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KOMMUNSTYRELSEN

Dnr KSF 2018/182
8§ 154 Planbesked Elisefarm (Fogdarp 9:27)

Beslut
Kommunstyrelsen beslutar:

1. Planarbetet ska inledas med ett planprogram som beskriver férutsattningar och
allmanna intressen tillsammans med utgangspunkter och mal fér planlaggningen.
Hallbarhetsperspektiven fran Oversiktsplan for H66rs kommun ska integreras i arbetet
med planprogrammet.

. Planprogrammet ska upprattas i samarbete med Hérby kommun.

. Undersokning av miljopaverkan ska ske i samband med planprogrammet.

. Planbeskedet galler i tva ar fran beslutsdatum.

2

3

4. Planarbetet ska ske med utdkat forfarande.

5

6. Planarbetet ska initieras av fastighetsagaren for att teckna plankostnadsavtal.
7

. Planarbetet bedéms kunna avslutas under 2020, férutsatt att plankostnadsavtal
tecknas inom 3 manader fran detta beslut.

Reservation mot beslutet
Fredrik Hanell (MP) och Maria Truedsson (MP) reserverar sig skriftligen mot beslutet till
forman for sitt eget yrkande. Bilaga § 154.

Stefan Liljenberg (SD), Rolf Strejffert (SD) och Helena Ohlsson (SD) reserverar
sig muntligen mot beslutet till férman for sitt eget yrkande.

Arendebeskrivning

Agaren till fastigheten Fogdarp 9:27 har ansokt om planbesked for en
bostadsexploatering pa fastigheten, som omfattar drygt 50 hektar mark. Pa fastigheten
finns sedan tidigare Elisefarm Golf Club som &gs och drivs av fastighetsagaren.
Verksamheten innehdller en golfbana med 18 hal, restaurang, spa och konferenser. De
delar av fastigheten som inte ar utbyggda som golfbana bestar av jordbruksmark.

Golfbanan ligger till stora delar i Horby kommun. Aven tankarna om bostadsexploatering
beror bdda kommunerna.

Yrkanden

Stefan Liljenberg (SD), Rolf Strejffert (SD), Helena Ohlson (SD), Fredrik Hanell (MP)
och Maria Truedsson (MP) yrkar att kommunstyrelsen beslutar fatta ett negativt
planbesked enligt samhallsbyggnadssektorns tjansteskrivelse.

Christer Olsson (M), Anna Palm (M), Susanne Asserfors (S) och Jérgen Ekman (L) yrkar

Justerande Utdragsbestyrkande
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bifall till kommunstyrelsens arbetsutskottsférslag om positivt planbesked.

Beslutsordning

Ordférande Stefan Lissmark (S) konstaterar att det finns tva forslag, ett forslag om
negativt planbesked enligt yrkande fran Stefan Liljenberg (SD) med flera, och ett forslag
om positivt planbesked enligt kommunstyrelsens arbetsutskottsférslag enligt

yrkande fran Christer Olsson (M) med flera. Han staller dem mot varandra och finner att
kommunstyrelsen bifaller arbetsutskottets forslag.

Omréstning begars.

Omréstning

Omréstning genomférs med upprop enligt féljande beslutsordning dar den som réstar for
bifall till positivt planbesked rdstar JA och den rdstar for avslag rostar NEJ. Omrdstningen
utfaller med 7 JA-réster mot 5 NEJ-réster och 1 som AVSTAR. Kommunstyrelsen bifaller
sadledes kommunstyrelsens arbetsutskottsforslag.

Susanne Asserfors (S) - JA
Annagreta Reinholdz (S) - AVSTAR
Maria Truedsson (MP) - NEJ
Christer Olsson (M) - JA
Lars-Olof Andersson (C) - JA
Erik Martensson (KD) - JA
Jorgen Ekman (L) - JA
Helena Ohlson (SD) - NEJ
Stefan Liljenberg (SD) - NEJ
Rolf Streijffert (SD) - NEJ
Fredrik Hanell (MP) - NEJ
Anna Palm (M) - JA

Stefan Lissmark (S) - JA

Beslutsunderlag
1. Tradgardsstaden Elisefarm .pdf

Justerande Utdragsbestyrkande
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2. scanelisefarm@gmail.com_20180322_140001.pdf
2. Planbesked Elisefarm 180530.pdf (tjansteskrivelse)
4. Kommunstyrelsens Arbetsutskott 2018-06-19 (2018-06-19 KSAU §186).doc

Justerande Utdragsbestyrkande



miljopartiet de grona

Reservation

Miljopartiet de grona i Ho0r reserverar sig mot beslutet som fattades vid Kommunstyrelsens
sammantrdade den 14 augusti 2018 om att ldmna positivt planbesked foér bostadsexploatering
vid Elisefarm. I likhet med Samhallsbyggnadssektorn bedémer vi att en exploatering av
fastigheten inte 6verensstimmer med den nyligen antagna Oversiktsplanens huvudtankar om
att utveckla kommunen genom fortatning och stationsndra byggande. Vi menar ocksa att en
storskalig bebyggelse pa fastigheten, som saknar god tillgang till flertalet servicefunktioner,
sannolikt leder till en hég grad av bilberoende. Detta férsvarar hallbara transporter och
kommunens arbete for att skapa forutsattning for klimatsmarta resealternativ. Det finns inte
heller i det har fallet tillrackligt starka skal att iansprakta dkermark, som dessutom hor till
kommunens bista. Med klimatférandringarna kommer tillgangen till odlingsbar mark att bli av
annu storre vikt och vi maste darfor hushalla battre med akermarken redan nu.

For Miljopartiet de grona i Hoor,

Fredrik Hanell och Maria Truedsson
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Kommunstyrelsen

Ansokan om planbesked for bostadsexploatering vid Elisefarm

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

Negativt panbesked lamnas for exploatering med bostader, skola, forskola och dldrevardsbo-
ende pa fastigheten Fogdarp 9:27.

Skalen att inte inleda planlaggning ar att fastigheten inte ar avsedd for tatortsutveckling enligt
kommunens oversiktsplan, att platsen saknar tillgang till flera av de servicefunktioner som
underlattar ett enkelt vardagsliv och att det i sin tur leder till ett 6kat bilberoende. Dessutom
saknas argument for att ianspraksta jordbruksmark och sarskilda skal for att bygga inom
strandskyddsomrade.

Arendebeskrivning

Agaren till fatigheten Fogdarp 9:27 har ansdkt om planbesked fér en bostadsexploatering pa
fastigheten, som omfattar drygt 50 hektar mark. Pa fastigheten finns sedan tidigare Elisefarm
Golf Club som ags och drivs av fastighetsagaren. Verksamheten innehaller en golfbana med
18 hal, restaurang, spa och konferenser. De delar av fastigheten som inte ar utbyggda som
golfbana bestar av jordbruksmark (se figur 1).

Golfbanan ligger till stora delar i Hérby kommun. Aven tankarna om bostadsexploatering
berér bada kommunerna. I Horby kommun finns sedan tiotalet ar ett samarbete om att fram
en detaljplan for bostadsutbyggnad i anslutning till golfbanan. En detaljplan fér 60 villatomter
antogs ar 2010 av kommunfullméaktige i Horby kommun. Denna plan blev dock dverklagad och
upphéavdes ar 2013 slutligt av mark- och miljoéverdomstolen i Vaxjo. Skalen for att upphava
planen gallde brister i planens tydlighet nar det gallde att reglera gator, VA-lI6sningar och
plangenomférande.

Figur 1. Ortofoto 6ver golfbanan dr 2016. Kommungrénsen syns i svagt grdtt pa fotot.
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I Horby kommun finns ett beslut om att bdrja om planarbetet. Elisefarm har i dialog med sin
konsult skissat pa en annan typ av exploatering @n vad som var aktuellt sist och med en annan
vdganslutning. Den nya anslutningen ar tankt att ga genom H66rs kommun. Det nya skiss-
forslaget innebar ocksa en samlad exploatering pa bada sidor kommungrénsen. Hérby kom-
mun invantar nu H66rs kommuns stéllningstagande infor projektet.

Elisefarm har presenterat sin vision for projektet dels i ett skrifligt PM (bilaga Tradgards-
staden), dels i en kartskiss (figur 2) och dels muntligt vid ett mote 2 maj 2018.

Visionen for omradet bygger pa tradgardsstadens formsprak. Det innebar att husen ar place-
rade nara gatorna for att skapa tydliga gaturum. Tomterna &r sma och vander sig mot gemen-
samma groningar. Konceptet bygger pa att omradet genomférs som flerbostadshus, radhus,
parhus och gruppbyggda smahus. Daremot ryms inte fribyggartomter i tradgardsstadens
struktur.

De tva 6stliga etapperna i skissen ligger i Horby kommun och féreslas som rena bostadsomra-
den (figur 2). Den vastligaste etappen ligger till storsta delen i H66rs kommun och rymmeruto-
ver bostader ocksa "aldrevardsboende”, skola och férskola invid befintlig restaurang. Utbygg-

naden ar tankt att ske i etapper och 6ver ldngre tid med start i 6ster for att inte de som flyttat

in ska stéras av byggtrafik. Det innebar att utbyggnaden i H66r-delen kommer sist.

Olika siffror har namnts for antal bostader, som mest uppat 900. Vid den muntliga presentatio-
nen bedémdes dock ca 600 bostader vara en mer lagom exploateringsgrad, oklart hur manga
av dem som kan byggas i H66rs kommun.

Figur 2. Elisefarms skiss Gver mdjlig exploatering (Lonci arkitekter 2018-03-19)
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Forslag till beslutsmotivering
Géllande detaljplaner

Hela fastigheten Fogdarp 9:27 omfattas av detaljplan for Elisefarms golfbana. Denna detalj-
plan togs fram i samarbete mellan Eslévs, Ho6rs och Horby kommuner. Kommunfullmaktige
i Hoors kommun antog sin del i februari 2004. Merparten av planomradet reglerar golfbana
som inte far bebyggas. Avgransade delar ar reglerade fér klubbhus, konferensanlaggning,
restaurang och service. Planen reserverar dven mark fér utbyggnad av ny E22 (se figur 3).

Delar av planomradet har reviderats i tvda omgangar for att anpassa planen battre till genom-
férandet av ny E22 med anslutningar och underfarter. Konsekvensen ar att marken pa fel sida
E22 nu ar planlagd som jordbruksmark i stéllet for golfbana.

Golfbanan ar inte utbyggd i sin helhet enligt detaljplanen. Nu aktuellt exploateringsférslag
paverkar inte planomradet i Eslévs kommun.

- s T X e g
Figur 3. Detaljplan for Elisefarms golfbana, Fogdarp 9:27 i H66rs kommun, Norrto 8:2 i Hérby kommun och
Bastarp 1:13 i Eslévs kommun, antagen 2004.
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Oversiktsplan

Ny oversiktsplan for Ho6rs kommun férvantas bli antagen av kommunfullmaktige 20 juni 2018,
alltsa innan detta drende om planbesked beslutas. Vagledning fér att bedéma exploateringens
[amplighet hamtas darfor i forsta hand fran forslag till ny oversiktsplan.

Lamplig markanvandning enligt markanvandningskartan

Markanvandningskartan anger fastigheten Fogdarp 9:27 som besdksnaringsomrade. Den ge-
nerella vagledningen for besdksnaringsomraden sager att:

"Forutsattningarna att utveckla bestksnaringen ska vaga tungt vid eventuella forandrings-
ansprak i anslutning till anlaggningen.”

Oversiktsplanen innehaller dven en specifik vagledning fér Elisefarm:

"H66rs kommun vill verka fér att Elisefarm kan utveckla sin verksamhet fram till E22:s nuva-
rande dragning. Anlaggningen ar ett mellankommunalt intresse och maste samordnas med
framforallt Horby kommun.”

Oversiktsplanen innehéller inga narmare detaljer kring vilken typ av utveckling som &r |&mp-
lig pa Elisefarm, eftersom innehallet i bes6ksnéaringen framst &r en fraga for naringsidkaren
att ta stallning till. Avgransningen av markomradet i 6versiktsplanen tar dock utgangspunkt

i den gallande detaljplanen for golfandamal och behovet av att freda och synliggdra anlagg-
ningen. En mindre bostadsexploatering skulle kunna betraktas som ett komplement till
besdksnaringen. Daremot kan inte etableringen av en helt ny tatort med uppat 1500 invanare
betraktas som en del av bestksnaringen utan maste provas utifran behovet av en hallbar
bebyggelsestruktur dar det ar mojligt att férsdrja bostader med service och infrastruktur pa
ett bra satt.

Utvecklingsstrategin om tatortsutveckling och bostadsutbyggnad

I oversiktsplanens utvecklinsstrategi lyfter kommunen fram strukturer och stéllningstagan-
den som ar sarskilt viktiga for en hallbar utveckling. Det &r har H66rs kommun beskriver hur
tatortsutveckling och bostadsutbyggnad bor ske langsiktigt och satter kommunen i ett regio-
nalt perspektiv. Utvecklingsstrategin har tre dvergripande inriktningar:

e Bostdder for alla, om ett mer varierat bostadsbestand och fler boendeformer och om malet
att det ska byggas 50 bostader/ar.

*  HG66r som kdrna i det flerkérniga Skéne, om att fortata kdrnan med bostader for att starka
kollektivtrafik och serviceutbud.

* Utbyggnad i ldgen med god kollektivtrafik, om att prioritera stationsnara utbyggnad och
lata merparten av bostadsutbyggnaden ske i H66r, kommunens karna.

Utvecklingsstrategin bygger pa en analys av den befintliga ortsstrukturen i kommunen och
regionen tillsammans med utvecklingsférutsattningar i form av framférallt offentlig och kom-
mersiell service for vardagslivet och kollektivtrafik och cykelinfrastruktur. Slutsatsen blev att
Ho6r ar kommunens tydliga kdrna. Darefter kommer Tjornarp med drygt 800 invanare och
med jarnvagsstation, skola och férskola centralt i byn. Ovriga tétorter &r férhallandevis sméa
och har begransad service. Fér dem vill kommunen framja successiva kompletteringar men ser
inte behov av stdrre exploateringar.

Utvecklingsstrategin konkretiseras i fyra teman, som utgér grunden bade fér strategikar-

tan (figur 4), dvergripande strategier och fér mer detaljerade stallningstaganden i resten av
dversiktsplanen. Aven de stillningstaganden som avspeglas i markanvandningskartan har sin
utgangspunkt i utvecklingsstrategin.



HOBrs TJANSTESKRIVELSE
""‘ kommun Datum Diarienummer Sida

»
2018-05-30 KSF 2018/182
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Temana ar:

* Smdstad i storstadsregion, dar kommunen bland annat visar lampliga omraden for drygt
1500 bostader, varav 1250 inom 2 km fran H66rs station.

*  Byar i utveckling, dar kommunen tar stallning for att utveckla och starka befintliga livs-
miljoer och soker flexibla vagar att mota énskemal om nya, mindre bostadsetableringar.

» Tillgdnglig natur med héga kvaliteter, dar kommunen presenterar strategier fér natur- och
kulturvarden, friluftsliv och besdksnaring med naturen som bas.

*  Hdllbara transporter, dar kommunen visar hur transportnoder for kollektivtrafik och cykel-
vagar blir centrala delar i ett smidigt vardagsliv och en trygg trafikmiljo.

Mot Hassleholm / Kristianstad

Mot Lund / Malm / Képenhamn

EBYGGELSE
\ J

Y
< .
& ® sMAsTADI
J
K

»
STORSTADSREGION
\d
o BYAR

TRANSPORTER

NATUR

. NATUR- OCH KULTURLANDSKAP

N LEDER
. ANGORINGSPUNKT
. . STORRE BESOKSMAL

Mot Lund/Malmé

Figur 4. Strategikartan i forslag till oversiktsplan.
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Byar i utveckling - S6dra Ringsjdorten

Fastigheten Fogdarp 9:27 ligger i den del av kommunen som beskrivs i éversiktsplanens
avsnitt Byar i utveckling/Sddra Ringsjéorten (avsnitt U3.4). Kommunen har konstaterat att
befolkning och service inte ar lika tydligt koncentrerad har som norr om Ringsjén. Darfor
behandlas Sodra Ringsjoorten som en helhet dar den lokala service som finns delas mellan
Snogerdd, Gudmuntorp, Rolsberga, Fogdarp, Fogdarps station och Gamla Bo (figur 5).

HB6rs kommun har ocksa konstaterat att S6dra Ringsjoorten inte stannar vid kommungransen
och att férandringar darfor behdver provas i samrad med grannkommunerna. Utveckling av
golfbanan vid Elisefarm ar en av de fradgor som namns sarskilt for behov av samordning.

Den utspridda strukturen gor att det inte finns tydliga argument for att sdga att nagon plats i
denna kommundel ar sarskilt I1amplig for tatortsutveckling och bostadsutbyggnad. I stallet har
kommunen inventerat foérutsattningarna att komplettera befintliga bebyggelsegrupper.

Foreslagen bostadsexploatering vid Elisefarm skulle innebara ytterligare en tatort i Sédra
Ringsjoorten. Om utbyggnaden fullféljs i sin helhet finns en mojlighet att denna nya ort till-
sammans med Fogdarp pa sikt kan bli till en ny tyngdpunkt i anslutning till expressbusshall-
platsen. Det finns dock uppenbara risker pa vagen dit. Etappvis utbyggnad 6ver tid och med
start i Oster i Horby kommun innebar att projektet under de férsta etapperna kommer att bidra
till annu mer utspridd bebyggelse och befolkning, med de konsekvenser det har for mojlig-

het att férsorja invanarna med skola, férskola och annan offentlig service. En annan risk ar att
nagon av avgorande forutsattning for projektet forandras innan det ar fullféljt och att projektet
darfér inte blir en tyngdpunkt utan stannar vid en utglesad struktur.

Plats for skolor och séarskilda boenden

Oversiktsplanen innehéller ett sarskilt avsnitt om plats fér kommunal service i sméstaden
HoOor. I detta avsnitt beskriver Ho6rs kommun vilken roll skolor, férskolor, aldreboenden mm
kan spela i stadsmiljon. Har finns ocksa vagledning for lokaliseringen av nya sadana lokaler.
Vagledningen ar avsedd i forsta hand for verksamheten som kommunen avser driva i egen
regi, men resonemangen och argumenten ar lika relevanta om verksamheten drivs privat:

"Skolor och fritidshem ska lokaliseras sa att det ar latt och trafiksakert for eleverna att ta sig
dit. ... Bade skolor och forskolor bér lokaliseras sa att foraldrar och barn har mjlighet att cykla
nar de lamnar sina barn.”

"Sarskilt boende bor placeras sa att det ar latt for anstéllda och anhériga att ta sig dit.”

Kommunen pekar i dversiktsplanen ut ett flertal mdjliga platser i H66rs tatort for lokalisering
av verksamheterna. Utanfor Ho6rs tatort ligger fokus pa att utveckla befintliga verksamheter
och modernisera lokalerna. Det har inte beddmts finnas underlag for etablering av ytterligare
enheter pa landsbygden, sarskilt med tanke pa att Barn- och utbildningssektorns tydliga in-
riktning att samla verksamheterna i stérre enheter.

Oversiktsplan 2002

Oversiktsplan 2002 kommer allts& snart att ersattas av ny 6versiktsplan, men bér dnda
omnamnas. Denna plan innehaller ingen relevant vagledning specifikt for den berdrda fastig-
heten. I markanvandningskartan ingar fastigheten i intresseomrade for vindkraft, men detta
utpekande har ersatts av kommunens vindkraftsplan och galler darfor inte Iangre. Utvecklings-
strategier for attraktivt boende séger bland annat att boendestrukturen utvecklas genom att
omraden lokaliseras i bra kollektivtrafiklagen och att malsattningen ar att 6ka kollektivtraiens
andel av persontransporterna.
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Figur 5. Markanvandn/ngskdrta fér S6rda Ringsjéorten ur férslag till 6versiktsplan fér H66rs kommu. Kar-
tan visar dven mdlpunkter och service.



M Hoors TJANSTESKRIVELSE
%g kommun Datum Diarienummer Sida

2018-05-30 KSF 2018/182
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Samlad bedémning

Samhallsplanering och tatortsutbyggnad ar kraftfulla redskap i utvecklingen mot ett mer
hallbart samhalle eftersom det handlar om att ldgga fast strukturer for éverskadlig tid. Var vi
planerar nya bostader idag kommer att paverka kommunens verksamheter och méanniskors
vardagsliv och transporter langt in i ndsta arhundrade. For en sa stor exploatering som det &r
fraga om i det har fallet ar det extra viktigt att vélja en plats som méter framtidens férvant-
ningar pa samhallet och pa en hallbar utveckling.

Oversiktsplanen ska ange inriktningen fér den langsiktiga utvecklingen av den fysiska miljon.
Planen ska ge vagledning for beslut om hur mark- och vattenomraden ska anvandas och ar
darfér det viktigaste underlaget fér beslut om nya exploateringar. Oversiktsplanen &r inte juri-
diskt bindande som en detaljplan ar, men har avgérande funktion i dialog med lansstyrelse och
region. En av 6versiktsplanens uttalade uppgifter ar att visa hur kommunen avser tillgodose
det langsiktiga behovet av bostader (PBL 3 kap 2-5 §§).

Exploateringen saknar stdd i 6versiktsplanen eftersom omradet inte ar markerat som stads-
bygd eller bebyggelsegrupp i markanvandningskartan. Exploateringen ar inte heller férenlig
med utvecklingsstrategin dér kommunen tar stéallning till tatortsutveckling och bostads-
utbyggnad ur mer évergripande perspektiv.

Det har inte framkommit nya forutsattningar som gor att bedomningen i déversiktsplanen ar
inaktuell eller ofullstandig. Platsen har restaurang och golfbana men saknar grundlaggande
servicefunktioner i form av dagligvaruhandel och vardcentral mm. Det &r mgjligt att i en detalj-
plan tillata forskola och skola i omradet, men erfarenheter fran andra hall visar att det ar svart
att driva sma enheter med ett begransat elevunderlag. Platsen har god kollektivtrafik men har
ingen koppling till det dévergripande cykelvagnatet.

Den vision som Elisefarm har tagit fram i samarbete med sin arkitekt visar pa en genomtankt
stadsbyggnadsidé med stort matt av kvalitetstdnkande. Visionen visar goda férutsattningar att
skapa ett attraktivt bostadsomrade sett ur helt lokal perspektiv. Den viktigaste fragan i sam-
band med beslut om planbesked &r dock inte detaljutformningen utan fragan om platsen ar
[amplig for exploateringen ur ett oversiktligt perspektiv. Samhallsbyggnadsektorns slutsats ar
att platsen ar olamplig for tatortsutveckling. Forslag till beslut ar darfor negativt planbesked.

Alternativt beslut

Om kommunstyrelsen valjer att i stallet besluta om positivt planbesked behover férutsattning-
ar och allmanna intressen pa platsen studeras narmare. Det generella strandskyddet och be-
hovet av allmédnna vattentjanster bedéms vara tva stora utmaningar for projektet (se bilaga 1).
Dessutom behdver kommunstyrelsen motivera avsteget fran éversiktsplanen och exploatering
av jordbruksmark.

Ett planprogram som beskriver férutsattningarna tillsammans med en Iamplig inriktning fér
planarbetet bedoms vara nédvandigt och kan tas fram i samarbete med Hérby kommun. Plan-
programmet ar i sa fall ett lampligt skede att dven underséka om genomférandet av planen
kan antas medfdra en betydande miljopaverkan enligt 6 kap miljébalken.

Genom oversiktsplanen har H66rs kommun tagit stallning for nio hallbarhetsperspektiv som
ska foljas upp i samband med att nya detaljplaner tas fram (Oversiktsplan fér H66rs kommun,
forslag for antagande 20 juni 2018, Utvecklingsdelen avsnitt 1.4 och 6.4). Dessa hallbar-
hetsperspektiv behdver integreras i arbetet med planprogrammet pa ett bra satt for att ge

en bred konsekvensanalys och integrering av hallbarhetsfragor. Hallbarhetsperspektiven ar:
Befolkningstillvaxt, Integrerad kommun, Samspel och méten, Enkelt vardagsliv som framjar
folkhalsa, Identitet, Miljdanpassat transportsystem, Hansyn till hav, sjéar och vattendrag, Hus-
hallning med mark- och vattenresurser samt Skydd av natur-, kultur- och rekreationsvarden.



!m HOOFS TJANSTESKRIVELSE
%:e kommun Datum Diarienummer Sida

2018-05-30 KSF 2018/182
SAMHALLSBYGGNADSSEKTOR

Strategiska enheten

Eftersom exploateringen inte ar forenlig med Oversiktsplanen ska planarbetet bedrivas med
utokat férfarande (PBL 5 kap 7 §).

Om kommunen avser att inleda en planldggning ska kommunen i planbeskedet ange den tid-
punkt da planlaggningen enligt kommunens bedémning kommer att ha lett fram till ett slutligt
beslut om att anta en detaljplan (PBL 5 kap 5 §).

Beslutspunkter som behévs om det blir ett positivt planbesked:

* Planarbetet ska inledas med ett planprogram som beskriver férutsattningar och allménna
intressen tillsammans med utgangspunkter och mal for planlaggningen. Hallbarhets-
persektiven fran Oversiktsplan fér Ho6rs kommun ska integreras i arbetet med plan-
programmet.

*  Planprogrammet ska upprattas i samarbete med Hérby kommun.

* Undersokning av miljopaverkan ska ske i samband med planprogrammet.

* Planarbetet ske med utdkat forfarande.

*  Planbeskedet galler i tva ar fran beslutsdatum.

* Planarbetet ska initieras av fastighetsagaren for att teckna plankostnadsavtal.

* Planarbetet bedoms kunna avslutas under 2020, férutsatt att plankostnadsavtal tecknas
inom 3 manader fran detta beslut.

Avgift

Avgift for planbesked tas ut enligt gallande taxa. Planarbetet bedoms vara en sa kallad med-
elstor atgard och avgiften blir darfor 13 650 kronor. Faktura éversands i samband med proto-
kollsutdrag for planbeskedet.

Karin Kallioniemi
Samhallsplanerare/Kommunarkitekt
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Strategiska enheten

Nagra planforutsattningar

Forutsattningar och allmanna intressen enligt 2 kap PBL behdver granskas och analyseras
mer noggrannt om det blir aktuellt att inleda planarbetet, men nagra férutsattningar bor lyftas
fram redan nu.

Skyddad natur

Eventuella tradrader, stenmurar och vatten mm i omradet kan omfattas av det generella
biotopskyddet enligt 7 kap 11 § miljobalken (MB). Inom ett biotopskyddsomrade far man inte
bedriva en verksamhet eller vidta en atgard som kan skada naturmiljon. Om det finns sarskilda
skal, far dispens fran férbudet ges i det enskilda fallet. Ofta &r det mojligt att hantera eventu-
ella konflikter mellan biotopskydd och exploatering genom att anpassa planen till biotoperna.

Det generella strandskyddet omfattar land- och vattenomradet intill 100 meter fran strand-
linjen vid sjdar och vattendrag enligt miljdbalken 7 kap 13-14 §§ MB. Aven anlagda dammar
och vatmarker med vattenspegel omfattas, enligt l[ansstyrelsens tillsynsvdgledning, och preli-
minart bedéms darfor att de dammar som anlagts for golfbanan &r strandskyddade.

Inom ett strandskyddsomrade far inte nya byggnader uppforas. Sarskilda skal for dispens/
upphéavande redovisas i 7 kap 18 ¢ § MB. De senaste arens praxis fran bland annat Arenastaden
i Solna innebar en strang tillampning av de séarskilda skalen, och det bedéms darfér inte finnas
sarskilda skal for att upphava strandskydd for féreslagen exploatering genom detaljplan.

Fornlamningar

I samband med framtagande av detaljplan fér golfbana genomférdes en arkeologisk utred-
ning i tva etapper: arkivgenomgang och oversiktlig faltinventering (etapp 1) samt detaljerad
ytfyndsinventering inom utvalda delytor (etapp 2). Det forefaller inte finnas nagon uppenbar
konflikt mellan resultatet av denna utredning och nu aktuella skisser pa exploatering.

Exploatering av jordbruksmark

Den mark som Elisefarm vill exploatera bedéms vara brukningsvard jordbruksmark enligt

3 kap 4 § MB. Det innebéar att den far tas i ansprak bebyggelse eller anlaggningar endast om
det behovs fér att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodo-
ses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.
Oversiktsplanen ger vigledning bade i fraga om vad som &r vésentliga samhéllsintressen och
vilken mark som ar lamplig att ta i ansprak fér bebyggelse (kap H3.6). Det ar utvecklingsstra-
tegin som definierar de vasentliga samhallsintressena, alltsa Bostader for alla, H66r som karna
i det flerkarniga Skane samt Utbyggnad i lagen med god kollektivtrafik. Mer konkret handlar
det om Smastad i storstadsregion, Byar i utveckling, Tillganglig natur med héga kvaliteter
samt Hallbara transporter.

Det faktum att marken vid Elisefarm tekniskt sett ar tagen ur jordbruksproduktion (muntlig
uppgift fran Elisefarm) beddms inte ha nagon betydelse i férhallande till miljobalkens hushall-
ningsregler (3 kap). Inte heller det faktum att det finns en detaljplan som tillater att golfbana
anlaggs pa marken.

Kommunala program

Gardsmiljon vid Elisefarm ingar i kommunens kulturmiljéinventering fran 1998 och bedéms
vara en vardefull kulturmiljé. Det bedoms dock inte finnas nagon uppenbar konflikt mellan
exploateringsférslaget och de utpekade vardena.

Fastigheten ingar inte i omrade som pekats ut genom naturvardsprogram.
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Strategiska enheten

Riksintressen

E22 ar av riksintresse fér kommunikationer enligt 3 kap 8 § MB. Det innebér att vdgen ska
skyddas mot atgarder som kan patagligt férsvara utnyttjandet av den. Detta kommer sannolikt
att paverka detaljer kring projektet, men vilka aspekter av vaganlaggningen som blir aktuella
att studera behover diskuteras med Trafikverket och lansstyrelsen.

Gator och trafik

Forslaget innebar att omradet ansluts till statlig vag precis i anslutning till pendlarparkering
och motorvagshallplats vid E22. Horby kommun har haft en férsta kontakt med Trafikverket
om detta, men det ar oklart hur de ser pa projektet och vilka trafiktekniska krav de kommer att
stélla.

Gang- och cykelvag finns inte i omradet mer an en kort stracka pa vdg 1121 och 1140. Hé6rs
kommuns cykelplanen redovisar cykelvag utmed vag 17 och vag 13 men de ligger inte sarskilt
prioriterat sa de kan inte réknas in att byggas i nartid.

VA

Det ar nagra kilometer till ndrmsta allmanna VA-ledning och det finns inte kapacitet att ansluta
omradet till detta system. Det kommer darfor att krdvas stora investeringar for att ordna all-
man VA-férsorjning for detta omrade. Exploateringen bor sta for denna investeringskostnad sa
att inte VA-kollektivet behdéver ta risken.

Kostnader fér exploatering och drift

En svarighet for projektet ar att det kradvs stora initiala investeringar samtidigt som utbyggna-
den forvantas paga under lang tid och de férsta etapperna kanske inte omfattar mer an 20-30
hus. Utéver VA-ledningar behdvs @ven en huvudgata genom hela omradet innan etapp 1,
langst i Oster, kan paborjas.

Det ar dock inte bara for exploatéren som projektet innebar kostnader langt innan omradet ar
fullt utbyggt. Fér de bada berérda kommunerna kommer full driftskostnad redan fran det att
de férsta husen byggs, eftersom huvudgatan behdver ha kommunalt huvudmannaskap. Unge-
far halva gatan och driften ar skissad i H66rs kommun.

En utbyggnad med start langst in innebar samtidigt att det kan dréja manga ar innan det blir
aktuellt med exploatering i H66rs kommun, sarskilt med tanke pa hur manga bostader det
totalt kommer att réra sig om. Konsekvensen ar att vi riskerar att sta med gatuutbyggnad och
driftskostnader i H66rs kommun, trots att alla som nyttjar gatan bor i Horby kommun.

Mojligheterna att hitta rimliga I6sningar fér hur kostnader ska férdelas bade i exploaterings-
och driftsskede kommer att vara helt avgdrande for att projektet ska kunna genomféras. Dessa
fragor behdéver darfor lyftas principiellt i samband med att huvuddragen for planarbetet utar-
betas.

Ovrigt

Ovriga férutsattningar att belysa ndrmare genom planarbetet &r bland annat:
* Buller frdn E22

» Dagvattenfordrdjning och rinnvégar vid skyfall

* Miljokvalitetsnormer for vatten

e Narhet till samhallsservice och kommersiell service
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