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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

Detaljplanen syftar till att skapa mdjligheter att bygga en ny funktionsblandad
stadsdel med cirka 2 000 nya bostadslédgenheter, handel, hotell, service och kontor
1 Véarby. Boendeformen kommer att bli en blandning mellan bostadsritter och
hyresritter. Detaljplanen mojliggor dven uppforandet av tre forskolor med vardera
5-6 avdelningar, en F-9 grundskola for cirka 600 elever samt vard- och
omsorgsboende med cirka 80 platser for att skapa en blandad och integrerad
stadsdel som man kan bo 1, arbeta och besdka. Vidare syftar detaljplanen till att
skapa nya métesplatser i form av torg, parker, en ny gatustruktur inom omradet
och mojliggora en delvis ny strackning av Vérby allé.

Néamnden har dven lamnat yttranden 1 samband med samradet 2022. Namnden har
flertalet synpunkter pd utformningen av forskolegardar och byggnader i planen
och befarar utmaningar att driva kvalitativ och ekonomiskt hallbar verksamhet.

Beskrivning av drendet

Detaljplanen syftar till att skapa mdjligheter 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
hyresrétter. Detaljplanen mojliggor d&ven uppforandet av tre forskolor med vardera
5-6 avdelningar, en F-9 grundskola for cirka 600 elever samt véard- och
omsorgsboende med cirka 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 i form av torg, parker, en
ny gatustruktur inom omradet och mojliggdra en delvis ny strackning av Vérby
allé. I den norra delen av planomrédet ligger det populdra Véarbybadet i anslutning
till Vérby herrgérdspark. Ambitionen ar att forléinga detta parkstrék till en
strandpromenad runt udden och detaljplanen ska undersdoka mojligheten att
tillgdngliggdra vattnet och bathamnen for allménheten.
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Planens ldge.

Forskolorna

Avdelningarna fordelas pa tva forskolor med sex avdelningar vardera samt en
forskola med fem avdelningar. Forskolorna dr placerade i kvarteren A1, B2 och
B4.

Forskolan i kvarter Al planeras som en fristdende byggnad i upp till tre véningar
och med fem avdelningar. Forskolan 1 kvarter B2 dr planerad for sex avdelningar
med egen byggnad men blir kopplad i gavlarna med bostadshusen intill. I kvarter
B4 foreslés forskola om sex avdelningar integrerad 1 byggnad med virdboende
och blandad anvéndning.

Den forsta forskolan som byggs ut i omradet dr planerad inom kvarter A1 och
planeras att drivas i kommunal regi.



HUddinge TJANSTEUTLATANDE 3(5)

BARN- OCH UTBILDNINGSFORVALTNINGEN

Datum Diarienummer
2024-10-24 FSN-2024/874.109

.....

Forskolorna som planeras i Varby udde markerade med heldragen rod linje samt
prickade markeringar av forskolegdrdarna.

Forskolegérdarna

Forskolegardarna ska klara kommunens friytekrav. Varby udde rdknas till zon B,
det vill sdga stationsnidra ldge med relativt tit stadsmiljé. Det innebér att det ska
finnas en friyta per forskolegird om minst 30 kvm per barn och en
sammanhéngande yta pa minst 3 000 kvm. Ett annat krav &r att det ska finnas
strdk med koppling till naturomrdde inom 300 meter.

Forskolegérdarna kommer i alla forslagna lagen dela utemiljo med de boende i
kvarteret. Efter forskolans oppettider ar forskolegérdarna ténkta att kunna nyttjas
av de boende.

Forskolan i kvarter Al planeras huvudsakligen pa en plan yta ovanpé garage.
Ytan tar storre delen av fastighetens obebyggda mark i ansprék vilket medfor att
de boende har begrinsad tillgang till gdrdsmark under forskolans verksamhetstid.

Forskolan 1 kvarter B2 ar planerad for sex avdelningar och kommer fa en
forskolegard pa 3 600 kvm 1 anslutning till kullen som blir en del av
forskolegarden. Garden fér plana ytor i direkt anslutning till byggnaden.
Forskolegarden i kvarter B2 foljer kullens terrding. Med sin befintliga utformning
med branta sluttningar gar inte kullen att nyttja som forskolegérd utan att atgarder
gors. Genom att terrassera forskolegdrden kan plana och tillgéngliga platser
skapas. Med hjélp av trappor och ramper kan man ta sig mellan de olika planen.

Forskolan i kvarter B4 delar byggnad med ett vardboende. Det kan ge fordelar
med mdojlighet till delat kok och andra utrymmen vilket ger kostnadsbesparingar.
Forskolan i kvarter B4 har mgjlighet till sex avdelningar. Forskolegérden ér darfor
3 600 kvm. Delar av forskolegarden for B4 ligger pa taket pa det underliggande
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garaget vilket gor att forskolegarden féar plana ytor i direkt anslutning till
byggnaden. Sjilva girden fortsétter sedan upp for sldnten dar mer varierade ytor
kan anvindas for lek bland kullens trdd och vegetation.

Inlastning och sophantering sker i anslutning till gatan. For skotsel av forskolans
gardar kan den allménna rampen mellan kvarteren B2 och B4 samt forskolans
interna hiss anvindas. Mobila eller fasta mekaniska lyftanordningar har ocksé
studerats och dr mgjliga alternativ for skotsel av forskolans gard.

Tidplan

Detaljplanen dr ute pa granskning vilket innebér att det ar sista instansen dér man
kan 1dmna synpunkter. Nimnden har tidigare ldmnat yttranden i samband med
samrddet 2022.

* Plansamrad 17 januari — 25 februari 2022

* Granskning 14 oktober — 15 november 2024
» Antagande, kvartal 2 2025

* Laga kraft, kvartal 2 2025

* Genomforandestart, kvartal 3 2025

Byggnation bedoms startas under det tredje kvartalet 2025 med en forsta
inflyttning i bostadsetapp 1 under det forsta kvartalet 2027.

Detaljplanens genomforandetid ér 15 ar, forutom inom del av strandparken och
pendelbatshamnen dédr genomforandetiden ar fem ar. Genomforandetiden borjar
efter att planen har vunnit laga kraft.

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

Forvaltningens synpunkter

Den nya granskningshandlingen paverkar inte forvaltningens tidigare synpunkter.
Néamnden har flertalet synpunkter pd utformningen av forskolegérdar och
byggnader i planen och befarar utmaningar att driva kvalitativ och ekonomiskt
hallbar verksambhet.

I plansamradet har forvaltningen svarat att de stillt sig positiva till att detaljplanen
genomfors men forvaltningen har fortfarande flera saker att anmérka pa:

- Ar friytan tillricklig? Forskolegirdens storlek behdver vara stdrre én
friytekravet da delar pd girden inte kan tillgodordknas som friyta.

- Delade gardar med de boende blir kostnadsdrivande genom okat slitage
och det kriver mer resurser till avsyning och stddning av gardarna. Det
okar dessutom risken for konflikter med de boende da de boende néstan
helt saknar yta att vara pa under forskolornas verksamhetstid.

- Forskolegardarna i kvarter B2 och B4 har terrasserade gardar och stora
nivaskillnader. Viss kupering dr positivt men da det begrénsar
mojligheterna att rora sig fritt har det en negativ paverkan. Risken for
skador Okar avsevirt och delar av gdrdarna kommer att vara obrukbara vid
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svart vider. Kostnaden for att stida och underhalla gdrdarna kommer vara
betydligt hogre om gardarna ska hélla en godtagbar kvalitet. Forskolorna
bedoms dven krdva mer personella resurser 4n normalt.

- Forskolor planeras i tre vaningar vilket dr negativt och gor det svérare att
bedriva en bra verksamhet. Forvaltningen 6nskar max tva vaningar for att
det inte ska ta for 14ng tid att komma ut med barnen pa garden, kunna ha
ett bittre samarbete mellan avdelningarna inne i férskolebyggnaden och
for att inte 6ka arbetsbelastningen och tunga lyft for pedagogerna.

- Pa plankartan har forskolorna fatt bestimmelsen S;=Fd&rskola. For att 6ka
flexibiliteten och ha mdjlighet att &ven anvédnda lokalerna till annan
undervisningsverksamhet dn forskola borde bestimmelserna for
forskolorna dndras till S=Skola.

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

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Eftersom forskolegdrdar ska delas med de boende s kommer det medféra okat
slitage, hogre kostnader och storre krav pé sékerhet. Forskolenimnden kommer att
ingé hyresavtal for de verksamheter som de kommer att bedriva i omrédet. Det
medfor ekonomiska och juridiska risker genom potentiellt hogre lokalkostnader
och eventuella tvister.

Frida Plym Forshell Jorgen Alm
Utbildningsdirektor Ekonomichef
Bilagor

Se remisshandlingar

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen

Samhiéllsbyggnadsforvaltningen
Akten
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