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PLANHANDLINGAR

e PLANKARTA MED BESTAMMELSER - av Tengbomgruppen AB

BAKGRUND

PLANENS SYFTE,
HUVUDDRAG OCH
MALSATTNING

PLANFORFARANDE

FORENLIGHET MED 3,4 OCH 5
KAP. MB

BEHOVSBEDOMNING

* Finns att tillga hos Samhallsbyggnadsnamnden

ILLUSTRATIONSKARTA - av Tengbomgruppen AB

GRUNDKARTA - av mark & landskap AB

PLANBESKRIVNING - av Tengbomgruppen AB

GENOMFORANDEBESKRIVNING - av Tengbomgruppen AB

FASTIGHETSFORTECKNING - av Lantméateriet

MILJOKONSEKVENSBESKRIVNING med bilagor” - av WSP Environmental

SKOTSELPLAN fér detaljplan del av Akarp 1:21*, av WSP Environmental daterad 2011-11-03
KULTURLANDSKAPSINVENTERING® - av Wallin kulturlandskap och arkeologi

Fastighetsagaren har till Samhallsbyggnadsenheten inkommit
med ansdkan om att utvidga den redan etablerade Woodlands
Country Club, Eket, Orkelljunga kommun (Detaljplan fér del av
Akarp 1:20), med ytterligare bostader samt golfhal. En plan-
ansdkan ldmnades till Samhallsbyggnadsnamnden 2011-04-15.
Ansdkan beviljades 2011-05-04 och Samhallsbyggnadsenheten
fick i uppdrag att uppratta forslag till detaljplan.

Detaljplanens syfte ar att mojliggora uppférande av ett 40-tal
enbostadshus for fritids- och permanentboende samt att
nyetablera tre golfhal inom Woodlands Country Club,

Malsattningen ar att bidra till en utveckling av omradet genom att:

e tavara pa och "anvanda” de natur- och kulturvarden som
finns omkring Eket och Rya.

e skapa ytterligare forutsattningar for turism, fritids- och
permanentboende.

e skapa fler arbetstillfallen.

o fOrstarka det som redan ar etablerat i trakten, d v s
Orkelljunga golfklubb samt Woodlands Country Club,
Ingeborrarp.

e utveckla Woodlands Country Club.

Planen hanteras med normalt planférfarande.

Foéreslagna férandringar bedéms vara férenliga med 3, 4 och 5
kap. MB.

Enligt Plan- och bygglagen PBL kap 5 samt Miljébalken (MB) kap
6 skall en behovsbeddmning utgéra underlag for beslut om detalj-
planen kan tdnkas medféra betydande miljopaverkan. Om sa ar
fallet kan en miljokonsekvensbedémning (MKB) i enlighet med
PBL och MB upprattas.

Enligt behovsbedémningen (se MKB) kan det inte uteslutas att
genomférandet av planen kan medféra miljopaverkan. Detta
beror bl.a. pa att det inom, eller i ndra angransning till, plan-
omradet finns naturomrdden som utpekats i Orkelljunga
kommuns naturvardsprogram som sarskilt vardefulla. Dessa
omraden innehaller forn-/kulturlamningar samt strandskydd langs
delar av Pinnan, som rinner genom omradet. Av denna anledning
motiveras en utredning i form av en MKB.
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PLANDATA

Lagesbestiamning

Areal

Markéagoforhallanden

Fastighetsbeteckning
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Woodlands CountrthJIubs. Iékali.sériri'g. Kalla: SverigesTénskartc;; 2011

het vid Woodlands Country Club. Ungeféarlig
omfattning av detaljplaneomradet inom réd markering.

Planomradet &r beléaget i Orkelljunga kommun sOder om sam-
hallet Eket, cirka 10 km sydvast om tatorten Orkelljunga.
Omradet innefattar delar Woodlands Country Club, se bilder
ovan.

Omradet har en areal om cirka 77 ha.

Fastighetsagare for f d Banvallen &r Orkelljunga kommun. Ovrig
mark inom planomradet ar i privat ago.

Fastigheten benamns som Akarp 1:21 m.fl.
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TIDIGARE
STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer och
forordnanden

Detaljplaner och
omradesbestammelser

Kommunala beslut i 6vrigt

| Orkelljunga kommuns 6versiktsplan fran 2007 redovisas
befintliga och allménna intressen i och kring detaljplaneomradet. |
denna pekas omradet ut for utvidgning av Woodlands Country
Club med fritidshusbebyggelse.

| OP:n omnamns &ven hdga natur- och kulturvéarden i och kring
omradet. Enligt Naturvardsplan fér Orkelljunga kommun, upprat-
tad april 1998, ar planomradet med omgivningar betecknat som
vardefullt naturomrade.

Strandskyddsdispens for Pinnan erhdlls 1994. Dock upphorde
denna i omradet mellan Pinnan och den gamla jarnvagen/
banvallen tva ar senare.

Planomradet berdrs inte av nagra riksintressen for naturvard/
kulturvard/friluftsliv, djur- och vaxtskyddsomraden, nationalparker,
naturreservat eller Natura-2000-omraden inom 1 km fran aktuellt
detaljplaneomrade.

For omradet som helhet foéreligger "Omradesbestammelser for
Rya 4:2 m.fl. samt Ingeborrarp 1:1 m.fl., Orkelljunga kommun,
Kristianstad 1an", upprattade i mars 1989. Bestammelserna ger
stéd och reservation fér en framtida golfbana i kombination med
att delar av omradet skall vara tillgangligt for Europavandrings-
leden, som léper mellan Hallandsdsen och Séderasen. Aven
stranderna langs Pinnan skall vara tillgangliga for det rorliga
friluftslivet.

Bestdmmelserna anger vidare att aldre vagar, hagnader och
gransmarkeringar samt objekt av sarskilt kultur- och naturvarde
skall skyddas, att nédvandiga byggnader for golfsportens bedriv-
ande far uppforas efter bygglovsprovning samt att landskaps-
forandrande atgarder i form av fallningar eller schaktningar av
I6vtradsbestand ej far goras.

Bestammelserna omfattar aven skydd och bevarande av aldre
vagar, hagnader och gransmarkeringar samt omradet kring Rya
kyrkoruin. Ny bebyggelse nédvandig for golfsportens bedrivande
far uppforas efter sedvanlig bygglovsprovning.

Storre schaktningar eller fallande av stora I0vskogspartier med-
ges €j.

| Oster gransar omradet till detaljplanelagd mark, Detaljplan for
del av Akarp 1:20, Orkelljunga kommun, Skéne, som antogs
2006-01-16.

Kommunen har i flera olika sammanhang och i beslut uttryckt sitt

stéd for projektet samt att dess genomfdrande inte utgdr ett
hinder for kommunens framtida utveckling.
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FORUTSATTNINGAR
FORANDRINGAR OCH
KONSEKVENSER

Natur
[ )

Mark och vegetation

Omradet i sin helhet bestar av ett smakuperat landskap med
mindre 6ppna odlings- samt betes- och dngsmarker, insprangda
mellan I6vdungar innehallande bl.a. aldre vaxtarter.

Ortofoto med ungefarlig plangréns.

| kommunens naturvardsplan (Naturvardsplan, Orkelljunga
kommun) och Naturvardsprogram (Tillagg till OP 07, -tema
naturvardsprogram i odlingslandskapet, Orkelljunga kommun)
samt i MKB:ns naturvardesbeddémning, finns en mer utforlig
beskrivning av planomradet med omnejd. | planen finns aven
anvisningar fér hur omradet skall underhallas och utvecklas. Bl.a.
ar malsattningen att den 6ppna kulturmarken uppratthalls och att
granskog pa sikt ersattas med I0vskog samt att skogsbruket
naturvardsanpassas. Vidare omnamns behov av skydd for
Ingeborrarpsomradets naturmiljé.

Marken ska skotas i enlighet med Skoétselplan for detaljplan del
av Akarp 1:21, uppréttad av WSP Environmental daterad 2011-
11-03.
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Sjbar och vattendrag

Geotekniska forhallanden

Markradon

Nordost om samt i det aktuella planomradet ligger Woodlands
Country Club. Golfanlaggningen har planerats och anlagts
noggrant efter den befintliga miljons forutsattningar. Detta innebar
att hus varsamt placerats pa mest lampliga plats i terrdngen och
golfhal anlagts i de 6ppna markomradena. Planfoérslaget innebar
en utbyggnad av Woodlands Country Club efter samma villkor
som tidigare.

Genom omradet, i nordost-sydvastlig riktning, rinner Pinnan. For-
utom denna finns ett flertal dammar och backar inom plan-
omradet. Bebyggelse och golfbana ar planerade utifrdn dammar-
nas, backarnas och ans belagenhet i syfte att dessa skall forbli
opaverkade. Inga nya dammar planeras.

| OP0O7 rekommenderas att ett underlag som beskriver den lokala
Oversvamningsrisken utarbetas vid detaljplanelaggning i narheten
av sjbar och vattendrag. Vidare foreslds att ny bebyggelse i
dessa lagen placeras minst 2 meter over vattennivan, detta for att
skapa trygghet infor mdojlig framtida dversvamning. Eftersom alla
hus i planforslaget placerats minst 2 meter éver Pinnan samt star
pa pelare har ytterligare utredning inte bedomts nédvandig.

Ny bebyggelse placeras pa de platser dar markbeskaffenheten
bedéms vara lamplig. Exploatdéren ansvarar for att erforderliga
markundersdkningar genomférs innan byggande av hus och
nyetablering av golfhdl pabodrjas. Undersdkningen kravs for att
exakta lagen skall kunna faststallas. Husen placeras pa pelare
vilket innebar att grundlaggning kommer att ske genom palning.

Dar byggnad ska std pa pelare och ar fri frdn markkontakt
beddms behovet av en undersdkning inte som ndédvandig. | det
fallet en byggnad grundlaggs direkt pa mark ska markradon
undersdkas.
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Fornlémningar

Enligt Skogsvardsstyrelsens "Skogens Parlor", 2011-04-06 finns
det fornlamningar och naturvarden inom och i utkanten av
projektomradet. Bland dessa kan namnas Rya kyrkoruin med
bytomt, forndkrar, rojningsrosen, sarkskilda skogslundar och
tradbestand, gransmarkeringar, gravrésen samt Ingaborrrarps-
gard med bytomt. Den sistndmnda ar &ven klassat som bygg-
nadsminne av Lansstyrelsen. En utférligare beskrivning av forn-
minnena och kulturlandskapet finns i Kulturlandskapsinventering
2011, Utbyggnad av Woodlands Country Club, Rya socken,
Orkelljunga kommun, Skéne.

Fornlamningar ar skyddad enligt kulturminneslagens 2 kap och
att markingrepp eller markférandrande atgarder inom eller invid
fornl@mningarna kraver sarskilt tillstdnd enligt kulturminneslagen
(KML).

Enstaka lagen som i planen forslas att bebyggas beror forn-
ldmningsomraden. En arkeologisk utredning ska genomforas
inom de omraden som bendmns D i Kulturlandskapsinven-
teringen innan anlaggnings- och byggnadsarbetena pabdrjas.
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Kulturlamningsomréaden fran Kulturlandskapsinventeringen rapport 2011:14.
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Vardefulla naturomraden och kulturldmningar.
Kaélla: Skogsstyrelsen 2011-04-06.

Vissa av fornminnen ar av nationell betydelse och kommunen
har, enligt OP07, for avsikt att knyta samman dessa samt évriga
kultur- och fornminnesomraden med lokalsamhallet Ekets omgiv-
ningar genom ett sa kallat upplevelsestrak fér allmanheten. Detta
strdk ar en del av vandringsstraket som I0per langs den gamla
banvallen, se vidare under Rérligt friluftsliv.

Patraffas ytterligare fornldmningar i samband med markarbeten,
skall Lansstyrelsen omedelbart underrattas och arbetena avbrytas.
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e Jordbruk

Rorligt friluftsliv

Landskapsbild

Bebyggelse

Inom omradet finns inga storre jordbruksarealer eller omraden for
djurhallning.

Orkelljunga &r en kommun med ett mycket stort utbud av vackra
naturomraden som inbjuder till ett rikt och rorligt friluftsliv.

| detta avseende ar detaljplanens omrade inte unikt. (se
kommunens Naturvardsplan och Naturvardsprogram).

Huvudaktiviteten inom omradet ar golf. Vandring férekommer
aven langs etablerade vandringsstrak, Europavandringsleden,
langs den gamla banvallen samt l1angs den gamla kyrkovagen
som leder fram till kyrkoruinen.

Ett planférverkligande skall inte paverka tillgangligheten Htill
omradet kring Pinnan. Idag finns hinder i form av val uppvuxen
grénska.

Intentionerna ar att omradet aven fortsattningsvis vara en plats
for ett rorligt och tillgangligt friluftsliv. Woodlands Country Club
skall inte brukas for enbart golfspel utan aven for rekreation i
storsta allménhet. Idag arrangeras bl.a. orienteringar, aktiviteter
for barn samt fisketavlingar av Woodlands Country Club. Avsikten
ar att dessa och liknande aktiviteter aven skall utévas i det
aktuella planomradet.

Det karaktaristiska landskapet med varierad 6ppenhet dar hus
varsamt passas in bland skogsdungar och pa slanter bibehalls.

Planen innehdller cirka 40 enbostadshus for fritids- och per-
manentboende. Bebyggelsen ar uppdelad i grupper, “enklaver”,
som placeras pa landskapets hogst belagna punkter. Inom grup-
perna stalls husen pa plats genom noggrann inpassning i I6v-
skogen. Pa sa satt kan det smaskaliga kulturlandskapets karak-
tar, med sin variation av 6ppenhet och slutenhet, bibehallas.

Likt den forsta delen av Woodlands kommer stor vikt laggas vid
gestaltningen av husen och dess placering. Tva olika hustyper
planeras, ett storre och ett mindre. Fér de bada galler latta
byggnader av tra med stora glaspartier placerade pa pelare.
Husen "svavar" darmed fritt utan markkontakt. Husen kommer att
ha stora likheter med de som tidigare uppforts inom Woodlands
Country Club (se bilder nedan), viss variation planeras dock bl.a.
avseende storleken. Husen ar ritade av samma arkitektkontor,
Henning Larsens Tegenstue.
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Woodlands Country Club - 2009
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Golfbana

Trafik och parkering

Service och skola

Stérningar

Risk

Befintlig 27-halsbana, beldgen inom omradet samt Oster om
planomradet, foreslas utvidgas med tre hal. Dessa tre kommer att
placeras o6ster om omradet kring Pinnan. Golfbanan &r ritad av
arkitekt Donald Steel som aven haller i aktuella férandringar.

Idén med en utveckling av befintlig countryclub ar att bygga vidare
pa ett mycket lyckat koncept dar golfbanan och klubbens bostader
integreras och férlagges nara varandra. Detta innebar risker
avseende “felslagna golfbollar”. Hansyn har tagits till detta vid
planeringen av husgrupperna samt placering av golfhalen. Aven
andra atgarder kan vidtas for att minimera riskerna (se
Genomfdrandebeskrivningen).

Omradet trafikforsorjs genom flera mindre vagar vid vilka
bebyggelsen grupperas. Vagarna foreslas fa en enkel standard -
grusbelaggning, liten vagbredd - och inpassas val i terrangen med
hansyn till landskapsbilden. Samrad skall ske med Raddnings-
tjianst for att sakerstalla erforderlig tillganglighet vid nédsituationer.
Véagarna ges liknande utformning de inom &vriga delar av
Woodlands Country Club.

Parkeringsplatser foreslas forlaggas intill vagen vid resp. hus.

De nya vagarna forbinds med det befintliga smaskaliga lands-
bygdsvagnatet vidare till det allménna vagnatet och ger pa sa satt
en bra forbindelsestruktur aven for gang- och cykeltrafiken.

For kollektivtrafiken, SkaneExpressen, finns hallplatser i samhallet
Eket, ca 2 km nordvast om planomradet.

Inom planomradet erbjuds viss service pa golfklubben samt pa
Ingeborrarpsgards vardshus. | Eket, belaget ca 1,5 km fran
planomradet och narmaste tatort, finns ett basutbud av kommer-
siell och offentlig service i form av bl.a. livsmedel, apotek och
skola. Den sistnamnda erbjuder verksamhet fran foérskola till ak 5
och har enligt uppgift kapacitet att 6ka elevantalet. Mellan Wood-
lands och Eket finns inga kollektiva bussforbindelser. | OP 07
namns Woodlands Country Club som en god forutsattning for
ytterligare nyetableringar inom service- och besdksnaringen.

En bullerutredning har tagits fram i samband med detaljplanen for
del av Akarp 1:20. | utredningen féreslogs ett bullerskydd med tre
olika alternativ som avgransning mot vag E4. Utredningen har
uppdaterats till aktuell plan avseende kartmaterialet och bifogas
MKB:n.

| tva av de tre alternativen féreslogs en férlangning av skyddet for
att begransa bullret. Denna forlangning I6per forbi en del av det
aktuella planomradet. Den uppdaterade utredningen visar pa att
en forlangning av skyddet inte &r nddvandigt for att erhdlla gal-
lande riktvarden for utomhusbuller. Det innebadr ocksa att rikt-
vardena for buller inomhus dven kommer att uppnas.

All bebyggelseplanering intill vag och jarnvag med transport av
farligt gods bor folja det av Lansstyrelsen framtagna dokumentet
"Riktlinjer for riskhansyn i samhallsplanering”. Da E4:an ar en far-
ligt godsled berérs planomradet av dessa riktlinjer. Detta innebar
ett avstdndskrav om 70 meter till bebyggelse och fritidsanlaggning.
Hus i planforslaget som ligger narmast vagen finns pa ett avstand
av ca 100 meter.
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Teknisk forsorjning

e ledningsreservat

o Vatten och aviopp

Sophéamtning

KONSEKVENSER
Rorligt friluftsliv

Landskapsbild

Kulturmiljé

Bebyggelsegrupperna har planerats utifran risker med "fel-
slagna" golfbollar, se vidare Genomférandebeskrivning.

Genom omradet, i den gamla banvallen, I0per ett ledningsstrak
samt ett ledningsreservat. Ledningsstraket innehaller kablar for
el och ledningar for spillvatten. | framtiden planeras reservatet
anvandas foér va-ledningar. Reservatet berors ej av planfor-
slaget och bibehalls intakt. Ovriga befintliga ledningsstrak har
erhallit u-omraden och l-omraden i plankartan.

Omradet avses anslutas till kommunalt vatten och avlopp via
golfbanans befintliga system. Allt regnvatten tas omhand lokalt.
Regnvattnet infiltreras ner i marken resten soker sig via
ytavrinning till rénnilar som gar till omradets backar och
dammar.

Omradet, husen och golfbanan férsérijs av en ny/flera nya
transformatorstation/er. Det ar viktigt att stationerna placeras
och utformas med omsorg och hénsyn till natur och
landskapsbild samt mer an 2 meter ovan Pinndns vattenniva.
Angaende el-sakerhet se vidare Genomférandebeskrivning.

Avfallshanteringen kommer att ske som idag dar Narab endast
hamtar avfall pa en samlingspunkt i omradet. Denna
samlingspunkt har full tillganglighet och framkomlighet for
sophamtningens fordon.

Nagon betydande negativ paverkan pa friluftslivet forvantas inte
uppsta till foljd av detaljplanen. Vandringsstraken forblir orérda
och tillgangligheten till marken forblir enligt dagens med
undantag fran de platser dar nya husgrupper placeras. Nya
vagar som anlaggs i syfte att férbinda husgrupperna med
befintligt vagnat ger foérbattrad tillganglighet for gang- och
cykeltrafiken i omradet.

Den omvaxlande landskapsbilden med mindre skogspartier och
smakuperad terrdng bibehalls. En del av omradet kommer att
bli ppnare och mer likt landskapet som det var pa 1800-talet i
och med planerad avverkning av det stdrre granskogspartiet.

Kulturlandskapsinventeringen foreslar att en arkeologisk
utredning genomférs i omrade C som ar ett bra boplatslage
samt i norra delen av omrade D. inom 6vriga ytor foreslas moj-
liga lagen for bebyggelse och golfbanor utarbetas i samarbete
med Lansstyrelsen. Landskapsvardet kan enligt Kulturland-
skapsinventeringen 6ka och de aldre kulturelementen kan syn-
liggéras om informationsinsatser genomférs. Alternativet till
planerad verksamhet ar fortsatt skogsbruk.
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Tillganglighet och attraktivitet

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsmal

MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Revideringar:

Woodlands Country Club har inneburit 6kad attraktionskraft for
kommunen och tanken med planférslaget ar att den skall 6ka
ytterligare och invanarna bli fler. Detta stdmmer val med
intentionerna i kommunens OP: " Kommunen skall verka for att
all ny bebyggelse skall anpassas till de specifika platsens
forutsattningar t.ex. landskapsbilden, topografin och kultur-
miljon. Om stéllningstagandena genomférs kommer kom-
munens image, identitet och attraktionskraft férbattras".

Paverkan pa luft och vatten bedéms vara liten och medfor ej
nagon betydande miljopaverkan.
| MKB:n har de miljokvalitetsmal som berérs av aktuell plan

redovisats. Enligt denna undersékning kommer malen inte att
Overskridas i och med en utbyggnad av Woodlands.

Planens illustrationskarta ar upprattad efter ritning av Henning
Larsens Tegnestue, Séren Ollgaard.

Golfbanearkitekt, Donald Steel.

Malmé 2011-10-24

Samhillsbyggnadsenheten Orkelljunga kommun
Miklos Hathazi Johanna Perlau
Samhallsbyggnadschef stadsarkitekt

Tengbomgruppen AB
Christer Blomqvist Tora Broberg
arkitekt SAR/MSA planeringsarkitekt

Efter utstallning har féljande andringar skett:

- Justering av byggratt vid Ryabacken.

- Fornlamningsomraden ar inférda pa plankartan

- Fortydligade i planbeskrivningen géllande fornlamningsomradena.

- Nytt naturomrade ar infort pa plankartan.

- Administrativ bestammelse att marklov kravs for fallning av trad ar infért pa plankartan.
- Byggnadsteknik gallande grundlaggning ar infort pa plankartan.

- Fortydligande gallande transformationstationer har gjorts pa plankartan

- Samt mindre redaktionella &ndringar i handlingarna.
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