller inte.

Sammantaget bedéms planerade golfvillor inom planomrédet kunna uppféras utan aft negativa
kumulativa effekter uppstar for rekreation och friluftsliv.
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4 SAMANVAGD BEDOMNING

Exploateringen beddms inte riskera aft patagligt skada fér omrédets natur- och kulturvarden.
Overlag bedéms inga negativa konsekvenser uppsté for riksintresseomrade avseende naturmilio
eller kulturmiligvard. Planerad bebyggelse motverkar inte riksintresseomrade fér rérlig friluftsliv

(4 kap 2 § MBJ, och strider infe mot miljibalken. Samma bedémning gors for riksintresseomrade
for friluftsliv, Torup FM15. Inga negativa konsekvenser bedoms uppstd.

Sammanfatiningsvis bedéms inte det akiuella projekfet bidrar till aft negativa kumulativa effekter
uppstér av de samiliga genomférda, pégéende eller planerade projekt som ovan. Den
exploatering som féreslas inom planomrédet ér av begransad karakiér, och ligger utanfér eft stérre
sammanhang med andra projekt i Bara. Dessutom foreslés bebyggelsen inom redan iansprékiagen
mark fér golfandamal.

5 ANSOKAN
2025-04-16 Komplettering fill lansstyrelsen.
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