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Detaljplan for Varby udde — etapp 1 — svar pa intern remiss

Forslag till beslut
Bygglovs- och tillsynsnimnden antar forvaltningens tjénsteutldtande, daterat den
22 februari 2022, som sitt remissvar till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har till bygglovs- och tillsynsndmnden remitterat ett forslag pa
ny detaljplan for Varby udde — etapp 1. Forslaget innebér att en ny stadsdel kan
byggas med 2 000 bostider, en skola, forskolor, virdboenden, butiker, hotell och
kontor i ett tidigare bryggeriomrade. Malet &r att omradet ska utvecklas till att bli
en levande, sjonéra och gron stadsdel.

Forvaltningen har bland annat synpunkter pa anviandningen av vissa namn och
beteckningar och ger forslag som kan forbéttra boendemiljon avseende luftkvalitet
och buller. Dértill ger forvaltningen forslag pa forbattringar som ror ldgsta tillatna
grundldggningsniva och pé vilka bestimmelser och formuleringar som bor dndras
for att undvika misstolkningar och problem vid en implementering.

Beskrivning av drendet

Kommunstyrelsen har till bygglovs- och tillsynsndmnden remitterat ett forslag pa
ny detaljplan for Varby udde — etapp 1. Forslaget innebér att en ny stadsdel kan
byggas med 2 000 bostider, en skola, forskolor, virdboenden, butiker, hotell och
kontor i ett tidigare bryggeriomrade. Malet ar att omradet ska utvecklas till att bli
en levande, sjonéra och gron stadsdel.

Forvaltningens synpunkter

Namn och benamningar

Enligt kommunens reglemente ansvarar bygglovs- och tillsynsndmnden for
namngivning av kvarter, gator, bostadsomriden, véigar, broar, allmidnna platser
och dvriga ortnamn inom kommunen. Statliga Lantmaéteriet ansvarar for
namnséttning av naturlokaliteter sdsom berg, sjoar, dar och skogar.

De beskrivande platsbendmningarna strandpromenaden, strandparken,
strandgatan, strandskogen, aktivitetsparken och centrala torget bor konsekvent 1
illustrationer och texter skrivas med inledande liten bokstav for att vara
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beskrivande och inte forvixlas med beslutade namn, alternativt skrivas inom
citationstecken.

Begreppet Varby strand finns inte som namn. Om det dr Varbybadet som avses pa
sidorna 80 och 93 i gestaltningsprogrammet bor det réttas infor detaljplanens
antagande, annars strykas. Begreppet Varby strandpark ar inte heller beslutat som
namn. Hénvisningen pé sida 27 i barnkonsekvensanalysen syftar troligen pa
Vérby herrgardspark.

Uppdragsnamnet Varby Udde” med stort ”U” &r ett exempel pa hur ett
inkonsekvent anvindande av ortnamn far spridning. Flerordiga namn skrivs
endast med stor bokstav i forsta ordet, om inte efterfdljande delar ocksa ér
egennamn eller ortnamn. Varby udde, Varby all¢, Varby herrgardspark och Varby

gérd ska darfor skrivas med litet "u”, ”a”, ”h” respektive ’g”. Daremot ska Varby
Haga skrivas med stort ”H” enligt samma sprékregel.

Citationstecken bor anvéndas konsekvent runt namnet ”Cigarren”, som syftar pa
den kdnda industribyggnaden i omradet, for att inte forvixlas med ett beslutat
byggnadsnamn. Ldnge orm finns inte, namnet d4r "Ormen Lange” (sida 11 1
gestaltningsprogrammet). Linbaneparken respektive Brandbilsparken pé sida 27 i
barnkonsekvensanalysen bor skrivas inom citationstecken eftersom det &r vad
lekplatserna kallas.

Dagvatten

Forvaltningen bedomer att foreslagna 16sningar generellt dr 1 linje med
kommunens dagvattenstrategi och att kommunens checklista for dagvatten har
anvants.

Det ar viktigt att halten och méngden fororeningar 1 och till Mélaren inte okar.
Detaljplanen behdver ta hinsyn till Mélarens vattenskyddsomride och
miljokvalitetsnormerna. Enligt 5 kap. 3 § miljobalken ansvarar kommuner for att
miljokvalitetsnormer f6ljs. Forvaltningen ser positivt p att fororeningsméngderna
minskar med tinkta atgarder.

Dagvattenutredningen har endast berdknat upp till 20-arsregn. Férvaltningen
menar att Stockholm Vatten och Avfall har efterfrdgat att &ven 30-arsregn
berdknas. Forvaltningen instimmer med dagvattenutredningen i att det behdvs en
fordjupande analys av hur slackvatten ska hanteras.

I plankartan anges att tak ska vara vegetationsbeklétt pd minst 50 procent av
takytan. Detta bor kompletteras med hur mycket dagvatten taken kan omhénderta.

Det saknas en diskussion om lamplighet och risk for spridning av fororeningar
géllande ytor for infiltration och LOD-l0sningar i omraden déir ovanliggande jord
underskrider riktvdrden for kénslig markanvéndning, men hogre fororeningshalter
finns djupare i jorden (2—3 meter under markytan).

Bétklubbens dagvatten ska hamna i magasin och sedimenteras enligt
planbeskrivningen (s.70). I plankartan saknas information om magasinet. Om
magasinet inte blir av behdvs en annan 16sning for att rena batklubbens dagvatten.
Skolgérden kraver mer hardgjorda ytor och lagre krav kommer stéllas pa dem.
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Dagvatten som uppstar dar maste hanteras. Det bor klargdras var dverflodigt
dagvatten ska omhéndertas.

I planbeskrivningen (s. 66) stér det att varje fastighet ska omhénderta dagvatten
inom sin fastighetsgrins. Ansvaret l4ggs pa varje fastighetségare. I
planhandlingarna bor det framgé hur kommunen ska sédkerstélla att nddvandiga
atgarder utfors i enlighet med planbeskrivningen. Dagvattenanldggningar inom
planlagt omrade som ska anvéndas for flera fastigheter eller for avvattning fran
begravningsplatser ska anméilas till bygglovs- och tillsynsndmnden.
Anmailningsplikt giller ocksd om en befintlig dagvattenanldggning éndras pa ett
satt som kan medfora en vésentlig dndring av vattnets méngd eller
sammansattning.

Batklubben

Bétklubbens vinterforvaring kommer att minska 1 storlek och forflyttas.
Vinterforvaringsytan kommer delvis att kunna anvédndas av allménheten under
sommarhalvéret. Den yta som ska vara tillginglig for allménheten bor vara
hardgjord och det bor regleras vad ytan fér anvéndas till. Inom omradet maste det
finnas en stindigt inhdgnad del for arbeten som kan leda till féroreningsspridning
sdsom tvitt och malning av bétbottnar.

Delar av Bétklubbens omrade kommer att omfattas av strandskydd. Forvaltningen
vill klargdra att det inte &r sékert att dispens for strandskydd beviljas.

Férorenade omraden

Kompletterande markprovtagning bor goras for att vidare utreda fororeningsstatus
och avgrinsa fororeningarna med anledning av detaljplanens fordndringar av
markanviandningen. Det 4r kommunens uppgift att i tillrdcklig utstrackning utreda
fororeningssituationen for att kunna bedoma om detaljplanen kan genomforas och
om marken ar lamplig for sitt andamal. Det har inte utforts nagon provtagning
under Spendrups byggnader. Provtagning ska utforas innan eller efter att
byggnader rivs.

Forvaltningen saknar i planbeskrivningen information om de fororeningar som
forekommer i sediment och grundvatten inom detaljplanen samt om utford
utredning av sediment som det hdnvisas till pd sida 1 i promemorian miljoteknisk
markundersokning.

Fororeningar har patréffats i grundvattnet framst inom batklubbsomradet och
industriomradet byggnad V. Enligt promemorian miljoteknisk undersékning &r
risken 14g for spridning till Mélaren. I dagvattenutredningen (s. 21) framkommer
det att Milaren har kontakt med grundvattnet inom planen. Det behdver
sakerstdllas att fororeningar inte kan spridas till Mélaren. Forvaltningen &r
tveksam till om fragan &r tillrackligt utredd och om framtida klimatforédndringar
med medf6ljande skyfall och dversvimningar har tagits i beaktande.
Forvaltningen &r positiv till forslaget om att uppratta ett miljokontrollprogram for
Overvakning av grundvattennivaer och fororeningshalter under
genomforandeskedet.
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Enligt planbeskrivningen och tillhdrande promemoria har féroreningar over
Naturvardsverkets generella riktvirden “kénslig markanvéndning” och “minde
kanslig markanvéndning” pétréaffats inom detaljplaneomradet. Darutéver har
bland annat bly patriffats i halter 6ver Avfall Sveriges granser for farligt avfall.
Detta bor tas med 1 bedomningarna, da det exempelvis kan paverka kostnaderna
for omhéndertagande av fororenade massor.

Forvaltningen instimmer i att startbesked inte far ges forrdn sanering ar
genomford och godkind. Inom detaljplanen finns inte bara féroreningar i mark
utan dven i sediment och grundvatten, vilket ocksa ska réknas in.

Sulfidberg/masshantering

Forvaltningen instimmer i1 resonemangen kring potentiella sulfidférande berg och
att det ska stdimmas av med tillsynsmyndigheten. Forvaltningen foresprakar i
forsta hand terrdnganpassning och att minimera spriangning av berg for att
undvika att bergmassor hamnar pa deponi. Planbeskrivningen hénvisar till
promemorian “Utredning av sk sulfidberg och dess surgdrande egenskaper —
Vérby Udde, Huddinge (Structor, 2020-10-05)”, men denna finns inte bland
planhandlingarna.

Ur ett miljoperspektiv dr det viktigt att ta fram en plan for hur massor avses
hanteras vid exploatering for att sékerstélla att de tas omhand pa ratt sitt for att
undvika oldgenhet (besvir) eller skada for miljon. Det behdvs dven for att
mojliggora ateranviandning. Enligt 2 kap. 5 § miljobalken ska alla som bedriver en
verksamhet eller vidtar en atgédrd hushélla med ravaror och energi samt utnyttja
mojligheterna att bland annat minska méangden avfall, minska de negativa
effekterna av avfall och atervinna avfall. I den man det gar bor deponering
undvikas. For atervinning av avfall i anldggningsdndamal hénvisas till
Naturvérdsverkets handbok 2010:1: Atervinning av avfall i anliggningsarbeten.
Anmélan krdavs om massorna dverskrider mindre dn ringa risk.

Rivning och byggnation

Forvaltningen vill framhéva vikten av att miljoanpassa rivningsskedet. Ett
kontrollprogram for byggskede bor tas fram av exploatoren for att bedoma,
kontrollera och forebygga oldgenheter.

Luftféroreningar

Narheten till den hart trafikerade vigen E4/E20 far konsekvenser for luftkvaliteten
1 planomradet. Det dr enligt WSP:s luftkvalitetsutredning framfor allt halterna av
partiklar (PMio) som utgor storst risk. I syfte att uppfylla miljomalen
rekommenderar WSP bland annat att det byggs en bullerskdrm mellan
byggnaderna for att skapa en effektivare barriar.

Forvaltningen anser att f6ljande ska sékerstéllas genom planbestimmelser eller
liknande:

o Utover de planerade bullerskérmarna i vdgplanen for Tviarforbindelse
Sodertorn ska bullerskédrmar uppforas laings E4/E20 utmed hela
planomridet samt rampen nidrmast Vérby allé for att minska halterna av
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PMio néra killan och minska ljudnivierna i omrédet. Darigenom forbéttras
boendemiljon avseende bade luft och buller.

Tatare vegetation anlidggs nidra utsldppskéllan langs med E4/E20 i
kombination med bullerskdrmar, som skyddsbarridr mot spridning av
partiklar. Vegetation lings Varby all¢ och andra lokalgator placeras
glesare for att inte forsdmra utspiddningen av luftféroreningarna.

Tatning mellan planerad bebyggelse mot innergardarna vid kvarteren A1
och F1 med bullerskyddsskidrmar mellan byggnaderna for att minska
halterna av PMio pa innergérdarna mellan kvarteren A1 och F1.
Uteluftsintag for ventilation pa byggnaderna narmast E4/E20 placeras mot
innergardarna och forses med tilluftsrening.

Planen innebir en omvandling av ett obebott verksamhetsomrade till ett omrade
med bostader, forskolor och verksamheter i en tit stadsstruktur. Bullernivaer
forvéntas bli hoga invid flera bostadsfasader, i gaturum och pa vistelseytor dir
bade skolbarn och allménheten dagligen kommer att rora sig.

Forvaltningen anser att f6ljande ska sékerstéllas genom planbestimmelser eller
liknande:

Bullerskdrm uppfors langs E4/E20 utmed hela planomrédet samt rampen
nidrmast Varby allé for att avskdrma och reducera skadligt buller frin spér-
och vigtrafik till planomradet.

Ovriga bullerreducerande 4tgirder som foreslas for att uppna en god
ljudmilj6é inom planomrédet tillgodoses.

Buller frén spar- och vidgtrafik och annat verksamhetsbuller underskrider
50 dBA ekvivalent och 70 dBA maximaljudnivé pd skol- och
forskolegardar. Hogst 50 dBA ekvivalent ljudniva under dagtid (kl. 06.00
till 18.00) 1 de gardsdelar avsedda for lek, vila och pedagogisk verksamhet
(en dvervdgande del av girdsytorna) i enlighet med Boverkets vigledning
”Gor plats for barn och unga”. Malsdttningen bor vara att resterande ytor
ska ha hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva.

Byggnadskonstruktioner, fonster och uteluftsdon ér utformade for att klara
Folkhdlsomyndigheten riktvarden for buller inomhus. I
Folkhdlsomyndighetens allménna rdd om buller inomhus (FOHMFS
2014:13) anges riktviarden for bostadsrum f6r somn, vila och daglig
samvaro och matrum som anvédnds som sovrum. De allménna raden géller
aven for lokaler for undervisning, vard eller annat omhéndertagande och
sovrum i tillfalligt boende. Buller fran vig- och spértrafik samt dvrigt
verksamhetsbuller ska inte 6verskrida riktvirdena 30 dBA 1 kontinuerlig
ljudniva, 45 dBA 1 maximalniva, samt lagfrekvent buller 31,5-200 hertz
(Hz).
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Elektromagnetiska falt

Planomradet ger mojlighet till uppforande av sex transformatorstationer, varav en
transformatorstation kommer att behalla sitt nuvarande l4ge och hamna pé den
planerade skoltomten.

Vid nybyggnation av bland annat transformatorstationer bor placeringen goras pa
ett sddant avstand fran befintlig och planerad bebyggelse de elektromagnetiska
faltens nivaer hélls sa laga som mojligt i bostider, skolor och forskolor, enligt de
myndigheter som ansvarar for hédlsofrdgan kring elektromagnetiska filt.
Magnetfilt pa upp till 0,2 mikrotesla (uT) i &rsmedelvérde &r att betrakta som
normala for boendemiljo enligt Stralsdkerhetsmyndigheten. Forvaltningen anser
att 0,4 uT i d&rsmedelvirde inte bor 6verskridas dar ménniskor vistas mer dn
tillfélligt 1 och 1 ndrheten av bostédder, skolor och forskolor.

Markradon
En oversiktlig radonundersokning har utforts i fem punkter dar markradonhalten i
jordluft uppmattes. Resultatet visade tre virden som indikerar hogradonmark.

Forvaltningen anser att det genom planbestammelser eller liknande ska
sdkerstéllas att en utforlig markradonutredning goérs i samband med
projekteringen samt att byggnaderna uppfors radonsikert.

Ljusforhallanden

Lénsstyrelsen anser att stor hinsyn ska tas till ljusférhallanden och solinstralning
nér det géller placering och utformning av byggnaderna, samt att detta ska utredas
vidare i det fortsatta planarbetet. Lansstyrelsen kan utifran det underlag som
hittills har presenterats konstatera att flertalet innergardar nds av mycket lite
dagsljus under vinterhalvéret. Sarskilt noterbart &r att de sydligast beldgna
bostiddernas innergardar och forskolegérdarna till stora delar dr skuggade hela
dagen, vilket d& innebér att forskolebarnens friytor stir utan dagsljus. En konflikt i
omradet dr att de flesta storningar kommer sdderifran. Téta, hdgre fasader behover
placeras i sdder vilket hindrar ljusinstralningen. De solstudier som har tagits fram
visar att gardar och gator far en godtagbar solinstrlning. Bostdderna f& generellt
en god dagsljustillgang och de delar av kvarter dir ljusférhallandena &r samre,
exempelvis 1 anslutning till gardarnas inre horn, kan atgirder vidtas i form av val
av planldsning, anpassning av ldgenhetsstorlekar och val av fasadfirger.
Justeringar av byggnadshdjder har ocksd gjorts for att skapa bittre
dagsljusforhallanden. Varje kvarter har nu en lag byggnad for att sléppa in ljus,
vilket delvis star i konflikt med de storningar som kommer fran soder.

Folkhdlsomyndigheten anser att bebyggelsens utformning &dr den viktigaste
bestdmningsfaktorn for dagsljusexponering och att det &r sérskilt viktigt att
planera for goda ljusforhdllanden i skol- och vardmiljo.

Forvaltningen haller med Lansstyrelsen och Folkhidlsomyndigheten i sina
beddmningar och anser att det genom planbestimmelser eller liknande ska
sdkerstillas att det skapas goda ljusforhéllanden 1 framfor allt skol- och vrdmiljo.
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Skola

Skolan i Varby udde kommer att vara en grundskola, F-9, lokaliserad i Spendrups
gamla huvudkontor och planeras for cirka 500-600 elever. Byggnaden har
tillgang till ett stort gronomrade som kan omvandlas till skolgard. Utmaningen 1
detta ldge ar att skapa en tyst skolgéard. Bullerddmpande atgirder maste utredas
ytterligare i ett senare skede.

Forvaltningen yttrar sig inte fraga om friyta vid forskolor och skola. Att friytan &r
tillrackligt stor f6ljs upp 1 samband med anmailan av skol- och
forskoleverksamheten.

Det rekommenderas att skolor placeras pa ett sitt som mdjliggdr god dverblick
och insyn under savél skoltid som annan tid med moéjligheter for allmidnheten att
vistas pd garden under kvéllar och helger. Gardar utan dverblick riskerar att bli
otrygga platser med skadegorelse och andra oonskade aktiviteter. Da skolan
planeras att drivas av en fristdende utforare bor mojligheten till samnyttjande av
skolgarden pa kvillar, helger och lovdagar regleras i ett avtal mellan kommunen
och skolans huvudman.

Skolans utstrackning innebir att skolgdrden hamnar lingre bort frdn motorvigen
med tanke pd buller och luftfororeningar. I samordning med Trafikverket utreds
atgirder gillande buller och luftkvalitet i ett senare skede.

Utformning av dldreboende

I stadsdelen planeras ett dldreboende med plats for cirka 80 personer. Boendet
planeras ligga intill gronomrade med néra tillgang till vattnet och
strandpromenaden. De boende kommer ha tillgang till utemiljer 1 form av
gemensamma balkonger och en takterrass.

I omradet planeras for naturliga moétesplatser vilket frdmjar interaktion mellan
ménniskor 1 olika &ldrar. Ur ett trygghetsperspektiv dr det viktigt med vél upplysta
miljéer som inbjuder till att ménniskor vistas 1 omradet en stor del av dygnet.

Forvaltningen vill sdrskilt uppmérksamma att alla, oavsett dlder eller eventuellt
funktionshinder, ska ha mdjlighet att anvéinda de planerade motesplatserna.
Tillgénglighetsaspekten dr dérfor viktig 1 utformningen av dessa.

Avfallskapacitet (motverka nedskrapning)

Véarby udde kommer att bli en tit stadsdel ddr manga méanniskor bor och vistas.
Daérfor ar det viktigt att det finns en vélfungerande och littillginglig
avfallshantering och foérpackningsinsamling i omrédet.

Forvaltningen ser positivt pa planeringsprocessen kring avfallshantering och
menar att denna kommer att vara till hjélp i det fortsatta planarbetet.

Plankartan

Bestidmmelse n;

Bestdmmelsen bor ldggas utanfor ring for trad, med pil in i ringen for att kunna
lasas.
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Bestimmelse ny pa mark for skola

Bestimmelsen sdger att stodmur, ramp och trappa far uppforas. Runt omradet
finns prickmark, som innebér att byggnader inte far uppforas. Trappa och ramp é&r
oftast inte bygglovspliktigt och eftersom prickmarken endast reglerar att
byggnader inte far uppforas far dven stodmur uppforas. Det finns alltsa ingen
skillnad mellan marken reglerad med n4 och mark reglerad med prickmark.

Grdnslinjer

Linjering for egenskapsgrins, administrativ grans samt administrativ grans och
egenskapsgrans behover fortydligas pa flera platser da det dr oklart vilken grians
som avses.

Anvandning av mark och vatten

Det ér otydligt om bestimmelsen W>-anvdindning ar avsedd att reglera en total
byggritt pd 75 kvadratmeter eller om flera byggnader pa max 75 kvadratmeter kan
uppforas. Bestimmelsen behdver fortydligas 1 det hinseendet. Forvaltningen
staller sig fragan om det kanske finns ett behov av att dven reglera hojder med
tanke pd att det &r ett vattenomrade som kan paverkas om byggnaderna blir f6r
hoga.

Egenskapsbestémmelser

e;-bestimmelse

Bestammelsen el anvinds som generell bestimmelse. D& bestimmelsen har en
lydelse som syftar till balkonginglasningar, bostadskomplement med mera bor den
enbart anvindas pa kvartersmark dir dessa delar ar tillimpbara. I nuvarande
forslag ligger bestimmelsen dven pd kvartersmark med C- och S-anvéndning.

Bestammelsen redogor inte for hur stor den totala arean for bostadskomplement
far vara utan endast maximal BTA f{0r varje bostadskomplement. Vidare behover
lydelsen ”Minst 25 kvm av bostadskomplementen ska utforas som ett akustiktak
med ljudabsorbenter” ses dver d& den ar otydlig.

Korsmark
Marken regleras sé att komplementbyggnader och skdrmtak fir uppforas. Den
hindrar dock inte annan bebyggelse fran att uppforas.

For omrdden med korsmark ska komplementbyggnaderna och skdrmtaken ha
vegetationsklddda tak och ha en byggnadsh6jd om 4 meter. I planbeskrivningen
framgar det att samtliga komplementbyggnader ges en generell planbestimmelse
om att det ska vara vegetationsklddda tak. Nagon sadan generell
utformningsbestdmmelse finns i planen inte for andra komplementbyggnader
utanfor omraden markerade med korsmark. Det finns inte heller ndgon generell
bestimmelse avseende hogsta tilldtna hojd for komplementbyggnader.

Hogsta nockhdjd i meter 6ver angivet nollplan

Bestdmmelsen dr formulerad som att bostadskomplement &r en teknisk
anldggning. S& dr inte fallet. Formuleringen ger heller ingen begriasning pa hur
mycket ett bostadskomplement fér sticka upp dver angiven hogsta nockhojd.
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forvaltningen dr av uppfattningen att bostadskomplement inte dr en sadan del av
en byggnad som ska tilldtas 6ver angiven hogsta nockhdjd.

par-bestimmelse
Bestimmelsens lydelse behdver ses over. Den dr otydlig och dppnar upp for
alternativa tolkningar.

f7. och fs-bestimmelse

Termen “boningsrum” saknar vad forvaltningen kanner till definition och anses
vara jimstélld med bostadsrum. I forordning (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader anvédnds bostadsrum” men dir definieras begreppet som “rum
for daglig samvaro, utom kok, och rum fér somn”. I Folkhdlsomyndighetens
allménna rad om buller inomhus (FOHMFS 2014:13) ges definitionen “rum for
somn och vila, rum for daglig samvaro och matrum som anvénds som sovrum”.
Inom plan- och bygglagstiftningen gor till exempel Boverkets byggregler
atskillnad for reglering mellan utrymme for somn, vila och dagliga samvaro a ena
sidan och utrymme for matlagning och personlig hygien i a andra sidan vad géller
reglering kring buller.

Bestimmelsen “Balkonger och utstickande byggnadsdelar ...”

Enligt svensk standard, SS 21054:2020, avseende vad som utgor en mitvérd
byggnadsdel ger planbestimmelsen mitviarda byggnadsdelar. Varken
bestimmelsen eller planbeskrivningen redogor for varfor man frangar
matreglerna. Detta bor fortydligas i bestimmelsen for att undvika framtida
misstolkningar, da bade balkonger och utkragande delar kommer att kraga ut over
allmén plats som inte tillater anvdndningen till vilken balkonger och 6vriga
utkragande delar tillhor.

nr-bestammelse
Bestdmmelsen ér otydlig. Med nuvarande formulering récker det att ett trad
uppfors inom omradet for att uppfylla planbestimmelsen.

nz-bestammelse
Bestammelsen foljs inte upp med en bestimmelse om marklov for dessa trad.
Négon provning av fallning kommer dérfor inte att ske.

“Cigarren” och k;-bestimmelse

Pé flera stillen i planbeskrivningen star det att byggnaden kallad ”Cigarren” ska
bevaras. Plankartan innehaller dock ingen bestimmelse som forhindrar att
byggnaden rivs. k;-bestimmelse reglerar bara fordndring. For ett bevarande
behdvs dven en bestimmelse om rivningsforbud. En kombination av
rivningsforbud och bestimmelser om dndring méjliggor fordndring av byggnaden
aven vid bevarande.

Ldgsta tilldtna grundldggningsniva

Forvaltningen anser att ett bostadsrum inte kan ha en grundliaggningsniva. Det ar
byggnaders grundldggsniva som ska regleras. Plankartans bestimmelse stimmer
inte 6verens med Lénsstyrelsens rekommendationer. I Rekommendationer for
ldgsta grundliggningsnivd for ny bebyggelse — med hénsyn till risken for
oversvimningar (Fakta 2015:2) bedomer Léansstyrelsen att ny sammanhéllen
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bebyggelse samt samhéllsfunktioner av betydande vikt behdver placeras ovan
nivén 2,7 meter (RH2000) och att enstaka byggnader av ldagre virde bor placeras
over 1,5 meter. Byggnader av ldgre virde exemplifieras som uthus och garage.
For att anse bebyggelsen vara lamplig behdver byggnadernas grundlaggningsniva
regleras till + 2,7 meter, inkluderat till exempel kdllare och garage. Att endast
delar av en byggnad som innehéller bostider placeras dver 2,7 meter sékrar inte
anvindning av byggnaden vid 6versvamning. Avsteg fran rekommendationerna
kan goras under vissa forutséttningar. Sddana kan vara att kéllare inte far utforas,
att vissa skydds- eller sdkerhetsatgirder pa tomten har genomforts innan bygglov
far ges eller med reglering att byggnadsdelar under angiven ldgsta niva i sig ar
konstruerade sa att de inte kan 6versvimmas. Sadan reglering saknas i planen.
Rekommendationer for ldgsta grundldggningsniva finns inte for att upprétthalla
mojligheten att vistas 1 en bostad utan for att tillskapa 1amplig bebyggelse ur ett
langsiktigt perspektiv. Bebyggelse inom delar av planomrédet riskerar att inte
vara langsiktigt lamplig.

Hallbarhet och barnkonventionen

Planhandlingarna belyser hallbarhetsperspektivet ur olika aspekter. Forvaltningen
kompletterar belysningen genom att ovan, utifrdn ndmndens ansvarsomrade,
lamna synpunkter pa nagra hallbarhetsaspekter.

Barnperspektivet har tagits tillvara 1 en barnkonsekvensanalys av detaljplanen.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Forvaltningens forslag till beslut innebér inga ekonomiska eller juridiska
konsekvenser for nimnden.

Toralf Nilsson Tove Bodin
Teknisk direktor Avdelningschef
Bilagor

Bilaga 1. Samrédsbrev

Bilaga 2. Plankarta

Bilaga 3. Planbeskrivning

Bilaga 4. Gestaltningsprogram Varby udde
Bilaga 5. Barnkonsekvensanalys

Bilaga 6. Miljokonsekvensbeskrivning
Bilaga 7. PM Strandskydd

Bilaga 8. PM Milj6teknisk undersokning
Bilaga 9. Dagvattenutredning

Bilaga 10. Luftkvalitetsutredning
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Bilaga 11. Bullerutredning

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen
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