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

Forslag till beslut
Klimat- och stadsmiljondmnden antar forvaltningens tjdnsteutlatande, daterat den
22 februari 2022, som sitt remissvar till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har till klimat- och stadsmiljondmnden 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 planerna for Gommarbécken, som
skulle kunna lyftas fram mer, samt att en skolgard planeras inom en nyckelbiotop.
Planen bor dimensioneras for mer nederbord och sékra utrymme for snérojning.
Den vixtlighet som planeras for att forbattra luftkvaliteten for med sig ett behov
av kunskapsoverforing till dem som ska ansvara for skotseln av densamma.
Planerna for omraddet kommer att leda till 6kade drifts- och underhallskostnader.
Slutligen vill forvaltningen lyfta vikten av att skydda och bevara omradets
skyddsvérda och sérskilt skyddsvérda trid.

Beskrivning av arendet

Kommunstyrelsen har till klimat- och stadsmiljondmnden remitterat ett forslag pa
ny detaljplan for Varby udde — etapp 1. Forslaget innebir att en ny stadsdel kan
byggas med 2 000 bostider, en skola, forskolor, virdboenden, butiker, hotell och
kontor 1 ett tidigare bryggeriomrdde. Malet dr att omrddet ska utvecklas till att bli
en levande, sjonéra och gron stadsdel.

Forvaltningens synpunkter

Gommarbacken

Planen beskriver att vattendraget Gommarbécken lyfts upp och synliggors da
befintlig kulvert som bicken flyter genom ska tas bort. Planens
naturvdrdesinventeringar visar att vattendraget skulle kunna ha ett mycket hogt
naturviarde men att det i nuléget inte &r troligt att fisk kan vandra upp fran Mélaren
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pa egen hand i och med de ddmmen som finns pa strickan. Vattendraget kommer
dock enligt planen att 4ven fortsittningsvis vara delvis dold i kulvertar inom
planomradet. Forvaltningen ser gérna att hela Gommarbéckens stricka inom
planomradet lyfts upp och synliggors till formén for biologisk mangfald och
estetiska vérden.

Kommunen har under en lang tid haft planer for att ta bort vandringshinder for
fisk och andra vattenlevande organismer i Gommarbécken. Vidare har
diskussioner om detta forts med Trafikverket sedan planeringen av
Sodertornsleden. Diskussionerna har resulterat i att Trafikverket ska ta bort den
kulvert genom vilken vattendraget leds under E4/E20 och i stéllet bygga en bro
over Gommarbicken i1 samband med att Tvarforbindelse S6dertérn byggs.
Forutom att 6ppna upp Gommarbicken fran vandringshinder kan passagen
anvéndas av ndrboende, frimst vid Varby udde, vidare in till GGmmarens
naturreservat, vilket ocksa tas upp i detaljplanen.

Gommarbicken beskrivs for 6vrigt som dike i plankartan. Det bor omformuleras
till vattendrag eller béck alternativt vattenomréde.

Skola och skolgard

Storre delen av den planerade skolgirden ligger inom nyckelbiotop och omréde
med naturvdrden och rodlistade arter enligt naturvirdesinventeringarna. Planen
beskriver att delar av skolgarden anldggs med platier som liankas ihop med
trispanger for att skapa en attraktiv och stimulerande utemiljo som samtidigt
varnar om naturvarden och skapar tillgdngliga platser. Forvaltningen anser att
anldggningsarbeten i mark, tillsammans med ett kraftigt 6kat slitage, 4r mycket
svart att forena med bevarande och vidrnande av naturvérden.

Dagvatten

De berdkningar av nederbord och dagvattenhantering som har gjorts pé sida 65 i
planbeskrivningen utgér fran 10-arsregn. Forvaltningen menar att det vore béttre
att dimensionera for mer nederbord &n sa, eftersom kommunen generellt ar hart
drabbad av dversvimningar.

I dagvattenutredningen star det pa sida 67 att parkomradet i sydvést fungerar som
en skyfallsyta som vid hidndelse av skyfall tillfalligt tillats versvimmas.
Forvaltningen menar att planen behover se 6ver hur en sadan 6versvidmning skulle
paverka parkens konstruktion, om den klarar av att hantera sa stora floden utan att
skadas.

Vintervaghallning

Gatusektioner och torg ser ut att ha avsmalnande detaljer som kommer att forsvara
snorojning och halkbekdmpning. Forvaltningen vill att planen ska sékerstilla att
det med en maskin gér att ta sig fram till alla de stédllen dér det ska snordjas och
halkbekédmpas. Det innebir att det méste vara minst 2,5 meter 1 bredd. Det
behover dven finnas tillrdckligt med plats for uppldggning av snd vid storre eller
thallande snévider, det vill sdga plats for bdde kontinuerliga sndvallar och storre
uppldggning nidr vallarna blir for stora och behdver knuffas bort.
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Kullen

Planbeskrivningen har tagit hdnsyn till de synpunkter som forvaltningen i ett
tidigare skede har formedlat om att den s kallade kullen bor utformas pa ett sitt
som inte kriaver kontinuerlig skotsel av driftfordon, eftersom det kan vara svért att
nd kullen med driftfordon utan att skada terrdng och vegetation. Forvaltningen vill
an en gang understryka vikten av att kommande projektering tar hdnsyn till
platsens utmanande driftforutséittningar. Driften kan annars bli svér att genomfora
och bli mycket kostnadsdrivande. Dartill &r omradet kansligt for skador pa
vegetation. Forvaltningen hoppas att platsen far fortsitta utgoras av naturmark
utan ndmnvérda ingrepp. Det krivs dven en fortsatt diskussion kring hur det
utkikstorn som nédmns i planbeskrivningen skulle kunna paverka platsen.

Flerskiktad gronska for battre luftkvalitet

Forvaltningen ser positivt pa det pagaende samarbetet med Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) 1 Alnarp. Det dr 1 detta tidiga skede nddvéndigt att
sdkerstélla kompetens i samtliga efterfoljande led for att kvalitetssidkra
viaxtlighetens tinkta funktion. Skotseln kommer att krdva kunskap om platsens
forutséttningar, vaxternas fysiologi och stdndort, samt vilka underhallsatgérder
som behdvs for att bibehdlla véxtligheten dver tid. Den allra viktigaste
kunskapsoverforingen ligger 1 att sékra att forvaltningsorganisationen far den
kunskap och forstaelse som behovs kring varfor platsen &r tdnkt att utformas pa ett
sarskilt sitt och vilken funktion som platsen forvintas bidra med. Efterféljande
forvaltning behover fa en helhetsbild av gronskans betydelse och funktion.

Forvaltningen har sedan tidigare efterfragat ett bredare samarbete om gronfragor
och vill att skétseln lyfts in redan nu i samarbetet med SLU.

Varbybadet

Klimat- och stadsmiljondmnden ansvarar for drift och underhéll av Varbybadet.
Det dr en av de viktigaste badplatserna i kommunen utifrdn omradets
socioekonomiska forutsittningar. Manga av dem som bor i omréadet har inte
mojlighet att 8ka ivdg pad semester under sommaren utan blir kvar i omradet.
Déarmed blir badet en viktig mdtesplats dir det bland annat anordnas simskola
varje ar och dér ett aktivt foreningsliv bidrar till aktiviteter.

Redan idag forekommer trangsel pa platsen under varma sommardagar.
Forvaltningen stéller sig frdgande till om den strandpromenad som ségs utdka
platsen ar tillracklig for att tillgodose de behov som uppstar med en ny stadsdel
och det 6kade antalet besokare detta for med sig. Forvaltningen onskar dven att
utbyggnad sker pa sa sitt att tillgédngligheten forbéttras, med bland annat fler
cykelparkeringar intill badplatsen.

Gronstruktur och férvaltning

Forvaltningen stéller sig positiv till att gronytor inom gaturum och torg utformas
som regnbdddar med skelettjordskonstruktion for fordréjning av dagvatten, att
planen reglerar andelen grona tak och att forgadrdsmark ska anvéndas for
fordrojning av dagvatten.
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Detaljplanen 6ppnar upp for en ambitios gestaltning inom gronstrukturen. Det &r
darfor viktigt att efterfoljande projektering tar sin utgdngspunkt i den senaste
forskningen. Anvéndandet av regnbaddar 0kar kraftigt. Utvecklingen gar framat
och kunskapen kring uppbyggnad, substrat och lampligt vixtmaterial 6kar i snabb
takt. Vaxtmaterial och viaxtbaddar som anldggs maste anpassas utifran platsens
befintliga naturkaraktér for att stirka sambanden, vilket stiller stora krav pd ett
brett kunnande infér upphandling av projektering, utférande samt efterféljande
forvaltning.

Vérby udde ar ett utmarkt exempel pa den utveckling som sker nar Huddinge stér
infor att bygga en stad. Forvaltningen har i andra sammanhang lyft betydelsen av
intern kunskap och de 6kade krav som detta kommer att medfora i form av 6kade
driftskostnader och behov av kontinuerlig kompetensutveckling nir nya typer av

anldggningar byggs.

I planbeskrivningen star det pa sida 55 att utformningen av gronstrukturen
kommer att innebdra en nagot hogre standard for drifthantering. Forvaltningen
anser att detta ér direkt missvisande, da drifthanteringen kommer att kréva en
betydande standardokning mot dagens skotsel av grona miljéer i kommunen.

Arbete i tranga stadsmiljoer &r mycket mer tids- och kostnadskravande én det
arbete pa stora fria ytor som idag praglar kommunen. Med minskade arealer 6kar
hindren och forutsdttningarna for rationellt skotselarbete forsamras. Regnbaddar
och andra planteringsytor som ska fordroja dagvatten kriaver ofta intensiv skotsel
for att funktionen ska bibehéllas. Méngder av tridd i gaturum kriaver omfattande
beskdrningsinsatser varje ar for att behélla sikt och trygghet.

Strandpromenaden med sina nivéskillnader, manga utrustningspunkter och en
betydande méngd besokare ger helt andra forutsittningar for att skota drift och
utfora underhéllsarbeten.

Skétselinsatsernas effektivitet minskar ndr ménga sma ytor ska skdtas, vilket ar
fallet i tdt stadsmiljo, dér det dessutom kan finnas farthinder och vara begrénsad
framkomlighet. Mycket tid gar &t till transporter, lastning, lossning av sévil
material som utrustning med resultatet att stilltiderna dkar. Det gor att bade
personal, maskiner och redskap blir upplasta utan att kunna utfora nagot
produktivt arbete, med 6kade kostnader till f6ljd. I planbeskrivningens miljoer
berdknas stilltiderna utgora en tredjedel av arbetstiden.

Manuellt arbete, for det mesta renhéllning, dr den enskilda tids- och
kostnadsfaktor som 6kar mest pa nyanlagda ytor i denna typ av miljder. Pa tranga
allménna ytor ses generellt en storre nedskridpning. Finns handel eller
uteserveringar i ndrheten behover renhallningen néstan alltid utféras dagligen.

Skyddsvarda trad

Forvaltningen stéller sig positiv till att det pdgdr en utredning om att se ver
mojligheten att behélla den sérskilt skyddsvérda asken i alléns norra del. I ovrigt
vill férvaltningen att kommunen tar hdnsyn till resultaten av genomforda
naturvirdesinventeringar och dvervéger alla mdjligheter att behalla de
skyddsvirda och sarskilt skyddsvérda trdd som finns inom planomradet.
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Klimatpaverkan

Detaljplanens klimatpéverkan nimns endast dversiktligt i planbeskrivningen, trots
att det finns ett hallbarhetsprogram for Varby udde. Flera av de saker som enligt
héllbarhetsprogrammet ska hanteras 1 ett detaljplaneskede redovisas inte 1
detaljplanen. Hallbarhetsprogrammet finns inte heller med bland
samrddshandlingarna. Forvaltningen anser att programmet bor vara en del av
samradsunderlaget och att innehéllet i programmet ska beaktas i framtagandet av
detaljplanen.

I hallbarhetsprogrammet stir det bland annat att omvandlingen av Véarby udde ska
vara resurseffektiv och fokusera pd hela livscykelperspektivet. Detaljplanen bor
kompletteras med hur detta ska uppnds. Enligt programmet ska alla byggnader
vara certifierade med miljobyggnad silver och miljocertifieringssystemet
BREEAM! ska Gvervigas pa stadsdelsniva. Detta nimns inte i detaljplanen. I en
checklista som utgor bilaga till héllbarhetsprogrammet framgar det att det 1
detaljplaneskedet ska fattas beslut om material for fasader och tak och att
information ska tas fram enligt standarden EPD (miljovarudeklaration). I
detaljplanen framgér det inte om detta har gjorts. I samma checklista star det dven
att méngd och placering av laddningsstationer for elbilar ska specificeras 1
detaljplanen, men det saknas i detaljplanen.

Hallbarhet och barnkonventionen

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

Barnperspektivet har tagits tillvara i 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

! Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method
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