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HANDLINGAR

Planforslaget omfattar foljande handlingar.

e Plankarta med bestdammelser

e Planbeskrivning med genomfoérandefragor
e Samradsredogorelse

e Grundkarta

e Fastighetsdgarforteckning

e Granskningsyttrande

o Miljokonsekvensbeskrivning

Planomradet angivet pa ortofoto.
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Ny detaljplan upprattas for att mojliggora fastighetsindelning inom befintligt detaljplanelagt omrade.
Fastigheten Bjorka 18:1 ska delas i tva fastigheter, dar Sjobo golfklubb avser képa den avstyckade
mindre fastigheten (pa plankartan benamnd ”Fastighet A”), med syfte att skapa byggratter for bl a
framtida 6vernattningsstugor och hotell/vandrarhem knutna till dess besoksverksamhet. Utbyggnad
av befintliga byggnader, sasom klubbhus, restaurang samt maskinhall, mojliggors dven.

Syftet med detaljplanen ar att anknyta de nya byggnaderna i materialval och utformning till
bebyggelsen i den narbeldgna Bjorka, vilken ar utpekad som séarskilt vardefull kulturmiljo.

Vidare ar syftet att bevara skogskaraktédren och den biologiska mangfalden inom omradet genom en
varsam placering av de nya byggnaderna. Det ursprungliga syftet med skogsplanteringen var bland
annat att binda sanden, och traden har nu dven en viktig funktion att skapa 1a och gynnsammare
lokalklimat vilket kan forlanga golfsdasongen.

HUSHALLNING MED MARK 3, 4 och 5 KAP MILIOBALKEN

Detaljplanen ar forenlig med 3, 4 och 5 kap Miljobalken om hushallning med mark- och
vattenomraden.

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ar beldget 6ster om allmanna vagen nr 979 fran vag 11 norrut mot Bjorka by, c:a 2,5 km
vaster om samhallet Sjobo.
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Bild 1. Orienteringskarta Bild 2. Planomradet

Detaljplan for Bjorka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
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Areal

Planomradet omfattar c:a 7 ha.

Markagoforhallanden

Marken ar privatagd.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen och regionala intressen

Séder om planomradet ligger ett riksintresse for kommunikation.

Norr om planomradet finns ett omrade utpekat av Lansstyrelsen som sarskilt vardefull kulturmiljo,
Bjorkaomradet. Det bevarandevarda i Bjorkaomradet ar Bjorka, som representerar 1800-talets sma
kyrkbyar och oregelbundna placering av husen. Aven éversilningsomradet lings med Bjérkadn &r av
stort virde. Under den period dngavattning bedrevs var Ovedsklosters verksamhet mest omfattande
i Skane. Fa system finns bevarade idag och 6versilningssystemet langs Bjorkaan bor darfor varnas.

Oversiktsplan

Av gallande 6versiktsplan for Sjobo kommun, antagen 2009, framgar det att soder om planomradet
ar av riksintresse for kommunikation (jarnvag), samt att hela planomradet ligger inom riksintresse for
forsvaret.

Detaljplaner
Detaljplan P 133 (Laga kraft 2002-10-28) med utgangen genomférandetid.

Bedomning av miljopaverkan

Enligt 5 kap 18 § PBL ska de bestimmelser om miljobedémningar och miljokonsekvensbeskrivningar
av planer och program som finns i 6 kap 11, 18 och 22 §§ MB tillampas om detaljplanens
genomférande kan antas medféra en omfattande miljopaverkan. Stadsbyggnadsférvaltningen
bedomer att genomférande av denna detaljplan inte kan antas medféra betydande miljopaverkan.
Ingen storre forandring sker i markanvandningen, jamfort med nuldget. Planomradet ar i dag planlagt
for golfverksamhet, och foreslas sa vara dven i denna nya detaljplan. Utokningen av befintlig
verksamhet &r relativt blygsam, med maximalt 10 stugor och ett mindre hotell/vandrarhem med 15-
16 rum, samt en smarre utbyggnadsmaijlighet av befintligt klubbhus och befintlig maskinhall (dvs
garage for verksamhetens fordon). All foreslagen byggnation foreslas ske i anslutning till befintlig
bebyggelse for golfverksamheten och vid befintlig infart-/utfartsvag.

Planférslagets omfattning beddms inte vara av den storlek eller karaktdar som medfér betydande
miljopaverkan. Marken ar redan planlagd for golfbana, och lamplighetsbedémningen for markens
andamal ar darmed redan gjord sedan tidigare (2002). Vad detta planférslag innefattar ar en
moijlighet till avstyckning av en egen fastighet till golfverksamheten, samt en framtidssakring av
verksamhetens utveckling pa sikt, med mojlighet att bygga 10 6vernattningsstugor och ett
hotell/vandrarhem med 15-16 rum.

For utforligare och mer information se bilaga ”Undersékning av betydande miljépdaverkan — en
miljékonsekvensbeskrivning”, bifogat denna planbeskrivning.

Detaljplan for Bjorka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
Sjobo GK, i Sjébo, Sjobo kommun
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FORUTSATTNINGAR

Bakgrund

Omradet detaljplanerades for anldggning av golfbana med tillhérande byggnader i bérjan av 2000-
talet.

Golfklubben vill utéka sin verksamhet genom att skapa byggratter for olika former av
overnattningsmajligheter inom omradet. Golfklubben vill &ven hdva administrativ bestimmelse som
hindrar en avstyckning.

Pagaende markanvandning

Natur

Mark och vegetation

Vegetationen ar relativt homogen och bestar av planterad tall, med visst inslag av I6vtrad, t ex bjork,
ek och hassel. Aldern pa tallskogen &r mellan 20 och 90 &r. Mindre granbestand forekommer ocksa. |
undervegetationen finns inslag av l6vtrdd, bland annat ronn, bjérk, bok och ek. Faltskiktet bestar av
en torrangsflora bestaende av bland annat krustatel och ljung.
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Bild 3. Grusvédg genom tallskogen i golfbaneomrddet

Detaljplan for Bjérka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
Sjobo GK, i Sjébo, Sjobo kommun



7(18)

Den befintliga vegetationen har i stor utstrackning bevarats och pa ett naturligt satt inlemmats i
banan och bor ges fortsatta forutsattningar till att utvecklas till variationsrika bestand mellan
banorna. Banorna ingar dock inte i denna detaljplan utan ar planlagda sedan tidigare med
detaljplanen P133, vilken dven i fortsattningen kommer att galla for stérre delen av golfbanan.

Omradet ar med undantag for greenerna allemansrattslig mark. Det finns mojlighet till promenader
pa befintliga och anlagda stigar mellan golfbanans olika ytor. Aven ridning ar tilldten pa en anlagd
ridslinga. Inom planomradet finns plats for hastekipage att parkera for i- och utlastning.

Skyddsplantering

Inom omradet ndrmast den allmanna vagen Bjorkavagen, samt langs med riksvdg 11, finns idag
bibehallen vegetation som fungerar som skyddsplantering. Skyddszonen ar planlagd redan i befintlig
detaljplan fran 2002, och har mellan vagkant och verksamhetens ndarmsta byggnad en bredd av 30m.
Skyddsplanteringen gar dock inte dnda ut till vdgkant, utan loper i fastighetsgransen till Bjorka 18:1
(och framtida "Fastighet A”), vilken ligger ca 7 m in fran Bjorkavdgens vagkant. Skyddsplanteringen
ligger darfor utanfér vagzonen pa 5 m med krav pa fri sikt, och paverkar inte anslutningen negativt.

Fauna
Kléwvilt, radjur och dovhjort finns i naromradet samt aven en rik fagelfauna. Djurlivet ar aktivt pa alla
delar av golfbanan férutom inom planomradet i nara anslutning till bebyggelsen.

Golfbanans utformning

Placeringen av banorna stammer inte helt 6verens med utformningsférslaget enligt illustration till
gdllande detaljplan fran 2002. 18-halsbanan har bland annat tagit den foreslagna 9-halskortbanans
ytor i ansprak. Idag finns foljaktligen ingen 9-halskortbana pa omradet.

Topografi
Inom planomradet ar det sma hojdvariationer da marken ar relativt plan och ligger pa ca +45 m 6 h.

Geotekniska forhallanden
Marken inom planomradet bestar till huvuddel av l4tt sandjord. Behovet av geoteknisk undersékning
provas i samband med bygglov.

Beskrivning av miljokvalitetsnormer for vatten (MKN vatten) inom planomradet

Bjorkaan/Asumsan ar nationellt utpekad som sarskilt vardefullt vatten med en population av
tjockskalig malarmussla och en vardefull stam av 6ring. An har, enligt klassning gjord utifran EU:s
vattendirektiv, mattlig ekologisk status. Kvalitetskravet ar att den ska ha natt god ekologisk status till
ar 2021.

For att inte riskera paverkan pa vattendraget i omradet nar dagvattenmangden beraknas 6ka nagot
pga en mindre andel 6kade takytor, samt att inte hindra att kvalitetskraven for Bjorkadn/Asumsan
uppnas, stalls alltid krav pa att dagvatten fordrojs med t.ex. genomslapplig markbeldggning,
fordrojning/utjdmningsmagasin, grona tak, sdkrande av grasytor eller busk- och trddplanteringar.

| denna detaljplan sdkras detta bl a genom planbestammelse for grusbeldggning pa korslingor och
eventuella uppstéallningsplatser. Planférslaget medfor alltsa ingen 6kning av asfalterade ytor fran

Detaljplan for Bjorka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
Sjobo GK, i Sjébo, Sjobo kommun



8(18)

nuldget. Vidare finns en befintlig dagvattendamm/uppsamlingsmagasin strax norr om planomradet,
gott om befintliga trad och buskplanteringar (samt sdkring av den vegetationsklddda skyddszonen pa
30 m med planbestammelse), och gott om genomslappliga grasytor for lokal infiltration vid och kring
den foreslagna exploateringen. For att sdkra att stérre delen av ytorna inom planomradet forblir
obebyggda och inte beldggs med parkeringsytor, samt att de dven i fortsattningen kvarstar som
genomslappliga gronytor for infiltrering av dagvatten, sa ar en stor del av planomradet skyddat
genom prickmark: Marken far inte férses med byggnad, parkering far ej anordnas.

Planbestammelsen b; — Marken far inte hdrdgéras — tydliggor ytterligare att dessa ytor ska lamnas
orérda och grona, tillgangliga for dagvatteninfiltration i den genomslappliga sandiga jorden.

For att ytterligare sdkra att MKN vatten inte paverkas negativt sa har detaljplanen en
planbestdmmelse om villkor av lov, for byggnationen av bade stugorna och vandrarhemmet/hotellet.
Bygglov for dessa tva utbyggnader kan inte fas forrdn redovisning av planerad 6kad vattenférsorjning
och hantering av spillvatten, presenterats och kommit till stand av
exploatéren/verksamhetsutévaren.

Planomradet beddoms ligga utanfor influensomradet fér narmsta grundvattentakt.

For utforligare och mer information se bilaga Undersékning av betydande miljépdverkan — en
miljokonsekvensbeskrivning.

Kultur

Fornlamningar

Det finns inte nagra kdanda fornlamningar inom omradet. Under mark dolda stenaldersplatser kan
dock patraffas med hansyn till ndrheten till Bjorkaan och det sandiga underlaget. Fornlamningar kan
upptrada som morkfargade gropar, eldstader, sotfargade jordlager mm. De planerade
markingreppen i denna detaljplan ar av begransad omfattning, och en arkeologisk undersoékning
beddms darfor inte vara nodvandig. | det fall under mark dolda fornlamningar (stenpackningar,
hardar, skelettdelar etc) skulle framkomma i samband med markarbeten ska dessa, i enlighet med 2
kap 10 § Lagen om kulturminnen mm, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrattas.

Kulturmiljé

Planomradet ligger i ndra anslutning till den unika kulturmiljon i Bjorka som innehar héga
kulturmiljévarden. Detaljplanen ska ta hansyn till dessa varden genom att séka liknande kvaliteter
hos den nya bebyggelsen som uppkommer, genom fasadmaterial, typ av tak osv.

Aven dversilningsomradet lings med Bjérkadn ar av stort kulturhistoriskt viarde. Under den period
dngavattning bedrevs var Ovedsklosters verksamhet mest omfattande i Sk&ne. F& system finns
bevarade idag och 6versilningssystemet langs Bjérkaan bor darfér varnas. Det 4r den sammantagna
historiska kulturmiljon som ska varnas och tas hansyn till.

Landskapsbild

Strukturen i landskapet som omgardar planomradet varierar med en 6ppen-sluten karaktar med
vegetation mellan halen som ger en rumslig uppbyggnad. Tradbestandet bestar till stérsta del av tall.
For att skapa en mer varierad landskapsbild bor I6vtraden gallras fram och darmed skapa en hogre
andel I6vtrad. | vissa sydvanda bryn finns en del ekar dar fina exemplar bor gynnas och fristéllas for
att pa sikt kunna utvecklas till stora ”sparbanksekar”.

Detaljplan for Bjorka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
Sjobo GK, i Sjébo, Sjobo kommun
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Ekosystemtjanster

”Ekosystemtjdnster dr ett begrepp som férséker fdnga alla de produkter, tjdnster och virden som vi
fdr av naturen. Luften vi andas, vattnet vi dricker, maten vi dter, mediciner, brénslen, pollinering, men
ocksa de immateriella och kdnslomdssiga vdrden vi far av naturen — allt kan réknas in bland
ekosystemtjdnsterna. Mdnga av dessa naturens gratistjdnster dr omdéjliga att ersdtta med hjdlp av
teknik.” (WWF:s definition av ekosystemtjanster)

Genom att fa in varierad vegetation i sa stor omfattning som mojligt skapas battre forutsattningar for
olika djurarter att trivas. For att till exempel fa en bra pollinering av frukt och bar behévs det manga
olika insektsarter. For att de storsta pollinerarna bin och humlor ska frodas, sa behdvs blommande
vaxter och trad. Detta bor man ténka pa vid planteringar i planteringsbaddar mm kring klubbhuset
och vid de 6vriga befintliga samt framtida byggnaderna. Blommorna far giarna ha en 6ppen blomma
med synliga standare och pistiller, sa att bina och humlorna kommer at pollen/fédan.

PLANFORSLAG

Tillfallig vistelse

| anvandning av kvartersmark innehaller detaljplanen tva olika anvandningsbestammelser;
R1— Golfbana med tillhérande klubbhus och servicebyggnader och milijohus, med ‘tillféllig vistelse’;
sd@som hotell/vandrarhem, évernattningsstugor samt uppstdéllningsplatser for husbilar (PBL 4kap 5§

p-3)

och

Rz - Golfbana, €j ‘tillféllig vistelse’ (PBL 4kap 5§ p.3)

Boverket anger under anvandningen R — Besoksverksamhet (har i denna planen specificerat som
Golfbana), att hotell, vandrarhem och liknande som ar avsett for tillfallig vistelse ocksa ingar om de
tillhor besoksanlaggningen. Denna detaljplan har begransat den huvudsakliga byggnationen, inklusive
‘tillfallig vistelse’ dvs 6vernattningsmajligheter, till de centrala delarna av golfbanan, i anslutning till

befintlig bebyggelse.

Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Idag ar den befintliga bebyggelsen koncentrerad till den centrala delen av golfbanan och den bestar
av ett klubbhus med lokaler fér omkladning, servering, administration mm, byggt i tva plan med en
byggnadshdjd pa 3,5 m och en byggnadsarea (BYA) p& 382 m2. Maskinhall i en vaning med hdgsta
byggnadshojd pa 4,5 m och 680 m? byggnadsarea. Nyligen uppfordes en forrddsbyggnad 190 m?, och
ett annat forrad revs.

Framtida bebyggelse

Golfklubben 6nskar expandera och vill dirmed kunna erbjuda besdkande golfspelare
Overnattningsmojligheter i form av hotell/vandrarhem, 6vernattningsstugor, samt uppstéllningsplats
for husbilar.

Detaljplan for Bjorka 18:1 m fl Planbeskrivning Antagandehandling 20200702
Sjobo GK, i Sjébo, Sjobo kommun
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For befintligt klubbhus dnskas en utbyggnadsmaijlighet, framst for restaurangen och eventuellt
tillskapandet av en konferenslokal i anslutning till klubbhuset. Utokad byggratt tillskapas dven till viss
del for maskinhallen, for forradsbyggnader samt for miljohus.

Byggratt

Utnyttjandegraden har reglerats genom e-bestdmmelser om stérsta byggnadsarea (BYA) inom
respektive egenskapsomrade, samt bestammelse om hégsta byggnadshéjd (m). Byggratterna ar
forlagda till den centrala delen av golfbanan, i anslutning till befintlig bebyggelse och ar som féljer:
Klubbhus: byggratten for klubbhus, med tillhérande restaurang och eventuellt framtida
konferenslokal, utdkas till att omfatta totalt 700 m? BYA. Byggnadshdjd max 4.0m.
Hotell/vandrarhem: byggratten omfattar 450 m?BYA, med méjlighet att bygga i tva vaningar med en

max byggnadshojd pa 6.0m.

Stugor: byggratten omfattar totalt 550 m? BYA fér stugomradet, férdelat pa 10 stugor, dir den
storsta storleken fér en stuga &r 55 m? BYA. De avses uppfdras i en vaning, med max byggnadshéjd
3.0m. Inldmnade férslag pa stugutformning, fran exploatdrens sida, redovisar en stuga pa 51m? BYA.
Om detta halls, sa blir det byggratt 6ver till ett litet miljohus, som kan uppforas vid behov i framtiden.
Maskinhall: den totala byggratten med den redan byggda hallen blir 1 100 m2 BYA, i ett vaningsplan,
max byggnadshojd 4.5m.

Forrads-/garagebyggnader: en total utbyggnad av forrdd/garage till sammanlagt 500 m? pd omradet,

med max byggnadshéjd 3.5m.

Miljéhus: finns ett vid klubbhuset, som behover byggas ut, vilket mojliggors i planen. En framtida
placering av ett litet miljohus i stugomradet och/eller eventuellt pa husbilsuppstéllningsomradet
moijliggdrs aven.

Befintlig studio: max 5.0m byggnadsh6jd och mdjliggérande av framtida vaderskyddande
utslagsplatser till driving rangen. Mojliggor aven flytt av bollautomat. Byggratten begransas med
planbestammelsen b, — Minst 50 % av marken ska vara genomsldpplig.

Villkor for bygglov

Foljande tva bestammelser for villkor for bygglov galler fér byggnation av stugorna samt for
byggnation av hotell/vandrarhem:

a1 — Bygglov far inte ges fér nybyggnad av stugor/vandrarhem/hotell férréin redovisning av planerad
Okad vattenférsérjning, och hantering av spillvatten, presenterats och kommit till sténd av
exploatéren/verksamhetsutévaren.

Denna planbestammelse ar satt for att sakra att den framtida exploateringen inte medfér nagon
negativ paverkan pa miljokvalitetsnormerna (MKN) for vatten.

a> — Bygglov fadr inte ges fér nybyggnad av stugor/vandrarhem/hotell férrdn ansékan om éndring av
anslutning har inlémnats av verksamhetsutévaren och godkdints av Trafikverket.

Denna planbestammelse finns till for att sdakra att utformningen av den befintliga infarts-
Jutfartsvagen till golfverksamheten ses 6ver, innan utbyggnaden av stug- och hotell/vandrahem-
verksamheten kan komma till stand.

Foljande bestammelse for villkor for bygglov galler for alla om- eller eventuella tillbyggnader av
maskinhallen:
as — Bygglov fdr inte ges for till- eller ombyggnad av maskinhall férrén oljeavskiljare installerats.
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Placering

Plats anvisas for uppstallning av husbilar (placeringsbestammelser), med maximalt 19 platser dar
varje plats har en storlek av 10x6 m samt ett skyddsavstand pa minst 4 m mellan varje husbil.
Illustrationen nedan visar uppstallningsplatserna som 10x10m f6r att innefatta de 4 meternaii
avstand mellan fordonen.

Bild 4. lllustrationsskiss uppstdllningsomrddet for besékande husbilar

Overnattningsstugorna ska uppféras med minst 4 meter mellan varje stuga, av hansyn till
brandtekniska skal. De nas via en korslinga i grus. Slingan far ej beldggas med asfalt. Samma
bestammelse galler for korslingan inom ovan namnda husbilsuppstéllningsomrade, inklusive
uppstallningsplatserna. Illustrationsskissen nedan visar foreslagen placering av de 10 stugorna, med
ett avstand pa 4 meter mellan varje, och den majliga placeringen av ett mindre miljéhus vid
in/utfarten till stugomradet.

Bild 5. lllustrationsskiss stugomrddet
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Tillganglighet
Byggnader ska uppfylla tillgdnglighetskraven enligt gillande lagstiftning, vilken bevakas i samband
med bygglovshandlaggning.

Gestaltning

Byggnaderna bér harmoniera med den for trakten traditionella byggnadstraditionen med material av
tra, puts eller tegel och husen bor ha en lamplig takvinkel. Denna beddomning kommer att géras i
samband med bygglovsprévningen.

For att sdkra en passande utformning av den framtida bebyggelsen och ge stod i bygglovskedet, har
planen darfor en planbestammelse som lyder: Byggnader ska utformas pa ett sétt som passar in i
miljén, samt uppféras med limpligt fasadmaterial, typ stenmaterial (puts/tegel) eller tré, med
hdnvisning till omrddets ndrhet till vdrdefull kulturmiljé.

De tio 6vernattningsstugorna ska uppféras med sadeltak, likasa den nya
hotellbyggnaden/vandrarhemmet. Klubbstugan har sadeltak, och det blir ett battre helhetsuttryck
med en karaktar som battre passar in i miljon nar dven stugorna och hotellbyggnaden har sadeltak.
Taken inom planomradet ska inte utforas i koppar, bly eller zink.

Markens vegetation

Detaljplanen innehaller bestammelsen n1 - Plantering ska finnas. Befintlig vegetation ska bibehdllas
som skyddsplantering. Det géller det befintliga omradet ndrmast den allmanna vagen, dar ett 30
meter brett vegetationsbalte redan idag ar planlagd som skyddsplantering. Planbestdammelsen b; —
Marken far inte hdrdgdras, i kombination med prickmark — Marken far inte férses med byggnad,
parkering far ej anordnas, sakrar stora gronytor kring de egenskapsomraden som innehaller byggratt.

Gator och trafik

Trafikytor

Omradet har en infart fran den allmanna vagen till Bjorka. Denna infart/utfart kan komma att behé6va
dndras i sin utformning, och en ansdkan géllande andrad anslutning ska darfor goras till Trafikverket,
innan byggnation av stugorna och/eller vandrarhemmet/hotellet kommer till stand. For att sikra
detta finns en planbestammelse om villkor fér lov pa plankartan; a, — Bygglov far inte ges fér
nybyggnad av stugor/vandrarhem/hotell férréin ansékan om dndring av anslutning har inlémnats av
verksamhetsutdvaren och godkdints av Trafikverket.

Vegetationsbaltet med skyddsplantering i detaljplanen gar inte dnda ut till vdgkant, utan loper i
fastighetsgrans (Bjorka 18:1, framtida "Fastighet A”), vilken ligger ca 7 m in fran Bjorkavagens
vagkant. Vagzonen pa 5 m med krav pa fri sikt, ligger darfér utanfor detaljplanens omrade, och
skyddsplanteringen paverkar darmed inte anslutningen negativt.

Biltrafik

Biltrafiken berdknas oka till en mindre del pa grund av den utokade verksamheten med
overnattningsmojligheter. De totalt 10 stugorna och 15-16 hotellrummen medfér endast en mattligt
Okad trafikalstring. En parkeringsrdakning/inventering har skett i samband med planen. Befintligt antal
parkeringsplatser bedéms vara tillrdckligt aven efter utbyggnaden.
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Tung trafik
Detaljplanen kommer inte att generera nagot storre antal av tung trafik. Det kommer framst att réra
sig om sophamtning och varutransporter.

Parkering

All parkering for golfbanans behov ska ske pa ytan avsedd for parkering centralt inom planomradet.
Parkeringen ar planlagd som ns. | dagslaget dr endast en korslinga inom parkeringsomradet
asfalterad. Parkeringsplatserna ar grusbelagda. For att sdkra att detta forblir sa dven fortsattningsvis,
sa géller bestammelsen b, — Minst 50 % av marken ska vara genomsldpplig, for hela parkeringsytan.

Kollektivtrafik
Narmsta busshallplats ligger cirka 1200 m fran golfklubbens klubbhus och restaurang.

Gang- och cykelvigar

En trafiksdaker mojlighet for oskyddade trafikanter att ta sig fram pa smavagarna fran tatorten (2,5
km) till golfbanan bor sikras. Det finns forrad pa golfbanan dar golfutrustning kan férvaras, vilket
forenklar for cykling till och fran aktiviteten.

Teknisk forsérjning

Vatten/avlopp

Vattenforsorjningen sker kommunalt. Omhandertagande av avlopp sker med hjélp av enskilda
anlaggningar. Ingen ny pakoppling till befintliga anlaggningar far ske. Ny/nya avloppsanlaggning/ar
ska uppfylla gallande reningskrav och tillstand sékas hos Samhéllsbyggnadsnamnden.

Vattenuttag for bevattning av greenerna ska ske pa ett sadant satt att det inte paverkar befintliga
vattendrag runtomkring banan. En planbestammelse om villkor for lov; “a; - Bygglov fdr inte ges for
nybyggnad av stugor/vandrarhem/hotell férréin redovisning av planerad 6kad vattenférsérjning, och
hantering av spillvatten, presenterats och kommit till stdnd av exploatéren/verksamhetsutévaren”,
finns pa plankartan. Fér mer information om enskilda avlopp se bilaga Undersékning av betydande
miljépaverkan — en miljékonsekvensbeskrivning.

Dagvatten

Dagvatten ska fordrojas och infiltreras inom planomradet. Detta berdknas kunna ske utan problem,
da storre delen av planomradet bestar av genomslappliga grona ytor, med sandig latt infiltrerbar
jord. Det finns dven en befintlig anlagd damm nordost om klubbhuset, strax utanfér planomradet
innan Bjorkaan, som fungerar som dagvattenuppsamling och regnvattenmagasin vid storre
nederbord, och anvénds for bevattning. Dammen ar tat och ar kladd med duk.

Vid eventuell féorekomst av féroreningar i dagvatten fran hardgjorda ytor (asfalterade ytor for
lagring/uppstallning av fordon eller material som kan ha ndgon form av skadlig miljopaverkan), ska
detta avskiljas fran dagvattnet med t.ex. oljeavskiljare och/eller fér andamalet godkédnd rening.

as — Bygglov far inte ges fér till- eller ombyggnad av maskinhall férrdn oljeavskiljare installerats, ar
satt for att skydda marken och MKN vatten fran eventuellt férorenad regnvattenavrinning fran en av
planomradets fa hardgjorda ytor.

Andelen hardgjorda ytor inom planomradet ar dock ytterst liten. For att sakerstélla att de korslingor
och uppstallningsplatser for husbilar som planeras att anlaggas utfors i genomslapplig grus, finns
planbestammelsen “n, —kérslinga och uppstdllningsplatser i grus, ej asfalt” pa plankartan.
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Tillgangliga gréna ytor inom planomradet bedéms vara tillrdckliga for att mojliggora lokal infiltration
av det svagt 6kade flodet av dagvatten fran de tillkommande takytorna vid maximal exploatering
inom planomradet, totalt ca maximalt 1500 kvm BYA. For att sdkra genomslappliga grona ytor inom
planomradet sa har bestimmelsen b; — Marken fdr inte hardgéras inforts pa befintliga
vegetationskladda omraden och b, — Minst 50 % av marken ska vara genomsldpplig har inforts pa
den planlagda parkeringsytan. For mer utforlig hantering av dagvattenfragan se bilaga Undersékning
av betydande miljépdverkan — en miljékonsekvensbeskrivning.

Uppvarmning
Fastigheten ansvarar for sin egen varmeforsorjning. Mojlighet till solceller pa tak ska finnas.
Utformning och placering av dessa sker i samband med bygglov.

El
Befintligt elnat kan kopplas pa.

Avfall

Avfallshantering ska ske enligt renhallningsférordningen. Fastighetsagaren svarar for sitt avfall och
sin kallsortering. Eventuellt farligt avfall ska omhandertas enligt gdllande lagar och férordningar.

Ett mindre miljohus finns i anslutning till klubbhuset. Detta behéver byggas ut. Byggratten har darfor
i detta detaljplaneférslag utdkats. Detaljplanen mojliggor dven byggnation av ett par nya mindre
miljohus for kallsortering, som kan uppfdras vid behov i framtiden.

MILIO, HALSA OCH SAKERHET

Buller

Det finns inga permanentboende i narheten av de delar av verksamheten som framkallar buller, d v s
maskinhall, klubbhus, parkering och tillfart. Bebyggelsen planeras och utformas sa att riksdagens
faststallda riktlinjer for trafikbuller inte 6verstigs. De nddvandiga atgarder som eventuellt kan kravas
(bullerskydd) ska bekostas av kommunen och/eller exploatéren.

Skyddsavstand

Skyddsavstandet mellan golfbanans verksamhet och de allmdnna vagarna halls till 30 meter. Det
planlaggs genom en byggfri zon dar endast plantering far finnas. “Befintlig vegetation ska bibehdllas
som skyddsplantering”. (Pa sjdlva golfbanan, utanfér planomradet, dr avstandet ca 100 meter mellan
narmsta bana i séder och riksvag 11. De tva sydligaste banorna har dessutom slagriktning langs med
eller bort fran riksvagen.)

Radon
Enligt “"Radonprogrammet for Sjébo kommun” (2006) utgor planomradet lagriskomrade for radon.

Barnperspektivet

For barn och ungdomar ar den viktigaste aspekten i denna plan hur trafiksituationen ser ut, och
trafiksdkerhet. Cykelpassager 6ver vagar ska vara tydligt markerade. Det finns en [amplig vag att ta
sig hit pa cykel, via smavagarna fran Sjobo tatort (2,5 km), anda fram till golfbanan. Det hade gynnat
alla besokare, inte bara barn och unga, om denna vdg hade markerats ut/skyltats i samarbete mellan
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de olika fastighetsagarna. Som namnt tidigare i dokumentet sa finns forrad pa golfbanan dar
golfutrustning kan forvaras, vilket forenklar for cykling till och fran aktiviteten, speciellt fér barn och
unga.

Halsokonsekvenser

Golf dr en sport som innebér rorelse och motion, och har darfér halsobeframjande effekter. Denna
detaljplan ar en del av golfklubbens expansionsplaner och férhoppningsvis blir en av konsekvenserna
att det kan locka fler till golfen och till rorelse.

Inga negativa hélsoeffekter forvantas uppsta i och med genomforandet av denna detaljplan.

PLANENS KONSEKVENSER

Ekologiska konsekvenser

Inga storre negativa ekologiska konsekvenser berdknas uppsta i och med utbyggnaden som medges i
denna detaljplan. Vissa trad kommer att behéva fallas i direkt anslutning till de nya byggnadernas
fotavtryck. Uppforandet samt den exakta placeringen av byggnadskropparna ska géras med varsam
hand och med hansyn till de specifika forhallandena pa platsen. Pa sa satt minimeras paverkan pa
naturmiljon i omradet. For Miljokonsekvenser se bilaga Undersékning av betydande miljépaverkan
— en miljékonsekvensbeskrivning.

Ekonomiska konsekvenser

Detaljplanen innehaller en fastighetsindelningsgrdans som mojliggor avstyckning av fastigheten Bjorka
18:1. Denna grans blir tvingande i och med antagandet av detaljplanen. Det innebar att en
ekonomisk konsekvens av denna detaljplan kommer att bli att en
lantmateriforrattning/avstyckning/fastighetsbildning ska ansdkas om och bekostas av s6kanden.

Sociala konsekvenser

En utdkning av golfklubbens verksamhet starker klubben och dess chanser till att bibehalla eller
expandera sin serviceniva, med konsekvensen att forutsattningarna for det sociala umganget och
gemenskapen for medlemmar, saval som andra golfbesdkare, bibehalls och forbattras.

Golf ar en jamstalld sport som utdvas av bade kvinnor och mén, flickor och pojkar. Genomférandet
av denna detaljplan kan darfor rakna hem positiva sociala effekter, inkl goda férutsattningar for 6kad
folkhalsa.

GENOMFORANDEFRAGOR
Organisatoriska fragor

Tidplan
Planen beraknas antas till sommaren ar 2020.

Planprocessen

Planen genomfors med standardférfarande. Detta planforslag kommer att vara ute pa samrad under
varen, varpa alla inkomna synpunkter sammanstalls, beaktas och beméts. Sedan kommer ett
reviderat planforslag ut pa granskning, under cirka 2 veckor, da man far tillfalle att tycka till och yttra
sig en andra gang. Efter detta antas detaljplanen i Samhallsbyggnadsnamnden. Detaljplanen vinner
laga kraft tre veckor efter att antagandebeslutet kungjorts av kommunen.
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Markforvarv

Kommunalt markforvarv erfordras ej.

Sjobo Golfklubb kommer att forvarva en avstyckad del av fastigheten Bjorka 18:1, pa plankartan
utsatt som “Fastighet A”, en nybildad fastighet, efter planens genomférande.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r satt till 10 ar fran den dag detaljplanen vunnit laga kraft.

Ansvarsfordelning, huvudmannaskap

Det finns ingen allman platsmark inom planomradet, sa varken kommunalt eller enskilt
huvudmannaskap ar aktuellt i detta fall.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Inom detaljplanen ska en ny fastighet bildas, pa plankartan bendmnd ”Fastighet A”, som ska utgoras
av markomradet innanfor dragen fastighetsindelningsgrans. Fastigheten Bjorka 18:1 ska delas i tva
fastigheter, dar Sjobo golfklubb avser kopa den avstyckade mindre fastigheten, som idag bl a
innehaller besdksverksamhetens klubbhus, maskinhall och forradsbyggnader. | lamplighetsprévning
anses bada de framtida fastigheterna uppfylla 3 kap. 1 § Fastighetsbildningslagen.

Inga nya servitut bedéms behdéva bildas for att bade stamfastigheten (Bjorka 18:1) och den nya
fastigheten (Fastighet A) ska fungera bra som sjalvstdandiga fastigheter. Den nya fastigheten har t ex
direktkontakt med Bjorkavadgen dar befintlig in- och utfart till Sjobo golfklubbs verksamhet sker.
Fastigheterna som bildas/ombildas blir alltsa lampliga for sina respektive andamal, vilket har
klargors, da fastighetsindelningsbestdammelsen har en bindande verkan.

Detaljplanen innehaller en fastighetsindelningsbestammelse, vilken ar bindande for
fastighetsagaren/-na och vars grans/strackning inte ar justerbar efter att denna planen vunnit laga
kraft: Ny fastighet ska bildas och avstyckning ska ske utefter fastighetsindelningslinjens dragning
(PBL 4kap 18§ andra stycket p.1)

Fastighetsindelningsbestammelser har anvants for att huvudsyftet med denna detaljplan ar att
mojliggora avstyckning av stamfastigheten, och bade dgare och kdpare dr 6verens om den exakta
gransen, som anses viktig att sla fast i denna detaljplan. Nuvarande fastighetsdgare och framtida
inforskaffare av Fastighet A, ar informerade om och inférstadda med att denna linje dr bindande och
ej justerbar nar detaljplanen val vunnit laga kraft.

Samfilligheten s:2, (en dldre samfélld vdg som l6per genom delar av Bjorka-omradet), ar upplost
inom stora delar av fastigheten Bjorka 18:1. Daribland dess forna strackning éver den framtida
fastigheten "Fastighet A”. Samfélligheten s:2 |16per alltsa ej genom eller 6ver det markomrade som
omfattas av fastighetsindelningsgrdansen och som ska bli en ny fastighet.

Ekonomiska fragor

Planekonomi

Exploatdren/Byggherren star for samtliga kostnader i samband med upprattande och hantering av
detaljplanen. Byggherren bekostar samtliga utredningar som erfordras fér planens framtagande, och
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senare i bygglovskedet. Planavtal har upprattats i januari 2019 mellan byggherren Sjébo Golfklubb AB
och Sjobo kommun, genom dess Samhallsbyggnadsnamnd.

Allman platsmark
Allman platsmark saknas inom planomradet.

Teleledningar
Flyttningar eller andra atgarder som kravs for att sdkerstalla Skanovas kabelanlaggningars funktion
ska bekostas av exploatoren/fastighetsagaren.

Tekniska fragor

Tekniska utredningar
Vidare utredningar, t.ex. geoteknisk undersokning eller projektering, utférs inte av kommunen.

Exploatéren behdver lamna in uppgifter till kommunens VA-enhet géllande forvantad 6kad
vattenforbrukning, till foljd av verksamhetens utbyggnad. Eventuellt behover kapaciteten i
kommunala ledningsnatet 6kas, i och med den planerade utékningen av beséksverksamheten. Vidare
dialog mellan exploatéren och kommunens VA-enhet maste ske i samband med att bygglov sékes for
planerad utbyggnad. Gallande VA-avtal kan behdva tecknas om.

Befintliga ledningar i mark
Anslutning till elndt och kommunalt vatten sker i befintliga serviser.

Skanova har kabelanldggningar inom och i anslutning till planomradet enligt nedan.
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Gator, belysning

Tillfartsvagen ar asfaltbelagd, men har inte gatubelysning. Belysningsstolpar finns dock centralt
placerade pa verksamhetens parkeringsyta. Ett par stycken ljuspollare finns dven utanfor klubbhuset
i riktning mot golfbanans forsta utslagsplats.

VA-anldggningar

Vattenforsorjningen sker kommunalt. Omhandertagande av avlopp sker med hjalp av enskilda
anlaggningar. Ingen ny pakoppling till befintliga anldggningar far ske. Ny/nya avloppsanlaggning/ar
ska uppfylla géllande reningskrav och tillstand s6kas hos Samhallsbyggnadsnamnden.

For nyetableringar och bygglovspliktiga forandringar ska tvattanlaggningar och spolplattor ha
oljeavskiljare fore inkoppling till avloppsanlaggning. For verksamhet dar fettavskiljare kravs for att
minska risk for utslapp av fett, ska typgodkand fettavskiljare som dr dimensionerad for den
verksamhet som bedrivs, vara installerad. For mer information se bilaga Undersékning av betydande
miljépaverkan — en miljkonsekvensbeskrivning.

MEDVERKANDE

Planférslaget har tagits fram av Marie Rosdahl och Asa Bjurstrom, i samrad med tjanstepersoner pa
Stadsbyggnadsforvaltningen och Tekniska forvaltningen. Konsultfirman Sigma Civil har ritat
plankartan.

Stadsbyggnadsforvaltningen Sjébo kommun

Henrik Larsson Marie Rosdahl
Tf Enhetschef Strategienheten Planarkitekt
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