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PLAN PM

Detaljplan for del av fastighet Vérby 61:528 m.fl. “Bara Séder Hotell mm” i
Bara, Svedala kommun

The Nationals
infartsvag

The National
Spangholmsgarden Golfbana

Planomréde

SYFTE MED DETAUPLANEN OCH PLANMOTIV

Syftet med planen ar aft majliggéra att bygga hotell med konferensanléggning och spa vid
Spangholmsgarden.
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Syftet ar ocks& att sékerstalla kulturmiligvérdet fér Spangholmens ekonomibyggnad och befintlig allé
med skydds- och eller bevarandebestémmelser.

Till hotellet anlaggs en ny fillfartsvéig som ansluts till The National Golf & resorts infart. The
Nationals infart @ndras frén enskild vég fill kommunal gata med kommunalt huvudmannaskap, dé
den blir en del av infarten fill bostader, hotell och galopp utéver golfbanan. En ny
korsningspunki/cirkulationsplats anléggs i vagens sédra del mot féreslagen galoppanléaggning.

PLANFORUTSATTNINGAR OCH BESKRIVNING AV DEN PLANERADE
ATGARDEN

Plandata

Planomradet ligger soder om Malmavagen utmed Spangholmsvéagen i Bara. Planomrédet omfattar

fastighet Varby 61:528 och 61:406.
Omradets area dr ca 20 ha.

Marken &gs av Varby Fastighets AB (Vérby ¢1:528) och The National Golf & Resort AB (Varby
61:400).

Planomrédet

| gallande plan &r markanvéndningen idag golfbana, kontor, konferensanléggning samt
maskinhallar relaterade fill golfanlaggningen. Befintliga byggnader vid Spangholmsgarden ar en
vardefull milio och har varsamhetsbestammelser (k). Gallande detaljplan ér inte genomférd inom
aktuellt planomréde. Genomférandetiden for géllande defaliplan har gétt ut.

Planomrédet utgérs av befintliga byggnader med fillhérande tomter och odlingsmark av klass 8
enligt Lansstyrelsens jord- och skogsklassificering. Jordbruksmarkens bedéms ha hoga till mycket
héga brukningsvéarde enligh kommunens dversikiliga analys utifréin jordbrukblockens storlek, flikighet,
arrondering och skérdeomrade.

Riksintresse

Planomradet ligger inom riksintresse for kulturmiliovard, M:K 116, Gérslév-BaraTorup-Hyby, enligt
MB 3 kap 6§. Riksinfresset utgors av ett "kuperat odlingslandskap med férhistorisk bruknings- och
bosatiningskontinuitet i dvergangsbygden mellan slatten och Romeldsen kring Seged, som val
speglar framvéxten av det skénska jordbrukslandskapet samt har praglats av storgodsens
forvalming. Tejarp, under Hyby och Tranberga och Spé&ngholmen under Torup ar exempel pd
plattgérdar inom riksinfresseomrédet. Platigérden Spangholmen féreslés vara utiryck f6r riksintresset |
framtaget underlag fill riksintressedversyn for MK 116, Gérslév-Bara-Torup-Hyby .

Planomrédet omfattas Gven av riksintresse fér naturvérd N87, Backlandskapet sydvést om
Romelasen, enligt MB 3 kap 6§. Det ar eft av de mest valutvecklade landskapen med
dodistopografi i landet. Backlandskapet ér belaget éver den s& kallade Alnarpssankan, en
forkastningsdal i berggrunden, orienterad i nordvastsydostlig rikining. Forkastningsdalen uppvisar
avlagringar med en komplex kvartar stratigrafi fréin bland annat aldre istider. Karmomradet for
riksintresse for naturvard ligger i rika [6vskogsbiotoper, dngs- och betesmarker eller sjoar. Torup @r
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ett viktigt karmomrade. Aktuellt riksinfresses vérdekamor i form av exempelvis naturbetesmarker,
stérre v&tmarker, fuktdngar och stérre sjdar ligger dock infe inom planomrédet.

Planomréadet berdr i dster riksintresse fér rérligt friluftsliv, Sje- och dslandskapet kring Romeldsen i
Skane, enligt MB 4 kap 2§. Skéneleden gar utmed Spangholmsvégen och sedan ésterut mot
Torups slott. Tillsammans med naturvardena utgérs landskapsbilden av kulturvarden som jordbruk,
betesmarker, slottsmilider, fornminnen och andra kulturlémningar. Majligheten till upplevelser i detfta
varierande landskap &r grunden fill att omrédet ar et riksintresse for det rérliga friluftslivet.

Si&- och &slandskapet vid Romeldsen ligger i en tatbefolkad del av Sk&ne. Omradet erbjuder goda
majligheter till vandring, cykling, golf, ridning och annan rekreation. Skéneleden I6per forbi
planomradet mellan Torup och Spangholmen och sedan vidare mot Bokeberg. Utéver Skaneleden
finns eft sfort antal andra vandringsleder/stigar i omradet.

Biotoper och rédlistade arter

Inom planomrédet finns objekt som omfattas av generellt biotopskydd enligt MB 7 kap 118§. Allén
som utgérs av lindar i norr och kastanjer i séder, @r en viklig biotop. Margelgraven vid
Spéngholmsgarden omfattas infe av skyddet, eftersom den inte haller vatten stérre delar av dret.

En inventering av rédlistade arter samt arter enligt artskyddsférordningen har genomférts av Ekoll AB
2023. Den samlade bedémningen ar att inventeringsomrédet mestadels hyser omréden med lagt
naturvarde i form av konventionellt odlad jordbruksmark, men omrédet har eft antal vardekamor for
biologisk mangfald. De mest vardefulla miliderna for biologisk mé&ngfald utgérs av trédmiliderna
omkring Spangholmsgarden, omradets skyddsvarda tréd och smavatten samt Spangholmsbacken.
Allén samt traden vid Spangholmsgarden har ett patagligt naturvarde (klass 3). Spangholmsbacken,
aldre fréadgardar vid allén och smavatten har eft visst naturvarde (klass 4). Sju naturvérdsarter har
inventerats vid allén och Spangholmsgarden sdsom kyrkogérdslav, ask, naverlonn och blanksvart
frémyra.

Skyddsvarda trad

Ett flertal skyddsvarda trad har pekats ut som vardeelement i omrédet, framst utmed allén och vid
Spangholmsgarden. Skyddsvérda trad har ett sarskilt varde for biologisk méngfald pd grund av
sina egenskaper exempelvis hog dlder, grovlek, haligheter och forekomst av dod ved samt
egenskaper av betydelse for ett flertal djur- och insektsgrupper.

Skyddade arter:

Ett flertal groddjursarter ar knutna fill omgivningens vétmarker och kan obehindrat sprida sig emellan
dessa. Groddjuren finner aven dvervintringsméjligheter inom utpekade naturvardesobjekt med
landmiljcer.

Olika arter av fladderméss har defekterats vid allén. Fladderméssen bedéms vara knutna till
inventeringsomrédets skyddsvarda trédd. Omradets fradridéer, bryn och skyddsvarda trad utgor
fodossksmilicer och viloplatser fér omrédets fladderméss. Inga fladderméss eller tecken pé
éverdagande fladdermass har pétrdffats i ihaliga trad eller i Spaingholmsgérdens
ekonomibyggnad.
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Owriga naturvarden och kulturvérden

Hela omradet omfattas av Naturvardsprogrammet fér terréingformer i Skéne, Backlandskapet soder
om Romelésen. Det ér eft av de mest utvecklade landskapen med dédistopografi i landet.

Planomrédet omfattas av kulturmilidprogram kulturvarde Skéne, Skabersjé-BaraMalleberga.
Omrdadet ar eft utpréglat godslandskap och till stor del praglat av gérdarma Skabersid, Torup, Hyby
och Klagerup. Utifran de skilda godsanlédggningarma kan spéras en utveckling av den skénska
satesgarden fran medeltid till nutid. De béljande markerna nordvast om Torup ér eft av godset
praglat odlingslandskap.

Restaurera har tagit fram en kulturmiljoutredning fér Bara Séder 2024. Kulturmilion runt
Spangholmsgarden ar en del av det storskaliga landskapet som danats under flera drhundraden
genom skiften och godsens arbete med rationalisering av jordbruket. Omradet ar en del av Torups
fidigare arealer och direkt kopplat dit bade historiskt och genom kvarvarande strukturer s& som
bebyggelse och allékantade vagar mm. Spé&ngholmsallén som anlades i mitten av 1800-+alet har
en tydlig rétvinklig form, placering och delar gé&rdens arealer. Alléma runt Torup har gamla anor
och visar tydligt p& godsets dgande och vagens dignitet.

Restaurera har utfért en statusinventering av ekonomibyggnaden 2023 fér aft foststélla utgéngslaget
och majligheterna fér anvandandet av byggnaden. Restaurera har éversikiligt redovisat vilket
&tgardsbehov som maste utféras for att dterstalla byggnaderna i fungerande skick, for aft de ska
vara stabila och sékra samt kunna anvandas langsiktigh i befintligt uférande. Atgérder som behévs
utféras ar bland annat utbyte av yitertak inklusive fakiro, bialkar, primarbalkar och golvbrador i

bialklag.

Planférslag

Planerad &tgérd avser i denna férsta etapp f6r Bara Séder en hotellbyggnad med
konferensanlaggning och spa vid Spé&ngholmsgérden. Fokus ér p& spaupplevelser och lokala
révaror i restaurangerna. Befintlig ekonomibyggnad ska bevaras och byggas om fér aff innehdlla
en konferensanléggning med restaurang. Utformning och gestalining av omrédet behdver ske i
samréad utifrén kulturmilie, naturvarde, logistik och estetik. Tidiga programskisser ar framtagna med
en utformning med byggnader fér restaurang och hotellrum dster om allén och andra funkfioner, likt
spa, restauranger, BackOffice mm i Sp&ngholmsgérden. Sp&ngholmsgarden féreslés kompletteras
med en flygel i norr. Resorten kommer att innehélla ca 120-170 rum.

Den nya bebyggelsen vid Spangholmen kommer att anpassas fill befintlig ekonomibyggnad i fréga
om skala, farg- och materialval sésom tegel och sadeltak. Den nya bebyggelsens hojd ska
underordnas sig de fornbyggnader som finns p& Spangholmsgdrden. Nedan ar en tidig skiss pd
hur funktioner och placering kan utféras. Denna kommer revideras utifréin expertis p& kulturmiljo.

Den markanvandning som preliminart foreslés i detaljplanen for hotell, konferensanléaggning och
Spa ar huvudsakligen: Tillfallig vistelse (O)

Tillfallig vistelse kan anvéndas fér omréden fér fillfallig évernatining pd hotell, vandrarhem,
pensionat, campingstugor eller liknande. | anvandningen ingér ocksa olika typer av
ferlaggningsboenden, konferensanlaggningar och lagenhetshotell. | anvandningen ingdr sédan
verksamhet som kompletterar den tillfalliga vistelsen, som fill exempel parkering, kontor, butiker,
restaurang, spa, gym och lekplats. Aven de personalutrymmen som behdvs ingar.
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- Rum och restaurang
P 3 vaningar
P Cabins/rum vid
~._ |damm/dagvatten

Planskiss Sver resort for hotell, konferens och spa.

Trafik fill hotell- och konferensanlaggningen kommer att angéras frén Malmévagen via golfbanans
infartsvag. Vid anlaggningen foreslas ca 270-300 parkeringsplatser fér bilar. Till anlaggningen
kommer det Gven aff finnas cykelparkeringar.

Trafikbelastningen p& Malmévagen (vag 84 1) behdver utredas i det fortsatta planarbetet dar man
far hojd for hela utvecklingen i Bara.

Tradridan vid Sp&ngholmen och de stora trad som finns i ansluming fill gardsbyggnaderna avses i
storsta maén bli bevarade. Allén som har skyddsbestammelser i géllande detaliplan kommer att ha
fortsatt skydd i ny defaliplan.

Inom planomrédet féreslés dagvatten omhdndertas i nya férdréjningsdammar/magasin pé
kvartersmark for att inte paverka dikningsféretaget. Ansluning till kommunalt vatten och avlopp
behdver studeras narmare d& det kan krévas pumpstation fér spillvatten fér aft nd
sverforingsledning i Malmévagen.

Avtal

Planavtal ska tecknas med Warby Utvecklings AB fér detaljplanens kostnader. Erforderliga
utredningar, MKB och kvalitetsprogram bekostar Warby Utvecklings AB utanfér planavtalet. Tills
planavial ér tecknat debiteras nerlagt arbete enligt befintligt planavtal.

Exploateringsavial befraffande markéverlatelse, omfatining, tidpunkt fér genomférandet av
bebyggelsen, och kostnader for fastighetsbildning ska uppratias och godkénnas av bade
kommunen och av exploatéren Warby Utvecklings AB innan planen antages. Huvudsyftet ska vara
aft exploatéren &tar sig aft utféra en i princip komplett exploatering av kvartersmark.
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Spéngholmsbacken omfattas av ett dikningsféretag fran 1947 (ej utfér) och 1959.
Dikningsféretaget hanteras av Torups gard AB. Huvuddiket &r dimensionerat fér 0,9 1/s ha och
sidodikena for 1,3 1/s ha. | dikningsféretaget finns faststallt bottennivéer for vattendraget. | omrédet
finns kerdranering vars héjder &r anpassade efter dikningsféretaget. Eftersom dagvatten ska
anslutas till Spangholmsbacken och sidodike vilka ingér i dikningsféretaget krévs fillsténd och en ny
forratining kan behéva upprdtios. Samrad ska ske med dikningsféretaget.

OVERRENSSTAMMER MED OVERSIKTSPLANEN

Planomrédet ar utpekat och dverensstammer med markanvéndningen i dversikisplan for Svedala

2018.

OVERRENSSTAMMER MED LANSSTYRELSENS GRANSKNINGSYTTRANDE

Lansstyrelsen framfr i sitt granskningsytirande dver dversikisplanen att det finns risk for aft riksintresse
for kulturmiligvarden inte fillgodoses for miljén kring Spangholmsgérden. Lansstyrelsen understryker
aft garden ar av utomordentligt stor betydelse fér forstdelsen av godslandskapets utveckling i
omradet och fér riksintressefs varden. Att hitta eff satt att bevara och utveckla gérdens byggnader ar
darfér en forutsatining for att kulturvérdena i landskapet ska kunna férvalias pa ett hallbart satt.

GALLANDE DETALPLAN

For omradet galler detaljplan PGA Golfbana, B22, "Del av Varby 61:1 m.fl., LK 2006-03-11.
Gallande detaliplan medger golfbana samt kontor, konferensanléggning och maskinhallar
relaterade till golfanlaggningen. Del av géllande detaljplan kommer aft ersdttas av framtagen

detaljplan. Genomférandetiden fér gallande detaljplan gick ut 2011-03-11.

BETYDANDE MILUOPAVERKAN

Detaljplan som medger aft omrédet tas i ansprék fér hotell utanfér sammanhallen bebyggelse enligt
PBL 4 kap 348§ omfatias av krav p& miljckonsekvensbeskrivning enligt MB 6 kap 6-788. En
strategisk miljidbeddmning ska genomféras genom att uppratta en milijdkonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt MB 6 kap 3§ och PBL 4 kap 348§ med beakiande av miliobedémningsférordningen
(2017:9606) 38.

KOMPENSATIONSATGARDER

Planens inverkan p& omrddets ekosystemtjanster

Llandskapsvarden fér natur- och kulturvérden som berérs ar jordbruksmark av klass 8. Inom
planomrédet finns stérre tréd som ar rédlistade och alléer som ér biotopskyddade. Det dppna
odlingslandskapet och det raka vagnatet med dubbelsidig allé samt Spangholmsgardens
byggnader har stor betydelse fér kulturmilién. | det fortsatta planarbetet ska kompensationsétgarder
fillampas enligt Svedalas handbok vid negativ paverkan pd natur- och kulturmiljovarden.

Befintliga ekosystemfi@nster som férloras eller minskar fér ny bebyggelse ar:

o God forutsatining fér matproduktion
e Hogt varde for kulturary
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Kompensation av natur och kulturvérden

De férlorade natur- och kulturmiligvardena fér jordbruksmark och vegetation behdver kompenseras
for aft uppnd tilliécklig balansering i planférslaget. Foreslagna kompensationer ér prelimingra och
kan behdva omvérderas om ny kunskap fillférs defaliplanen. Kostnaden fér kompensation belastar
projekfet i den mén det &r rimligh. Kompensationer som inte &r lagstadgade regleras frivillig i
exploateringsavial.

Foliande kompensationer bor sarskilt beakias i den fortsatta plan- och byggprocessen:
o fordréjning och rening av dagvatten
o starka férutsattningar for pollinering
e plantering av trad och buskar
e skyddsbestdmmelser och eller varsamhetsbestammelser for kulturmilion
e &teruppbyggnad av riven langa fér ekonomibyggnaden
e marklov fér trédfallning
e vegefafionskladda tak
e faunadepder
e odlingslotter

KVALITETSPROGRAM

For detaliplanen foreslds aft eft kvalitetsprogram ska tas fram som bekostas av Warby Utvecklings

AB.

BEHOV AV UTREDNINGAR OCH FORDJUPADE ANALYSER

| planarbetet bedéms féljande behov av sarskilda utredningar och férdjupade analyser finnas:
e Trafikutredning med vagtrafikbuller for befintlig bebyggelse
e Externt buller frén féreslagen hotell- och konferensanlaggning
e Riskanalys avseende olyckor
e Dagvatten och VA-utredning
o Oversikﬂig geoteknisk utredning
e Massbalansering
e Marksanering
e Inventering av h@nsynskravande och rédlistade arter
e landskapsanalys
e Byggnadsteknisk utredning
e FErsatningsansprak for skyddsbestammelser
e Eventuellt omprévning av dikningsféretag
o Forprojektering
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PLANFORFARANDE  Utskat férfarande.

ANTAGANDE Antagande ska ske i Kommunfullmaktige i enlighet med 5 kap
278 plan- och bygglagen.

SOKANDE Varby Fastighets AB

PLANPROGRAM Upprattas

PLANBESKED Planbesked har inte begarts.

GALLANDE DP Del av Varby 61:1 m.fl. "PGA Golfbana”

Preliminar tidplan

Planuppdrag
Handlaggningstid
Planskeden
Antagande

KS 2019-09-30

Mal ér 24 manader

Samrad, granskning och anfagande
Preliminart 4:e kvartalet 2026

STATEGISK PLANERINGSENHET

Karin Gullberg
stadsarkitekt

Jeanette Widén Gabrielsson
planarkitekt
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