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Program

Vad ar ett Program?

Ett detaljplaneprogram ska enligt 5 kap. 18 § plan- och bygglagen forega
en detaljplan. Syftet med programmet &r att ange utgangspunkter och mal
for planen. Samrad ska ske med lansstyrelse och lantmaterimyndighet.
Sakagare, hyresgéaster och boende som berdérs av forslaget ska beredas
tillfalle till samrad. Det géller aven de myndigheter, ssmmanslutningar
och enskilda i 6vrigt som har ett vasentligt intresse av programmet.

1. Inledning
1.1 Planeringens syfte

Inriktningen ar att genom ny detaljplan skapa mojlighet till utékad
bostadsbebyggelse i Varberget som ligger inom kommundelen Varby
Gard.

Omradets lage vid Malaren med narhet till Varby Gards centrum och
strévvanliga gronomraden gor det lampligt for bostadsbebyggelse.
Omradet utgdrs idag dels av ett bebyggelseomrade kring Segelledsvagen
och Varbackavagen med 35 bostader for fritidsandamal, dels av ett
oexploaterat skogsomrade. | fritidshusomradet har en omvandling till
permanentbostader paborjats de senaste aren. Hela omradet saknar vatten
och avlopp.

| den bebyggda delen av omradet syftar planeringen till att inom
befintliga fritidshusfastigheter mojliggora avstyckningar till fler
fastigheter och medge storre byggrétter &n idag. Bebyggelsen kan dven
kompletteras med nya fastigheter i direkt anslutning till befintliga tomter.
Ett tjugotal nya fastigheter for friliggande villor kan tillkomma genom
detta.

Inom den obebyggda delen syftar planeringen till att gora det mojligt att
uppfora grupphusbebyggelse med ungefér 80 bostéder i form av radhus
och/eller kedjehus. Gruppbebyggelsen ar avsedd att till storsta delen
uppforas av Skanska.

Planeringen syftar till att skapa ett attraktivt bostadsomrade med
arkitektoniska kvaliteter som &r nara kopplade till omradets natur och
terrdng liksom sjonéra lage.



Vartyfiardan

Planomradets lage (streckat) i kommundelen Varby Gard.

1.2 Planomradet

Omradet avgransas av Malaren i vaster och gransen till Stockholms Stad
i norr och 6ster. Kommungransen ar inte urskiljbar i terrangen. Pa
motstaende sidor av gransen finns huvudsakligen obebyggda
grénomraden. | den norra delen gar delar av tomtmarken pa stockholms-
sidan fram till kommungransen. | séder kommer planomradet att gransa
mot ett gronomrade dar Korpberget ingar.
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Planomradets avgransning.



1.3 Arbetsorganisation

Planarbetet leds av miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningens (MSB)
planavdelning genom en projektgrupp. | projektgruppen har deltagit;

Susanne Werlinder, MSB, planavdelningen, projektledare
Jesper Ski6ld, MSB, gatukontoret

Johanna Kirudd, MSB, miljéavdelningen

Panagiota Kalliora, MSB, bygglovavdelningen

Inger Forsberg, Kommunstyrelsens forvaltning,
exploateringsavdelningen

2. Sammanfattande rekommendationer

Varberget har potential att bli ett attraktivt bostadsomrade i
kommundelen Varby Gard. Det hoga och strandnara laget vid Malaren
och narheten till natur och strévomraden &r en tillgang som kan bidra till
en kvalitativ boendemiljo. Det befintliga fritidshusomradet med sin
speciella karaktar ar ytterligare en tillgang for omradet.

Planarbetets huvudinriktning ar att skapa ett bostadsomrade som &r nara
kopplade till omradets kvaliteter. Naturens tillgangar, daribland
nyckelbiotoper och andra naturvérden &r en resurs och far inte férvanskas
genom exploatering. Bebyggelsen ska ha en tydlig koppling till platsens
forutsattningar. Bade byggnader och anlaggningar ska anpassas bade
horisontalt och vertikalt till topografin.

Omradet ska inrymma ungefar 100 lagenheter i form av smahus, radhus
och/eller kedjehus. Narmast den befintliga bostadsbebyggelsen ska
enbostadshus uppforas.

En idéskiss ligger till grund for planarbetet. Skissen &r utarbetad av
Sundell arkitekter AB under hosten 2005. Bebyggelsestrukturen i
liggande idéskiss innebar friliggande villor ndrmast befintlig bebyggelse.
Mot gréansen till Stockholm ligger en tatare bebyggelse med anpassning
till topografin. I planomradets centrala parti finns en nagot glesare
radhusbebyggelse som anpassas till topografin genom att byggnaderna ar
placerade tvérs hojdkurvorna. Naturanpassningen ar av hdgsta prioritet i
detta parti.

All teknisk forsorjning maste byggas ut. Omradet saknar vatten och
avlopp och végarna ar bitvis av lag standard. Under planarbetet ska
forutsattningar for forbattrad standard pa befintliga véagar utredas liksom
mojligheten till kollektivtrafikforsorjning av omradet. Vidare ska
majligheterna att till fots och med cykel ta sig till omgivande
bostadsomraden utredas.



3. Planforhallanden och tidigare stéallningstaganden
3.1 Regionplan

Gallande regionplan, RUFS 2001, antagen den 14 maj 2002 anger
planomradet som regional stadsbygd med utbyggnadspotential”.
Definitionen av detta &r:

Mark med goda regionala lagesegenskaper och forutsattningar for god
forsorjning med kollektivtrafik och fér en energieffektiv stadsbygd. Mark
som ar val lampad for ett intensivt markutnyttjande och som bor
prioriteras for bebyggelseutveckling.

3.2 Oversiktsplan
Huddinge kommuns 6éversiktsplan antogs den 17 december 2001.

Riktlinjerna for det aktuella planomradet grundas pa det
utvecklingsarbete som sedan flera ar tillbaka pagar inom Varby Gard i
syfte att genomfora forbattringar dar fysisk fornyelse ingar som en del.

For fritidshusbebyggelsen inom det aktuella omradet redovisas i
huvudsak bostader med lagt markutnyttjande medan det obebyggda
omradet betecknas som utredningsomrade. Bebyggelsen ska framst
uppforas i form av smahusbebyggelse. Delar av Korpberget ska enligt
oversiktsplanen bevaras med hansyn till dess natur-, kultur- och
rekreationsvarden.

3.3 Planprogram for Varby Gard

Ett planprogram for Varby Gard godkandes i byggnadsnamnden den 13
juni 2002. Syftet med planprogrammet dr att lyfta hela kommundelen
Varby Gard. | planprogrammet redovisas omraden som ar majliga for
kompletteringshebyggelse. Malet ar att bygga totalt drygt 500 lagenheter,
varav ca en tredjedel i smahus, fordelade pa atta omraden varav det
aktuella planomradet, Varberget, ar ett. Strandomradet och Korpberget ar
avsedda att bevaras obebyggda.

| Varby Gard planprogram redovisas ocksa forslag pa foradling av
gronomraden och offentliga miljéer samt atgarder for att forbattra
trafikmiljon. Planprogrammet ska ligga till grund fér kommande
detaljplanelaggning av berdrda omraden och dven ge végledning for
fysisk fornyelse som inte kréver detaljplan.

Miljo- och samhéllsbyggnadsférvaltningen har i samband med
byggnadsnamndens godk&nnande av planprogrammet foreslagit att det
ska finnas mojlighet att fortata med radhus eller parhus i Varbergets Gstra
del for att kunna astadkomma malet om 500 bostader.

3.4 Omradesbestammelser

For fritidshusomradet géller omradesbestammelser 26-Y-1 som vann laga
kraft den 23 september 1991. Planomradet i 6vrigt saknar



omradesbestammelser eller detaljplan.

Syftet med omradesbestammelserna ar att bibehalla omradet som det &r
(vid antagandets tidpunkt) tills en slutlig detaljplan har antagits.
Begransningen av byggratten syftar i forsta hand till att motverka
permanentbosattning. For fritidsfastigheterna ar byggnadsarean
begransad till 45 kvm. Befintliga uthus far vara kvar men nya uthus tillats
inte. | forekommande fall far en eller tva friggebodar om tillsammans
hogst 10 kvm uppforas. For dvriga géller att huvudbyggnader och uthus
far repareras eller byggas pa nytt, om de skadas eller rivs.

3.5 Planuppdrag

Kommunstyrelsen beslutade den 26 september 2005 att ge miljé- och
samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta detaljplan for
Varberget. Den foreslagna bebyggelsetatheten enligt beslut om
planuppdraget &r storre an rekommendationerna i programmet for Varby
Gard, varfor detta program for Varberget foregar detaljplanen.

4. Nulagesbeskrivning

4.1 Markagoforhallanden

Inom det befintliga fritidshusomradet ar fastigheterna privatagda.
Huddinge kommun &ger 6vrig del av omradet

4.2 Nuvarande markanvandning

Den bebyggda delen av omradet bestar av 35 bostadsfastigheter,
huvudsakligen bebyggda med fritidshus. Resterande del av omradet ar
skogsbruksmark som skots enligt kommunens mangbruksplan. Det
obebyggda gronomradet anvénds bland annat i stor utstrackning for
rekreation.

4.3 Gator och trafik
Biltrafik

Omradet betjanas huvudsakligen av tre vagar. Tillfarten sker via
Varbackavagen som gar genom omradet i nord-sydlig riktning. Langst i
norr fortsatter VVarbackavéagen 6ver kommungransen till ett mindre antal
fastigheter inom Stockholms stad. Dessa har sin enda tillfart via
Varbackavagen. Fran Varbackavéagen utgar Segelledsvagen som léper
parallellt med stranden. VVagarna &r asfalterade och har en kérbanebredd
pa 3-4 meter.

Varbackavagen ingar i lokalnatet och trafikméangderna var ar 2001 ca
1200 fordon per medeldygn.



Gang- och cykelvéagar

Gang- och cykelbanor saknas helt i omradet. Gang- och cykeltrafik sker
darfor i blandtrafik. Via Varbackavégen ar det i norr mojligt att till fots ta
sig till bostadsomradet Johannesdal och Séderholmsskolan pa andra
sidan kommungransen.

Flera vél anvanda stigar och tydliga promenadstrak finns i omradet.
Dessa forbinder omradena pa 6mse sidor om kommungréansen och gor
det mojligt att na VVarbergstoppen och delar av Varberg.

Kollektivtrafik

Omradet saknar kollektivtrafik. Narmaste tunnelbanestation ligger i
Varby Gards centrum. Via Varbackavagen och befintligt bostadsomrade
Varby Gard ar avstandet ca 1,5 km. Till tunnelbanestation Varberg &r det
ungefar lika langt. Narmaste busshallplatser ligger strax intill
tunnelbanestation Varby Gard respektive intill Varbergs sjukhem. Direkt
anslutning via gang- och cykelbana saknas till samtliga kollektiva
forbindelser.

4.4 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Omradet ligger utanfor verksamhetsomradet for vatten och avlopp och
saknar kommunalt ledningsnét for va-forsorjning. Det befintliga va-
ledningssystemet finns narmast i Varby Gard.

Vattenforsorjningen till befintliga fastigheter sker vanligtvis via egen
brunn. Avloppsvatten omhéndertas via slamavskiljare och tank. En del
fastigheter saknar avlopp.

Ovrigt

Fjarrvarme finns i Varbackavégen vid befintliga flerbostadshus inom
Varby Gard. Har finns ocksa transformatorstation. Teleledningar finns i
vagomrade.

4.5 Service

Inom planomradet finns varken kommunal eller kommersiell service.
Fran omradet ar avstandet till skola och forskola i Varby Gard drygt 1 km
och till Varby Gards centrum ca 1,5 km. Inom Varby Gards centrum
finns hogstadieskola, sim- och sporthall med mera.



4.6 Lek och rekreation

Inga sarskilda lek- eller idrottsplatser finns inom planomradet.
Gronomradet anvands dock for rekreation.

5. Omradesforutsattningar

5.1 Landskapsbild, kulturmiljé och fornlamningar

Varberget ligger i en sydvastsluttning ner mot Malaren. Omradet ingick i
jordbrukslandskapet kring Varby Gard anda in pa 1920-talet da det
bebyggdes med fritidsbebyggelse. Hojdskillnaderna &r stora. Korpbergets
hojd dver havet & 70 meter. Nedanfor Korpberget finns en
forkastningsbrant och storblockig terrang.

Varberget betecknas enligt en kulturmiljéinventering fran 1984
(reviderad 2003) som ett mycket karaktaristiskt fritidsomrade for sin tid
(1920- och 30-talen). De miljomassiga véardena ar stora och star 6ver de
enskilda byggnadernas vérden. Det staller htga krav pa anpassning av ny
bebyggelse bade betraffande placering och betraffande utformning.
Fastighetsindelning liknande den i dag svarar bast mot omradets karaktar.

,

Fotografier pa bebyggelse vid Varbackavagen (Kulturmiljéinventering
1984, rev. 2003)

Den obebyggda delen av planomradet &r i namnda inventering klassad
som naturmiljo med sa stora miljomassiga varden att séarskilda
restriktioner galler for eventuella forandringar.

Hela omradet kring Varby Gard har lang bebyggelsetradition, Har finns
boplatser fran stenalder och framat. Inom planomradet finns en kand
fyndplats (obj A).
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5.2 Grans mot Stockholms Stad

I norr och oster gransar planomradet mot Stockholms stad och
Varbergstoppen. Pa bada sidor om gransen finns grénomraden som maéter
varandra. Varbergstoppen utgor ett markant hojdparti som bildades av
schaktmassor vid utbyggnad av stadsdelarna. Over kommungransen I6per
flera mer eller mindre etablerade stigar. Det breda gronstraket som
sammanbinder naturen vid Korpberget med gronomradet kring
Varbergstoppen bor dven i framtiden finnas kvar.

5.3 Markforhallanden och radon

Stora delar av planomradet bestér av berg i dagen eller berg med tunnt
jordtécke. Det galler framst de perifera delarna. De centrala delarna
bestar av sand/grus som ligger i ett brett strak langs med Varbackavéagen
och ner till Mélaren. Det finns dven sand/grus i ett anknytande strak i
nord-sydlig riktning dster om Segelledsvagen. | soder och dster finns
stOrre randzoner av sandig-moig moran.

Delar av Varberget ar klassat som hogradonmark.

5.4 Vegetation och naturvarden

| omradets centrala det finns sumpskog som domineras av al i den véstra
delen. Alen star delvis pa socklar. Den delen ar betydligt blGtare an den
ostra delen som endast ar nagot fuktig. Inslaget av andra lovtrad ar ocksa
stOrre i den torrare delen.

Omradet sydost om sumpskogen ar tillrinningsomrade till alsumpskogen
och innehaller asp, ask och al. Uppvaxt av ung gran forekommer.
Alsumpskogen har ett lokalt naturvérde och liknande naturtyper saknas i
den direkta omgivningen. Sumpskogen har ocksa en viktig roll for
omradets hydrologiska balans.

Korpberget ar en viktig del av Huddinges gronstruktur och det finns idéer
om att skydda detta gronomrade som naturreservat. | anslutning till
Korpberget finns tre nyckelbiotoper som utgor kénsliga livsmiljoer for
rodlistade arter och ska darfor bevaras fran exploatering.
Nyckelbiotoperna utgors av en rasbrant mot Malaren, aldre barrskog i
storblockig terrdng, samt gammal hallmarkstallskog. Den sista har viss
utstrackning utmed Korpbergets brant.

Korpberget ar delvis mycket svartillgangligt med branta stup ner mot
Maélaren. Det ar idag inte mojligt att folja vattnet langs stranden. Det
finns mer eller mindre tydliga stigar pa hallmarken och markskiktet ar
kansligt for slitage.

5.5 Hydrologi och dagvatten

Tyréns AB har utfort en hydrologisk studie av omradet under augusti-
september 2005.



11

Den centralt beldgna sumpskogen bunkrar en del vatten, i synnerhet i
dess vastra del. Utredningen visar att avrinning sker till Malaren. Utéver
omradets egen avvattning leds naturlig avrinning fran omgivande
skogsmark och Varbergstippen till Malaren genom omradet. Grundvatten
i tippomradet har vid provtagning visat sig innehalla forhojda
tungmetallhalter. Planomradet ligger inom Varbergstippens
paverkansomrade.

Avrinnande vatten fran de hoglanta delarna infiltrerar till stor del i
moran/grus i omradets centrala delar. Det vatten som inte infiltrerar har,
samlas i ett avrinningsstrak utmed Varbackavéagen som via en ravin leder
ner till Malaren. Avrinningen infiltrerar troligen till stor del i marken
langs vagen. Ytterligare avrinningsstrak finns i bergsterrangen i den
norra delen av omradet. Avrinningen ansluter troligen till diffust till det
centrala straket. Aven hr infiltreras vattnet troligen pé flera platser.

Malaren &r stockholmsregionens viktigaste drickvattentdkt. Som
vattentakt ar Malaren sarbar och konsekvenserna av ett utslapp kan bli
mycket stora. Nagra reservvattentakter som tacker behovet under langre
tid finns inte. Mélaren tar emot avloppsvatten fran flera storre ledningar
och tunnlar. Fran Kungens Kurva- och Varbyomradet mynnar dessa nara
Varbybadet soder om planomradet.

Malaren har en avgorande betydelse for bade vattenforsérjningen och
avloppsbehandlingen i storstockholmsomradet. Av den anledningen ska
ett vattenskyddsomrade for ostra Mélaren bildas med en inre skyddszon
pa 50 meter, vilket innebar restriktioner for dagvattenhantering och
utslapp.

Inga anordnade reningsanlaggningar finns i omradet. De naturliga
forutsattningarna i omradet gor dock att en reducering av bade
ytavrinning och dess innehall av fororeningar minskar. Dels har
fuktskogen en renande funktion, dels sker en infiltration i mark i
omradets centrala delar.

6. Programskisser
6.1 Markanvandning och exploateringsgrad

Kommunens projektplan redovisar ett tillskott av ca 100 lagenheter i
smahus, bade friliggande och i grupp.

Inom och i anslutning till det befintliga fritidshusomradet ska
detaljplanen mojliggora ett tillskott av fler fastigheter genom styckningar
av befintliga fastigheter samt komplettering med nagra nya. Géllande
byggratter &r avsedda att bli storre an idag. Ett tjugotal nya fastigheter for
friliggande villor kan tillkomma pa detta satt.

Inom den obebyggda delen syftar planeringen till att gora det mojligt att
uppfora grupphusbebyggelse med ungefér 80 bostéder i form av radhus
och/eller kedjehus. Gruppbebyggelsen ar avsedd att till storsta delen
uppforas av Skanska.
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Den centrala sumpskogen ar tankt att bibehallas. Korpberget lamnas
orort. Korpbergets bergskant mot norr och omradet omedelbart intill bor
sparas for att minimera paverkan pa nyckelbiotoperna och
ytvattentillrinningen mot fuktskogen. Bebyggelsen ska planeras sa att
lokalt omhandertagande av dagvatten majliggors inom planomradet sa att
vattenbalansen bibehalls. Héjderna mot kommungransen till Stockholms
stad &r tankta att bebyggas i sluttningarna. Hojdryggar och branta partier
ska sparas och bebyggelse, gator och anldggningar ska ta hansyn till
naturens forutsattningar och topografi.

Idéskiss av Sundell arkitekter, daterad 2005-10-19 bifogas.

6.2 Gestaltningsprinciper

Olika delar av planomradet kraver olika typer av bebyggelse och den
varierade terrangen i planomradet gor det maojligt att anvanda olika
hustyper. Inom och i omedelbar anslutning till befintligt fritidshusomrade
ar liknande bebyggelsestruktur som dagens med friliggande villor
lampligt. Inom det obebyggda omradet kan bebyggelsen vara tétare. Har
kan radhus eller kedjehus vara méjliga.

Naturen och topografin ska styra omradets karaktar och utformning och
det karaktéristiska i omradet ska tas tillvara. Intressanta
landskapselement sasom berg i dagen och bergspartisluttningar ska
bevaras och anvandas som stdd och granser for bebyggelsen.
Sumpskogen ska bevaras. Vattenflodet kan vara ett element i
gestaltningen av omradet.

Det dr viktigt att bade bebyggelsens struktur och enskilda byggnader
anpassas till naturen och de forutsattningar topografin ger. Den kraftiga
lutningen som forekommer pa vissa stallen bor gora det mojligt att
anpassa bebyggelsen i form av souterrang eller terrasseringar genom
halvplan. Hojdskillnaderna i landskapet stéller aven krav pa att
bebyggelse och anlédggningar (gator och parkering med mera) anpassas
bade vertikalt och horisontalt till marken.

Bebyggelsen far inte bli for hog. Det skall uppfattas som ett lagt omrade
dar bade enbostadshus samt rad- och kedjehus far byggas i tva vaningar.
Souterrangvaning far forekomma i syfte att anpassa bebyggelsen efter
topografin.

Gator, cykel- och gangstrak ska ha en sadan struktur och utformning att
det ansluter till befintlig karaktar, dvs. relativt smala vagar och gang- och
cykelvagar som smygs in i terrdng och vegetation.

6.3 Gator och trafik

All bostadsbebyggelse i omradet kommer aven fortséttningsvis att ha
angoring via Varbackavéagen. Vagen ar avsedd att fa busstandard med 6,5
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meters bredd pa strackan fram till Segelledsvagens anslutning ungefar.
En véndplan och hallplats for tidsreglering behdver uppforas for att
mojliggora kollektivtrafikering av omradet. Majligheten till en
forbindelse for buss och eventuellt biltrafik till Varberg via
Varbergstippen bor utredas.

I samband med att bl.a. vatten och avlopp dras fram till befintlig
bebyggelse finns det forutsattningar att se 6ver standarden for befintligt
vagnat. Befintliga vagbredder for Segelledsvagen och Varbackavagen
vaster om Segelledsvégen &r ca 3-4 meter. Dessa vagstrackor behdver ses
over for att anpassas till framtida trafikering. Lamplig vagbredd for dessa
delar bedoms vara 4,5 meter.

Forutom befintlig vagstruktur kommer ett mindre antal nya lokalgator att
anslutas till Varbackavagen. Aven dessa forvantas kunna utformas med
en vagbredd pa 4,5 meter. Tomtutfarter fran den foreslagna radhus- och
kedjehusbebyggelsen ska i huvudsak ske via nytillkomna lokalgator.

6.4 Gang- och cykeltrafik

Det finns nagra viktiga malpunkter for gangtrafikanterna inom omradet.
En av dem ar Varby Gards centrum och mojligheten att ta buss eller
tunnelbana. Busshallplatser och tunnelbanestation i Varberg ar andra
malpunkter. Utéver dessa ar Korpberget och strovomradet soder darom
en viktig malpunkt.

Det &r viktigt att alla bebyggelseomraden inom planomradet kan na
Varby Gards centrum, kollektivtrafiken och naturen varfér mojligheten
till nya gang- och cykelbanor maste undersokas. Det galler dven gang-
och cykelbanor 6ver kommungransen till Stockholms Stad.

I enlighet med den trafikdversikt som gjordes i samband med
planprogrammet for fornyelse av Varby Gard avses en separat gang- och
cykelbana anlaggas parallellt med Varbackavégen. For lokalgatunatet i
ovrigt forvantas gang och cykel kunna ske i blandtrafik.

De stdrre naturliga gangstigarna i omradet bor i mojligaste man finnas
kvar i sina nuvarande strackningar, i synnerhet vid Korpberget.

6.5 Parkering

Forutsattningen ar att parkering I6ses pa kvartersmark. Behovet av
antalet parkeringsplatser ar enligt Huddinge kommuns parkeringsnorm
beréknat till:

Enbostadshus: gemensam parkering 1,5 p-platser/hus

individuell parkering 2,0 p-platser/hus
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6.6 Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Forutsattningen for detaljplanering av omradet &r att det allmanna VA-
systemet byggs ut. For att forsorja omradet med vatten och avlopp kravs
utbyggnad av det allmanna va-ledningssystemet fran Varby Gard. Fragan
ska utredas i planarbetet.

Dagvatten

Enligt kommunens dagvattenstrategi ska dagvatten sa langt som mojligt
omhandertas lokalt genom infiltration inom planomradet och/eller
bertrda fastigheter. | andra hand ska fordréjning ske innan dagvattnet
avleds till det allmanna dagvattensystemet eller till angransande omrade
dar dagvattnet kan omhéndertas. Hanteringen av dagvatten inom omradet
ar belyst i "Hydrologisk studie — VVarberget — Underlag for detaljplan” av
Tyréns AB, september 2005.

Ovrigt

Eldistributionsnatet maste byggas ut. Utbyggnaden kommer i huvudsak
omfatta nya ledningar i mark. Aven en ny natstation kan bli aktuell.
Teleledningar ska forlaggas tillsammans med 6vriga ledningar i
gemensamma ledningsstrak i huvudgata. Sophantering skall ske enligt
kommunens avfallsplan och anpassas till langtgaende kallsortering och
atervinning.

7. Miljokonsekvenser

Under planarbetets gang ska eventuella miljokonsekvenser till foljd av
den foérandrade markanvandningen undersdkas. Miljobeskrivningen ska
redovisa den inverkan en verksamhet eller atgéard har pa mark, luft och
vatten. De kvalitets- och utslappsnormer som galler pa lokal, regional
och statlig niva ligger till grund vid bedémningen om forslagets
konsekvenser ar av betydelse eller ej.

7.1 Utbyggnadsalternativ och nollalternativ

Utbyggnadsalternativ

Kommunstyrelsen gav den 26 september 2005
samhallsbyggnadsnamnden i uppdrag att uppratta en ny detaljplan for de
aktuella fastigheterna i syfte att mojliggora bostadsetablering.
Utbyggnadsvolymen handlar om ca 100 bostader genom komplettering
och fortatning av befintlig fritidsbebyggelse med friliggande villor samt
exploatering av naturmark for nya bostader i form av radhus och/eller
kedjehus.



Nollalternativ

Ur flera miljoaspekter ska forandringen jamforas med ett nollalternativ,
dvs. ett alternativ dar den i programmet féreslagna bebyggelsen inte
genomfors. Nollalternativet innebdr i detta fall att befintligt
fritidshusomrade med ca 35 fastigheter forblir ett fritidshusomrade och
att nya bostéder inte byggs.

7.2 Sammantagen beddmning

Exploateringen av omradet far konsekvenser for miljon. Storsta
forandringen ar att ett omrade med or6rd natur kommer att bebyggas och
att betingelserna for det rorliga friluftslivet kommer att férédndras. Den
centralt belagna sumpskogen kan komma att paverkas. Det ar viktigt att
bebyggelsen tar hansyn till Korpberget, befintliga nyckelbiotoper, 6vrig
natur samt platsens forutsattningar.

7.3 Naturvarden och biologisk mangfald

Omradets hogsta naturvarden finns centralt i planomradet. Sumpskogens
bevarande ar beroende av att atgarder som glesar ur eller avlagsnar
tradskiktet inte utfors eller att tillgangen till vatten inte minskar. Mer
vatten ar daremot vanligen positivt. For att skydda fran solinstralning
respektive avdunstning behdvs en tradbevuxen, skuggande, skyddszon
runt sumpskogen. Om sumpskogen tas i ansprak for tomtmark kommer
troligen vegetationen att forandras sa att naturvardet minskar starkt.
Detsamma géller vid en exploatering av delar av sumpskogen.

Nyckelbiotoperna utanfér planomradet, dvs. rasbrant mot Malaren,
hallmarkstallskog pa Korpberget samt grandominerad skog med
storblockig terrang ska ocksa undantas fran bebyggelse.

De i idéskissen (framtagen av Sundell arkitekter, 2005-10-19) foreslagna
lagena for bebyggelse och gator innebar att sumpskogen kommer att
bevaras i sin helhet. Inte heller rasbranten mot Mélaren kommer att
exploateras. Omradet norr om Korpberget kommer delvis att bebyggas.

Vatmarker i Stockholms lan omfattas av markavvattningsforbud. Om
avvattning ar aktuell kravs tillstand fran lansstyrelsen.

7.4 Rorligt friluftsliv och rekreation

Idag gar manga stigar genom omradet. Dessa forbinder gronomradena pa
omse sidor om kommungransen med varandra. Det rorliga friluftslivets
mojligheter till promenader och strovtag ska kunna tillgodoses och det ar
lampligt att utga fran de befintliga stigarna.
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7.5 Hydrologi och dagvatten

Planomradet &r idag till stora delar ett naturomrade med en utpekad
sumpskog. Har sker idag en naturlig infiltration och fordrgjning av regn-
och smaltvatten. Den 6kade andelen héardgjorda ytor kommer att bidra till
en snabbare avrinning och darmed ¢kade floden pa nedstréms liggande
delar. Bebyggelse och andra anlaggningar behover planeras sa att
tillrackligt med omraden sparas dar infiltration kan ske och att
motsvarande fordrojning som sker idag kan uppnas for omradet, enligt
intentionerna i kommunens dagvattenstrategi.

Goda forutsattningar for infiltration finns idag i de centrala delarna med
sand och moran. Pa berg eller omrade med tunt jordtacke ar det samre
forhallanden. Avrinningen kan dar bli kraftig vid langa eller intensiva
regntillfallen varfor vatten inte kan tas omhand lokalt pa tomterna. Detta
galler framst bebyggelse utmed Korpberget och Varbackavéagens norra
del.

For att infiltration ska kunna ske behdver byggnadsmaterial som inte
fororeningar dagvattnet valjas. Utover infiltration kommer fordréjning av
vetten att behdvas. Det kan ske bland annat genom att sumpskogen
bevaras.

Under anlaggningsskedet ar det viktigt att omhénderta slam och andra
fororeningar. Det ar ocksa viktigt att dagvattenhanteringen och eventuell
sprangning studeras extra noggrant sa att forutsattningarna for
tillrinningen inte férandras efter ny bebyggelse.

Ostra Malarens vattenskyddsomrade som kommer att inrattas innebar att
hela planomradet hamnar inom skyddszonen , varav den inre
skyddszonen &r 50 meter.

7.6 Buller

Ingen bullerutredning har gjorts for planomradet och &r inte nddvandig
da det ar langt till narmaste bullerkallor. De Gversiktliga
bullerberdkningarna fér Huddinge kommun fran 2002 visar ekvivalenta
ljudnivaer pa 40-50 dBA. Den 6kade trafikmangden som planens
genomforande medfor innebar dock en viss 6kning av ljudnivaerna.

7.7 Luft

Halterna av luftféroreningar vid planomradet ar Iaga enligt Stockholms
och Uppsala lans luftvardsforbunds berakningar. Inga
miljokvalitetsnormer forvéntas overskridas i dagslaget eller om
detaljplanen genomfors. Narheten till naturomraden och vatten gor att
luftkvalitén kan forvantas vara bra.
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7.8 Markradon

Delar av Varberget ar klassat som hogradonmark varfor bebyggelse inom
dessa delar skall uppféras radonskyddad. Gallande gransvarden for
hdgsta radonhalt i ny bebyggelse ska foljas.

7.9 Ljus

Bebyggelsens behov av ljus ska kunna tillgodoses utan
avverkningsatgarder i sumpskogen eller i nyckelbiotoperna.

8. Exploateringsekonomi

Med exploateringen foljer ett behov av upprustning av Vérbacka_yégen
samt utbyggnad av gang- och cykelbana och vandplan for buss. Aven
befintliga gator &r i behov av upprustning.

Ett mindre antal av de privatdgda tomterna kommer att kunna avstyckas
och belaggas med gatukostnader. Kommunen kommer att fa intakter fran
markforsaljning. Forhandlingar pagar med Skanska AB betraffande delar
av den obebyggda marken.

Ansvaret for utbyggnaden av gator med mera, kopeskillingens storlek
och dvriga genomforandefragor &r reglerat i ett ramavtal och kommer att
regleras i ett exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdren.

8.1 Detaljplan

Kostnaderna for kommunens arbete med framtagande av en ny detaljplan
for omradet ska finansieras dels genom planavgifter, dels betalas av
exploatdren Skanska. Exploatoren ska &ven till del bekosta utredningar
som underlag for detaljplanen. Kostnaderna for detaljplanen regleras i ett
separat plankostnadsavtal mellan kommunens planavdelning och
exploatoren.

8.2 Vatten och avlopp

Stockholm Vatten AB svarar for och bekostar utbyggnad av det allméanna
va-ledningssystemet med tillhérande anlaggningar.

9. Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Kommunen ska vara huvudman for mark som ar avsedda som allménna
platser inom detaljplaneomradet. Det galler i forsta hand gator och
natur/parkmark. Det innebér att kommunen har ansvar for att marken
iordningstalls i enlighet med detaljplanen samt ansvarar for drift och
underhall. Gator som framst forsorjer ett begransat antal bostader kan
goras som kvartersgator med enskild drift och enskilt underhall.
Beroende pa kvarterens utformning i detaljplanen ska detta avgdras och



18

avgréansas i samband med detaljplanearbetet.

Ansvaret for anldggning och drift inom kvartersmark, inklusive
kvartersgator och interna gang- och cykelforbindelser med mera, ligger
pa exploatoren.

Stockholm Vatten AB &r huvudman for va-ledningar och
dagvattenledningar/anlaggningar pa allman mark.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa kvartersmark
och allmén mark

Telia AB (Skanova) ansvarar for teleledningar pa kvartersmark och
allméan mark.

10. Etapputbyggnad
Varbackavagen kommer att rustas upp i sin helhet vid byggstart.

11. Planarbetets bedrivande
11.1 Utredningar
Nedanstaende utredningar bedéms nodvandiga att utforas under
planprocessen:
= Eventuell komplettering av hydrologisk studie
= Dagvattenutredning for att beddma infiltrationsmdojligheterna
= Forprojektering av gator
= Tillstand for markavvattning
Majligen kan fler utredningar tillkomma.

11.2 Tidplan

Planeringen av Varberget finns med i kommunens projektplan 2006-
2008. Ett forslag till detaljplan beraknas vara foremal for samrad efter
tredje kvartalet 2006. En antagen detaljplan beraknas runt halvarsskiftet
2007.

Miljo- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Planavdelningen

Susanne Werlinder
arkitekt
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