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Figur 1. Ortofoto éver planomradet
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VAD AR EN DETALUPLANZ?

En detaliplan &r juridiskt bindande och regleras i plan- och bygglagen, PBL kap 4. Detfaljplanen
reglerar hur marken f&r anvandas for eft begransat omréde inom kommunen. Detaliplanen reglerar
exempelvis om marken ska anvandas fill bostader, industri, handel eller kontor. Defaljplanen kan
ocksé reglera var gata ska anléggas, hur héga byggnader fér vara och hur stor del av fastigheten
som fér bebyggas. En defaliplan bestér av en plankarta som &r juridiskt bindande och en
planbeskrivning som beskriver plankartan. Planbeskrivningen, som inte &r juridisk bindande, ska
underlatta forstéelsen fér plankartans innebord.

Planprocessen

Detaljplaneprocessen regleras i plan- och bygglagen och syftar fill aft préva om eft givet férslag fill
markanvandning ar lampligt. | processen ska allménna och enskilda intressen vagas mot varandra.
Planprocessen kan hanteras antingen med standardférfarande eller utdkat férfarande.
Standardférfarande ér vanligast. Utdkat férfarande anvénds for planer som exempelvis ér av
betydande intresse fér allmanheten eller kan antas medféra betydande miligpaverkan. Om en plan
&r av en mycket begransad omfattning och infe berér ménga kan ett begrénsat férfarande
anvandas om planférslaget godkanns av samiliga berérda under samrédet. Under samréd och
granskning ges majlighet for sakagare, myndigheter och andra berérda aft inkomma med
synpunkter. Efter granskning tas antagandehandlingar fram och kommunfullmaktige antar planen.
Under forutsatining att ingen éverklagar beslutet aft anta planen, vinner planen laga kraft fre veckor
effer att anfagandet anslagits. Dareffer kan bygglov ges och utbyggnaden pabarias.

Bild &ver planprocessen.

Sidan 2 av 78



SAMRADSHANDLING

INNEHALL

T DETAUPLANENS SYFTE ...ooiiiiiiiiiiceeeiieeee

1.1 Syfte

2 BESKRIVNING AV DETALPLANEN........cccoeiiiiiiiiiiiiieiiiie,

2.1 Hela defaljplanen
2.2 Genomférandetid
2.3 Allman plats

2.4 Kvartersmark

2.5 Befintligt

2.6 Annat

3 MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR ...........ccoeeeiiinnnnnnne

3.1 Motiv till reglering

4 GENOMFORANDEFRAGOR ..o

4.1 Fastighetsratisliga fragor

4.2 Tekniska fragor

4.3 Ekonomiska fragor

4.4 Organisaforiska fragor

4.5 Kulturvarden

4.6 Prévning enligt annan lagstifining

4.7 Upplysningar

5 KONSEKVENSER ...

5.1 Fastigheter och rattigheter

5.2 Milis

5.3 Miliskvalitetsnormer

5.4 Halsa och sakerhet

5.5 Natur

5.6 Riksintresse

5.7 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. milisbalken
5.8 Sociala konsekvenser

5.9 Trafik

5.10 Mellankommunala fragor

202604-24

Sidan 3 av 78



SAMRADSHANDLING

6 PLANERINGSFORUTSATININGAR ...

6.1 Kommunala

6.2 Regionala

6.3 Riksintressen

6.4 Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljdbalken
6.5 Miliskvalitetsnormer

6.6 Milio

6.7 Halsa och sakerhet

6.8 Geotekniska forhallanden
6.9 . Hydrologiska forhallanden
6.10 Kulturmilje

6. 11 Fysisk milio

6.12 Sociala

6.13 Teknik

6.14 Service

6.15 Trafik

6.16 Mellankommunala intressen

7 PLANERINGSUNDERLAG ...

7.1 Utredningar som har legat fill grund fér defaliplanen
7.2 Kommunala planeringsunderlag

7.3 Regionala planeringsunderlag

202604-24

45
48
49
53
54
55
58

62
63
65
/3
/3
/3
/3
/5

.................................. 76

/6
/8
/8

Sidan 4 av 78



SAMRADSHANDLING 202604-24

1 DETAUPLANENS SYFTE
1.1 Syfte

Syftet med planen ar aft majliggéra hotell med konferensanldggning, restauranger och spa vid
Spangholmsgarden. Defaliplanen ska dven préva majligheten fér sméskalig tillverkning och
forsalining inom hagst 3000 m? BTA.

Syftet ér ocksd aft sakerstdlla kulturmiliovardet fér Spangholmgérdens ekonomibyggnad med
skydds- och bevarandebestammelser samt aft sakerstdlla rodlistade fladdermass livsmilio knutna fill

skyddsvarda trad.
2 BESKRIVNING AV DETAUPLANEN

2.1 Hela detaljplanen

Sammanfattning av planférslaget

Konceptet for Warby Resort ar aft vara en avkopplande plats fér aterhédmming och rekreation i néra
kontokt med naturen. Platsens historia ska infegreras med den féreslagna resorten fér att skapa en
upplevelse som bade bevarar och Ifter fram platsens kulturarv, samtidigt som den kénns relevant
for dagens besckare. Garden, allén och det dppna jordbrukslandskapet utgér barande delar fér
forstéelsen av kulturmilién och blir centrala element i upplevelsen. Resorten kommer éven aft bidra
med menvarde f6r Bara genom att, utéver spat och de tv& restaurangerna, ha verksamheter sésom
bageri och destilleri. Anlaggningens gestalining utgdr frén platsens kulturmiliévarde och historia,
som ger resorten en identitet. Byggnaders utformning och placering inspireras av befintliga dldre
gardar i ndromrédet med sarskild fokus p& Torups karaktar. Kaman i forslaget ér den gamla
ekonomibyggnaden med allén som I6per rakt genom gérden och utgér en central axel, med
tidigare mangardsbyggnaden mitt emot samt tradridéer runt bebyggelsen.

Planforslagets utgar fréin platsens befintliga natur- och upplevelsevarden fér att skapa mervarden for
rekreation och social samvaro. Waérby Resort avses utvecklas som en atiraktiv destination som
fungerar sjalvstandigt, samtidigt som den samverkar med och bidrar fill att stérka de
omkringliggande rekreationsomrédena, sésom golfbanan, Bokskogen, Skaneleden samt Torup, och
p& s& satt blir en del av ett stérre natverk av natur- och upplevelsevarden.

Anlaggningen kan ge upphov fill ca 55 000 gastnatter per ar vilket skapar 100-120
arbetstillfallen. Planférslaget kommer Gven aft bidra till att omrédets besdksnaring stérks.

Planférslaget innebar:
e Hotellanlaggning
e Konferensanlaggning
e Spa
e Restauranger, en av restaurangerna ersatter nedbrunnen mangdérdsbyggnad
o Kompletterande verksamheter som bageri och destilleri inom hagst 3000 m? BTA
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e Tillbyggnad av en ny langa fill ekonomibyggnadens norra del

o Parkeringsyta

o Ny fillfartsvag frén Viréngsvéagen

e Skydds- och varsamhetsbestammelser for Spangholmens ekonomibyggnader
e Skyddsbestdmmelser for skyddade tréd

Kvartersmark ca 15 ha

BTA: ca 14 000 m?

Smaskalig tillverkning och férsaljning inom hégst 3000 m? BTA
Antal hotellrum: ca 170-180

Antal parkeringsplatser: ca 320

Planforslaget omfattar kvartersmark fér:
o O —Tillfallig vistelse
e 7 — Sméskalig fillverkning med fillhérande férsélining inom hagst 3000 m? BTA

Figur 1. Axonometri éver planférslaget, kélla Norm arkitekter.

Overensstammer med &versiktsplan

Planomrédet ar utpekat och dverensstammer med markanvandningen i dversikisplan fér Svedala
2018 som vann laga kraft 11 mars 2020. Den planerade étgérden &r éven férenlig med
markanvéndningen i samrédshandling fér ny éversikisplan.

Planprocess

Planuppdrag beslutades av kommunstyrelsen 2019-09-30. Detaljplaneprocessen félier plan- och
bygglagen PBL 2010:900 och Boverkets féreskrifter och allménna rad (2020:5) om detaljplan
samt foreskrifter och allmanna rad (2020:8) fér planbeskrivning. Plankartan ér upprétiad enligt
Boverkets planbestammelsekatalog version BFS 2024.05.02.
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Defaliplan utférs med utékat férfarande eftersom defaliplanen kan antas medféra betydande
milidpé&verkan fér kultur- och naturmiljén i den mening som avses i 6 kap 11-12 §8§ miljcbalken
samt aff strandskyddet upphdvs inom omréde som ér av betydelse fér strandskyddets syfte.

Plandata

Planomradet ligger soder om Malmévagen utmed Spéngholmsvagen i Bara vid
Spaéngholmsgarden. Planomrédet omfattar del av fastighet Varby 61:528 och 61:406. Omradets
area uppgdr till ca 15 ha.

Markégofsrhallanden

Marken ags av Véarby Fastighets AB (Varby 61:528) och The National Golf & Resort AB (Varby
61:4006).

Plansskande

Plansokande ar Véarby Fastighets AB.

2.2 Genomférandetid

Genomforandetiden ar 5 ar, frén det datum planen har fétt laga kraft.

Fore genomfdrandetidens utgéng fér mot berdrda fastighetsdgares bestridande detaliplanen éndras
eller upphavas endast om det ar nédvéndigt p& grund av nya férhéllanden av sfor allmén vikt, vilka
infe kunnat férutses vid planléggningen.

Efter genomférandetidens utgang fé&r planen andras eller upphévas utan aft réttigheter som
uppkommit genom planen beakias. (4 kap 40 § PBL).

2.3 Allmén plats

Det finns ingen allman platsmark inom planomrédet.

2.4 Kvartersmark

Gestaltning

Till defaliplanen har ett kvalitetsprogram tagits fram av Norm arkitekter 2026-03-16 som beskriver
bland annat landskapsbild, kulturvérden samt strukiurella gestaliningsprinciper fér bade nya
byggnader och befintliga ekonomibyggnadema. Warby Resorts vision &r att bevara och férstarka
platsens kvaliteter och identitet, samt dar igenom skapa en unik destination p& den ské&nska
landsbygden. Genom att ge den befintliga byggnaden och platsen nytt liv éppnas den
kulturhistoriska milién upp och blir fillgénglig for fler. Gestaliningen utgér frén platsens varden,
landskapet, historien och den arkitekioniska karaktaren och ska genomféras med stor varsamhet i
syffe at bevara, utveckla och l&ngsiktigt starka befintliga kvaliteter. Malet ar ocksd att skapa
sammanhdngande gront strék med landskapsrum med hoga rekreativa kvaliteter, dér naturen och
det sociala livet samverkar och bidrar fill en attraktiv helhetsupplevelse aret om.
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Analysen av Spangholmens ursprungliga gérdsstruktur visar tydligt hur olika byggnader och
landskapselement har férhallit sig fill varandra: mangardsbyggnaden &g dster om allén som
huvudbyggnad, medan ekonomibyggnadema lag vaster om allén.

De bevarade plattgardama har en stor historisk relevans, och det ar avgérande att den
ursprungliga hierarkin bibehalls. Den befintliga byggnaden, med dess hérntorn, ska fortsatt
framtrada som huvudvolym och sarskilja sig i bade skala och uttryck frén de nya tillaggen. De nya
byggnadema har dérfér utformats med underordnad héjd och anpassade taklutningar fér att inte
dverstiga den befintliga byggnadens volym. Genom att dela upp den nya bebyggelsen i mindre,
uppbrutna volymer placerade i gardsformationer skapas en medveten kontrast till den stora
platigardens sammanhdalina form, samtidigt som helheten behaller en tydlig lasbarhet och respekt
for den historiska strukturen.

Spangholmgérdens lasbarhet och férstéelse som arrendegérd fill Torups slott ar viktig aff vérna. Mot
och frén planomrédet finns flera olika sikistrak. De tydligaste sikistréken mot Spangholmsgéarden ar
fréin Tjustorpsvagen, da detta sikistrak inte bryts av négon befintlig vegetation eller kullar. Sikilinjer
mot Spangholmsgérden samt mellan Varby och Spangholmen ar vardebarande for forstéelsen av
kulturmilion. Spangholmen har haft en stark férbindelse med byn Véarby. Dessa sikistrak bibehdlls |
planférslaget.

Figur 2. Bild éver kulturmilidanalys fér Bara Séder och Sp&ngholmsgarden.
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Figur 3. Perspektiv fréin norr mot féreslagen resort utmed Spéngholmsallén, kélla Norm arkitekter.

Figur 4. Perspektiv fran éster mot féreslagen resort, kélla Norm arkiteker.
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Tillfsllig vistelse, verksamheter

Planerad étgdrd avser i denna férsta efapp for planprogram Bara Séder, en resort innehdllande
hotell med ca 170-180 hotellrum, konferensanldggning, restauranger och spa. Inom resorten
foreslas dven verksamheter sésom exempelvis bageri och destilleri inom en yta p& hégst 3000 m?
BTA.

Befintliga ekonomibyggnader ska bevaras och byggas om. De planeras innehéllo
konferensanldggning, restaurang och hotellrum. Dé& taken och takstolarna ér i daligt skick kommer
dessa aft ersdttas med samma form och proportioner som de har idag. Plankartan reglerar aft
takbelaggning utgérs av plat eller papp i mérkgra eller svart kulér. Plétbetdckning ska utformas som
bandtdckt, skivicckt eller korrugerat. Fér att f& in ljus till hotellrum i takvé&ningen féreslés att takkupor
anlaggs. Plankartan reglerar att takkupor fill&ts anordnas tillsammans fill hégst 1/3 av takfallets
langd och att de placeras huvudsakligen inom nedre halvan av takfallets hajd. Takkupor utformas
med samma kulér som taket.

Figur 5. lllustration éver féreslagna takkupor, déréppningar och portar fér Spangholmsgérden, kélla Norm arkitekter.

En &feruppbyggnad féreslds av tidigare rivna langa i ekonomibyggnadens norra del. Den norra
langan, som har en byggnadsarea pd ca 800 m?, aterskapas med ett formsprék som
dverensstammer med ekonomibyggnadernas proportioner. Defaljplanen reglerar att takbeléggning
utgors av plat eller papp i morkgrd eller svart kulér. Platbetdckning ska utformas som bandtdckt,
skiviackt eller korrugerat. Takvinklar regleras till att vara lagst 38 grader. Detaljplanen reglerar
fasadmaterial i sten, tegel, lera, ré och eller puts i varma dova jordndra kulérer. Sten och
framaterial kan vara obehandlat och ha sin naturliga yta. Inslag av glas fillats.

Foreslagen spaavdelningen férléaggs under mark, norr om ekonomibyggnadema for aft inte délja
Spéngholmsgarden frén Tjustorpsvagen. Vid spat féreslés aven en byggnad i 1 plan med sadeltak
eller valmat tak.

P& &stra sidan av Spéngholmsallén féreslés hotellbyggnader i 1-2 plan med sadeliok eller valmat
tak. Byggnader i v& plan foreslas mot Spangholmsallén och befintlig trédridé mot tidigare
mangdrdsbyggnad. Byggnader i eff plan féreslés mot det éppna landskapet. Hotelloyggnaderna
foreslés vara placerade i gérdsformationer, dels som en anpassning fill lokala byggnadstraditioner,
dels fér aft skapa olika rum och upplevelser, samt for aft skapa sociala varden och métesplatser.
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Figur 6. lllustrationsplan éver féreslagen resort, kéilla Norm arkitekter och Okidoki arkitekfer.
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Mangérdsbyggnaden har historiskt varit den vackraste byggnaden inom plattigérden och ersatts
med en ny byggnad som den nya juvelen i den befintliga frdédgarden fill den nedbrunna
mangérdsbyggnaden. Byggnaden féreslés uppféras i et plan med sadeliok eller valmat tak, likt
fidigare mangardsbyggnad, och innehdlla en restaurang.

Séder om Spangholmsgdrden p& vastra sidan av Spangholmsallén féreslds kompletterande
byggnader fill ekonomibyggnaderna i tv& plan innehdllande verksamheter sdsom bageri och
destilleri inom hégst 3000 m? BTA férutom hotellrum och konferensrum. Aven dessa byggnader
foreslas placeras s& det bildas en innergard for méten och interaktion. Verksamheter majliggérs
aven inom ekonomibyggnaderna.

Nya byggnader ska vara underordnade Spangholmsgardens torn och ska anpassas fill kulturmiljon
i skala, farg och materialval. Nockhaid regleras fill hogst 8,5 meter for 1-planshus och 11,5 meter
for 2-planshus. Takbelaggning utgors av plét, papp, spén, &, tegel eller vegetation.
Platbetéckning ska utformas som bandicckt eller skiviackt. Takvinklar regleras fill aft vara lagst 30
grader fér nya 1-planshus och lagst 25 grader fér nya 2-planhus, férutom fér nya byggnadema
soder om ekonomigdrden dar takvinklar regleras fill lagst 15 grader. Detaljplanen reglerar
fasadmaterial i sten, tegel, lera, tra@ och eller puts i varma dova jordnara kulérer. Sten och
framaterial kan vara obehandlat och ha sin naturliga yta. Inslag av glas fillats.

Gata och trafik

Trafik till resorten foresl&s att angéras fréin Virdngsvagen via en ny fillfart inom kvartersmark i sédra
delen av planomradet. leveranser fill resorten féreslés huvudsakligen ske via en ny leveransvég
vaster om foreslagen parkering. Lastzon for varor foreslés dels séder om Spéngholmsgérden, dar
den huvudsakliga varutransporten kommer att ske, och dels norr om gérden for leveranser
huvudsakligen till féresloget spa.

Foreslagen resort berdknas alstra cirka 300 fordon/dygn. Den trafik som alstras av
resorfanléggningen varierar kraftigh dver sdval ret, som veckan och dygnet. Spaverksamheterna
kan anfas alstra mest trafik under veckoslutet och Gven i viss utstrdckning under effermiddag och
kvallar. Konferensverksamheten kan antas alstra mest trafik under vardagarna, medan
hotellverksamheten kan antas alstra trafik s&val under veckan av t ex konferensdeltagare som under
helgen. Den redovisade frafikalstringen avser eft genomsnitiligt &rsdygn, dvs ett drsmedeldygn.

For hotellet ar besdksstatistiken enligt prognos runt 50 000 gastnatter per ar, vilket ger et
genomsnitt p& ca 140 gastnatter per dygn. Om det antas atft ca 80% av hotellgésterna kommer
med bil och att man i genomsnitt ar 1,5 personer i varje bil genererar detfta ca 75 bilar per
arsmedeldygn.

Konferensverksamheten anfas ha kapacitet aft ta emot maximalt 500 deltagare vid ett och samma
fillfalle. Om det antas att ca 50% av deltagarna infe bor p& hotellet och att ca 80% av dessa

kommer med bil med i genomsnitt 1,5 personer per bil genererar konferensverksamheten fotalt ca
135 bilar per dygn dé& konferens med maximalt antal deltagare genomférs. Under antagandet att
konferenser av den storleksordningen férekommer ca 3 génger per vecka, 36 veckor per ér (inga
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eller farre konferenstillfallen kring storhelger och under sommaren) berdknas konferensverksamheten i

genomsnitt generera ca 40 fordon per &rsmedeldygn.

Spaanldggningen har enligt prognos i genomsnitt ca 50 dagsbesckare, dvs besdkare som inte bor
pa hotellet. Om det antas att ca 80% av dessa kommer med bil med i genomsnitt 2 personer per
bil genererar spaverksamheten totalt ca 20 bilar per &rsmedeldygn.

Hotellets restaurang kommer éven aft vara dppen for allménheten. Hur ménga géster som kommer
fill anléggningen enbart fér aft &ta lunch eller middag &r svért att bedéma, men antas uppgé fill ca
50 gaster/genomsnitiligt dygn. Om det antas att ca 80% av dessa kommer med bil med i
genomsnitt 2 personer per bil genererar restaurangen totalt ca 20 bilar per drsmedeldygn.

Antalet leveranser fill hotell, konferens- och spaverksamheterna uppskattas fill i genomsnitt 5 per
&rsmedeldygn. Varje fordon anfas generera tv& fordonsrérelser per &rsmedelsdygn.

P&gaende och planerade dvriga utbyggnader i Bara och Klagerup bedéms alstra cirka 6500
fordon/dygn p& Malmévagen. Trafiken antas férdelas med 75 % vésterut mot Malmé och 25 %
sterut mot vag 108. Trafikalstringsverktyget har anvénts for berdkning av évriga planerade
utbyggnader som kan paverka frafikméngderna pd Malmévagen, vag 84 1.

Berdiknadle frafikmcingder alstrade utanfr planomrddet. Antalet bosféder dir uppskatiat for ef pdgdende
detaljplaner Bara séder, efapp 2 [planprogram) och Kidgerup.

Pagdende och planerad utbyggnad | Antal bostéder Berciknad trafikalstring fordon/dygn
utanfér planomradet

Dp Galoppanlaggning - 300

Dp Bara Backar Q0 440

Dp Bara Centrum 140 345

DP Bara Kullar 180 735

Bara soder, efapp 2 (planprogram) Q00 3200

Kiagerup (OP 2018] 330 1480

Summa 1640 6500

For en framtida trafiksituation vid prognoséret 2045 har den genomgdende frafiken pd
Malmévégen, bedsmd till 2000 fordon/dygn, réknats upp med hjélp av Trafikverkets
upprakningstal gallande fran 2024-04-02, till 2600 fordon,/dygn. Resterande trafik p& strackan

och p& anslutningama fill végen antas inte omfattas av en generell trafikdkning

Parkering

Hotellet bedoms ha eft bilplatsbehov p& 0,75-1,0 bilplats per rum, vilket ger eft bilplatsbehov upp
till 170-180 bilplatser fér 170180 rum. Fér konferens- och spaanldggningen uppskattas
parkeringsbehovet till 135 platser per maxiillfélle. Parkeringsbehovet uppskattas fill cirka 10
bilplatser fér restaurangera. Totalt sett berdknas parkeringsbehovet fér hotell-, konferens- och
spaanlaggningens besokande uppgd ill cirka 320 bilplatser.
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Baserat pd att anfalet samtidigt narvarande anstéllda som mest uppgar till 100 personer bedéms
behovet av bilplatser for anstalida uppgé fill 40-50 platser. Parkeringsplatser fér personal féreslas
inom lampliga ytor som medger parkering.

Utdver bilplatserna beddms behovet av cykelplatser fill verksamheterna uppgé till ca 30-40 platser
baserat p& att antalet samtidigt narvarande anstéllda som mest uppgar fill ca 100 personer. For
besdkande fill spaverksamheten antas behovet av cykelplatser uppgd till ca 10 platser.

Berdiknat parkeringsbehov for resorfen.

Resort Anstallda Gdster/angéring
Bilplatser 40-50 320
Cykelplatser 20-30 10

Gang- och cykeltrafik

Spangholmsallén som ar avsténgd for allman fordonstrafik, men allmant tillganglig for géng- och
cykelirafik kommer é@ven fortsattningsvis nyttias fér allmén g&ng- och cykeltrafik. Plankartan reglerar
utmed Spangholmsallén eft markreservat fér allmannytig géng- och cykeltrafik, vilket ska scikras i eft
avial mellan kommunen och exploatéren. Séder om féreslagen resort fortsétter géng- och
cykelstréket i blandtrafik mot golfbanan och sedan séderut p& mindre grusade végar mot Torup. En
gang- och cykeltunnel ar defaliplanelagd under Malmavagen vid Spangholmsallén, vilket kommer
aft skapa goda méjligheter fér géende och cyklande att sckert korsa Malmaévagen till malpunkter
bade i Bara och séder om Bara.

Skaneleden som idag gér éster om tidigare mangérdsbyggnad fér aft sedan ansluta
Spangholmsallén foreslas g& dster om den nya hotellbebyggelsen och ansluta Spangholmsallén vid
Virangsvagen. Det finns aven majlighet aft g& utmed Spangholmsallén genom planomréadet.

Groénstruktur

Det finns flertalet stora och gamla trad som skapar rumslighet och en kontrast fill de vidstrackia
viddemna, som man har utsikt Gver mellan fraden. Runt den nya bebyggelsen féreslés ny plantering
for aft skydda mot véder, vind och insyn pd& samma satt som det har gjorts historiskt fér den éldre
bebyggelsen Iangs allén och i omrédet. Utmed vastra sidan av foreslagen leveransvag féreslds en
fradridé som avgransar planerad bebyggelse och parkering mot det dppna landskapet.

Utanfer foreslagen bebyggelse foreslés storre dppna grénytor dér inga nya byggnader eller
parkeringsytor filléts for att bibehalla befintliga sikilinjer mot Spangholmsgdrden och fér att gérden
fortsatt ska upplevas som en solitar i def dppna landskapet. Inom dessa yfor féreslds
dagvattendammar och skyfallsytor som kommer aft bilda nya habitat och spridningsstrék fér
groddijur som obehindrat kan réra sig mellan befintliga vétmarker och dagvattendammar i omrédets
omgivning. Aven faglar kan fortsatt nyttia de éppna grénytorna som bibehalls oexploaterade. Nya
dagvattendammarna i planomrédets sédra del kommer aft bilda nya fodoscksmilicer for
fladdermaoss.
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Vatten och spillvatten

Planomrédet beddms kunna férsérias med bé&de dricks- och spillvatten utifrén dagens
forutscitningar. Resorten féreslés bli kund hos VA-huvudman (VA SYD), som skéter dricksvatten och
spillvattenhantering. Vatten och spillvatten ansluts fill befintliga serviser norr om planomrédet.

Berakningarna visar aft den dimensionerande dricksvattenférbrukningen uppgér till cirka 4,7 1/,
vilket enligt dialog med VA SYD kan tillgodoses fran befintligt ledningsndt. Aven spillvattenflodet,
beraknat fill cirka 7,1 1/s inklusive sakerhetsfakior (1,5), kan hanteras i de befintliga ledningama.
Spillvatinet behéver pumpoas frén planomrédets sédra delar p& grund av nivéskillnader, varfér en
pumpstation féreslés placeras i planomradets sédra del. Pumpstation och slappbrunn bér placeras
ca 50 meter fran féreslagna hotelloyggnader for att minimera lukt- och bullerstémingar.
Pumpstationen féreslas placeras pd en forstarkt yta och omrédet runt pumpstationen samt styrande
teknik ska utformas s& aft dversvamningsrisk vid skyfall beaktas.

| dialog med VA SYD kan 10 |/s levereras till omrédet i brandpostutiag. Beskrivet i P114 bor
verksamheter med normal brandbelastning ha ett uttag p& 20 |/s. For lag brandbelastning racker
det med 10 |/s. Féreslagen resort motsvarar lég brandbelastning. Fér en lagre brandklassning
kravs aft byggnadema &r brandsckra och saknar upplag med brannbart material (P83, Tabell 2.3).
Brandposter ska placeras i omradet med maximalt avsténd om 150 m samt max 150 m mellan
brandpost och hotellets huvudentré.

Bercikning av dimensionerande dricksvattenforbrukning. *Vattenfrbrukning tagen frén Svensk Vattens rapport
Vattenanvdindning i kommunala verksamheter.

Verksamhet Antal Vattenférbrukning | Vald Vald Dimensionerande
enheter | (P114) maxdygnfaktor | maxtimfaktor | férbrukning (I/s)

Hotell 340 300 I/badd,/d 1,5 2 3,5
baddar

Spa 5000 m3/&r* 1,5 2 0,5

Restaurang 20 500 | /anstalld/d 1.5 3 0,5
anstallda

Restaurang 20 500 I/anstalld/d 1,5 3 0,5
anstdllda

Konferens (kontor) 50 40 | /besdkar/d 2 3 0,15
besokare

Summa 4,65

Dagvattenhantering

Planomrédet kommer infe att ingd i verksamhetsomréde f6r dagvatten. Ansvar fér drift och underhdll
av dagvatten- och skyfallsanlaggningar fillfaller fastighetségaren.

Dagvatten har dimensionerat utifrén 20-arsregn justerat med klimatfoktor 1,25. Dimensionerad
fordrajningsvolym upp fill 24h varaktighet, eftersom utslappsflodet ar strypt till 0,9 1/s*ha enligt
dikningsféretagets (Sp&ngholmen Torup akt 12IN 2121) dimensionering.

Dagvattenhanteringen foreslds delas upp i en vastlig och en éstlig del, dar varje del fér en separat
dagvattenanlaggning. | vastra delen féreslas en dagvattendamm med permanent vattenspegel som
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kan fordréja 1610 m3 och somfidigt rena det mest férorenade dagvatinet frén parkeringsytor och
vagar. | ésfra delen féreslés en torrdamm dimensionerad fér 1030 m?3, eftersom dagvatinet hér
fréamst kommer fré&in takytor, grénytor och géngytor och dérmed infe har samma reningsbehov.
Samtliga magasin har utformats med sléntlutning pé 1:6. Aven lagpunkten i norra delen av

planomré&det har utformats med sléntlutning p& 1:6.

Dagvatinet frén planomradet kommer aft ledas till Spangholmsbackens dikningsféretag.
Bercikningama visar att féreslagna lésningar héller utsléppsflédet inom dikningsféretagets krav om
0,9 1/s per hekiar. Defta motsvarar eft totalt flode p& 13 1/s fréin planomrédet som ér ca 15 hekiar
stort.

Figur 7. Grov féreslagen ledningsdragning fér dagvatten, kélla Tyréns.

Skyfallshantering

Skyfall har dimensionerat utifran 100-arsregn upp fill 6h varaktighet, justerat med klimatfaktor 1,4, i
enlighet med kommunens skyfallskartering. Skyfallsmodell fér mattiad mark har framtagits fér 20-
arsregn med 6h varaktighet, justerad med klimatfoktor 1,4, i enlighet med kommunens
skyfallskartering. Méttad mark avser den situation som kan uppstd nér genomslappliga ytor blir
vattenmattad fill folid av exempelvis en l&ngvarig snésmalining i kombination med att eft medelstort

regn intraffar.

Sidan 16 av 78



SAMRADSHANDLING 202604-24

Avrinningen vid skyfall &kar vid eft klimatjusterat 100-arsregn. men denna dkning kan omhéndertas
inom planomrédet om féreslagna dammar kombineras med yiliga rinnvégar och genomfcnkt
hojdsatining. Skyfallsfléden fran bade dstra och véstra planhalvan kan ledas fill respektive damm,
och ytterligare magasinering féreslés séder om planerad parkeringsplats for att ta skyfallsfldden frén
delar av parkeringen.

Figur 8. Férslag pd rinnvégar vid skyfall med fordréjningsmagasin. Nedsankningen i nordvést féngar upp skyfall frén
uppstréms avrinningsomréde, kélla Tyréns.

Vid skyfall kan befintlig mérgelgrav éster om Spangholmsallén éversvammas. D& férvantas
avrinning frén denna ske &sterut fill féreslagen laglinje. For att minimera risken fér péverkan pé
berérda nya byggnader regleras férdig golvhdjd fill 15 cm dver marknivé.

Svémplanets utbredning frén Spangholmsbacken kan péverka planomrédets sydastra del. For att
hantera hdga nivéer i backen behover fardigt golv fér berérda byggnader vara minst 20,4 meter
éver angivet nollplan. Dérutéver bér fardigt golv ligga 30 cm éver marknivan or att hantera skyfall.
Generellt &r det den omgivande marker som styr hajdsdtningen av fardigt golv, men man bér infe
sanka ner omgivande mark s& mycket att fardigt golv hamnar under 20,4 meter dver angivet
nollplan. For defta omréde regleras fardig golvhaid fill 30 cm éver marknivé samt att fardigt golv
inte understiger 20,4 meter dver angivet nollplan fér byggnader inom svémplanet.
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Under perioder med mycket regn och om vattennivén i Spangholmsbacken nér extremt hoga nivéer
kan den nya slénten, som erfordras fér aft uppnd fardigt golv i det éstra omrédet utsdttas fér rasrisk.
Fér att minimera risken for ras regleras aft erosionsskydd ska anordnas mot slanten. En geoteknisk
bedémning behdvs utféras fér hur den nya slénten kan paverkas av frekvent stdende vatten.

Figur 9. Svémplanets utbredning vid +2,5 meter i hdjdled kan péverka den sydéstra bebyggelsen i planomréadet, kélla
Tyréns.

Energiférsérining, tele och fiber

Kommunen férordar fémyelsebar energiproduktion samt att bebyggelsen utformas som lagenergi-
eller passivhus. EInat behover anlaggas fér omrédets férsérining och utbyggnad ske i samréd med
exploatéren. Omréde fér en fransformatorstation féreslds i planomrédets norra del véster om
Spangholmsallén.

Inom planomrédet finns befintlig fiberledning dster om Spangholmsallén till tidigare
mangdrdsbygnad som kan péverkas av féreslogen bebyggelse. For ledningarna har det infe
pdvisats négra ledningsratter.

Inom planomréadet finns Gven ett servitut for en framtida gasdistributionsledning fér natur- och biogas
(aktbeteckning: 1263-27.1) i nordsydlig rikining ill forman for Weum Gas. Servitutet kan péaverkas
av féreslagen dagvatten- och skyfallshantering.
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ledningar fill stolptransformatorstation med servitut fill férman f6r Olofstrém Hallandsboda, norr om
Spéngholmsgarden kan péverkas av féreslagen bebyggelse.

Avfallshantering

Allt hushallsaviall och tradgérdsaviall ska sorteras inom fastigheten dér tomning av avfall sker
genom hamining av avfallskarl.

2.5 Befintligt

Spangholmsgérden

Spangholmsgarden har ett kulturhistoriskt varde enligt framtagna utredningar och
kulturmilioprogram och ingdr i vardetext for riksintresse kulturmiliévard. Byggnaderna har
varsamhetsbestammelser i gdllande defaljplan. For att sakerstdlla eft langsiktigt bevarande av
befintliga byggnader reglerar defaljplanen skydds- och varsamhetsbestammelser fér gardens
ekonomibyggnader. De exteridrer som foreslés regleras med skyddsbestémmelser ar
ekonomibyggnadens naturstensmur. Oppningar for fénster, dérrar och portar tillts.
Varsamhetsbestammelser regleras fér gardens fasader i gulrétt och gult tegel, murade
stickbagiga dérr- och fénstervalv, murade solbénkar, ankarslut, frontespis och karakteristiska
torn med valmat tak och fasader med murade gérdelband och hérnkedjor av rétt tegel.

figur 10. Bild 6ver Sp&ngholmsgé&rdens ekonomibyggnader med dess karakferistiska torn.

.

Ett flertal skyddsvarda trad har pekats ut som vardeelement utmed Spangholmsallén och vid
Spangholmsgarden. De storre fraden raknas som sarskilt skyddsvérda eftersom de kan utgéra
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livsmilider for fridlysta arter som kan nyttja tréden som livsmili. Trad med héligheter ar
vardefulla som livsmilicer tor bland annat faglar, fladdermass och insekter. Omradets
fladdermass nyttjar traden for fodosok och viloplats. Aven déda trad dr skyddsvéirda eftersom

de fungerar som livsmili® fér ménga arter.

Befintlig allé utmed Spangholmsallén, som bade har eft kulturhistoriskt vérde och omfattas av
generellt biotopskydd for allé, ska bevaras, liksom sarskilt skyddsvarda trad. Dessa trad utgor
en tydlig landskapsstruktur och vikiiga fér omradets karakiar och kulturmilions lasbarhet |
landskapet som platigérd. Flertalet befintliga skyddsvérda tréd i planomrédet regleras med
skyddsbestammelser aft tréid endast fér féllas om det ér sjukt eller utgor en scikerhetsrisk. Ny
bebyggelse tar hansyn fill skyddsvarda trad och placeras huvudsakligen utanfér fradens
skyddszon motsvarande 15 meter génger stamdiametern. Inget sarskilt skyddsvart frad avses aft
fallas.

Artskydd

Spangholmsgarden ar ingen dvervintringsplats idag f6r fladdermass enligt utférd
Figur 11. Bild éver Spangholmsallén med skogslindar séder om Spangholmsgérden.

boplatsinventering av Ecofauna den 23 januari 2025. Vid inventeringsfillféllet noterades inga
individer nyttia byggnaden som dvervintringsplats. Under manuell inventering gjordes
observationer av dvéargpipistrell och nordfladdermus som tyder p& att dessa arfer endast nyttjar
Spangholmsgdrden som enstaka individer. Utéver dvargpipistrell och nordfladdermus bedéms
aven arten brunl&ngéra nyttia Spéngholmsgarden i viss utstrackning. Barbastell bedéms nyttia
Spangholmsgarden framfér allt under migrationsperioden. | allén séder om Spangholmsgérden
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beddms storre brunfladdermus antingen nyttia halirad dar autobox 3 var placerad, alternativ i
nagot narliggande trad.

For att undvika att utlésa férbud enligh artskyddsférordningen och fér att upprétthdlla omrédets
kontinuerliga ekologiska funktion rekommenderas féliande skyddsatgarder:

e Bibehall allen mérkbelagd och begransa spillbelysning mot allén i s& stor utstréckning
som majligt under sommarhalvéret (aprilokiober) och belys e heller trad som utgér
boplatsobijekt

e Paverka inte allén genom avverkning

o Forhoj tillgaingen pd foda i omradet for fladdermass genom att restaurera uttorkad
damm &ster om Spangholmsgarden. Vattenmilider &r viktiga for bade insekisproduktion
i landskapet och som fédoscksomraden for fladdermoss.

For att bevara allén som fortsatt fungerande ledlinje i landskapet mellan boplatser och
f6dossksomraden for fladdermass bor den vara mérklagd — och utan spilljus frén omgivande
milider. Vid framtida byggnation vid och renovering av Spé&ngholmsgarden bér integrerade
boplatser for fladdermass installeras eftersom flertalet fladdermusarter idag hdgst sannolikt nyttjar
byggnaden idag. Denna &tgard gér aft ladderméss Gven i framtiden fortsatt ska kunna nyfttio
Spangholmsgarden som boplatsomréde. Det ar mycket viktigt att de integrerade boplatserna halls
mérklagda béde frén utsida och insida.

2.6 Annat

Handlingar
Till detaljplanen hér féljande handlingar (*ér tillganglig pd strategisk planeringsenhet):

e Plankarta med planbestdmmelser

e Planbeskrivning med illustrationer (denna handling)
e Milickonsekvensbeskrivning

e Kvalitetsprogram

e Grundkarta

e Fastighetsférieckning*

e Somr&dsredogorelse planprogram

e Planprogram

Medverkande

Defaliplanen har handlagts av planavdelningen pé strategisk planeringsenhet. Vid framtagandet av
kapitel “Fastighetsrétisliga frégor” har exploatering varit rédgivande. Under arbetet har Gven
ficinstepersoner frén bygg- och milié samt gata park deltagit. Grundkarta har uppréttats av bygg-
och milie. Milidkonsekvensbeskrivning ar framtagen av Projekibyggaren i samréd med kommunen.
Kvalitetsprogram ér framtagen av Norm arkitekfer i samréd med kommunen.
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3 MOTIV TILL DETAUPLANENS REGLERINGAR

3.1 Motiv ill reg|ering

Anvéndning av kvartersmark

E

@)

Z;

Transformatorstation. Planbestammelsen syftar till att mojliggéra uppférande av
natstationer fér aft sakerstalla elférsériningen inom planomrédet.

Tillfallig vistelse. Planbestémmelsen syftar fill att majliggéra omvandling av befintlig
byggnad och uppférande av nya byggnader fér hotellverksamhet. | anvandningen
ingdr sédan verksamhet som kompletterar den fillfélliga vistelsen, som fill exempel
parkering, kontor, konferens, butiker, restaurang, spa och gym. Aven de
personalutrymmen som behdvs ingdr.

Smaskalig tillverkning med tillhérande férséiljning inom hégst 3000 kvadratmeter
bruttoarea, BTA. Planbestémmelsen syftar fill att mojliggéra sméskalig verksamhet som
komplement fill fillfalliga vistelsen, med majlighet till lokal fillverkning och férsalining.
Sammanlagd BTA begransas for aft sakerstalla att illfallig vistelse blir huvudsaklig
anvandning inom omré&det och férhindra stérre verksamhetsetableringar.

Egenskapsbestdmmelser for kvartersmark

Begrdnsning av markens utnyttjande

01

02

03

O4

05

Marken far inte férses med byggnad. Syftet med planbestammelsen ér att motverka att
byggnader uppférs inom omréden som dr kénsliga fér bebyggelse utifrén naturvérden
eller kulturmiljgvarden.

Marken far inte férses med byggnadsverk. Bestammelsen géller i kombination med
bestammelsen n2 och ska sdkerstalla att inga byggnader eller byggnadsverk som kan
skada tradrétter uppférs inom fradens skyddszon. Bestammelsen galler ocksd i sydvast,
dar avsikten ar att skydda omréde inom 100 m frén Spéngholmsbdcken frén
bebyggelse eller anlaggningar exempelvis parkering.

Marken far endast férses med andra anléggningar én byggnad samt mark och
byggnadsverk under mark. Syftet med planbestémmelsen ér byggnader ovan mark
inte ska placeras dster och norr om ekonomibyggnadens féreslagna tillbyggnad for att
hela byggnadens volym ska kunna upplevas fréin allén. Byggnad under mark filléts.

Marken far endast forses med byggnad for teknisk anléggning och andra
anléggningar &n byggnader. Syftet med planbestémmelsen ér att méjliggéra byggnad
for pumpstation samt anléggningar for exempelvis parkering eller dagvattenhantering
for aff sakerstalla omrédets behov av fekniska 16sningar.

Marken far inte férses med byggnad med undantag fér entréer som fér kraga ut
hdgst 3 meter frén fasadliv. Syftet dr att méjliggéra mindre tillbyggnad vid entré, for
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aft visuellt markera entrén eller for att underlatta vid behov av eventuell
fillgéinglighetsanpassning eller andra funkfionskrav.

6 Marken far endast férses med komplementbyggnad samt andra anléggningar én
byggnader och parkering. Syftet med planbestémmelsen ér att begrénsa bebyggelse
vaster om befintliga ekonomibyggnaden, fér att sakerstalla att huvudbyggnaden fortsatt
blir dominerande i landskapet. Anlaggningar som bidrar fill en attraktiv och anvandbar
utomhusmiljé fillts.

67 Marken far endast férses med dagvattenhantering. Syftet med bestémmelsen ér aft
mojliggdra dagvattenhantering, men inte andra byggnader eller anlaggningar, inom
omréde som ligger inom 100 m fréin Spangholmsbdacken.

Hajd p& byggnadsverk

hi-hs Hogsta nockhdjd i meter. Syftet med planbestémmelserna ér att reglera hégsta fillatna
hojden pd nya byggnader. Hajderna ar satta utifrén ténkt innehdll och takutformning
samtidigt som de anpassar sig effer hdjderna p& den befinfligga byggnaden med
kulturhistoriskt varde. Bestammelsen inférs tillasmmans med krav p& minsta takvinkel.

hs-hs Nockhgjden ska vara 11 respektive 14 meter. Syftet med planbestémmelserna ér att
nockhsjderna p& befintlig byggnad och dess forn ska bevaras fill sin ursprungliga
hojd. Byggnaden har kuturhistoriskt varde.

Markens anordnande och vegetation

n Marken fér inte anvéindas fr parkering. Syftet ér att bevara stor del av det éppna
landskapet som ar en viktig del av kulturmiljon.

n2 Skyddsvért och sarskilt skyddsvart tréd fér endast féllas om det ér sjukt eller utgér en
sdkerhetsrisk. Planbestémmelsen avser sarskilt skyddsvarda tréd enligt
Naturvérdsverkets definition (jattetrad, mycket gamla trad eller grova héliréd) och trad
som pekats ut som skyddsvérda i naturvérdesinventering. Markhdjder runt traden fér
inte andras och stam, krona och rétter ska skyddas under byggperioden. Fér att ta
héansyn fill skyddsvarda tréd rekommenderas ett skyddsavstand vid markarbeten pé
minst 15 ggr stamdiameterna. Syftet ar att bevara ekologiska varden fér faglar och
djur, bland annat kontinuerilig ekologisk funktion fér fladderméss.

Markreservat

Xi Markreservat for allménnyttig géing- och cykeltrafik. Bestammelsen syftar till att sékra
att allmanheten kan ga eller cykla genom planomrédet i anslutning till allén.

Placering

pi Byggnad ska placeras i gardsformation. Syftet ér att nytillkommen bebyggelse ska
anpassas fill kulturmilién genom placering enligt lokal tradition.
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Skydd av kulturvérden

q

Befintliga fasader i naturstensmur ska bevaras. Oppningar fér fénster, dérrar och
portar i muren tilléts. Byggnaden har eft sérskilt bevarandevarde for kulturmilion. Syftet
ar aft byggnadens karakiar ska bevaras samtidigt som anpassningar av dppningar
fillats for aft mota ljus- och funktionskrav fér ny anvéndning.

Skydd mot stérningar

mq

Takvinklar

01-04

Fardigt golv for huvudbyggnad ska vara 30 cm &ver marknivan samt ska fardigt golv
inte understiga 20,4 meter &ver angivet nollplan f6r huvudbyggnad inom
Sp&ngholmsbackens svémplan. Syftet ér att sékerstalla att nya huvudbyggnader
skyddas mot éversvamning vid hoga fléden i Spangholmsbacken samt risker vid skyfall.
For aft hantera héga nivéer i backen behéver fardigt golv i byggnadema vara minst
20,4 meter &ver angivet nollplan. Fér att hanterar skyfallen bér fardigt golv ligger 30
cm Gver marknivén.

Erosionsskydd ska anordnas mot sléint. Syftet cr att sckerstalla stabiliteten vid
dversvamning om en slant anordnas vid eventuell hajning av marken.

Fardigt golv for huvudbyggnad ska vara 15 cm éver marknivan fér huvudbyggnad
som grdnsar till mérgelgravens avrinningsomréde. Syftet ér att bebyggelsen infe ska
skadas vid eventuell dversvamning i narliggande margelgrav dé vatten kan rinna
genom egenskapsomradet.

Minsta takvinkel. Syfiet med planbestémmelserna ér aff reglera takens lutning ufifréin
byggnadernas tankia innehdll, hajd och lokal byggnadstradition med branta takfall.
Hagre byggnader (ivé véningar) tilléts ha en lagre takvinkel fér att nockhdjden fortsaft
ska underordna sig hdjden pé befintlig byggnad.

Upphévande av strandskydd

(o}

Utformning

b

Strandskyddet &r upphévt. Strandskyddet upphévs fér att kunna genomféra planens
behov av fillfartsvag, parkeringar och dagvattenhantering. Féreslagen placering fér
funktionerna &r baserad p& en awégning mellan p&verkan pé& strandskyddets intressen
och paverkan pd riksintresse for kulturmilie och for skyddsvarda trads naturvérden.
Omré&det ar avgrénsat frén stranden och marken &r idag iansprékiagen pd eff sétt som
innebar att berort omrade infe @r allemansrétisligt tillgangligt och paverkar infe heller
majligheten att langsikfigt bevara goda livsmilicer for djur- och vaxilivet kopplade fill
strandomrdadet.

Tak ska vara av plét, papp, spén, trd, tegel eller vegetationstéickt. Plétbetéickning ska
utformas som bandtéickt eller skivtickt. Regleringen syftar till att ny bebyggelse ska
anpassas till omrédets hoga kulturvarden.
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Tak ska vara av plét eller papp i mérkgré eller svart kuldr. Pléatbetéickning ska
utformas som bandtéickt, skivtéckt eller korrugerat. Regleringen syftar till att material
och kulérer fér fillbyggnaden ska harmoniera med befintlig byggnad med kulturhistoriskt
varde.

Fasader ska utformas i sten, tegel, lera, tré och/eller puts i gré, beige, brun, gul,
ockra, teracotta, falurdd, grén, svart och/eller vit kulér. Inslag av glas tillats. Syftet
med regleringen ar aft ny bebyggelse ska harmoniera med befintlig bebyggelse och
naturmilié genom naturliga/traditionella material och varma djupa kulérer. Detta @r av
sarskild vikt p& grund av omrédets kulturhistoriska varden.

Takkupor far tillsammans anordnas till hégst 1/3 av takfallets léngd och att de
placeras huvudsakligen inom nedre halvan av takfallets hajd. Takkupor utformas med
samma kuldr som taket. Syftet ar att mjliggéra att ytan under fakfallet nyttias fér nya
funkfioner, samtidigt som nya takkupor inte ska dominera byggnadens eller takets
volym.

Fasader ska utformas i sten, tegel, lera, tré och/eller puts i gr&, beige, brun, ockra,
gul och/eller gulrdd kulér. Inslag av glas tilléts. Regleringen syftar fill att material och
kulérer fér tilloyggnaden ska harmoniera med befintlig byggnad med kulturhistoriskt
varde.

Tak ska vara av plét eller papp i mérkgra eller svart kulér och utformas med form och
proportioner likt ursprungligt tak. Plétbetéickning ska utformas som bandtéckt,
skivicickt eller korrugerat. Regleringen syftar fill att bevara byggnadens karaktér vid
renovering med ny takbeldggning. Befintligt tak behdver bytas ut dé& det ar i déligt
skick och innehdller asbest.

Marken ska vara genomslépplig. Med genomslépplig menas att regnvatten ska kunna
infiltreras ner i marken. Syftet dr att minska volymen som behéver hanteras i
dagvattenanlaggningar samt att bevara en lantlig karaktar.

Minst 75% av marken ska vara genomslépplig. Med genomslépplig menas aft
regnvatten ska kunna infilireras ner i marken. Syffet ar att minska volymen som behdver
hanteras i dagvattenanléggningar samt att bevara en lantlig karaktar. Stére
parkeringsanlaggningar behdver delvis anldggas med genomslappliga material, t.ex.
grus eller betonghdlsten. Visa kérytor kan behdva hardgéras for att klara funktions- eller
fillganglighetskrav, darfor fillats 25% av omrédet inom egenskapsgransen hardgoras.

Utnyttjandegrad

€1

Stérsta byggnadsarea ér 40% inom egenskapsomrddet. Planbestammelsen syftar fill
aft begrénsa byggrdtten s& aft det finns utrymme fér rumsbildningar och grénska i
anslutning till bebyggelsen
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Storsta byggnadsarea ér 35% inom egenskapsomrddet. Planbestammelsen syftar fill
aft begrénsa byggratten s& aft det finns utrymme fér rumsbildningar och grénska i
anslutning till bebyggelsen

Storsta byggnadsarea fér komplementbyggnader ér totalt 400 kvadratmeter. Syftet
med planbestdmmelsen &r att begrénsa bebyggelse véster om befintliga
ekonomibyggnaden fill komplementbyggnader i begransad omfatining, for att
sakerstalla att huvudbyggnaden fortsatt blir dominerande i landskapet.

Storsta byggnadsarea ér 15% inom egenskapsomradet. Planbestammelsen syftar fill
aft begrénsa byggratten norr om befintliga byggnaden s& aft den Gven i fortsatiningen
blir dominerande i landskapet.

Storsta byggnadsarea ér 55% inom egenskapsomradet. Planbestammelsen syftar fill
aft begrénsa byggratten s& aff det finns utrymme for rumsbildningar och grénska i
anslutning fill bebyggelsen.

Byggnadema har kulturhistoriskt varde och planbestammelserna syftar il aft bibehdlla
viktiga karakiarsdrag. Varsamhetsbestammelse innebér att material och byggnadsdelar
kan vara majliga att byta ut, men aft utformning och utseende ska motsvara de
ursprungliga.

Ekonomibyggnadens torn med valmat tak och fasader i gulrétt och gult tegel med
murade goérdelband och hérnkedjor av rétt tegel ska bibehéllas.

Murade stickbagiga dérr- och fonstervalv, ankarslut samt murade solbénkar ska

bibehallas.
Murade stickbégiga dérr- och fonstervalv samt ankarslut ska bibehdllas.
Fasader ska vara av gulrétt och gult tegel for tidigare stallbyggnad.

Frontespis ska till form, indelning och proportioner bibehdllas till sin utformning.
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4 GENOMFORANDEFRAGOR

4.1 Fastighetsréttsliga fragor

Fastighetsindelningsbestémmelser

Fastighetsindelningsbestammelser erfordras ej for fastighetsindelning.

Foréndrad fastighetsindelning

Befintliga och nya fastighefer inom omrédet kommer att ombildas eller nybildas.
Fastighetsindelningen ska motsvara detaljplanens markanvandning. Befintliga och nya ledningar
inom kvartersmark kan tryggas genom att servitut eller ledningsrait bildas. Mark fér nétstation och
pumpstation ska avstyckas eller fryggas med ledningsratt.

Genomforande av detaljplan innebdr att del av angrénsande fastighet Varby 61:406 regleras dver

fill fastighet Varby 61:528.

Det ankommer p& berdrd fastighetsdgare aft hos Llantmaterimyndigheten anséka om
fastighetsbildning, servitut, gemensamhetsanlaggning eller upplételse av ledningsratt. Med ansckan
folier lantmaterikostnader samt eventuell skyldighet aft utge ersatining for mark eller utrymme fér
rattighet. Lantmaterikostnader élaggs den som har nytta av respektive atgard eller annan vid
dverenskommelse.

Réttigheter

Ledningsratt ar upprattat fill forman for Weum Gas avseende gasdistributionsledning fér naturgas
och biogas finns inom planomrédet vaster om Spangholmsgardens ekonomibyggnader,
aktbeteckning1263-27.1. Inom eft 10 meter brett avsténd med ledningen som mittlinje tillats inga
byggnader eller annan anldggning uppféras, s& att ledningens bibehdllande enligt
sakerhetsforeskrifferna Gventyras. Inom ett 10 meter breft avsténd med ledningen som mittlinje f&r
marken inte bearbetas djupare @n 0,6 meter. ledningshavaren har ratt aft fa bort vegetation vars
rotsystem kan skada ledningen inom eft 10 meter brett avstéind med ledningen som mittlinje. Inom
ledningsratten ar ingen ledning @nnu nedlagd inom planomréadet.

Servitut finns for kraftledning fill forman for Olofsirom Hallandsboda 1:82, Olofstrém Hamas 1:94
(E.ON), (akibeteckning: 124M2-77/11315, 121M2-73/8603, 121M2-73/8610, 121M2-
92/9802.

For stolptransformator vid Spangholmsgarden finns servitut for stolptransformatorstation,
(akibeteckning: 121M2-81/17249).

ledningar eller ledningsratter som behdver flyttas med anledning av exploateringen och som inte
bekostas av ledningsdragande verk ska omprévas och bekostas av exploatéren. Ansdkan gérs hos
Lantmateriet.
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Servitutsavial ska tecknas fill férman f6r Svedala kommun i syfte att sakra réttighet fér allmén géng-
och cykeltrafik utmed Spé&ngholmsvégen. Plankartan reglerar eft markreservat avseende allméannyttig
géng- och cykelirafik i Spangholmsallén. Servitutet kommer att belasta fastigheterna Vérby 61:406
som &gs av The National Golf & Resort AB och fastigheten 61:528 som dgs av Varby fastighets
AB. | géllande defaliplan fér golfbanan @r Sp&ngholmsallén reglerad aft marken ska vara
tillganglig som allmén gang-, cykel och ridvag.

Servitutsavial ska tecknas fill férman for fastighet Varby 61:528 dels i syfte att sékra réttighet fér
rafik fill resorten p& Virdngsvagen och Spangholmsvégen samt dels i syfte att sakra réttighet fér nya
dagvattenledningar utanfér planomrédet fill Spangholmsbéacken. Servitutet kommer att belasta
fastigheten Varby 61:406 som ags av The National Golf & Resort AB.

Omrade planlagt fér transformatorstationer kan avstyckas eller tryggas med avtalsservitut mellan
parterna om de ar dverens.

Ratt att framdra ledningar inom planomrédet kan regleras med ledningsratt eller servitut. Initiativ fill
ledningsratt och servitut kan fas av ledningshavaren.

4.2 Tekniska frégor

Utbyggnad av allmén plats

Ingen utbyggnad av allmén plats ar akiuvell att genomféra eftersom detaljplaneomrédet inte
innehdller allman plats.

Utbyggnad av vatten och avlopp

Exploatéren ansvarar foér utbyggnad av vatten- spillvatten- och dagvattenledningar,
dogvattendammar samt pumpstation. Resorten avses bli avialskund hos VAhuvudman (VA SYD), fér
dricksvatten och spillvattenhantering.

Planforslaget innebar aft foljande vatten- och spillvattenanlaggningar for resortens behov nyanléggs
inom planomradet:
e Nya ledningar fér vatten och spillvatten frén féreslagen resort fill befintliga serviser norr om
planomrédet vid Spangholmsallén.
e Pumpstation dé spillvatten behéver pumpas frén planomrédets sédra delar p& grund av
nivéskillnader.

Tekniska &tgarder

Exploatéren stér i dvrigt for nédvéndiga undersdkningar och utredningar for detaljplanens
utbyggnad. Exploaféren ansvarar ocksd for aft eventuella markférororeningar saneras, samt aft
erforderliga skydds- och sakerhetsatgarder vidtas fér aft kvartersmarken ska vara lémplig fér

bebyggelse.

En detaljerad geoteknisk utredning och radonundersckning ska tas fram infér detaljprojektering av
byggnader eller senast i samband med att exploatdren soker bygglov.
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Brandvattenférsériningen ska anordnas i omrédet. Avst&ndet mellan brandposterna ska vara hégst
150 meter och avstandet mellan brandpost och uppstaliningsplats ska vara hogst 75 meter.
Exploatéren ska redovisa att brandvattenférsériningen ar sékerstalld i samband med
defaljprojektering och bygglovsansékan.

Exploatéren ansvarar for masshantering.
Dialog ska tas med PostNord i samband vid placering av postlador.

Eventuell dispensansdkan vid paverkan pd biotopskyddade objekt eller skyddade arter ska goras
av fastighetsdgaren senast under detaljplanens granskning.

For att undvika péverkan pé& den mindre vattensalamandern under byggtiden bér mark- och
anléggningsarbeten i ansluting till margelgraven utféras under perioden juni—februari. Om arbeten
&ndé behdver utféras under den kansliga perioden bér sarskilda skyddsatgérder vidias som
exempelvis etablering av skyddszoner kring mérgelgraven.

For att minimera paverkan och uppfylla Artskyddsférordningens krav bor start av rivnings- och
byggnadsarbeten p& den befintliga byggnaden planeras utanfér kénsliga perioder, det vill saga
under varen och sommaren nér fladderméssens reproduktion och uppfédning pagér.

Belysning langs med Spé&ngholmsallén behdver anpassas for fladderméss fédosok under
sommarhalvaret (apriloktober) och tréd som utgdr boplatsobjekt ska inte belysas. Riktad
anvandning av belysning, med nedatrikiade och fidsstyrda armaturer, bér anvéandas.

Vid framtida byggnation vid och renovering av Spé&ngholmsgarden bér integrerade boplatser
for fladdermass installeras eftersom flertalet fladdermusarter idag hégst sannolikt nyttiar byggnaden

idag.

For att begransa péverkan pd faglar bér start av rivnings- och byggnadsarbeten p& den befintliga
byggnaden planeras ill den period som é&r utanfér hdckningssasong (mars fill juni).

Kablars och ledningars lage maste sakerstallas innan markarbete p&bérias. Kabel- och
ledningsvisning i falt bestdlls kostnadsfritt via ledningskollen.se eller fran respektive ledningscagare.

4.3 Ekonomiska fragor

Planavgift

Detaliplanen bekostas av exploatér i enlighet med tecknat planavtal.

Inlésen

Mark som enligt detaljplan ska utgéra tillfllig vistelse utanfér fastighet Varby 61:528 granser ska
l6sas in av exploatdren.
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Lantméteriférréttningar

Exploatéren anséker om och bekostar erforderliga fastighetsbildningskostnader i enlighet med
fastighetsbildningslagen 5 kap 15 § som sdger att kostnader for férratining ska baras av sakagare
efter nytta.

Kommunen bekostar avialsservitut fér markreservat avseende allménnyttig géng- och cykeltrafik i

Spangholmsallén inom fastighet Varby 61:406 och fastighet Varby 61:528.

Drift av enskild vég

Exploatéren ansvarar fér att komma éverens med fastighetsdgaren fér Vérby 61:406 om ansvar
samt for hur drift och underhdll av Viréngsvagen ska férdelas.

Drift av vatten och avlopp

Eftersom planomrédet kommer att ligga utanfér kommunalt verksamhetsomréde fér VA och
dagvatten ansvarar fastighetsagaren for drift och underhdll av vatten och spillvatten. Kostnad fér
utbyggnad av ledningar fér vatten och spillvatten samt pumpstation stér exploatéren for.
Exploataren bekostar ocksd utbyggnad av dagvattenledningar och dagvattendammar.

4.4 Organisatoriska fragor

Tidplan

Samréd: majjuni 2026
Granskning:  novemberdecember 2026
Antagande:  under 2027

4.5 Kulturvérden

Bevarandekrav

Enligt PBL ska ersatining utgé om skyddsbestammelser medfér aft den pagdende anvandningen av
fastigheten avsevart forsvaras. Kommunen ér skyldig aft betala ersatining till berérd fastighetsagare
om skyddsbestammelsen medfér en skada som ar betydande i forhdllande fill vardet p& berérd
fastighet.

Defaliplanen reglerar skyddsbestémmelser (q) fér ekonomibyggnadens naturstensmur. Kommunen
bedémer aft foreslagna skyddsbestammelser infe forsvarar fastighetens anvéndning avsevért eller
medfér skada som ar betydande i férhallande till vardet p& fastigheten. Begaran om ansprak om
ersatting har delgetts fastighetsagaren/exploatéren. Fastighetségaren har dterkommit om
ersating for reglerade skyddsbestammelser fér ekonomibyggnadens naturstensmur.
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4.6 Prévning enligt annan lagstiftning

Vattenverksamhet

Det krévs anmalan om vattenverksamhet hos Icansstyrelsen for att anldgga en dagvattenanlaggning.
Anmalningspliki om vattenverksamhet hos I&nsstyrelsen galler ocksa fér fillfallig grundvattensankning
dar paverkan p& omgivningen ar liten. Tillsténd krévs om sankningen ar av stérre omfatining,
péverkar vardefull natur eller riskerar aff skada enskilda intressen som infe samtycker. Ansékan om
tillsténd prévas av mark- och miliddomstolen.

Anldgga dagvattendamm och utsldpp av dagvatien
Enligt gallande lagstifining: @ kap, 2 och 7 §8§ i miljdbalken samt 13 och 14 §§ férordning om

milidfarlig verksamhet och halsoskydd krévs Gven en anmélan till kommunens milignamnd fér att
anlégga en dagvattenanlaggning.

Enligh @ kap. © § 2 p. och 11 § 2 st. forordning (1998:899) om miljdfarlig verksamhet och
halsoskydd, ska utslapp av dagvatten fréin mark inom detaljplan fill et vattenomréde anmélas fill
kommunen miljénamnd.

4.7 Upplysningar

ledningar i mark som behéver flyttas med anledning av exploateringen och som infe bekostas av
ledningsdragande verk ska hanteras och bekostas av exploatéren. ledningshavare ansvarar fér och
bekostar utbyggnad samt drift och underhdll av energiférsoriningsledningar, nétstationer, tele- och
bredbandskablar. Ansluiings- och brukningsavgifter tas ut enligt taxa fér respektive andamal av
ledningsagare och operatorer.

5 KONSEKVENSER

5.1 Fastigheter och réttigheter
Konsekvenser for fastigheter

Fastighet Varby 61:406

Fastigheten ar privatdgd och berérd mark som i defaliplan ska utgéras av fillfallig vistelse regleras
over fill fastighet Varby 61:528, ca 6455 m?. Fastighetsreglering bér ske s& att gréinserna
anpassas fill kvartersmarken.

Konsekvenser for réttigheter

ledningsratt for gasdistributionsledning for naturgas och biogas, akibeteckning1263-27, som finns
inom planomrédet vaster om Spangholmsgdrdens ekonomibyggnader kan péverkas av féreslagen
dagvattenhantering. Vid eventuell fiytt ska ledningsratien omprévas.
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Figur 12. Bild éver mark inom fastighet Vérby 61:406 som regleras éver fill fastighet Vérby 61:528 (réd férg).
5.2 Milis

Miljskonsekvensbeskrivning

Defaliplanens genomférande bedéms medféra en s&dan betydande miliopéverkan som avses i 6
kap 3§ miljcbalken samt i 4 kap 34 § plan- och bygglagen med beaktande av
miljiobeddmningsférordningen (2017:966) 3§. Det innebdr att en strategisk milisbedémning med
en miljdkonsekvensbeskrivning (MKB| har upprattats. Kommunen har haft avgransningssamréd med
lansstyrelsen 2026-03-05, som delar kommunens bedémning.

Milisbeddmning

Behovet av milidhansyn belyses i en miliobeddmning enligt & kap 11-12 §8§ miljcbalken.
Miliokonsekvensbeskrivning (MKB) som &r upprattad av Projekibyggaren, bifogas detaljplanen som
en separat handling. Bestammelserna i plan- och bygglagen om milisbedémning syftar till att
infegrera milidaspekter i planen, s& aft en hallbar utveckling framjas. Miljckonsekvensbeskrivningen
avgransades vid avgransningssamrédet fill féljianande milidaspeker:

o Kulturmiljo
e Naturmilio
e Rekreation och friluftsliv
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e Vatten och vattenkvalité

e Klimafanpassning

e Hushallning med naturresurser

o Kumulativa effekter

Sammanfatining av bedémda konsekvenser for detaljplanefcrslaget.

202604-24

Aspekt

Detaljplaneférslaget

Nollalternativet

Naturmilio

Smd negativa konsekvenser

Inga negativa konsekvenser

Rekreation och friluftsliv

Smé ill matliga positiva
konsekvenser

Obetydliga till sm&

negativa konsekvenser

Hushallning med naturresurser

(Jordbruksmark)

Obetydliga till sm& negativa
konsekvenser

Inga negativa konsekvenser

Kulturmilje

Obetydliga till sm& negativa
konsekvenser

Smé ill mattliga negativa
konsekvenser

Vatten och vattenkvalité

Inga negativa konsekvenser

Smé& negativa konsekvenser

Inga negativa konsekvenser

Sma negativa konsekvenser

Klimatanpassning

Den samlade bedémningen av defaliplanens konsekvenser ar att planférsloget bedéms inte
medféra betydande milidpéverkan. Sammanfatiningsvis framstér detaljplaneférslaget som det mest
fordelakiiga alternativet. Trofs vissa smé negativa konsekvenser for naturmilio, jordbruksmark och
kulturmilie, vags dessa upp av positiva effekter for rekreation och friluftsliv samt av aff férslaget infe
medfor negativa konsekvenser for vattenkvalitet eller klimatanpassning.

Stor hansyn har tagits till planomrédets naturmilie- och kulturmiljovarden samt strandskydd och
klimatanpassning som sdkras i detaljplanens planbestammelser.

Nollalternativet innebar visserligen farre direkia ingrepp i natur och mark, men leder samtidigt fill
negativa konsekvenser inom flera omraden, sarskilt fér rekreation, kulturmilio, vattenkvalitet och
klimatanpassning. Sammantaget talar detta for att defaljplaneférslaget ger en mer balanserad och
langsiktigt hallbar utveckling.

Kumulativa effekter

Vad géller de kumulativa pé kort sikt (cirka fem &r) bedoms de kumulativa effekterna av
detaljplanen tillsammans med projekten Bara Kullar, Ny galoppbana och Golvillorna som smé& och
mdjliga att hantera. Paverkan pd naturmilion ar begransad och lokal, med hansyn tagen fill
skyddade arter och ekologiska samband. Kulturmilion starks genom restaurering och varsam ny
bebyggelse, och dven om viss jordbruksmark tas i ansprék &r omfatiningen liten. Projekten bidrar
dessutom positivt fill rekreation och friluftsliv.
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P& langre sikt [cirka fjugo ar), ndr dven efapp 2 och 3 inom Bara Séder genomférs, dkar de
kumulativa effekterna, framfér allt p& kulturmilion. Péverkan pd jordbruksmark och naturresurser
bedéms fortfarande vara begransad ur eff lokalt perspektiv. De totala konsekvenserna bedéms som
mattligt negativa, dar etapp 2 och 3 i planprogrammet f6r Bara séder ar den framsta orsaken. For
aft minska dessa effekter krévs fortsaft noggrann utformning i kommande detaljplaner.

Samtidigt innehéller alla olika projekts inslag som aktivt integrerar och Iyfter fram kulturmiliévarden.
Detta ligger i linje med Riksantikvarieambetets synsatt om att kulturmilié bér vara en del av
utvecklingen, dar dess kvaliteter tas fillvara och utvecklas i samspel med ny bebyggelse, snarare @n
aft enbart skyddas frén féréndring.

Riksintresseomréden

Defaliplanen berér flera riksintressen enligt milicbalken men har utformats med hénsyn till dessa.
P&verkan bedéms genomgdende som liten eller begransad. Fér riksintresset for kulturmiligvard
beddms projektet snarare kunna stérka och synliggora vardena genom restaurering, bevarande av
historiska strukturer och anpassad bebyggelse. Aven riksintresset for naturvard paverkas i liten
utstrackning, dé landskapets geologiska och ekologiska varden kvarstar och exploateringen
anpassats fill platsens forutsatiningar.

P&verkan pé riksintressena for friluftsliv ar liten, med begrénsade negativa effekter och vissa positiva
inslag i form av nya rekreativa méjligheter. Nérheten fill Malmé Airport bedéms infe innebéra
ndgon pdaverkan, d& planen infe medger hoga byggnader.

Sammantaget bedéms detaliplanen kunna genomféras utan pataglig skada pé riksintressena, déar
deras varden i huvudsak bevaras och i vissa fall starks.

Strandskydd

Inom del av strandskyddsomrédet fér Spangholmsbéacken féreslas en ny fillfart till omrédet,
parkeringsytor och dagvattenhantering. Inom omrédet for strandskydd fillats inga byggnader, vilket
regleras i defaliplan.

Omré&det ar redan ianspraktaget pd ett satt som innebdr att det i dagslaget inte ar allemansrattsligh
tillgangligt. Fér berort omrade @r strandskyddet upphavt i gallande detaljplan. Omrade som berérs
av strandskydd ar idag odlat och @r inte allmanratisligt tillgangligt d& marken infe fér betradas
under tiden det vaxer grodor. Virdngsvagen som ar relativt smal enskild vag med skyltad hastighet
p& 70 km/h utan gé&ng- och cykelvag nyttias enbart for biltrafik fill golfbana. Att nyttia omrédet for
dagvattenhantering, fillfartsvag och parkering bedéms infe p&verka majligheten att langsikigt
frygga forutsatiningarna for allemansrétislig tillgang till srandomrédet, utan forbatira allmanhetens
majligheter att réra sig inom planomrédet. Tillgéngligheten fill omr&den for frilufisliv och rérligt
friluftsliv beddms inte heller paverkas negativt.

Forslaget innebar aft omradet blir mer fillgangligt for allmanheten, effersom resorten blir en publik
verksamhet som rikiar sig fill besdkare. Ytorna inom kvartersmarken kommer ha mindre avhéllande
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effekt an odlad. | Spangholmsallén, dar éven Skéneleden idag delvis gér, sakerstéller allménhetens
maojlighet att réra sig genom jordbrukslandskapet.

Upphévandet bedéms inte heller p&verka majligheterna att l&ngsiktigt bevara goda livsmilider for
djur- och vaxilivet, effersom de naturvarden som finns inom planomrédet infe ar kopplade fill
stranden och kommer bevaras vid planens genomférande. Dessutom kan dagvattendammarna
utformas s& afft nya livsmilider fillskapas som kan fréamia biclogisk méngfald. Féreslagna
dogvattendammar férstérker ocksé intilliggande livsmilider s&som Spéngholmsallén och
vegetationsridder vid Sp&ngholmsgarden som nyttias av fladderméss och faglar.

Motivet till att placera infart och parkeringar i séder ar dels att undvika pé&verkan pd naturvardena i
allén, dels att bevara det 6ppna landskapet sa orért som mojligt i vaster, norr och éster dar det
beddms aff vikien av att bevara éppet landskap och sikilinjer i forhallande fill kulturmilion ar
viktigare. Av samma anledning har dagvattenhantering féreslagits i sédra delarna av planomrédet,
vilket ocks& ar den basta placeringen utifrén terréngen och befintliga avrinningsomréden.

Dagvatten

Planomrédets dagvatten beddms infe medféra négra negativa konsekvenser Spangholmsbacken
och recipienten Sege &. Sammanfattningsvis kommer andelen hardgjorda ytor inom planomrédet
aft 8ka av féreslagen exploatering. Det innebar att flddesavrinningen frén planomrédet férvantas
6ka. Av denna anledning finns det behov av dagvattenhantering fér att undvika ytterligare
belastning av recipienten med dkade fléden och féroreningar. Med féreslagen dagvattenhantering
uppnds flodesutslédpp och milickvalitetsnormer fér Spangholmsbdacken och recipienten Sege &
férsamras inte.

Dikningsféretag

En &verenskommelse alternativi en omprévning av dikningsféretaget avses att utféras som en folid
av féreslagen exploatering innan detaljplanen antas. Foreslagen dagvattenhantering féreslds halla
utslappsflodet inom dikningsféretagets krav om 0,9 |/s per hektar. Stémma med dikningsféretaget
planeras under 2026.

5.3 Miljskvalitetsnormer

Luft

Planomradet ligger inom &ppet landskap med god genomlufining. Trafikiillskottet frén den
foréndring som planférsloget innebér beddms infe féréndra nivéemna fér befintlig bebyggelse.
Planomradet ligger centralt med goda méjligheter till att ta sig till mélpunkter med cykel inom
Svedala och med kollektivirafik fill kranskommuner.

Vatten

Utbyggnadsférslaget beddms infe p&verka milickvalitetsnormen fér vatten i Sege & som ar slutlig
recipient. Berdkningar av féroreningsmangder visar att en exploatering utan rening skulle dka
halterna av bland annat fosfor, koppar, zink och olja. Den véastra dagvattendammen med
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vattenspegel har dock en reningseffekt som innebér aft féroreningsmangderna i det utgéende
dogvatinet infe dverstiger dagens nivéer. Dérmed bedéms planerad bebyggelse inte férsémra
recipientens mojlighet att uppnd miljckvalitetsnormerna.

5.4 Halsa och sakerhet

Berdkning av omgivningsbuller

Planomrédet berdrs inte av bullerstdmingar frén stérre trafikerade vagar. Naturupplevelser och en
tyst milio ar viktiga faktorer fér foreslagen resorts verksamhet. Planen véntas infe ge ndgra negativa
konsekvenser avseende trafikbuller.

Trafik frén Virdngsvagen och i planomrédet bergknas infe ge bullerstémingar fér ny bebyggelse
som verskrider rikivarden inomhus enligt SS 252 68:2007. Fér resorten finns inte négra rikivérden
for bullerstérningar utomhus. Resortens trafikalstring eller tillkommande planerings trafikalstring
(defaliplan galoppen och golfvillor) kommer inte ge nagra dkade bullerivéer utomhus fér bade
ekvivalent ljudnivé och maximal ljudnivé. Planomr&det kommer fortsatt vara ett omréde utan
bullerstéringar frén vagtrafik.

Omgivningen runt resorten ar eft ostort omrade utan stdrningar frén vagtrafikbuller. Ekvivalent ljudnivé

beraknas fill hogst 45 dBA. Maximal ljudnivé nar eft tungt passerar pd Spangholmsallén berdknas
fill 60-65 dBA.

Trafikalstring frén féreslagen resort bedéms som obetydlig for det befintliga vagnatet och ger inte
dkade bullernivaer fér befintlig bebyggelse utmed Malmavagen. Trafikbullernivéema ligger val
under rikivérdet for éldre bostadsbebyggelse, 65 dBA ekvivalenmivé vid fasad.

Berakningar prognosaret 2045 efter utbyggnad i pagéende detfaliplaner och utpekade
utbyggnadsomréaden enligt Svedala OP 2018 berdknas ljudnivan vid fasad fran trafiken pé vag
841 generellt ge en dkning med dka med ca O-1 dB jamfért med nollalternativet (aft bebyggelsen
i framtaget planprogram fér Bara Séder inte genomfars). Totalt sett innebar utbyggnaden aft
befintlig bebyggelse vaster om Joachim Becks gata och ster om Varbyvégen kan f& en dkning av
liudnivan frén trafiken med 1 dBA, medan bebyggelsen mellan Joachim Becks gata och
Varbyvagen berdknas f& oféréndrade eller négon dBA Icagre ljudnivéer vid fasad.
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Figur 13. Bild éver Bara sdder utredningsalternativ 2045. Ekvivalent ljudnivé 2 meter dver mark inklusive fasadreflexer.
Kélla Tyréns).

Figur 14. Bild dver Bara séder utredningsalternativ 2045. Maximal ljudnivé 2 meter éver mark inklusive fasadreflexer.
Kélla Tyréns.
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Oversvdmning

Sammantaget bedéms vattenhanteringen inom planomradet vid skyfall kunna lésas pd eft
fillfredsstéllande satt. Planerade dagvattendammar, yiliga rinnvagar och bevarande av légpunker
bedéms hantera ékade skyfallsvolymer utan att cacceptabla dversvémningsrisker uppstdr.

Genomforandet av planférslaget bedéms infe medféra oacceptabla risker for Gversvamning och
péverkan p& omrédet kan héllas p& en acceptabel nivé under férutsatining aff foreslagna atgarder
genomférs.

Skred och ras

| den sydastra delen, dar slant mot Spangholmsbacken medfor risk for ras och skred, skapar
reglering av fardig golvhaid, krav pd erosionsskydd i plankartan och kompletterande geoteknisk
utredning férutsatiningar fér aft begrénsa negativa konsekvenser och paverkan kan héllas p& en
acceptabel nivd.

5.5 Natur

Naturvérden och skyddade arter

Naturvardesinventering och artskyddsutredning visar att pé&verkan p& skyddsvarda trad, och
biotopskyddade strukturer ar begransad. Ett flertal skyddsvérda trad inom planomrédet har pekats ut
som vardeelement och skyddas genom planbest@dmmelser. Trad med haligheter beddms nyttjas som
lampliga viloplatser for fladderméss och héckande svalor. Skyddsavst&ndet beddms kunna
uppratthallas for samiliga sarskilt skyddsvarda trad, med undantag i anslutning till den sadra
byggratten utmed Spé&ngholmsallén dér skyddszonen delvis tangeras fér fyra trad som bedéms
nyttjas av stére brunfladdermus. Detta innebar en viss risk fér negativ paverkan i samband med
markarbeten.

Med hansyn till dessa fakia, tillsammans med bevarandet av gréna strukiurer, skyddsvarda trad och
brynmilider, margelgrav, samt rikiade kompensations- och hansynsatgarder, beddms exploateringen
ha begransad negativ péverkan pa fladderméss. Aigarderna sékerstaller att omradets funktion som
viloplatser, jaktomraden och flygrutter bibehdlls, och att exploateringen kan genomféras utan att
strida mot Artskyddsférordningen eller leda fill betydande langsikiig péverkan pé fladdermassens
férekomst och ekologiska funktion i omrédet.

Mindre vattensalamander férekommer i befintlig margelgrav, men inga arfer enligt 4 a §
artskyddsférordningen har pétraffats och lekvatten for sédana saknas. Groddjur knutna till
omgivningens v&imarker och dagvattendammar kan obehindrat sprida sig emellan dessa. For
befintlig margelgrav som ar en biotop regleras i detaljplan att marken infe fér férses med
byggnadsverk.

Groddjursarter som omfattas av § 4a artskyddsférordningen (stérre vattensalamander och
&kergroda) samt évriga groddjursarter sésom mindre vattensalamander bedéms inte beréras direkt
eller indirekt av detaljplaneforslaget. Bedomningen baseras utifran foljande:
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e Margelgraven kommer att bevaras (sakerstalls i detaliplanen genom bestammelser). Genom
aft vidia skyddsatgarder och anpassa arbetet tidsmassigt kan péaverkan pé& groddijuren
undvikas

e Spangholmsbacken, som gar séder om planomrédet berérs ef. Spangholmsbécken
fungerar som ett vandringsstrak for bland annat groddjur som rér sig mellan olika vatten i
omradet. Det finns dven négra & trad och buskage langs backen vars rotsystem kan
fungera som viloplatser fér groddijur.

e De planerade dagvattendammarna kan fungera som lekvatten for groddjur. Det vore i s&
fall anskvart aft dven skapa viloplatser i form av tréd- och buskplanteringar samt utlaggning
av stenrésen runt dessa. Baserat pd forskning kring stérre vattensalamander i Sverige
beddms ett avstand pd upp fill 50-100 m frén eft lekvatten vara lampligt att skapa
lampliga landmiliéer i form av naturmark fér fodosok och viloplatser. P& sé vis kan
populationerna av groddjur som finns i omrédet idag gynnas.

For groddjursarter bedoms den kontinuerliga ekologiska funkfionen for de férekommande
groddjursarterna i § 4 a artskyddsférordningen (och andra groddjursarter) inte paverkas negativt av
defaliplanen. Férbuden enligt artskyddsférordningen bedoms ej utldsas.

Exploateringen bedoms, med féreslagna skydds- och hansynsatgérder, kunna genomféras utan att
ndgon negativ paverkan p& omradets fagelfauna uppstar. Forbuden enligt artskyddsférordningen
beddms ej utldsas.

P&verkan pd fladderméss, groddjur och féglar bedéms som begrénsad genom bevarande av
livsmilider och anpassade &tgarder. Kronhjort férekommer inte i omrédet och péverkas inte.
Foreslagen exploatering bedéms infe sfrida mot Artskyddsférordningen eller péverka omrédets
ekologiska funkfion langsikfigt.

Landskapsbild

Stérre byggnadsvolymer eller anlaggningar, kan i ett 6ppet och sméskaligt backlandskap dar
samspelet mellan akermark, tréddungar, smévatten och gardsmilider ar tydligt bli synliga dver de
dppna backarna och dérmed pdverka landskapsupplevelsen. | detta fall har dock den féreslagna
exploateringen anpassats till omrédets skala, placering och gestaltning, vilket har sékerstallts genom
planbestémmelser i plankartan. Bebyggelsen knyter an fill den befintliga gérdsmilién och har
infegrerats i fopografin samt den omgivande vegetationen. Mot denna bakgrund bedéms péverkan
p& landskapsbilden vara mycket begrénsad.

5.6 Riksintresse

Kulturmiljgvérd enligt 3 kap 6 § MB

Sammantaget bedéms planférslaget innebdra en viss paverkan pé kulturmilién inom riksintresset fér
M:K 116 Gérslov-Bara-TorupHyby, dar vissa inslag av stérre byggnadsvolymer och utbredning av
ny bebyggelse samt iansprékiagande av delar av jordbruksmark férekommer, samfidigt som
landskapets dppenhet i huvudsak bibehalls. Samfidigt bidrar detaljplaneférslaget fill att dteraktivera

Sidan 39 av 78



SAMRADSHANDLING 202604-24

och synliggéra en forfallen gardsmilie, dar gérden utgér ett av de vérdebdrande utirycken for
riksintresset. P&verkan pé riksintressets barande varden bedéms som begransad och innebar inte
risk for pataglig skada.

Sammanfatiningsvis bedéms detaliplaneférslaget medféra obef/dliga fill smé negativa konsekvenser
pd& riksinfresse for kulturmilie enligt 3 kap 6 § MB.

Under de senaste cirka 40 &ren har gérden stétt obrukad, vilket har left fill eft successivt férfall av
byggnadema samt intréing och vandalisering. Utan étgérder finns darfér en risk att gérdens
kulturhistoriska varden gradvis gér forlorade. Mot denna bakgrund bedéms eft omhandertagande
och aterbruk av gardsmilién kunna bidra positivt till bevarandet av riksintressets varden. Genom aft
restaurera och &teranvanda den befinfliga gardsmilion bedéms planférslaget kunna synliggora och
starka Spangholmens kulturhistoriska varden. Detaljplanens utformning beddms ta hénsyn fill och
bevara de strukiurer som ar typiska fér gods- och skifteslandskapet, sésom alléer, det raka vagnatet,
platigardens organisation och det éppna odlingslandskapet.

De nya byggnaderna har givits en underordnad hajd och anpassade taklumingar. Genom att dela
upp tillaggen i mindre volymer skapas en kontrast till plattgardens stérre byggnadsvolymer,
samtidigt som gérdsstrukiuren férblir tydligt lasbar. Ateruppférandet av den norra langan i
ekonomibyggnaden i en modern tolkning med motsvarande skala och volym bedéms starka
forstaelsen av ekonomibyggnadernas historiska utbredning och gérdens funktionella organisation.
Den nya bebyggelsen placeras i grupper langs allén, vilket sakerstalls i detaliplanen.
Restaurangbyggnaden ges en mer framiradande roll i anslutning till gardens centrala strak, vilket
bedéms forstarka omradets lasbarhet och funktionella struktur. Utformningen av de nya
byggnadema beddms pé ett tydligt st anknyta fill platsens karakiar genom inspiration fran lokala
byggnadstyper och historiska forebilder.

Naturvérd enligt 3 kap 6 § MB

Detaljplanen beddms kunna genomféras utan pétaglig skada pé riksintresset for N87
Backlandskapet sydvast om Romeldsen, dar geologiska och ekologiska varden kvarstar och
paverkan ér liten. Naturvardesobiekt, biotopskyddade objekt och skyddsvarda trad bevaras, och
eventuell paverkan under byggskedet kan begransas med skyddsatgarder.

Beddmningen utgér frén att omfattande ferrangutiamning, schakining eller utfylinader inte avses
genomfdras samt att den planerade exploateringen dr anpassad fill den befintliga topografin.
Vidare bevaras de éldre byggnaderna och att ny bebyggelse kommer att placeras i ansluting fill
den befintliga gérdsstrukiuren. Under dessa férutsctingar bedéms péverkan pd landskapets
geologiska lasbarhet vara begransad.

Riksintresset omfattar dven naturvarden kopplade fill smévatten, vétmarker och andra fuktiga sénkor
i dodislandskapet, vilka utgér viktiga livsmilicer for bland annat groddjur och féglar. De
groddijursarter som har pafréffats inom och i anslutning till planomrédet bedéms inte péverkas av
defaliplaneférslaget. Bedémningen baseras pé att mérgelgraven bevaras, att Spéngholmsbdcken
inte berdrs samt att planerade dagvattendammar kan bidra fill aft stérka livsmilicer och
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spridningsmajligheter. Sammantaget bedéms arternas ekologiska funktion kunna uppratthallas.
Vidare bedéms detaljplaneférslaget intfe medféra ndgon negativ péverkan pd omrédets fégelfauna.

Sammantaget bedéms detaliplanen kunna genomféras utan ndgon stérre paverkan pé riksintresset
Backlandskapet séder om Romeledsen. Riksintressets dvergripande geologiska och ekologiska
varden bedoms kvarsté. Mot bakgrund av aft exploateringen har anpassats fill omradets skala,
topografi och befintliga gardsstrukiur bedéms konsekvenserna fér riksintressets varden vara smd.
Nagon risk for pataglig skada bedéms inte féreligga.

Sammantaget bedéms smd negativa konsekvenser uppstd for riksintresse naturmilio enligt 3 kap 6 §

MB.

Friluftsliv enligt 3 kap 6 § MB

Eftersom riksintresset Torup FM15 ligger utanfér planomrédet bedéms defaliplanen inte medféra
né&gra direkia fysiska ingrepp i dess kérnvarden, sésom stigar, anlédggningar eller naturmilider
kopplade fill Frilufisliv. Det kan dock uppsté indirekia effekter av detaljplanen. Den planerade
verksamheten kan bidra till eft dkat antal besckare i omrédet, vilket i viss mén kan leda till eft dkat
nyttiande av narliggande rekreationsmilicer, inklusive Torup FM15. Samtidigt bedéms denna
dkning vara marginell i férhéllande fill det redan hoga bessksantalet i omradet, som uppgér fill
omkring en miljon besck per ar. Tillskottet av besdkare fréin den akiuella etableringen bedéms
darmed som férsumbar.

En annan majlig indirekt effekt ar forandringar i landskapsbilden i det omgivande
odlingslandskapet. Den planerade bebyggelsen kan lokalt péverka upplevelsen av det dppna
landskapet i anslutning till planomrédet. Mot vaster kommer viss paverkan att uppsté, dér ny
bebyggelse delvis skymts av befintlig fradallé och en tradridé som omger omrédet. Mot Sster
beddms ingen pdtaglig férandring av landskapsbilden ske. Riksintresseomradets kérnvarden ligger

ocks& pd eff visst avstéind frén planomradet och praglas huvudsakligen av skogsmilicer, varfér
paverkan pd upplevelsevardena inom Torup FM 15 sammantaget bedéms som begransad.

Vad galler sikilinjer och visuella samband framhalls aft sarskilt skyddsvarda tréd ska bevaras, vilket |
sig bidrar fill aft begransa insyn och paverkan. Spangholmsgarden ér i dagslaget framst synlig frén
Tjustorpsvagen i vaster. Foreslagen komplementbyggnad,/er med en sakerstalld hogsta nockhojd
om 4,5 meter bedéms infe i négon stérre utstréckning skymma gérden, som darmed fortsatt kommer
aft vara synlig ill stor del. Sikflinjer séderifrén kan péverkas i viss mé&n, men redan idag begrénsas
utblickar av befintliga vegetationsrid&er. P&verkan pd sikilinjer och visuella samband bedéms vara
liten.

Sammantaget bedéms defaliplaneférslaget infe medféra ndgon pataglig skada pd riksintresse
friluftsliv Torup (FM15) enligt 3 kap 6 § MB. Paverkan bedéms som liten, och framst indirekt, och
de varden som ligger fill grund for riksintresset enligt milibalken, inklusive fillgénglighet,
naturupplevelse och rekreationsmajligheter, beddms kunna besté aven efter planens genomférande.
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Trafikkommunikationer enligt 3 kap 8 § MB

Planen beddms infe innebdra ndgon paverkan pé riksintresse fér flyg enligt 3 kap 8 § MB utifrén
planomradets nérhet till Malmé Airport, d& planen infe medger hégre nya byggnader an 11,5
meter. Byggnadsverk hdgre an 20 meter kan péverka lufifartens infressen.

Totalférsvar enligt 3 kap 9 § MB

Planen bedéms infe innebdra ndgon péverkan pé riksintresse for fofalférsvar enligt 3 kap @ § MB
utifrén planomrédets nérhet till Malmé Airport, d& planen inte medger hégre nya byggnader én
11,5 meter. Byggnadsverk hégre én 20 meter kan péverka totalférsvarets infressen.

Rorligt friluftsliv enligt 4 kap 2 § MB

Aven om planomrédet ligger inom riksintressets geografiska avgransning paverkas de centrala
vardena for friluftsliv, s&som Torup FM15:s stigar, motionsspar och naturmiliéer, endast indirek.
Skéneleden, som passerar i omré&det och @r en vikiig del av det regionala friluftssystemet, bedéms
infe p&verkas av projektet eftersom leden och dess tillganglighet fortsatt kommer att g& genom
planomradet, varfér paverkan p& Skéaneledens upplevelsevarden och funktion bedéms vara
begrénsad.

Genom aff den féreslagna exploateringen har en genomtankt utformning av bebyggelse,
landskapsgestalining och rekreativa inslag, som sakerstalls i detaliplanen, bedéms paverkan pa de
visuella och ekologiska vardena begransas, samtidigt som resorten kan skapa nya
rekreationsméjligheter inom planomrédet. Sammantaget kan undantagsregeln i 4 kap. 2 § MB
filldmpas, vilket mojliggor att exploateringen genomférs utan att de formella begransningarna for
riksintresseomrédet hindrar projektet, samfidigt som péaverkan pa riksintressets och Skaneledens
centrala varden halls lag och begrénsad till indirekia effekter.

Utifrén ovanst&ende bedémning anses en exploatering inom riksintresseomrédet Sié och
&slandskapet kring Romeldsen i Skane enligt 4 kap. 2 § miljobalken vara majlig. Det planerade
projektet bedéms infe medféra ndgon negativ paverkan pd det rérliga frilufislivets intressen eller pé
Skéneleden. De varden som ligger till grund fér riksintresset for friluftsliv Torup (FM15) enligt 3 kap.
6 § miliobalken bedoms inte paverkas.

Idag anvands infe omrédet vid Sp&ngholmsgérden, och byggnadema ar i forfall medan
omgivande mark vaxer igen. Mangardsbyggnaden har brunnit ned och ekonomibyggnaderna har
utsatts fér klotter och vandalisering. P& grund av omré&dets perifera Iége och évergivenhet har
platsen blivit en samlingspunkt fér ungdomar och olika former av kriminalitet, vilket skapar ofrygghet
for allménheten.

Genom atf omvandla omrédet il en spa- och resorfanléaggning bidrar detaliplanen fill att dka
omradets rekreativa varden och forbatira allmanhetens tillganglighet.

Sammantaget bedéms defaliplanen medféra smd fill mdtliga posifiva konsekvenser for riksintresse

rorligt frilufisliv enligt 4 kap 2 § MB.
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5.7 Hushéllningsbestémmelser enligt 3 kap. milisbalken

Jordbruksmark

Exploatering beddéms kunna ske utan att hogre varden knutna till jordbruksmark gér férlorade. Totalt
seft bedéms planférsloget medféra smé negativa konsekvenser fér jordbruk.

| framtagen MKB fér Bara séder, hotell m.m. har flera alternativa lokaliseringar utretts. Féreliggande
lokaliseringsalternativ har bedémts vara fillfredstallande, och fullt godtagbar frén
samhallsbyggnadssynpunkt. Lokaliseringen @r tekniskt och funktionellt lamplig samt ekonomiskt
rimlig. Realistiska och planeringsmassigt genomférbara alternativ p& annan mark saknas. Omrédet
sdder om Bara bedéms vara mest [ampligt ufifrén resortens kriterier:

o rekreationsmajligheter

e ¢j vara bullerstort av trafikbuller

e finnos tillgang fill befintlig kollekfivirafik

e narhet till regionala malpunkter, men Gven fill lokala mélpunkter.

Detaljplanen fér Sp&ngholmsgérden berér brukningsvérd jordbruksmark, men exploateringen
bedéms utgora et vasentligh samhdllsintresse d& den starker lokal ekonomi, beséksnaring och
rekreationsvarden samt mojliggor effektiv markanvandning. Cirka 11 hekiar tas i ansprak, vilket ar
en férsumbar andel av jordbruksmarken pé& bade kommunal och regional nivé. Utredningen visar
aft def akiuella omrédet infe innebdr en utspridd eller strukiurférsvagande exploatering. Infrénget ér
geografiskt avgransat och férenligt med kommunens évergripande utbyggnadssirategi med god
fillgang fill kollektivirafik, vilket stodjer hallbart resande. Efter genomférd behovsbeddmning,
alternativprévning och samlad infresseavvégning bedéms darfér att férutsatiningarna i 3 kap 48
miliobalken ar uppfyllda. Defaliplanen ar darmed férenlig med hushéliningsbestammelserna i
miljdbalken och kraven p& god markanvéndning enligt 2 kap PBL.

De negativa konsekvenserna bedéms som obetydliga till smé.

5.8 Sociala konsekvenser

Barn

Till planprogrammet har en barnkonsekvensanalys tagits fram av Svedala kommun dér hansyn har
fagits fill barns intressen, behov och situation i enlighet med barnkonventionen tagits. Eftersom det
&r relativt f& barn som anvander omrédet idag blir den sammantagna effekten liten. Detaljplanen
innebdr inte etablering av bostader utan en verksamhetsinrikiad anlaggning. Tillgéngligheten fill
omrédet forbatiras genom géing- och cykelférbindelser och stérker upplevelsevérdet av nérliggande
rekreationsmiliéer, inklusive golfbanan och Bokskogen. Sammantaget bedéms de sociala
konsekvenserna som neutrala fill smé positiva.
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Tillgénglighet

Vid utarbetande av planférslaget har kravet p& god tillganglighet och anvéndbarhet fér
funktionsnedsatta beaktats. Hur kraven pd tillganglighet i 8 kap 1 § PBL (byggnader) samt 8 kap
@ § PBL (fomfer) i detalj kommer att tillgodoses avgérs i samband med byggnads- och
markprojekteringen och darmed vid kommande bygglovsprévning.

Planforslaget innebar aft fillganglighetskraven enligt ovan kan uppfyllas.

Sakerhet och trygghet

Foreslagen resort och en ny anvéndning fér Sp&ngholmsgarden innebér att omrédet som idag kan
upplevas ofryggt pd grund av ofillaten vistelse och férstorelse i garden, befolkas och blir en
motesplats, vilket ger mer trygghet i omrédet jamfort med idag.

5.9 Trafik

Motortrafik

Resorfen bercknas alstra cirka 300 fordonsrérelser per dygn via Viréngsvagen.

Kapacitetsberdkning har utférts fér nollalternativet (e utbyggnad enligh planprogrammet] och med
full utbyggnad av planomréde fér planomradets anslutningar fill Malmévégen och Viréngsvégen.
Berakningar har gjorts fér morgonens respektive effermiddagens maxtimma. Berakningar har utférts
for prognosaret 2045 och har utvarderats mot hdgsta énskvarda servicenivd enligt Trafikverkets
publikation 2022:0001, Krav VGU, Vagar och gators utformning. Bergkningarna visar aff
belastingsgraden i nollalternativet under eftermiddagens maxtimma ligger val under gransen for
dnskvard serviceniva i korsningen.

| cirkulationsplatsen Malmévagen/Virangsvagen okar belasiningsgraden p& 0,73 vilket narmar sig
dnskvard serviceniva (0,8) nar planprogrammets bostadsutbyggnad med ca 900 bostader
genomfors vilket bekrdftar slutsatsen i AVSn fér vig 841, att kapacitetshdjande atgarder bér
utredas fér framtida beredskap.

For resortens utbyggnad beddms trafiken ge smé konsekvenser med bullemivéer som dkar
marginellt 1-2 dBA och kapacitetskraven bedoms klaras i cirkulationsplats
Malmévagn/Virgangsvagen.

Sammantaget beddms konsekvenserna som smé.

Géng- och cykeltrafik

Virangsvagen ar idag smal utan separata géng- och cykelbanor, vilket kan skapa risker for
oskyddade trafikanter. Géang- och cykeltrafik leds istallet via Spangholmsallén som infe har nagon
allmén trafik. Defaliplanen reglerar aft Spangholmsallén ska fortsatt vara tillganglig for allman gang-
och cykeltrafik.
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En planskild korsning med Malmévagen ér sen tidigare planerad fér fotgangare och cyklister i
ansluting fill Sp&ngholmsallén. Utformningen av planerad gdng- och cykelport under Malmévégen
&r viktig for att sakra att oskyddade trafikanter vélier denna istallet fér att korsa végen i plan. En
Sppen utformning med god belysning och sikt &r vital fér aft det ska kannas tryggt aft passera
genom tunneln, framfér allt kvalls- och nattetid.

5.10 Mellankommunala frégor

Etablering av resorten skapar synergier med angrénsande kommuner och regionala akiérer sésom
The National Golfbana, Torup och Skénetrafiken. Omradet starker Sk&nes attrakfionskraft inom
rekreation och turism och bedéms inte innebara negativ paverkan p& omgivande kommuners
markanvandning. Féreslagen resort férvantas aft fillsammans med befintlig golfbana och planerad
galoppanlaggning i séder kunna bli ett kluster av anlédggningar som lockar besckare frén hela
regionen. Konsekvenserna bedéms som sma till positiva.

Resorten kan ge eft skat antal besékare fill intilliggande Malmé stads intressen fér Torups sloft,
statarmuseet och natur- och rekreationsomréden kring Torups bokskog. Besdkare frén resorfen
beddms ge en marginell paverkan d& Torup har ca 1 miljon besdkare per ar. Tillskottet av
besokare beddms déarmed som férsumbar.

Malmévagen (Malmé-BaraKlagerup), kommer att mata trafiken till omrédet. En marginell ¢kning av
irafik férvéntas efter genomférandet av detaljplanen.

VA-Syd berérs av omhéndertagande av spillvatten och vattenbehow till resorten. Féreslaget spa och
hotellverksamhet férvantas ge en viss dkning av vattenbehov effer dess genomférande.

Planomrédet ligger inom Sege &s avrinningsomrédde. Med féreslagen ppen dagvattenhantering
och rening av dagvatten kan vattenkvalitén hdjas i Spangholmsbacken och Sege &, samt i
forlangningen Lommabukten. Segeds flode gar vidare fill Malmé stad, Staffanstorps kommun,
Burlévs kommun och mynnar slutligen i ut Lommabukten.

6 PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

6.1 Kommunala

Detaljplaner

For planomrédet gdller detaliplan PGA Golfbana, B22, "Del av Varby 61:1 m.fl., som fick laga
kraft 2006-03-11. Genomférandetiden fér gallande detaliplan gick ut 2011-03-11. | géllande
plan &r markanvéndningen idag golfbana som inte fé&r bebyggas samt kontor, konferensanléggning
och maskinhallar relaterade till golfanléggningen vid Spangholmsgérden. Befintliga byggnader vid
Spangholmsgarden ar en vardefull milié och har varsamhetsbestémmelser (k). Gallande detaljplan
ar inte genomfard inom aktuellt planomréde. Del av géllande detaliplan kommer ait ersattas av
framtagen detaljplan.
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Figur 15. Plankarta éver géllande detaljplan fér The National golfbana som vann laga kraft 2006.

Planbesked

Planuppdrag fér defaliplan Bara séder, hotell med mera beslutades i kommunstyrelsen 30
september 2019. Beslutsprotokoll om planuppdrag, 2019000480 KS-§194.

Planbesked for planprogram Bara séder, efopp 2 och 3 beslutades i kommunstyrelsen @ mars

2026. Beslutsprotokoll om planuppdrag, 2025000333 KS-§35.

Planprogram

Defaliplanen uppréttas i enlighet med planprogram fér Bara Séder som godkéandes i
kommunstyrelsen 8 december 2025. Planprogram, upprétiat 14 maj 2025, har varit féremal for
samrad under fiden @ juni=17 augusti 2025.

Planforslaget félier planprogrammets mal och vision att éterskapa en levande métesplats i
Spangholmsgarden samtidigt som det ska vamas om platsens kultur- och naturmiljévérden.
Spangholmens befintliga byggnader ska bevaras och utvecklas med ny anvandning. Ny
bebyggelse ska underordnas Spangholmsgarden och hansyn fill kulturmiliéns vardebarande delar
och karakiarsdrag. Hansyn ska tas till Spangholmsallén och befintliga tradridaer samt skyddade
arfer som visfas i omr&det.

Lansstyrelsen framfor i sitt yitrande dver planprogrammet att det @r stor sannolikhet att planférslaget
kan ge pataglig skada inom riksintresse for kulturmiliévard M1 16, dé jordbruksmark fas i ansprék
som hisforiskt brukats av Spé&ngholmsgarden och att lasbarheten av Spangholmsgarden som en
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plattgérd férsvaras samt att det &r sfor risk aft planférslaget kan ge pétaglig skada inom riksintresse
for naturvérd N87 avseende det geologiska vardet fér mordnbacklandskapet.

Oversiktsplan 2018

Planomrédet ar utpekat och dverensstammer med markanvéndningen i dversikisplan for Svedala
2018. Enligt dversikisplan Svedala 2018 redovisas hotell, konferens och spa vid
Spaéngholmsgarden. Samhdllets skiffande karakiarsdrag och landskapets férutsaitningar ar
utg&ngspunkt fér den fortsatta utbyggnaden av Bara. Ny bebyggelse ska anpassas fill
Spéngholmsgarden som fortséttningsvis ska vara en solitdr i landskapet.

Lansstyrelsen framfr i sitt granskningsytirande dver dversikisplanen 2018 att det finns risk for
kulturmiliovarden infe tillgodoses. Detta gdller framfor allt inom omradet mellan Varby och
Spéngholmsgarden, fér milion kring Spangholmsgdrden. Avseende utvecklingen av milién kring
Spangholmsgarden vill Lansstyrelsen understryka aft gérden @r av utomordentligt stor betydelse fér
forstéelsen av godslandskapets utveckling i omrédet och for riksintressets varden. Att hitta ett st aff
bevara och utveckla gardens byggnader ar darfér en férutsatining for att kulturvardena i landskapet
ska kunna forvaltas pa eft hallbart satt.

Figur 16. Karta éver markanvandningen i Svedala éversikisplan 2018 fér planomrédet. Orange: blandad medeltét
bostadsbebyggelse. Ljuslila: smaskalig bebyggelse. Mérklila: hotell, konferens och spa. Bl&randigt: dagvattenhantering.
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Samré&dshandling ny &versiktsplan

Enligt samradhandling fér ny éversikisplan ér markanvandning friluftsliv och rekreation (bessksmal).
Andring av anvandning fréin jordbruksmark till rekreation och friluftsliv. En central knutpunkt for
rekreation och upplevelser genom hotell- och konferensanléggning i befintlig och kompletterande
bebyggelse med funkfion &r att binda samman och tillgéngliggéra de rekreation- och
friluftslivsvarden som finns i naromr&det samt skapa synergieffekter mellan verksamheter inom
besdksnaring.

| lansstyrelsens yiirande éver samradshandling fér ny dversikisplan fromfér lansstyrelsen att bygga
Bara runt och bygga igen det riksinfressanta odlingslandskapet séder om Bara kommer patagligt aft
skada riksintresse for kulturmiligvarden M1 16 Gérslov-Bara-Torup-Hyby. Utéver de biclogiska
riksvarden som finns beskrivna i vardebeskrivningen fér riksintresse naturvard (3 kap. 6§ MB) vill
lansstyrelsen sarskilt framhdlla det geovetenskapliga riksvardet i det har omradet.

Groénplan 2022
Enligt Gronplan 2022 ar Spangholmsallén utpekat som ett befintligt gront strak.

Naturvérdsplan 2008

| Naturvérdsplanen ar inga naturvarden redovisade inom planomrédet.

Kulturmiligprogram 2017 f5r Bara

| forslag fill Svedala kommuns kulturmilidprogram for Bara (ej antagit i kommunfullméktige) bedéms
Spangholmens mangardsbyggnad och ekonomibyggnad samt arbetarbostad norr om planomrédet,
som sarskilt vardefull byggnad (klass 1). For dessa byggnader féreslas skyddsbestammelser vid
defaliplanlaggning.

Projekt i omgivningen

Séder om planomradet vid Tjustorp pagdr defaliplanearbete fér en galoppanléggning innehdllande
tavlingsbana, traningsomréden, stallbyggnader, serviceanlaggningar, restaurang, kontor, |&kiare,
hagar, paddockar, dagvattendammar, parkering med mera. Séder om planomrédet pagar aven
defaliplanearbete fér fio villor inom The Nationals golfbana i narheten av befintligt klubbhus. Norr
om Malmévagen vid Bara cenfrum pégér defaliplanearbete med cirka 120-140 nya bostader i
flerbostadshus. Langre vasterut pagér detaljplanearbete (Bara Kullar) med cirka 180 bostader i
form av smé&hus och radhus.

6.2 Regionala

Regionplan

Planforslaget ar forenligh med Regionplan f6r Sk&ne 2022-2040, antagen 14 juni 2022. |
regionplanen pekas gronomréden vid Torup och Bokeberg samt Skaneleden som grénomraden och
gronstrék av regional betydelse. De ar fungerande livsmilider for véxter och djur samt fill manniskors
valbefinnande. Eft natverk av grénomréden och strék bidrar fill biologisk mangfald och rérligt
Friluftsliv.
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6.3 Riksintressen

Kulturmiljévérd

Planomrédet omfattas av riksintresse for kulturmiliovard, M:K 116, Gaorslév-Bara-Torup-Hyby enligt 3
kap 6 § milidbalken. Motivering fér riksintresset ar; " £t kuperat odllingslandskap med forhistorisk
bruknings- och bosditningskontinuitel, som vdl speglar framvcixten av det skdnska
Jjordbrukslandskapet som préiglats av storgodsens fSrvalining frén medeltiden 1ill in pd 1900alet .

Forutom slotts-, herrgdrds-, kyrko-, och bymiljcer ingér det éppna landskapet praglat av laga skiftet i
riksintressets vardebeskrivning. | uttrycket for riksintresset ingér bland annat Gven platigérdama
Tejarp, Traneberga och Spé&ngholmen.

Kulturvarden som ingér i delomrédet Spangholmen har fértydligats av Lénsstyrelsen i rapporten,
Riksintresseprecisering fér fre delomraden inom riksintresset [M 116] Gérslév-Torup i Svedala
kommun (2008). Den kulturhistoriska bedomningen i utredningarna redovisar att Spangholmen ar
en del av et storre kamomréde dar Torup ingdr och att det é@r av stérsta vikt att byggnaderna
bibehalls och inte forvanskas.

Viktiga karakiarsdrag:

e Odlingslandskapets agostruktur, granser och vagar

o Tatortens tydliga grans mot det 6ppna odlingslandskapet

e Skiftesreformerna har inneburit aft dppenheten i landskapet bevarats

o Storskaligt gods- och skifteslandskap

e Allékantad vég med mangardsbyggnad samt ekonomibyggnader och arbetarbostader vid
Spangholmen

Rekommendationer:

e Strukturer som visar pd gods- och skifteslandskapet sésom alléer, det raka végnétet,
platigarden och det dppna odlingslandskapet bér ej férvanskas.

e Kopplingen mellan Vérby by och Sp&ngholmen bér dven fortsétiningsvis vara lasbar genom
aft landskapet bibehdlls dppet mellan de tvé enheterna.

e Def 6ppna odlingslandskapet bér bibehdllas fér att omradets kulturhistoriska Iésbarhet ska
kvarstd.

e Somr&d bér tas med Iansstyrelsen/Iénsmuseum om férandringar évervags som kan inverka
p& miljon.
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Figur 17. Karta &ver riksinfresse for kulturmiligvard, M:K 116, Gérslév-Bara-TorupHyby, som berér planomrédet, markerat
med svart ring.

Naturvard

Hela omradet omfattas av riksintresse for naturvérd N87, Backlandskapet sydvast om Romeldsen,
enligt 3 kap 6 § miljcbalken. Riksintressets vardeomdéme f6r geovetenskap @r sedimentara
bergarter, skolla, morénbacklandskap och kvartér stratigrafi.

Vardebeskrivningen beskriver att moranbacklandskapet sydvast om Romelasen ar et av de mest
vélutvecklade landskapen med dédistopografi i landet. Backlandskapet ar beléget dver den s&
kallade Alnarpssénkan, en férkastingsdal i berggrunden, orienterad i nordvéastsydostlig rikiing.
Forkastingsdalen uppvisar avlagringar med en komplex kvartar strafigrafi fréin bland annat éldre
istider. Torvhalor och smasjoar ar spar effer kvardrdjonde dédisrester. Backlandskapets geologiska
bildningshistoria ar en av de mest komplicerade i landet och ar endast delvis kand. Gransen
mellan baltisk morén och nordostmoran péatréffas i omrédet.

| riksintresseomrédet finns rika typer av lévskog, torr och fukiangar, rik- och fattigkarr. Omvaxlande
expositionsférhdllanden ger upphov fill stor vegetationsvariation. Sydligaste férekomsten av flera
fattigmarksvaxter. landskap av mellaneuropeisk typ. Mycket rik fauna. Vilirikt omréde, med bl a
kronhjort och dovhjort. Rik héckfagelfouna, bl.a. glada, svarttarna, gragés, kungsém, pungmes och
sommargylling. Huvudsakligt utbredningsomréde i landet fér étlig groda. Llévgroda férekommer i
omré&det. Sjoarna i stra delen @r limnologiskt intressanta. Torup bedoms vara eft viktigt
kamomréde.

De representativa odlingslandskapen, Hyby backar, Hackeberga och Bérringesjén, ar exempel pa
odlingskontinuitet, sméskalighet och bebyggelsekontinuitet i backlandskap.
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Riksintressets vérdekamor i form av exempelvis naturbetesmarker, stérre vé&tmarker, fukiéngar och
storre sjoar ligger dock infe inom planomradet. Moranlandskapet ér daremot en del av
landskapsbilden fér riksintresset fér naturvérd dé& de utgér en del av den unika dédistopografin.

Stdillningstagande och hansyn

Enligt dversikisplan 2018 ska ny bebyggelse och nya anléggningar lokaliseras och utformas med
stor hansyn fill naturmiliévarden. Planeringsinrikiningen ér att vérden fér naturmilién ska bevaras,
skyddas och utvecklas. Vid utbyggnad ska naturupplevelsen vagas in, som bland annat tysinad,
estefiska kvaliteter och ekosystemtjanster. Kompensationsatgarder ska utféras vid férlust av
naturvarden och ekosystemfjanster.

/O

Figur 18. Karta &ver riksinfresse for naturvérd N87, Backlandskapet sydvést om Romel&sen, som berér planomrédet,
markerat med svart ring med svart ring.

Friluftsliv

Riksintresse friluftsliv, Torup FM15 enligt 3 kap ¢ § milibalken ligger utanfér planomrédet.
Riksintressets huvudkriterier ar, Omrdde med sdrskilt goda forutscitiningar for berikande
upplevelser i natur- och/ eller kulturmiljs. Omrdde med séirskilt goda forutsdtiningar for
friluftsaktiviteter och darmed berikande vpplevelser.

Riksintresset for friluftsliv innesluts helt i riksintresset for rorligt friluftsliv och har samma
vardekéarnor. Torup @r av mycket sfor betydelse fér rekreation och friluftsliv och har eft stort antal
besdkare, inte minst frén Malmé och Lund. Utmarkande fér omrédet ér bokskogama med léing
kontinuitet, men vérdefulla sumpskogar och ekmilider férekommer ocksa. Trots det intensiva
friluftslivet ar djurlivet rikt och det ar majligt att se eller héra groddiur, fladderméss, dovhiort,
radjur och manga olika fagelarter. Godsmilion kring Torups slott har mycket hoga
kulturhistoriska varden.
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Atgérder, verksamheter och andra infressen som patagligt kan skada omrédets vérden ér
sarskilt bebyggelseexploatering, anlaggande av vindkraft, takiverksamhet samt bullerstorande
verksamheter.

Rorligt friluftsliv

Ostra delen av planomrédet omfattas av rérligt frilufisliv, Sjé och éslandskapet kring Romeledsen |
Skéne enligt 4 kap 28§ milidbalken. Inom omradet ska turismens och friluftslivets infressen, scrskilt
det rorliga frilufislivet, beaktas.

Tillsammans med naturvérdena utgors landskapsbilden av kulturvérden som jordbruk, befesmarker,
slottsmiljcer, fornminnen och andra kulturlamningar. Méjligheten till upplevelser i detta varierande
landskap ar grunden till aft omradet ar eff riksintresse for det rorliga friluftslivet.

Si&- och &slandskapet vid Romeldsen ligger i en tatbefolkad del av Skéne. Omradet erbjuder goda
majligheter till vandring, cykling, golf, ridning och annan rekreation. Skéneleden gar igenom
planomrédet och sedan vidare mot Torup och Bokeberg. Utdver skaneleden finns eft stort antal
andra vandringsleder/stigar i omrédet.

Svedala kommuns éversikisplan 2018 redovisar under planeringsinrikiningen aff vérden fér
friluftslivet ska bevaras, skyddas och utvecklas. Vid utbyggnad ska landskapsupplevelsen végas in,
som bland annat tystnad, estetiska kvaliteter, tillganglighet till strander och natur.
Kompensationsatgarder ska utféras vid férlorade natur- och kulturvarden. Sa lange
rorelsemajligheterna och natur- och kulturvérdena inte paverkas negativt bedéms utvecklingen av
kommunens orter infe st& i konflikt med riksinfresset for rorligt friluftsliv.

Stdillningstagande och hansyn

Svedala vill utveckla gréna strak som binder samman tétorterna med tétortsnéra
rekreationsomréden. Torups bokskog och Bokebergsslatt har kommunen redovisat som karnomréde
for rekreation. Ny bebyggelse och nya anlédggningar ska lokaliseras och utformas med stor hénsyn
fill friluftslivsintresset. Planeringsinrikiningen ar att varden for frilufislivet ska bevaras, skyddas och
utvecklas. Vid utbyggnad ska landskapsupplevelsen vagas in, som bl.a. tystnad, estetiska kvaliteter,
fillganglighet fill strander, och natur. Kompensationsatgarder ska utféras vid férlorade natur- och
kulturvarden. S& lange rérelsemailigheterna och natur- och kulturvardena inte paverkas negativt
beddms utvecklingen av kommunens orter infe st& i konflikt med riksintresset for friluftsliv.
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Figur 19. Karta &ver riksinfresse for friluftsliv Torup FM15 och rérligt friluftsliv Sjo och @slandskapet kring Romeledsen, som
berér planomrédet, markerat med svart ring med svart ring.

Trafikkommunikationer - luftfart

Omrdadet berérs av riksintresset kommunikation enligt 3 kap 88§ miljcbalken. Malmé Airport &ér av
riksintresse for flyget enligt Trafikverkets beslut 2010. Svedala kommun omfattas av MSAyta fér
Malmé Airport. Inom ytan inryms alla de omréden som innebar restriktioner och dér hinder kan
paverka flygprocedurerna till och fran flygplatsen. Om det planeras for eft hogt objekt inom
omradet, hogre an 20 meter Gver markytan, méste remiss skickas in fill berdrda flygplatsoperatérer
samt fill LFV som dgare av huvuddelen av de flygtekniska systemen. Hoga objekt kan orsaka
storingar p& de flygtekniska systemen férutom att paverka flygprocedurer med mera Planomrédet
innehdller inga byggnadsverk éver 20 meter.

6.4 Hushéllningsbestdmmelser enligt 3 kap. miljsbalken

Jordbruksmark

Enligt 3 kap. 4 § milidbalken fé&r brukningsvérd jordbruksmark tas i ansprék fér bebyggelse eller
anléggningar endast om det behdvs fér att tillgodose vasentliga samhéllsintressen och detfta behov
infe kan tillgodoses pa et frén allman synpunkt fillfredsstallande satt genom att annan mark fas |
ansprak.

Stor del av planomrédet utgérs idag av odlingsmark och omfattas av jordbruksblock for dker med
huvudsakligen kategori 2 enligt Jordbruksverket. Jordbruksmarkens bedéms ha héga fill mycket héga
brukningsvarde enligt kommunens éversikiliga analys ufifrén jordbrukblockens storlek, flikighet,
arrondering och skérdeomrade. Utifrén lansstyrelsens framtagna jordbruksklassificering fréin bérian
av /O+alet ar jordbruksmarken av klass 8 i en 10-gradig skala. Graderingen bygger pé
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ekonomiska avkastningsnivéer fér &r 1969 och é&r infe uppdaterat sedan dess (Lansstyrelsens
jordbruksklassificering). Marken, som odlas av Torups Gard AB, brukas fér spannmél.

Planomréadet bestdr till cirka 11 ha av brukningsvard jordbruksmark (jordbruksblock) som enligt
milidbalken 3 kap. 4 § ar av nationell betydelse.

Ekologiskt sarskilt kéinsliga omréden

Spangholmsbacken ar redovisad som ekologiskt sarskilt kénsligt omréde (ESKO). Ekologiskt sarskild
kanslig mark och vattenomréden ska enligt milidbalken s& langt som majligt skyddas mot atgarder
som kan skada naturmilién. | Svedala betrakias sjdama och vattendragen som ekologiskt kénsliga.
Aven vétmarksomraden, dngs- och hagmarker, skyddade biotoper och ddellévskogar i kommunen
ar ekologiskt kansliga. Omradena ar vikliga hackning- och rastplatser fér faglar, vikliga
reproduktionsomréden och vandringsvégar fér fiks samt fér inhysande av hotade arter. Det ar vikiigt
aft spridningskorridorer fér djur och vaxter bevaras och utvecklas mellan olika naturomréden.
Sarskilt viktiga @r grona strék langs vattendrag, dkerholmar och bryn.

6.5 Miliskvalitetsnormer

Luft

Miliekvalitetsnormerna fér utomhusluft enligt 5 kap milisbalken fér ej éverskridas fér svaveldioxid,
kvaveoxid, kvavedioxid, kolmonoxid och partiklar (PM 10, PM2,5), bly, och bensen samt ska
efterstréivas for ozon, arsenik, kadmium, nickel och bens(a)pyren. Enligt Bygg och miljés
berdkningar dverskrids inte miljckvalitetsnormema inom Svedala kommun.

Ytatten

Ekologisk status har bedémts fill ofillfredsstéllande pd grund av aft Spéngholmsbacken ar paverkad
av évergddning och milisgifter. Halten for totalfosfor som @r ett maft p& ndringsstatusen ar uppmdtt
fill 82 pg/!'i Spangholmsbéacken. For att nd god status krévs en minskning med 42 pg/| ner till 40
vg/|. An ér Gven rdtad och rensad, vilket paverkar morfologi och hydrologi samt férutsétiningar for
fiskbestandet i vattendraget. Kvalitetskravet ar God ekologisk status 2027 .

Spangholmsbackens kemisk sfatus uppndr ej god status p& grund av férhdjda halter av kvicksilver
och bromerade difenylefrar (PDBE). Kvalitetskravet ar God kemisk status. Undantag galler dock fér
PBDE. Detta beror fill stérsta del av atmosférisk deposition och dessa @mnen omfattas dérfér av
undantag dé det inte anses fekniskt och ekonomiskt genomférbart att minska haltlerna ner till satta
gransvarden endast genom nationella &tgarder.

Kommunen verkar Gven fér aft forbatira vattenkvaliteten for dvrigt vatten, som inte omfattas av
vattenforekomster. Det ar av vikt att vattenkvaliteten inte pdverkas negativt i Gvriga vatten, som leds
vidare fill vattenférekomsterna.
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Grundvatten

Planomrédet ligger inom grundvattenférekomsten SV Skénes kalkstenar (skyddad
dricksvattenférekomst enligt 2000/60/EG artikel 7), id WA6Q177643 (VISS, 2023).
Grundvattenférekomsten bestér av sedimentart berg och stréicker sig under stora delar av sédra och
vastra Skane.

Grundvattenférekomsten uppndr i dagslaget bade god kemisk status och god ekologisk status men
enligt VISS (2023 finns det risk for férsémring av den kemiska statusen, framst p& grund av diffusa
kallor av néringsémnen och milidgifter frén jordbruk och punktkéllor fréin férorenade omréden.

Buller

Forordningen om omgivningsbuller géller:
e Kommuner med mer én 100 000 invénare. Miliskvalitetsnormen omfattar omgivningsbuller
frén alla vagar, jamvagar, flygplatser och fillstandsplikliga hamnar.
e Vissa utpekade industrigrenar under industriutsléppsférordningen (2 §, férordningen
2004:675) om omgivningsbuller.
e Omgivningsbuller fré&n stérre vagar (Gver 3 miljoner fordon/ér), jarmvagar (ver 30 000

t&g/ar) och flygplatser i hela Sverige (6ver 50 000 flygrérelser/ar) (4-6 §8§ i férordningen
2004:675).

Aven i mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invénare) ska strdvan vara att begrénsa
buller. Detta styrs bland annat av de allmanna hansynsreglermna i miljobalken och reglerna om
egenkontroll, tillsyn och prévning.

6.6 Milis

Strandskydd

Del av planomrédet ligger inom Spéngholmsbacken 100 meter generella strandskydd enligt 7 kap
108. Syftet med strandskyddet &r att trygga férutsatiningarna fér allemansratislig fillgéng fill
strandomréden och bevara goda livsvillkor fér djur- och vaxilivet pa land och i vatten.
Spangholmsbacken &r en betydelsefull biotopkorridor genom jordbrukslandskapet. Féreslagna
dagvattendammar inom resorten kar livsvillkor fér djur och vaxtlivet pa land och i vatten.

For omradet har strandskyddet enligt 7 kap. 13-18 §§ MB tidigare varit upphavt i gallande
defaljplan. Strandskyddet aterintrader nér en ny detaljplan ersatter gallande detaljplan. Enligt 7
kapitlet 18 c§ 1-6 milidbalken fér strandskyddet upphévas eller dispens fés frén strandskyddet om
det finns sarskilda skal. Marken dar strandskyddet féreslés upphévas utgérs idag huvudsakligen av
odlad mark som infe f&r betradas under delar av aret och ar dd inte allemansrattsligt tillganglig.

Dagvatten och avrinningsomrdade

Inom planomréadet eller utmed Spangholmsallén finns inga befintliga dagvattenledningar.
Planomrédet avvatinas fill dikningsféretaget Sp&ngsholmsbacken i tre utlopp. Avrinningsomrédet ér
p& grund av deffa indelat i fyra delavrinningsomréden, varav eft av delavrinningsomréddena saknar
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utlopp och istéllet hanterar sitt eget vatten i befintliga l&gpunkter. Férdréjningskapaciteten i
lagpunkterna har med hiélp av programmet Mike berdknats fér ett 20-arsregn med méttad mark.
Kapaciteten uppgdr fill ca 1550 m?, varav 1450 m® rymmer i en stor l&gpunkt mot planens norra
grans, 75 m* i mindre lagpunkter p& den vastra sidan, och ca 20 m® p& den &stra sidan.

Figur 20. Bild éver med delavrinningsomréden inom planomré&det redovisade i blétt, rétt, gult och gront. Det vita omrédet
inom planen hanterar de fldden som férblir innanfér planens grénser.

Biotopskydd
Biotopskyddsbestammelserna syftar fill att l&angsikligt bevara, utveckla och, vid behov, skéta
naturmilider med sarskilt varde for djur och vaxtlivet i eft rationaliserat landskap. Biotoperna som

omfattas av skyddet utgér spridningskorridorer och tillflykisorter for djur och véxter som annars har
svért att hitta livsmilicer i jordbrukslandskapet.

Inom planomréadet finns objekt som omfattas av generellt biotopskydd enligt MB 7 kap 11§ och
som kréver dispens frén lansstyrelsen vid paverkan av dess milis. Allén utmed Spangholmsvagen,
med grova tréd av ask, skogsek och skogslind, @r en viktig biotop. Méargelgraven séder om
mangdrdsbyggnaden omfattas ocksé av det generella biotopskyddet. Anlagd dagvattendamm
vaster om Spangholmsgarden anses inte omfattas av skyddet, effersom det kan vara eft vatten som
anlagt fér bevatning eller liknande éndamél. Aven stenmuren mellan Spangholmsallén och

Sidan 56 av 78



SAMRADSHANDLING 202604-24

ekonomibyggnaderna anses inte heller omfatias av skyddet d& den inte ligger i eller gransa fill
mark som klassas som jordbruksmark (odlad mark eller betesmark). Ej jordbruksblock.

e allé om minst 5 lévirad som mater ca 20 cm i diameter i brosthojd eller ér 30 ér gamla
dér minst halften av traden ska vara vuxna

e smdvatfen och vdtmark hogst 1 ha som héller yivatten under en stor del av dret i
jordbruksmark och omfattas ej av anlagd bevatmingsdamm

Vattenskyddsomréde

Oster om Bara ligger Grevie vattenskyddsomréde. Planomrédet ligger utanfér detta omrade och
avrinning inom planomrédet varken paverkar eller péverkas av vattenskyddsomradet.

Markavvattningsféretag

Spaéngholmsbacken séder om planomrédet omfattas av ett dikningsféretag fran 1947 (e utfért) och
1959, Spa&ngholmen Torups dikningsforetag (Akt 12IN 2121). Dikningsféretaget hanteras av
Torups gérd AB. Dikningsféretaget avsag férdjupning av Spangholmsbécken fér battre torrléggning
av jordbruksmark (Lansstyrelsen, 1959). Huvuddiket ar dimensionerat for 0,9 1/s ha och sidodikena
for 1,3 1/s ha (Lansstyrelsen 1959). | dikningsforetaget finns faststallt bottennivéer for vattendraget. |
omradet finns dkerdrénering vars hojder ar anpassade efter dikningsféretaget. For
dikningsforetagets funktion (aft torrlédgga jordbruksmark) kan det vara akiuellt att anvanda gradvis
strypning av flédet och aft férdraja till befintliga floden, vilket kommer att diskuteras med
dikningsforefaget i det fortsatta arbetet.

Figur 21. Karta &ver dikningsféretag Spé&ngholmen Torup frén 1959. Planomrédet, markerat med svart ring.
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Gron och bl infrastruktur (Lénsstyrelsen)

Planomrédet omfattas inte av ndgra vardekérnor. Omrédet ingdr i dppet landskap med
adelldvstrad och ekirad. Spangholmsbacken redovisas som en limnisk spridningslank.

6.7 Halsa och sdkerhet

Omgivningsbuller

For att en god miliokvalitet ska nés for bostader bor, enligt infrastrukiurproposition 1996,/97:53
och anknytande dokument frén centrala myndigheter, rikivarden i nedanstdende tabell underskridas
i normalfallet.

Om tillkommande bebyggelse ger en sédan ékad trafikmdangd som ger betydande bullerstéming
likt bedémning vésentlig ombyggnad av vag och jamvéag krévs en hdgre ambitionsnivé fér
bullerskydd an i befintlig miljc. Mdlsatiningen ar att inga boende ska ha ljudnivéer inomhus som
dverskrider rikivardena 45 dBA maximal ljudnivé (Lmax) och 30 dBA ekvivalent ljudnivé (leg). Inte
heller ska nivan vid uteplats dverstiga rikivardena Lmax 70 dBA och leq 55 dBA.

Riktvcirden for buller frén véig for befintlig bostadsbebyggelse enligt Naturvdrdsverkets véigledning

Bostader Ekvivalentniva dB(A) Maximalnivan dB(A)
Ute, vid fasad 55
Uteplafs 55 701

'Uteplats i anslutning fill bostad, far éverskridas med hogst 10 dBA fem génger per timme, dagtid (06-22)

Atgéirdsnivéer enligt infrastrukturproposition 1996,/97:53 och efferféljande praxis for dildre befinflig milié
enligt Naturvérdsverkets vdigledning.

Bostader 1997-2015 Aldre én 1997
Ute, vid fasad 55 dBA leq 24h 65 dBA leq 24h -
Uteplats 552 dBA leq 24h

703 dBA Lmax

2Niva 55 dBA gdller vid uteplats i férsta hand vid spar
3Far dverskridas max 5 ggr/genomsnitilig maxtimme, kl 06-22

Boverketfs byggregler (BBR) anger aft byggnader som innehéller lokaler i form av vardlokaler,
forskolor, fritidshem, undervisningsrum i skolor samt arbetslokaler avsedda fér konforsarbete, samfal
eller dylikt, ska utformas s& aft uppkomst och spridning av stérande ljud begrénsas i den omfatining
som den avsedda anvandningen kraver och s& att de som vistas i byggnaden inte besvaras av
liudet. Enligt SS 252 68:2007 finns olika rikivérden beroende p& vilken anvéndning rummen ska
ha. Se tabell nedan.
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Riktvarden inomhus enligt SS 252 68:200..

Gastrum, vila, sémn

Inomhus Ekvivalentniva Maximalnivé
dB(A) dB(A)
Utrymme f&r presentationer ex storre 30 45°
konferensrum >20 personer och
undervisningslokal.
Utrymmer fér enskilt arbete, samtal, t.ex. 35 50!
cellkontor, métesrum, reception
Kontorslandskap, storrumskontor 35 55!
Ovriga utrymmen dér ménniskor vistas fillfalligt | 40
f.ex. restaurang, matsal, pausrum, lobby,
lounge, restaurangksk
30 45

202604-24

! Maximal ljudniv& inomhus nattetid fér verskridas hégst 5 génger per natt och aldrig mer én 10 dBA mellan klockan 22-06.

2 Maximal ljudnivé inomhus fér dverskridas hégst 5 ganger per timma dagtid 06-18.

Bercikning av befintliga [judnivéer prognosdr 2040.

Omgivningen runt resorten ar et ostort omréde utan storningar frén vagtrafikbuller. Ekvivalent ljudnivé

beraknas fill hogst 45 dBA. Maximal ljudniva nér ett tungt passerar p& Spangholmsallén beréknas

fill 60-65 dBA.

Figur 22. Karta éver ekvivalent ljudniv& fér nollalternativet. Planomrédet, markerat med svart ring.
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Figur 23. Karta &ver maximal ljudnivé fér nollalternativet. Planomrédet, markerat med svart ring.

Risk for dversvéimning

Kommunens framtagna Skyfallskartering 2024 fér Svedala kommun redovisar ldgpunkter dér vatten
kan ansamlas vid stére regnméngder. Svamplansanalysen redovisar att den sydéstra delen av
planomradet kan éversvammas vid hogre vattenniva i backen, 1,5 mefer.

Figur 24. Karta &ver skyfallskartering fér ett 100 &rs regn samt svémplan 1,5 mefer fér Spangholmsbécken,
Svedala kommun. Planomrédet, markerat med svart ring.
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Risk for olycka

Planomrédet berérs ef av farligh godsled eller annan risk fér olycka.

6.8 Geotekniska forhallanden

Framtagen geofeknisk undersckning av Tyréns 2025-11-14 redovisar att jordlagren utgérs av
Nlining eller humushaltig jord ovanpd varierande sammansatining av lera, sand, silt och lermorén.
Geologin inom omradet ar mycket varierande och stammer med SGU:s jordartskarta dér glacial
lera, finsand, silt och lerig mordn férvantas inom omré&det.

| den norra delen av undersékningsomrédet @r grundlaggningsférutsatiningarna goda dé
forekommande jordlager utgors av lera med medelhdg till hog odrénerad skjuvhéllfasthet. | den
sédra delen av undersokningsomradet har dock férekommande jordlager av lera lag fill medelhdg
odrénerad skjuvhéllfasthet. Planerade byggnader och tillbyggnader kan grundlaggas med platta p&
naturligt lagrade jordlager. Yilig organisk jord (humushaltig jord) ska schaktas bort innan
grundlaggning pabdrias.

Kéllare ska ufféras vattentata med god drénering.

VA-edningar ska grundléggas pd frostfritt djup utan forstarkt ledningsbadd.

Figur 25. Karta SGU:s jordartskaria for planomrédet. Planomrédet, markerat med svart ring.
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Markradon

Métning av markradon har utférts av Tyréns maj 2024. Markradon uppmdttes vid Spangholmen fill
24,2 + 3,4 kBg/m?. Baserat p& genomférda radonmétningar klassificeras planomrédet som
normalriskomréade.

Vid lag- och normalriskmark ska byggnader utféras radonskyddade. Vid hogriskmark ska
byggnader utféras radonsdkrade. Boverkets klassning av mark ur radonsynpunkt ar for l&griskmark
0-10 kBg/m?, normalriskmark 10-50 kBg/m?® och hagriskmark >50 kBg,/m?. Tillrackliga
skyddsatgarder ska utféras i de fall halterna éverskrider filldina grénsvérden. Radonhalt ska
undersokas senast i samband med bygglovsansckan.

Markmiljs

Markprovtagningen har utférts av Tyréns maj 2024 i samarbete med Peabs milidingenjor i enlighet
med SGF:s falthandbok 2013:2 med inrikining éversikilig undersdkning. Resultaten redovisas i
Milisteknisk rapport Peab 2024-07-05. En provgrop handgravdes aven av Peabs milidingenicr,
bakom ladugérdsbyggnaderna. Inga indikationer pd féroreningar i form av syn- och lukt noterades
under faltarbetet. Markanvandningen pd platsen har bedémts vara mindre kanslig markanvandning
(MKM) i omrédet kring Spangholmen som planeras fér fillfalliga akfiviteter.

Den genomférda proviagningen ér en dversikilig stickprovsproviagning och har utférts vid gérden.
Prov ar tagna mellan O och 2 m i eft urval av de geotekniska borrpunkterna. Utférda proviagningar
p& jord visar kadmium &ver rikivérdet fér mindre én ringa risk (MRR). Lermoranen innehéller stllvis
kadmium &ver rikivardet fér mer @n ringa risk (MRR). En del av lermordnerna i den har delen av
Skéne haller naturligt négot hégre halter av kadmium.

Utforda vattenprov dster om Spangholmsallén (24T108) visar nagot forhdjda halter av en del
mefaller dver SGU:s nya troskelvarden. Inget samband verkar finns mellan mefallhalterna i vattnet
och i jorden. Grundvatinet i omrédet behdver undersdkas yiterligare och eventuellt renas om det
skulle behova sankas vid exploateringsaktiviteter.

Vaster om garden finns en trolig deponi som férmodligen har anvants fér avstialpning under
verksamhetstiden. Taget samlingsprov visar ingen indikation pd féroreningar.

Ev markféroreningar undersokning samt erforderlig sanering skall redovisas i samband med
bygglovsansdkan.

6.9 . Hydrologiska forhéallanden

Inom undersékningsomré&det har fyra grundvattenrér installerats. Grundvattenréren har métts vid
installationstillfallet samt vid étta fillfcllen under maj 2024 och september 2025 och vid tvé tillfallen
i oktober 2025. Grundvattenniv@n har métts till mellan +22,5 och +18,7 (mellan 1,6 och 4,0 m
under markytan) under perioden.
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| omréde sektioner A och B norra, dar underjordiskt spa planeras, har grundvattennivéer uppmatts
fill mellan +22,5 och +21,0 vilket motsvarar djup p& mellan 1,8 och 3,5 m under markytan.
Saéder om Spangholmsgarden, har grundvattennivan uppméts fill mellan +21,2 och +19,2
motsvarande djup mellan 2,0 och 4,0 m under markytan. | omrédet mittemot planerad
parkeringsyta har grundvattennivéin uppmatts till mellan +18,9 och +18,7 motsvarande djup
mellan 1,6 och 1,8 m under markytan.

Grundvattennivén langre séderut har infe uppmatts, men p& grund av att det sédra omrédet
angransar fill Spéingholmsbécken ar det rimligt aft anfag att grundvattennivan ér i ungefarlig nivé
med bdacken.

Fri vattenyta i borrhal har noterats i 15 undersokningspunkter p& mellan 2 och 4,8 m under
markytan.

Vid tidpunkten for utférda métningar har grundvattenytan varit normala eller under de normala fér
&rstiden enligt SGU:s karfor éver grundvattennivéns avvikelse. Grundvattennivén varierar dver dref
och aven mellan olika ér beroende pd vaderforhallanden. | sédra delen av Sverige forvantas lagsta
grundvattennivé tidigh p& hosten och dérefter sker en kontinuerlig stigning. Grundvattennivén
férvantas vara som hdgst under varen for att sedan sjunka igen under sommaren.

Vid behov utférs tempordra grundvattensankningar inom yiliga schakfer lampligen med pumpgropar
eller pumpbrunnar. Tillfallig avsankning av grundvattennivan féar endast utféras om det ar uppenbart
aft varken allménna eller enskilda infressen skadas genom erforderlig pumpning. | annat fall krévs
fillsténd enligt miljobalken.

Vid schakt- och fyllningsarbeten samt grundvattensénkning i narheten av befintliga konstruktioner och
byggnader méste omgivningspéverkan beakias.

6.10 Kulturmilie

Historik

Fran 1300+alet och framét har omrédet legat som jordbruksmark under Torups gods och sedan
1800+alet under plattigarden Spangholmen. Tillkomsten av Spéngholmen har uppkommit i
samband med 1800+alets skiftesreform. Under mitten av 1800+alet uppréttades de sfora
plattgérdama Skammarp och Spangholmen. Plattgard ar en stérre arrendegérd som inrdttades
genom nedlaggning och sammanslagning av flera mindre gérdar. De bands ofta samman med det
narliggande godset, i detta fall Torup.

Under Torup har det funnits flera plattgardar, varav Spangholmen var den absolut stérsta.
Spangholmsgarden uppférdes som en plattgard tillhérande Torups slott genom aft cirka 15 mindre
och medelstora gérdar i Varby lades ner och slogs samman. De ursprungliga
ekonomibyggnaderna uppférdes froligen strax fére &r 1850. Den vastra stallangan och fornen i
langoma uppfordes pa 18704alet. Langorna ar uppforda i grésten. Stallangan ar uppférd i gulrétt
och gult tegel med sockel i natursten. Ursprungligen hade léangorna halmitak. P& karta frén 1881
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och 1883 finns &ven en vinkelbyggd lénga mot norr som revs d& Torups gods &vertog driften av
Spéingholmen p& 1940+alet. Sannoliki var denna langa uppférd i enklare material. Ar 1910
infréffode en stor brand pé& gérden och ekonomibyggnaderna skadades kraftigt. Skadoma
atgardades och byggnaderna sattes ater i sténd.

Figur 26. Bild éver ekonomiska kartan 1914,

Kulturmiljsprogram

Planomrédet omfattas av kulturmilisprogram fér kulturvarde Skéne, Skabersjé-BaraMalleberga.
Omrédet ér eft utpraglat godslandskap och till stor del praglat av gérdama Skabersjo, Torup, Hyby
och Klagerup. Utifrén de skilda godsanléaggningarna kan sparas en utveckling av den skanska
satesgarden fran medeltid till nutid. De béljande markerna nordvast om Torup ér eft av godset
praglat odlingslandskap.

Fornlémningar

Planomrédet berdrs inte av fornlémningar enligt kulturmiliélagen.

Patraffas fornlamningar i samband med markarbetena skall dessa, i enlighet med 2 kap 10 §
kulturmilidlagen, omedelbart avbrytas och Lansstyrelsen underrétias.
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6.11 Fysisk miljs

Befintlig bebyggelse

Norr om planomrédet utmed Spéangholmssallén finns tvé arbetarbostader kvar (nr 1 och 4).
Byggnadema ér privatdgda. Den dldsta byggnaden ar arbetarbostaden fran 1838 (nr 1) och égs
av Vérby fastighets AB. Centralt i planomré&det ligger Spangholmsgérdens ekonomibyggnader (A-
D). Mangéardsbyggnaden brann ner 2022.

Figur 27. Bild éver Sp&ngholmens byggnader och arbetarbostdder. Arbetarbostad 2 och 3 &r rivna sedan 2017
och mangdrdsbyggnaden &r nedbrunnen 2022, kélla Malmé Kuliurmilie, 2004.
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Figur 28. Bild éver f.d. arbetarbostad frén 1838, nr 1 i ovanstéende figur 27.

Figur 29. Bild éver &stra fasaden fér Spangholmens mangdrdsbyggnad frén bérian av 1900+alet som brann ner

2022.
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Kulturhistoriskt véirdefull bebyggelse

| férslag till Svedala kommuns kulturmiliprogram fér Bara (ej antagit i kommunfullmaktige) bedéms
Spa&ngholmens mangdrdsbyggnad (nedbrunnen) och ekonomibyggnader som sarskilt vardefull
byggnad (klass 1). Fér dessa byggnader féreslés skyddsbestammelser och rivningsférbud vid
defaljplanlaggning.

| géllande detaljplan fér golfbanan regleras ovan némnda byggnader med
varsamhetsbestammelser (k). Varsamhetsbestémmelsemna innebdr att bebyggelsen ar en vérdefull
milie. Andring av en byggnad far inte férvanska dess karaktdr eller anpassning till omgivningen.

Statusinventering ekonomibyggnaden

Restaurera har utfort en statusinventering av ekonomibyggnaden 2023 fér att faststalla utgangslaget
och majligheterna fér anvandandet av byggnaden. Undersokning gjordes okulart, endast minimalt
forstérande undersokning utférdes pd eft féatal stallen. Undersdkning gjordes som stickprov, d.v.s. aff
alla delar inte undersdkfes.

Tidigare har en byggnadsteknisk inventering ufférts av Tyréns 2012 "Spangholmens gérd —
byggnadsteknisk inventering”. Skadorna var dd i vissa fall betydligt mindre @n idag, och fler av
bialklagen bedémdes som sckra att betrada, varfér den undersckningen ér mer omfattande an
denna. Dar framgér uppbyggnad dven av delar som inte kunde undersdkas nu. Tyréns utredning
redovisade aft underhéllet var kraftigt eftersatt dér lackande tak, trasiga takfénster och luckor har
medfort eskalerande skador. Under senare érfionden har dven felakfigt underhdll i form av allt for
hérda och téta fogar i gréstens- och tegelvaggar bidragit fill skador p& byggnaderna.

Restaurera har éversikiligt redovisat vilka atgardsbehov som méste utféras for att dterstalla
byggnaderna i fungerande skick, fér aft de ska vara stabila och sékra samt kunna anvandas
l&ngsiktigt i befintligt uférande. Atgarder som behévs utféras dr bland annat utbyte av yiterfak
inklusive takiro, bialkar, primarbalkar och golvbrador i bjalklag. Generellt ar murama stabila och
huvudsakligen i gott skick om de fogas om, stérsta problemen ar toklackage och det féta utvandiga
fogbruket. Endast mindre delar behéver muras om. Grundlaggningen beddms i huvudsak fungera
bra for befintligt uférande av byggnaderna. Bjclkar, balkar och takkonstruktion har lokalt skador
orsakade av fukt, men kan sannolikt anvandas vid ombyggnad effer férstarkning och delvis utbyte.

| samiliga fall behdver den befintliga konstrukfionen kontrollréknas fér nya laster och gallande
normer. For att forbatira majligheferna for ett gott slutresultat bor en konstrukiér med relevant
erfarenhet vara delaktig redan i progromskedet.

Grundlaggningen bedéms vara stabil och fungera som den ska, inga tecken p& allvarligo
grundlaggningsproblem syns i byggnaderna. Mindre sattingar och lokala problem férekommer.

P& grund av byggnadernas &lder och hur de har anvants behdver en miljdinventering utféras.
Asbest finns i samiliga eternittak och behdver saneras. Asbest kan d@ven finnas i kitt i fonster samt i
fogbruk i murverk.
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Eftersom byggnadema anvants f6r jordbruksverksamhet och senare fér férvaring kan rester av
férvarat material och &@mnen finnas framst i golv och i marken i direkt anslutning fill byggnaderna.
Rester av olika bekdmpningsmedel som DDT och liknande kan finnas. Oljefléckar finns i sédra
fornet och i den sédra logléngan, C i ovanstéende figur.

Gronstruktur, parker och lek

Planomrédet ligger inom backlandskapet som karakteriseras av en varierad topografi med hajder
och sankor, skapade av den senaste inlandsisen. Marken ar delvis uppodlad och innehdller flertal
stérre dldre trad. Tradridder finns utmed Spé&ngholmsallén samf runt befintliga trédgdrdars och
Spangholmsgardens fomtgrénser mot odlingslandskapet. Séder om tidigare mangéardsbyggnad
finns en margelgrav.

Inom programomrédet finns négra naturomréden dér de viktigaste restbiotoperna ar allén utmed
Spangholmsvagen. Allén mot Spangholmsgarden bestér av aldre grova adellovirad och innehaller
lind med inslag av alm, ask, ek och kastanj. Véagrenens bredd p& 3-3,5 meter ger utrymme for
individ- och artrik flora.

Utanfér planomrédet finns Spéingholmsbdcken som ér ett bifléde till Sege &. An ér mycket
naringsrik med frodig vegefation och et relafivt hogt artantal. Llangs Spangholmsbéacken finns
buskvegetation och enstaka trad. Backens rika vegetation betas av radjur.

Naturvérdesinventering

En inventering av rodlistade arter samt arter enligt artskyddsférordningen har genomférts av Ekoll AB
2023 och kompletterad okiober 2025. Den samlade bedémningen ar att inventeringsomrédet
mestadels hyser omréden med &gt naturvarde i form av konventionellt odlad jordbruksmark, men
omradet har ett anfal vardekarnor for biologisk mangfald. De mest vardefulla miliserna fér biclogisk
mangfald utgérs av fradmiliéerna omkring Spangholmsgdrden, omradets skyddsvarda trad och
smdvatten samt Sp&ngholmsbacken. Spangholmsallén samt fraden vid Spangholmsgdrden har ett
patagligt naturvarde (klass 3). Spangholmsbacken, éldre tradgardar vid Spangholmsallén och
smdvatten har eft visst naturvarde (klass 4). Det ar av vikt att bevara miljderna inom utpekade
naturvardesobiekt for att bibehdlla livsmilider och ledlinjer i landskapet fér omrédets biologiska
mangfald i def annars infensivt brukade landskapet.

Sju naturvérdsarter har inventerats vid Spangholmsallén, Sp&ngholmsgérden och dagvattendammen
i dster saisom kyrkogardslav, ask, naverlénn, blanksvart tramyra, skrattimés och savspary.

Skyddsvérda trad

Ett flertal skyddsvarda trad har pekats ut som vardeelement i omré&det, framst utmed
Spangholmsallén och vid Sp&ngholmsgarden. Totalt har 128 skyddsvarda trad kartlagts i
planprogrammet Bara Séder varav 12 har klassats som sarskilt skyddsvarda enligt
Naturvérdsverkets definition (bilaga 1). Skyddsvarda trad har ett sarskilt varde for biologisk
mangfald p& grund av sina egenskaper exempelvis hog &lder, grovlek, halighefer och férekomst av
dod ved samt egenskaper av betydelse for eff flertal djur- och insekisgrupper, infe minst for
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fladdermdss. For att ta hansyn fill skyddsvérda trad rekommenderas eft skyddsavsténd vid
markarbeten p& minst 15 ggr stamdiameterna.

Figur 30. Bild éver skyddsvarda trad, sarskilt skyddsvarda tréd, skyddsvarda héliréd och trdd med goda

farutsattningar for fladderméss.

Skyddade arter

Ett flertal groddijursarter &r knutna fill omrédets vatmarker och kan obehindrat sprida sig emellan
dessa. Groddjuren finner dven évervintringsmajligheter inom utpekade naturvérdesobjekt med
landmiljger. Enligt strukturplanen fér planprogram Bara Séder berérs inga av de befintliga vatinen
med stérre vattensalamander eller dkergroda. Eftersom stérre vattensalamander omfattas av 4 a §
Artskyddsférordningen ar éven artens livsmilider skyddade. Vétmarkerna som arten vistas i fér
darmed inte paverkas negativt pd eft sédant satt aft vétmarkemna blir olampliga som lekvatten for
arferna ufan dispens fran artskyddsférordningen. Samma gdller att vandringsvégarna il och frén
lekvattnen.

Atta arter av fladdermass daribland barbastell, nordfladdermus, och brunléingéra som ar listade
som ndra hotade, har inventerats vid Spéngholmsgarden och Spangholmsallén. Ovriga arter ar
livskrafiga. Den vanligaste forekommande arten i inventeringen &r dvargpipistrell som stér fér cirka
50 % av dlla fladdermusinspelningar. Dérefter folier nordfladdermus (20 %) och stérre
brunfladdermus (18 %). Ovriga arter som inventerades &r graskimlig fladdermus, trollpipistrell och
vattenfladdermus. Allla fladdermass @r fridlysta och samiliga inventerade arter ér radlistade férutom
frollpipistrell.

Calluna AB har augusti 2024 utfért en boplatsinventering for fladderméss vid
Spangholmsgarden. Totalt identifierades 16 boplatsobiekt. Av boplatsobjekten har
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Spangholmsgarden preliminart klassats med varde 1 (mycket goda férutsétiningar), med
hansyn taget till att Calluna infe hade tillgang till byggnaden vid inventeringstillfallet.
Resterande 15 boplatsobjekt utgjordes av trad, varav 7 klassades med varde 2 (goda
forutsatiningar) och 8 klassades med varde 3 (begrénsade forutsctingar). De identifierade
boplatsobjekten ligger frémst vid och i Sp&ngholmsgéarden samt i Sp&ngholmsalléns fréd.
Séder om Spéngholmsgdrden finns eff ekirad i allén med stor ihdlighet som kan vara klass 1.

Spéngholmsgarden ar dock ingen évervintringsplats idag fér fladderméss enligt utférd
boplatsinventering av Ecofauna den 23 januari 2025. Vid inventeringstillfallet noterades inga
individer nyftja byggnaden som évervintringsplats. Det observerades enstaka fragment av spillning
fr&n fladderméss. Av den sparsamma spillningen aft déma finns det inga tydliga indikationer pd ait
byggnaden utgér koloniplats fér fladderméss, utan aft byggnaden maéjligen anvénds mer sporadiskt
som viloplats.

Figur 31. Bild éver inventeringsomré&de fér fladderméss under juni ménad 2025.

Sidan 70 av 78



SAMRADSHANDLING 202604-24

Figur 32. Bild &ver inventeringsomréde fér fladderméss under september mé&nad 2025.

Yiterligare inventering av fladderméss vid Spangholmsgarden har genomférts av Ecofauna, eft
under fladdermassens reproduktionsperiod, det vill séga under sommaren, 3—4 juni 2025 och
ett under migrationsperioden, 2-3 september 2025. Under manuell inventering gjordes
observationer av dvargpipistrell och nordfladdermus som tyder p& att dessa arfer endast nyttiar
Spangholmsgérden som enstaka individer. Utéver dvargpipistrell och nordfladdermus bedéms
Gven arten brunléngdra nyttja Spangholmsgérden i viss utstrackning. Barbastell bedéms nyttja
Spangholmsgarden framfér allt under migrationsperioden. | allén séder om Spangholmsgérden
beddms stérre brunfladdermus antingen nyttja det hélirad dar autobox 3 var placerad,
alternativt i négot narliggande tréad.
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Cenerellt ar marker en resurs for fladdermass och belysning bor begransas i s& stor utstréckning
som majligt dar fladderméss férekommer. Olika arter av fladderméss ar emellertid olika
kansliga for ljus och fladdermass kan @ven vara olika kénsliga beroende pa vilken aktivitet de
utfér. Vid yngelkolonier och vid vatten nar de ska dricka, ar fill exempel alla fladdermusarter
kénsliga medan det vid jakt kan variera.

Negativa effekter pé& fladdermusfauna kan undvikas genom aft bevara s& mycket habitat som
majligt i form av buskar och tréd (frémst hélirédd och &ldre rad), sétta upp anpassade
fladdermusholkar eller anlégga dvervintringsplatser fér aft skapa fler boplatser i omradet samt aft
eventuellt skapa fler halirad av frad som lamnats kvar (s k. veferanisering)

Fladdermossens boplatser ér skyddade enligt artskyddsférordningen, vare sig det ar
koloniplaster, viloplatser eller dvervintringsplatser. Det krévs séledes dispens fréin
fridlysningsbestammelserna i artskyddstérordningen fér att genom en exploatering férstéra
fladdermassens boplatser samt for att stora eller déda fladderméss (se stycke 2.1).

Enligt artskyddsférordningen (2007:845) 4a § 1p och 2p ar det forbjudet att avsikiligt déda eller
stora fladderméss, sarskilt under djurens pamings-, uppfédnings-, dvervintrings- och
flytningsperioder. Enligt artskyddsférordningen 4a § 4p ar det forbjudet aft skada eller férstéra
fladdermassens fortplantningsomréden (dit dven fédossksomréden tillhér) eller viloplatser, oavsett
om det sker avsikiligt eller oavsikiligt. Omrédenas kontinuerliga ekologiska funktion ska sakerstéllas
for arferna.

Alla fagelarter omfattas av fridlysningsbestammelser enligt 4 § Artskyddsférordningen som innebdr
forbud att avsikiligt skada eller déda faglar eller skada bon. Det bér darfér tas hansyn fill hackande
svalor i Spangholmsgérden ekonomibyggnader samt halirad som kan anvandas.

Ekologisk kompensation

Planomrédets berdrs av vardekamor fér ekosystemtjcnster, som ar vardefulla och har betydelse for
olika ekosystemtianster.

Llandskapsvarden fér natur- och kulturvarden som berérs ar jordbruksmark. Inom planomrédet finns
storre frad som ar rodlistade samt vatmarker och alléer som ar biotopskyddade. Det 6ppna
odlingslandskapet och det raka vagnatet med dubbelsidig allé samt Spangholmsgardens
byggnader har stor betydelse for kulturmilion. | det fortsatto planarbetet bor kompensationsatgarder
fillampas enligt Svedalas handbok vid negativ paverkan pd natur- och kulturmiljovarden.

Befintliga ekosystemtjcnster som férloras eller minskar for ny bebyggelse ar:

o Hog kapacitet for matproduktion p& grund av dkermarken i omrédet

o Hogtvarde for kulturarv p& grund av det sammanhangande kulturlandskapet och p& grund
av att omrédet ingdr i eft riksinfresse for kulturmiljévard.

o Hog kapacitet for flodesregleringar p& grund av de ladgpunkter som finns i omrédet i
begransade delar).
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Féliande kompensationsatgarder bér sarskilt beakias i den fortsatta plan- och byggprocessen:

e Skyddsbestédmmelser och varsamhetsbestammelser for Spaingholmsgdérden.

o Ateruppbyggnad av riven léanga i norr for ekonomibyggnaden. P& s& satt kan
gdrdsbyggnadema éterfé sin ursprungliga form frén 1900+alets bérjan.

e Fordrdjning och rening av dagvatten.

e Starka férutsctningar fér pollinering.

e Planfering av trad och buskar.

o Skyddsbestammelser for skyddsvarda trad.

e Vegefationskladda tak.

e Faunadepder.

6.12 Sociala

Planomréadet innehdller inga allménna matesplatser. Spangholmsallén ar daremot eft omtyckt
rekreationssirék av Barabomna och Skéneleden gar Gven fortsatt genom planomréadet vid
Spangholmsallén.

6.13 Teknik

Planomrédet omfattas ej av verksamhetsomréde f6r vatten, spillvatten och dagvatten. Befintliga
vatten- och spillvattenledningar finns norr om planomrédet vid Spé&ngholmsallén. Bara avleder sitt
avloppsvatten via dverféringsledningar fill Sislunda avloppsreningsverk i Malma.
Vattenforsdriningen sker frén Vombs vattenverk, vid Vombsjon, och leds i dverféringsledningar fill
Bara.

Inom planomrédet finns en stolptransformatorstation som inte langre @r i bruk.

6.14 Service

| Bara centrum finns offentlig service med v&rdcentral, bamavérdscentral, folktandvard, férskolor,
skolor, idroftsanlédggning och bibliofek. Det finns tre férskolor och tvé skolor (klass F-3 respektive 4-
Q). I centrum finns cven livsmedelsbutik.

6.15 Trafik

Biltrafik

Vag 841, Malmévégen, ar en funktionell prioriterad vég och utgér del av vagndtet fér det
strafegiska vagndtet for tyngre fransporter. Malmévégen bedéms trafikeras av cirka 7100
fordon,/dygn mellan Joacims Becks gata (befintlig cpl) och Varbyvégen. Oster om Varbyvagen
irafikeras Malmévagen av cirka 5000 fordon per dygn. Malmévagen har mellan Joachims Becks
gata och Varbyvagen en hastighetsbegransning p& 60 km/h och ar cirka 6 meter bred. Vaster om
befintlig cpl ar skyltad hastighet 70 km/h.

Den genomgdende frafiken férbi planomrédet beddms som mest uppgé i nulaget (2022) till cirka
2000 fordon/dygn. Merparten av dessa antas ha mal i Torup/Bokskogen och resterande kér mot
vag 108 mm &ster om Klagerup.
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For straket Bara — Malmé har en atgardsvalsstudie tagits fram 2023. Vid en framtida utveckling av
orterna Bara och Klagerup kommer atgarder aft kiévas utmed vig 84 1. Atgardema ska motverka
barrigreffekter av végen samtidigt som den regionala funktionen framfér allt fér kollektivirafiken ska
utvecklas. Det ar vikfigh aft &tgérderna stcrker langsiktiga, héllbara och resurseffektiva transportsatt
som till exempel kollektivirafik och gang- och cykelirafik. Atgérder med éverordnad koppling il
Baras utbyggnad fordjupas efter hand som planeringen av ortens férandringar forfloper. | de
samrad och dialoger som sker avgérs pa vilken niva respekiive atgard behover férdjupas.
Atgérdernas genomférbarhet har prévats i studien men beslut kring nér de behéver genomféras och
hur finansiering ska ske hanteras i efterféljande processer, i takt med aft Bara utvecklas.

Virangsvagen ar en enskild vag med skyltad hastighet p& 70 km/h och ar cirka 6 meter bred.

Gang- och cykeltrafik

Bara har goda cykelférbindelser till Malmé och Klagerup. Cykelférbindelse finns Gven mot Torups
sloft och bokskog. Inom Spangholmsallén finns eft gang- och cykelstrak inom enskild vag. Géang-
och cykelvagnatet inom Bara &r val utbyggt med en maskidthet p& cirka 100-300 m.
Méalpunkterna i samhallet ligger relativt samlade och ar val férankrade i géng- och cykelvagnatet.
Viktiga mélpunkfer i Bara ar cenfrum samt férskola, skola och idrottsanlaggningar, matbutik,
bibliotek, vardcentral, barnavardscentral (BVC) och folktandvérd.

Fyra gang- och cykelpassager i plan korsar vag 841 [Malmavagen), vid busshallplatser Bara
Vastra, Sp&ngholmen, Llinsbo vid Torupsvagen samt vid Solang/Vérby. Det planeras en planfri
gang- och cykeltunnel under vég 841 vid Spangholmsallén /Bara centrum. Cykelstréket mellan
Malmé och Bara ingdr i Region Skénes koncept for supercykelvagar i Skéne.

Figur 33. Bild &ver kommunala géngbanor, separerade géng- och cykelbanor samt busshéllplatser langs vég 841,
Malmévégen. Planomradet markerat med svart ring.
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Kollektivtrafik

Regionbusslinje 150 frafikerar strackan Klagerup-Bara-Malmé CentralHyllie-Vellinge med 20-
minuters trafik vid hogtrafik. Busslinje 150 har hallplatserna Bara Véstra och Spangholmen utmed
Malmévagen samt Bara centrum utmed Varbyvagen. Bussen gar med cirka 46 turer i vardera
rikiningen p& vardagar, varav 27 turer kér en slinga inom Bara norr om Malmévagen.

Busslinje 148 trafikerar strackan Torup-BaraMalmé Sédervarn med fem turer i var rikining pé
vardagar och sex turer i vardera rikiningen pd helgen. Busslinje 148 har hallplats vid Spangholmen
och Bara vastra.

Fran busshallplatsen Spangholmen som ligger nérmast planomrédet ar restiden cirka en kvart fill
Klagerup och cirka en halvtimme fill Malmé. Vid det norra héllplatsléget finns en mindre
cykelparkering.

Figur 34. Bild éver upptagningsomréade f6r befintliga busshéllplatser i Bara. Planomradet markerat med svart ring.

Parkering

Parkering ska l6sas inom kvartersmark. Svedala kommun arbetar med att ta fram en ny
parkeringsnorm. Parkeringsnormer for arbetsplatser utgar fréin resvanor och arbetsplatstatheten som
motsvarar antal samtida anstallda och besckare vid arbetsplatsen. Olika typer av verksamhet har
olika anfal arbetande och besckare per 1000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) verksamhet. Det finns
inga schablonvarden for hotellverksamhet, vilket innebdr aft parkeringsbehovet berhéver beraknas
utifrén den planerade verksamhetens behov av parkeringar f6r anstéllda och besckare.

6.16 Mellankommunala intressen

De vikligaste mellankommunala frégorna berér infrastruktur, kollekfivirafik, natur, grénstrukiur och
vattenfragor. Aven bostadsmarknaden och externhandel kan ses som mellankommunala fréagor.
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Utveckling av rekreation, turism, géng- och cykelvégen samt ridvégar underlattas ocksd av eft mel-
lankommunalt samarbete.

Foreslagen resortanlaggning @r en mellankommunal frégoma som berdr grannkommunerna Malma,
lund, Skurup, Staffanstorp, Trelleborg och Ystad. Planférslaget skickas pé remiss till ovanstéende
berérda kommuner.

7 PLANERINGSUNDERLAG

7.1 Utredningar som har legat till grund fér detaljplanen

Utredningar och underlag ar tillgangliga pé& Strategisk planeringsenhet, Svedala kommun.

Dagvattenutredning

Bara séder resort, dagvatten-och skyfallsutredning, Tyréns 2026-03-20

Trafikutredning
Trafikutredning, Tyréns, 2024-12-13

Bullerutredning
Bullerutredning, Tyréns 2024-12-13

Geoteknisk utredning
Projekteringsunderlag PM Geoteknik Bara séder spahotell, Tyréns 2025-11-14

Markmiljsutredning
Markteknisk undersokning Bara soder spahotell, Tyréns 2024-09-10

Riskutredning
Riskanalys avseende olyckor, Brand och riskteknik 2023-06-30

Kulturmiljsutredning

Kulturmilioutredning samt konsekvensbeskrivning, Restaurera 2024-01-29 samt 2024-12-10

Utredning av kumulativa effekter 6r riksintresse kulturmiljovard M:K116 Bara séder, Restaurera
202502-14

Statusinventering av Spéngholmsgarden
Restaurera 2023-10-31

Tyréns 2012 04-16

Naturinventering
Naturinventering Spéangholmen Bara, Ekoll 2020-11-05 samt 2023-09-25
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Kompletterande uppgifter om naturvarden Spangholmsgérden, Ekoll 2025-10-14
Boplatsinventering av fladdermass, Calluna 2024-09-30
Overvintringsinventering av fladderméss, Calluna 2024-09-30

Rapport fladdermusinventering Spangholmsgérden, 2025-03-03

Barnkonsekvensanalys
Barnkonsekvensanalys, Svedala kommun 2024-07-11 reviderad 2025-05-12

Kompensationsé&tgérder

Kompensationsatgarder infér planprogram fér Bara séder, Svedala kommun 2024-06-18,

reviderad 2025-05-12
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7.2 Kommunala planeringsunderlag

Detaljplan PGA Golfbana, B22, “Del av Vérby 61:1 m.fl., laga kraft 2006-03-11
Planprogram fér Bara séder godként av kommunstyrelsen 2025-12-08
Grundkarta Bara séder resort 2026

Oversiktsplan Svedala 2018

Samré&dshandling ny &versiktsplan

Dagvattenstrategi for Svedala kommun 2018

Handbok fér kompensationsatgdarder 2019

Parkeringspolicy fér Svedala kommun 2022 (ej antagen)
Hallbarhetsstrategi i Svedala 2021

Gronplan 2022

Gronstrategi 2022

Kulturmiljdprogram

Bostadsfrsdrjningsstrategi 2023

Barnkonsekvensanalys
7.3 Regionala planeringsunderlag

Regionplan fr Skane 2022-2040

202604-24
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