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Kommunférvaltningen Tjansteskrivelse Dnr: Ks 2013/602

Plan- och bygglovarkitekt
Rickard Persson
Tfn 040- 42 51 73

Begaran om planbesked for Ljunghusen 11:1 och del av
11:92, vid Kinells vag

Forfragan
Ansdkan om planbesked har inkommit till kommunen 2013-10-19. Begéran innebr i
korthet att uppfora tvd smahusfastigheter pd mark som é&r detaljplanelagd for park. Se
bilaga. Tvé bostadstomter om ca 2 400 kvadratmeter avses avstyckas. Bostadshusen
avses uppforas i de norra delarna av tomterna, ddr marknivan dr nagot hogre &n i de
sodra. Stkanden har genomfort en naturvirdesutredning av omradet. Denna
utredning, enligt s6kandens uppgifter visar att det inom omradet finns tva mindre
delomriden samt enstaka trid som i inventeringen klassas med lag
naturvirdesklassning (3. Naturviirde). Ett av ndimnda delomraden kommer att
behéllas intakt (finns inom omradet men ligger utanfor det planerade
exploateringsomradet). For 6vriga naturvirden utreds en anpassning och/eller
kompensationsatgérder.

posT 235 81 Vellinge

BESOK Norrevangsgatan 3

TELEFON 040-42 50 00

Fax 040-42 51 49

E-POST vellinge.kommun@vellinge.se
wess Vellinge.se

BANKGIRO 5896-1467
ORG. NR 212000-1033
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Bakgrund

Forutsdtiningar
Det tilltinkta exploateringsomradet 4r beldget i den sydvistligaste delen av

Ljungskogenomradet, direkt nordost om Ljunghusens golfklubbs parkeringsplats, och
omges for 6vrigt av 5-6 bostadsfastigheter och ett 6ppet omréde mellan Kinells viig och
strandomrédet. Bada fastigheterna vari de tva tillkommande bostadsfastigheterna &r
beldgna &r i sokandens 4go.

s
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Skala 1 :2000

Fastighetsréttsliga forhallanden i det tilltinkta exploateringsomradet

Det tilltinkta skydd for Sversvimning som enligt forvaltningens mening ér nédvandigt
mot Gversvimning och stigande havsnivaer i ett 100-arsperspektiv for bade
planomradet och andra delar av Ljungskogen ska enligt kommunfullméktiges antagande
av handlingsplan for stigande havsnivaer, 2013-04-24, vara beldget pa den stora
strandfastigheten Ljunghusen 11:7, som till 247/336 delar #gs av sdkanden, samt pé den
kommunala gatu och parkfastigheten Skandor 2:1.
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Utdrag ur handlingsplan for stigande havsnivaer, antagen av KF 2013-04-24
Kommunens strategi beskrivs i handlingsplanen som foljer:

”Mot visterifrin inflddande vatten skyddas omrédet i huvudsak genom anlédggande av
en ny skyddsvall i nord-sydlig riktning. Vallen ansluter mot banvallen i norr och Ioper i
princip rakt séderut pa Ljungen utanfor befintlig bebyggelse ner till Ljunghusens
golfklubb. Vallens niva léings denna stricka dr +2,1 och ansluter mot de omraden pa
den centrala delen av niset dér den naturliga marknivan &r > +2,1. I anslutning till
golfklubbens klubbhus viker vallen mot sydost och ges efter ca 500 m en anslutning
mot den sydliga skyddsvallen utmed kusten. Hojden langs den sistndmnda striikan hojs
till nivan +4,5 for att minska risken f6r 6verspolning och végerosion vid hart véder.
Nivén hos den nuvarande markytan ligger ldngs denna strickning inom intervallet ca +
2-3, vilket innebér en hdjning med cirka 1,5 meter i soder vid golfklubben, och runt 0,5
meter i nirheten av korsningen med vig 100 i norr.”

Planftrhallanden

Omradet 4r detaljplanelagt som allmcin plats, park, plantering eller skyddsremsa genom
4ndring och utvidgning av byggnadsplan for Ljungskogenomrédet, laga kraft 1990-08-
09, som giller som detaljplan samt #ndring av detaljplan for Ljungskogenomradet, laga
kraft 1996-01-03. 1 giillande lagstiftning, plan- och bygglagen (2010:900) giller tidigare
byggnadsplan (1990) som detaljplan och @ndringen av detaljplan (1996) utgor ett tilligg
till detaljplanen. Kommunens planbeteckning &r H75t.
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Utdrag ur géllande plan, H75t, laga kraft 1996-01-03

Riksintressen och férordningar
Strandskydd

D& omrédet ligger mindre én 300 meter fran strandlinjen kan det vara berdrt av
Jansstyrelsens beslut att differentiera strandskyddet i det fall det tidigare har omfattats
av utokat strandskydd. Foérhallandet far undersékas i dialog med ldnsstyrelsen i det
fortsatta planarbetet da enligt 10 a § lag om infdrande av miljobalken (1998:811) ska
strandskydd &terintrida nér en faststilld generalplan, stadsplan eller byggnadsplan
upphiivs eller ersitts av en ny detaljplan enligt plan- och bygglagen (2010:900).

Nuvarande beslut om utvidgat strandskyddsomréde fattades den 12 december 1996,
dvs. efter detaljplanens laga kraft vinnande. Enligt Naturvardsverkets handbok 2009:4
utgdva 2 februari 2012 innebér bestimmelsen i lag om inférande av miljobalken att en
atergang till det strandskydd som géllde da beslutet om att upphéva strandskyddet
fattades ska gilla i det berérda omrédet.

Den avgorande fragan dr sdledes, enligt forvaltningens bedémning, vad som gillde for
omradet 1990-08-09.

I princip hela den tilltinkta skyddsvallen ligger inom nuvarande strandskyddsomréade dé

strandskyddet viister om Ljungskogen omfattas av beslutet om differentierat och utkat

4(12)
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strandskydd 300 meter frin strandslinjen. Provning av strandskydd sker enligt 7 kap.
miljobalken och, om det berdrda omréadet ligger inom naturreservat, av linsstyrelsen.

Naturreservat

Den tillténkta skyddsvallen ligger inom eller i anslutning till Ljungskogens och
Ljunghusens strandbads naturreservat. De exakta grianserna for naturreservatet maste
utredas i det fortsatta planarbetet d& det finns en mgjlighet att kommunens kartmaterial
skiljer sig fran lansstyrelsens. Provning av naturreservatsbestdimmelser sker enligt

7 kap. miljébalken av lénsstyrelsen.

Natura 2000

Den tilltinkta skyddsvallen ligger inom eller i anslutning till Natura 2000-omréde,
skyddat enligt art- och habitatdirektivet samt av figeldirektivet. Aven hér bor
kartmaterialet bekriftas d grinserna for strandskyddsomréadet, naturreservatet och
Natura 2000-omradet inte sammanfaller i ldnsstyrelsens kartmaterial och det rdder
oklarhet om relationen till fastighetsgrinser. Prévning av Natura 2000 bestimmelser
sker bade enligt 7 kap. miljobalken och enligt plan- och bygglagen d4 Natura 2000-
omréaden dven riknas som riksintressen enligt 4 kap. miljobalken. Specifikt fér Natura
2000-prévningen &r att dven dtgirder utanfor grinsen for Natura 2000-omradet berdrs
av provningen, och att en miljokonsekvensbeskrivning kan bli nddvéndig i det fortsatta
arbetet.

Riksintresse for naturvirden

Den tilltéinkta skyddsvallen ligger inom eller i anslutning till riksintresse for
naturvarden, N91 Maklippen-Limhamnstroskeln och av samma skl som ovan kan
grinser utredas. Riksintressenas gréinsdragning ér dock inte avgorande for prévningen
da det dr riksintressenas virden som prévas vid planliggning. Provningen sker enligt
plan- och bygglagen eftersom riksintressen anges i 3 kap. miljébalken.

Riksintresse for kustzonen

Hela omréadet, bade det tilltinkta exploateringsomradet och omradet dér den tilltinkta
skyddsvallen avses ligga befinner sig inom riksintresset for kustzon. Riksintresset anges
i 4 kap. miljobalken och provningen sker dérfor enligt plan- och bygglagen. Specifikt
for riksintresset f6r kustzonen ir att dess syfte dr att forhindra utspridd
fritidshusbebyggelse lings kustbandet. Provningen av riksintresset bedmer
forvaltningen redan idag vara av underordnad betydelse.

Riksintresse for friluftslivet

Hela omradet, bade det tilltinkta exploateringsomradet och omradet dér den tilltdnkta
skyddsvallen avses ligga befinner sig inom riksintresse for friluftslivet, M:K.5Skan6r-
Falsterbohalvén. Omradets betydelse for friluftslivet far undersdkas i det fortsatta
arbetet. Prévningen sker enligt plan- och bygglagen dé riksintresset anges i 3 kap.
miljobalken.
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Samradsomrade for Forsvarsmakten
Hela Falsterboniset viister om kanalen omfattas av samradsomrade for Forsvarsmakten.
Forvaltningen utgér fran att ldnsstyrelsen bevakar fragan i det fortsatta planarbetet.

Fornldmning
Delar av skyddsvallen, i nordvist mot golfbanan, &r belédgen i fast fornlimning,
tangvallen Skan6r m. Falsterbo 28:1 vars beskrivning &r:

*Grinsvall, tingvall, totalt 650 m I (huvudriktningen NO-SV).Vallen ar vanligtvis 1.5-2
m bred och 0.5-1.3 m hég. I SV invid golfbanan och ett sankmarksparti dr vallen, 0.2-
0.4 m h. Vallen &r genombruten av fyra grusvégar och en garageinfart. Sannolikt har
vallen strickt sig ned till stranden i SV men har hr borttagits vid anldggandet av
golfbana. Vallen ér till stor del bevixt med nyponbuskar.”

Ingrepp i fast fornldmning prévas mot lag om kulturminnen m.m. (KML).
Provningsmyndighet dr lénsstyrelsen.

Vattenverksamhet

Uppforandet av en skyddsvall kan betraktas som markavvattning enligt 11 kap.
miljobaken. T Skane rader ett generellt markavvattningsforbud och dispens for
uppférandet av vallen kan medges av ldnsstyrelsen.

Samordning av prévning
Det stora antalet bestimmelser och forordningar som ber6rs av exploateringen

foranleder enligt forvaltningens mening ett behov av en samordnad prévning frén
lansstyrelsens sida i miljobalksprévningen i dialog med den provning kommunen gor
enligt plan- och bygglagen. Forvaltningen rekommenderar att en sddan prévning inleds
tidigt i planarbetet da risken annars ir att planarbetet kan komma att avsevért fordrojas.

Kommunen prévar for ndrvarande ett drende vid Axelssons torg i Skanor som ett
pilotfall dér en liknande provningssituation, dvs. dér genomférandet av en skyddsvall 4r
en forutsittning for exploateringen, rader. Utgangen av det fallet kommer att bli
vigledande fér kommunens fortsatta provning dven av det hér drendet. Kommunen
avser lyfta fragan till Mark- och miljédomstolen i s.k. miljddom d& domstolen inte har
samma provningsgrunder som lédnsstyrelsen och utfallet kan bli annorlunda.

Ovriga forutséttningar

Forvaltning

Omrédet for exploateringen samt det omrade for vallen som vetter mot golfbanan
forvaltas av Ljungskogens vigforening, da det bestar av allmén platsmark under enskilt

huvudmannaskap.
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Naturvérden

Omradet bestar delvis, pa fastigheten Ljunghusen 11:1 av ett 6ppet gréasbevuxet omrade
som forefaller anvindas som samlingsplats dd kommunens tjdnsteman fann en nigot
nedgangen midsommarstang vid besok pé platsen 2013-10-22.

En stérre del av fastigheten Ljunghusen 11:1

P4 fastigheten Ljunghusen 11:2 finns en uppford grind och utfart som stréckte sig langt
utanfor den/de fastighet(er) vartill utfarten var anlagd, Ljunghusen 11:93 och 11:94.
Upplevelsen var nirmast surrealistisk da vixtligheten pé platsen arrangerats som en
grinsmarkering. Anledningen till utformningen forefaller vara att uppforandet av en
port/grind inte &r bygglovspliktig. Anordningen befinner sig mitt i en av
exploateringstomterna och situationen kan gérna 16sas i dialog mellan de olika
fastighetséigarna innan ett planarbete paborjas. '



VELLINGE

i

KOMMUN

P

Utfart Gver fastigheten Ljunghusen 11:92.

Friluftsliv

Omradets virde for friluftslivet kan inte avgoras fore samradet, men noterbart &r att
gronskan mot havet r obruten pa de intilliggande fastigheterna och att omrédet dr en
upplevelse att passera genom.

Trafik

De nya bostadsfastigheterna, med garage el. dyl pa sin norrsida avses ha utfart till
Kinells viig via Sollidenviigen. Enligt skissforslaget ska dven fastigheten Ljunghusen
11:94 ha utfart via en ny anslutning, vilket innebér att ovan redovisade utfart skulle
forsvinna.

Ledningar och teknik

Det kommunala vatten- och avloppsnitet gar i servitut genom den norra delen av
Ljunghusen 11:1 varfor det kan bli nddvéndigt att undanta delar av fastigheten frdn
exploateringen och &verlita den till kommunen. Alternativet &r att exploatSren bekostar
en flyttning av ledningarna.

8 (12)
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VA-nét i omradet. Gron korridor representerar géllande servitut.

Inom omrédet finns ocksd minst en transformatorstation av typen “gré lada” varfor
s.k. u-omraden for att sikerstilla att byggnader inte uppfors ovanfor ledningsstrék
ocksa kan komma pa fraga.

Dagyvattenhanteringen i omradet sker genom végforeningens forsorg och behdver
utredas i det fortsatta planarbetet
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Bedémning

Tidigare stéllningstaganden

Exploatering av bostdder i omréadet har inte specifikt markerats i gillande 6versiktsplan,
OP 2010, laga kraft 2013-06-27, medan skyddsvallen har stdd i dversiktsplanen.
Bostadsfastigheterna kan betraktas som en komplettering inom géllande planlagt
omrade, och kan i det perspektivet ses som en fraga som inte &r prévad i
oversiktsplanen.

De 6vervidganden som gjordes i Ljungskogsomradet 1996 da tilldgget till gédllande
detaljplan infordes syftade till att hejda fortétning och sékerstilla att omradets natur-
och kulturvirden respekterades. Planforslaget star i strid mot dessa intentioner, da det
innebir en fortitning av omradet.

Fragan om fortitning i omréadet eller ej dr 6nskvird &r politisk till sin natur.
Forvaltningen dr generellt positiv till fortétning om den ger ett utdkat underlag till
kollektivtrafik och kommunal service.

Bedomning
Forvaltningen gér bedomningen att frégan dr provningsbar. Gentemot markégarens

enskilda intresse att exploatera for bostadstomter star dels de allménna intressen som
redovisats ovan, dels formodade motstaende enskilda intressen, i form av grannars
intressen av att bibehélla markanvindningen enligt géllande plan, och vigf6reningens
eventuella behov av att t.ex. anvénda delar av omradet som samlingsplats.

Det fortsatta planarbetet och samradet med sakégarna far klargora beslutsunderlaget for
den slutliga politiska bedémningen och avvigningen av allménna och enskilda
intressen.

En forutsittning for att planldgga omradet ér, enligt forvaltningens mening, att
bostadsfastigheterna sidkras mot dversvimning och stigande havsnivier genom att den
skyddsvall kommunfullmiktige beslutat om 2013-04-24 genomftrs eller uppforandet
siikerstills innan bygglov beviljas pa de tilltdnkta bostadsfastigheterna. D& prévningen
av skyddsvallen #r komplicerad och kommunen inte &r huvudsaklig
provningsmyndighet kan det vara lampligt att skyddsvallen provas i en separat
detaljplan eller om det bedoms vara tillrdckligt, som t.ex. dispensdrenden gentemot
gillande lagstiftning.

Kostnaden for att uppfora skyddsvallen bor regleras mellan kommunen och den berérda
markégaren, tillika sokanden, bor regleras i avtal innan en detaljplan antas for omradet.

Bostadsfastigheterna bor regleras med planbestimmelser som i huvudsak &r snarlika
eller identiska med de bestimmelser som géller enligt gédllande plan H75t,
bestimmelser som bl.a. innebér att parhus inte dr tillétna, att tvavaningsbebyggelse &r
tilldten om denna placeras minst 10 m fran tomtgréns, och att hdnsyn ska tas till
omradets lummiga karaktér.
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Det kan vara ett virde att striva for att bevara intrycket av bostadsbebyggelsen mot
havet med en obruten tridrida genom att t.ex. undanta de sddra delarna av tomterna fran
bebyggelse (med s.k. prickmarksbestimmelse) och infora skyddsbestimmelser for
traden i den sodra delen av fastigheten. Aven en marklovsbestimmelse om tridfillning
kan utredas i det fortsatta planarbetet.

Natura 2000 och MKB (betydande miljopaverkan)

I det fortsatta arbetet bor det tidigt klargoras behov av samrad och tillstdnd i forhallande
till férordningar enligt miljobalken, sérskilt Natura 2000. Néarheten till ett Natura 2000-
omrade foranleder enligt rittspraxis ett behov av en miljokonsekvensbeskrivning
(MKB) enligt 6 kap. miljébalken som ska utréna om projektet innebér en betydande
miljopaverkan i miljobalkens mening eller ej. Den preliminira
naturvirdesinventeringen fran s6kanden far utgora ett forsta steg i processen. Det finns
inte indikationer idag att projektet kan innebira en betydande miljopaverkan.
Naturvirdesinventeringen maste kompletteras och utvecklas och det bor goras i
samband med att en MKB tas fram. Samrad med ldnsstyrelsen om MKB-avgrinsning
kravs i tidigt skede.

Strandskydd

Forvaltningens preliminédra bedomning &r att strandskydd inte &terintrader i omradet
p.g.a. hir foreslagen planldggning, under forutséttning att lansstyrelsen inte fattat ett
beslut om generellt utvidgat strandskydd om 300 m f6re 1990 som genom
planldggningen skulle upphéra.

Om det skulle visa sig att den beddmningen dr felaktig kommer planarbetet i ett annat
lage da omradet har ett virde bade for allménhetens tillgdnglighet till stranderna och
som korridor for djur- och véxtlivet. Det kan medfora att planen inte kan antas.
Lénsstyrelsens bedomning blir avgrande for frigan.

Ovriga utredningar

Det krévs dven en geoteknisk undersokning samt dag- och grundvattenutredningar i det
fortsatta arbetet. Bebyggelsens placering och utformning bor justeras i enlighet med
resultaten av utredningarna, liksom som ovan ndmnts anpassas till de VA-ledningar
som finns inom planomradet.

Kostnader

Planforslaget och erforderliga utredningar, inklusive eventuell MKB, uppriittas pa
sokandens bekostnad. Planbeskedet bekostas av sdkanden i samband med att planavtal
uppriittas. Planarbetet sker med normalt planforfarande. For planbeskedet utgér avgift
enligt taxa. Kostnader for planldggning och tillstdndsprovning av skyddsvall bekostas
av kommunen dé denna erfordras for befintlig bebyggelse.
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Forslag till beslut

Beredningen for fysisk planering féreslar Kommunstyrelsen besluta att som planbesked

1. Medge att forslag till detaljplan for Ljunghusen 11:1 och del av 11:92, vid
Kinells vig privas i detaljplan efter bearbetning enligt tjansteskrivelsens
forslag.

2. Medge att skyddsvallens uppforande enligt kommunfullméktiges beslut 2013-
04-24 provas genom detaljplan och erforderliga tillstdndsansékningar.

3. Meddela stkanden att skyddsvallens genomforande &r en férutséttning for
planldggningen.

Hans Folkeson ] Rickard Persson
Tillvéxtavdelningen Tillvéixtavdelningen
Stadsbyggnadsdirektor Plan- och bygglovarkitekt
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Ansiikan skickas till:

BEGARAN OM PLAN BESKED Vellinge kommun

5 kap. §§2-5 PBL (2010:900) Tillvéxt och Samhilisbyggnad
Kostnad debiteras enligt taxa faststilid av kommunfullmaktige § 63, 2011-05-18. 235 81 Vellinge.

Fastighetsbeteckning for berort planomride
Berdrd(a) fastighet(er}
Ljunghusen 11:1 och del av Ljunghusen 11:92

Stikande
Namn Personnuramer/Organisationsnummer
AB Ljungskogens Strandbad 556025-6355-
Adress Telefon
Kringelhejdevagen 8 Tel. 0708-165100
Postadress " E-post
239 41 Falsterbo torsten.hemborg@ljungskogen.se

Faktureringsadress och personnr/orgnr, 0m annan &n ovan

Syftet med detaljplanen

Det huvudsakliga dndamélet med den avsedda dtgarden:

Bostdder
Handel
Verksamhet
skola/forskola
Annat

e

Bifogade handlingar
_ Karta dver berdrt omréde (obligatoriski) Hlustration/skiss dver ténkt dtgérd

[] silder Sektion 6ver ténkt atgérd

Underskrifter Jag samtycker tilLett uppgifterna behandlas enligt personuppgifislagen, PUL.
< DKANDE: Namnteckning/namnfértydligande

Ort och datum
Falsterbo 2013-10-17

Ort och-datum
Falsterbo 2013-10-17

{ Torsten Hemborg

nfortydligande
[ Torsten Hemborg

Tillvixt och Samhalishyggnads egna noteringar:
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