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Detaljplan for Varby udde - etapp 1 inom
kommundelen Varby — beslut om antagande

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmdktige

Detaljplan for Varby udde — etapp 1 antas enligt kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande, daterat den 8 maj 2026, med tillhdrande handlingar bilagor 1-8.

Sammanfattning

Detaljplanen mdjliggor en ny funktionsblandad stadsdel med cirka 2 100 bostéder,
offentliga platser- och strak samt lokaler for kommersiell- och offentlig service.
Omradet planeras med stadsméssiga kvaliteter 1 ett kollektivtrafikndra ldge med
hansyn till bland annat kulturhistoriska vérden, sociala funktioner, strandskydd,
luft, buller och topografi. Strukturen syftar till att koppla samman Varby och
Masmo och tillféra sociala och grona véirden 1 Varby.

Planomrédet ligger i Varby. I planomradet ingar fastigheter som 4gs av bolag som
samtliga dgs av Spendrup Invest AB. Utdver dessa finns kommunaldgd mark och
ett antal mindre privatdgda fastigheter. Exploator i framtagandet av detaljplanen ar
Magnolia Holding 3 AB och Spendrup Invest AB. Planarbetet har bedrivits med
utokat forfarande. Forslaget stimmer dverens med kommunens dversiktsplan
2050, utvecklingsplan for Varby och RUFS 2050. Kommunen har bedomt att
detaljplanens genomforande medfor betydande miljopéaverkan. En strategisk
miljobeddmning har genomforts och en miljokonsekvensbeskrivning samt
sarskild sammanstéllning enligt miljobalken har tagits fram. Genomforandetiden
ar 15 ar med undantag for ett omrdde med 5 ars genomforandetid i syfte att
mojliggdra en eventuell framtida pendelbatsbrygga.
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Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Den 29 januari 2020 KS §25 gavs kommunstyrelsens forvaltning uppdrag av
kommunstyrelsen, att ta fram en detaljplan for Varby udde — etapp 1 for bostéder i
Varby. Detaljplanen foregicks av planprogram for Varby udde som godkéndes av
kommunfullmiktige den 11 februari 2020 KF §18. Detaljplanen syftar till att
mdjliggora en ny funktionsblandad stadsdel 1 Véarby med cirka 2 100 bostéder,
handel, service, kontor och métesplatser, samt idrottshall, tre forskolor,
grundskola, vdrd- och omsorgsboende, LSS-boende, nya parker och torg samt
gatustruktur.

Planprocessen
Planarbetet har bedrivits med utdkat forfarande.

Samrad
Samrdd genomfordes mellan den 17 januari — 25 februari 2022. Samtliga
yttranden har bemdtts 1 en separat samradsredogorelse, se bilaga 5.

Granskning

Granskning genomfordes under tiden den 14 oktober — 15 november 2024.
Inkomna yttranden rorde bland annat anpassning till viagplanen for
Tvérforbindelse Sodertdrn, hilsa och sidkerhet (buller, risker, miljo), teknisk
genomforbarhet (VA, dagvatten, markdtkomst), gestaltning och funktion (trafik,
byggnader, offentliga rum), miljo, natur och sociala viarden. Samtliga yttranden
har bemdtts 1 ett separat granskningsutldtande, se bilaga 4., dir dven justeringar i
detaljplanen efter granskning beskrivs. Forvaltningen beddmer att inga vésentliga
dndringar gjorts av detaljplaneforslaget efter granskningen. Justeringarna klargor
endast tidigare stillningstaganden.

Planomrddet

Planomradet dr beldget i Varby, och omfattar ett antal fastigheter vars dgarskap ér
kopplade till tidigare fastighetsidgare Spendrups AB; Gambrinus 2 och 4 samt
Mjodet 1-3. Utdver dessa utgdrs planomradet av kommunaldgd mark och ett antal
mindre privatigda fastigheter. Exploatdr i framtagandet av detaljplanen ér
Magnolia Bostad AB. Vid antagande av detaljplanen ska kvartersmark forvirvas
av Stena fastigheter.
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Planomradets ldige

Detaljplanen

Planforslaget utgér fran platsens industriella historia med en bevarad
industribyggnad som central punkt i omradet med ett anslutande torg intill.
Omradet utvecklas till en tit och stadsméssig stadsdel med en finmaskig
kvartersstruktur och tydliga grianser mellan offentliga och privata rum.
Bebyggelsen varierar mellan fem och 4tta vaningar och i elva kvarter med olika
karaktér, dar hogre byggnader placeras mot motorvagen for att hantera buller och
lagre bebyggelse nidrmare strand och lokalgator. Strukturen mdjliggor siktlinjer
mot Milaren och naturen samt skapar god orienterbarhet. Detaljplanen har
anpassats for att mdjliggora anslutning av en ny cykelbro frin Botkyrka, med
broféste sydvist om planomridet. Cykelbron ar planerad att byggas i samband
med utbyggnad av Tvérforbindelse Sodertorn.

Ett ssmmanhéngande system av torg, parker, smibatshamn, strandpromenad och
naturmiljoer stirker rekreationsmojligheter, biologisk méngfald och
dagvattenhantering. Vattenmiljon lyfts fram genom att Gommarbacken 6ppnas
upp och integreras i stadsdelen, samtidigt som historiska miljoer kring Vérby kélla
och Gommarravinen bevaras och utvecklas. Befintliga bergrum tas tillvara for
garage 1 ett till tva plan, vilket m6jliggér en mer levande och 6ppen gatumiljé utan
dominerande parkeringsytor. Befintlig smébatshamn integreras i stadsmiljén men
med en minskad yta jAmfort med idag.
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Omradets forutsdttningar, sésom kulturmilj6, fornminnen, naturvérden, buller,
luftpartiklar, skyfall, fororeningar, topografi, teknisk infrastruktur, riksintressen,
rekreation och sociala funktioner, har legat till grund for hur planen har utformats.
Motorvigen har stor paverkan pd planomradet genom buller, luftpartiklar och risk
frén transporter av farligt gods. Planforslaget hanterar dessa aspekter bland annat
genom anpassad kvartersstruktur och bebyggelseskala. Skol- och forskolegérdar
har studerats 1 detalj for att klara gillande riktlinjer for buller och luft. Stora delar
av planomradet omfattas av strandskydd for Milaren samt Gommarbécken.
Planforslaget anses forenligt med strandskyddet, men nya anldggningar som
bryggor kriver bygglov och dispens fran strandskyddet.

Ett gestaltningsprogram for Varby udde har tagits fram for att vigleda kvalitet och
variation 1 bebyggelsen, och syftar till att skapa en inbjudande, trygg och aktiv
stadsdel. Den industriella identiteten aterspeglas 1 material, farger och
storskalighet vid torget, medan bebyggelsen mot vattnet &r mer smaskalig och
anpassad till landskapet. Aktiva bottenvaningar prioriteras och viktiga strak ska
innehélla centrumverksamheter. Taklandskapet varierar mellan platta och lutande
tak, dir grona tak och terrasser bidrar till bade estetik och ekologiska vérden.
Gestaltningsprinciper redovisas 1 gestaltningsprogram som har tagits fram som
stod for detaljplanens genomforande, bilaga 3.
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Ett vardboende med 80 platser planeras centralt i omradet och dr ténkt att kunna
kan samnyttja vissa funktioner med forskola i samma byggnad. LSS-boenden
mojliggdrs 1 flera kvarter. Tre forskolegardar ryms inom planomradet med
avskilda gardar pa bostadsgéardar och med lekmiljoer enligt kommunens riktlinjer.

En ny grundskola for cirka 600 elever (F-9) planeras i Spendrups fore detta
huvudkontor. Skolans friyta medger 18 kvm per barn, vilket & mindre dn
Huddinge kommuns riktlinjer for storlek pa friyta vid forskolor och skolor som
anger 23 kvm friyta per barn inom aktuell zon B. Skolgardens utbredning
begréinsas av brant terrdng, vigar, buller och luftpartiklar. Avsteg ska enligt
kommunens riktlinjer ska endast ske 1 undantagsfall och kan bara 6vervigas i zon
B och C. For att gora avsteg fran friyta per barn krévs att friytan utformas med en
hog lekvardesfaktor pa minst +3. En utvérdering av skolgardens lekvirden har
gjorts, inom ramen for en avstegsprocess, vilken visade att skolgarden fick sa
hoga lekvardespodng, +3. Sammantaget beddms utformningen av skolgarden
mojliggora ett avsteg frdn kommunens krav pa storlek pa friytan. Zonerna som
friytekravet styrs av relaterar till stadsvédv, kontext och gdngavstand till
sparbunden kollektivtrafik.

En idrottshall planeras 1 nédra anslutning till bade skola och kollektivtrafik.
Kommersiell service koncentreras framst kring det centrala torget med potential
for livsmedelsbutik, restauranger och samhéllsservice, medan mindre
verksamheter dven kan rymmas 1 strandpaviljongen.

Vérby udde planeras fa ett parkeringstal for parkeringszon B med en reduktion ner
till 0,35 parkeringsplatser per ldgenhet. Utdver viss parkering ldngs allménna
gator dr parkering planerad 1 gemensamma garage under kvarteren, vilket dr tankt
att minska bilanvéndningen.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningens beddmning &r att projektet dverensstimmer med kommunens
oversiktsplan 2050. Forvaltningen gér den sammanviagda bedomningen att
detaljplanen dr mojlig att genomfora.

Strandskydd aterintrader 100 meter fran Milaren och Gommarbéacken. Detta beror
skolgarden, bebyggelse, vigar och strandpromenaden. For att upphiva
strandskyddet krivs sérskilda skél enligt miljobalken. Forvaltningen bedomer att
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det foreligger tre sérskilda skdl som motiverar upphédvandet av strandskyddet:
delar av omréadet har redan tagits 1 ansprak pa ett sitt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften; delar av omradet (skolan) &r vil avskilt fran
strandlinjen av Varby allé och befintlig bebyggelse och; omradena (skolan)
behover tas 1 ansprak for att tillgodose angeldgna allménna intressen som inte kan
tillgodoses pa annan plats.

Betydande miljopaverkan och strategisk miljobedémning

Kommunen har, genom en undersokning enligt 6 kap. miljobalken, bedomt att
detaljplanens genomforande kan antas medfora betydande miljopaverkan.
Beddmningen har grundats pa nérheten till E4/E20 och dess effekter pa
luftkvalitet, omgivningsbuller samt risker kopplade till olyckor med farligt gods.
Naturmiljo och biologisk méngfald har behandlats mer 6versiktligt eftersom
planforslaget inte beddmdes innebdra betydande miljopaverkan i de aspekterna.

Avgransningssamrad har héllits med Lénsstyrelsen i Stockholms 14n den 12 mars
2021. En strategisk miljobeddmning har darfor genomforts och en
miljokonsekvensbeskrivning har tagits fram i enlighet med miljobalkens
bestimmelser. Kommunens redovisning av den strategiska miljobedémningen
framgér av Bilaga 6. Sarskilt beslut om betydande paverkan har fattats genom
delegationsbeslut.

Avvaganden avseende hallbarhet

Detaljplanen medfor huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och sékrar en
hallbar stadsutveckling i Huddinge kommun. Att omradet till storre delen redan ar
ianspréktaget och tillgangen till kollektivtrafik och service &r relativt god, talar for
en effektiv markanvéndning och ett integrerat lige i Varby. Forslaget kan anses
forenligt med 2 och 3 kap. miljobalken i det avseende att det inte medfor skada
eller oldgenhet av visentlig betydelse for manniskors hilsa eller sdkerhet eftersom
miljokvalitetsnormer for luft klaras samt for att trafikbullerforordningens
riktvirden klaras. Riktvérden for ljudniva enligt bullerférordningen kan hallas,
men kommer att kréva speciallosningar. Miljokvalitetsnormer for luft kommer att
klaras i hela planomradet. Planen bedoms kunna genomféras med en acceptabel
riskniva kopplat till vigtransporter av farligt gods med planerade riskreducerande
atgdrder. Planen kan verka positivt for miljomaélen begrinsad klimatpéverkan och
frisk luft pa grund av det kollektivtrafiknéra 14get som underlattar for
klimatsmarta transporter. Vidare kan planen ha positiv padverkan pa miljomalen
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grundvatten av god kvalitet, ingen 6vergddning, levande sjéar och vattendrag
samt giftfri miljo, kopplat till sanering av markfororeningar och forbéttrad
dagvattenhantering. I en samlad bedomning sa 6vervéger fordelarna och med
planerade atgirder ar bostadsutveckling i omradet lampligt. Ett genomférande av
detaljplanen for Varby udde bedéms vara forenligt med 3 och 4 kap. miljobalken
och PBL:s hushallningsregler.

Planomrédets geografiska ldge bedoms bidra till att minska barridreffekten mellan
de olika stadsdelarna i Varby kommundel. Planforslagets blandning av bostéder,
pedagogisk verksamhet, rekreation, service arbetstillfdllen, och lokaler framjar
aktivitet under dygnets alla timmar. Bostadsentréer vinds mot gatan, och
motesplatser placeras dir ménniskor ror sig naturligt. Omradet ar planerat med
kvalitativa utemiljoer och innergérdar for barn, med nérhet till skola och forskola.
Detaljplanen reglerar inte ligenhetsfordelning men omradet &r téankt att fa
varierande lagenhetsstorlekar och upplételseform.

Avvaganden avseende funktionsvarierades och dldres 6nskemal och behov
Med lummiga gator dir fotgéingaren prioriteras skapas en lugn och tillgénglig
miljo som lampar sig for dldre. Genom att lokalisera verksamheter och aktiviteter
nira bostider, parker och aktivitetsomraden skapas mojligheter for 6kad trygghet.
Det planerade vardboendet, nira sjo och gronska, delar byggnad med en forskola
vilket frimjar de dldres vilmaende. Omréadets hdjdsattning och finmaskiga gang-
och cykelnét bidrar till en tillgdnglig stadsdel med gena végar till omradets
malpunkter och kollektivtrafik. Sammantaget dr omradet utformat for att frimja
ett valfungerande vardagsliv och folkhélsa.

Avvaganden utifran barnkonventionen

Omradet utvecklas fran en otillgidnglig plats for barn och unga till ett omrade med
en variation av barnvénliga vistelse- och lekytor for olika aldrar. Ett tillskott av
offentliga grona utemiljder, service, idrottshall, skola- och forskolor bidrar till
platsen vérde for barn och unga

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Plankostnaderna har bekostats av exploatoren, Magnolia Holding 3 AB och
Spendrup Invest AB. Det innebir att planarbetet inte medfor ndgra kostnader for
kommunen. Kommunen kommer dock att {4 framtida drift- och
underhéllskostnader for allmén platsmark som gata, natur och park. Frdgor om
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ansvar, genomforande och ekonomi hanteras inom ramen f6r exploateringsavtalet

(KS-2026/693). I 6vrigt bedoms detaljplanen inte medfora nagra betydande

juridiska konsekvenser.

Camilla Broo

Mats Hermansson

Kommundirektor Samhéllsbyggnadsdirektor
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