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Sammanfattning av projektet

Pa den plats dar Spendrups lange haft sin verksamhet i Varby planeras en ny
sjondra stadsdel i Huddinge — Varby udde. Omradet &r en viktig entré till
Huddinge kommun och s6dra Stockholm. Har planeras for ca 2000 bostader
tillsammans med skola, forskolor, vardboenden, butiker och hotell.

Planomradet &r belaget mellan VVarby gard och Varby haga/Masmo och innehaller
framst de industrifastigheter dar Spendrups lange haft bryggeriverksamhet.
Verksamheten har flyttat och Spendrups AB bedriver inte langre
bryggeriverksamhet i Varby. Dérfor ska planomradet utredas for att se om en ny
attraktiv stadsdel kan fa ta form i ett vattennara lage.

Omradet ar tankt att byggas upp med en kvartersstruktur for att skapa
stadsmassiga kvaliteter i ett omrade med narhet till natur och gronska. Narheten
till Malaren och tillganglig strand &r viktiga kvaliteter. Aven kopplingen till
GOmmarens naturreservat kommer att vara viktig for de nya invanarnas
mojligheter till rekreation. Runt udden planeras en strandpromenad som kommer
att utgora en viktig moétesplats och koppling i stadsdelen.

Omradets form med vatten i flera vaderstreck ger Varby Udde en tydlig identitet
och egen karaktar. Att gora vattnet tillgangligt ar darfor av stor vikt for Varby
Udde som stadsdel. Idag ar vattnet otillgangligt fran stora delar av planomradet
och den befintliga strandpromenaden slutar vid VVarbybadet. Planen syftar till att
ge allmanheten tillgang till det inhdgnande strandomradet inom detaljplanen.
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Figur 1. lllustrerad strukturplan

Syfte

Syftet med detta strandskydds-PM ér att kortfattat redogdra for de delar av
planomradet dar strandskyddet foreslas upphavas samt redovisa de
stéllningstaganden som gjorts.

Planomradets lage och omfattning

Planomradet ligger inom kommundelen Varby och gréansar mot E4/E20 i soder,
Malaren i norr, sma industrifastigheter i vast och innefattar Gommarbacken i Gst.
Planomradet &r ca 17 hektar stort och omfattar de privatagda fastigheterna
Gambrinus 2, Gambrinus 4, Mjodet 3, Varby gard 1:9, Varby gard 1:8 och delar
av Mjodet 1 - 2 samt delar av de kommundégda fastigheterna Haga 1:108 och
Varby gard 1:1.
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Figur 2. Foto 6ver omradet. Planomradesgrans med rod linje

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att 1angsiktigt trygga forutsattningarna for friluftsliv och
allemansréttslig tillgang till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for
djur- och véxtlivet pa land och i vatten (miljobalken 7 kapitlet 13 8).

Nar en detaljplan upphéavs och ersétts med en ny aterintrader strandskyddet. Om
sérskilda skél finns kan dock strandskyddet upphdvas i den nya detaljplanen. Som
sarskilda skal far endast nagot av de sex sarskilda skal som anges i miljobalken 7
kapitlet 18 c § anvéandas. Ett upphavande &r dessutom endast moéjligt om det &r
forenligt med strandskyddets syften. De sarskilda skal som kan aberopas vid
upphédvande vid strandskydd &r enligt nedan:

1. omradet &r ianspraktaget pa ett sdtt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

2. omradet ar val avskilt fran stranden av till exempel en storre vag eller

jarnvég,

omradet behdvs for en anlaggning som maste ligga vid vatten,

omradet behovs for att utvidga en pagaende verksamhet,

omradet behdver anvandas for att tillgodose ett angelaget allmént intresse

som inte kan tillgodoses utanfor strandskyddsomradet,

6. omradet behdver anvandas for att tillgodose ett annat mycket angelaget
intresse.

ok w
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Idag omfattas planomradet inte av strandskydd. Befintlig detaljplan fran 1991
medger en ny gang- och cykelvag langs med vattnet norr och véster om
bryggeriet. Enligt gallande plans beskrivning var det ett starkt énskemal fran bl.a.
kommundelsnamnden i Varby att fa méjlighet till en férbindelse langs med
vattnet.

Bade Malaren och Gommarbéacken kommer att omfattas av strandskydd nér en ny
detaljplan tas fram. For att VVarby udde ska kunna bebyggas enlig féreslagen
struktur behover strandskyddet upphavas pa vissa platser inom planomradet. Stora
delar av planomradet &r redan ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Marken bestar idag av hardgjord industrimark
eller batupplaggningsplats och stora delar ar dessutom inhagnade av stangsel.
Strandskyddet behalls inom delar av planomradet som planeras som parkmark.

s

\“

\\\\\\\\

Figur 3. Upphavandekarta fran detaljplanen. Rod linje strandskyddsgréans, svart grans foreslagen
plangrans. Gra skraffering dar strandskydd foreslas upphavas. Inom bla och gron skraffering foreslas
strandskyddet bevaras.
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Figur 4. Upphévande av strandskydd
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Nedan presenteras for planomradets respektive delar hur marken &r ianspraktagen
samt vilken paverkan planforslaget bedoms ha for djur- och véxtlivet, enligt den
utforda naturvardesinventeringen (Saarinen Claesson, P., Weibull, H.
Naturvardesinventering, Varby Udde. 2018. Naturcentrum AB.)

W

Teckenforklaring

Naturvardesklassning

I Nalurvardesklass 2-Hogt naturvarde

[T Nalurvirdesklass 3-Patagligt naturvasde
Nalurvirdesklass 4-Vissl nalurvarde

Figur 5. Naturvardesobjekt inom planomradet, fran naturvardesinventeringen. Rod linje avser
inventerat omrade.

Tor,

get och de centrala delarna

Figur 6. lllustrationsplan 6ver de centrala delarna av planomradet
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| planomradets centrala delar, mellan Kullen och Varby allé planeras en
kvartersstruktur som utgar ifran ett storre torg. Byggnaderna narmas kullen

anpassas till den kuperade terrangen och har gardar som Klattrar upp for hojden.

7(23)

Strukturen skapar flera motesplatser for boende och besokare i stadsdelen. Mellan
husen skapas siktlinjer mot vattnet som gor att vattnet och stranden ar nérvarande
i hela stadsdelen. Byggnaderna narmast vattnet far en lagre vaningshajd sa att fler

bostader far utsikt mot vattnet. En gata planeras parallellt med strandlinjen som

binder samman omradet med foreslagna byggnader langst ut pa udden.

Befintlig situation och naturvdrden

Rad linje

Forslagen plangrans

Svarta linjer

Planerade bostadskvarter

|| Turkos linje

Strandskydd 100 m fran
Malaren och Gommarbacken

Blatonade omraden

| medvitlinje

Strandskyddet foreslas
bevaras

|| Omrade utan toning

Strandskyddet foreslas
upphavas

» Gratonade omraden

Omfattas inte av
strandskydd

S streckad svart linje

Figur 7. Bild over industriomradet med foreslagen kvartersbebyggelse.

De centrala delarna av planomradet bestéar av Spendrups gamla

Befintligt stangsel

bryggeriverksamhet. Omradet ar hardgjort med storre industribyggnader som
byggts pa och dndrats sedan 1950-talet. Marken har genomgatt stora forandringar
och under de synliga byggnaderna och interna gatorna finns i stora delar
kéllarplan och logistikhantering. Den vegetation som finns inom omradet finns pa
den hojd, kullen, som ligger i nordvast. Hela industriomradet &r idag omgardat av

stdngsel for att hindra allmanhetens tilltrdde. En mur har anlagts som avgrénsar

industriomradet norrut. Precis norr om stangslet finns en stérre markparkering

som Gvergar i en enklare korvag/traktorvéag vasterut. Norr om detta strak ligger

naturvardesobjektet 6, Strandskogen, med patagligt naturvarde.

Naturvérdesobjekt 6 &r det enda partiet langs Malarstranden som fortfarande har
en naturlig strandremsa (d.v.s. ej utfylld). Omradet avgransas mot industriomradet
av en aldre traktorvag som gar mellan Varby allé och batklubbens omrade vilken
inte ingdr i naturvardesobjektet. En naturlig strandremsa som denna ar viktig for
arter och véxter som lever i mellanzonen mellan land och vatten. Omradet
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éversvammas troligen delvis vid hogre vattenstand i Malaren vilket skapar en
stord miljo som &r viktig for manga arter. Skuggningen som traden skapar 6ver
den grunda sjobottnen skapar ocksa ett viktigt skydd for fisk och andra
vattenlevande organismer. Omradet ar i dagslaget redan smalt och vid inventering
den 6/8 2018 hade dessutom en del trad inom omradet avverkats, vilket forsamrat
omradets varde for biologisk mangfald.
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Figur 9. Aven idag ser man véagen langs den norra stranden. Skarmklipp fran Google maps 2019-04.12.




Figur 10. Foto fran platsbesok 23.3.2018 dar man tydligt ser vagen langs den norra stranden. Foto:
Arkitema

e WS o

Figur 11. Foto fran platsbesok 23.3.2018 som visar en betongkonstruktion vid den norra stranden.
Foto: Arkitema

Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet &r ianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Da i stort sett hela omradet &r hardgjort, bebyggt och inhagnat anses det vara
ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften. Omradet saknar aven betydande naturvarden och den planerade

9 (23)
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exploateringen dar strandskyddet behdver upphévas riskerar inte att vasentligt
forsamra livsvillkoren for nagra av de djur och véxter som finns i strandomradet.
En mindre del obebyggd yta tas i ansprak norr om byggnaderna for att kunna
anlagga en gata utmed stranden som tillgangliggér omradet och ger angoring till
bostader och verksamheter. Gatan &ar anpassad for att inte paverka
naturvardesobjekt 6, Strandskogen, dar strandskyddet foreslas ligga kvar.

Det omrade som bedoms kunna upphévas fér gatan bestar av en
markvéag/traktorvag som stracker sig fran Varby allé fram till batklubbens
stangsel. Enligt gallande detaljplans beskrivning gar en kulvert under denna vag.
Da den nya gatan i mojligaste man foljer vagen som kan anses vara ianspraktagen
paverkas inte strandskyddets syfte da platsen fortsatt blir tillganglig samt att
befintliga naturvarden inte paverkas.

Kommunens beddmning ar att strandskyddet kan upphévas i de delar av omradet
dar bostadsbebyggelsen och gator planeras.

Kullen
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Figur 12. lllustration éver tankt utformning av bostadshus och férskolor med gardar, séder och dster
om kullen.

Byggnaderna narmas kullen anpassas till den kuperade terrangen och har gardar
som Kklattrar upp for hojden. En forskola forslas i byggnad B2 med gard som
terrasseras uppfor kullen. Den Gversta delen av forskolegarden foreslas fa en mer
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naturlig utformning dar den befintliga vegetationen kan bevaras i sa stor
utstrackning som majligt. Forskolan i hus B4 kommer fa en forskolegard vars
plana delar placeras pa underliggande garage. | slanten uppfor kullen anpassas
garden efter befintliga forhallanden och far en mer naturlig skogskaraktar med
trdspanger som anpassas efter terrangen.

Sjélva kullen planeras som en naturpark. Ett rampsystem i anslutning till torget
leder gaende upp till kullen. Pa sjalva kullen kommer endast enklare stigar att
anlaggas for att undvika att alltfor stor paverkan pa de naturliga hojdskillnaderna
och befintlig vegetation.

Norr om hus B5 foreslas placering av en transformatorstation.

Befintlig situation och naturvdrden

N T
Ré&d linje Farslagen plangrans
Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran
Malaren och Gdmmarbacken
Blitonade omraden | Strandskyddet féreslas

med vit linje bevaras

Omrade utan toning | Strandskyddet foreslas
upphivas

- Gratonade omraden | Omfattas inte av

‘ -1‘ ¥ "'\ - A strandskydd
b\ ﬁ. ! || Streckad svartlinje | Befintligt stangsel
- R B 2 LN gL Stang

Figur 13. Bild 6ver Kullen och industriomradet med tankta bostader och férskolor med
forskolegardar.

Kullen har paverkats genom aret genom att schaktmassor fran anlaggandet av
industriomradet har forlagts har, framforallt pd kullens Gstra och syddstra del.
Enligt framtagen naturvardesinventering har vegetationen pa kullen visst
naturvarde, det vill sdga naturvardesklass 4. Vegetationen bestar framst av yngre
trad med en fin krattek (senvuxen ek med klen och krokig stam) och ett flertal
aldre tallar. En del h&llmark finns i de hogst beldgna delarna vilken till viss del &r
obevuxen. Hallmarken paverkas inte av den foreslagna bebyggelsen.
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Stangslet runt industriomradet tillsammans med stangsel runt batklubbens omrade
har medfort att &ven kullen omgardas av stangsel.

Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet &r ianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Endast en mindre del av bebyggelsen séder om kullen kommer att paverkas av
strandskydd fran Malaren. Framforallt &r det gardarna for de tva forskolorna och
byggnad B1 som hamnar innanfor strandskyddat omrade fran Malaren.
Byggnaderna placeras huvudsakligen pa mark som idag ar hardgjord for
industrins verksamhet. Denna del av kullen bestar av fyllnadsmassor fran
anlaggande av industriomradet och marken ar darfor paverkad/stord. Vegetationen
i de nedre delarna ar darfor yngre och bestar till stor del av sly. Placeringen av
stangslet har medfort att kullen idag inte ar tillganglig for allmanheten och déarmed
kan anses vara ianspraktagen. Ett upphavande av strandskyddet for att medge
bostads- och forskolegardar innebar darfor inte en forsamrad atkomst for
allménheten till omradet. Foreslagen transformatorstation har fatt en justerad
placering for att hamna innanfor stangslat omrade.

Storre delen av det strandskyddade omradet pa kullen kommer att planlaggas som
parkmark dar strandskyddet kommer att ligga kvar. Utformningen av parken
anpassas for att undvika ingrepp i naturens terrdng och befintliga vegetation.

Kommunens beddmning ar att strandskyddet kan upphavas i de delar av omradet
dar bostads- och forskolegardar, mindre delar bostadshus samt
transformatorstationen planeras.

H-husen med angoringsgata

\
\
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| planomradets nordvastra del dar Huddinge batklubb idag har sin verksamhet,
planeras en offentlig strandpromenad och strandpark. I den foreslagna strukturen
minskar batklubbens forvaringsyta for att ge plats for strandpromenaden. Tre hus
planeras for att skapa en trygg promenad med 6gon mot strandomradet vilket ar
viktigt i ett omrade som i 6vrigt saknar bebyggelse.

Fran ett av husen kommer de boende dven kunna ha uppsikt éver batforvaringen
under vintertid. Ett gangfartsomrade planeras dven att anlaggas runt udden for att
tillgangliggora de tre husen samt koppla ihop dem med resten av omradet.
Strukturen syftar till att géra strandomradet tillgangligt och tryggt samt i sa liten
omfattning som mojligt paverka strandomradets naturvarden.

| samband med framtagandet av en Barnkonsekvensanalys (White, 2018)
genomfdrdes en medborgardialog med framst unga i naromradet. | den vittnar
manga om att VVarby udde-omradet har férandrats till det samre, och nu upplevs
som sjangserat, otryggt, skrépigt och med bristande service. Att 6ka tryggheten
var en av de fragor som lyftes allra mest. Manga namnde &ven att det finns en risk
att Varby udde blir isolerat saval fysiskt som flodesméassigt om kommunikationer
och malpunkter uteblir. Strandpromenaden med strandparken spelar en viktig roll
for att aktivera omradet pa udden och ger mojligheter att locka folk fran andra
delar av regionen. De tre H-husens placering ar anpassad for att bidra till att
befolka platsen.

Det har &ven hallits en trygghetsworkshop dar bl.a. polisens koncept for hur
medveten gestaltning kan motverka otrygghet och kriminalitet presenterades. De
framhaller funktionsblandade miljéer, narvaro av manniskor 6ver dygnet, tydliga
och tillgangliga platser, och god belysning. Husen utgér en forutséattning for att
sakerstalla att allmanheten ska vaga anvanda strandpromenaden, da omradet idag
upplevs som otryggt, utgdr tillhall och delvis ar forslummat med skadegérelse.
Det ar angeldget att vanda denna trend.

Befintlig situation och naturvdrden
NN P g S

R&d linje Forslagen plangrans
Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran
Milaren och Gommarbacken
Blitonade omraden | Strandskyddet féreslas i
med vit linje bevaras
Omrade utan toning | Strandskyddet féreslas
upphévas
Gratonade omraden | Omfattas inte av
) strandskydd
’3; i, N | Streckad svart linje Befintligt stangsel

Figur 15. Bild 6ver batklubben med de foreslagna H-husen och angoringsgata.
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Omradet ligger idag innanfor batklubbens omrade med vinterférvaring av batar
och klubbhus. Upplagsomradet anvands frekvent och batarna ar tatt placerade
enligt fotot. Ett klubbhus ligger pa platsen och angéringsgata finns for atkomst av
batarna. Utanfor omradet, utmed strandlinjen finns naturvéardesobjekt 9 med visst
naturvarde.

H-husen ar planerade i kanten av en skogsbekladd bergsknalle och ligger bitvis pa
naturvéardesobjekt 8 med naturvardesklass 4. Skogen bestar framst av yngre trad
med en fin krattek (senvuxen ek med klen och krokig stam) och ett flertal aldre
tallar. En del hallmark finns i de hogst beldgna delarna vilken till viss del &r
obevuxen. Hallmarken paverkas inte av de foreslagna bostadshusen. Inom det
omradet som berors finns inga skyddsvéarda trad, t.ex. kratteken eller de &ldre
tallarna, noterade utan de véxer langre upp pa kullen.

Hela omradet ar idag inhagnat med ett hogt metallstangsel. Detta stangsel hindrar
allmanhetens tillgang till strandlinjen. Lasta grindar finns i bada andarna — en
storre vid Hamnvagens slut och en mindre norr om omradet. Placeringen av de tre
byggnaderna ar anpassad sa att byggnaderna ligger innanfor det instangslade
omradet.

Figur 16. Foto fran platsbesok 23.3.2018 som visar grinden som vetter fran batklubbens omrade mot
den vag som gatt langs den norra stranden. Foto: Arkitema

Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet &r ianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Da i stort sett hela omradet ar paverkat av batklubben och inhagnat anses det vara
ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften. Detta stangsel hindrar allménhetens tillgang till strandlinjen. Omradet
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saknar &ven betydande naturvarden och den planerade exploateringen dar
strandskyddet behdver upphévas riskerar inte att véasentligt forsamra livsvillkoren
for nagra av de djur och véxter som finns i strandomradet. Placeringen av H-husen
har justerats sedan programsamradet sa att de tre husen nu ar placerade inom det
omrade som idag ligger innanfor stangslet. En del av gatan fram till husen ar
placerad utanfor det instangslade omradet. Idag gar dar en mindre traktorvag
vilket gor att delar av omradet ocksa kan anses vara ianspraktagen mark da
marken &r bearbetad. Den mindre yta som paverkas utanfor instangslingen saknar
ocksa vasentliga naturvérden i form av skyddsvarda arter och aldre trad och
kommer fortsatt vara tillganglig for allméanheten.

De omraden som upphavandet avser har liten betydelse for att tillgodose
strandskyddets syften. Omradet ar redan ianspraktaget i form av batupplag och
hardgjord mark. Ny bebyggelse ar planerad pa mark med laga eller inga
naturvarden och som idag till stor del anvands som vinterforvaring av batar.
Omradet &r inte tillgangligt for allmanheten pa grund av batklubbens och
industriomradets stangsel. Strukturen syftar till att gora strandomradet tillgangligt
och tryggt samt i sa liten omfattning som mojligt paverka strandomradets
naturvarden.

Kommunens beddmning ar att strandskyddet kan upphévas i den del av omradet
déar H-husen planeras och den nya gatan.

Varby allé
\ DT |

JET \

20
‘.: ,-‘ .‘\.
B 7& .

?

SKOLA
(Befintlig
|  byggnad)
L

Figur 17. lllustrationsplan 6ver tankt utformning av Varby allé.
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Varby allé kommer att fortsatta att vara omradets huvudgata med busstrafik,
separata gang- och cykelbanor samt den mesta av omradets biltrafik. Den mesta
av gatan kommer att ga kvar i befintligt lage men fran laget for det planerade
hotellet och fram till och med den féreslagna idrottshallen flyttas Varby allé
vasterut. Pa sa satt far gatan en mer central placering i omradet vilket minskar
kanslan av vag och bidrar till att gatan kan uppfattas som en lokal gata med lagre
hastigheter.

Befintlig situation och naturvdrden
y ( N
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R&d linje Farslagen plangrans

| Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran
Malaren och Gommarbacken
| | Blatonade omraden | Strandskyddet féreslas )
med vit linje bevaras

Omrade utan toning | Strandskyddet foreslas
upphivas

Gratonade omraden | Omfattas inte av
strandskydd

Streckad svart linje Befintligt stangsel

Figur 18. Bild 6ver befintlig Varby allé samt planerad byggnadsstruktur som ger en ny dragning av
gatan.

Varby allé ar idag en hardgjord asfalterad vag med relativt hardgjorda
sidoomraden. En gang- och cykelbana gar langs véagens 6stra sida. Utmed gatans
osta sida gar aven en tradallé med en blandning av l6vtrad i olika aldrar.

Traden i Varby allé ligger inom strandskyddat omrade men pa hardgjord mark.
Vissa av traden har eller kan pa sikt utveckla hoga biologiska varden enligt
framtagen naturvardesinventering (Ekologigruppen 210928)
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Argument for att upphdéva strandskydd

Allétraden har eller kan pa sikt utveckla hoga biologiska véarden och skulle
darmed kunna ha betydelse for strandskyddets syfte att bevara goda livsvillkor for
djur- och vaxtlivet. Traden vaxer dock i en miljo som i 6vrigt saknar naturvarden
och har en svag koppling till sjalva strandomradena. De har planterats pa mark
som sedan lange &r hardgjord och som inte utgor eller ar del av nagon biologiskt
betydelsefull dvergangszon mellan land och vatten som &r den typ av biologiskt
vardefulla omraden som beskrivs i forarbetena till strandskyddslagstiftningen
(Prop. 2008/09:119) och som strandskyddet syftar till att varna.

Om traden avverkas beddms detta inte vasentligen férsamra livsvillkoren for det
strandbundna véxt- och djurlivet i omradet. Betydelsen av tradens skyddsvarde
ska darmed inte forringas och mojligheten att ta ned trdden kommer att prévas
inom ans6kan om dispens fran biotopskyddet.

Som sarskilda skal for att upphava strandskyddet pa dessa ytor kan anforas att
omradet ar ianspraktaget pa ett satt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

Skolan

GOMMAR-
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Figur 19. lllustrationsplan 6ver foreslagen skola med skolgard

Spendrups huvudkontor kommer att fa en ny funktion i form av grundskola (F-9),
planerad for ca 600 elever. Bakom denna byggnad stracker sig ett stort
gronomrade som planeras for skolgard. Detta grénomrade préaglas av stora
hojdskillnader och naturvérden i form av aldre tallar. For att bevara
skogskaraktaren pa skolgarden anlaggs ramper och traspanger utmed slanten for
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att undvika sprangning. Utover den befintliga byggnaden &r det bara en liten del
av skolgarden som berdrs av strandskyddet.

Befintlig situation och naturvdrden

o \,1

R&d linje Forslagen plangrans
Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran
Malaren och Gommarbacken
| Blatonade omraden Strandskyddet foreslas
med vit linje bevaras

Omrade utan toning | Strandskyddet féreslas
upphévas

Gritonade omraden | Omfattas inte av
strandskydd

Streckad svart linje Befintligt stingsel

Figur 20. Bild éver Spendrups befintliga huvudkontor som planeras bli skola och skolgard.

Exploateringen angréansar till naturvardesobjekt 3, 4 och 5 som alla delvis ligger
inom strandskyddsomrade. Objekt 3 bedoms ha visst naturvarde, objekt 4
patagligt naturvarde och objekt 5 hogt naturvarde. Naturvardena inom
parkomradet, naturvardesobjekt 5, dr uteslutande knutna till de aldre traden som
inte bedoms paverkas av verksamheten. Inom de delar av naturvardesobjekt 3 och
4 som berdrs av strandskydd har inga naturvardsarter eller skyddsvéarda trad
noterats.

Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet 4r ianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ § 2. Omradet ar val avskilt fran stranden av till
exempel en storre vag eller jarnvég.

Det gamla huvudkontoret ligger inom omrade dar strandskydd trader in. Att dndra
anvandningen fran kontorshyggnad till skola &r dock inte ett problem ur
strandskyddssynpunkt da det inte forandrar allmanhetens tillgang till byggnaden.
Dock kan inte skolgarden ligga inom strandskyddsomrade da denna inte blir
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tillganglig pa samma satt. Genom att skolgarden forlaggs huvudsakligen utanfor
strandskyddat omrade kommer parkmarken som omgardar Varby kélla och
Gommarbécken aven fortsattningsvis vara allemansréttsligt tillganglig.

Hardgjord mark framfor byggnaden samt en vandplan utgor ianspraktagen mark
som saknar betydelse for strandskyddets syfte vilket innebdar att strandskyddet
darmed anses kunna upphévas. Vandplanen planeras erséttas med en fotbollsplan
som utanfor skoltider &r tillganglig for allménheten. Denna typ av exploatering
innebar ingen paverkan pa naturvarden da de saknas i omradet.

Figur 7. lllustration éver fotbollsplan och inlastning till skola. Inom skrafferingen foreslas
strandskyddet upphavas. Strandskyddat omrade stracker sig fran vattnet till rod linje.

Stora anstrangningar har gjorts for att forlagga skolgarden utanfor strandskyddat
omrade med foljd att endast ett litet omrade som idag inte &r ianspraktaget
behover tas i ansprak. Aktuell del av skolgarden inom strandskyddat omrade &r
nodvandig for att det ska vara majligt att angora skolgarden pa ett funktionellt satt
och for att skolgarden ska uppfylla kraven pa tillganglighet. Detta omrade ar
tydligt avskilt fran strandlinjen pa grund av den patagligt trafikerade Varby allé
(idag ca 5000 fordon/dygn, ar 2045 ca 4800 fordon/dygn) samt det stangsel som
gar mellan Varbybadet och Varby allé.

Sammantaget bedéms inte strandskyddets syften géllande tillganglighet till
stranden och naturvarden paverkas.

| och med att E4:an breddas in i planomradet norrifran ar det troligare att denna
storning paverkar faglar och daggdijurs bendgenhet att réra sig i omradet. En
foreslagen 6ppning av Gommarbéckens dalgang tillsammans med en byggnation
av en passage under motorvagen kommer dock att 6ka djurs mojlighet att rora sig
mellan omradet och upp i GOmmarens naturreservat vilket ar mycket positivt for
naturvarden i omradet.
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Figur 22. lllustrationsplan 6ver planerad idrottshall

| omradets Ostra del planeras en idrottshall intill skolbyggnaden, Varby allé och
entrén till GoGmmaren.

Befintlig situation och naturvdr

s

den

Rod linje Forslagen plangrans
Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran

Malaren och Gommarbacken
Blitonade omraden | Strandskyddet fareslas

med vit linje bevaras

Omrade utan toning | Strandskyddet féreslas
upphavas

Gratonade omraden | Omfattas inte av

strandskydd

Streckad svart linje Befintligt stangsel

Figur 23. Bild 6ver Spendrups markparkering och gard med tankt idrottshall.

En stor del av idrottshallen &r planerad dar Varby allé idag gar. Resten av
idrottshallen samt tillhérande parkering &r planerad pa mark som idag bestar av



21(23)

grusade ytor som anvands som privata parkeringsplatser och angdéringsvég till
parkeringen. De grusade parkeringsplatserna har i dagslaget inga naturvérden.
Utmed Varby allé finns tre befintliga ekar som bedoms som en del av allén utmed
gatan. Utifran framtagen naturvardesinventering ar ekarna skogsekar med en
diameter pa ca 80 cm. Ekarna och hela allén bedéms som aldre och vardefulla och
bor bevaras. Med foreslagen bebyggelse kan ekarna inte bevaras. Detta kommer
att hanteras via dispensansokan fran biotopskydd for allé.

Argument for att upphdva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet ar ianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Den foreslagna bebyggelsen ar planerad langs Varby allés befintliga strackning
samt pa grusade ytor for privat parkering. Det ror sig saledes om ianspraktagen
mark som har liten eller ingen betydelse for att bevara strandskyddets syften.
Planerad exploatering har inte en negativ inverkan pa allmanhetens tillganglighet
till omradet. De naturvarden som paverkas ar ekarna som bedéms vara en del av
gatuomradet snarare an strandskyddet och kommer att hanteras i dispensansckan.

Batforvarmgsbyggnaden

VA-BYGGNAD

Figur 24. lllustrationsplan éver foreslagen batférvaringsbyggnad. VA-byggnad utanfor detaljplan.

Befintlig situation och naturvdrden

Réd linje Forslagen plangrans
Svarta linjer Planerade bostadskvarter
Turkos linje Strandskydd 100 m fran

Malaren och Gemmarbacken
Blatonade omraden | Strandskyddet foreslas
med vit linje bevaras

Omrade utan toning | Strandskyddet féreslas
upphévas

Gratonade omraden | Omfattas inte av
strandskydd

Streckad svart linje Befintligt stangsel

Figur 25. Bild éver Varby allé och Trafikverkets haveriskyddsdamm med tankt batférvaring.

For att kunna tillgangliggora sa mycket som mojligt av strandomradet planeras ca
hélften av batfoérvaringen flyttas till bottenvaningen av en ny byggnad i sodra
delen av planomradet, dar det idag ligger en avfart fran E4:an. Resten av
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byggnaden planeras for forvaring. Byggnaden samt véxtligheten séder om den
kommer att ha viss bullerddmpande och partikelabsorberande effekt.

Argument for att upphdva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 2. Omradet ar val avskilt fran stranden av till
exempel en storre vag eller jarnvag,

En del av den planerade forvaringsbyggnaden i omradets sodra del ligger inom
strandskyddat omrade. Denna del ligger dock val avskilt fran strandlinjen pa
grund av Varby allé samt smaindustrier.

Omradet anvands idag till haveriskyddsdamm och ligger i direkt anslutning till
motorvagen. Den vaxtlighet med buskar och trad som finns inom omradet ar
planterad som en del av gestaltningen av haveriskyddsdammen.

Stora delar av omradet kan anses vara ianspraktaget pa ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften med tanke pa de bilvagar och cykelvag
som gar igenom omradet. Den véxtlighet som finns har planterats pa slanter
paverkade av vagbyggnationerna och som inte utgdr eller &r del av ndgon
biologiskt betydelsefull 6vergangszon mellan land och vatten som ar den typ av
biologiskt vardefulla omraden som beskrivs i forarbetena till
strandskyddslagstiftningen (Prop. 2008/09:119) och som strandskyddet syftar till
att varna.

Sammanfattande bedomning

Att upphava strandskyddet inom delar av planomradet for Varby Udde bedéms
inte vara i strid med strandskyddets syften. Goda livsvillkor for djur- och véxtlivet
pa land och i vatten bevaras och allméanhetens tillgang till vattnet forbattras genom
den anordnade strandpromenaden. Stranden langs Mélaren kan inte anvéndas av
allmanheten idag da storre delen &r inhagnad och da 6vriga delar av omradet
upplevs som otrygga.

Som sarskilt skal for upphavandet havdas framst att omradet redan har tagits i
ansprak pa ett satt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. For
en mindre del havdas att omradet ar val avskilt fran omradet narmast strandlinjen
genom en vag (Varby allé). Planforslaget omfattar aven en fri passage for
allménheten langs med strandlinjen.

Ett genomforande av detaljplanen for Varby Udde bedéms inte paverka
strandskyddets syften eftersom:

- Kansliga miljéer utmed stranden och Gommarbécken planldggs som
parkomraden vilket ger ett storre omhandertagande av befintlig vegetation
och varden. Framtida atgarder inom omradena kommer att krava
dispensprévning.

- Den foreslagna parkmarken och vattenomraden far ett kommunalt
huvudmannaskap vilket sakerstéller allmanhetens tillgang till omradena.
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- Planen innebdr en forbéattring av allmanhetens tillganglighet till
strandomradena utmed Malaren. Befintliga stangsel tas bort och
tillgangligheten till omradet 6kas.

- Exploateringar har planerats med stor hansyn till befintliga naturvarden.
Inga naturvardesarter eller skyddsvarda trad inom strandskyddsomradet
bedoms paverkas.

- Varby udde ar ett centralt belaget omrade inom Stockholmsregionen.
Narheten till kollektivtrafik gor att de tillkommande invanarna bidrar till
ett Okat kollektivt resande och utgor ett underlag for den foreslagna
Sparvég syd.

- Omvandlingen fran ett industriomrade till ett bostadsomrade ger mindre
tung trafik och storande verksamheter i anslutning till och inom ett
strandskyddat omrade.

Detaljplanen foreslar ett upphéavande av strandskyddet enligt redovisningen ovan.
Detta regleras med en administrativ bestimmelse, as — Strandskydd upphavs. Se
fortydligande illustration om upphévande av strandskydd i planbeskrivningen.



