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Forslag till beslut
Kultur- och fritidsndmnden antar forvaltningens tjansteutldtande, daterat den 21
februari 2022, som sitt remissvar till kommunstyrelsen.

Sammanfattning

Den nya detaljplanen skulle innebéra att en ny stadsdel kan byggas i ett fore detta
bryggeriomrade i Varby. Omradet for etapp 1 planeras for 2 000 bostédder, en
skola for ca 600 elever i klasserna F-9, en idrottshall, tvé bollplaner, flera
forskolor, vardboenden, butiker, hotell och kontor.

Stadsdelen kommer knytas ithop med omgivande omraden och dven innehilla en
aktivitetspark, parker, torg och strandpromenad. Malet ar att omradet ska upplevas
som en levande sjonéra och gron stadsdel for boende, arbetande och besdkande.

Forvaltningen ser positivt pa den planerade idrottshallen och bollplaner samt
aktivitetsytan vid strandpromenaden — ytor som framjar rorelse i olika former.

Forvaltningen 6nskar betona vikten av att offentlig konstnérlig gestaltning tar
plats i planeringen av nya omraden.

Beskrivning av drendet

Bakgrund

Spendrups AB bedriver inte lingre bryggeriverksamhet i Vérby. Ar 2016
presenterade de ett bostadsprojekt for sitt omrade och for en del av kommunens
intilliggande fastighet. Varen 2017 forklarade sig Spendrups AB villig att sdlja
sina fastigheter pa vistra sidan av Véarby all¢ till Magnolia Bostad AB nér en
detaljplan antas. Kommunen samarbetar nu med bade Spendrups och Magnolia
kring detaljplanen.

Kulturhistoriska miljoer

Planomradet har en 14ng kulturhistoria som mynnar 1 Varby killas placering 1
omrédet. Kéllan dr ett utlopp frn en utlopare till Uppsala rullstensés och blev
godkind som hélsobrunn ar 1707. Runt brunnen véxte en kultur att dricka brunn
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fram med byggnader, och parkomraden. I slutet av 1920-talet anlades Varbybadet
som en del i en hélsotrend for de trangbodda stadsborna. Under 1930-talet
inleddes traditionen med att tillverka mineralvatten pd platsen vilket sedan ledde
fram till den moderna bryggeriverksamhet som sa smaningom blev Spendrups
verksamhet. De forsta byggnaderna ritades pa 1950-talet av arkitekten Leif
Damgaard. Bland annat tillkom de tva tegelbyggnader som idag finns kvar pa
platsen, verkstadsbyggnaden “Cigarren” och panncentralen. Byggnader tillkom
och byggdes om under arens lopp och den nyaste byggnaden dr Spendrups
huvudkontor som byggdes 1 borjan av 2000-talet. 2011 lades verksamheten ned
och det som finns kvar idag dr huvudkontoret.

s 8

Ett forslag pa detaljplan for Varby Udde — etapp 1 ar ute for samrad. Planomradet
ligger mellan Vérby gard och Varby Haga, och avgrinsas geografiskt av Mélaren
i vaster, E4/E20 i soder och dster och Varby strandbad i norr.

Syftet med detaljplanen ar darfor att mojliggora cirka 2000 bostader, handel,
forskolor och en skola, ett centralt torg, ny gatustruktur och strandpromenad

utmed vattnet. Genomforandetiden &r 15 ar och borjar efter att planen vunnit laga
kraft.
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Vidare syftar detaljplanen till att ta till vara delar av omradets industrihistoria,
tillgéngliggdra den befintliga Gommarbécken och
bevara de naturvdrden som finns i omradet.
Detaljplanen ska tillgéngliggora strandlinjen runt o ol
udden for boende och besdkare genom . i
anlidggandet av en strandpromenad och strandpark. ~ &.”
Dessa kopplas samman med Varbybadet vilket gor

det mojligt att gd utmed Milaren fram till Varby NE77
gard. & ~

Ett stort fokus 1 detaljplanen ligger pa att Varby
udde ska vara en héllbar stadsdel ekologiskt,
ekonomiskt och inte minst socialt. Varby udde ska
vara en stadsdel som man vill bo och verka i under manga ar framover. Varby
uddes tre mal lyder:
1. Hallbart stadsliv med ménniskan i centrum
2. Héllbar och attraktiv stadsdel med gronska och vatten
3. Héllbar promenadstad

Ett gestaltningsprogram (Bilaga 2) har tagits fram dér planens syfte, att skapa en
stadsdel med hoga kvaliteter, har lyfts fram.

Modtesplatser

Planforslaget ger mdojlighet for manga olika moétesplatser och mélpunkter.
Motesplatserna kommer variera i karaktdr och funktion. Vissa kommer vara
urbana och andra grona, vissa kommer vara fulla med aktivitet och andra lugna
och tysta.

Den bevarade byggnaden “Cigarren” utgdr den viktigaste ldnken tillbaka till
bryggeriverksamhet och kommer att bevaras och 1 viss mén aterstéllas till
ursprungstanken. Byggnaden Cigarren pekas ut som ett lampligt lage for en
medelstor livsmedelsbutik och restaurang eller café. Laget och byggnadens
utformning gor den dven lamplig for offentlig service som till exempel bibliotek,
folktandvard, vardcentral etc.
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En av de storsta och viktigaste motesplatserna i Varby udde kommer vara torget
runt Cigarren. Torget dr ett langt och smalt torg som striacker sig fran ging- och
cykelforbindelsen under motorvigen hela végen till den skogsbekldadda kullen. Pa
torget blandas lek, vatten, serveringar, planteringar och sittplatser. Byggnaden
Cigarren delar in torget 1 tva avlanga rum dér de flesta aktiviteter koncentreras till
den sodra, nagot bredare delen.

Figur 1Cigarren med omkringliggande torg

Vatten har en historiskt viktig betydelse for omradet i och med Varby kélla, som
ar anledningen till att bryggeriet lokaliserades pé platsen och formade omradet. Pa
torget blandas lek, vatten, serveringar, planteringar och sittplatser. Pé torget
placeras en fontdn, som kommer fungera som en motespunkt pa torget bade nir
vattnet dr i gdng och nér den ér torr.

Den skogsbeklddda kullen kommer utgora ett viktigt kvartersnira naturomrade.
En ramp planeras frén torget upp en bit pd kullen for att géra kullen mer
lattdtkomlig. Hogst upp pa kullen kommer ett utsiktstorn och sittplatser att
anldggas.

Strandpromenaden

Gronomraden, parker och rekreations- och friluftsomraden ar viktiga for
vardagsmotionen sé det tatortsndra landskapet méste vara tillgdngligt. I Varby
udde kommer det finnas tillgang till park i form av strandpromenaden med

enadenMellan strandpromenaden och gangfartsomradet mot bebyggelsen blldas ett
langstrdckt parkrum for samvaro och aktiviteter.
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strandparken. Da det ofta saknas platser for dldre barn och ungdomar kommer
strandparken f2 aktiviteter med denna malgrupp i dtanke.

Vérbybadet kommer bli en del av strandpromenaden nar denna forldngs runt
udden och kommer dérfor upplevas som storre dn idag. Vid borjan av den nya
strandpromenaden planeras en lekpark med fokus pa vattenlek. Hela
strandpromenaden planldggs som allméin platsmark Park och kommer att gé dver
till kommunalt huvudmannaskap. En storre grisyta i mitten av parken mojliggor
spontana aktiviteter sdsom picknick, bollek och grupptrianing. Mellan grasytan
och Batklubben finns ytor for trdning och fysisk aktivitet sasom klatterkuber,
parkourelement och utegymutrustning.

Vidare ansluter parken till Batklubbens omrade som p& sommaren blir en flexibel
parkyta med tillfallig utrustning for exempelvis skate, kickbike och multisport.

KVARTER H1-3

Gavelmotiv mot vattnet

e
‘Ytan mot vattnet aktiveras / \\ )
med lekplats och park T >z

Férvaring av batar under
vinterhalvéret

Idrottshall

En ny grundskola planeras i Véarby udde for ca 600 elever i klasserna F-9. Skolan
kommer ta plats 1 Spendrups gamla huvudkontor som byggs om for sitt nya
dandamal. Beslut om att skolan ska drivas i fristdende regi togs i KS 2018/453.112.
Det ar Internationella Engelska Skolan som kommer att driva verksamheten.

En idrottshall placeras sd att skoleleverna har néra tillgang till hallen samtidigt
som man kan na hallen frin Véarby all¢é. Idrottshallen kommer att anvéndas av
skolan men &r dven mdjlig for foreningar att anvénda. P& skolgdrden planeras
aven for en mindre bollplan.
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Idrottshallen dr utformad s att det &r
mojligt att anldgga en fem-mot-fem
konstgrisplan pé taket. En andra bollplan
med samma storlek planeras alldeles norr
om skolan. Detaljplanen reglerar en
idrottshall pa 3650 m2 bruttoarea.

Bollplan pa taket

Ramp upp taket

4 Overljus ner till lagre bollplan
‘Gommarbécken synliggdrs

Idrottshallen ar planerad pa mark som kommer att anvéndas av Tviarforbindelse
Sodertdrn som etableringsomréde.

Scker skolviig

Stadsdelen foreslas fa flera forskolor och en skola. Genom att skapa sdkra
skolvégar dr syftet att fa fler barn att g eller cykla till skolan vilket ocksé kan
bidra till minskat bilanvindande hos de vuxna. Trafikutredningen har identifierat
vilka korsningspunkter i stadsdelen dér det dr viktigt att skapa 6kad trafiksékerhet
och trygghet for barn. Dar gang- och cykelbanor passerar under E4/ E20 behover
tunnlarna goras trygga. Barn i stadsdelen kommer att behdva korsa Varby allé¢ for
att ta sig till skola och idrottshall. Dessa korsningspunkter behover darfor
utformas for att oka trafiksdkerheten genom hastighetsddmpande atgarder.

Forvaltningens synpunkter
Forvaltningen stéller sig till storsta delen positiv till detaljplanenen for Varby
Udde - etapp 1, dock vill forvaltningen framfora ndgra synpunkter.

Forvaltningen anser att detaljplanearbetet har pa ett bra sitt omhéndertagit barn -
och ungdomsperspektivet. Det dr bra att det planeras for en ny skola med
idrottshall och bollplan i detaljplanen i samband med att omradet utvecklas och
nya bostider byggs.

Forvaltningen anser att det dr viktigt att omradet utvecklas med hénsyn till barns
behov av en stimulerande miljo dér barnen prioriteras. Det betyder att viktiga
platser for barnen i omradet bor erbjuda en varierad mojlighet till savél lugnare
som mer aktiv lek. Detaljplanen har pé ett bra sitt omhindertagit barns
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mojligheter till rérelse genom bade tva bollplaner och en aktivitetspark vid
strandpromenaden.

Dock har forvaltningen svart att uppskatta storleken pa aktivitetsparken och
ovriga allminna ytor omkring strandpromenaden. Forvaltningen saknar ytor
dedikerade till 6vrig befolknings mojligheter till rorelse, kanske fraimst for den
dldre populationen i ndromradet, till exempel en boulebana eller ett utegym riktat
till dldre brukare. Forvaltningen vill framfora en 6nskan om att planera for en
flexibel spontanyta for kombinerat nyttjande.

I detaljplanen ingér en idrottshall bredvid skolan med en bollplan pé taket, som
idrottshall med bollplan som ska anvindas av skolan och foreningar.
Forvaltningen tycker att idrottshallens byggnad ser nytdnkande ut, men stiller sig
fragande till hur skotseln av konstgrasplanen praktiskt sker; finns det forutom
rampen annat sitt att transportera upp nddvéindiga maskiner vid underhall.

Detaljplanen beskriver en specifik typ av konstgrissystem med sand for
konstgrasplanen, vilket forvaltningen anses inte ska tas med. I stillet bor det
formuleras sé konstgréssystem ska véljas utifran rddande riktlinjer utifran ett
miljoperspektiv, da vi idag inte vet hur forskningen kring konstgrés har
framskridit nir det dr dags att anldgga planen. Inom anldggning av
konstgrasplaner dr utvecklingen snabb, och kultur- och fritidsforvaltningen foljer
kontinuerligt forskningen inom omradet, samt foljer arbetet i
upphandlingsgruppen for konstgrds som Sveriges Kommuner och Regioner driver
for att minska utslapp av mikroplaster i naturen.

I Lokalresursplan 2021 har nimnden fatt i uppdrag att utreda om det behovs en
fullstor 20x40 hall, vilket planeras att goras utifrdn befolkningsprognos och antal
aktiva foreningar i omradet med mera. I samband med behovsutredningen av
hallen anser forvaltningen att 4gande och drift av den kommande idrottshallen och
bollplanen dven bor utredas.

Forvaltningen ser positivt pd att i detaljplanen ingér ytterligare en bollplan en liten
bit bort. frdn skolan da det forutom aktivitetsparken inte verkar finnas fler storre
Oppna ytor for spontanrdrelse.

Forvaltningen anser det viktigt att det finns sidkra skolvigar for barnen i omradet.
Det innebir tillrdckligt breda gdng- och cykelbanor samt att sékra
Overgangsstillen inrdttas med god belysning. Detta giller dven for lekparker och
andra omrdden dér barn vistas. For barn dr det viktigt att helt eller delvis kunna ta
sig sjdlv mellan hem, vénner och aktiviteter. Detaljplanen har pa ett bra satt
hanterat planering av sékra cykelvigar.

Offentlig konst

Forvaltningen 6nskar betona vikten av att offentlig konstnérlig gestaltning tar
plats i planeringen av nya omriden. Konst bidrar till levande och attraktiva
livsmiljoer och genererar delaktighet, trivsel och trygghet i ett omrade. Enligt
kommunens Arkitekturstrategi bor stadsrummen innehélla konstupplevelser och
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inspirera till lek och kreativitet. Konst ger identitet och karaktar till platsen, &r
intresseviackande och kommunikativ. Investeringar i konst bor uppmuntras i varje
byggprojekt!. Detta giller sarskilt pa de offentliga platser dar manniskor kommer
rora sig under en stor del av dygnet, sdsom i anslutning till torget runt Cigarren,
langs med strandkajen och i parker.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Forvaltningen ser inte ndgra omedelbara ekonomiska eller juridiska konsekvenser
av forslaget till detaljplan.

Forvaltningen vill ddremot lyfta att pa ldngre sikt medfor tillkommande
anldggningar en utokad hyra och utékade driftkostnader for nimnden.

Anja Dahlstedt Ann-Christine Lundberg
Kultur- och fritidsdirektor Stabs- och utvecklingschef
Bilagor

Bilaga 1. S-Planbeskrivning Varby udde
Bilaga 2. S-Gestaltningsprogram Varby udde
Bilaga 3. S-Plankarta Varby udde

Beslutet ska skickas till
Kommunstyrelsen

I'sid 25, Arkitekturstrategi, Huddinge kommun, 2020
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