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Planbeskrivning

1. Planens syfte och huvuddrag

Detaljplanen syftar till att skapa ett attraktivt bostadsomrade med arkitektoniska kva-
liteter som ar nara kopplade till omradets natur och sjonara lage. Laget vid Mélaren,
narheten till VVarby gards centrum och strévvanliga gronomraden gor omradet lamp-
ligt for bostadsbebyggelse. Inom planomradet finns idag ett skogsomrade.

Totalt rymmer omradet cirka 100 nytillkommande bostader. Den nya bebyggelsen ska
grupphusbebyggas, sa att hus inom samma kvarter far ett liknande och sammanhang-
ande uttryck. Bebyggelsen utférs dels som smahus, friliggande eller sammanbyggda,
och dels som mindre flerbostadshus. Samtliga hus blir som mest tva vaningar samt
souterrangvaning dar det ar lampligt for befintliga terrangforhallanden.

Den nya bebyggelsens utformning ska anpassas till naturens och terrdngens férutsatt-
ningar. Tanken &r att omradets naturkaraktar ska kunna bevaras sa langt mojligt. Hu-
sens placering och anpassning till terrangen har beddomts som viktiga faktorer for en
anpassning till kulturmiljon.

Grundprincipen i Huddinge kommun dr att fastighetsagaren skall omhanderta det
dagvatten som uppkommer inom tomtmark. For att bevara vattenbalansen i omradet
ar det av yttersta vikt att nederbdrden kan tillatas att infiltrera lokalt. | omradet ar
dock forhallandena svara; planomradet omges av berg och héjder och centralt i omra-
det finns en fuktskog med hoga naturvarden enligt skogsstyrelsens klassifikation for
vilken forhallandena for vegetationen inte far forandras. Dagvattenutredning ar ge-
nomférd maj 2007, och &r foremal for justering.

De nya vagarna forses med gangbanor som i vissa fall ersatter befintliga stigar.

Omradet trafikforsorjs via Varbackavagen. Tillkommande végar ar huvudsakligen
anpassade efter Huddinge kommuns standard for vagbredder. Se vidare ”Gestalt-
ningsprogram for tillkommande grupphusbebyggelse”.



2. Behovsbeddmning av miljdbedémning

Genomforandet av planen bedoms inte innebéra en betydande miljopaverkan enligt
kriterier som avses i forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar, bi-
laga 2 och 4. Det beddms darfér inte finnas behov av att géra en miljébedémning en-
ligt forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Samrad angaende
behovsbeddmningen har skett med l&nsstyrelsen som delade kommunens uppfattning
att planforslaget inte medfér nagon betydande miljopaverkan.

Ekologisk kompensation

Den 16 april 2012 godkénde kommunfullmaktige "Metod for ekologisk kompensation
i den fysiska planeringsprocessen”. Ekologisk kompensation bygger pa balanserings-
principen och innebér i stort att ekologiska kompensationsatgarder tillampas nar olika
typer av gronmark tas i ansprak i samband med bebyggelseplanering i den kommu-
nala fysiska planeringen.

Kompensationsatgarderna innebar att funktioner och varden som gar forlorade vid en
exploatering atgardas inom planomradet eller i nara anslutning till det.

Eventuella kompensationsatgarder inom ramen for kommunens ambition kommer att
behandlas i ett senare skede av planeringen. Detta for att inte foregripa hantering av
anpassningar och skadebegransande atgarder som normalt sker i den fysiska plane-
ringen. Eftersom det inte kommer att finnas utrymme for séarskilda atgarder inom
planomradet, maste atgarderna goras utanfor.



3. Plandata

3.1 Lagesbestamning, areal och markagoforhallanden

Planomradet avgransas i vaster av befintligt fritidshusomrade och i norr och Gster av
kommungransen till Stockholms stad. | soder gransar planomradet till Korpbergets
naturomrade.

Planomradet ar cirka 6,9 hektar stort.

Mark inom planomradet 4gs av Huddinge kommun. Ett optionsavtal &r tecknat med
Gotenehus AB avseende de mellersta delarna av planomradet. Avseende de syddstra
delarna av planomradet avses avtal tecknas med Balder Skane AB under varen 2014.
For resterande delar avser Huddinge Kommun genomfdra ett anbudsforfarande for
markanvisning.



4. Tidigare stallningstaganden

4.1 Oversiktliga planer

I Regional utvecklingsplan 2001 (RUFS) for Stockholmsregionen, anges omradet som
’regional stadsbygd med utbyggnadspotential”’. Det innebér att marken bedéms ha
goda regionala lagesegenskaper och forutséttningar for god kollektivtrafik forsorjning
och energieffektiv stadsbygd.

Riktlinjerna i Oversiktsplan fran 2000. Tillkommande bebyggelse ska framst vara
smahus. Korpberget, som ligger séder om planomradet, innehaller stora natur-, kul-
tur- och rekreationsvarden. Dessa varden bedéms ga att forena med ett relativt stort
tillskott av bostader inom utvecklingsomradet.

Enligt Oversiktsplan 2030 som ar foremal for utstallning under januari 2014 anges att
omradet utgors av primart fortatningsomrade.

4.2 Program for hela Varby gard

Ett planprogram, som ligger till grund for kommande detaljplanering for hela Varby
gard, godkandes av byggnadsnamnden den 13 juni 2002. Syftet med programmet &r
att lyfta hela kommundelen Varby gard. Programmet redovisar omraden, varav detta
planomrade ar ett, som ar lampliga for kompletteringsbebyggelse om totalt cirka 500
lagenheter. Programmet anger bland annat riktlinjer for bebyggelse samt forslag till
olika atgarder betraffande parker och natur, trafik och kommunikationer.

Programmet for hela Varby gard anger foljande riktlinjer for tillkommande bebyg-
gelse inom detta detaljplaneomrade:

o Friliggande villor/smahus for permanentboende.
o Stora krav maste stéllas pa anpassning bade vad géller placering och utformning

0 Hansyn ska tas till omradets karaktaristiska bebyggelsemonster och topografi.

4.3 Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet &r inte planlagt.

4.4 Strandskydd

Omradet omfattas inte av strandskydd.

4.5 Riksintressen samt skyddsomréade for Ostra Méalaren

Malaren i sin helhet &r av riksintresse enligt 4 kap. miljobalken med hansyn till stora natur-
och kulturvarden.

Malaren ar ocksa vattentakt for mer an 2 miljoner manniskor varav ca 1,5 miljoner i Stor-
stockholmsomradet. Ett vattenskyddsomrade har inrattats for Ostra Méalaren och ar indelat i
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vattentaktszoner, en primar och sekundar skyddszon samt sarskilda skyddsforeskrifter.
Planomradet ligger inom den sekundéra skyddszonen vilket innefattar det landomrade
inom vilket det sker en direkt avrinning mot Ostra Malaren eller dar dagvatten natur-
ligt eller tekniskt (via ledningar) avrinner mot Ostra Mélaren. Skyddsforeskrifter som
har betydelse for planomradet &r att nya eller andrade avloppsanlaggningar ska utformas
och drivas pa sadant sétt att risken for utslapp av fororeningar minimeras och att mark- och
anlaggningsarbeten far inte ske om det kan medfora risk for vattenfororening.

4.6 Planuppdrag och program infér denna detaljplan

Kommunstyrelsen beslutade den 26 september 2005 att ge byggnadsndmnden i upp-
drag att uppratta ny detaljplan for Varberget. Planen bedémdes kunna innehalla cirka
50-75 radhus/parhus samt cirka 20 nya tomter for friliggande smahus varav cirka 15
pa mark som dgs av kommunen. Stora krav maste stallas pa anpassning bade vad gal-
ler placering och utformning.

Ett program uppréattades for detta planomrade av miljo- och samhallsbyggnadsforvalt-
ningen i januari 2006. Programmets inriktning ar bland annat att naturens forutsatt-
ningar, daribland nyckelbiotoper och andra naturvarden, inte far forvanskas, att bade
byggnader och anlaggningar ska anpassas bade horisontalt och vertikalt till topo-
grafin, att all teknisk forsorjning ska byggas ut och att foérutsattningarna for en for-
béattrad véagstandard och kollektivtrafikforsorjning ska utredas. Vidare ska mojlig-
heterna att till fots och med cykel ta sig till omgivande bostadsomraden utredas.

Programmet var foremal for remiss och samrad under februari — mars 2006. Ett in-
formationsmote holls den 23 februari 2006.

Detaljplaneforslaget upprattades och samrad hélls under tiden 1 december 2006 till 23
januari 2007. Vid uppréattandet av detaljplanen har det funnits vissa svarigheter med
terranganpassningen. Vaglutningar och tillganglighet har i vissa fall fatt prioriteras.

Efter samradet har detaljplanen delats upp i tva detaljplaner. Detaljplan for dstra Var-
berget (Dp 26-E-2) som omfattar nybebyggelse i grupphus respektive detaljplan for
vastra Varberget (Dp 26-E-3) som omfattar majoriteten av befintlig bebyggelse. Detta

for att ge mojlighet att klargora eventuella slantintrangs exakta omfattning i det be-
fintliga fritidshusomradet.

Detaljplan for vastra Varberget (Dp 26-E-3) vann laga kraft 2010-05-19. Detaljplan
for ostra Varberget (DP 26-E-2) for del av planomradet, omfattande befintligt omrade
for fritidsboende samt lokalgata vann laga kraft 2010-04-09. Kvarvarande del av de-
taljplan for Ostra Vérberget, omfattande ny bebyggelse godkandes i samhallsbygg-
nadsnamnden i juni 2008 men antogs inte i kommunfullmaktige, da den da aktuella
exploatoren (Skanska Nya Hem) drog sig ur projektet.

Arbetet med kvarvarande planomrade aterupptogs under hsten 2013, nu som ny plan
(foreliggande SBN 2014-055, Ostra Varberget). Denna plan baseras pé tidigare sam-
rad och justeringar efter samrad har gjorts i enlighet med samradsredogdrelsen (7 maj
2008) och utlatande efter utstallning (9 juni 2008).



5. FOorutsattningar och forandringar

5.1 Natur
Mark och vegetation

Det storskaliga och dramatiska sprickdalslandskapet rymmer dven en mer smabruten
terrang med en mosaik av vegetationstyper. | omradet finns till exempel kala berghal-
lar alldeles intill ett omrade med fuktskog. Inom omradet forekommer hallmark,
héllmarkstallskog, frisk barrskog och partier som domineras av l6vtrad samt alla
overgangar daremellan.

Den nya bebyggelsen placeras foretradesvis i hallmarkstallskog och i vissa delar aven
i den friska till torra blandskogen. Centralt i planomradet sparas en fuktskog da den &r
utpekad som naturvardesobjekt enligt Skogsstyrelsen och har en viktig funktion for
omradets hydrologi. For att fuktskogen ska kunna bevaras &r det véasentligt att forut-
sattningarna for biotopen bevaras. Dagvattenhanteringen inom omradet ar darmed av
stor betydelse. Det atgarder som ar nédvéndiga for att behalla balansen i fuktskogen
kommer att vidtas. En mindre fuktskog i omradets norra del avses ocksa att bevaras
da aven den har betydelse for omradets hydrologi. Se vidare under avsnittet 5.8 Tek-
nisk forsorjning, Dagvatten.

Soder om planomradet soder ligger Korpberget med vida vyer 6ver Malaren och en
stor biologisk mangfald. Korpberget ar skyddat som det forsta kommunala biotop-
skyddsomradet enligt miljébalken. Naturvardena ar mycket hoga och knutna till
gamla trad framst gamla senvuxna tallar, den opaverkade naturskogsartade miljén
med inslag av dod ved samt det dramatiskt, brant stupande berget.

Fuktskogen intill Varbackavéagen har utpekats ha ett hogt naturvérde i Skogsstyrelsens
klassning och ska darfor inte bebyggas. For att fuktskogen ska kunna bevaras ar det vasent-
ligt att forutsattningarna for biotopen bevaras. Dagvattenhanteringen inom omradet &r dar-
med av stor betydelse. De atgéarder som ar nddvandiga for att behalla balansen i fuktskogen
kommer att vidtas.

Se vidare under avsnittet 5.8 Teknisk forsorjning, Dagvatten.



Skyddsvarda naturomraden (markerade med grént). Avgransningen for den centrala fuktsko-
gen ar inmétt medan avgransningen for den norra fuktskogen ar uppskattad.

Geotekniska forhallanden

Stora delar av planomradet bestar av berg i dagen eller berg med tunt jordticke. De
centrala delarna bestar av sand/grus som ligger i ett brett strak langs med Varbacka-
vagen ner till Méalaren. Det finns dven sand/grus i ett anknytande strak i nord-sydlig
riktning Oster om Segelledsvégen. | soder och Oster finns storre randzoner av sandig-
moig morén. Risken for skred beddms liten eftersom de branta delarna i huvudsak be-
star av berg.

Fororenad mark

Enligt 6versiktsplanen finns inga kanda markféroreningar inom planomradet.



Hydrologiska forhallanden
Miljokvalitetsnormer for vatten

Programomradet ligger inom den sekundara skyddszonen for Ostra Mélarens vatten-
skyddsomrade med skyddsfareskrifter for att skydda Méalaren som dricksvattentakt.

Malaren omfattas &ven av miljokvalitetsnormer. Miljokvalitetsnormerna innebar att

Malarens vattenstatus inte far forsamras och att den ekologiska och kemiska vatten-

statusen ska vara god ar 2015. Av ovan namnda skal ar det viktigt att inte 6ka avrin-
ningen och mangden fororeningar fran omradet.

Dagvatten

En hydrologisk studie har utforts av Tyréns i september 2005 och en dagvatten-
utredning har utforts av Sweco under varen 2007, uppdaterad i maj 2008. En revide-
ring av dagvattenutredningen kommer att goras da planerad markanvéandning har for-
andrats sedan 2008.

Markanvandningen inom omradet utgérs i huvudsak av skog. Befintlig bebyggelse
aterfinns framforallt i den vastra delen av omradet langs Segelledsvagen och Var-
backavéagen. Marken i Varberget ar mycket kuperad. | figur nedan visas en skiss dar
vattendelare och de viktigaste avrinningsvagarna framgar. Hela omradet avvattnas
vasterut mot Malaren. Utifran vattendelarna har fyra delavrinningsomraden identifie-
rats. ”Nord” och ”Syd” avrinner diffust mot Malaren. Omradet benamnt "fuktskog”
avrinner diffust och via ett dike langs Varbackavéagen till den stérre och centralt be-
lagna fuktskogen. Fuktskogen avbdrdas via en kulvert till en ravin. Vid ett platsbesok
i omradet i april 2007 observerades att det huvudsakliga flédet genom ravinen sker
genom kulverten och att nastintill inget vatten verkar rinna ytligt genom ravinens na-
turliga fara.

Betréffande forslag till dagvattenhanteringen se vidare under 5.8 Teknisk forsorjning,
Dagvatten.



L]
Milaren

“Varbyckaviges
[ ]
L[]

Planomrade
~ Vattendelare
* Flédesrikining nu

o o° Befintliga avvattningsvigar

Dike ! avwatiningssirak
L LN NN )
NKuluer‘l . 4

(d
. Fukiskog ®eeee

N

A ] 50 100 Meters

e

Oversikt av avrinningen varen 2007. Delavrinningsomraden: nord, ravin, fuktskog och syd.

Fornlamningar
Inga registrerade fornlamningar finns inom omradet enligt Riksantikvarieambetets da-
tabas Fornsok. En arkeologisk utredning inom delar av Varby gard har utforts av

Stockholms lans museum under ar 2000. Inom planomradet fann man ett odlingsrose
som ar cirka 4 x 5 meter stort och 0,5 meter hogt. Odlingsroset ar sentida och har inte
fornldamningsstatus.
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5.2 Landskapsbild

Omradets mycket branta sluttning ner mot Malaren ar mycket karaktaristisk med sina
hallmarker och karaktérsfulla tallvegetation. Det erbjuder flera utsiktspunkter med en stra-
lande utsikt dver Malaren. Fran Mélarens vatten reser sig Korpberget med en vild och
vacker skog som néstan mater vattnet.

Hela omradet & mycket kuperat. Omradet utmérks i huvudsak av hallmark och hallmark-
stallskog.

Fran Méalarens vatten reser sig Korpberget  Landskapet erbjuder stralande utsikt 6ver Méa-
med en vild och vacker skog laren

5.3 Kulturmiljo, befintlig bebyggelse

Pa Varberget ar byggnaderna varsamt och elegant inplacerade pa den mestadels slut-
tande och tradbevuxna marken papekas i kulturmiljéutredningen "Huddinge, revide-
rad kulturmiljéinventering 2004”.

For att miljons attraktivitet ska besta vid en nybyggnation kréavs en langtgaende an-
passning till natur- och kulturvérden. Det innebar en omsorgsfull placering, vélav-
vagda volymer och hoga krav pa kvalitet i utférandet.

Bestammelser som syftar till en anpassning till kulturmiljon har inforts i planen. De
faktorer som beddms som mest vardefulla for att anpassa bebyggelsen till kultur-
miljon ar husens inplacering i och anpassning till terrangen som till exempel trapp-
ningar, utnyttjande av maojligheten till souterrangvaningar mm. Aven utformningen av
utemiljon som till exempel murar for att ta hand om nivaskillnader &r inslag som ar
traditionella i omradet.
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5.4 Befintlig bebyggelse
Gransande till planomradet, i Stockholms stad, ligger radhus uppforda pa 1970-talet.

Befintligt radhusomrade i tegel och trapanel
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5.5 Tillkommande bebyggelse

| omrade A planeras for smahus. | omrade B, C, D planeras for radhus i s.k. engelsk stil. | omrade G
och H planeras for kedjehus. | omrade E och F planeras for flerbostadshus i tva vaningar. | resterande
omraden medges bebyggelse upp till tvd vaningar + souterrangvaning dar det ar lampligt med avse-
ende pa terrangforhallanden. | gront ses bibehallen allman plats som naturmark. | angransande om-
rade vaster om planomréadet finns en gallande detaljplan for vastra Varberget som medger bebyggelse
i angransande delar, forutom omrade markerat i gront.

Bebyggelsen skall grupphusbebyggas, sa att varje kvarter far en liknande utformning
inom kvarteret.

- 13-



Omréade A

| omrade A planeras for smahus som skall uppforas av Gotenehus AB. Husen byggs
pa pelare, med delvis sluten bottenvaning i souterrang. Uteplatser anordnas pa tradack
for att minska averkan pa berget kring vilket husen ar byggda. Husen uppfors i tva
vaningar + souterrang. Garage &r i bottenvaning, angoringsgata anléaggs pa kvarters-
mark.

nnnn
IR

| omrade A planeras for smahus.

Omrade B, C,D

| omrade B, C och D planeras for radhus i s.k. engelsk stil i tva vaningar som kommer
att uppforas av Gotenehus AB. Garage ar i bottenvaning, angoring fran lokalgata.

[MTH DU

| omrade B, C planeras for radhus i s.k. engelsk stil. Tva varianter férekommer, har variant fér om-
rade B och C.
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OmradeE, F

| omrade E och F planeras for flerbostadshus for hyresrétt i tva vaningar som kommer
att uppforas av Balder Skane AB. Husen har loftgangar. Bebyggelsen trappas i hojd
med terrdngens forutsattningar.
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LT 0O R El Bec oz aaam ol -
E -0 ’ nﬁ 0O E tIPI:IL % ‘(ﬂl‘ o
D I?l. D H D .

| omrade E och F planeras for flerbostadshus i tva vaningar

Omrade G, H

I omrade F och G planeras for kedjehus med hyresratt som kommer att uppforas av
Balder Skane AB. Bebyggelsen trappas i hojd med terrangens forutsattningar.

I
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| omrade G och H planeras for kedjehus.

Omréade 1,J, K, L, M, N

| omrade I-N planeras flerbostadshus alternativt for smahus som ar friliggande eller
sammanbyggda. Upp till tva vaningar medges, utéver detta medges souter-
rang/kallarvaning dar det ar lampligt med avseende pa befintliga terrangforhallanden.
Vindsvaning far inredas. Varje kvarter skall grupphusbebyggas sa att varje kvarter far
ett sammanhéngande och liknande uttryck avseende form, skala och materialitet.
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Tillgénglighet
Den mycket kuperade terrangen gor det svart att uppna fullgod tillganglighet.

Ny bebyggelse bor anpassas sa langt mojligt till terrangforhallandena och sprangning
i berg bor undvikas. Undantag kan medges fran kravet pa tillganglighet till en- och
tvabostadshus da det i detta fall &r befogat med hansyn till terrangen (3 kap 15 § 5 p.
PBL och 12 § lagen om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk mm.).

Service

Inom planomradet finns varken kommunal eller kommersiell service. Fran omradet &r
avstandet till skola och forskola i Varby gard drygt 1 km och till Varby gards centrum
cirka 1,5 km. Inom Varby gards centrum finns hogstadieskola, sim- och sporthall med
mera.

5.5. Gestaltning

Ostra Vérberget har stora forutsittningar att bli ett attraktivt bostadsomrade. Ny be-
byggelse som uppfyller dagens krav pa utformning och bekvamlighet blandas med
den &ldre fritidshusbebyggelsens individuellt utformade hus med stor anpassning till
naturen. Den dramatiska naturen med stora majligheter till saval rekreation som ut-
blickar mot Malaren skall ges en stor inverkan pa utformningen av saval byggnader
som utemiljo. Dessa delar skall smélta samman till en helhet dér bebyggelse och natur
star i samklang med varandra.

De faktorer som beddms som mest vérdefulla for att anpassa bebyggelsen till kultur-
miljon ar luftigheten och utblickarna mot sjon samt husens inplacering i och anpass-
ning till terrangen som till exempel trappningar, utnyttjande av mojligheten till
souterrangvaningar mm. Aven utformningen av utemiljon som till exempel murar for
att ta hand om nivaskillnader &r inslag som ar traditionellt i omradet.

En dvergripande gestaltningsidé for grupphusbebyggelsen &r ”hus i natur”. Det inne-
bar att den dramatiska naturen skall pragla upplevelsen av omradet. Det innebér att
ingrepp som sprangning i berg skall undvikas sa langt som moéjligt, att nivaskillnader
foretradesvis skall tas upp i husen och att markuppfyllnader i forsta hand tas upp ge-
nom murar och terrassering i stallet for omfattande slanter.

Se vidare gestaltningsprogram pa sid 22.

5.6 Rekreation

Programmet for hela VVarby gard anger att ianspraktagande av gronytor pa olika satt
bor kompenseras genom att forbattra kvaliteten pa och oka tillgangligheten till kvar-
varande ytor. Vidare anges att en malséttning bor vara att skapa ett flertal gang- och
strovslingor av olika langd och karaktar; saval upplysta och sakra gangvagar, som
spannande och utmanade vildmarksupplevelser pa Korpberget med stor artrikedom
och vida vyer éver Malaren.

Omradet nyttjas relativt flitigt for rekreation idag, vilket inte minst de flertaliga upp-
trampade stigarna vittnar om. Stigarna forbinder gronomradena pa 6mse sidor om
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kommungransen. En ambition ar att omradet aven efter att ha kompletterats med ny
bebyggelse ska vara tillgangligt for rekreation.

Fran radhusen pa Stockholmssidan blir det mojligt att ta sig ner till Varbackavagen
genom det nya bebyggelseomradet via de nya gator som anléggs. De stigar som for
nérvarande anvands kommer darmed att ersattas av de nya gatorna.

En kommunal lekplats planeras i planomradets sodra del.

5.7 Vattenomraden

Malaren ar av riksintresse med hansyn till natur- och kulturvérden samt &r en viktig
reservdricksvattentakt. Planomradet ingar i den sekundéra skyddszonen for vatten-
skyddsomrade for Ostra Mélaren med tillhdrande skyddsfcreskrifter.

5.8 Gator och trafik
Gatustruktur

Végnatet inom planomradet ar uppbyggt kring huvudgatan Varbackavagen som ar
tillfartsvag for omradet. Varbackavégen ar anpassad for busstrafik och forsedd med
gang- och cykelbana fram till och med en vandhallplats for bussar.

Varbackavagen har busstandard (6,5 meter bredd) upp till vandplanen ungefar i hojd
med Varbergstoppen, dar en framtida buss- och eventuellt bilférbindelse till VVarberg
och Stockholm stad m6jliggors. | detaljplanen reserveras mark for detta andamal.

Tillkommande bebyggelse forses med tillfartsvdgar med vandplaner och i vissa fall
med gangbanor, men normalt sker gang- och cykeltrafik i blandtrafik.

Gangtrafik

Langs med Varbackavagen gar en gang-och cykelbana. Fran bussens vandplan och
Segelledsvagen ner till Segelledsbacken finns gangbana. Den nya lokalgatan i syd-
vastlig riktning i planomradets sédra del, och den nya lokalgatan i nordlig riktning i
planomradets norra del, forses med gangbanor. Gangbanorna kommer att vara cirka
tva meter breda och ligga langs gatornas ena sida. | évrigt kommer gangtrafik ske i
blandtrafik.

Cykeltrafik

Gang- och cykelvagen som I6per langs med Varbackavagen fran bussvandplatsen vi-
ker av vid Krongardsvagen, dar den fortsatter mot bl.a. Varby centrum. | dvrigt kom-
mer cykling ske i blandtrafik.

Mojligheten att anlagga en gang-och cykelbana fran planomradet sydostra del rakt ner
till Varby centrum, genom skogen, ska utredas.
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Kollektivtrafik
Narmaste busshallplats ligger vid Varby brygga, cirka en kilometer fran planomradet.

Cirka 1,5 kilometer fran planomradet ligger Varby gards tunnelbanestation. Anlaggs
en gang och cykelvég fran planomradet till Varby gards centrum halveras denna
stracka, vilket antas 0ka kollektivtrafikandelen avsevart.

Varbackavagen ar utbyggd sa att det i framtiden ar mojligt att forsorja omradet med
busstrafik fram till vandplanen. I anslutning till VVarbackavéagen och en av infarterna
till det nya bostadsomradet i Oster reserveras ett omrade for en lokalgata som pa sikt
eventuellt kan trafikeras med buss fram till Varberg och Varbergs tunnelbanestation.
Fram till att detta blir aktuellt ska dock omradet anvandas som natur alternativt gang-
och cykelvag.

Biltrafik

Varbackavagen trafikeras for narvarande av cirka 1 500 fordon/dygn i ett avsnitt nordvast
om Varby allé. | och med att den planerade bebyggelsen kommer till forvantas trafiken oka
med cirka 450 fordonsrorelser/dygn.

Hastighetsbegransningen pa Varbackavagen ar 40 km/tim. De nya vagarna kommer ha 30
km/tim.

Gatuutformning

| programmet for hela Varby gard anges att trafiksystemets funktion bor, om majligt,
aterspeglas i trafikrummets utformning. Dar gatornas funktion andras bor detta sam-
manfalla med &ndrad karaktar.

Vid utformningen av vagnatet har flera faktorer végts in; anpassning till de naturgivna
forutsattningarna, som till exempel fuktskogens avgransning, terrangférhallandena,
mojligheterna till omh&ndertagande av dagvatten och darmed mojligheterna att bevara
den hydrologiska balansen, mojligheterna att stélla i ordning vdgarna med en accep-
tabel trafiksakerhet med mojlighet till rationell skotsel, samt mojligheten att bevara
det kulturhistoriska vardet.

Standarden ska huvudsakligen anpassas efter Huddinge kommuns standard betréaf-
fande vagbredder. Kérbanebredden ska vara 4,5 meter vilket inneb&r en mindre god
standard for méten med tung trafik men acceptabel standard for méten bilar emellan.

Parkering

Cykel- och bilparkering ska ordnas pa kvartersmark. Enligt Huddinge kommuns par-
keringsnorm skall minst tva bilparkeringsplatser ordnas pa den egna tomten for enfa-
miljshus samt rad-, kedje- och grupphus utan gemensam parkering. For rad-, kedje-
och grupphus med gemensam parkering beréknas behovet till 1,5 bilplatser/bostad,
vilket ar bade boende- samt bestksparkering.

In- och utfart far ej anordnas 6ver mark betecknad med natur.
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Varumottagning och sophamtning

Byggherren ska se till att I6sningen for sophdmtning ar godkand av SRV. Backning
over gang-, eller gang- och cykelbana ar ej tillaten.

Park- och lekplats

| sodra delen av omradet ska en ny lekplats anlaggas.

5.9 Teknisk férsorjning
Vattenforsorjning, spillvatten

Omradet va-forsorjs genom anslutning till det allménna ledningsnatet. Huvudmannen
véljer lampligt system. Den nya bebyggelsen utmed Varbackavagen och nya lokalga-
tor kan eventuellt forsorjas med sjalvfallssystem. Omradet va-forsorjs genom anslut-
ning till det allmé&nna ledningsnatet. Huvudmannen véljer lampligt system. Den nya
bebyggelsen utmed Varbackavagen och nya lokalgator kan eventuellt férsorjas med
sjélvfallssystem.

I anslutning till planomradet har plats reserverats for pumpstationer.

Drift- och gatuunderhall

Huddinge kommun har huvudmannaskapet for omkringliggande gator och s& kommer
det dven fortsattningsvis att vara. Flera av de nya védgarna kommer ha kommunalt hu-
vudmannaskap, och somliga enskilt huvudmannaskap. De tillkommande kommunala

vagarna samt gang- och cykelstraken forandrar kommunens driftforutséttningar.

Gator och anléaggningar inom fastigheten ansvarar fastighetsagaren for.

Dagvatten

Grundprincipen i Huddinge kommun ar att fastighetségaren skall omhanderta det
dagvatten som uppkommer inom tomtmark. For att bevara vattenbalansen i omradet
ar det av yttersta vikt att nederborden kan tillatas att infiltrera lokalt. | omradet ar
dock forhallandena svara; planomradet omges av berg och héjder och centralt i omra-
det finns en fuktskog med hoga naturvarden enligt skogsstyrelsen klassifikation for
vilken férhallandena for vegetationen inte far forandras. Atgarder foreslas i dagvat-
tenutredning maj 2007, uppdaterad maj 2008 av Sweco, denna utredning ska justeras
och atgarder efter denna justering ska utforas.

Ny exploatering medfér en 6kad dagvattenmangd. En 6kad trafik medfér 6kade for-
oreningsmangder, ett 6kat boende innebar ocksa att 6kade mangder foéroreningar av-
leds via dagvattensystemen
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Lokalt omhandertagande av dagvatten sker inom tomtmark och genom detta kommer
merparten av dagvattnet att infiltrera lokalt. | samband med kraftig nederb6rd och
hoga grundvattennivaer kan braddning komma att ske till ledningssystemet. Detta vat-
ten &r ur fororeningssynpunkt relativt lite férorenat.

Fuktskogen
Viktiga aspekter att tillgodose vid dagvattenplaneringen for fuktskogen é&r:

e Skapa manga och sma inloppspunkter for att sa langt mojligt efterlikna den
diffusa tillrinning som sker idag.

¢ Inte andra vattenbalansen i fuktskogen. Bedémningen &r att okningen &r liten
och att den troligen ligger inom marginalerna for den normala variationen i
flode fran ar till ar.

e Endast tillata laga fororeningshalter i till fuktskogen. Féroreningshalterna i
dagvattnet bedoms bli laga.

e Den back som avbdrdar den mindre fuktskogen i norr bor bevaras.

Varbergstoppens paverkansomrade

Varbergstoppen i Stockholm tog emot schaktmassor, slagg och aska, men lades ner pa
1970-talet. Numera ar det ett gronomrade som kallas Varbergstoppen och gransar till
planomradet. Provtagningar gjordes 1998 for att kontrollera hur deponin paverkar
grundvattenkvalitén i omgivande omraden. Undersokningen av nedlagda avfallsupp-
lag i Stockholm bedémer att det paverkansomrade (avrinningsomrade) som gar ge-
nom den centrala delen av planomradet (fuktskogen och ravinen) inte utgdér nagon
risk for hdlsan eller miljon. De provtagningspunkter som uppvisade forhdjda halter av
tungmetaller var inte beldagna inom det avrinningsomrade som berdér planomradet. Vid
provtagning av dricksvattnet i den enskilda brunnen pa Segelledsvégen 6, som ligger
inom paverkansomradet, visade analysrapporten att vattnet var tjanligt som dricksvat-
ten.

Varme

Bebyggelsen kan anslutas till fjarrvarmenatet. Fjarrvarmeledningen kommer via Var-
backavagen dar Krongarden 2-6, Varby gard 1:1 och Varbackaskolan ar anslutna till
fjarrvarme.

Uppvarmning kan &ven ske med enskilda anldggningar.

Elforsorjning

Eldistributionsnatet inom detaljplaneomradet bestar av en transformatorstation med
hog- och lagspannings luftledningar. Natet kommer att behdva byggas ut och for-
starkas. Utbyggnaden kommer att omfatta nya ledningar som forlaggs i mark bade
inom och utanfor planomradet. Vattenfall eldistribution AB som édger ledningarna
stravar efter att forlagga ledningarna i gatumark eller i mark som inte far bebyggas.
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Avfallshantering

Avfallshantering ska ske enligt avfallsplanen och anpassas till Iangtgaende kall-
sortering och atervinning. Narmaste atervinningsstation finns i Varby gard, pa Back-
gardsvagen, Lammholmsbacken och Mogardsvagen.

5.10 Raddningstjanst

Sodertorns brandforsvarsforbunds PM angaende framkomlighet och brandvatten-
forsorjning i nya planomraden ska beaktas i projekteringen.

5.11 Administrativa fragor

Genomfdrandetiden

Genomforandetiden ar 10 ar efter det att planen vunnit laga kraft.
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Gestaltningsprogram

1. Byggnader

1.1 Byggnader

Byggnadsvolymer skall halla en modest skala och kan vara sammanbyggda eller frilig-
gande. Material och form skall utféras med enhetligt uttryck inom varje kvarter.

1.2 Terrdnganpassning

Byggnader skall placeras i terrangen sa att sprangning i berg eller utfylinader undviks.

For att ta upp nivaskillnader vid grundlaggning skall murar, plintar eller pelare foretradesvis
nyttjas istéllet for att spranga i berg. Vid sprangning skall detta ske sa att berg sparas sa nara
byggnad som mgjligt.

2. Utemiljo

2.1 Allman mark

Naturmiljo

Befintlig naturkaraktar skall bevaras sa langt mojligt. Avverkning eller nyplantering kan
anda komma att ske i viss man eftersom vaxtbetingelserna for befintlig vegetation kommer
att forandras.

Végar

Hojdsattning av vagar skall ske sa nara befintlig terrang som mojligt. Vid eventuella
slanter skall garna material fran platsen anvéndas.

2.2 Kvartersmark
Befintlig naturkaraktar skall bevaras sa langt mojligt.

Nivaskillnader skall tas upp med murar sa langt majligt, slanter och utfyllnader ska
minimeras. Dar slanter &nda maste utforas skall de utforas av naturmaterial, hamtat
fran platsen, sa langt majligt. De skall utforas sa att de ansluter till omgivande natur-
mark och topografi.

Den befintliga terrangens karaktar skall bevaras sa langt mojligt och tomtmark bor vara av
skogstomtstyp. Sarskilt marklov kravs for markforandringar storre an 40 cm hojdskillnad.

Féllning av storre trad undviks darfor och sérskilt marklov kravs for trdd med diameter
storre an 40 cm, uppmatt 150 cm 6ver markytan. Tradfallning skall medges endast da tradet
helt star i vagen for méjlighet att uppfora byggnad eller da det innebar en risk for byggna-
den. Solinslépp och liknande efterstravade kvaliteter ar inte grund for att medge fallning av
stora trad.
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Genomforandebeskrivning

Genomférandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga, tek-
niska och ekonomiska atgarder som behovs for ett andamalsenligt och i 6vrigt sam-
ordnat plangenomférande. Genomfdérandebeskrivningen har inte nagon sjélvstandig
rattsverkan utan ska fungera som végledning till de olika genomforandeatgarderna.
Avgorande fragor som ror fastighetsbildning, VA-anlaggningar, vagar mm regleras
saledes genom respektive speciallag.

1. Organisatoriska fragor

1.1 Tidplan

Programsamrad skedde under varen 2006. Plansamrad holls fran 1 december 2006 till
och med 23 januari 2007. Efter samradet har detaljplanen delats upp i tva detaljplaner.
Detaljplan for Ostra Vérberget (Dp 26-E-2) som omfattar nybebyggelse i grupphus
respektive detaljplan for Vastra Varberget (Dp 26-E-3) som omfattar majoriteten av
befintlig bebyggelse. Utstallning av detaljplan for Ostra Varberget, Dp 26-E-2, sked-
de under sommaren 2007.

Detaljplan for Ostra Varberget (DP 26-E-2) antogs 2010 i de delar som rorde
Varbackavagen samt befintlig fritidshusbebyggelse. For de delar som inte antogs
aterupptogs arbetet med detaljplanen under hosten 2013. Fornyad granskning planeras
under varen 2014. Samhallsbyggnadsnamndens godkannande bedéms ske under
tredje kvartalet 2014 varefter detaljplanen dverlamnas till kommunfullmaktige for an-
tagande. Detaljplanen berédknas vinna laga kraft tidigast under fjarde kvartalet 2014.

1.2 Genomfdrandetid
Genomforandetiden ar 10 ar fran det datum planen vunnit laga kraft.

Nar detaljplanens genomférandetid borjar kan bygglov enligt detaljplanen lamnas. Da
detaljplanen vunnit laga kraft ska Stockholm Vatten bygga ut vatten och avlopp och
kommunen bygga om och bygga ut de gator som utgor allméan platsmark. Vattenfall
och TeliaSonera bygger ut el och tele.

Efter genomférandetidens utgang far planen dndras eller upphévas utan hinder av rat-
tigheter som uppkommit genom planen (PBL 4:40), men planen fortsatter att galla om
inte kommunen &ndrar eller upphaver planen.

1.3 Ansvarsfdrdelning, huvudmannaskap
Huddinge kommun ska vara huvudman for allméanna platser.

Kommunen ansvarar for att kommunala gator och andra allmanna anldggningar byggs
ut till kommunal standard. Kommunen ansvarar for drift och underhall pa allméanna
platser.
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Ansvaret for anlaggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighetsagaren.

Stockholm Vatten AB ar huvudman for VA-ledningar och dagvattenledningar/ an-
laggningar pa allméan mark.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar pa kvartersmark och allmén
mark.

Telia Sonera ansvarar for teleledningar.

1.4 Avtal

Kommunfullméktige beslot i september 2013 att godkanna optionsavtal mellan kom-
munen och Gotenehus avseende fyra delomraden av detaljplaneomradet. | samband
med antagande av detaljplanen kommer ett exploateringsavtal att tecknas i vilket
markoverlatelse, kostnads- och genomférandeansvar m.m. regleras. Avtal exploator
gallande de sédra delarna av planomradet avses att tecknas med en annan exploator
under varen 2014.

2. Fastighetsrattsliga fragor

2.1 Fastighetsbildning

Fastighetsrattsliga atgarder kan genomforas nar detaljplanen vunnit laga kraft. Anso-
kan om lantmateriforrattning inldmnas till Lantmaterimyndigheten i Huddinge.

yérbackavégen och ett antal anslutningar ar utlagda som allman plats i detaljplanen.
Ovriga gator placeras pa kvartersmark och tillskapas genom bildande av gemensam-
hetsanldggningar.

Inom omraden betecknade med B far gemensamhetsanlaggningar for till exempel vag, ge-
mensam sophantering etc. inrattas.

2.2 Ledningsratt

Ratten att anlagga och underhalla allmanna ledningar fér VA och el pa kvartersmark bor
sakerstéllas genom ledningsrétt.

Inom planomradet maste utpekade dagvattenfloden vara tillgangliga for Stockholm Vatten
AB. Dagvattenutredning genomford 2007 justeras for narvarande i samrad med Stockholm
Vatten. U-omraden kan komma att laggas ut i den slutgiltiga plankartan efter samrad med
Stockholm Vatten.

2.3 Ansokan

Ansokan om fastighetsbildning, ledningsrattsférattning, servitut, bildande av gemen-
samhetsanlaggning m m gors hos Lantmaterimyndigheten i Huddinge kommun.
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Ekonomiska fragor

3.1 Avtal

Seovan 1.4

3.2 Gatukostnader

Huddinge kommun berédknar att bygga om gatorna inom planomradet i enlighet med detalj-
planen. Tidigare har kommunen byggt om Varbackavagen fran och med vandplanen strax
norr om Krongardsvégen. Storre delen av Varbackavagen och 6vriga gator inom planom-
radetomradet ska bekostas av exploatérerna i omradet.

3.3 Anlaggningsavgifter for vatten och avlopp, el och tele

Anldggningsavgifter tas ut enligt taxa for respektive verksamhet.

3.4 Kommunalekonomiska konsekvenser

Planerad markforséljning innebar en intakt for kommunen. Exploattrerna i omradet
ska finansiera storre delen av planerad utbyggnad av gator. Markdverlatelser samt ga-
tukostnader regleras ndrmare i exploateringsavtal mellan respektive exploator och
kommunen i samband med detaljplanens antagande.

3.5 Planavgift

For bebyggelse pa kommunens mark och fér dvriga fastigheter tas planavgiften ut i
samband med bygganmalan i enlighet med géllande taxa.

4. Tekniska fragor

4.1 Tekniska utredningar
En hydrologisk studie 6ver Varberget har utforts av Tyréns 2005-09-08.

En fordjupad dagvattenutredning har utforts av Sweco i maj 2007, reviderad maj
2008. Denna justeras f.n. i samrad med Stockholm Vatten (2014)

I genomférandeskedet ska en inventering av naturmark ske sa att naturen kan bevaras
pa ett rimligt satt.
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5. Administrativa fragor

Ansvaret for arbetet med denna detaljplan ligger pa milj6- och samhalls-
byggnadsforvaltningens planavdelning i samarbete med medverkande fran kommu-
nens forvaltningar.
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Miljobeskrivning

1. Sammanfattning och motiverat stallningstagande

Under planarbetets gang ska eventuella miljokonsekvenser till foljd av den forandrade
markanvéandningen undersokas. Miljobeskrivningen &r en frivillig miljokonsekvens-
beskrivning, vilken gors enligt Huddinge kommuns planeringsriktlinjer. Planens genom-
forande bedoms inte innebara en betydande miljopaverkan och dérfor finns inget behov av
att géra en miljébedémning.

Planomradet bestar av naturmark med delvis hoga naturvarden. Omradet tillsammans med
Korpberget och Varbergstoppen &r ett omtyckt strévomrade for boende i Varby géard och
Varberg. Planforslaget medger en fortatning av fritidshusomradet samt nyexploatering pa
naturmark med totalt cirka 100 bostéder.

Forslaget medfor att naturmark tas i ansprak for bebyggelse. Detta innebér att den redan
avbrutna Bornsjokilen i viss man forsvagas. Planforslaget har utformats sa att mark med
hoga naturvarden sparas. Rekreationsvarden kommer till viss del att férandras da, natur-
mark tas i ansprak och den nya bebyggelsen eventuellt upplevs som barriar mot omgivande
natur.

Planen ger ocksa méjlighet till en utbyggnad av vatten- och avloppsnatet. En samordnad
I6sning av avloppshanteringen &r positivt for grundvattnets och recipienten Mélarens kvali-
tet. Planen skapar forutsattning att kollektivtrafikforsorja omradet genom att bussgata fran
Varby till Varberg eventuellt kan byggas ut om nagra ar. Planomradet ar idag inte belaget
sa att ett hallbart resande gynnas for de boende, t.ex. ar gangavstand till narmsta livsme-
delsbutik ca 1,5 km.

Lokalt omhandertagande av dagvatten maste efterstravas i omradet, bade av miljoskal och
for att undvika hydraulisk 6verlastning av diken och kulverteringar. Paverkan pa de hydro-
logiska forhallandena inom naturmark ska minimeras. Vegetation har en dranerande effekt
och darfor ska sa mycket som mojligt av befintligt tradbestand behallas inom omradet.

Genomforandet av planforslaget bedéms inte innebéra nagon betydande miljopaverkan en-
ligt Plan- och bygglagens 5 kap 18 § och Miljobalken 6 kap 11 § med beaktande av férord-
ningen 1998:905, bilaga 2 och 4. En miljobeddmning enligt miljébalken bedéms darfor inte
behovas. Planforslaget bedoms inte medféra nagon betydande miljopaverkan. Upprattandet
av planen behdver darfor inte kompletteras med miljobeddmning/MKB enligt MB och
PBL.

Lokaliseringen enligt planforslaget ar lamplig da den bedoms folja kommunens Gversikts-
plan.

Markanvandningen i planen &r forenlig med bestammelserna om hushallning med mark-
och vattenomraden enligt miljobalken (MB) 3 och 4 kap. Planforslaget innebér ingen skada
pa ekologiskt kansliga omraden eller riksintressen. Effekterna av den paverkan planforsla-
get kan ha pa omgivningen samt den paverkan omgivningen kan ha pa planforslaget be-
doms som hanterbara. Inga nationella, regionala eller kommunala miljémal asidosétts. Mil-
jokvalitetsnormerna enligt 5 kap miljobalken kommer inte att 6verskridas med foreslaget
andamal. Miljokvalitetsnormer finns for kvavedioxid, kvaveoxider, svaveldioxid, bly, ben-
sen, kolmonoxid, ozon och partiklar (PM 2.5 och 10) i utomhusluft. Exploateringen av om-
radet far vissa konsekvenser for miljon men forandringarna bedoms inte heller innebéra en
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betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark och vatten och andra
resurser enligt PBL 5 kap. 18 8.

2. Behovsbeddmning av miljdbeddémning

Det beddms inte finnas behov av att géra en miljébedémning enligt férordningen
(1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Genomforandet av planen beddms inte in-
nebér en betydande miljopaverkan enligt kriterier som avses i férordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar, bilaga 2 och 4. Bedomningen grundas pa foljande:

Markanvandningen i planen &r forenlig med bestammelserna om hushallning med mark-
och vattenomraden enligt miljobalken 3 och 4 kap. Miljokvalitetsnormerna enligt 5 kap
miljcbalken riskeras inte att Gverskridas med foreslaget andamal. Storsta forandringen ar
att ett omrade med orord natur kommer att bebyggas och att betingelserna for den kvarva-
rande fuktskogen, vilken har higa naturvarden, kan komma att forandras. Atgérder ska vid-
tas for att de hydrologiska forhallandena for fuktskogen inte forandras. Det &r viktigt att be-
byggelsen anpassas till naturen och platsens forutsattningar och att vegetationen sparas sa
langt mojligt. Samtidigt innebar en 6kad dagvattenavrinning fran tillkommande hardgjorda
ytor en 6kad belastning recipienten Malaren. Sammantaget bedéms de positiva effekterna
vara 6vervagande. Planomradet gransar till Korpberget vars kansliga livsmiljoer hyser bade
rodlistade arter och signalarter. Planeringen utgar ifran att dessa inte ska paverkas av till-
kommande bebyggelse.

Exploateringen av omradet far konsekvenser for miljon, men forandringarna bedoms inte
innebara en betydande paverkan pa miljon, halsan eller hushallningen med mark och vatten
och andra resurser enligt PBL 5 kap. 18 8.

3. Agenda 21

Huddinge kommuns lokala agenda 21 (reviderad av KF 9 maj 2005) har som vision
att Huddinge ska vara ett langsiktigt, hallbart, kretsloppsanpassat och trivsamt sam-
halle. Det nationella miljomalet "God bebyggd milj6” innebar att den fysiska plane-
ringen ska mojliggora ett varierat utbud av bostader, arbetsplatser, service och kultur
sd att bilanvandningen kan minska och forutsattningarna for miljéanpassade och re-
surssnala transporter forbattras. De nya bostaderna tillkommer langt ifran befintlig
kollektivtrafik och service, vilket inte &r i enlighet med Agenda 21. Planférslaget har
dock utformats sa att det blir mojligt att trafikera omradet med kollektivtrafik.

Huddinge &r en ekokommun och verkar for kretsloppsprincipen enligt de fyra grund-
villkoren:

1. Amnen fran jordskorpan far inte tas upp och anvéndas fortare &n de nybildas, utvinning-
en av andliga resurser som metaller och fossila branslen maste alltsa minska dramatisk.

2. Amnen som vi ménniskor skapat, och som ar fraimmande for naturen och svara att bryta
ned, far inte nyproduceras och spridas

3. Naturen far inte systematiskt skadas eller trangas undan och vi far inte anvanda mer ur
naturen an vad som aterskapas.
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4. Jordens naturresurser ska fordelas rattvist och effektivt, bade inom respektive land och
mellan varldens alla lander.

4. Konsekvenser for miljon

Beskrivning sker i det foljande enligt de punkter som tas upp i "Metod for miljokonse-
kvensbeskrivningar i Huddinge kommun (januari 1994)”. Den redovisar inga alternativa
utbyggnadsforslag utan konsekvenserna beskrivs enbart for den utbyggnad som detalj-
planeforslaget medger. Lokaliseringen av de nya bostaderna har gjorts i det planprogram
som omfattade hela Varby gard, ”planprogram for Varby gard, juni 2002”.

4.1 Nollalternativ

Ur flera miljoaspekter ska forandringen jamforas med ett nollalternativ, dvs. ett alternativ
dar géllande detaljplanen inte &ndras utan genomfors.

4.2 Geologiska forhallanden och markradon

Sveriges Geologiska AB har utfort en markradonkartering 1984. Omradet har vid
dessa matningar bedomts som hogriskomrade. Tillkommande byggnader ska darfor
utféras radonsakert.

Forslaget innebar att bostader uppfors pa mark som troligen ger upphov till hdga radon-
halter.

4.3 Hydrologiska forhallanden och dagvattenhantering

Programomradet ligger inom den sekundara skyddszonen for Ostra Mélarens vatten-
skyddsomrade med skyddsfareskrifter for att skydda Méalaren som dricksvattentakt.
Vidare &r Ostra Malaren och dess vikar ar en sa kallad vattenférekomst enligt EU:s
vattendirektiv, vilken omfattas av miljokvalitetsnormer. Miljokvalitetsnormerna inne-
bar att Malarens vattenstatus inte far férsamras och att den ekologiska och kemiska
vattenstatusen ska vara god ar 2015. Ostra Mélarens nuvarande status ar "God". Av
ovan ndmnda sk&l ar det viktigt att inte 6ka avrinningen och mangden fororeningar
fran omradet.

De hydrologiska forhallandena beskrivs mer omgéaende i planhandlingarna under 5.1
Natur.

SWECO VIAK har utfort en dagvattenutredning under varen 2007, uppdaterad maj
2008. Dagvattenutredningen ska justeras och foreslagna atgarder kan komma att just-
eras, varefter de vidtas. Utredningen fran 2008 visar att arsmedelflodet for dagvatten
for hela omradet kommer att 6ka med cirka 17 % efter exploatering jamfort med idag.
Bedomningen ar att féroreningshalterna kommer att vara laga vid utslépp till Mala-
ren. Nedan sammanfattas de viktigaste forslagen pa atgarder for att dstadkomma en
gynnsam dagvattenhantering i Varberget:
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e Hojdsattningen av vagar och tomter &r viktig eftersom omradet ar mycket ku-
perat med stort inslag av berg i dagen. Instangda partier maste undvikas ge-
nom att sdkra avrinningsvagar for vattnet.

e De nya lokalgatorna foreslas avvattnas med infiltrationsstrak av singel eller
makadam. Dessa fordrojer och renar dagvattnet. Den del av Varbackavéagen
som loper langs fuktskogen foreslas utformas med enkelsidig lutning mot
fuktskogen.

e Lokalt omhandertagande av dagvatten (LOD) med till exempel stuprérsutkas-
tare och genomsléppliga beldggningar bor tillampas inom tomtmark.

e FOr flera tomter erfordras avskérande diken i bakkant av husen. Det avska-
rande diket anldggs utanfér tomtgréns en och med sjalvfall leds vattnet i diket
mot avvattningssystemet i gatan.

e Dar u-omraden behdvs ska avledningen ske med dagvattenledningar i mark.
e Den naturliga avrinningsvagen genom ravinen ska aterskapas.

e FOr att bevara nuvarande vattenomsattning for fuktskogen maste dagvattnet
fordrojas uppstroms. Manga och sma inlopp till fuktskogen rekommenderas
for att sa langt mojligt efterlikna den diffusa tillrinning som sker idag.

Ny exploatering medfor en 6kad dagvattenméngd. En 6kad trafik medfér dkade for-
oreningsmangder, ett 6kat boende innebar ocksa att 6kade mangder fororeningar av-
leds via dagvattensystemen. Tar man hansyn till att de befintliga fastigheterna ansluts
till allmant avloppsnat kommer den planerade bebyggelsen att innebara en i manga
avseenden minskad belastning pa vattenmiljon.

Lokalt omhandertagande av dagvatten sker inom tomtmark och genom detta kommer
merparten av dagvattnet att infiltrera lokalt. | samband med kraftig nederb6rd och
hoga grundvattennivaer kan braddning komma att ske till ledningssystemet. Detta vat-
ten &r ur fororeningssynpunkt relativt lite férorenat.

Fuktskogen
Viktiga aspekter att tillgodose vid dagvattenplaneringen for fuktskogen ar:

e Skapa manga och sma inloppspunkter for att sa langt mojligt efterlikna den
diffusa tillrinning som sker idag.

¢ Inte andra vattenbalansen i fuktskogen. Bedémningen ar att 6kningen &r liten
och att den troligen ligger inom marginalerna for den normala variationen i
flode fran ar till ar.

e Endast tillata laga fororeningshalter i till fuktskogen. Fororeningshalterna i
dagvattnet bedoms bli laga.

e Den back som avbordar den mindre fuktskogen i norr bor bevaras.
Varbergstoppens paverkansomrade

Varbergstoppen i Stockholm tog emot schaktmassor, slagg och aska, men lades ner pa
1970-talet. Numera ar det ett gronomrade som kallas Varbergstoppen och gransar till
planomradet. Provtagningar gjordes 1998 for att kontrollera hur deponin paverkar
grundvattenkvalitén i omgivande omraden. Undersokningen av nedlagda avfalls-

-30 -



upplag i Stockholm bedomer att det paverkansomrade (avrinningsomrade) som gar
genom den centrala delen av planomradet (fuktskogen och ravinen) inte utgor nagon
risk for halsan eller miljon. De provtagningspunkter som uppvisade forhojda halter av
tungmetaller var inte beldgna inom det avrinningsomrade som berér planomradet. Vid
provtagning av dricksvattnet i den enskilda brunnen pa Segelledsvéagen 6, som ligger
inom paverkansomradet, visade analysrapporten att vattnet var tjanligt som dricksvat-
ten.

Jamfort med nollalternativet kar dagvattenmangden med 17 %. Tar man hansyn till
att de befintliga fastigheterna ansluts till allmént avloppsnat kommer den planerade
bebyggelsen att innebéra en i manga avseenden minskad belastning pa vattenmiljon.

4.4 Naturvarden och biologisk mangfald

Soder om planomradet finns Korpberget som ar en viktig del i Huddinges gron-
struktur. Kommunen har skyddat detta grénomrade som ett biotopskyddsomrade.
Korpberget, planomradet och Varbergstoppen ingdr i det avbrutna gronkilomradet
som en del av Bornsjokilen och &r ddrmed en del av Stockholmsregionens gron-
struktur.

Centralt i planomradet finns en fuktskog med hdga naturvarden som domineras av al i
dess vastra del. Alen star delvis pa socklar. Den delen &r betydligt bl6tare &n den dstra
delen som endast ar fuktig. Inslaget av andra lévtrad ar ocksa storre i den torrare de-
len. Omradet sydost om fuktskogen ar dess tillrinningsomrade och innehaller asp, ask
och al. Uppvaxt ung gran férekommer. Alfuktskogen har ett lokalt naturvarde och
liknande naturtyper saknas i den direkta omgivningen. Fuktskogen har ocksa en viktig
roll for omradets hydrologiska balans. Exploateringen kommer att medféra forand-
ringar, med stor sannolikt blir framtida flodesfluktuationer och vattenstands-
variationerna storre an i dag. Dagvattenhanteringen ska dock verka for att behalla ba-
lansen i fuktskogen. Se text angaende dagvattenhanteringen.

Jamfort med nollalternativet sker en forandring eftersom naturmark tas i ansprak for be-
byggelse och exploateringen innebéar mer hardgjord yta och barriarer for véaxt- och djurliv.

4.5 Rekreation och rorligt friluftsliv

Rekreationsomradets storlek och mojligheterna att uppleva ostord natur minskar. Idag gar
manga stigar genom omradet vilka forbinder gronomradena pa 6mse sidor om kommun-
gransen med varandra. Det rorliga friluftslivets majligheter till promenader och strovtag av-
ses inte att forhindras genom den nya bebyggelsen, darfor behalls flera av de befintliga sti-
garna och nya végar och stigar kommer att skapas. Att upplevelsen blir vasentligt annor-
lunda pa en del strackor gar inte att komma ifran. Korpberget ar delvis mycket svartill-
gangligt med branta stup ner mot Malaren. Det &r idag inte mojligt att folja vattnet langs
stranden. Det finns mer eller mindre tydliga stigar pa hallmarken, markskiktet ar kansligt
for slitage och darfor bor befintliga stigar anvéandas sa att inte orérd mark blir upptrampad.

Jamfort med nollalternativet sker en forandring eftersom naturmark tas i ansprak for be-
byggelse.
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4.6 Ljusforhallanden och lokalklimat

Planomradet ligger i en vastsluttning varfor ljusforhallanden for bebyggelsen bedéms goda.

4.7 Luft

Foreslagen utbyggnad med ca 96 bostader medfor en dkad trafikforing till och inom plan-
omradet, samt tillfalligt 6kad byggverksamhet, vilket inte bedéms medféra nagon storre
paverkan pa luftkvalitén i naromradet eller paverkan pa det totala bilanvandandet i kom-
munen.

Foreslagen planinriktning antas inte paverka risken for 6verskridande av gallande miljokva-
litetsnormer enligt miljobalkens 5 kap 3 §, for kvavedioxid, kvéveoxider, kolmonoxid,
ozon, svaveldioxid, bly, bensen samt partiklar (PM 10) i utomhusluft.

Jamfort med nollalternativet sker en viss forandring eftersom det blir fler bilar i omradet.

4.8 Buller och vibrationer

Den beréknade biltrafikméangden understiger 500 fordon/dygn vilket bedéms innebara
att ekvivalentnivaerna fran trafiken inte 6verstiger riksdagens riktvarden.

Jamfort med nollalternativet sker en viss forandring eftersom det blir fler bilar i omradet.

4.9 Markfororeningar

Markfororeningar har inte uppmarksammats och ar inte sannolika i omradet.

4.10 Avfallshantering

Hamtning av avfall ordnas enligt gallande foreskrifter. Erforderliga utrymmen for kallsorte-
ring bor anordnas. Kéllsortering av byggavfall forutsatts.

4.11 Energiforsorjning

Fjarrvarme finns i anslutning till omradet, vilket ger goda mojligheter for fjarrvarme-
forsorjning.

Omradet kan forsérjas med el i markforlagda ledningar.

4.12 Transporter/kommunikationer, parkering och angoéring

Trafiken till det nya bostadsomradet 6kar jamfort med nollalternativet. Trafikmangderna
beddms anda bli ringa. Parkering ska ske pa respektive tomt.

Jamfort med nollalternativet sker en viss forandring da det blir fler bilar i omradet, méjlig-
het for kollektivtrafik skapas genom att VVarbackavagen far busstandard.
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4.13 Materialval

D& dagvattenflodet okar i omréadet beroende av exploateringen okar ocksa risken for mer
fororeningar i yt- och grundvatten. Atgérder bér riktas mot kéllorna till féroreningarna. Den
framsta atgarden &r att vélja material i tak, vaggbekladnader, armaturer mm som inte foro-
renar dagvattnet genom urlakning. Stolpar, racken och andra konstruktioner av forzinkade
material bor skyddsmalas for att minska spridning av tungmetaller genom korrosion. Vill-
koren fran Huddinges lokala Agenda 21 om att anvéanda fornyelsebara ravaror och stopp for
onaturliga amnen bor beaktas vid alla materialval. Med hansyn till mal for sundhet och
milj6 bor bland annat sunda, lagemitterande och varudeklarerade byggmaterial valjas. Kva-
litetskontrollen bor vara hdg, sarskilt med avseende pa fukt.

4.14 Storningar under byggtiden

Under utbyggnadstiden av de nya bostadsomradena samt vagar kommer omradet att
belastas med byggtrafik.

Sprangnings- och schaktarbetet kommer att ske. Byggverksamheter forutsatts ske pa
ett sadant satt att riktvarden for buller fran byggarbetsplatsen uppfylls (SNV
2004:15).

Narboende ska i god tid fore det att arbetet pabdrjas informeras om tider for bullrande
arbeten.

4.15 Skydd mot olyckshandelser

Den foreslagna bebyggelsen innebér inte risker for omgivningen.

4.16 Landskapsbild och den kulturhistoriska miljén

Nya bostader for permanentbostader andrar omradets karaktar fran att vara ett skogsomrade
till att vara ett permanentbostadsomrade. Genom att riktlinjerna i gestaltningsprogrammet
och bestammelser om minsta tomtstorlek och byggnadsvolymer foljs bor &nda en upple-
velse av hus i natur kunna astadkommas.

Milj6- och samhallsbyggnadsforvaltningen

Planavdelningen

Anna Hammarback
arkitekt
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