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Detaljplan for Varby Udde - etapp 1

Forslag till beslut
Néamnden godkinner forvaltningens synpunkter och 6verlamnar tjansteutlatandet
som namndens yttrande till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Planomradet ligger mellan Varby gard och Varby Haga i ett omrade som fatt
namnet Varby Udde och innehéller de fastigheter dar Spendrups ldnge haft sin
bryggeriverksamhet. Da Spendrups flyttat sin verksamhet sd d4r manga av
lokalerna pa platsen ej ldngre i bruk. En detaljplan tas darfor fram for att utreda
mojligheterna for en ny stadsdel i ett vattennira lage vid Mélaren.

Detaljplanen syftar till att skapa mojligheter att bygga en ny funktionsblandad
stadsdel med cirka 2 000 nya bostadsldgenheter, handel, hotell, service och kontor
1 Varby. Boendeformen kommer att bli en blandning mellan bostadsratter och
hyresritter. Detaljplanen mojliggor d&ven uppforandet av fyra forskolor, en F-9
grundskola for cirka 600 elever samt vard- och omsorgsboende med 80 platser for
att skapa en blandad och integrerad stadsdel som man kan bo i, arbeta och besoka.
Vidare syftar detaljplanen till att skapa nya motesplatser 1 form av torg, parker, en
ny gatustruktur inom omradet och mojliggdra en delvis ny strackning av Vérby
allé. I den norra delen av planomradet ligger det populdra Varbybadet i anslutning
till Varby herrgardspark. Ambitionen dr att forléinga detta parkstrak till en
strandpromenad runt udden och detaljplanen ska underséka majligheten att
tillgingliggdra vattnet och bdthamnen for allménheten.
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Detaljplaneforslaget dr ute pa samrad mellan 17 januari och 25 februari 2022
vilket innebar att det 4r forsta instansen dar man kan ldmna synpunkter. I nista
steg, granskningsfasen, kommer det att ges nya mojligheter att inkomma med
synpunkter pa det uppdaterade planforslaget.

Beskrivning av drendet

Planomradet ligger mellan Varby gard och Varby Haga i ett omrade som fatt
namnet Varby Udde och innehaller de fastigheter dér Spendrups léinge haft sin
bryggeriverksamhet. Da Spendrups flyttat sin verksamhet si dr ménga av
lokalerna pa platsen ej ldngre i bruk. En detaljplan tas darfor fram for att utreda
mojligheterna for en ny stadsdel i ett vattennéra lage vid Malaren.

Detaljplanen syftar till att skapa mojligheter att bygga en ny funktionsblandad
stadsdel med cirka 2 000 nya bostadsldgenheter, handel, hotell, service och kontor
1 Véarby. Boendeformen kommer att bli en blandning mellan bostadsritter och
hyresritter. Detaljplanen mdjliggor d&ven uppforandet av fyra forskolor, en F-9
grundskola for cirka 600 elever samt vard- och omsorgsboende med 80 platser for
att skapa en blandad och integrerad stadsdel som man kan bo i, arbeta och besoka.
Vidare syftar detaljplanen till att skapa nya motesplatser 1 form av torg, parker, en
ny gatustruktur inom omradet och mojliggora en delvis ny strackning av Varby
allé. I den norra delen av planomridet ligger det populdra Véarbybadet i anslutning
till Véarby herrgardspark. Ambitionen ar att forldnga detta parkstrak till en
strandpromenad runt udden och detaljplanen ska undersdka mojligheten att
tillgdngliggdra vattnet och bathamnen for allménheten.
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ILLUSTRATIONSPLAN

Planomradet.

Planomradet ligger inom kommundelen Vérby och gransar mot E4/E20 i sdder,
Milaren i1 norr, mindre industrifastigheter 1 vist samt Gommarbécken och entrén
till Gommaromrédet i 6st. Planomradet omfattar cirka 17 hektar. Planomradet
ligger inom ett befintligt industriomrade och bestér till stora delar av hardgjord
mark och otillgingliga strand- och naturomraden. I planomradet ingér
fastigheterna Gambrinus 2, Gambrinus 4, delar av Mjodet 1-3 och Vérby gard 1:1
samt Haga 1:16, som idag dgs av Spendrup AB. I samband med att detaljplanen
vinner laga kraft kommer Gambrinus 2, 4 och Mjddet 1 och 2 att kopas av
Magnolia Bostad. Fastigheterna Varby gard 1:1 och Mjodet 3 kommer att
tillsammans med den privatigda Varby gérd 1:8 att 6vergé till SHH Bostad AB.
Delar av de kommunaldgda fastigheterna Haga 1:108 och Varby gérd 1:1 ingér
ocksé 1 planomradet. Delar av Haga 1:108 kommer att kopas av Magnolia AB.

Stadsdelen Vérby bestar till stor del av byggnader i samma skala, med liknande
utformning och fargsittning. P4 manga stillen &r byggnaderna dven véldigt 14nga,
vilket skapar barridrer och forstirker det monotona uttrycket. Den nya stadsdelen
Vérby Udde foreslas déarfor fa en struktur anpassad for att skapa en intimare skala
och mer varierande milj6. Med ett finmaskigt gatusystem bildas en kvartersstad
dar varje kvarter byggs upp av flera olika, separata byggnadsvolymer. Detta ar
tankt att bidra till en sammanhéllen och urban stadsdel som kompletterar
anslutande omraden med nya typer av bostiader och lokaler.

De foreslagna byggnaderna varierar mellan fem till sju véningar och ut mot
vattnet gar byggnaderna ner till fyra vaningar. Pa sa séatt skapas utsikt mot
Milaren for fler av de boende inom stadsdelen. Lings med motorviagen foreslas
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ndgot hogre byggnader med sju till 4tta vaningar {or att skydda omradet fran
buller och luftféroreningar fran motorvigen. Mot kullen ska byggnaderna
underordna sig hdjden med sina trdd. Detta bryter upp kvartersstaden och bidrar
till variationen inom omradet. Sammantaget foreslas hogre byggnader méta den
storskaliga strukturen mot motorvigen medan ligre byggnadshdjder moter
strandpromenaden och de mindre lokalgatorna. I dster, vid entrén till omréadet fran
Masmos tunnelbana, foreslds en byggnad med mojlighet till hotell och kontor 1
upp till 16 vaningar. Denna hdga byggnad bildar en orienteringspunkt och
markerar omradet som entré till Huddinge och Stockholm sdderifréan.

Kvartersstrukturen utgér fran det centrala torget med industribyggnaden
“Cigarren”. Kvarteren &r planlagda for att 1 de flesta fall fa tydligt avgransade
innergérdar dér variation i bottenvdningarnas anvindning, hushdjder och
byggnadsvolymer bidrar till en levande stadsbild. Kvarteren har variation 1 storlek
och téthet, frén storgardskvarter som lattare hanterar ljudnivéerna som
motorvégen ger, till kompakta stadskvarter 1 omradets centrala delar. De flesta
kvarter innehaller portiker som skapar visuell kontakt mellan offentliga stadsrum
och privata gardsrum. Forskolor foreslds som friliggande byggnader inom
kvarteren.

Hllustration over det planerade torget och den sd kallade Cigarren.

Dir befintliga bergrum och kéllarutrymmen finns under kvarter anviands dessa
nivaer som utgangspunkt for underbyggda garage i ett till tva plan. Da de flesta
kvarter planeras fa souterrdng i en vaning placeras garage enligt principen att
garagets korbara bjélklagsniva anpassas till ldgsta, intilliggande gatunivd medan
gardsnivan ovan garage anpassas till hogsta, intilliggande gatuniva. I kvarteren
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mot kullen foreslas garage placeras i souterrdng pa insidan av lamellhus for att
undvika slutna garagefasader mot gata.
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Kvartersstrukturen inom planomrddet.

Storgardskvarter med hogre sammanhidngande byggnader foreslés i kvarter Al, F1
och F2. Den sammanhingande skdrm som kvarterens sddra byggnadsvolymer
bildar skyddar innanforliggande delar av kvarteren och stadsdelen som helhet fran
bade de bullernivéer och luftféroreningar som E4/E20 genererar. Den storre
bostadsgérden i A1 medger att en forskola kan forlaggas hit samtidigt som
kommunens krav pé forskolegardens friyta kan uppnas.

Lamellhus moéter kullen i kv. B1 - B5 och dér tva forskolor och ett vardboende
planeras. Utformningen av B-kvarteren tillsammans med det allménna straket med
ramper fran torget upp pa kullen, leder till en av omradets viktigare
attraktionspunkter, utsiktsplatsen ut mot Méilaren.

Byggnaderna som placeras runt kullen i omradet kommer att byggas i suterring
med gardar som ligger i terrdngen upp mot kullens mitt. For forskolegardarna
skapas ramper som gor gardarna tillgdngliga och ger plana lekytor for barnen.
Aven skolan kommer att f4 en skolgérd som nyttjar terringen i skogen bakom
byggnaden. Ramper skapar tillgdngliga strak upp genom skolgérden och plana
ytor skapas i terrdngen. Tillgdnglighet till och inom byggnaderna regleras vid
provning av bygglov och anmaélan, enligt plan- och bygglagen, PBL.
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Den byggnad som idag intymmer Spendrups huvudkontor foreslas bli stadsdelens
nya skola. Dess placering i fonden pa Vérbyfjarden gor den vél synlig frin vattnet
och blir omradets entré fran Varby géard. Efter ombyggnad ska byggnaden tydligt
signalera sin nya roll som skola och ddrmed betydelsen som motesplats i
stadsdelen. Engelska skolan planerar att bedriva skolverksamheten. Aven
forskolor och idrottshall kommer att tydligt mérkas i stadsdelen med deras
placering och gestaltning. Genom att pa detta sitt markera byggnader riktade mot
barn forstarks barnens viktiga roll i stadsdelen.

Gestaltningen for utemiljoerna i Varby Udde ska stodja strukturen med urban
gronska av olika typ och skala. Vegetationens uppgift ar att fungera som
luftrenare, 6ka biodiversiteten pa den gamla industritomten samt ge
upplevelsevirden och arstidsvariation till torg, gator, strék, platser, parkomraden
och gardsmiljoer. Vegetationsgestaltningen samspelar ocksa med
dagvattenkonceptet for stadsdelen vilket ska ge en bittre vattencirkulation &n i
nuldget. Bland de tydligaste tillskotten for vegetationen &r en flerskiktad
plantering som anlidggs mot E4/E20 och utmed Varby allé for att dels fungera som
partikelfilter, dels som visuell avgrinsning mot den kraftiga barriren som
motorvigen utgor. Stadsdelen komponeras av ett nitverk av grona stadsrum. De
viktigaste dr det centrala torget, torget vid stranden, skogskullen,
strandpromenaden och entrén till Gommarbécken.

I storgirdskvarteren foreslas de boende dela innergard med forskolor. Aven hér
ska en tydlig grins finnas mellan forskolegarden och de boendes gérd, men efter
att forskolan stinger for dagen ska de boende ha tillgang till hela garden.
Gardarna ska utformas for basta mojliga bostadsmiljé med god ljusforing, rikligt
med véxtlighet i flera nivaer, sittplatser och lek. Gardarna ska dven hantera
dagvatten i 6ppna losningar for att skapa upplevelseviarden utdver
fordrojningsfunktionen. Markldgenheter kommer ha uteplatser. Gardar som dven
innehaller forskolegardar stiller hogre krav pa slitagetilig miljo samt en storre
variation 1 lekplatsutbudet och lekbara planteringsytor.

For att skapa sikra skolvigar for barn har centrala lokalgatan separata cykelbanor
da den fungerar som uppsamlingsgata till flera skolor. Genom att skapa sikra
skolvégar dr syftet att {4 fler barn att ga eller cykla till skolan vilket ocksa kan
bidra till minskat bilanvindande hos de vuxna. Trafikutredningen har identifierat
vilka korsningspunkter i stadsdelen dér det dr viktigt att skapa 0kad trafiksékerhet
och trygghet for barn. Dar gang- och cykelbanor passerar under E4/ E20 behover
tunnlarna goras trygga. Barn i stadsdelen kommer att behova korsa Varby allé for
att ta sig till skola och idrottshall. Dessa korsningspunkter behdver déarfor
utformas for att oka trafiksdkerheten genom hastighetsddmpande atgarder.
Parkeringsplatser kommer inte att finnas i gaturummet vid forskolor och skola f6r
att inte uppmuntra foréldrar att ta bilen till forskolan.

Forutsittningarna for att cykla, ga, leka, springa, skejta eller pa annat sétt rora pa
sig paverkas av bebyggelsens struktur, innehall och utformning. Varby Udde ska
darfor stimulera fysisk aktivitet 1 vardagen. Med trevliga gatumiljoer dér bilen inte
tar Over uppmuntras ménniskor att rora sig till fots inom omrédet.
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Inom Varby Udde foreslas en samordning av bilparkeringen. Detta gor att
garageplatser for de boende inte nddvéndigtvis finns inom det egna
bostadskvarteret. Att behdva ga for att hdmta sin bil gor att incitamentet att ta
bilen minskar. Det skapar dven mer folkliv da fler ror sig till fots 1 gatumiljon.
Andra mobilitetsatgirder som &r lampliga for stadsdelen &dr bland annat garanterat
medlemskap 1 bilpool for nyinflyttade, att verklig kostnad for parkeringsplatser
sarskiljs fran hyran samt gratis kollektivtrafikkort for nyinflyttade. I Huddinge
kommuns parkeringsprogram ligger fokus pa att f4 boende att vilja gdng-, cykel-
och kollektivtrafik framfor bilresor. Darfor ska markkravande ytparkering for
bilar undvikas i kollektivtrafiknira lagen. Inom stadsdelen Véarby Udde ar det
mojligt att utnyttja de befintliga stora kéllarplanen till framtida parkeringsgarage
for bostidder och verksamheter. Utifran framtaget bebyggelseforslag i
plansamradet berdknas behovet av bilparkering for bostider till cirka 1 000
platser. For verksamheter dr behovet uppskattat till cirka 290 st. Fér anvdndningen
hotell och idrottshall finns inga angivna parkeringstal 1 parkeringsutredningen.
Dar har trafikutredningen gjort ett antagande.

I kommunens riktlinjer for parkering &r inriktningen att prioritera cykelparkering
framfor bilparkering. Cykelparkering ska finnas i anslutning till entréer och
malpunkter. Det berdknade behovet av cykelparkeringar i stadsdelen har utgatt
fran antal ldgenheter per lagenhetsstorlek och per kvarter. Utifrdn
bebyggelseforslaget i plansamradet dr det berdknade behovet av cykelparkeringar
for bostéder cirka 4 400 st. For verksamheter dr behovet cirka 700 st. ddr nistan
hilften dr cykelparkeringar till skolan. I den beddmningen finns vissa
samparkeringsmojligheter mellan skolan och idrottshallen samt mellan bostider
och verksambheter.

Behovet av bilparkeringsplatser kan l9sas inom planomradet. I praktiken kommer
dven ett samnyttjande att ske d& parkeringsbehovet ser olika ut under olika tider
pa dygnet och under veckan.

Till verksamheterna inom stadsdelen kommer det finnas behov av varutransporter.
De flesta lokaler &r placerade utmed det centrala torget, Varby allé och ldngs
strandgatan bendmnd SG1. Utmed Varby allé kommer det att finnas ldgen for
angoringsfickor som kan skyltas som lastplats under begrinsade tider pa dygnet.
For 6vriga gator dr det mdjligt att varutransporterna kan stanna i1 blandtrafik pa
samma sétt som for renhallningsfordon. Exakta ldgen for varutransporterna
faststills vid bygglovsskedet ndr mer information om ténkta verksamheter finns
framtaget.

I Varby Udde kommer det finnas tillgang till park i form av strandpromenaden,
skogskullen samt entrén till Gdmmarbacken. Den del av strandpromenaden som
ligger norr om planomradet dr idag en viktig park for hela ndromradet med 6ppna
grona ytor och manga olika aktiviteter. Den nya delen av strandpromenaden
kommer bli en forldngning av detta parkomrdde, men kommer ha inslag av mer
naturlik karaktdr. Parken ska fungera som en nirpark for de boende och blir ett
komplement till de stora naturomradena 1 kommunen. Riktlinjer 1 Huddinges
oversiktsplan sdger att det bor vara max 500 meter till ndrmaste park, gérna
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betydligt kortare, vilket kommer uppfyllas for de boende 1 Véarby Udde 1 och med
denna park.

Da detaljplanen innehaller ett stort antal bostdder och allmén infrastruktur
kommer en etappindelning att ske vid utbyggnaden. Exakt utbyggnadsordning ar
inte beslutad utan kommer att undersokas vidare 1 det fortsatta planarbetet. Stor
vikt ska dock ldggas vid etappindelningen att skydda uppforda bostadshus mot
buller och mgjliggora en levande stadsdel i de delar som féardigstallts.
Etappindelningen maste dven anpassas till andra pagaende byggnationer i
omradet. Det forsta som planeras inom planomradet 4r en exploatering av

skoltomten.

Steg 1
Arbetsgata

Prelimindr etappindelning.

Vattenelement kommer finnas inne i stadsdelen i form av vattenkonst och
vattenlek, vilket stirker Varby Uddes identitet som en gron och blé stadsdel
ytterligare. P4 torget kommer en fontidn placeras. Fontdnen kommer fungera som
en motespunkt pa torget badde nér vattnet dr igdng och nér den ér torr. Vid borjan
av den nya strandpromenaden planeras en lekpark med fokus pa vattenlek. Har
kan lekparken utnyttja vattnet frin Gommarbédcken men dven dag- och takvatten
fran narliggande byggnader. Vattenelementen i omradet kommer att kopplas
samman med en 0ppen dagvattenldsning for att nyttja detta vatten 1 stadsdelen.

Dagvattenhanteringen ska skdtas sé att varje fastighet ska omhénderta (rena och
fordroja) dagvatten inom sin egen fastighetsgréins. Majoriteten av kvarteren omges
av en 0,5 meter bred remsa forgardsmark som foresléds for att kunna hantera
dagvattenhantering frin takytor som lutar ut mot allmén platsmark. Regnbaddar
anldggs i lagen for de stupror som avvattnar takytorna. Da det runt de flesta
kvarter finns mojlighet att anldgga ldngre, sammanhingande planteringsytor
beddms det vara mojligt att né tillracklig kapacitet med en sddan utformning.
Stupréren mot forgadrdsmark bor placeras titare dn normalt {Or att sprida ut
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takvattnet och undvika kraftiga punktutfloden i den smala anliggningen.
Erosionsskydd behover anldggas vid respektive stuprorsutlopp.
Fordrojningszonen i en upphdjd regnbadd utgors av hojden mellan vixtbaddens
jordyta och ladans kanter, som da ldggs hogre.

De solstudier som tagits fram for den foreslagna bebyggelsen visar att gardar och
offentliga miljoer fir en godtagbar solinstralning. Dagsljusberdkningar har tagits
fram som visar att omradet har godtagbara ljusférhdllanden och klarar kraven for
att uppna miljobyggnad silver. Detaljplanen reglerar vaningsantal, taklutningar
och sldpp 1 kvarteren for att sdkerstilla att dagsljuset blir s& optimalt som mgjligt.

De foreslagna forskolegardarna ligger huvudsakligen skyddade frén hoga
bullernivaer dé det finns byggnader mellan gérd och E4/E20. Gardarna utsétts
anda for bullerstdrningar i form av bullerregn. Ljudnivan pé foreslagna
forskolegardar blir hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. For att erhalla 50 dB(A)
pa pedagogiska uteytor krivs tak med ljudabsorbent for att skdrma bullerregnet.
Dessa skdrmtak foreslas fa en storlek av minst 30 kvm.

Inom planomradet har viss fororenad mark patréffats men den samlade
fororeningssituationen for programomréadet bedoms vara 1ag enligt markteknisk
undersokningsrapport. Fastigheterna Gambrinus 2 och 4 utgoérs dock av
industrimark, vilket medfor att forororeningar inte kan uteslutas. Innan bryggeriet
anlades runt 1958 utgjordes omradet delvis av en grustikt. I samband med
nyproduktionen for bryggeriverksamheten fylldes omradet sannolikt ut, om detta
inte redan var genomfort i samband med grustéktens avslut. Den samlade
beddmningen &r att fororeningssituationen inom planomradet inte bedoms
begransa mojlighet till bostadsdndamal, forutsatt att efterbehandlingsatgirder
genomfors dir sa behovs. Den miljoriskaspekt som 1 nuldget bedoms som mest
kritisk avseende miljopaverkan &r risk for spridning av fororeningar via
grundvatten/markvatten till Mélaren och skyddsomradet for vattentékten.

Huddinge kommun har tagit fram utvecklingsplaner for de stationsndra
stadsdelarna i kommunen. Utvecklingsplanen for Varby var pa samrad varen
2021. Malbilden for Varby 2050 &r att de olika ingdende stadsdelarna, eller
byarna, som idag skiljs &t av tydliga barridrer ska lankas samman till helheten
Varby. Fler motesplatser ska skapa rorelse mellan de olika ingédende delarna som
behaller sina olika uttryck.

Tvarforbindelse Sodertdrn dr en ny vig som ska ga mellan E4/E20 vid Kungens
kurva via Flemingsberg, till vig 73 vid Haninge centrum. Véagen dr utpekad som
ett planerat riksintresse och paverkar planomridets sydostra del. Tvérforbindelse
Sodertorn kommer, tillsammans med Forbifart Stockholm, att binda samman de
sOdra och norra delarna av ldnet och skapa nya mojligheter for bostéder, pendling
och néringsliv. Viagen kommer dven kombineras med ett cykelstrék.
Tvarforbindelse Sodertorn paverkar planomrédet i flera hdnseenden. Vigen
kommer byggas i tunnel genom Masmoberget for att minimera paverkan 1
Gommarens naturreservat. Dér tunneln mynnar planeras en trafikplats i direkt
anslutning till planomrédet som ska ansluta tvarforbindelsen till E4/E20. Detta
medfor att E4/E20 breddas mellan trafikplatserna i Fittja och Lindvreten.
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Trafikplatsens olika vigbanor och ramper har en direkt paverkan pa planomradet
och detaljplanegriansen dr anpassad till planlagt vigomrade.

Trafikforvaltningen utreder en framtida sparvig mellan Flemingsberg och Alvsjo.
Spérvégen passerar bland annat Masmo/Varby Haga, Kungens kurva, Skiarholmen
och Fruidngen. Syftet &r att gora det lattare att resa kollektivt i sodra Stockholm
genom att knyta ihop olika expansiva omrdden vilket ger nya resmdjligheter samt
underlag for nya arbetsplatser, exploateringar och malpunkter. Spéarvig syd
kommer ha goda effekter for planomradet. En station planeras vid Masmo
tunnelbanestation vilket ger nya kollektivtrafikforbindelser ndra planomradet.

Forskolorna

Vérby Udde rédknas till zon B, det vill siga 600-1 200 meter fran sparbunden
kollektivtrafik. Det innebir att det ska finnas en friyta per forskolegard om minst
30 kvm per barn och en sammanhéngande yta pa minst 3 000 kvm. Ett annat krav
ar att det ska finnas tillgdngliga strak med koppling till naturomrade inom 300
meter.

Med utgangspunkt i det berdknade befolkningsantalet pé cirka 4 000 personer som
kommer att bo inom detaljplancomradet sa finns det ett behov av cirka 17
forskoleavdelningar inom Varby Udde. Avdelningarna fordelas pa tva forskolor
med fem avdelningar vardera, en forskola med sex avdelningar och en med tva
avdelningar. Forskolorna &r placerade i kvarteren A1, B2, B4 och F1. Den forsta
forskolan som byggs ut i omradet dr planerad att bli en kommunal forskola. Med
tankt utbyggnadsordning innebir det forskolan 1 kv. F1 med fem avdelningar.
Forskolorna i A1 och B2 planeras som friliggande byggnader 1 upp till tre
véaningar. Forskolan i F1 planeras i de tvé lagsta vAningarna pa ett bostadshus
medan B4 delar byggnad med ett vardboende. Detta ger fordelar med mojlighet
till delat kok och andra utrymmen samtidigt som det finns fler vuxna med &versikt
Over barnen.

Forskolegardarna kommer dela utemiljo med de boende i kvarteret. Pa en delad
gard ar det viktigt att det dr tydligt vad det dr som tillhor forskolan for att skapa
fredade ytor som endast &r till for de boende. Avskdrmningar i form av t.ex.
hickar eller stingsel dr darfor nodvéandigt. Efter forskolans 6ppettider ér
forskolegardarna tdnka att kunna nyttjas av de boende. Forskolegardarna ska
innehélla en variation av funktioner och platser for att skapa en sé utvecklande
och stimulerande milj6 som mgjligt. I kvarteren finns ingen befintlig vegetation.
For att erbjuda naturlig lek behdvs ny vegetation som tal lek och slitage. Gardarna
gestaltas sd att de bade fungerar vél for forskolans pedagogik och sé att de kan
anvindas av de boende i kvarteren.

Forskolorna i B2 och B4 kommer ligga i anslutning till kullen. Forskola B4 delar
byggnad med Varby Uddes vardboende. Forskolornas placering intill kullen
medfor att de kommer att ligga i souterrdng. Forskola i B2 foljer kullens terrdng
bade med sjdlva byggnaden och forskolegidrden. Med sin befintliga utformning
med branta sluttningar gér inte kullen att utnyttja som skolgard utan att atgérder
gors. Genom att terrassera forskolegérden kan plana och tillgédngliga platser
skapas. Terrasserna placeras sd att storre plana ytor tillkommer skolans respektive
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vaningsplan. Det ger forskolans alla avdelningar direktutgdng till lattillgéngliga
lekytor utomhus. Med hjilp av trappor kan man ta sig mellan de olika planen. Pa
taket pd B2 anldggs en del av forskolegarden som kommer att f& en direktutgéng
till kullen som dér ligger pad samma niva. Terrasseringen innebér att det kommer
skapas murar som bygger upp platderna. Genom att gora dessa négot sluttande
kan man dven anvinda dessa murar for att skapa aktivitet. Murarna byggs upp av
vixtklddda gabioner vilket gor dem till hemvister for olika ekosystemtjénster i
form av planteringar och insektsbon. Detta tillvigagangssétt har dven ett
pedagogiskt virde och inbjuder barnen att utforska landskapet. Gardarnas terring
anses bra for barn att dva upp sin motorik.

Inlastning till forskolan sker direkt frdn gatan soder om lokalerna och forskolans
sophantering sker pa gaveldndan mot gatan. For skotsel av forskolans gardar kan
forskolans interna hiss anvéndas for att nd upp till de hogsta delarna av
forskolegarden om de inte kan nas direkt fran gérden.

Forskolor i kvarter B2 och B4.
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Forskolan 1 B2 ér planerad for fem avdelningar och kommer fa en forskolegérd pa
3 600 kvm varav 600 kvm &r takterrass. Takterrassen raknas inte in i friytan. I
kraven pa friytor rdknas inte ramper och takterrasser in. Det gor att en storre del
av kullen tas i1 ansprék for att na upp till friytekravet. Forskolan i B4 har mdjlighet
till sex avdelningar. Forskolegdrden dr darfor 3 600 kvm. Delar av forskolegarden
for B4 ligger pa taket pd det underliggande garaget vilket gor att forskolegarden
fér plana ytor i direkt anslutning till byggnaden. Sjilva gérden fortsitter sedan upp
for slidnten dér mer varierade ytor kan anvédndas for lek bland kullens trad och
vegetation.

Planbestimmelser for forskolorna reglerar att forskola ska byggas i de nedersta
vaningarna med en minsta bruttoarea om 1 200 kvm. Nockhdjd och taklutning
regleras samt minsta friyta for respektive forskolegérd. Strandskyddet foreslas
upphévas for de forskolor som ligger inom 100 meter fran strandgrénsen.

I e

e Toss i (A

Forskola i kvarter Al.

Barn - och ungdomsperspektivet

Barns behov och rittigheter ska beaktas i samhallets alla verksamheter och ska
vara en utgangspunkt i samhéllsplaneringen. Barns och ungas niarmilj6 ska vara
trygg samtidigt som den erbjuder stimulans och sociala mdten. Platser som
uppmanar till fysisk aktivitet okar livskvaliteten for barn och ungdomar samtidigt
som det motverkar segregation dd man kan mdtas i gemensamma aktiviteter. |
Huddinges oversiktsplan framgéar bland annat att:
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* Barns behov ska tas sdrskild hdnsyn till och vara en utgdngspunkt i all
samhéllsplanering och ny bebyggelse.

* Barns och ungdomars ndrmiljo ska vara siker, trygg och hilsosam.

* Miljon ska erbjuda stimulans och goda mojligheter for lek, umgénge och sociala
moten.

* [ planeringsprocessen ir det viktigt med en dialog som vénder sig till barn och
ungdomar och tar till vara deras synpunkter, 6nskeméal och behov.

En barnkonsekvensanalys paborjades under framtagandet av planprogrammet dér
dialog forts med barn och unga i Varby. Under planarbetet har
barnkonsekvensanalysen kompletterats med workshops, intervjuer och
fokusgrupper med barn och unga 1 allt frdn forskoleklass till 14-16 aringar. Med
de yngre barnen fokuserades det pa hur barnen anvénder sin ndrmiljé och vad
barnen saknar i Varby och Varby Haga/Masmo idag samt vad som skulle kunna
locka dem att besoka Véarby Udde i framtiden. Med ungdomarna och lararna
agnades mer tid at att diskutera eventuella fordelar och risker med planerna for
Varby Udde men dven hur man uppfattar sin narmiljo i dagslaget.
Barnkonsekvensanalysen bestar av tva steg: En nuldgesanalys (2018) och en
konsekvensbedomning (2020) av den aktuella planen.

Tidplan

Detaljplanen dr ute pa samrdd vilket innebér att det ar forsta instansen av tvd dir
man kan ldmna synpunkter.

* Plansamrad 17 januari — 25 februari 2022

* Granskning kv. 4, 2022

* Antagande kv. 1, 2023

* Laga kraftvunnen plan kv. 1, 2023

* Genomforande kv. 2, 2023

* Forsta inflyttning tidigast 2025

Genomforandetiden &r 15 ar och borjar efter att planen vunnit laga kraft.

Planhandlingarna samt utredningar gar att hitta pd: www.huddinge.se/varbyuddel.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen stiller sig positiv till detaljplanenen for Varby Udde. Det ér positivt
att det planeras for nya forskolor i detaljplanen i samband med att omradet
utvecklas och nya bostader byggs. Behovet av forskoleplatser behdver bevakas
utifrdn byggnationen i omradet. Utdkas antalet bostdder behover antalet
forskoleplatser ses over sa det moter behoven 1 omradet.

Detaljplanen har tagit hdnsyn till vad forslaget far for paverkan pa barn och unga
samt hur man arbetar med barnperspektivet gillande trafik, sikerhet, hélsa, ljus,
ljud, dagvattenhantering och tillgang till natur och lekytor. Forvaltningen ér 1 stort
sett n6jd med forslaget som dven innehaller en barnkonsekvensanalys.
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Forvaltningen forutsitter att barnkonventionen ér en grund for det fortsatta
arbetet. Barnens bésta ska beaktas vid alla beslut som ror barn.

I planforslaget planeras tva av forskolorna i friliggande byggnader, en som delar
byggnad med ett vardboende och en i bottenvaningen pa ett bostadshus. Det ar
positivt att tva av forskolorna planeras som friliggande vilket medfor en 6kad
flexibilitet vad géller tidpunkt d& de kan byggas. Dock dr det en stor nackdel att en
av de friliggande forskolorna endast anges uppforas med tva avdelningar.
Kommunens lokalresursplan 2021 tar upp vikten av att planera en eller flera
forskolor som friliggande forskolebyggnad pa egen tomt. Lokalresursplanen tar
dven upp andra nackdelar med att ha forskolelokaler i bottenvaningen pé
flerbostadshus. Déri star bland annat att det &r viktigt att kommunen och
exploatoren frén ett tidigt skede &r Gverens om forutséttningarna. Det kan vara
nodvindigt for kommunen att erbjuda sig att hyra eller pa annat sitt garantera
hyran for forskolelokaler som planlidggs i bottenvaning av bostadshus pa annans
mark eftersom kommunen inte kan tvinga fastighetsdgaren att uppfora lokaler f6r
forskoledindamal. Det &r bra att det framgér att forsta forskolan planeras att bli
kommunal.

Forskolorna planeras som tva forskolor med fem avdelningar vardera, en forskola
med sex avdelningar och en med tva avdelningar. Att en forskola planeras endast
for tva avdelningar &r en brist dd det inte bedoms som att det ekonomiskt gér att
bedriva en sa liten verksamhet utan att ga med underskott, speciellt om det ska
finnas tillagningskok. Forskolegérden antas inte heller uppfylla kravet om en yta
om minst 3 000 kvm. Det kan i och for sig bli sé att inte forskolan om tva
avdelningar kommer att behdvas ifall behovet visar sig tickas in av de andra tre
forskolorna. Det dr emellertid osékert vilken forskola som planbeskrivningen
menar ska vara tva avdelningar. Uteslutningsmetoden ger att det skulle vara
forskolan 1 kvarter A1 men den ar detaljplanelagd som en friliggande byggnad att
kunna uppforas i upp till tre vaningar. Forvaltningen onskar fortydliganden kring
forskolornas mojliga storlekar och bedomd utbyggnadstakt.

Forskolan i kvarter B4 ska dela byggnad med ett vardboende. Forvaltningen &r
positiv till att kombinera forskola och vardboende dé det kan medfora ldgre
hyreskostnader och inspirerande mdten over generationsgrinser. Det framgér att
vissa funktioner som t.ex. kok ska delas mellan forskolan och virdboendet. Det ar
viktigt att noggrant tdnka igenom och anpassa funktionerna sa att utformningen
kommer att passa biagge verksamheterna.

Forskolegardarnas storlek ska uppfylla Huddinges riktlinjer. Daremot dr det
negativt att flera av dem har terrasserade gardar och stora nivaskillnader. Viss
kupering r positivt men dé det begridnsar mdjligheterna att rora sig fritt har det en
negativ paverkan. Forvaltningen betonar vikten av att friytan blir s& stor som
mojligt sd att barnen ska kunna ta ut 16psteg och kunna leka fritt vilket &r viktiga
utgangspunkter for barns utveckling. Forskolegardarna planeras dven anviandas av
de boende pa kvillar och helger. Det dr bra med samnyttjande men det bidrar dven
till 6kade kostnader for underhall och sékerhet. Det blir kostnadsdrivande pa
driften da det 1 princip kréver avsyning och stddning av girdarna varje morgon av
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verksamheten. Om allméinheten ska nyttja gardarna borde det vara en kommunal
angeldgenhet att std for stddning, renhallning och tdmning av papperskorgar for
att trygga en siker utemiljo. Dessutom upptar forskolegéarden i t.ex. kvarter Al
nistan hela innergarden sa det finns inte mycket gérdsyta for de boende under
forskolans verksamhetstid.

Antal avldmningsplatser till forskolorna finns inte angivna, inte heller hur varor
ska levereras till samtliga forskolor. Det &r viktigt att genomténkta trafiklésningar
finns som &ven &r sékra for barnen.

Forvaltningen anser det viktigt att det finns sidkra skolvigar for barnen i omradet.
Det innebir tillrdckligt breda gdng- och cykelbanor samt att sékra
Oovergangsstillen inrdttas med god belysning. Detta giller dven for lekparker och
andra omrdden dér barn vistas.

I det fortsatta arbetet med detaljplanen gidllande dagvattenldsningar bor hansyn tas
till vilken slags 16sning som planeras i ndrheten av omraden dér barn forvéntas
vistas. Sdkerheten for barnen méste bevakas varfor det ar viktigt att
dagvattenlosningarna ir av sddana slag som anses vara sékra for barn.

Hallbarhetsperspektivet bedoms vara beaktat. Park, trad, vegetation och
vixtbiddar, etc. bidrar till bittre luft och effektivare dagvattenhantering. Okad
tillgédnglighet, motesplatser och fler personer i rorelse bidrar socialt till omradet
och tit bebyggelse med mycket befintlig infrastruktur medfor battre ekonomiskt
utfall. Arbetsplatser kommer skapas genom nya verksamheter i omradet.
Dessutom bidrar nya gang- och cykelvigar, bra kommunikationsméjligheter och
mobility management till att behovet av egen bil minskar. Det finns dock en risk
med att for fa parkeringsplatser kommer minska attraktiviteten av att bo och
arbeta 1 omradet.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Eftersom forskolegardar ska delas med de boende s& kommer det medfora okat
slitage, hogre kostnader och storre krav pa sikerhet. Forskolenimnden kommer att
inga hyresavtal for de verksamheter som de kommer att bedriva i omrédet. Det
finns en risk att lokalkostnaderna kan bli hoga.

Johan Skofterod Maria Rindefors Dufva
Utbildningsdirektor Ekonomichef



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 17 (17)

BARN- OCH UTBILDNINGSFORVALTNINGEN

Datum Diarienummer
2022-01-24 FSN-2022/61.601

Bilagor
Remisshandlingar

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen

Samhéllsbyggnadsavdelningen
Akten
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