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Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslot den 29 januari 2020, § 25, att ge kommunstyrelsens forvaltning i
uppdrag att upprétta forslag till detaljplan for Varby udde-etapp 1 inom kommundel Varby.

Detaljplanen syftar till att skapa mdjligheter att bygga en ny funktionsblandad stadsdel med
cirka 2100 nya bostdder, handel, service och kontor i Varby. Omradet planeras for att skapa
stadsmassiga kvaliteter i ett omrdde med nérhet till natur, gronska och kollektivtrafik.
Detaljplanen ska dven mojliggora for forskolor, skola samt vard- och omsorgsboende for att
skapa en blandad och integrerad stadsdel dar man kan bo, arbeta och besoka. Vidare syftar
detaljplanen till att skapa nya mdtesplatser i form av torg, parker, en ny gatustruktur inom
omradet och mdjliggdra en delvis ny strackning av Vérby allé. I norr griansar planomradet till
det populdra Varbybadet som 1 sin tur anslutning ansluter till Varby herrgardspark.
Ambitionen dr att forlinga detta parkstrék till en strandpromenad runt udden och
tillgdngliggdra vattnet och delar av bathamnen for allménheten. Nérheten till vattnet, strand
och bryggor ir viktiga kvaliteter. Aven kopplingen till G&Gmmarens naturreservat kommer att
vara viktig for de nya invanarnas mojligheter till rekreation. Boendeformen kommer att bli en
blandning mellan bostadsrétter och hyresrétter.

Planforslaget innehéller en skola for F-9 for 600 elever samt tre férskolor om 5-6 avdelningar
vardera. Lokalisering och noggrann anpassning av dessa pedagogiska miljoer inom
planomradet har framfor allt gjorts med hénsyn till luftmiljo, buller och topografi. Skolans
placering innebdr att en privat fritidsfastighet maste omvandlas till skol&indamél. Skolans
placering har utretts under planarbetet. Da ny skola f6r F-9 dr en forutséttning for hela Varby
uddes utveckling 4r kommunens samlade beddmning att det allménna intresset viger over det
enskilda intresset av att bevara en privat fritidsfastighet.

Forvaltningen har bedomt att genomforandet av planen medfor en sddan miljopéverkan att det
finns behov av miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap. Ett genomforande av
detaljplanen for Véarby udde bedoms vara forenligt med MB:s och PBL:s hushéllningsregler.
Detaljplanen medfor huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och sdkrar en héllbar
stadsutveckling i Huddinge kommun. Att platsen till storre delen redan dr ianspréktagen och
tillgangen till kollektivtrafik och service ar relativt god, talar for planens fordelaktiga
lokalisering. Narheten till motorvigen beddms dédremot medfora negativa konsekvenser for
hélsa nir det géller lokaliseringen av bostéder, men i en samlad bedomning s& overviger
fordelarna. Planforslaget har anpassats for att hantera buller, luftkvalitet, strandskydd och
minimera dess negativa paverkan.

Granskning Q4 2024
Antagande Q22025
Laga kraft Q2 2025
Utbyggnad Q3 2026-2040

Ansvars- och kostnadsfordelning regleras 1 tillhérande genomforandeavtal.
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Detaljplan

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att skapa mdjligheter att bygga en ny funktionsblandad stadsdel med
cirka 2100 nya bostéder, handel, forskolor och en skola, ett centralt torg, ny gatustruktur,
parker och strandpromenad utmed vattnet.

Vidare syftar detaljplanen till att ta tillvara delar av omradets industrihistoria, tillgédngliggora
den befintliga Gommarbécken och bevara de naturvérden som finns i omrédet.

Planens huvuddrag
Mialet med detaljplanen dr att skapa en ny funktionsblandad stadsdel dér man kan bo, arbeta
och besdka alldeles intill Milaren.

Planomradet ligger i en miljo med varierande topografi i niarheten av vatten, kulturhistoriskt
intressanta platser och stora naturomraden. Utvecklingen av planomradet ska integrera de
befintliga kvaliteterna pd platsen samtidigt som nya virden skapas.

I norr gransar planomrédet till det populdra Varbybadet som i sin tur ansluter till Varby
herrgérdspark. Detaljplanen ska tillgéngliggora strandlinjen runt udden {f6r boende och
besokare genom anldggandet av en strandpromenad och strandpark. Dessa kopplas samman
med Vérbybadet vilket gor det mdjligt att gd utmed Mélaren fram till Varby gérd.

6 (152) Planbeskrivning, granskningshandling, Varby udde etapp 1



Hllustrationsplan’

Bebyggelsen utformas med en kvartersstruktur som utgér fran det centrala torget och Vérby
allé men som anpassas till befintlig skogskulle och strandlinje. Bebyggelsen fér en téthet som

! Gestaltningsprogram, Vérby Udde
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ger mojlighet till manga boende, lokal service och ett levande gatuliv. Omradet ska ha ett
varierat innehall med karaktérskapande detaljer.

Ett gestaltningsprogram har tagits fram dér planens syfte, att skapa en stadsdel med hoga
kvaliteter, lyfts fram. Gestaltningsprogrammet &r en bilaga till denna planbeskrivning och
faststiller den gemensamma kvalitetsnivain som kommunen tillsammans med byggaktorerna
ar overens om. Det kommer att utgora ett underlag for projektering, bygglovhantering och
byggande av anldggningar inom detaljplaneomradet.

Plandata

Lagesbestamning, areal, markdgoférhallanden och markférhallanden

Planomradet ligger inom kommundelen Varby och grinsar mot E4/E20 i soder, Milaren 1
norr, mindre industrifastigheter i vist samt Gommarbacken och entrén till Gommaromradet i
Ost. Planomradet omfattar cirka 18 hektar.

Planomradet ligger inom ett befintligt industriomrade och bestar till stora delar av hardgjord
mark och otillgéingliga, inhdgnade, strand- och naturomraden. Lings med vattnet i norra delen
av planomrédet nyttjas marken idag for en batklubb. Centralt 1 omrédet finns en skogbekladd
kulle. I norddstra delen av planomrédet finns en kulturhistoriskt vardefull park invid Véarby
kélla. Parken kringgirdas av sandbarrskog med hoga naturvérden.

I planomradet ingér fastigheterna Gambrinus 2, Gambrinus 4, delar av Mjodet 1-3 och Vérby
gard 1:1 samt Haga 1:16, som idag dgs av Spendrup AB. I samband med att detaljplanen
vinner laga kraft kommer Gambrinus 2, 4 och Mjddet 1 och 2 att kopas av Magnolia Bostad
AB. Fastigheterna Mjodet 3 och del av fastigheten Varby gard 1:1 kommer att tillsammans
med den privatdgda Varby gérd 1:8 att 6verga i privat 4go. Delar av de kommunalidgda
fastigheterna Haga 1:108 och Varby gard 1:1 ingar ocksa i1 planomradet. Delar av Haga 1:108
kommer att kopas av Magnolia Bostad AB.

I samband med att planen vinner laga kraft kommer de delar som planlagts som allmén
platsmark inom planomrédet dvertas av Huddinge kommun. Ovrig mark blir kvartersmark
och kommer regleras till 1dmpliga fastigheter for bostidder, handel, centruméndaméal samt
kommersiell och offentlig service.

8 (152) Planbeskrivning, granskningshandling, Varby udde etapp 1



Fastigheter inom planomradet
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Planforslagets forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Bebyggelse

Véarby udde bestar idag av ett industriomrdde som ligger pa en udde i Mélaren och ir inat land
avskédrmat av trafikleder. Bebyggelsen har en tydligt industriell karaktdr med ménga stora
volymer med slutna fasader. I parkomradet i anslutning till Gommarbécken ligger Spendrups
tidigare huvudkontor samt mindre dldre byggnader kopplade till Varby killa.

Historisk bebyggelseutveckling

. 1708 . 1970-tal

B 1900 ¢a 1980-tal
i .|
1950-tal 2000-tal

1960-tal

Underlag till grafik: Stockholms lansmuseunVArkitema Architects

A. Panncentral J. Tankhus T Lager

B. Brygghus K. Verkstadsbyggnad u. Varby killa

C. Tapphall L Lager V. DoAll

D. Centralférrad M. Huvudkontor W. Transformator

E. Vértkokeri N. Tankhus X. Tankbilsgarage

F Receptionsbyggnad P. Brunnshuset Y. Utjgmningsmagasin
G. Vaktmistarbostad Q. Tradgardsmistarebostad Z CO2-tank

H. Tankhus R Oljecistemer

. Forpackningshall S. Kylanldggning

Under 1930-talet inleddes traditionen med att tillverka mineralvatten pé platsen vilket sedan
ledde fram till den moderna bryggeriverksamhet som s& 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 &rens lopp och den
nyaste byggnaden dr Spendrups huvudkontor som byggdes i borjan av 2000-talet. 2011 lades
bryggeriverksamheten ned och det som finns kvar idag ar huvudkontoret.

Ovriga byggnader hyrs ut och anviinds for annan verksamhet n bryggeri. Rivning av
byggnader startades under varen 2018. Panncentralen och verkstadsbyggnaden avviker fran
den Ovriga bebyggelsen med sina karaktéristiska runda former och morka tegel.

10 (152) Planbeskrivning, granskningshandling, Varby udde etapp 1
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Verkstadsbyggnaden Cigarren
Planforslaget har utgatt fran den industriella historien och den nya stadsdelen far sitt centrum i
den bevarade verkstadsbyggnaden “Cigarren”.

”Cigarren” dr en gammal verkstadsbyggnad som fatt sitt smeknamn efter sin speciella
planform. ”Cigarren” och panncentralen var tva av de forsta byggnaderna som uppfordes i
den moderna bryggeriverksamheten i slutet av 1950-talet och fick sina rundade former for att
anpassas till lastbilarnas svingradie. Nér “Cigarren” byggdes var den en valdigt stram
tegelbyggnad med fa hal for fonster och dorrar och med ett klassiskt sdgtandstak. Fran borjan
hade ”Cigarren” 6ppna verkstadsgardar vid kortsidorna omgérdade av rundade murar dir
personalen kunde ta rast. Panncentralen har en liknande gestaltning och ar en rund byggnad
med helt slutna fasader utan fonster. Under de 60 ar som gétt har stora forédndringar av
byggnadernas ursprungliga gestaltning skett. Ett provisoriskt lager har uppforts utmed
byggnadens norra sida. De 6ppna gardarna, pa gavlarna, har byggts igen med tak samt
garageportar i 6ppningar. Den mittersta delen av byggnaden har byggts pd med en vaning och
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ddrmed har ségtandstaket tagits bort i denna del. Ursprungligen hade taket 12 ”ségtéinder”
men efter pabyggnaden kvarstod endast fem. Ytterligare delar av sdgtandstaket har tagits bort
vid senare tillfille.

Ytan utmed verkstadsbyggnadens sodra sida utgor ett centralt strak. Hér dr den befintliga
bebyggelsen i en ldgre skala och mellanrummet mellan byggnaderna bildar en tydlig
rumslighet. Det finns ocksa ett flertal entréer som vetter hitat, framfor allt 1
verkstadsbyggnadens fasad. Fem ventilationstorn i formgjuten betong star invid
verkstadsbyggnadens sodra fasad. De utgor en karaktéristisk, bevarad del av Damgaards
ursprungliga bryggerianldggning.

Landskapsbild

Marken inom industriomradet &r i huvudsak asfalterad och domineras av parkeringar och
uppstallningsytor for fordon. Stdngsel omgardar idag bade industriomradet och batklubbens
ytor vilket otillgéngliggor stora delar av udden i vist inklusive dess gronomraden. Inhdgnaden
utgors av ett strandparti och en brant skogsbevuxen kulle. Vidare dsterut 16per strandpartiet
mot Gommarbdckens mynning och biackravin med dldre parkomréde och sluttningar upp mot
bergplatéer.

Ny kvartersstruktur
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Hlustration, axonometri, 6ver omrddets struktur och kvarter

Den nya stadsdelen Vérby udde foreslas fa en struktur i méansklig skala anpassad for att skapa
en mer varierad miljo jimfort med idag. Med ett finmaskigt gatusystem bildas en kvarterstad
dér varje kvarter byggs upp av flera olika, separata byggnadsvolymer. Detta &r tdnkt att bidra
till en sammanhéllen och urban stadsdel som kompletterar anslutande omrédden med nya typer
av bostdder och lokaler.

Bebyggelsestrukturen utformas som elva kvarter med tydligt definierade grianser mellan
offentligt och privat. Kvartersstrukturen ger mojlighet till en blandning av bostéder,
verksamheter och handel inom samma kvarter. Foreslagen struktur skapar tydliga siktlinjer
mot Mélaren och omgivande natur vilket dven ska bidra till en god orienterbarhet inom
stadsdelen.

Inom vardera kvarter ges en sammanhéllen gestaltning med en egen karaktir. Respektive
kvarter byggs med ett antal olika byggnadskroppar som tydligt kan utlédsas som enskilda hus
genom en variation i utformning av fasaderna, det skapar en variation i stadsdelen.
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Strukturen byggs upp kring de befintliga landskapselementen som Mélarens strandlinje, den
bevarade skogskullen och skogssluttningarna i1 dster samt industribyggnaden ”Cigarren”. Av
den anledningen blir kvartersstrukturen inte helt strikt genomférd utan den nya strukturen
foreslas battre ta tillvara pa platsens forutsattningar d4n nuvarande industriomrade.

GATUSTRUKTUR BEBYGGELSESTRUKTUR

# Gatustrukturen skapar en tydlig + Sammanhéllen kvartersbebyggelse med
kvartersstruktur i stadsdelen. privata gérdar. Strukturen orienteras

+ Korta avstdnd skapas. fér att skapa utblickar mot natur- och

¢ Flera entréer och kopplingar skapas till vattenomréden.
stadsdelen och narliggande omréden.

STRAK OCH MOTESPLATSER UTBLICKAR

s Vérby udde far ett centralt belaget torg i Befintliga utblickar .
anslutning till Varby alle. » Nya utblickar skapas i stadsdelen.

# Platsbhildningar skapas i olika storlekar och

med hansyn till terrangen.

| stadsdelen skapas nya allmanna

métesplatser, sé kallade hotspots.
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GRONSTRUKTUR INDUSTRIELL KARAKTAR
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+ Bevara befintlig natur och komplettera med # Denindustriella karaktéren bevaras och
mer gronska i Varby Udde. aterskapas runt torget och mot strandparken
+ Maturomraden i vast och st binds samman MNarbybadet.
med gronska pé tak, grdar ochiden
offentliga miljon.

+ Gronskan mater Malaren i vast och norr.

Skala

Majoriteten av foreslagna byggnader varierar mellan fem och sju vaningar. Kvarterens hojd
vid vattnet hamnar ldgre pd grund av topografin. Pa sé sétt skapas utsikt mot Mélaren for fler
av de boende inom stadsdelen. Hogre byggnader foreslds mota den storskaliga strukturen mot
motorvigen med ldgre byggnadshéjder 1 anslutning till strandpromenaden och de mindre
lokalgatorna. I anslutning till torget och strandpromenaden uppfors tva stycken
tvavaningsbyggnader: ”Cigarren” och strandpaviljongen.

Lings med motorvigen foreslds nagot hogre byggnader med sju till atta vningar for att
skydda omradet fran buller och luftféroreningar fran motorvagen.

Mot kullen ska byggnaderna underordna sig hdjden och dess trdd. Detta bryter upp
kvartersstaden och bidrar till variationen inom omradet.
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Gatuelevation av Varby allé fran motorvdgen i séder ner mot vattnet i norr som visar hur
bebyggelseskalan trappas ner.
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Sett fran Hagaviken mot strandkanten av Varby udde forlaggs den nya parktorget.
Lamellhusen H1-H3 i 6 vaningar bildar en front mot vattnet med slépp si att kullens
naturmark syns.

Sett fran Hagaviken mot D-kvarteren uppfors de i 5 vaningar med tydliga gavelmotiv,
kvarteren ligger topografiskt lagre hir och bildar en bakgrund till Varbybadet.

Gestaltning

Sammanfattning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram och utgér en bilaga till planhandlingarna.
Gestaltningsprogrammet siakerstéller syftet sa att den kommande bebyggelsen ska vara
inbjudande och trygg, frimja ett hdlsosamt och aktivt liv med nérhet och enkelhet i vardagen.
Varje delomrade och typkvarter har ett eget avsnitt i det gemensamma
gestaltningsprogrammet som &r vigledande for kvalitetsnivan och for att ytterligare inspirera
till en variation av bebyggelsen. Bebyggelse och landskapsgestaltning beskrivs mer ingdende i
gestaltningsprogrammet.

Kvarteren &r planlagda for att i de flesta fall fa tydligt avgransade innergérdar ddr variation i
bottenvéningarnas anvindning, hushdjder och byggnadsvolymer bidrar till en levande
stadsbild. Kvarteren har variation i storlek och tdthet, fran storgardskvarter som léttare
hanterar ljudnivéderna som motorvagen ger, till kompakta stadskvarter i omradets centrala
delar. De flesta kvarter innehaller portiker som skapar visuell kontakt mellan offentliga
stadsrum och privata gardsrum. Forskolor foreslas som inom kvarter A1 som en fristalld
byggnad, i B1-3 kopplas huset i gavlarna med bostadshusen. I kvarter B4-5 foreslas forskola
integrerad 1 byggnad med blandad anvindning. Forskolan inom omrade B2 forldggs nedanfor
kullens sddra sluttning och kombinerar en spannande, terrasserad forskolegard med en lekfullt
gestaltad skolbyggnad.

Industrihistorisk koppling

Platsens industriella historia med storskaliga industribyggnader 1 bestéindiga material &r
planerad att gora sig pdmind vid det centrala torget. De hus som vetter mot Mélaren ges en
annan karaktdr som tydligt anspelar pa ldget néra vatten.

Mot huvudstrdk foreslas en stram och representativ gestaltning med forhdjd och markerad
sockelvaning med stérre sammanhingande glaspartier. Fasader mot gardar, park och
naturmark préiglas i storre utstrackning av sméskalighet och varmare material.

Tak

Variation i taklandskapet ska komplettera kvarterens enkla planformer. Platta tak forstirker
industrikénslan medan markerade sadeltak forstiarker gavelmotivet sett fran Milaren.
Foreslagna grona tak och takterrasser pé ligre huskroppar gor dessa vél synliga frén 6vrig
bebyggelse och bidrar samtidigt med en visuell kontakt mellan stadsliv i gatuniva och folkliv
pa takterrasser.

Det finns en tradition i omradet med latt igenkénnliga tak som “Cigarrens” sagtandstak och
handelsbyggnaden sdder om E4/E20 med sina pyramidformade takdetaljer. Vissa byggnader i
stadsdelen som till exempel den foreslagna lagerbyggnaden G1 och strandpaviljongen D4 dr
planerade att fa karaktérsfulla tak.

Planbeskrivning, granskningshandling, Varby udde etapp 1 15 (152)
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Visionsbild med vy 6ver det centrala torget och mot kullen

Kéllare och garage

Dar befintliga bergrum och kéllarutrymmen finns under kvarter anvinds dessa nivaer som
utgéngspunkt for underbyggda garage i ett till tvd plan. Majoriteten av kvarteren byggs i
souterrdng dir garage placeras i en vaning enligt principen att garagets korbara bjilklagsniva
anpassas till l14gsta, intilliggande gatunivd medan gardsnivén ovan garage anpassas till hogsta,
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intilliggande gatuniva. I kvarteren mot kullen foreslas garage placeras i souterrdng pé insidan
av lamellhus for att undvika slutna garagefasader mot gata.

Material och kulér

MATERIAL
| - I_ . . .
T e e B |
=T 1 | |
I_r—[ | !
=-— —l | | L
Rustikt Perforerat Tegel Tegel  Skivmaterial/  Skiffer Plat Matur tré Tra
tegel tegel Skiffer
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Plét Plat Matur tré Svart tré

Materialen dr gedigna och himtade ur inspiration frén platsens industriella historia. En
variation av fargskalor skiljer de olika kvarteren och bidrar till orienterbarhet och
igenkdnning. Precis som materialen &r kulGrerna ténkta att till

stor del anspela pa platsens historia.

Batong Batong Betong Batong
slat ljus struktur slat gré relief

KULORER

Entréer och bottenvdningar

En viktig princip i stadsdelen &r att koncentrera folkliv kring viktiga strak och platser. Som ett
led 1 denna princip ska stadsdelens entré- och bottenvéningar ha olika karaktéir beroende pa
vilka gatu- och stadsrum de méter. En uppdelning kan foreslés mellan goras i aktiva, ppna
och stilla bottenvaningar.

Aktiva bottenvdaningar innehéller en storre andel publika och kommersiella lokaler samt
lokaler for kommunal service. Dessa gestaltas med en hog grad av 6ppenhet mellan stadsrum
och bottenvaning genom manga entréer och storre glaspartier. Infarter till parkering och
garage undviks langs dessa partier. Aktiva bottenvéningar aterfinns frimst vid torget och
langs Vérby allé mellan Véarbybadet och torget. Det dr utmed dessa strék som de flesta av
stadsdelens mélpunkter finns vilket skapar goda forutséttningar for verksamheter i
bottenvaningarna.
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Oppna bottenviningar innehaller bostadskomplement men mot viktiga strak kan
kommersiella lokaler forldggas eller gemensamhetslokaler for bostdderna. Kontakten mellan
stadsrum och bottenvaning ska vara pétaglig i fasadernas utformning. Oppna bottenvéaningar
hittas ldngs strandpromenaden och den centrala lokalgatan.

Stilla bottenvaningar kantar omradets mindre lokalgator och ska frimst stdédja en god
boendemilj6 och ett lugnare stadsliv. De innehéller bostédder och nivén pa nedersta
boendeplanet ligger darfor generellt ndgot forhojd fran gatan for att undvika insyn. Den
visuella kontakten mellan gata och bottenvaning ar hér av mindre vikt jamfort med de aktiva
och 6ppna bottenvaningarna.

Detaljplanen reglerar att centrumverksamheter ar mojliga i de flesta kvarterens
bottenvaningar. Detta ger detaljplanen en flexibilitet dver tid som gor att mer verksamheter
kan ta plats 1 omrédet ndr marknaden dr mogen. I ldgen for aktiva bottenvéningar anger
detaljplanen dessutom att lokaler for centrumédndamal ska utgora 25% av fasadens lingd mot
den aktuella gatan eller torget. Denna bestimmelse giller kvarteren C2, C3, och F1.

Principen om bottenvaningarna paverkar dven utformningen av gatan med val av
tradplanteringar, forgardsmark samt mojligheten for verksamheter att spilla ut pa gatan.

Bostadsgardar

Den foreslagna kvartersstrukturen skapar gemensamma innergardar som blir moétesplatser for
de boende i kvarteren. Till skillnad fran storre allmidnna motesplatser ska de fungera som
semiprivata platser som endast de som bor 1 kvarteret har tillgdng till. Detta mo6jliggdr en
kénsla av samhorighet och gemensamt dtagande mellan grannar. Det innebér dven en trygghet
for fordldrar som kan lata sina barn leka pa egen hand pa garden.

Innergérden ska vara till for alla 1 kvarteret att anvéinda och ska dérfor vara latt att nd pé ett
naturligt sitt frn alla trapphus. Vissa gérdar kan komma att nés fran gatan genom portiker,
men det dr viktigt att det finns en tydlig grians som visar att innergérden inte dr en allméin
plats.

I storgérdskvarter A1 och B1-5 foreslas de boende dela innergard med forskola. Aven hir ska
en tydlig grins finnas mellan forskolegarden och de boendes gérd, men efter att forskolan
stanger for dagen kan de boende ha tillgéng till hela garden.

Gardarna ska utformas for basta mojliga bostadsmiljé med god ljusforing, rikligt med
véxtlighet i flera nivéer, sittplatser och lek. Gardarnas ska dven hantera dagvatten 1 6ppna
16sningar for att skapa upplevelsevarden utdver fordrojningsfunktionen. Marklagenheter
kommer ha privata uteplatser. Gardar som @ven innehdller forskolegardar stéller hogre krav pa
slitagetalig miljo samt en storre variation i lekplatsutbudet och lekbara planteringsytor.

Samtliga gdrdar kommer ha ett akustiktak om min 25 kvm for att hantera bullerregn. de kan
utféras som grona tak.
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Méjlighet for soliga uterum pé takterrasser. Takterrass med vaxthus, Géteborg, Veidekke.

Inspirationsbilder for bostadsgdrdar och takterrasser for boende

Elndtstationer

Elnétsstationer foreslds uppforas som fristdende byggnader, vilket innebér att de kan bli ett
patagligt inslag i stadsbilden. Placeringen av stationerna ska anpassas sé att de inte ger
upphov till dolda prdng och leder till kinslan av otrygghet for de som passerar. Gestaltningen
av stationerna ar darfor ocksa av stor vikt for 6kad trygghetskénsla och en god gestaltning
som smélter in i stadsbilden. Stationerna kan bidra till omrddet med vegetationstak eller annan
genomtinkt gestaltning. Fem stationer ska uppforas med fasad i trd och vegetationsbeklddda
tak.
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Situationplan, kvarter Al

Kvarter A1 utgdrs av ett storgardskvarter med hogre sammanhéngande byggnader for att bilda
en avskidrmning mot buller och luftféroreningar fran E4/E20. Kvarterets byggnader varierar
mellan tre och étta vaningar och taklandskapets blandning av sadeltak, platta eller laglutande
tak, vegetationstak och takterrasser bidrar till variation pa hojden. Gestaltningen 1 kvarteret
syftar till att bryta ner de stora och hoga byggnadsvolymerna och skapa en smaskalig
upplevelse i en varierad stadsmiljo med en sammanhallen gestaltning. Fasadmaterial ska
huvudsakligen utgoras av tegel, trd, betong eller plat.

Forskolan inryms i en friliggande byggnad i tre plan och &r ténkt att innehalla 5 avdelningar.
Huvudentré ldggs mot gatan och leveranser sker frin gatusidan, alternativt via garaget. Den
storre bostadsgarden i A1 ger plats for en forskolegérd enligt kommunens krav pa friyta.
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= Modellvy
frdn norr 6ver kvarter Al. Férskolan dr planerad i en friliggande byggnad i tre plan med
trifasad.

Forskola plan 3

Forskola plan 2

Forskolegard Forskola plan 1 Forgéard

Sektion i
nord-sydlig riktning genom forskolebyggnad och kvarter A1
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Kvarter B1-B5
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Situationsplan, Kvarter B

Lamellhus moéter kullen i kvarter B dér tva forskolor, bostider, ett vardboende och
centrumverksamhet planeras. [ B4 ligger ena forskolan och vardboendet gemensamt i en
vinkelbyggnad. Ett sldpp mellan B3 och B4 utgors av en ramp och trappa upp mot kullen.
Rampen gestaltas for att bilda en grén fond frin torget med en tydlig allmén koppling upp
mot kullen och utsiktsplatsen. Byggnaderna inom kvarteret far sin egen tydliga karaktir som
tillsammans med ett varierat taklandskap, med sadeltak, grona tak och takterrasser pa liagre
byggnader, ger ett brokigt och varierat uttryck. Fasadmaterial ska huvudsakligen utgdras av
tegel, trd och betong, B2(forskolan) ska utgoras av trd med en sockel i1 betong.
Bebyggelsens innergardar, som primirt dr planerade att nyttjas som forskolegardar, &r
terrasserade 1 olika nivéer.
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A-A

Orienteringsfigur
sektion A-A, kv. BI-3

Sektion A-A

Sektion som redovisar terrassering av kv. Bl-3 innergdrdar

i i

Referensbild for forskolegdard med slint

] -

Utformningsforslag, zonering, for forskolegdrd i kv B4
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Over: utformningsforslag, zonering, for forskolegdrd i kv. B2.

Under: Axonometri over kv. B3 med ramp mot kullen

a

Langsgéende balkong

Trappa och ramp
upp till kullen och

Kungsbalkong forskolegérden

M o]
£

Garagelinfart

Entré

Enti:ré ! Centra! \okalgat?

Lokal '
Entré
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Kvarter C1-C3
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Situationsplan 6ver Kvarter C1-3, tempordr bullskdrm markerat med réd linje

”Cigarren” utgor kvarter C1 och planeras for att inrymma lokaler och publika funktioner.
Stadsrummet ar utformat for att knyta an till platsens historia genom att ”Cigarrens” form
bevaras och ateruppbyggs med ny konstruktion med aterbrukat tegel fran omradet. De
centrala kvarteren C2 och C3, tillsammans med kvarter F1, ramar in det centrala torget

med “Cigarren” 1 mitten. Gestaltningen av byggnaderna i1 dessa kvarter skall bygga vidare pa
stadsdelens industriella arv. De foreslds fa omradets mest regelbundna och lugna utformning,
med enkla planformer och en aterhéllsam variation 1 hjd. Detta innebar platta tak med
solceller och takpapp samt en mer robust fasadgestaltning med sammanhallen variation pa
temat industrikaraktdr 1 skiftande kuldrer av tegel, plét, trd och betong. Sockelvaningar langs
torget utformas med tydliga entréer och stora glaspartier for att skapa 6ppenhet mellan
stadsrum och bebyggelsens insida. Bostadskvarteren far portiker mot lokalgatan 1 norr vilket
skapar visuella och fysiska kopplingar mellan gata och gard. Pé det centrala torgets norra sida,
mellan kvarter C2 och C3, placeras en tillfillig bullerskdrm da bullernivaerna annars blir for
hdga innan kvarter F1 har uppforts. Bullerskérmen utformas som en genomsiktlig skérm av

metall och glas i ett fackverksmonster som anknyter till cigarrens veckade tak (se dven bilagt
gestaltningsprogram).
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Cigarren, C1

“Cigarren” planeras for att kunna innehélla flera olika funktioner. Framst kommer hér finnas
kommersiella verksamheter som t.ex. matvarubutik, saluhall eller restaurang. Runt “Cigarren”
planeras ett torg som &r en urban métesplats med inslag av vegetation och vatten. Hela torget
anldggs med ett kontinuerligt golv som for tankarna till ett industrigolv i samma eller lika
material och/eller kulor. I mitten av “Cigarren” skapas en passage for att koppla ihop torgets
bada sidor vilket ger plats for en naturlig rorelse Gver torget. Tillsammans med torget kommer
"Cigarren" att utgora hjértat av Varby udde.

For att ge forutsattningar for en tillgénglig stad kommer marknivén att sénkas cirka tre meter
pa den plats dir “Cigarren” star idag. Det innebdr att nuvarande kéllarplan gors om till
entréplan. Entréplanet planeras ha en Oppen karaktir med stora glaspartier och uteplatser 1
andarna. Den strama, rundade tegelfasaden kommer efter ombyggnaden dérfor att terfinnas
en vaning upp. Tegel och annat material frén det blivande entréplanet ateranvénds for att
komplettera 6vervaningens tegelfasad. Sagtandstaket aterskapas 1 dess ursprungliga form och
skapar ett karaktéristiskt uttryck, bade exteriort och interidrt. En ny kéllare anldggs for att
mojliggdra for nya verksamheter 1 byggnaden. De ursprungliga verkstadsgérdarna aterskapas
som uteplatser inom byggnaden. P& den véstra sidan tillskapas en verkstadsgard i markplan
och pa den Ostra sidan kommer verkstadsgérden att utgoras av en upphdjd terrass. ’Cigarren”
ska bli en mirkesbyggnad for omradet som knyter an till omradets historik och manifesterar
Vérby uddes framtida utveckling.

oy
A A % A
/Pi(( § ' LOKAL ) ( LOKAL ' ) j

Fasad mot sdder

21,431

SB200 o
~BI00 g
[ [ | in] I || 120 o || Y 2

+10,200

| | 6,300

L.

Sektion A-A

Plan, fasad och sektion for "Cigarren”
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Visionsbild over centrala torget med “Cigarren”

Verkstadsgérden aterskapas

Sagtandstak aterskapas
Al

Befintliga ventilationsrér sparas

Y
Miligrum och inlast

~
Miljérum och inlast

Axonometri av "Cigarren”
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Kvarter D1-D4
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TV: Placering av kvarter D1-4 i omrddet. TH: Axonometri av Kvarter D1-4
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Situationsplan Kvarter D

Kvarter D1, D2 och D3 kantas i soder av den centrala lokalgatan och i norr av
strandpromenaden och Vérbybadet. Kvarterens front mot Méilaren planliggs med bebyggelse i
fem till sex vaningar med mdgjlighet till publika lokaler i bottenvéningarna. Detta definierar
gaturummet ut mot vattnet samt befolkar strandpromenaden och skapar ett tryggt strak.
Variationen i h6jd inom kvarteren ar stor. Hogre byggnadsvolymer 1 sex till atta viningar med
nord-sydlig orientering skapar ett tydligt gavelmotiv mot vattnet. Gestaltningen med tydliga
gavlar med branta sadeltak anspelar pa stadsdelens marina identitet. Byggnaderna utformas
med material som kan kopplas till industri och varvsmiljo, sdsom tré, plat, stal, tegel och
betong. Narmast Vérby all¢ foresléas strandpaviljongen D4, en ldgre byggnad i tva plan med
kommersiell verksamhet i form av exempelvis restaurang eller café kan ge liv till bade
Vérbybadet och utgdra entréplatsen till strandpromenaden.
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Visionsbild med strandpaviljongen till vinster
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il w B i DR, Ex
4 ~ o ) g“.‘;“ - ’)%mé‘
@ " g3 R 8
i 5 /7
A
&
i § 9 F2 :/
‘f‘g’ i LN -
& e f .
& s
I f <
é
=5 vl 3
il (5] v \\I
o
\{
a Gr> !.. L
L]
GC; )a j
- e e e o -y > Y o
- e ® g
S - -
b - - *
VA-BYGGNAD -~ e

]

Situationsplan over kvarter FI1-F2.

F1 utgors av ett storgardskvarter. Kvarteret bildar en skyddande skdrm mot motorvégen och
gestaltats for att ge ett varierat uttryck genom till exempel generdsa fonsterpartier, reliefer,
djupverkan i fasad och variation i material och kulor mellan olika byggnader och
trapphusenheter. Takutformningen far en blandning av sadeltak, platta eller laglutande tak,
vegetationstak och takterrasser. Mot torget ar skalan ldgre och ger ett brokigare uttryck.
Kvarter F2 vetter mot det centrala torget samt entrén till Varby udde fran Varby haga/Masmo.
I kvarterets norra del 4r en idrottshall planerad i bottenplan med entréer bade mot Varby allg,
parken och skolan norr om kvarteret. Byggnaderna utformas med sadeltak som med
forskjutna byggnadsvolymer ger tydliga gavelmotiv. Byggnaderna sammankopplas med
skdrmar for ljusinsldpp och skydd for buller och luftpartiklar frin motorvégen.
Fasadmaterialen i bada kvarteren utgdrs i huvudsak av tegel, puts, plat och betong, del av
fasad 1 kv. F2 mot Varby allé utgors av skiffer.
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Kvarter F2 vid Varby allé med planerad idrottshalls entré i fonden, sett fran parken i norr.
Volymer binds samman av skdirmar (Visionsbild, Arkitema).

' E,‘ =q

Figur 1, Visionsbild av idrottshallens huvudentreé.
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Kvarter G, Bdatférvaring och lagerbyggnad

AN

Fagelperspektiv mot nord-ost av kvarter

Kvarteret utgors av en byggnad for batforvaring och hyrlagerverksamhet. Byggnadens uttryck
ska associeras med Mailarens varvsbyggnader och planeras utforas med ségtandstak och fasad
av tegel, betong, trd eller plat.
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Intart/utfact

52 m* BYA

65,1

-

Batforvaringsbyggnaden har under planarbetet studerats for att klara angoring och vindning
(ca 6.5m vindradie) och innehdlla ca 39 batplatser (se nedanstdende plan).

BATFORVARING

E4/E20

Situationsplan over Kvarter G

Bdtklubbens kvartersmark
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Klubbhusets lokalisering.

Bild over befintlig bebyggelse som befists i planforslaget

Kvarteret utgors av den nuvarande batklubbens klubbhus. Kvarteret planlédggs for
centrumindamal vilket bland annat mdojliggor befintlig verksamhet. Klubbhuset planeras att
sta kvar.
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Situationsplan éver kvarter H

Kvarter H utgors av lameller i sex vaningar plus en inredd takvaning med sadeltak som
markerar gavelmotivet. Bebyggelse mellan husen &r i tva plan men uppfattas fran
gatan/parktorget som 1 vaning. Gavlarna vénder sig at norr och véster mot Mélaren och
strandpromenaden, och sdderut mot kullen. Byggnaderna bildar en trygg, omslutande rygg till
omrddet och aktivitetsparken. Karaktéren syftar till hus i gronska snarare én en tét
bebyggelsefront. Husen méter kullen med entré 1 suterrdngplan som sammanbinder
byggnaderna med bostadsgérd ovanpd. Gestaltningen avser spegla Malarens varvsmiljoer
samt batklubbens byggnader och ges darfor en sammanhallen fargskala med tjérad eller mork
trafasad. Sett fran vattnet (Hagaviken) kommer kv. H resa sig som 3 lamellhus med grona
slapp mot kullen 1 bakgrunden. Parktorgets gronska vilar 1 férgrunden och gor att lamellhusen
uppfattas som ligre.
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Fasad mot norr Fasad mot vaster

Sektion A-A Fasad mot Oster
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Gavelmotiv mot vattnet

Ytan mot vattnet aktiveras med
lekplats och park
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Upphdjda gardar mellan husen

LUETIET

Angdringsméojlighet for bat = *

Forvaring av batar under
vinterhalvéret

Axonometri med kvarter H anslutande gangfartsgata och strandpark. Nedre del av
ovanstdende bild redovisas vinterforvaring av batar i anslutning till kv. H och parktorget. Pa
motsatt sida om batforvaringen foreslds administrativ bebyggelse kopplat till batklubben.

Visionsbild frdn vattnet med parktorget, kvarter H och kullen mellan husen.
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LAGERBYGGNAD

Utpekade karaktirsbyggnader inom planomradet

Stadsdelen foreslds innehdlla ett flertal enskilda karaktirsbyggnader, dér uttrycks- och
omsorgsfull arkitektur med stark anknytning till platsens befintliga kulturhistoriska varden
bidrar till omradets identitet. Oftast kopplas dessa karaktirsbyggnader till stadsdelens

viktigaste attraktionspunkter.

Den bevarade byggnaden “Cigarren” utgor
den viktigaste lanken tillbaka till
bryggeriverksamhet och kommer att
bevaras och i viss man aterstéllas till sitt
ursprungliga utférande.

Den byggnad som idag inrymmer
Spendrups huvudkontor foreslés bli
stadsdelens nya skola. Dess placering 1
fonden pd Varbyfjarden gor den vil synlig
frén vattnet och blir omridets entré frin
Varby géard. Efter ombyggnad ska
byggnaden tydligt signalera sin nya roll
som skola och métesplats i stadsdelen.
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Strandpaviljongen forstarker Varbybadet som viktig
malpunkt. Strandpaviljongen fér ett karaktaristiskt

# tak liksom ménga befintliga byggnader i

, ; planomradet och Varby haga/Masmo.

¢ Strandpaviljongens markerade tak dr tinkt att
anspela pd gamla tiders badhytter.

Aven forskolor och idrottshall
kommer att tydligt mérkas i
stadsdelen med deras placering och
gestaltning. Genom att pd detta sétt
markera byggnader riktade mot
barn forstérks barnens viktiga roll 1
stadsdelen.

Batforvaring och lagerbyggnad knyter an till
Milarens traditionella varvsbyggnader och
planeras med sdgtandstak och mdrk trédfasad. Det
veckade taket kan kopplas till “Cigarrens”
karaktiristiska sagtandsstak och strandpaviljongen
som ocksé far ett speciellt tak. Tillsammans med
taket och fasaden i svartbetsat/tjdrat trd kan den
associeras med varvsbyggnader utmed Mélaren.
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Konst

Den konstnérliga utsmyckningen bor placeras pé allmén platsmark eller sé att den dr synlig
fran allmén platsmark. Den bor lokaliseras till platser dir ménga kan ta del av den,
exempelvis vid mélpunkter sd som parker och torg eller lings gangstrdk. Det finns ett flertal
lampliga ldgen inom planomradet.

Konstverkens form, skala och utférande kan se ut pa olika sitt inom omrédet. Exempelvis kan
de integreras 1 byggda element sa som fasader, murar eller markbeldggning, utgoras av ljus-
eller ljudinstallationer, vara interaktiva eller utgoras av skulpturer som ocksé kan uppmuntra
till lek.

Pa exempelvis torget vid ”Cigarren”, i parktorget, i fickparken vid strandpromenaden samt pa
bullerplanket vid skolan planeras for konstnérlig utsmyckning i olika former, bade som
fristdende konstverk och som konst integrerat i strukturen.

Exakt placering och utférande av konstverk kommer att utredas vidare under
genomforandeskedet och enligt kommunens principer och process for etablering av offentlig
konst.

‘ Fristdende konstverk . Konst integrerat i strukturen

Oversiktsbild 6ver utpekade platser for konst i Virby udde

Tillgénglighet till bostadshus

Omréden vid udden, foreslagen skola och anslutning till motorvidgen ar kuperade idag och
kommer vid planens genomforande bli mer tillgdngliga. Utover detta bedoms tillgédngligheten
inom planomridet som god da det befintliga industriomradet inte har ndgra storre
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hojdskillnader. Stora delar av omradet har idag underjordiska lagerutrymmen som kommer att
nyttjas for att skapa underjordiska garage till kvarteren. De centrala delarna av stadsdelen
kommer att f4 en sédnkt markniva vilket gor att det centrala torget till exempel kommer att
sdnkas med ca ett vaningsplan. De nya marknivierna gor att det ar mojligt att skapa en
hojdsittning som gor alla gator inom omrédet tillgdngliga med hogst 5% lutning. De
hojdskillnader som dnda blir i omradet anvinds sa att nedfarter till de underjordiska garagen
hamnar ddr kvarteren ligger som hogst 1 forhdllande till gatan.

For att skapa tillgingliga entréer dir gatunivan lutar finns det flera alternativ. Indragna entréer
kan plocka upp hojdskillnaden sévil som skapa en variation i fasad. I andra lagen &r det
mojligt att lata trapphusets hiss dverbrygga eventuella hojdskillnader.

Byggnaderna som placeras runt kullen i omradet kommer att byggas i souterrdng med gardar
som ligger i terrangen upp mot kullens mitt. For forskolegérdarna skapas ramper som gor
girdarna tillgingliga och ger plana lekytor for barnen. Aven skolan kommer att fi en skolgard
som nyttjar terrdngen i skogen bakom byggnaden. Ramper skapar tillgingliga strdk upp
genom skolgarden och plana ytor skapas i terrdngen. Tillgdnglighet till och inom byggnaderna
regleras vid provning av bygglov och bygganmaélan, enligt plan- och bygglagen, PBL.

Offentliga platser

Gestaltningen for utemiljoerna i Varby udde ska stodja strukturen med urban gronska av olika
typ och skala. Vegetationens uppgift dr att fungera som luftrenare, 6ka biodiversiteten pa den
gamla industritomten samt ge upplevelsevirden och rstidsvariation till torg, gator, strak,
platser, parkomraden och gardsmiljoer. Stadsdelen komponeras av ett ndtverk av grona
stadsrum. De viktigaste dr det centrala torget, torget vid stranden, skogskullen,
strandpromenaden, parktorget och entrén till GGmmarbécken.

Vegetationsgestaltningen samspelar ocksa med dagvattenkonceptet for stadsdelen vilket ska
forbéttra dagvattensituationen an i nuldget. Den planerade vegetationen kommer bidra till att
forbattra luftkvaliteten genom att kvdvedioxider kan tas upp genom bladens klyvoppningar
och partiklar kan fastna pa bladen.

De offentliga torgen ska ha ett sammanhéngande golv som utgér basen for vegetation,
moblering, belysning och utrustning. Detta ansluter till den industriella karaktdren och skapar
stadsrum dér gadende och cyklister kan prioriteras. Utrustning och mdblering utfors i rustika
material och utférande med lng livslédngd. Det &r en 6vergdng fran industri till postindustriell
fas som ska avspeglas i gestaltningen.

Dér omrédet ar kuperat kommer access tillgang att uppratthallas med hjilp av trappor
och/eller ramper. Da stodmurar krdvs kommer de utformas sa att véxtlighet, lek och andra
ekosystemtjdnster kan samverka i konstruktionen. Grundtanken ir att valda element ska
kunna tillfora flera kvalitéer forutom det rent konstruktiva.
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Ramp mot kulle som fond mot det centrala torget
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Centrala torget
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Situationsplan over centrala torget, ramp mot kullen markerad med réd rektangel.
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Visionsbild, utformning av det centrala torget

En av de storsta och viktigaste motesplatserna i Varby udde kommer vara torget

runt ’Cigarren” som kommer innehélla lokaler for kommersiell service. En stor del av
stadsdelens allminna funktioner kommer att koncentreras runt torget med en blandning av
service. Bottenviningarna som kantar torget planeras innehdlla lokaler for olika verksamheter.

Torget ér ett 1angt och smalt torg som stricker sig fran gang- och cykelforbindelsen under

motorvigen hela végen till den skogbeklddda kullen. Torgytan &r stor och langsmal men ska
uppfattas som smaskalig genom att den tillsammans med bebyggelsens placering delas upp i
flera mindre rum med olika funktioner och utformningar. Tillsammans skapar det ett levande
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och varierat torg med bland annat lek, vatten, serveringar, planteringar och sittplatser.
Byggnaden “Cigarren” delar in torget i tva avlanga rum dér de flesta aktiviteter koncentreras
till den sddra, ndgot bredare delen.

Torget ska vara ett urbant torg samtidigt som det utgor en viktig koppling mellan tva
naturomraden i omradet, kullen och Godmmarravinen. For att forstirka denna grona koppling
kommer torget innehélla trdd och planteringar som ger torget en gronskande kénsla. Torget
har @ven en stark koppling till platsens historia i och med bevarandet av ”Cigarren”. En
industriell karaktar skapas med hjilp av robusta material och utformningen av detaljer och
mdbler pé torget. For att halla ihop torgets olika delar anldggs torget med ett
sammanhéngande golv. Detta ska pdminna om ett industrigolv. Pa torget mots Varby uddes
starkaste karaktirsdrag — médnniskor, natur och industriell historia.

Strandpromenaden
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Planutsnitt, strandpromenaden och parktorget vid Vdrbybadet

Norr om planomradet ligger Varby herrgardspark som striacker sig fran Korpberget, langs med
vattnet, ner till Varbybadet. Genom parken gar en promenad ldngs med vattnet fram till
Varbybadet. Inom planomradet foreslas en strandpromenad utmed udden som blir en
forlangning av promenaden fran Varby herrgardspark.

Strandpromenaden ska gestaltas for att skapa en stimulerande moétesplats och innehalla
upplevelserika sociala rum. Lings promenaden finns ménga mdtesplatser som varierar i
storlek och funktioner.
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Planutsnitt, ovan: strandpromenaden utmed gatan SG1, under: illustrationsplan som visar
strandparken och strandpromenaden
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Vid Véarbybadet har promenaden en strandkaraktdr med mycket aktivitet, vattenlek och
rorelse. Promenaden leder vidare till en lugnare del av en mer naturlig karaktér, ddr man ror
sig pd spanger utmed vattenbryn och genom albestand. Hér skapas mer intima och tysta
mdotesplatser utan forprogrammerade aktiviteter. Dérefter anlander man till strandparken med
aktivitetsplatsen som har ett hogre tempo. Hér blandas strandaktiviteter med sportaktiviteter
och hérifrdn kan man nd Varby uddes nya géstbrygga. Promenaden 6vergar sedan till en plats
med visuell koppling till batarna fran Huddinge Béatklubb.

Referensbilder som exempel pa utformning av strandpromenaden

Strandpromenaden erbjuder platser diar man kan bada, platser dér man kan sitta pa en brygga i
vattenbrynet och platser ddr man kan blicka ut 6ver Milaren. Detta for att tilltala olika
malgrupper och for att skapa en varierande och spinnande miljo.

Varbybadet kommer bli en del av strandpromenaden nér denna forldngs runt udden och
kommer déarfor upplevas som storre dn idag. En strandpaviljong foreslas i den punkt dar
Varbybadet mdter den nya stadsdelen och utanfor huset planeras ett parktorg. Parktorget blir
en Overgdng mellan stranden och den urbana miljon i stadsdelen. Gommarbacken kommer
dven passera platsen pa vig mot Mélaren. I dagsldget kan strandpromenaden inte fortsitta
langs vattnet hela vigen ner till Varby Haga/Masmo, men kommunens ambition, utpekat i
oversiktsplanen, dr att detta ska ske 1 framtiden och dirmed knyta samman Varby gérd, Virby
udde och Véarby Haga/Masmo utmed vattnet.

Hela strandpromenaden planldggs som allmén platsmark Park och kommer att gé 6ver till
kommunalt huvudmannaskap.
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Gémmarentrén/Vdrby kdlla
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Situationsplan over omrddet vid Gommarentrén

Fran sjon Gommaren i naturreservatet med samma namn rinner GGmmarbacken ner mot sin
mynning i Mélaren. Bécken &r idag delvis kulverterad men foreslas att tas fram i dagen i och
med byggandet av den nya stadsdelen. Vattnet blir synligt och biackfiran kommer hysa stenar,
sand och véxtlighet som far stor betydelse for fiskar, insekter, mindre ddggdjur och groddjur
samt manniskans upplevelse.

Béckens lopp utformas med en naturlik botten och med ldmpliga nivaspring sa att
fiskvandring frdn Mélaren till GGmmaren blir mojlig.

Platsen utgors delvis av angoring till skolan. Lings parkeringens norddstra kant forldggs en
elnétstation. Langs angdringens vistra kant anldggs en cykelparkering som betjénar primért
idrottshallen och Varby uddes nya skola.

Idag finns ett lusthus och en byggnad runt Varby kélla. De utgor viktiga kulturhistoriska spar
fran tiden ndr Stockholms dverklass tog sig till Véarby for att dricka ur brunnen och ta
hélsosamma bad.

Ljusférhallanden och lokalklimat

De solstudier som tagits fram for den foreslagna bebyggelsen visar att gdrdar och offentliga
miljoer far en godtagbar solinstralning. Dagsljusberékningar har tagits fram som visar att
omradet har godtagbara ljusférhallanden och klarar kraven for att uppnd miljobyggnad silver.

Da stadsdelen dr uppbyggd som en kvartersstad skapas en utmaning for att hantera dagsljus
och solinstralning. Den stdrsta svarigheten uppstar i vissa ldgen sdsom i innerhorn av
girdsrum. En dagsljusanalys har tagits fram under planarbetet for att utifran dessa
forutséttningar forma stadsdelens kvarter sa gynnsamt som mdojligt ur dagsljussynpunkt.
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Solstudie vardagjimning 21 Mars, kl. 1200
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vdrdagjamning 21 Mars, ki. 1500

vardagjamning 21 Mars, ki. 1800
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Ett flertal anpassningar av strukturen har genomforts. Generellt har véningsantal,
byggnadshdjder och gérdsstorlekar studerats och anpassats. En princip har tillampats dir
néstan samtliga kvarter har en ligre sida med byggnader med 4-5 véningar.

Slapp ner till sockel- eller gatuniva (oftast med genomsiktliga bullerskdrmar) bryter upp
flertalet kvarter. Storgérdskvarteren (A1 och F1) ger stora sammanhéngande och solbelysta
girdsrum fOr utevistelse for forskolebarn och boende. Gérdar kompletteras i manga kvarter av
takterrasser (se dven sid. Fel! Bokmirket ér inte definierat.). Utbyggnader mot framfor allt
innegérdar som lokalt forsdmrar dagsljussituationen har minimerats och sléta fasader
foredragits. Loftgdngar har anvints mycket sparsamt.
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En utmaning i omrédet &r att de flesta storningar kommer soderifrén. Tita, hogre fasader
behover placeras 1 soder vilket hindrar ljusinstralningen. Akustiktak dr foreskrivna dver
gemensamma uteplatser for att skydda mot bullerregn. Dessa akustiktak beror en begransad
del av gardsutrymmet (ca. 30m2/ kv.) och bedoms dérfor inte paverka ljusinsléapp pa gardarna.
De solstudier som tagits fram visar att gdrdar och gator far en godtagbar solinstrdlning(som
redovisas ovan) Bostdderna far generellt en god dagsljustillgang och de delar av kvarter,
exempelvis i anslutning till gdrdarnas inre horn dar ljusforhéllandena dr sémre kan atgérdas
genom val av planlésning, anpassning av lagenhetsstorlekar och val av fasadférger.

Detaljplanen reglerar vaningsantal, taklutningar for att sdkerstilla att dagsljuset blir s&
optimalt som mdjligt.
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Figur 2, lllustration som redovisar foreslagna hushoga bullerskdrmar i rod heldragen linje,
hushoga tempordra skdrmar i streckad rod linje, och bullerskdrmar om 4 meter hojd (bla
linje) respektive 3 meter hojd (gul linje).
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Hllusttration over kvarter H fran vattenrummet i Mdlaren

Anvandning av vattenomraden

Idag &r vattnet runt Varby udde otillgdngligt och delvis instingslat. I och med
stadsutvecklingen av Véarby udde tillgéngliggors kontakten med vattnet for allmdnheten.
Bland annat foreslas en strandpromenad och park runt udden med utblickar 6ver Milaren mot
bland annat Korpberget, Slagsta och Ekerd.

Hamnomrdde foér smabatshamn

Idag finns en batklubb inom planomradet. Klubbens ytor har plats for cirka 200 bétplatser (i
vatten) varav cirka 170 vinterforvaras pé land inom klubbens inhdgnade omrade. Vissa
forandringar kommer att ske av batklubbens ytor s att den kan fortsatt vara en funktion i den
nya stadsdelen. Idag dr batklubbens omrade inhdngnat med sténgsel vilket hindrar
allmédnhetens mgjlighet att komma ned till vattnet. Planforslaget innebér att ytan for
smabatshamn blir mindre. Vinterforvaring av batar foreslés ske i lagerbyggnad pa kv. G1
invid motorviagen. Uppstillningsplatserna kommer att samlas vid strandpromenadens vistra
del dér man sjosdtter batarna. For resterande batar planeras en forvaringsbyggnad langs Vérby
allé som dven kan samnyttjas med forrad for uthyrning. Batklubben har idag ett klubbhus och
ett hus for mastforvaring. I forslaget till detaljplan har ett alternativ tagits fram for mastskjulet
som dr mindre ytkrdvande 1 strukturen.

Vid batupplaggningsplatsen kommer marken att hardgdras for att littare kunna hantera de
fororeningar som uppstar i och med arbete med batarna. Ytor for de lyftkranar som hyrs in tva
ginger om aret for ildggning och upptagning har planerats in. Ett forslag har tagits fram som
redovisar mojliga brandsikrade placeringar av batarna, (se bilagd riskutredning).

Under sommaren kan uppstéllningsplatsen anvéndas till tillfalliga aktiviteter med tillfallig
utrustning for exempelvis skate, kickbike och multisport samt parkering. Delar av
batupplidggningsplatsen kommer dven fortsittningsvis vara mojlig att hdgnas in pa
kvartersmark.
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Foreslaget omrade for batklubben (anvandningsomrade: Vi och C) bedéms redan vara
iansprakstaget och sakna betydelse for strandskyddets syften. Nya anldggningar som till
exempel bryggor kommer dock att kridva dispens samt bygglov.

I detaljplanen planldggs batupplaggningsplatsen som Smdbdtshamn och att verksamheten inte
far vara storande for omgivningen. Omradet dér klubbhus och diverse andra byggnader star
planldggs f6r Centrumdndamal. Narmast utmed vattnet planldggs en remsa for Park for att
sdkerstélla allménhetens atkomst och strandskyddets syfte. For vattenomradet anges W1
(Hamn) som innebdr att bryggor och flytbryggor far finnas. Byggnader for &ndamélet medges
inom anvindningsomradet, atgdrderna kréver bygglov.

Offentlig service
I detaljplanen ges mojlighet till lokal offentlig service i form av skola, forskolor, rekreation-,
idrott- och kulturanlédggningar, vardboende, och andra lokaler.

Vardboende/LSS

utifran befolkningsdkning har man bedomt att det finns behov av ytterligare ett vardboende i
omradet, varfor det foreslas ett nytt vardboende. Detaljplanen innehaller darfor ett vardboende
med ca. 80 platser. Boendet planeras mellan kullen och torget i hus B4 vilket ger utsikt mot
natur, vardagslivet pa torget och mot Milaren. I samma byggnad planeras en av stadsdelens
forskolor vilket ger mdjlighet till samnyttjande av vissa faciliteter som kdk och leveransytor.
Samlokaliseringen ger goda sociala fordelar dir barnen kan glddja de dldre samtidigt som de
dldre bidrar med fler 6gon pa barnens lek. Gemensamma utemiljoer planeras pa lattillgangliga
balkonger och takterrass.

Skola

Néarmsta skolor for planomradet ligger pé ett avstdnd av ca 1,5 km 1 Véarby gérd och Varby
Haga. P4 Myrstuguberget finns Myrstugubergets friskola som ar en F-5 skola. I Véarby gérd
finns de kommunala skolorna Vérbackaskolan (F-3), Véarbyskolan (4-9) och Grindstuskolan
(F-3). Kommunen har bedomt att ytterligare skolplatser behovs i omradet.
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Lokalisering

Den nya skolans lokalisering har studerats under planarbetet!!! och Spendrups gamla
huvudkontor har bedémts som den mest ldmpliga. Andra alternativ har studerats men inte
beddmts som mojliga, pga simre forutsittningar for skoldindamal och for stadsdelen som
helhet. Darfor har en process for att prova ett avsteg frdn kommunens friytekrav gjorts inom
ramen fOr planarbetet. Avstegsrapporten visade att forslagen utformning mojliggor ett avsteg
frdn kommunens krav pa storlek pa friytan.

Den nya stadsdelen med 2000 nya bostédder innebér ett behov av skolplatser om 600-800
elever, som enligt kommunens beddmning inte kan hanteras av skolbestandet 1 niromradet
inom relevant tidshorisont. Inga alternativa skolplaceringar kan motiveras inom planomréadet.
Kommunen har déarfor gjort den sammantagna bedomningen att den bast lampade platsen for
ny skola dr den som redovisas i planforslaget. Konsekvensen blir att den privatdgda
fastigheten Varby gérd 1:8 behover tas 1 ansprak for skoldndamal (ca 1830 kvm). Fastigheten
ar idag bebyggd med ett fritidshus. Kommunens samlade beddmning &r att det allménna
intresset av att tillgodose skolplatser med tillrdcklig friyta 1 den nya stadsdelen overvager det
enskilda intresset kopplat till den fastighet som ligger inom det omrade som tas i ansprak for
skolgérd. Detaljplanens konsekvenser for fastigheten Varby gard 1:8 ur ett fastighetsréttsligt
perspektiv redovisas nedan under rubriken Fastighetsbildning.

Ny skola

En ny grundskola foreslas 1 befintlig kontorsbyggnad som byggs om (tidigare huvudkontor f6r
Spendrups). Skolan planeras for cirka 600 elever i klasserna F-9.

Inlastning for leveranser till skolan sker avskilt fran skolgarden och dr mojlig att higna in for
att ytterligare minska risken for att blanda barn och lastbilar. Leveransytan sker i
skolbyggnadens nordvistra horn. Angoring for elever,

cykelparkering, bilparkering och himta-1dmna for fordonstrafik sker sdder om skolomradet pa
andra sida Gommarbécken.

‘ ‘ f. - :‘u»: 5
Foto over kontorsbyggnad (Spendrups tidigare huvudkontor)
skolbyggnad.

[ Lokaliseringsutredning for skola i Vérby udde
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Hllustration som redovisar skolan och funktioner inom skolomradet

Pa skolgérden ska tre akustiktak uppforas for att mojliggora tysta pedagogiska utemiljder.
Utmed skolans hela strickning lings Varby allé ska en bullerskdrm uppforas. Bullerskdrmen
ska utformas med genomsiktliga partier for att skapa kontakt mellan skolgard och Milaren.
De genomsiktliga partierna bidrar dven till trygghet da overblick skapas om vad som hinder
pa skolgarden.

Exempel pa utformning av bullerskdrm vid skolan
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Bullernivder inom skolomrddet med bullerreducerande dtgdrder: akustiktak och
bullerskdrmar redovisade.
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Skolgdarden
planeras huvudsakligen ligga bakom byggnaden bort fran Varby allé¢. Anvindningsomradet
for skolan har en total yta pa ca 13 000 m?, varav skolgérdens friyta> omfattar 10 600m?

Kommunen har tagit fram riktlinjer’ avseende storlek p4 friyta! per barn som varierar
beroende pé vilken del av kommunen skolan dr lokaliserad, i dokumentet kallat zon A-C.
Foreslagen skola i Varby udde ligger inom zon B vilket enligt kommunens riktlinjer for friyta
ger ett krav pa 23 m? friyta/elev. Skolan planeras for 600 elever. Den foreslagna skolgarden
(friyta) &r 10 600 m?, vilket motsvarar ca 18 kvm friyta/elev. Skolgardens utbredning
begrinsas av luftkvalitet och buller fran motorvdgen i vaster, samt kringgdrdande hoga natur-
och kulturvirden, den branta terrdngen och strandskydd frdn Gommarbécken och Milaren.

Skolgérden inryms i en varierad miljo runt den befintliga byggnaden. Befintliga kvalitéer ska
tillvaratas sa langt mojligt. Férutom den befintliga skogen och den varierade topografin
forstirks utblickar 6ver Mélaren och den historiska parkmiljon. Delar av skolgirden utgors av
anlagd och gestaltad mark intill befintlig byggnad som bevaras i syfte att dterbruka platsens
material och formsprak, samtidigt gors flera anpassningar till den nya anvéndningen som
skolgérd samt dagens krav pa

tillgédnglighet, dagvatten- och

skyfallshantering.

Skolgdrden programmeras och SN ‘@,
gestaltas utifran Boverkets princip O
zonindelning med en trygg zon
ndrmast byggnaden pd bade
framsidan och baksidan, en
vidlyftig zon som l6per runt om
byggnaden for rorelse, aktiviteter
lek samt en vild zon som till stor
préiglas av den befintliga skogens
karaktdr men som ocksa erbjuder
tillgéngliga ytor for lek och
enskilda sittplatser dit man kan
undan.

for

TRYGG ZON och
del

il
VIDLYFTIGZON  © da

VILD ZON dra Slg

Omvandling av fritidsfastighet till
skolgard

Inom den foreslagna skolgérden finns den privatiigda fastigheten Véarby gard 1:8 som foreslas
planldggas for skoldndamal. For att undvika ianspradktagande av den privatdgda fastigheten
har tre mdjliga alternativa skollokaliseringar studerats inom planomradet, varav ingen
beddomdes lamplig pga bullerproblematik, topografi, negativ strukturpaverkan eller ett tapp av
mojliga bostidder som paverkar planens genomforbarhet negativt, med mera. Alternativa
skolokaliseringar samt mojligheten for kringliggande skolor att hantera elever fran Varby
udde har dven undersokts utan att ndgon 16sning har hittats. Foreslagen skolfastighet kan inte
omvandlas for bostadsdndamal pga platsens forutsdttningar.

Zonindelning, skolgard.

Forskolor
Nérmsta befintliga forskolor till planomradet ligger pé ett avstand av ca 1,5 km 1 Vérby gérd
och Varby Haga. I Varby Haga finns de fristdende forskolorna Regnbagens forskola och pa

2 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-
mm/krav-pa-tomter/friyta-for-lek-och-utevistelse-for-forskolor-och-skolor/
3 Riktlinjer for storlek pa friyta vid férskolor och skolor, Huddinge kommun, 2020-04-20
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Myrstuguberget, forskolan Myrstacken. I Véarby gard finns sex fristdende forskolor och tva
kommunala. Utdver det finns dven tva familjedaghem och en 6ppen forskola.

Med utgingspunkt i det beridknade befolkningsantalet finns det ett behov av 17
forskoleavdelningar inom planomrédet, enligt kommunens nyckeltal. Avdelningarna férdelas
pa tva forskolor med sex avdelningar vardera samt en forskola med fem avdelningar.
Forskolorna dr placerade i kvarteren A1, B2 och B4. Den forsta forskolan som byggs ut i
omrddet dr planerad inom kvarter A1 med fem avdelningar.

Hllustration som redovisar forskolornas lokalisering i planomrddet (rod heldragen linje) och
tillhérande gdardar (streckad rod linje).

Alla forskolegardarna ska klara kommunens friytekrav. Varby udde riknas till zon B, det vill
sdga stationsnira lage med relativt tit stadsmiljo. Det innebar att det ska finnas en friyta per
forskolegard om minst 30 m? /barn och en sammanhingande yta pa minst 3000 m?. Ett annat
krav &r att det ska finnas strak med koppling till naturomrade inom 300 m.
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Férskolegardar

Forskolegirdarna kommer i alla forslagna ldgen dela utemiljé med de boende i kvarteret. P4
en delad gérd dr det viktigt att det &r tydligt vad det dr som tillhor forskolan for att skapa
fredade ytor som endast &r till for de boende. Avskdrmningar i form av t.ex. hdckar eller
stangsel ar darfor nodvindigt. Efter forskolans oppettider ar forskolegérdarna ténkta att kunna
nyttjas av de boende.

Forskolegardarna ska innehdlla en variation av funktioner och platser for att skapa en sa
utvecklande och stimulerande miljo som mojligt. I kvarteren kommer ingen befintlig
vegetation bevaras pa grund av bland annat schaktning. For att erbjuda naturlig lek behdvs ny
vegetation som tal lek och slitage. Gardarna gestaltas sé att de bade fungerar vil for
forskolans pedagogik och sa att de kan anvéndas av de boende i kvarteren.

Terrasseringen av forskolegarden i kvarten B2 innebér att det kommer skapas murar som

bygger upp platderna. Genom att gora dessa ndgot sluttande kan man dven anvinda dessa

murar for att skapa aktivitet. Murarna byggs upp av vixtkladda gabioner vilket gor dem till

hemvister for olika ekosystemtjénster i form av planteringar och insektsbon. Detta

tillvagagangssitt har dven ett pedagogiskt virde och inbjuder barnen att utforska landskapet.
' sin motorik.

&mﬁ*‘mnjfzo“ SN ¥
Pk . @74 3 .\ +

situationsplan over forskolegdardarnas utformning och zonering inom kv B1-5. Forskolornas
lokalisering markeras med réd heldragen linje, forskolegardar med réd streckad linje.

Forskolan i kv. A1 planeras som en fristdende byggnad i upp till tre vaningar.

Forskolan i kv. B2 ir planerad for sex avdelningar och kommer fi en forskolegérd pa 3600

m? i anslutning till kullen som blir en del av forskolegirden. Garden fér plana ytor i direkt

anslutning till byggnaden.
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Forskolegarden i kv. B2 foljer kullens terring. Med sin befintliga utformning med branta
sluttningar gér inte kullen att nyttja som skolgérd utan att atgidrder gérs. Genom att terrassera
forskolegarden kan plana och tillgingliga platser skapas. Med hjilp av trappor och ramper
kan man ta sig mellan de olika planen.

Forskolan i kv. B4 delar byggnad med ett vardboende. Detta ger fordelar med mdjlighet till
delat kok och andra utrymmen samtidigt som det finns fler vuxna med 6versikt dver barnen.

Forskolan i kv. B4 har méjlighet till sex avdelningar. Forskolegérden ér dérfor 3600 m?. Delar
av forskolegarden for B4 ligger pd taket pd det underliggande garaget vilket gor att

forskolegarden far plana ytor i direkt anslutning till byggnaden. Sjélva gérden fortsitter sedan
upp for sldnten dar mer varierade ytor kan anvéndas for lek bland kullens trdd och vegetation.

Inlastning och sophantering sker i anslutning till gatan. For skotsel av forskolans gérdar kan
den allménna rampen mellan kvarteren B2 och B4 samt forskolans interna hiss anvéndas.
Mobila eller fasta mekaniska lyftanordningar har ocksé studerats och dr mojliga alternativ for
skotsel av forskolans gard.

Idrottshall

En idrottshall om ca 2090 m? bruttoarea planeras inom planomradet i bottenvaningen och
kéllarvaning pa kvarter F2 intill Varby allé. Idrottshallen foreslas bli 20*40 meter och vara en
multifunktionell hall med tillhérande ldktare och funktioner som forrad, omklad och
forvaring. Idrottshallens huvudentré vetter direkt ut mot Vérby allé och

parken ”Gommarentrén”. En busshéllplats finns alldeles intill hallen vilket gor den tillgdnglig
for besokare fran andra stadsdelar. Idrottshallen ar lokaliserad sa att skolelever vid behov har

néra till hallen.
Idrottshallen foreslas vara i kommunal regi.

Kvarter F2 som innehdller idrottshallen sett fran parken i norr. Entréer vetter ut mot Vdrby
allé och parken.
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Kommersiell service

For att stadsdelen ska bli ett hallbart och levande omrade finns behov av att etablera
kommersiell service i omradet. Narmaste butiker finns 1 Varby gard och Varby Haga/Masmo.
Diér finns nérservice med matbutiker, snabbmatsrestauranger och frisérer mm. For ett storre
utbud av handel finns Kungens kurva som ligger ca 2,5 km bort. En handelsanalys har tagits
fram for detaljplanen som lyfter att kommersiella och offentliga funktioner i Véarby udde
kommer ha sitt priméra upptagningsomrade inom stadsdelen. Det vill sdga de boende i de
planerade

ca 2 000 bostidderna.

Med ett utbyggt Varby udde kommer det att sammanlagt finnas cirka 2 100 hushall, med
mellan ca 6 000 och 7 000 boende. Befolkningsunderlaget i upptagningsomradena kommer att
ge goda mojligheter for etablering av olika typer av verksamheter och anvdndningsomréden
for byggnader och lokaler som inte anvénds for bostider.

Enligt framtagen handelsutredning finns mdjlighet till ett varierat kommersiellt utbud inom
stadsdelen. 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, virdcentral etc. P4 det
ovre vaningsplanet ar det mojligt att tillskapa kontorsplatser.

Utredningen anser att omradet ger ett gott underlag for ett varierat utbud av service som t.ex.
kemtvitt, skomakare, frisersalong, apotek, café/bageri och snabbmatsrestauranger. I den
foreslagna strandbyggnaden D4, kan dven en mindre restaurang, caféverksamhet eller
eventlokal etableras.

Detaljplanen ger mgjlighet till en flexibilitet Gver tid genom bestimmelser i detaljplanen som
foreskriver olika anvéndningar i byggnaderna.

I bottenvaningarna anger planen anvindningen Centrum (C) och mot centrala torget och 1
utpekade ldgen stélls krav pa andelen lokaler (Ci). Pé sé sitt sékerstiller detaljplanen
verksamheter i1 stadsdelen som underlttar ett vardagsliv for de boende.

Arbetsplatser

Arbetsplatser kommer tillskapas framfor allt inom offentlig verksamhet men dven 1
serviceyrken med handel, kontor och restaurang. Bedomningar visar att cirka 300 nya
arbetstillfdllen skulle kunna tillkomma inom Véarby udde. Da bryggeriverksamheten och
huvudkontoret har flyttat har de arbetstillfdllena férsvunnit.

Rekreation

Park och lek

I dagslédge finns en dldre parkanldggning pé Spendrups mark kring Vérby killa med uppvuxna
frukttrad och klippta gréasytor. I direkt anslutning till stadsdelen finns Véarbybadet som é&r
mycket populdrt for boende 1 Varby och ett omtyckt besoksmél som lockar besokare fran
langt hall. Inom planomrédet finns 4ven Huddinge bétklubb som erbjuder rekreation for cirka
400 batdgare. Inom deras omréde har dven scouterna en kanot/ jolleverksamhet. Narmaste
befintliga lekplats i anslutning till planomradet finns i Varby herrgardpark, en park som
stracker sig fram till Varbybadet. I Varby Haga/Masmo finns Solhagaparken med ett varierat
utbud av lek och aktivitetsytor for barn och unga. En mindre bollplan finns idag pa
Varbackaskolans idrottsplats, ca 1 km fran planomrédet.
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Nérmaste sporthall finns i anslutning till Varbyskolan invid Varby gards centrum dér det d&ven
finns en simhall. Det gamla industriomradet och batklubben ér till stor del inhdgnat varfor lek
och rekreationsmdjligheter for allménheten ér startkt begrinsat.

Miljon i Varby udde planeras for att uppmuntra och stimulera fysisk aktivitet i vardagen.
Gatumiljoer utformas for att uppmuntra gang och cykel och stora omréden park och natur
tillgingliggdras for allménheten med plats for lek. Forskolegérdar och skolgarden kommer
anvéndas av elever under dagtid men kan nyttjas av alla barn under kvillar och helger. Se
dven avsnitt om offentliga platser pa sid. Offentliga platser41

Lekplatser utgor viktiga motesplatser i stadsdelen, bade for barn och vuxna. I Varby udde ska
det finnas en blandning av iordningstéllda lekplatser och enskilda féremal som inbjuder till
lek. Lekplatserna gestaltas for att forstarka omradets karaktér och kvalitéer, séarskilt pa
offentliga platser. P4 lekplatserna blandas den postindustriella karaktiren med vattenlek och
grona inslag. Barn i alla aldrar ska kunna hitta sina platser att leka pa, vilket krdver en
variation av aktiviteter och redskap.

%
2019

Referensbilde
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Referensbilder

Idrott
En idrottshall foreslas (Se avsnitt om Idrottshallen pé sid. 60Offentliga platser) och inom
skolgérden en mindre bollplan.

Vatten i stadsmiljon

Vatten har en lang historia och viktig betydelse for omradet i och med Véarby kéilla. Det rena
och hélsosamma vattnet fran kéllan dr anledningen till den bryggeriverksamhet som funnits pa
platsen och format omradet. Varby killa ligger intill Gommarbédcken som bildar en ravin i en
dramatisk och spannande milj6. Vid ravinens slut dims bicken upp pé flera platser och leds
till slut in 1 en kulvert under Varby allé fram till Varbybadet ddr den mynnar ut i Mélaren. I
och med utvecklingen av Varby udde kan inte den befintliga kulverten som bicken rinner
igenom bevaras. Gommarbicken kommer ddrmed fa en ny strickning och tas upp i dagen.
Detta kommer forbéttra hydromorfologin i bicken och ambitionen &r att fiskar naturligt ska
kunna ta sig upp i backen och dirmed ocksa 6ka naturviardena i omradet. Backen planeras ga
langs med skolgdrden som ett karaktirsgivande och pedagogiskt inslag i skolmiljon.

Idag kan man ta del av den sdregna milj6 runt Gommarravinen dd Gommarbicken har gjorts
tillginglig med hjilp av bryggor och spénger. Denna miljo kommer finnas kvar som den ser
ut idag dven efter att Varby udde tagit form. En ny entréplats skapas mellan skolan,
idrottshallen och Gommarravinen, vilket gor att fler manniskor far mdjligheten att utforska
denna spannande plats.

Vattenelement kommer dven finnas inne 1 stadsdelen i form av vattenkonst och vattenlek,
vilket ytterligare starker Varby uddes identitet som en gron och bla stadsdel. Pa torget
kommer en fontin placeras. Fontdnen kommer fungera som en métespunkt pa torget bade nér
vattnet dr igdng och nér den dr torr. Vattenelementen i omradet kommer att kopplas samman
med en dppen dagvattenldsning for att nyttja detta vatten i stadsdelen.
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Hur vattnet beter sig och vilka kvaliteter det har fordndras med vadret och arstid. Med detta
kommer badde utmaningar och mgjligheter vilket ska beaktas vid planering av vattenelement.
Detta for att skapa en fordnderlig stadsdel som fungerar under Sveriges fyra arstider, dér
ndrheten till vatten alltid ar pétaglig.

Barn- och ungdomsperspektivet

En barnkonsekvensanalys padborjades under framtagandet av planprogrammet dér dialog
utforts med barn och unga i Varby. Under planarbetet har barnkonsekvensanalysen
kompletterats med workshops, intervjuer och fokusgrupper med barn och unga i allt fran
forskoleklass till 14 - 16 aringar.

Vérby som helhet beskrivs av de som bor dér som ett familjevéinligt omrdde med nérhet till
gronska, natur och vatten. Aldre barn och unga har fi alternativ att vilja pd i Varby och tar sig
ofta till Skidrholmen. Inom planomradet finns idag inga aktiviteter som riktar sig till barn och
unga forutom scouternas verksamhet pd batklubbens omrdde. Precis norr om planomradet
ligger Véarbybadet som riktar sig till barn 1 alla &ldrar.

Den identitet som ett barnvinligt omrade som finns hos de boende i Varby éar ténkt att
avspeglas dven 1 Varby udde. Nya platser for barn i olika aldrar planeras inom planomrédet
som idag saknar aktiviteter for barn och unga. I Varby udde planeras relativt sma innergardar
vilket gor det extra viktigt att det finns kvalitativa och tillgdngliga offentliga utemiljoer som
gynnar barns utveckling. Lokala och kostnadsfria aktiviteter dr viktigt for de som inte har rad
att aka ivig pa aktiviteter.

Varbybadet fér ett nytt sammanhang i och med den nya strandpromenaden, vilket kan ge
Vérbybadet nytt liv. Lings strandpromenaden skapas ytor for lek, hang och olika kostnadsfria
aktiviteter. Aven café och restaurang tillkommer i den nya stadsdelen. Fér de yngre barnen
planeras lekutrustning pa innergardarna. Gronomradena erbjuder dven platser for mer fri lek
som utvecklar barns motorik och utveckling. Barnen i Véarby udde kommer ha nérhet till skola
och forskola.

En nyckel till forbattrade forutsittningar for unga &r att satsa pa organiserade aktiviteter,
exempelvis idrott eller kultur. Unga tjejer 1 Varby ar kraftigt underrepresenterade 1
idrottsforeningar i forhallande till andra stadsdelar i och runt omkring Stockholm.

Aldre

Med lummiga gator dar fotgéngaren prioriteras erbjuder Varby udde en lugn och tillgdnglig
miljo. Flera, bade storre och mindre, platser finns i omradet ddr man kan sitta och studera eller
medverka 1 stadslivet. I stadsdelen planeras ett vardboende med étta avdelningar. Denna ar
placerad intill kullen med néra access till vattnet och strandpromenaden. De boende kommer
ha tillgang till utemiljoer i form av gemensamma balkonger och en takterrass. Fran rummen
har man utsikt antingen dver vatten eller gronska. Vardboendet delar byggnad med en av
forskolorna och nirheten till barn har en bevisad effekt pa de dldres vdlmaende da det skapar
en tydlig dygnsrytm samt liv och rorelse.

Social hdllbarhet

Detaljplanen sékerstéller att omradet blir en levande stadsdel genom att reglera att Varby udde
fér blandade funktioner med manga motesplatser for att skapa liv och rorelse i1 stadsdelen
aven pa dagtid.

Ligenheterna i Varby udde kommer variera i storlek for att tillfredsstélla olika
familjekonstellationers behov. Bostdderna kommer vara yteffektiva och variera mellan 1-5
rok.
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Det kommer dven skapas nya arbetsplatser i Varby udde. Framfor allt inom offentlig
verksamhet men dven 1 serviceyrken med handel, restauranger och kontor. Bedomningar visar
att cirka 300 arbetstillfdllen kan tillskapas i Varby udde.

Trygghet

Trygghet och sikerhet dr en av de stora fragorna i Varby och manga kénner sig otrygga i
omradet idag. Att skapa en trygg stadsmilj6 dr en forutséttning for géra Varby udde till en
attraktiv stadsdel att bo i. For att uppna detta behover fokus ligga pa bada aspekterna sikerhet
och trygghet. Sékerhet syftar pa den faktiska och fysiska sdkerheten, till exempel att trafiken
ar overblickbar och gangvégar snordjs, att valdsbrott inte forekommer och att
rdddningspersonal kan komma fram snabbt. Trygghet handlar ddremot om den upplevda
kéinslan av trygghet — att man kénner tillit till personer man moéter pa gatan, att man kan rora
sig fritt i det offentliga rummet eller att man kénner sig trygg. Ofta handlar trygghetsskapande
val om att inte 13ta de sikerhetsskapande tgirderna vara alltfor patringande. Okad trygghet i
Vérby ir en forutséttning for en fortsatt positiv utveckling av omraden i och omkring Varby.
Flera olika faktorer paverkar trygghetskanslan negativt inom planomradet idag. Da bostdder
saknas inom planomradet finns det inga manniskor som naturligt ror sig i omradet efter
kontorstid. Gang- och cykeltunneln till Varby Haga/Masmo &r placerad sé att skogsomraden
pa vardera sida om tunneln kan upplevas som otrygga under de morka timmarna pa dygnet.
Varby all¢ anvinds idag framst av bilar som dker i hog hastighet, vilket gor det osédkert for
fotgingare att rora sig ldngs végen.

Vid utvecklingen av strukturen i Varby udde har flera trygghetsaspekter varit utgdngspunkter
for planeringen. Gangtrafikanter prioriteras och gaturummen ska vara trevliga och trygga. Det
ska vara latt att orientera sig och fa en dverblick 6ver omradet. I en stadsdel som é&r lattlast far
man enkelt forstdelse for hur olika platser kan anvindas, utan att det begrinsar ens vardag. En
tydlighet i bebyggelsen och det offentliga rummet skapar forutsittningar for detta. En annan
viktig faktor for en trygg stadsdel dr att det finns en social interaktion och dérfor planeras
omrddet sd att det alltid finns 6gon, aktiviteter och entréer mot gatan. Gaturummen och de
offentliga platserna ska vara vél belysta for att skapa en trevlig milj6 och strukturen ar gjord
for att inte skapa ndgra morka vrér. En blandning av funktioner kommer bidra till fler
manniskor inom omrédets offentliga rum under stora delar av dygnet. Det finns vissa delar av
Varby udde som behdver extra omsorg i gestaltningen med trygghet i atanke. Dels den del av
strandpromenaden dir Huddinge batklubb har sin batférvaring under vinterhalvaret.
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Utformningen av batplatserna och uppstéllningsplatserna ar viktig for att 6ka omradets
trygghet dd batuppstillningsplatser 1att blir till otrygga platser under kvéllar vintertid. Hér ar
det viktigt med god belysning och att det finns bostdder som har uppsikt dver promenaden.
For att 6ka den upplevda tryggheten foreslas tre bostadshus samt aktiviteter langs med
strandpromenaden. Med 6gon mot gatan och god belysning kan strandpromenaden bli en
trygg och levande motesplats som ger folkliv till resten av omrédet.

Detaljplanen sikerstiller trygghet i stadsdelen genom den planlagda strukturen och
anvandningsbestimmelser som innebér att verksamheter och aktiviteter placeras lokalt 1
stadsdelen. P4 andra platser sékerstéller bostéder att det finns ménniskor i anslutning till park
och aktivitetsomraden.

Kulturhistorisk vardering
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Analyskarta, bevarade karaktdrsbdrande historiska spar

En kulturmiljoutredning har tagits fram under program- och detaljplanearbetet.
En begrinsad del av den foreslagna skolgéarden ligger inom kulturmiljdomradet ”Varby kélla”
som &r utpekad i Huddinges kulturmiljéinventering.

Planomradet har en 1dng kulturhistoria som mynnar i Varby killas placering i omradet. Killan
ar ett utlopp frin en utlopare till Uppsala rullstensds och blev godkdnd som hilsobrunn ar
1707.

Runt brunnen véxte en kultur att dricka brunn fram med byggnader och parkomraden.
Traditionen att dricka brunn vid Varby killa avstannade men omradet fortsatte vara
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sommarresidens och vattenkéllan anvéandes for dricksvatten. I slutet av 1920-talet anlades
Vérbybadet som en del i en hdlsotrend for de trangbodda stadsborna.

Miljon vid Vérby killa visar omradets tidiga historia med den till stora delar vélbevarade
brunnsmiljon, vars koppling till Varby gérd ér fortsatt lasbar genom den tradkantade Varby
allé. De fysiska sparen bestar av brunnshusets arkitektoniska utformning och frukttradgarden
samt de ekar i allén som troligen planterades vid denna tid fOr att ersétta doda askar.

Varby all¢ anlades sannolikt i borjan av 1700-talet och visar pa kopplingen mellan Vérby
kélla och Vérby gard inom vilkens dgor kéllan ingick. Den delvis bevarade strickningen i
h6jd med Spendrups huvudkontor, med alléer pa bagge sidor om végen har ett stort
upplevelsevirde och bidrar till omrddets historiska karaktar.

Det tidigt anlagda friluftsbadet finns kvar pa samma plats vilket ger ett virde i1 dess fortsatta
kontinuitet. Den uppvéxta gronskan i sdder bidrar till historien om friluftsbadet.
Industriverksamhet har funnits pa udden sedan andra hélften av 1800-talet. Vérdet ligger i att
det fortsatt finns mindre industriverksamheter pa platsen snarare én i de faktiska byggnaderna.

Det kulturhistoriska vardet i Spendrups industriomrade bedoms framst finnas 1 dess kontext
till omrddet som bryggeri. Inga byggnader inom industriomradet omfattas av
skyddsbestdmmelser och ménga har beviljats rivningslov. Av kvarvarande byggnader
virderas panncentralen och verkstadsbyggnaden “Cigarren” som kulturhistoriskt vardefulla
med sina karaktiristiska runda former och bruna tegelfasader.

Byggnadernas pabyggnader tillsammans med att disparata fonster och dorrar lagts till, har fatt
till foljd att byggnadens ursprungliga strama och rena form forvanskats. Byggnaderna har idag
darfor framst ett upplevelseviarde dd dokumentvérdena dr mattliga och de bara haft en
sekundér roll 1 bryggeriprocessen.

oto med Gommarbicken till vinster och kéllan med sin paviljong i fonden
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Kulturmiljéutredningen har formulerat vad som é&r historiska karaktdrsbarande spar for
bryggeriomradet.

e Verkstadsbyggnaden (K) och panncentralen (A) med rundade former och fasader i
morkt tegel.

e Fem ventilationsror vid verkstadsbyggnadens sodra fasad.

e Centralt strak soder om verkstadsbyggnaden.

Utformning med hénsyn till kulturhistoriska virden

Varby allé¢ kommer att fa en delvis ny dragning i stadsdelen séder om Spendrups gamla
kontors byggnad. I samband med genomforande av vigplanen for Tvérforbindelse S6dertdrn
kommer de ursprungliga alléerna dterplanteras utmed den omgjorda gatan. Varbybadet ligger
utanfor planomradet men anslutande delar inom planomrédet forstiarker och utdkar badets roll
som motesplats. Véxtligheten soder om badet bevaras i sé stor utstrackning som mojligt och
tillgédngliggdrs genom en anpassad strandpromenad. De befintliga industriverksamheterna i
sydvist ligger utanfor planomradet och bevaras. Batklubben som kan ségas utgora en del av
verksamheterna sédkerstélls inom den nya detaljplanen.

Konsekvenser for kulturmiljévarden

Omradet vid Virby kdlla

Spendrups omrade Oster om Vérby allé, med Varby kélla, backravin, Brunnshus, frukttrad
med mera, paverkas inte direkt av forslaget. En utbyggnad enligt forslaget innebar paverkan
pa omrédets ndrmiljo, i och med att dagens industri med historisk koppling till platsen, ersétts
av bostadsbebyggelse. En indirekt paverkan kan intrdffa i och med en stor 6kning av antalet
boende 1 omradet, vilket kan medfora 6kad anvandning och slitage pa park- och naturmiljon.
En positiv effekt kan vara att fler ménniskor far tillgang till den vardefulla kulturmiljon.

Bebyggelse inne pd bryggeriomradet

Planforslaget har utgétt frdn den industriella historien och den nya stadsdelen fér sitt centrum i
den bevarade verkstadsbyggnaden “Cigarren”. ”Cigarren” anpassas efter dess nya
sammanhang och behov men behaller material och utformning. Straket soder om “Cigarren”,
som ocksé har ett kulturhistoriskt védrde, behalls i form av ett langstriackt torg. Nya byggnader
ersdtter befintliga fasader och strékets rumslighet dterskapas. Panncentralen foreslas inte
bevaras da den forsvarar mojligheten for ett fungerande stadsnit genom omradet. Darfor
prioriteras bevarandet av ”Cigarrens” virden och dterskapandet av dess ursprungliga
kvaliteter.

“Cigarrens” karaktdr kommer fordandras genom att den nya byggnaden fér tva vaningar med
en delvis omgestaltad bottenvdning. Byggnadens ursprungliga kvaliteter som under &ren har
forvanskats kommer att aterstillas genom att sdgtandstaket, rivna viggar och
verkstadsgardarna i byggnadens éndar kommer att aterskapas. Aterskapandet av sigtandstaket
har en positiv paverkan pd upplevelsevirdet i byggnaden genom att det ursprungliga
ljusinslappet aterskapas.

I forslaget rivs panncentralen. Byggnaden har en séregen rund form. Att byggnaden rivs har
en negativ paverkan pa omradets kulturhistoriska virde. Péaverkan begriansas av att
byggnadens funktion inom industrin inte var central

Straket langs “Cigarrens” sddra fasad bevaras i forslaget och blir en del av det centrala
langsmala torget 1 den foreslagna stadsdelen, vilket &r positivt. Aven det tidigare straket pa
andra sidan av verkstaden aterskapas.
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Bdtklubben och smaindustrimiljén

Forslaget paverkar inte direkt den sammanhidngande miljon med sméindustri och torpet
Hagaudd i omradets sddra del. Delar av batklubbens mark tas i ansprak i forslaget. Storskalig
exploatering i anslutning till omrddet kan medfora att mindre industrier tréngs ut. Den
utpekade miljons viarden har dock bedomts vara mattlig varpa en sadan eventuell utveckling
inte innebdr en pataglig skada pd omridets kulturmiljovérden.

Fornldmningar

Inom och i anslutning till planomradet finns flera utpekade arkeologiska ldmningar. Strax
nordvast om Spendrups huvudkontor finns en hélviag (L2016:129) som ligger inom
planomrédet. Fornldmningen bestar av en rdnna som &r ca 11 m lang, 0,8 - 1,6 m bred och 0,2
- 0,5 m djup.

Fornldmningen bedomdes senast 2000 som en halvédg. Del av halvigen befinner sig inom den
planerade skolgédrden Oster om den tdnkta bollplanen.

En forundersokning har genomforts {for att avgrénsa den boplats (L2018:740) som ligger intill
den planerade skolgarden. Fornldmningen bestar av en boplats som preliminért daterats till
sennelotikum - yngre bronsalder. Den ligger cirka 20 m 6ster om skolgarden och var tidigare
inte tydligt avgransad vésterut. [ samband med undersokningar 2019 patriaffades anldggningar
1 form av hardar och spridda forekomster av skérvig sten. Fyndmaterialet har utgjorts av
keramik, bearbetad flinta och kvarts samt brdnda ben.

Slutsatsen av forundersdkningen &r att inget av antikvariskt intresse patraffades vister om det
redan kéinda omréddet. Detta innebér att fornldimningen inte bedoms péverkas av detaljplanens
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Fornminnen i och runt planomrddet som dr utpekat med réda fdlt, punkter och réda streck.
Orange cirkel markerar halvdgens lokalisering. Planomrddesgrins dr markerat med svart
streckad linje.
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Gator och trafik

I Huddinge kommun finns en antagen trafikstrategi som baseras pé tre principer. Gang-,
cykel- och kollektivtrafik ska prioriteras, kollektivtrafiken ska vara utgangspunkt vid all
planering samt att bebyggelse- och trafikplanering ska vara samordnad. Dessa prioriteringar
ligger till grund for planforslaget.

Nuldge

Varby udde nds via den befintliga gatan Vérby allé. Gatan &r en del av Huddinges
huvudvignit och gar fran Botkyrkaleden i sdder till Véarby gard och vidare till trafikplats
Lindvreten 1 Kungens kurva i norr. Gatan leds runt industriomradets Ostra sida och har en
separat gdng- och cykelbana pa dess sodra sida. Utmed uddens vistra sida gar gatan
Hamnvigen forbi verksamheterna vid Milaren och slutar vid batklubben. Da omradet ar ett
industriomrade for huvudsakligen en verksamhet saknas en tydlig gatustruktur inom
planomradet. Omrédet dr idag inhdgnat och stangt for allménheten. For att minska
hastigheterna pa Vérby allé finns idag en timglasformad avsmalning av gatan i h6jd vid
Vérbybadet.

Tva gang- och cykelvigar gér i tunnel under E4/E20 och forbinder omradet med
Masmo/Varby haga och tunnelbanans rdda linje. Fran Botkyrka dr det mojligt for gdende och
cyklister att nd planomrédet via en bro dver Fittjaviken invid E4/E20s norra sida. Fran Varby
gérd finns en géng- och cykelvdg utmed Milarstranden.

P4 Varby allé gar busstrafik som forbinder planomradet med Tumba, Frudngen, Huddinge
station, Kungens kurva samt Norsborg och centrala Stockholm. Omradet har tva
busshallplatser, en i hojd med avfartsrampen fran E4/E20 och en vid Spendrups
kontorsbyggnad.

Trafikfloden

Idag ér trafikflodena pa Véarby allé i hojd med Varbybadet ca 6800 fordonsrorelser per
vardagsdygn. En avfartsramp fran E4/E20 har nyligen stingts av for trafik men innan dess
hade den trafikfléden pa ca 7000 fordon (ADT). D4 rampen stiings av for trafik beriknas de
framtida trafikméingderna pa Vérby allé minska till ca 5750 fordon per vardagsdygn. Vidare
minskningar berdknas Tvirforbindelse Sodertdrn ge. En uppskattning dr darfor att Varby allé
kommer att ha ca 4 000 fordon /dygn. Med en generell trafikokning berdknas Varby allé ha ca
4900 fordon/dygn ar 2045. Utifran planforslaget sa har en berdkning gjorts hur ménga resor
som Vérby udde planeras generera. Totalt beriknas 22 204 resor ske till och fran stadsdelen.
Av dessa skattas ca 4776 resor att genomforas med bil. D4 samakning sker uppskattas antalet
fordon till ca 3600 per dygn. Ca 22% av resorna sker med kollektivtrafik och hela 31% med
cykel.

Sammanlagt berdknas ca 6500 fordon pa Varby allé i h6jd med badplatsen i framtiden. Detta
innebdr en minskning jamfort med dagens trafikfloden.
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Gatustruktur

VARBY ALLE STRANDGATA
CENTRAL LOKALGATA GANGFARTSGATA
LOKALGATA CENTRALA TORGET

Planomradet med gatustruktur och gatuhierarki illustrerat med olika fdrger

Varby allé

Varby allés foreslagna fordndrade dragning dr anpassad efter det framtida laget pa E4/E20
som den ar planlagd for 1 vigplanen for Tvarforbindelse Sodertérn. Detta innebér en
utbredning vidare norrut jamfort med nuvarande dragning.

Vérby all¢ foreslés fortsétta vara omradets huvudgata med busstrafik och huvudcykelstrék. I
och med exploateringen av Véarby udde och genomforandet av vdgplanen for Tviarforbindelse
Sodertorn flyttas Varby allé en aning at véster och omvandlas till en stadsgata som gér
centralt genom omréddet och binder samman viktiga malpunkter. Gatan far den bredaste
sektionen 1 omradet pa minst 22 m. Detta innebér att den far god standard for bade busstrafik
och géng- och cykeltrafik.

En del av strickan dr idag del av ett regionalt cykelstrak. I framtiden kommer den att ha ett
huvudcykelstrék pa den sddra sidan. Planteringar far en bredd av upp till 5 m vilket ger goda
forutsittningar for storre trid och dagvattenhantering. Dessa bygger vidare péd gatans tradition
som allé. Utmed gatan ges mojlighet till kantstensparkering for angdring till verksamheterna
utmed gatan (som redovisas i sektion C-C och D-D nedan).

Bredden pa sektionen &r av god standard dé foreslagen sektion inrymmer breddmétt avseende
busstrafik och huvudcykelstrdk samtidigt har hansyn tagits till dorruppslag mellan angérande
bilar och cykelbana. Den totala sektionsbredden uppgar till ca 20 meter.
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Central lokalgata

I stadsdelen planeras for en central lokalgata som kommer att fungera som en
uppsamlingsgata for omradet. Gatan passerar, eller leder till, flera viktiga malpunkter f6r barn
1 stadsdelen som forskolor och skolan. Gatan har dirfor dimensionerats for ett gang- och
cykelkortfilt for att skapa en trafiksdker skolvig for barn. Detta ger en gang- och cykelbana pa
ena sidan av korbanan som ar 3 meter bred. Planteringsytor for trdd finns pa bada sidor av
gatan och foreslés fa en bredd pa 3 m. Lagen for angoring kommer att ske varvat med
tridplanteringarna.

Sammanlagt planeras for en total sektionsbredd pa 18 meter vilket ger en gdngbanebredd och
korbanebredd av god standard.
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Lokalgata

De flesta gatorna i Varby udde planeras fa en lokalgatustandard. Detta innebér separat
trottoarer pa bada sidor av gatan medan cyklar gar i blandtrafik med bilar 1 kdrbanan. For att
dédmpa hastigheterna foreslds korbanan ha en oregelbunden linjeforing. Pé sé sitt medger
gatan mote mellan personbil och sopbil bara i vissa lagen. Planteringar foreslas fa en bredd pa
ca. 3 meter med trdd som varvas med bilparkeringar. De flesta garagenedfarter ér lokaliserade
vid denna gatutyp.

Lokalgatorna foreslds ha en sammanlagd bredd pé 13,5 meter + 2 x 0,5 meter forgardsmark.
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Strandgata utmed park och strandgata SG1

Utmed vattnet norr om omréadet och vidare vésterut planeras ett rekreationsstrak parallellt med
gatan. | huvudsak planeras detta strak for upplevelse och rekreation men kan till viss del dven
fungera som komplement till strandgatan for gangtrafikanter. Trottoarer finns pd bada sidor
om korbanan. Kdrbanan planeras att fa en smalare sektion vilket innebdr att gatan blir
enkelriktad for biltrafik. Cykeltrafik delar utrymme med biltrafiken.

Den totala sektionsbredden uppgar till ca 13 meter exklusive strandpromenaden + 0.5 meter
forgardsmark.
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Centrala torget, gangfartsomrdde
Gangfartsomradet omkring torget utformas som ett Shared Space-omréade. Hér ar viss biltrafik
och viss angoringstrafik tillaiten men underordnad gangtrafiken.

Det ldngsmala centrala torget utformas frimst for gangtrafikanter och métesplatser men
behover dven kunna hantera inlastningar och sophantering till verksamheterna kring torget.
Torget planeras dérfor bli ett gdngfartsomrade utan tydlig uppdelning for de olika
trafikslagen.

Platsen ska inrymma moblering, gronska, fotgéngare, servering och annat som begréinsar
mojligheten och viljan for motorfordon att ta sig fram.

Utrymmen for sophantering och inlastning planeras sa att den nddvindiga biltrafiken
koncentreras till omradet norr om “Cigarren”.
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Gdngfartsgata (runt udden)

Runt kullen ut mot vattnet foreslas en gangfartsgata. Sektionen 4r smalare och gatan
enkelriktad. Méten sker 1 fickor. Mellan park och gata finns en skyddszon betsaende av
belysning, moblering och exempelvis pollare eller laga

Barridrmurar och skyltas med lag hastighet for att inte inbjuda till genomfartstrafik utan
fraimst fungera for angoringstrafik och nyttotrafik till bostdderna. H-husen delar underjordiskt
garage som har sin entré dster om det forsta huset. Pa sa sétt minskar persontrafiken pa gatan.

I anslutningen till gatan finns ett rekreationsstrak for gdende mellan strandlinje och gata.
Cykeltrafiken foreslas ga i blandtrafik utmed korbanan.

Den totala sektionsbredden varierar. Tridrader placeras i parkomrédet men utmed gatan.
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Mobility management

Huddinge kommun arbetar med Mobility management som ar ett koncept for att frimja
hallbara transporter och paverka resvanor genom att férandra attityder och beteenden. Som en
del av arbetet med att frimja héllbara fairdmedel arbetar Huddinge kommun med flexibla
parkeringstal vid ny- och ombyggnation av bostdder och verksamheter.

Flexibelt parkeringstal innebir att en sdnkning av bilparkeringstalen erbjuds mot att
byggaktoren/fastighetsdgaren atar sig att genomfora atgérder och etablera tjanster som kan
minska efterfragan pa bilparkering. Dessa atgérder syftar till att erbjuda alternativ och gora
det enklare att klara sin egna mobilitet utan att 4ga egen bil. En kombination av atgédrder som
okar kollektivtrafikens, gang och cykelns konkurrenskraft gentemot bilen kan fungera som ett
effektivt styrmedel for att minska bilinnehavet och fraimja mer hallbara transportval. Inom
Vérby udde foreslas en samordning av bilparkeringen. Detta gor att garageplatser for de
boende inte nddvéndigtvis finns inom det egna bostadskvarteret. Att behdva g for att himta
sin bil gor att incitamentet att ta bilen minskar. Det skapar dven mer folkliv da fler ror sig till
fots 1 gatumiljon.

E1

A
G

@‘

Hllustration
som redovisar kvarter med foreslagna garage under hela eller delar av kvarteren, markerat

med lila fdl.

Enligt riktlinjer i Huddinge kommuns Mobility managementplan sé ska parternas dtaganden,
avsikter och dverenskommelser géllande mobility-atgérder, beskrivas i exploateringsavtalet
mellan kommunen och byggaktoren.

Gdngtrafik

Ett ssmmanhingande, kontinuerligt gangnét foreslas. Gatusektionerna bygger pa Huddinge
kommuns tekniska krav. Varby allé far breda géngytor i syfte att befolka gatan med liv och
rorelse. Pa den Ostra sidan separeras gaende och cyklister. P4 den véstra sidan kommer endast
en gidngbana att finnas.

Tva gangfartsomraden planeras i stadsdelen. Det ena gar 6ver det centrala torget dir endast
lasttrafik till torgets lokalytor far framforas. Gédende ska kunna rora sig fran gang- och
cykeltunneln 1 oster till kullen 1 véster pa ett sdkert sétt. Torget ges en sammanhédngande
markgestaltning och dar det korsar Vérby allé och centrala lokalgatan bidrar val av
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markmaterial till att sdkerstilla 1&g hastighet 1 korsningspunkterna. Det andra
gangfartsomradet planeras langst ut pa udden 1 anslutning till parktorget och bostadshusen.

Cykeltrafik

Huvudcykelstrdket genom stadsdelen foreslas pa Vérby allé, medl lokala strak utmed de
centrala lokalgatorna, for att binda ihop stadsdelen med omgivande stadsdelar samt for att na
lokala malpunkter. Cykelvdgen utmed Véarby allé dr en del av Huddinge kommuns
huvudcykelnit. Ett regionalt cykelstrdk foreslas ga utmed E4/E20 fran Botkyrka som kan
kopplas samman med huvudcykelstréket.

I och med planerad utbyggnad av Tvirforbindelse Sodertérn kommer en ny cykelanslutning
pa bro fran Botkyrka med mojligt brofaste sydvést inom planomradet. Forslag pa hur detta ér
mdjligt att genomfora finns i detaljplaneforslaget som dven sékerstéllt genomférande av
cykelramp fran E4/E20 genom att planligga omradet som naturmark.

/ \

Planerat gangndt i Virby udde. MORKGRON Separerad gingbana,
LJUSGRON Kombinerad gang- och cykelbana, GUL Trottoar/gdngbana,
ROD Gangfartsomrdde.
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Huvudcrykelstmk

(separerad cykelbana)

{.o alt cykelnat
[gang- och cykelbana)

Cykling i blandtrafik

cykelndt i Varby udde.

Sdker skolviig

Stadsdelen foreslas fa flera forskolor och en skola. Trafikanter av olika slag kommer att
behodva samsas om utrymmet 1 Varby udde, vilket stiller krav pd vilfungerande samspel.
Viagutformningen kommer behdva hantera olika trafikanters behov samtidigt som eftergifter
inte gors gillande framkomligheten, sédkerheten eller tillgédngligheten for omréadets skolelever.

Trafikutredningen har identifierat vilka punkter i stadsdelen dér det &r viktigt att skapa 6kad
trafiksdkerhet och trygghet for barn. Dar géng- och cykelbanor passerar under E4/E20
behdver tunnlarna goras trygga. I stadsdelen har 5 korsningar (redovisat med réda ringar 1
illustration nedan) identifierats ldmpliga for hastighetssdnkande atgdrder med syfte att 6ka
trafiksdkerheten for barn som ska till skola och idrottshall.

Parkeringsplatser kommer inte att finnas 1 gaturummet vid forskolor och skola for att inte
uppmuntra fordldrar att ta bilen till forskolan. Parkering for rorelsehindrade finns inom eller 1
direkt anslutning till skola/f6rskolans entré 1 enlighet med géllande BBR krav for
tillgénglighet.
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Héllplats

Viktigt med
trafiksakerhetsatgard

Viktiga
korsningspunkter

Viktigt att tryggheten
forbattras

Kritiska
punkter for trygga och sdkra skolvdgar

Forslag pa trafiksdkerhetshojande dtgdrd for de roda cirklarna i ovanstdaende illustration

Ovanstaende illustration visar den trafiksdkerhetsatgard med sérskild markbelédggning, som
foreslés for de korsningar som har markerats med roda cirklar 1 figuren pa foregaende sidan.
Det ér en atgdrd som sdnker hastigheterna och som leder till att ett mer valfungerande samspel
uppstér i trafiken. Atgirden minskar dven fordonsbullret och kan dven begrinsa
genomfartstrafik.

Entré till skola, Brunnshus och park

Med hinsyn till den stora andelen barn som kommer réra sig i omradet ses behov av att
trafiklosningen uppfyller sdkra 14ga hastigheter hos motorfordon, separering mellan gdende
och motorfordon (fysisk och/eller tidsméssig) samt tydlig, orienterbar och forutségbar
trafikmiljo.

Forslaget innebér att en 3,5 meter bred kdrbana ordnas som ldnkar samman angdringsslingan
med bron och den fortsatta vigen mot Brunnshuset som ligger i parkomradet dster om skolan.
Géende (samt cyklister) ror sig pé ytor dér de separeras frdn motorfordonstrafik. Syftet med
alternativet r att skapa en trafiklosning dar rorelsemonstren for de olika trafikantgrupperna
blir tydliga och forutsigbara utan att for den skull ge platsen karaktdren av en gata med
separata trottoarer. Den sddra gangbanan utformas med nivéskillnad mot angoringsslingan
men 1 Ovrigt separeras trafikantgrupperna i forsta hand genom olika typer av beldggning.
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Separeringen bdr inte vara skarpare én att trafikfunktionerna framgér tydligt for samtliga
trafikantgrupper. For att minimera antalet konflikter mellan gdende och motorfordon
rekommenderas att trafiken till och frdn Brunnshuset begréinsas till vissa klockslag,
forslagsvis formiddag efter skolstart. Detta kan dven visa sig nodvandigt av
framkomlighetsskil da trafik i angoringsslingan riskerar att blockera infarten. Vigen bor
skyltas for att undvika obehorig trafik.

4)

Situationsplan 6ver trafiklosning vid skolans angéring och parkering for hdmtning- och
ldmning, Brunnshuset dr markerad med réd ring

Kollektivtrafik

Vérby udde ligger inom ca 900 meters avstand fran bade Varby gérds respektive Masmos
tunnelbanestationer. I och med planerad utbyggnad av Sparvig syd okar alternativen for
kollektivtrafik ytterligare.

Omradet trafikeras ocksa av en lokal busslinje. I planforslaget foreslas héllplatsldget ligga
kvar 1 ungefar samma ldge som idag. Det gor att alla bostdder inom planomradet hamnar inom
en 400 meters radie frén héllplatsldge och nar omrddets malpunkter.

Planerade héllplatser ar framtagna utifran krav i RiGata-Buss (Riktlinjer Utformning av
infrastruktur med hénsyn till busstrafik). Héllplatsernas ldngd, uppstillningsplats, dr planerade
till 18 meter.
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Kollektivtrafikndt, buss, med planerade hallplatsidgen inom planomrddet

Bdtburen kollektivtrafik

En forstudie har tagits fram som utreder forutsittningarna for batburen kollektivtrafik till
Vérby udde. Slutsatserna i forstudien visade pa stora fordelar med en pendelbatsbrygga i
omrddet men att Mélarens djup vid den tdnkta bryggan bedoms vara otillrickligt i nuldget. En
annan risk som ocksa ses ar att batburen kollektivtrafik kan medfora storningar for
Varbybadet. Planforslaget for Varby udde innehéller ingen pendelbatsbrygga, men har genom
en kortare genomfOrandetid i relevanta delar av planomradet tagit hojd for att kunna utreda
och planldgga for pendelbatbrygga i ett senare skede.

Biltrafik

Biltrafik foreslas kunna trafikera alla gator inom omrédet vilket sprider ut biltrafiken. Varby
allés utformning gor gatan lamplig for genomfartstrafik medan utformningen av lokalgatornas
gaturum, tradplanteringar och smalare korbanor bidrar till att begrénsa hastigheterna. Tanken
ar att utformningen av gaturummen inom kvarteret planeras pa ett sddant sétt leder till att det
inte blir attraktivt for genomfartstrafik att trafikera gatorna. Gaturummet ska dock vara
tillgéngligt for ang6ring med bil.

Vid tvé platser inom omradet, det centrala torget samt pd udden mellan strandpark och
bostadshus, foreslés att all biltrafik sker underordnad gangtrafik genom att de utformas som
gingfartsomréden. Dessa platser foreslas dven att hallas enkelriktade.
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Biltrafik
Gangfartsomrade —

Foreslaget trafikndt for fordonstrafik

Biltrafik till och fran férskolor

Det planeras for totalt tre forskolor med som mest 17 avdelningar tillsammans. Generellt sett
kan en kaotisk trafiksituation litt uppsta vid himtning och ldmning i anslutning till skolor och
forskolor. For att motverka detta har framtagandet av planforslaget prioriterat gng- och cykel
som primadra transportsétt genom trygg och siker utformning av gator och allménna platser.
Sédkra och gena ging- och cykelbanor planeras till alla forskolor. Pé sa sitt kan biltrafiken
minska och en sékrare trafiksituation kan skapas.

Det ar visentligt hur boendeparkeringen dr lokaliserad i1 forhallande till forskolornas entréer.
Om parkeringen inte ligger pa vigen mellan bostaden och forskolan minskar risken att
fordldrar tar bilen forst och ldmnar barnen pé vigen. Varby uddes forskolor kommer att
generera biltrafik som i sin tur medfor ett angdringsbehov for hamtning och lamning. Den
storsta andelen av forskoleeleverna bedoms vara boende i ndromradet. Detta innebér att
majoriteten av forskoleeleverna kommer att Iimnas och himtas gaendes eller cyklandes. Det
kommer dock &ndé finnas ett visst behov av bilparkering fér himtning/ldmning som
forslagsvis samnyttjas med annan angdring.

Biltrafik till och fran forskolorna bor styras till de centrala lokalgatorna for att minimera
belastningen pa omradets mindre lokalgator. I hjd med forskolorna kommer det att finnas ett
begridnsat angdringsutrymme vilket dessutom kommer att behdva nyttjas av matleveranser
och avfallshantering. Ett sitt att l6sa denna fréga &r att samlokalisera leveranstrafiken samt att
samnyttja omradets besoksparkering med platser for hdmtning och l&mning.
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Forslag pa trafikforing till forskolor (senapsgula prickar markerar lokalisering av forskolor,
linjer markerar korvigar).

Moped- och cykelparkering

Cykelparkeringen ska finnas i anslutning till entréer och mélpunkter. Korttidsparkering bor
finnas inom 25 m fran entré medan langtidsparkering ska finnas sa ndra som mgjligt men
aldrig langre dn 100 m. Cykelparkeringen bor utformas med fast utrustning som cyklar enkelt
kan lasas till samt vara, trygg och lattillgdnglig. Utover parkering for bostader anger
kommunens parkeringstal dven tal for verksamheter som skola, férskola, handel och
idrottsanldggningar.

Cykelparkering for bostdderna dr planerad i de underjordiska garagen under bostadskvarteren
och i parkeringsstéll pa bostadsgérdarna, huvudsakligen i portikerna.

Viss cykelparkering kommer dven att finnas pa allmén platsmark som pé torget och i
tradraderna i gaturummet.

Det berdknade behovet av cykelparkeringar i stadsdelen har utgatt fran antal 14genheter per
lagenhetsstorlek och kvarter. Utifrdn planforslaget dr det berdknade behovet av
cykelparkeringar for bostédder cirka 5000 stycken. For verksamheter &r behovet cirka 700
stycken ddr nistan hélften ar cykelparkeringar till skolan. I den beddmningen finns viss
samnyttjande mellan skolan och idrottshallen samt mellan bostdder och verksamheter.

I planforslaget finns cirka 6 000 cykelparkeringsplatser planerade i garage och pa innergérdar
vilket innebadr ett Overskott om cirka 300 cykelparkeringsplatser.

Bilparkering

Trafikutredningen har tagit fram det totala behovet av bilparkering i Varby udde. Behovet
bilparkering beréknas for bostider till cirka 1 100 platser. For verksamheter dr behovet
uppskattat till cirka 200 stycken.

I syfte att skapa en effektiv och hallbar markanvindning som kan bidra till fler hallbara
transporter foreslas att omradets bilparkeringsplatser samnyttjas. Korttidsparkering kan nyttjas
av olika malgrupper olika tider pa dygnet. Parkeringen inom planomridet féreslas som en
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gemensam losning for bostdder inom planomradet. Om samnyttjandet av parkering mellan
olika fastigheter forordar Huddinge kommun att det bildas en gemensamhetsanlédggning for
detta dndamal. Parkeringsanldggningen dgs da gemensamt av de fastigheter som har en
dgarandel 1 anldggningen.

Det totala parkeringsbehovet har sammanstéllts och en balans pd kvartersniva redovisas i
utredningen. Det framtagna bebyggelseforslaget visar pa att det kommer att finnas ett
overskott pa cirka 60 bilparkeringsplatser inom Varby udde nér allt dr utbyggt. Det dr dock ett
underskott pa parkeringsplatser 1 garagen 1 vissa enskilda bostadskvarter. Det kommer att
innebéra att géster till boende och vissa enskilda boende kommer att parkera i ett nirliggande
kvarter. Det dr ndgot som 1 sin tur kan minska efterfragan pa bilparkering.

I Huddinge kommuns parkeringsprogram ligger fokus pa att fa boende att vilja gang- cykel-
och kollektivtrafik framfor bilresor. Darfor ska markkravande ytparkering for bilar undvikas i
kollektivtrafikndra lagen. Inom stadsdelen Varby udde ar det mojligt att nyttja de befintliga
stora kéllarplanen till framtida parkeringsgarage for bostdder och verksamheter.

Huddinges parkeringsnorm varierar beroende pa ldgenhetens storlek. Specifika parkeringstal
finns dven for olika verksamheter och de ar oftast angivna 1 antal parkeringsplatser/1000
BTA. Planomrédet tillhor Parkeringszon B pa grund av det kollektivtrafikndra laget och
bedoms ddrmed innebéra farre bilresor och ett lagre parkeringstal.

Parkeringsplatserna vid Huddinge batklubb samt eventuella parkeringsplatser sommartid i
batlagerbyggnaden har inte tagits med som tillskott i balansrdkningen. Markparkeringen
utanfor idrottshallen kommer att spela en viktig roll {or att kunna dstadkomma ett
valfungerande samnyttjande och en effektiv markanviandning.

Behovet av bilparkeringsplatser kan l9sas inom planomradet. I praktiken kommer dven ett
samnyttjande att ske da parkeringsbehovet ser olika ut under olika tider pa dygnet och under
veckan.

Om fastighetsdgaren inte har mojlighet att ordna den parkering som kravs for fastighetens
behov, finns mdjlighet att anvdnda parkeringskop. Parkeringen maste fortfarande uppfylla
samma kvalitativa krav. Vid parkeringskdp ska avtalet precisera parkeringens lége i
forhéllande till harskande fastighet, parkeringsutrymmet iordningstdllande samt redovisad
forsdkran om parkeringens tillganglighet. Det finns dock inte ndgot hinder mot att storlek och
lage anges som en viss andel av en bestdmd anldggning.

Parkeringsanldaggningen kan uppforas, skotas och driftas av deldgarna. Det finns tva sitt for
deldgarna att skota en gemensamhetsanldggning: foreningsforvaltning och deldgarfoérvaltning.
Foreningsforvaltning innebér att delégarna bildar en samfallighetsforening som registreras hos
lantméterimyndigheten. Samfallighetsforeningen utgdr en juridisk person och kan till exempel
ingd avtal, ta 1an och teckna forsdkring. Deldgarforvaltning innebar att anldggningen forvaltas
direkt av deldgarna och att enighet maste rdda vid varje beslut kring anldggningen.

Parkering fér rérelsehindrade

Antalet parkeringsplatser for rorelsehindrade ska folja Huddinges parkeringsprogram och
regleras 1 Boverkets byggregler. Planforslaget ger ett behov 1 garage om cirka 17 platser
utspritt i de olika kvarteren. Cirka 70 parkeringsplatser med ett gdngavstand under 25 meter
till tillgénglighetsanpassad entré ska kunna omvandlas om behov uppstér. Vid framtagandet
av planforslaget har en forprojektering och trafikutredning (innehéllande parkeringsutredning)
tagits fram som sikerstillt att behovet av parkering i planforslaget.*

4 Véarby udde, trafikutredning, underlag till detaljplanearbete
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Angoring, varumottagning och sophamtning

Till verksamheterna inom stadsdelen kommer det finnas behov av varutransporter. De flesta
lokaler &r placerade utmed det centrala torget, Varby allé och SG1. Utmed Varby all¢ kommer
det att finnas lagen for angdringsfickor som kan skyltas som lastplats under begrénsade tider
pa dygnet. For 6vriga gator kan varutransporter stanna i blandtrafik pa samma sitt som for
renhallningsfordon. Exakta lagen for varutransporterna faststills vid bygglovsskedet niar mer
information om tinkta verksamheter finns framtaget.
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Forslag till trafikreglering for centrala torget. Tvd RHP-platser pa torgytan markerad med bl&a cirklar kommer
tillgodose tillganglig parkering. S6dra gangfartomradet foreslas hallas fritt fran trafik, med mdjlighet for
utryckningsfordon att nyttja ytan.

I arbetet med strukturen och bottenvéningar har ldgen for soprum och angéringsplatser pekats
ut. Pé sa sitt dr planstrukturen sidkrad for att klara de krav som stills pa hanteringen. Utdver
de krav som stélls av arbetsmiljoskil pa sophantering s sékerstiller strukturen att sopbilar
inte blockerar framkomligheten for busstrafiken pa Vérby allé. I framtagen trafikutredning har
olika mojliga korslingor utretts for att se hur hanteringen kan se ut. Utredningen visar att det
kréavs cirka 14 avfallshamtningar for sopbil per vecka for att ticka omradets behov.

Drift- och gatuunderhdall

Huddinge kommun dr huvudman for allmén platsmark (mark for gator, torg och parker) vilket
innebér att kommunen ansvarar for att bygga ut gator, parker och torg samt ansvarar for drift
och underhdll. Gatorna byggs enligt kommunens tekniska handbok.

Strandpromenaden och de utdkade gronomradena utmed Varby allé innebidr en nagot hogre
standard for drifthanteringen. Detsamma géller rampen upp till kullen. Kullens hogpunkt ar
svér att nd med driftfordon utan att gora alltfor stora intrang i terrdng och vegetation.
Karaktdren pa motesplatsen pa toppen ska déarfor hallas naturlig utan anlaggningar som kraver
kontinuerlig drift.

Mark och natur

Grénstruktur

Nya och befintliga parker och naturomraden i Varby udde kommer vara en del av en storre
gronstruktur 1 omradet. Gronstrukturen 1 Varby som kommundel har mycket god omfattning
men gronytorna dr inte alltid storningsfria eller omhandertagna utan behover utvecklas.
Gronstrukturen har olika funktioner som genererar varden inom till exempel friluftsliv,
kulturhistoria, vaxt- och djurliv, klimat, luftkvalitet och lokala kretslopp. Direkt dster om
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planomradet finns Gommarens naturreservat och norr om omrédet ligger Véarby herrgérdspark
som striacker sig till Korpberget och vidare till Sdtraskogen, som &r ett naturreservat inom
Stockholm stad. Ett av malen med Varby udde ar att utveckla gronstrukturen sé tysta, trevliga
och trygga platser skapas.

I Huddinges parkprogram redovisas flera viktiga parkstrdk runt planomradet. Dels det
strandndra straket norr om omradet som sedan delar sig och fortsétter bade norr- och dsterut
vid Vérby gérd. Ett annat viktigt parkstrak dr ett vidstrickt strdk genom Gommarens
naturreservat och ytterligare ett som gar frdn Solhagaparken 1 Varby Haga lings Masmovigen
Osterut mot Glomstavégen.

Med en ny entréplats till omradet vid Gommarbicken samt en forbéttrad gangpassage under
motorvégen, stiarks tillgédngligheten till Gdmmarens naturreservat. Nér strandpromenaden
forlangs runt Varby udde forldngs det strandnira straket i norr och kan 1 framtiden koppla till
det sodra straket langs med vattnet.

Gronstrukturen genom stadsdelen stirks dven genom planteringar och trad pd gator och torg.
Kombinerat med innergérdar och vegetationstak kommer de grona vérdena att stirkas i och
med genomforandet av detaljplanen.

Gronytetillgdng

Tillgéngen till grona ytor i Varby udde kommer vara god i och med de nya grona
bostadsgardarna och utvecklingen av strandpromenaden. I planforslaget foreslés att ungefér
lika mycket yta av befintlig gronyta planlédggs som natur eller park. Planforslaget kommer
tillgédngliggdra gronytor, vilket inte dr fallet idag. Dessa gronytor kommer att kompletteras
med grona tak och takterrasser.

Tradplanteringar kommer finnas bade 1 gaturummet och pa de offentliga platserna.
Forgardsmarker sikerstills 1 detaljplanen for att hantera dagvatten men bidrar dven till
gronytefaktorn 1 omradet som regleras med egenskapsbestimmelse.

Park

En stor andel av Huddinges gronomraden bestar av natur och en forhallandevis liten del
anlagd park. Detta medfor att det finns ett behov av anlagda parker i Huddinge med
blomsterprakt, sittplatser, grisytor, aktiviteter, rekreationsmojligheter och inslag av bostad.

I Varby udde kommer det finnas tillgéng till park i form av strandpromenaden, parktorget,
kullen samt entrén till Gommarbécken. Den del av strandpromenaden som ligger norr om
planomrédet dr idag en viktig park for hela niromradet med 6ppna grona ytor och manga
olika aktiviteter. Den nya delen av strandpromenaden kommer bli en forléingning av detta
parkomrade. Parken ska fungera som en nirpark for de boende och blir ett komplement till de
stora naturomradena i kommunen. Riktlinjer i Huddinges 6versiktsplan séger att det bor vara
max 300 meter till ndrmaste park, gérna betydligt kortare, vilket kommer uppfyllas for de
boende 1 Varby udde i och med denna park. Se dven beskrivning av offentliga platser fran sid.
41.

Naturvirden

Inom plangrinsen finns tre omrdden som beddmts ha patagligt naturvarde (klass 3)
(Naturcentrum AB, 2019). Dessa dr skogsomradet mellan Spendrups huvudkontor och
Duvberget (4), en tridallé utmed Vérby all¢ (10) samt den sa kallade strandskogen utmed
Milaren véster om Varbybadet. I skogsomradet dr tall dominerande med inslag av 16vtrad,
sasom skogslonn och vartbjork, samt enstaka granar. Delar av omradet klassas som
nyckelbiotop pa grund av att de finns gott om dod ved.
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Strandskogen (6) bestar av en naturlig remsa dominerad av klibbal med inslag av bjork
(Naturcentrum AB, 2019). Dess pétagliga naturvirden beror pé den ororda strandlinjen och
tridens dldersstruktur som skapar gynnsamma miljder for faglar och insekter.

Ovriga omraden har ett visst naturvirde (klass 4) och bestar av kullen (8), Gdmmarbickens
utlopp (3), brunnsparken (dven kallad ”Spendrupsparken”) (5) och en mindre skog mellan
batklubben och Milaren (9.) (Naturcentrum AB, 2019). Kullen har fridmst yngre trdd men
dven en till viss del obevuxen hillmark. Skog mellan batklubben och Milaren bestar frimst av
klibbal och har en markflora typisk for ruderatmark. Aven omridet vid Gémmarbickens
utlopp bestér av klibbal som fungerar skuggande for backfaran.

Planomradet omfattar 4ven en liten del av Gommarbéackens nedre del, vilken rinner i en
kulvert och kommer 1 ytldgen en bit véster om Vérby allé¢ dir den mynnar i Mélaren.

Eftersom de mest viardefulla naturomraden och triden inom planomradet bevaras och skyddas
gors beddmning att pdverkan pa naturvérden &r av ovésentlig karaktér (Ekologigruppen,
2023). Delar av Duvbergets skogsomrade kommer att hamna inom skolomrédet. Skolgarden
ar tdnkt att vara naturanpassad dér anspraket pa mindre naturvirden planeras for bland annat
ramper, bullerskydd samt aktivitetsredskap och lekytor. Naturvérden i1 kullen bevaras som
parkmark och kopplas ithop genom strandskogen med den norra delen av béatklubbens som
omvandlas till parkmark.

En strandpromenad ska ga genom strandskogen. Paverkan pd strandskogen bedoms vara
negativ men av liten karaktdr. Anldggandet av strandpromenaden i form av en tribrygga
bedoms endast paverka naturvirdena minimalt om den till storsta del kan anpassas efter
befintlig vegetation. Om mdjligt bor den yttersta traddriddn med klibbalar i kanten av Mélaren
bevaras.

Teckenforklaring

Naturvardesobjekt

I Naturvardesklass 2 - Hogt naturvarde

[T Naturvardesklass 3 - Patagligt naturvérde
Naturvardesklass 4 - Visst naturvarde

[ Inventeringsomrade
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T A Figur 3
Naturvirden i Varby udde (Naturcentrum AB, 2019).
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I syfte att forstdrka befintliga naturvirden och aterskapa nya, bor foljande atgérder vidtas
(Ekologigruppen, 2023):

e Aterplantera friska trid som tas ned pa andra platser i planomrédet

e Strandpromenaden bor anldggas sa att minsta mojliga ingrepp gors 1
naturen.

e Sikerstdll att utformning av strandpromenad och skolgérd tar hinsyn till befintliga trad
och annan vegetation samt att dod ved bevaras.

e Trid som tas ned ska 1 storsta mojliga man ldggas ut som dod ved.

e Trid och buskar bor planteras 1 strandzonen som kan fungera som skydd 4t faglar och
insekter nér de ror sig lings med vattnet.

Skyddade arter

Vid en riktad fagelinventering har 35 figelarter bedomts hécka i omrddet (Naturcentrum AB,
2022) Nio av dessa ar rodlistade och ér skyddade enligt artskyddsforordningens 4 §: fiskmas
(NT), ostersjosilltrut (VU), hussvala (VU), gronsangare (NT), drtsangare (NT), stare (VU),
bjorktrast (NT), svartvit flugsnappare (NT) och gronfink (EN). Tidigare har ocksé drillsnédppa
antagits hicka langs Malarstranden, men den péatraffades inte vid inventeringen. Ingen av de
fdgelarter som noterades inom planomrédet &r sillsynta varken lokalt, regionalt eller
nationellt.

Inga av de fagelarter som héackar inom planomradet bedoms paverkas av exploateringen
(Ekologigruppen, 2023). Anledningen &r att majoriteterna av faglarnas befintliga livsmiljoer
inte paverkas negativt eller helt undantas for exploatering. Av de rodlistade figlarna kommer
dock fiskmas, dstersjosilltrut och hussvala bli direkt padverkade eftersom de hickar pa de
industribyggnaderna som avses att rivas och ersittas av nya byggnader. For att dessa inte
langsiktigt ska paverkas negativt behover foljande skyddsatgérder vidtas;

e Avverkning, r6jning och schaktning av markvegetation fir inte genomforas under
hiackningssdsong (1 mars—1 augusti).

e Viktiga naturmiljoer for omradets hiackande faglar sparas. De omraden som bor ldmnas
obebyggda ér strandskogen mellan Véarbybadet och nuvarande bétklubb, sandbarrskogen i
nordostra delen samt miljon langs Gommarravinen. Viktigt dr dven att bevara omraden
med buskage som kan ge skydd, fodosoks- och hickningsplatser for bland annat
artsdngare.

e Nyskapa minst 50 hiackningsplatser for hussvala (specialbyggda boplatser).

Skyddade biotoper

Léngs vigen Varby all¢ finns en allé som utgors av enkel trddrad med 27 trdd. Allén omfattas
av biotopskydd enligt miljobalken kap. 7 § 11. Sett fran soder till norr utgors allén av tretton
skogslonnar, direfter tre ekar, tva askar och sedan ytterligare nio skogslonnar. Efter en lucka
pa cirka 50 meter finns &nnu en allé som ligger utanfor planomradet.
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Inventering av skyddsvirda trdd - Varby udde S

[ inventeringsomrade

Vérdeklass
B Klass 1 - Sarskill skyddsvart trad
Klass 2 - Skyddsvart trad
Klass 3 - Vardefullt trad
B Uppnar ej skyddsvarde
Tradart
N Ask
@  Skogslénn

Karta éver inventeringsomrddet samt forekomster av skyddsvirda trdd vid Varby allé intill
Varby udde.

De éldsta tridden, asken och ekarna, har sannolikt planterats pa 1800-talet, medan l6nnarna
troligen har planterats runt 1980-talet (Naturcentrum AB, 2020). Asken kollapsade sommaren
2023 och finns inte lingre kvar. De tretton skogslénnarna sdder om ekarna dr runt 40 ar
gamla, har en relativt rik lavflora och har bedomts ha hoga naturvérden. Ekarna ar av
Linsstyrelsen 1 Stockholms ldn utpekade som skyddsvirda trad och ingér i en skyddsvérd
trddmiljo, som en del av parkmiljon som ligger dster om allén. Av skogslonnarna har tre
bedomts som vérdeklass 3, och tvd virdeklass 2. Fyra skogslonnar ndr inte virdeklass men
omfattas av biotopskyddsbestimmelserna.

Detaljplanens paverkan pa tridallén ir av ovisentlig karaktir. Oppningen av Gdmmarbécken
kraver att en skogslonn i allén l4ngs Varby allé avverkas. Som kompensation planeras fyra
nya skogslonnar planteras i allén.

Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ar knutna till de fa grona omraden som finns inom planomradet efter att det
exploaterades under 1900-talet. Dessa finns huvudsakligen i den norra delen vid Vérbykiilla,
Duvberget och kullen dster om bétklubben. Dessa omraden tillfor viktiga reglerande
ekosystemtjanster, bland annat vatten-, och luftrening samt temperaturreglering. Vegetationen
ger upphov till viktiga biotoper for olika organismer. Kulturella ekosystemtjénster aterfinns
ocksa sarskilt i Varbykaéllas ndrmiljé och Varbybadet som &r viktiga stadsnéra
rekreationsomraden for befolkningen i nordvéstra Huddinge.

Ur ett landskapsperspektiv gors beddmningen att detaljplanen delvis tillfor reglerande
ekosystemtjanster som gick forlorade i samband med att stora industriytor anlades under
1900-talet. Genom bevarande och dterplantering av trdd och anldggning av grona ytor renas
och kyls luften av. Vixtbeklddda infiltrationsytor 6kar omradets forméga att rena dagvattnet
och minska risker for 6versvidmningar.

Oppningen av Gommarbicken forstirker dess stodjande funktion for den biologiska
mangfalden da det underlattar for lekande fiskars reproduktion och ger en 6kad biologisk
méngfald. Aven tillskapande av grona gardar och bevixta ytor pa allméiinna platser kan ge
upphov till gynnsamma miljéer for pollinerande insekter. Det forutsétter dock ett medvetet val
av vixtarter, dir lokala och viktiga pollinerande insektsarter prioriteras.
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Tack vare att kulturlandskapet runt Véarbykélla med dess byggnader, bevaras och utvecklas
bedoms detaljplanen ocksé forstirka omradets kulturella ekosystemtjinster.

Geotekniska férhdllanden

Planomradet ligger till storre delen inom en asformation med isdlvssediment och med ett
uppstickande hojdparti med ytnéra berg, dir berg 1 dagen syns i vissa delar (Structor, 2023).
Fran Varby allé och sdder ut utbreder sig ett omrade med lera. Jordlagren verlagras av
utlagdfyllningsjord. Fyllningen hdrstammar huvudsakligen frdn bryggeriets utbyggnad och
utveckling. Under fyllningen forekommer isdlvssediment.

Genomforda undersokningar (Structor, 2023) visade att genomskérning av marken dster om
befintliga fabriksbyggnader néra Vérby allé, forekommer ca 2—5 meter fyllning av varierande
karaktér, bl. a. innehéllande lera, sand och grus. Under fyllningen finns ett lerlager som
varierat mellan cirka 1,5 och 6,5 meter. Leran har en lag vattenkvot och ligger huvudsakligen
ovan grundvattnets tryckniva. Under leran foljer 4smaterial av varierande miktighet.

Centralt 1 omradet, alldeles dster om hojdpartiet forekommer cirka 1-5 meter fyllning ovan
dsmaterialet. Asmaterialets relativa fasthet ir 1ag till medelhdg nira vattnet i norr och
medelhog till hog langre sdderut i omradet.

Ute pa udden, vister och nordvist om hojdpartiet bestar jorden av utlagd fyllningsjord som
underlagras av friktionsjord som vilar pa berg. Fyllningens tjocklek &r cirka 2—3 m och djupet
till berg ar cirka 6—8 m. Ndrmast vattnet aterfinns ett cirka 1-2 m lager av gyttja och lera
under den utlagda fyllningsjorden. Lings norra strandlinjen forekommer 0,5-2 meter fyllning
ovan torrskorpelera foljt av ca 3-6 meter lera, gyttja och finsand ovan vixellagrad
friktionsjord.

Bergnivan varierar stort inom omradet och har en brant sluttande profil. Berg i dagen
forekommer inom hojdpartiet centralt i omrddet. Bergets overyta har sonderats till niva ca
+8,5 strax dster om hojdpartiet, niva ca -1,0 1 sodra delen av omradet och mellan niva cirka —
8 och -16,5 1 norr. Langst i nordost har ocksa en viktsondering gétt ner till niva cirka - 22
vilket innebar att berget ligger ytterligare djupare dér.

Forutséttningar for grundlaggning bedoms som lampliga for planerad bebyggelse. Dock
forekommer stora variationer i markens geotekniska egenskaper och innebér att
grundldggning for varje byggnation ska foregas av en detaljerad geoteknisk undersdkning
(Structor, 2023).
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Figur 4 Jordarter inom planomrddet

Kaélla: SGU 2023

Huddinge

Liagre byggnader, upp till omkring ca 4 véningar, kan sannolikt grundléggas direkt pa
asmaterial med medelhog till hog relativ fasthet, framforallt i de mest centrala delarna av
omréadet. Daremot méste befintliga fyllnadsmassor ovan dsmaterialet utredas noggrant innan
grundldggning kan utforas pé dessa.

Hoga byggnader erfordrar palning och nedforande av laster till berg. Friktionspalar kan vara
ett alternativ dér djup till berg ar stort.

I 6vriga delar av omradet, dér lerlager forekommer, skall grundlaggning med palar forutséttas.
Alldeles vister om hojdpartiet vid nuvarande batuppstéllningsplats ska forutsittas
grundléggning pa palar.

Kring hojdpartiet sluttar bergytan brant och risken &r stor att slagna pélar inte far faste och
glider pa bergytan. I dessa omraden ska borrade palar anvindas for grundlédggning av
byggnader.

Gommarbickens nya dragning i betongkulvert eller betongranna kommer till stora delar att
erfordra palning da flera meter lera och gyttja forekommer 1 jorden och bicken ska passera
huvudvattenledningar och Vérby allé. Den planerade kajen langs stranden samt ytor for
kranuppstillning vid batklubben erfordrar dven pélgrundlidggning.

Gatan léngs norra strandkanten ska anliggas med en hojd profil jimfort med dagens
marknivaer. Med héinsyn till underliggande gyttja och lera behdver marken forstérkas.

Vatten

Gommarbécken som leder vatten frén sjon Gommaren till Mélaren passerar genom
planomradet. Stora delar av backen ér kulverterade, dels under E4/E20, dels genom
planomradet efter en damm och ett ddmme 1 hdjd med Spendrups huvudkontor ner till
Milaren.
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Genom planomradet gér en storre ledning fran Stockholm Vatten och Avlopp som forser stora
delar av ndromradet med vatten. Varby udde kommer att anslutas till detta ledningsnét. En
flytt av ledningen &r aktuell pa grund av genomforandet av Tvérforbindelse Sodertérn och for
genomforandet av vissa av bostadskvarteren. Ledningens nya dragning ar forprojekterad med
sdkerstédllda ytor inom allmén plats och (ul) omrade inom kvartersmark.

Det finns en storre grundvattentékt vid Véarby killa, vilken har sitt tillrinningsomrade framst
inom Gommarens naturreservat. Denna grundvattentikt kan anvdndas som dricksvatten vid en
katastrof om varken Milaren eller reservvattentidkten Bornsjon gar att nyttja.

Hydrologi

Terrangen inom planomrade ger upphov till all avrinning sker i en véstliggdende riktning mot
Milaren, huvudsakligen mot Gommarbéickens utlopp 1 norr. I séder samlas ocksa avrinningen
som ledder vattnet till Mélaren i vist.

Varby udde
MKN for vatten och
hydrologi

,\I Flanorride

N Mellanstort dppet vattendrag
N Tunnel

N Wagkulvert och liknande
N Avrinningsvag
Avrinningsomride

Malaren-Radstensfiarden
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Figur 5 Vattenomrdden och befintlig hydrologi i planomradet

Varby all¢ avvattnas ldngs vissa strickor med hjélp av tvérlutning mot angrénsande grésytor
(Structor, 2023). I den nedlagda Spendrupsfabriken avleds dagvattnet ytledes mot
rannstensbrunnar och ledningsnit, eller mot skogsslénter och grasomraden for lokalt
omhindertagande. Den befintliga dagvattendammen i planomrédets sydvistra del fordrojer
och renar dagvatten fran E4/E20.

Tack vare att strukturen bibehéller majoriteten av befintliga avrinningsvégar gors
beddmningen att paverkan pa befintliga hydrologiska forhallanden &r av ovisentlig karaktér.

Miljékvalitetsnormer fér vatten (MKN)

Dagvatten fran Varby Udde avleds idag till recipienten Milaren-Rodstensfjarden i direkt
anslutning till planomrédet. Médlaren-Rddstensfjérden dr en vattenférekomst som omfattas av
miljokvalitetsnormer.
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Enligt Sveriges Vatteninformationssystem (VISS) har recipienten god ekologisk status men
uppnar ej god kemisk status. Avseende kemisk status overskrids gransvérdena for god status
for de prioriterade &mnena PFOS, TBT, kvicksilver och PBDE.

Enligt VISS ir géllande miljokvalitetsnorm (beslutad 2017-02-23) God ekologisk status och
God kemisk status, med undantag i form av mindre stringa krav for PBDE, kvicksilver och
kvicksilverforeningar.

Fororeningsinnehéllet i dagvattnet fran planomradet forvintas minska efter exploateringen om
reningsanliggningar utformas och anléggs i den omfattning som beskrivs i1 framtagen
dagvattenutredning. Utifran genomforda fororeningsberdkningar och det faktum att
planomrédet utgor en liten del av Mélaren-Rddstensfjirdens totala avrinningsomrade bedoms
planerad exploatering inte medfora betydande negativ paverkan pa nuvarande status.
Forutséttningen att uppna MKN i recipienten i framtiden bedoms inte heller forsvaras av
detaljplanens genomforande.

Med avseende pa den kemiska statusen visar dagvattenutredningen (Structor, 2023) att de
planerade dtgirderna leder till en védsentlig minskning av fororeningsbelastning for samtliga
studerade amnen med mellan cirka 20 % och 70 %, jaimfort med befintlig situation.

Takytor Gérdsyta inom Skolomrade Parkmark Grusparkering Vig Smabatshamn l Blandat Ytvatten

| kvarter \ / l gronomrade 7
REGNBADDAR [ SEDIMENTATIONS- | RENAS EJ
M SRELET JCTRAN S | maGasIN | ‘ .

GATUMARK

Figur 6 Flodesschema for rening efter exploatering (Structor, 2023)

Reningen bygger pé en atgiardsniva om 10 mm fordrdjning pa kvartersmark och 15 mm
fordrojning pa allmén platsmark. Principen for reningen frén planomradet vid planerad
situation redovisas 1 Figur 6. Dér det kan utldsas att:

e Avrinning fran takytor, gardsytor inom kvarter, skolomrdden och parkmark planeras att
renas genom regnbéddar.

e Avrinning fran grusparkering och végar planeras att renas genom skelettjordar.

e Avrinning fran smabatshamnen planeras att renas i sedimenteringsmagasin.

Den planerade utbyggnaden beddms inte medfora en sddan foréndring eller forsdmring
avseende hydromorfologiska kvalitetsfaktorer att den inte kan tillatas (Ekologigruppen, 2023).
Tack vare en 6ppning av delar av Gommarbécken bedoms detaljplanen medfora positiva
effekter for konnetivitet. Atgirden forbittrar forutsittningar for fisk och andra organismer att
rora sig mellan Milaren-Rddstensfjarden och Gommarbédcken. Med avseende pd konnektivitet
till ndromrade och svimplan runt sjoar bedoms detaljplanen inte forsdmra vattenforekomstens
klassning. For att 6ppna upp Gommarbacken kommer det dock att krdvas ansékan om
tillstdnd for vattenverksamhet.

De i nuldget naturliga delarna av strandlinjen samt strandskogen kommer i huvudsak att
lamnas opéverkade, forutom dir en gata kommer att korsa strandskogen och en
strandpromenad pa spinger kommer att uppforas. Strandpromenadens utformning gor att
ljuset nar marken under spiangerna och mojliggdér ddrmed att marken blir bevuxen samt att
djur kan passera under spangerna. Batklubbens omrade kommer att hardgoras.
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Andelen aktivt brukad mark eller anlagda ytor 6kar frén 13,95 % till 14,11 %. En gata anldggs
genom strandskogen som ger en forsdmring med avseende pd parametern “naromradet runt
sjoar”. Da gransen mot méttlig status ligger vid 15 % gors bedomningen att statusen for
parametern for hela vattenforekomsten inte paverkas.

Miljékvalitetsnorm fér grundvatten

Grundvattenforekomsten Tullingedsen-Ekebyésen stricker sig igenom planomradets Ostra del,
dar isdlvssediment aterfinns. Grundvattenmagasinet dr en sand-grusforekomst med ovanligt
goda uttagsmdjligheter 1 de bésta delarna av grundvattenmagasinet (> 125 liter/sekund).
Enligt SGU ar dock uttagsmdojligheterna ur grusforekomsten inom planomréadet mattliga och
varierar mellan 1 — 5 liter/sekund.

Enligt VISS har grundvattenférekomsten god kvantitativ status, men en otillfredsstéllande
kemisk status pa grund av att riktvdrdet for PFAS 11 har 6verskridits. Miljokvalitetsnormerna
for grundvattenforekomsten ér god kvantitativ status och god kemisk ytvattenstatus, med
undantag i form av tidsfrist till 2027. I riskbeddmning for kemisk status anges paverkan fran
miljégifter som en risk.

Grundvattennivdméitningarna har visat pa nivder som hittills varierat mellan cirka -0,1 till
+3,39, med ett avvikande vérde pd +12,4. Grundvattenmagasinet i jordlagren sannolikt star i
kontakt med Milaren och att det finns en samvariation mellan Mélarens trycknivier och
grundvattnets trycknivéer.

I de flacka delarna av planomradet, som &r exploaterade i befintlig situation, har
grundvattennivaer uppmatts till som hogst +1,28 centralt, +1,70 1 sydvist och +3,39 1 Gster.
Lingre osterut, i naturomradet, har hdgre grundvattennivder uppmétts (mellan +8,6 och
+12,5).

Utifrén uppmadta grundvattennivaer och planerade markhdjder bedoms det inte finnas ndgon
risk for intringande grundvatten i dagvattenanldggningar inom den del av planomradet dir det
planeras for nybyggnation. Det enda undantaget &r eventuella anliggningar som uppfors intill
Milarens strand, dir grundvattnet 4r nirmare markytan pa grund av Mélarens hydrauliska
kontakt med grundvattnet.

Detaljplanens genomforande bedoms medfora en positiv paverkan for
grundvattenforekomsten, givet att foreslagen dagvattenhantering genomfors och att
anlidggningar utfors tita i eventuella omrdden dir det forekommer fororeningar i mark eller
grundvatten (Structor, 2023). Dagvattnet kommer att omhéndertas lokalt med rening och, i
mdjligaste man, vidare infiltration innan det ndr grundvattnet. Foreslagen dagvattenhantering
kommer ocksa att aterstdlla den naturliga vattenbalansen i storre utstrickning én idag, och
dérmed ocksé bidra till en 6kad grundvattenbildning.

Strandskydd

I samband med att en ny detaljplan antas for omrddet kommer strandskydd att aterintrdda
inom delar av planomradet. Strandskydd om 100 meter kommer saledes att gilla frin Mélaren
véster om den planerade skolan samt fran Gommarbécken sydost om skolan.
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Figur 7 Upphdvandekarta fran detaljplanen. Rod linje strandskyddsgrdns, svart grins
foreslagen plangrdns. Svart skraffering ddr strandskydd foreslds upphdvas. Inom bld och
gron skraffering foreslas strandskyddet bevaras.

Detaljplanen innebar att strandskyddet for Mélaren och Gommarbécken &terintrader for en
skolgard, bebyggelse och vigar och strandpromenad. Det innebér att sirskilda skil méaste
finnas for att upphéva strandskyddet i delar av planomradet. Som sérskilda skél far endast
nagot av de sex sirskilda skil som anges 1 miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ § anvédndas och far
endast ges om det dr forenligt med strandskyddets syften. Ett strandskydds-PM, inklusive en
bilaga, har tagits fram dar mojligheten att upphéva strandskyddet utretts. Kommunen anser att
det tre olika sdrskilda skdl motiverar ett upphdvande av strandskyddet inom valda delar av
planomrédet:

e delar av omridet redan har tagits i ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften;

e delar av omradet ar vil avskilt frin strandlinjen av Varby allé och befintlig bebyggelse
och;

e omrddena behdver tas i ansprak for att tillgodose angeldgna allmédnna intressen som inte
kan tillgodoses pa annan plats

For omréaden 1 direkt anslutning till det som tidigare utgér Spendrups huvudkontor, samt den
inhdngda industribebyggelsen ndrmast stranden i norr och batklubben, betraktas som
ianspraktagna pa ett sdtt som innebir att marken saknar betydelse for strandskyddets syften.
Samma géller for villor 1 brunnsparken invid Spendrups fore detta huvudkontor.

Rakt soder om Spendrups huvudkontor aterfinns planteringar och hardgjorda ytor som &r
anlagda i syfte att tjina personer verksamma i byggnaden. Oster om byggnaden terfinns dven
uteplatser som tydligt tillhor byggnaden och verksamheten. Industrimarken ndrmast Mélaren
saknar naturvdrden och ér inhdngd med en mur.
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Varby allé utgdr idag ocksa en befintlig barridr som begrénsad det rorliga friluftslivet och
skiljer strandomradet fran planerat skolomradet. Vigbanan I6per ett 160 meter langt staket
langs védgens vénstra sida i en norrgdende riktning.

Utformning och anpassning av skolgarden utgdr ett omrade inom strandskyddet. Omradet
med hogsta allemansréttsliga virdena, nimligen omréadet i ndrheten av Gommarbécken, ligger
utanfor planomradet och paverkas inte. En eventuell inhdgnad av skolgérden bedéms varken
medfora en visentlig paverkan pd livsvillkoren for viaxt- och djurarter pa platsen eller
allemansrittsliga viarden. Ddarmed gors bedomning att allménna intresset av tatortsutveckling i
detta fall véger tyngre.

Skolans placering har studerats med avseende pa behovet av skolplatser och tillgéng till
lamplig mark inom nordvistra Huddinge och alternativa lokaliseringar i savél plan- som
influensomradet. Utifran att skolan utgor ett angeldget allmént intresse, nodvandig for att
uppfylla behovet av skolplatser i nordvistra Huddinge, och att det inte kan tillgodoses pa
annan plats, gors bedomning att strandskyddet far upphivas for det omradet som avses for
skolans verksambhet.

For den del av lokalgatan som planeras genom strandskogen tas ett mindre ansprik av
befintlig vegetation. Dock gors beddmningen att anspraket inte medfor en visentlig
fordndring for vixt- och djurarter livsvillkor i omradet. Strandskogen kommer dessutom att
behalla sin karaktir och ekologiska funktioner. Lokalgatan kommer i sin helhet att vara
tillgénglig och den allemansréttsliga tillgangen till omradet forstarkas. For det allmidnna
intresset kommer lokalgatan bli 1 synnerhet en viktig lank i den framtida stadsdelens struktur.
Analyser Over alternativa lokaliseringar for gatan visar att dessa medfor negativa
konsekvenser med avseende péd bebyggelsens funktioner och detaljplanens syfte.
Sammantaget bedoms den planerade lokalgatan viga tyngre dn strandskyddsintressena.

Storningar och risker

Fororenad mark

Mark och grundvatten har undersokts (Structor, 2023) infor dndring av detaljplanen for
fastigheterna del av Haga 1:108 och Gambrinus 2 och 4 inom planomréadet Varby Udde.
Resultaten fran provtagningen pd mark och grundvatten visar att marken 6verlag innehaller
forhojda fororeningshalter 1 fyllnadsmassorna 6verskridande generella riktvarden for
kontor/industrimark (MKM) inom det befintliga batklubbsomradet och inom en mindre del av
det befintliga industriomradet (byggnad B1). Ovriga markomraden bedéms underskrida
generella riktvirden for bostadsmark (KM).

Fororeningarna i marken utgors huvudsakligen av tungmetaller, tjirdimnen (PAH) och
tennorganiska dmnen i batbottenfarger (TBT m.fl.). Grundvattnet dr 6verlag inte fororenat,
forutom inom batklubbsomrédet och lokalt inom industriomradet vid byggnad B1. I
grundvatten forekommer framforallt tungmetaller och tennorganiska @mnen. Klorerade
kolviten eller bensinprodukter (BTEX) har inte patraffats i forhdjda halter inom planomradet
1 vare sig mark eller grundvatten.

Genomford riskbeddmning (Structor, 2023) visar att markfororeningarna inte utgor en
sarskild risk avseende ménniskor och miljé inom planomrédet efter schaktatgirder. Vilket
innebdr att fororenade fyllnadsmassor omhéindertas och transporteras till godkand
mottagningsstation. Féroreningarna som pétréaffats bedoms som léttdtkomliga. Fororeningar i
mark kan hanteras infor nyproduktion (sé kallat saneringsschakt) i de punkter dir forhdjda
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halter patraffats. Slutsatsen baseras frimst pé typ av fororening och forekomst i
fyllnadsmassor inom batklubbsomradet och inom del av industriomradet.

Riskbedomningen visar dven att fororeningarna i grundvattnet inte bedoms utgora en sirskild
hilsorisk for méanniskor eller miljo. Genomforda belastningsberdkningar avseende
fororeningsspridning visar att haltbidraget fran fororenat grundvatten till nirliggande
recipienter i 6verlagt dr lagt, forutom for tennorganiska foreningar. For
grundvattenfororeningarna dr den samlade beddmningen att sirskilda atgérder inte behovs.
Grundvattnet bedoms kunna atgirdas indirekt i samband med att omgivande férorenad mark
hanteras. Lanshallningsvatten skall betraktas som fororenat till dess att provtagning och
analys visar pd motsatsen.

Sammantaget gors beddmningen att detaljplanen inte leder till forhdjda miljo- och hélsorisker
med avseende pa befintlig fororeningssituation i marken och grundvatten. Vidare gors
bedomningen att utférda miljéutredningar och de identifierade atgéarder som krévs &r tydligt
mangdbara och ekonomiskt genomforbara.

Forekomst av sulfidférande massor

Forekomst sulfidinnehéllande jordlager och forsurande egenskaper 1 bergmaterial i
planomrédet har utretts (Stuctor, 2020). resultaten visar pa lag forsurningsrisk trots viss
naturlig forekomst av svavel. Provtagningspunkterna har tagits fran kullen dir det finns berg i
dagen. Totalt togs sju prover dir tva av proverna visade pa forhojda svavelhalter medan tvé av
proverna visade pé laga. Inga tydliga rostutféllningar noterades vid ndgon av punkterna.
Samtliga pH-vérden fran genomforda laktester visar pad normala varden.

Markradon

Enligt SGU:s radonkarta som redovisar gammastralning av uran kan omradet med befintliga
jordlager klassas som normalradonmark. Utifrdn Huddinge kommuns egen kartering
forekommer dock en forhojd risk 1 planomradets véstra del.En 6versiktlig radonundersékning
(Structor, 2023) har utforts i fem punkter ddr markradonhalten i jordluft uppmattes. Resultatet
visade tre virden (<10 kBg/m?®) som indikerar laga halter, ett virde (10-50 kBg/m?) som
indikerar normala halter och ett virde (>50 kBq/m?®) som indikerar en hogre exponeringsrisk.
Genomforandet av detaljplanen bedoms kunna medfora en viss exponeringsrisk avseende
markradon om inga atgérder vidtas. Exponeringsrisker for radon beddms kunna hanteras
genom lattillgdngliga byggtekniska anpassningar. En kompletterande och mer utforlig
markradonutredning rekommenderas darfor i samband med projektering av planerade
byggnader.

Stérande verksamheter

Inom och 1 anslutning av planomradet bedrivs inga miljofarliga verksamheter. Batklubben é&r
den verksamhet som kan betraktas som stérande, frimst pga. buller. Andra mindre storande
verksamheter, exempelvis handel och verkstad, finns i den sydvéstra delen av planomradet.
Detaljplanen bedoms inte storas och leda till storningar pa befintlig verksamhet. Vid
byggnaden H1 som ligger ndrmast badthamnen pa ca 35 m avstand fas hogst

55 dB(A) ekvivalent ljudnivd under maxtimmen dag och kvall da torrséttning och

battvitt sker. Vid byggnad B1 &r avstandet ca 90 m och den beréknade

ekvivalenta ljudnivan under maxtimmen blir hogst 45 dB(A).Vid sjosittning ar

ljudnivén nédgot lagre eftersom hogtryckstvitt da inte sker. Riktvérdena enligt

Boverkets vigledning for industribuller, Zon A, innehalls for samtliga byggnader
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utom byggnad H1. For byggnad H1 innehills Zon B och samtliga ldgenheterna i denna
byggnad behdver vara genomgéende sa att en bullerdimpad sida finns vilket regleras i
detaljplanen.

Elektromagnetiska falt
Ingen exponerings risk for magnetfilt foreligger inom planomréde.

Fem transformatorstationer kommer att placeras fristdende med avstand pa over fem meter till
ndrliggande bostdder

Luftkvalité

Miljokvalitetsnormer for luft erhélls f6r NO2 och PM10 for samtliga medelvérdesperioder
inom hela planomradet (WSP, 2023). For NO: klaras miljomélen for ars- och timmedelvarde
1 hela planomradet. Miljomaélen for PM10 berdknas klaras inom ungefér 80 % av planomréadet
sett till arsmedelvirde och 95 % av planomradet sett till dygnsmedelvirde, med 6verskridande
1 planomradets sddra och 1 viss man dven Ostra del.

For 2045-scenariot innehalls miljokvalitetsnormerna for &rsmedelvarde av PM10 pa hogst 40
mg/m? for hela skolomradet. Skolgarden klarar preciseringen av miljokvalitetsmalet Frisk
luft” (15 pg/m?) forutom pa en mindre yta i skolgérdens syddstra del.

F'M10 Arsmedelvarde
{pg/m®) 1,5-2,0 meter
ovan mark

.<= 12
12< <= 15

15 < <= 18 MKM

P Signs and symbols
Road axis

I Acdiary buisng

(I o owises

[ soma

[ Over buiseg

Figur 8
Exponering for partiklar (PM10 drsmedelvirde) for planomradet (WSP, 2023). Planomrddet
markerat med vit streckad linje.
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Figur 9 Exponering for paftiklar (PM10 arsmedelviirde) for skolomrddet (WSP, 2023)

Buller

De befintliga ljudnivierna ar starkt paverkade av trafiken vid E4/E20, samt trafiken ldngs
Varby All¢. Omradet kan anses vara mycket bullerstort i anslutning till E4/E20 och i de s6dra
delarna av planomréadet gar ljudnivan 6ver 75 dBA. Bullerspridning foljer terrangen vilket
leder till att hoga bullernivéer 6ver 65 dBA sprider sig i norrgéende riktning fran E4/E20 i
soder mot de centrala delarna av planomradet. Visst buller kan ocksa komma fran batklubben.

Enligt bullerutredningen (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2023) kommer majoriteten av
bostadskvarteren att ha 55 dBA intill fasad nir planomradet ar fullt utbyggt ar 2035. Dock kan
de ekvivalenta ljudnivaerna invid fasad uppga till 70-75 dBA i de mest bullerutsatta ldgena i
bostadskvarteren A1, F1 och kvarteret F2. Aven bostider i kvarteren C3 och D3 som vetter
mot Varby allé far hoga bullernivder invid fasad pa upp till 70 dBA.

Detaljplanen bedoms erhélla riktvardena 1 trafikbullerforordningen (2015:216) tack vare
placering, utformning av bebyggelsen samt med anpassade ldgenhetsplaner med inriktade
bullerddmpande atgarder. For att klara detta kridvs dock avstegsfall for ldgenheter i flera
kvarter. Detta kraver att bostdder med ljudnivéer invid fasad pa over 60 dBA far tillgang till
en tyst sida dir minst hilften av bostadsrummen far hogst 55 dBA ekvivalent ljudniva och 70
dBA maximalniva vid fasad. De kan ocksé utformas som sma ldgenheter pa max 35 m? med
en ekvivalent ljudniva pa 65 dBA vid fasad.

Utan bullerddmpande atgérder innehalls trafikbullerforordningen till ca 95 % av ldgenheterna.
Med bullerddimpande atgérder innehalls trafikbullerforordningen for samtliga byggnader.
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Figur 10 Dygnsekvivalenta ljudnivader vid 2 meter 6ver marken.

Genomforandet av detaljplanen anpassas for att sékerstélla att bostidder klarar bullerkrav
enligt trafikbullerforordningen. Detta innebér att utbyggnaden av kvarteren styrs av
administrativa bestimmelser som villkorar att de bulleravskdrmande ska uppforas forst.
Detaljplanen mojliggdr uppforande av tillfélliga bullerskdrmar under utbyggnaden av
detaljplanen for att sdkerstélla att trafikbullerférordningen ska kunna uppfyllas till exempel
mellan kv. C2 och C3. Trafikverkets nyttjanderitt av delar av planomradet for utbyggnaden
av Tvérforbindelse Sodertorn paverkar utbyggnadsordningen av kvarteren 1 stadsdelen.
Foreslagna tillfélliga bulleratgérder har tagit hinsyn till detta.

Kvarteren nirmast motorvégen har brutits upp for att skapa genomgéende lagenheter med
tillgang till tysta fasadsidor. Mellan hus C2 och C3 samt i kvarter A1, D3, F1 och F2 uppfors
hushdga bullerskyddsskdrmar. I kvarter A1, C2, C3, B1, B3 och F1 planeras hornldgenheter
med balkonger forsedda med titt racke och ljudabsorbent i tak. Fonster, dorrar och uteluftdon

kommer att dimensioneras sé att trafikbullernivan inomhus blir hogst motsvarande ljudklass
B.
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Figur 11 Exponering for trafikbuller vid fullt utbyggt planomrdde (Akerlof Hallin
Akustikkonsult AB, 2023)

Gemensamma uteplatser med hogst 70 dBA maximal och 50 dBA ekvivalent ljudniva kan
skapas pa gardarna. Dessa uteplatser krdver dock tak med ljudabsorbent for att avskdrma
bullerregnet och uppna hogst 50 dBA.

Ljudnivén pa gérdsytor blir hdgst 70 dBA maximal och 55 dBA ekvivalent ljudniva. For att {4
ytor pa gardarna som nar max 50 dBA ekvivalentnivé kréavs bullerabsorberande skarmtak som
bor vara minst 12 kvm stora.

Boverkets riktvirden for industribuller, Zon A, innehills for samtliga byggnader utom
byggnad H1. For byggnad H1 innehalls Zon B. Darfor behover samtliga ldgenheterna 1
byggnad H1 vara genomgéende for att skapa en bullerddmpad sida. Vidare behdver fasader
mot hamnen forses med béttre ljudisolerande fonster.

Bullerutredningen visar att Naturvardsverkets riktvarden for buller pa skolgérd frén trafik
klaras. Langs Véarby allé foreslds 3-4 m hoga bullerskydd, dven pa del av skolgérd foreslas 3
m hoga bullerskydd. Vid pa skolgard foreslagna graddnger finns dven tak med ljudabsorbent
for att skdrma bullerregnet. De ekvivalenta ljudnivéerna 1,5 m 6ver mark pa foreslagen
skolgard blir med de av Trafikverket projekterade 2,5 — 5 m hoga bullerskydden ldngs
E4/E20, hogst 50 dBA ekvivalentniva pa storre delen av skolgirden. P4 resterande del uppnas
hogst 55 dBA.
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Figur 12 Bullerexponering i skol- och forskolegdrdar vid fiirdighyggt planomrdde (Akerldf
Hallin Akustikkonsult AB, 2023)

Ljudnivén pa foreslagna forskolegardar blir enligt framtagen bullerutredning 55 dBA
ekvivalent ljudnivé vilket ar riktvardet for lekytor. Ca 30-50 % av gardarna far nivéer om
hogst 50 dBA 1,5 m 6ver mark. For att erhélla ytterligare ytor med hogst 50 dBA, riktvardet
for lekytor och vila och pedagogisk verksamhet, projekteras tak med ljudabsorbent for att
skdrma bullerregnet.

Stomljud och vibrationer

Planomradet utsitts for vibrationer huvudsakligen i den omedelbara nirheten till E4/20 samt
lokala genomfartsvigar som Varby allé, som anvinds for tunga transporter. Delar av marken
som bestar av lera kan potentiellt fora dver vibrationer och leda till storande stomljud i
byggnader.

Genomford utredning (Akerldf Hallin Akustikkonsult AB, 2023) visar att inga speciella
atgarder krivs for att minska exponering for stomljud och vibrationer. Att byggnaderna
uppfors i1 tung konstruktion och grundlaggs till fast botten gor att de komfortvigda
vibrationerna 1 bostdderna pé grund av végtrafik blir lagre &n 0,3 mm/s.
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Risk for ras, skred, erosion

Enligt Figur 13 forekommer nagra relativt branta anlagda sldnter inom utredningsomréadet
som kan enligt Huddinge kommuns 6vergripande kartering, medfora risker for skred. I den
geotekniska utredningen (Struktor, 2023) bedoms samtliga sldnter vara stabila i nuvarande
utformning. Risk for ras i utredningsomradet kan dock foreligga i samband med att
byggnationer anldggs pa sldnter med asmaterial dér lutning ligger néira eller brantare dn

materialets friktionsvinkel.
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Figur 13 Risk for skred i planomrade enligt 6versiktsplan 2050

Risken for skred inom planomradet bedoms som mycket liten. Dar uppfyllnader gors for gata
och mark néra vattnet rekommenderas dock att palade stodkonstruktioner anldggs for att
hantera nivaskillnader. I den fortsatta projekteringen av omradet ska forutsattas att oforstirkta
slanter inte ska anldggas brantare &n med 30 graders lutning om inte en férdjupad utredning

visar att s 4r mojligt.

Utifrén den geotekniska utredningen foreligger det inte ndgon risk for bergras eller
blocknedfall inom planomradet forutom under utférandeskedet i samband med schaktarbeten.
Behov av anlidggning av skyddsanordningar, bl.a. skyddsnét, forankring av stora block eller
bortschaktning av sten och block; ska utvirderas och tillimpas i kuperad mark med berg i

dagen.
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Byggnadsfritt avstand till statlig vag och farligt gods

Det aktuella omradet ligger utmed E4/E20 Sodertédljevdagen som utgdr en rekommenderad
transportled for farligt gods. En anslutande ramp fran Vag 259 Tvérforbindelse Sodertdrn
planeras i anslutning till planomradet som &ven i framtiden kommer att forbli en transportled
for farligt gods. Antalet transporter pa dessa leder ar redan relativt omfattande och forvéntas
oka 1 framtiden. Den dominerande volymen av farligt gods utgors av brénnbara vétskor och
brinnbara gaser (Brandskyddslaget, 2023). I detaljplanen ingar ny bebyggelse vid ca 35 meter
eller mer fran E4/E20 Sodertdljevagen. Avstandet till rampen &r nagot kortare, som minst ca
25 meter till stadigvarande vistelse. Det innebér att det framst dr olyckor med de identifierade
dmnen som kan leda till stora skadeomrdden som kan paverka den planerade bebyggelsen.
Ytor utomhus skyddas 1 huvudsak genom att placera dessa bakom bebyggelsen.

Utifrdn genomford riskanalys (Brandskyddslaget, 2023) konstateras att risknivan utmed
E4/E20 Sodertéljevégen ér relativt hog. Rampen som ansluter Tvarforbindelse S6dertérn med
E4/E20 innebir ocksa en betydande risk. Darmed krivs det atgérder for att sdnka risknivan.

Analysen visar att genom de planerade atgidrderna (som redovisas nedan och pa nésta sida)
kan den acceptabla individrisknivan och samhéllsrisken uppnas, upp till ca 40 meter frin
vagen. Risknivan ar sddan att inga oskyddade ytor for stadigvarande vistelse bor uppforas
ndrmast viagen.

Nar det géller planerad batforvaring och VA-byggnad ligger dessa som minst ca 9 meter fran
den planerade rampen fran Tvérforbindelse Sodertérn. Byggnaderna innehéller ingen
stadigvarande vistelse och avstindet bedoms vara tillrackligt med hénsyn till mojliga risker
kopplade till védgtrafiken. Avstdndet mellan rampen och bostéder (28 meter) bedoms dven
vara tillrdckligt for att sdkra en acceptabel riksniva for brand.

Byggnader eller fasader som skyddas av topografi eller framforvarande bebyggelse fran
transportlederna for farligt gods krdver inga dtgéarder. Daremot for de exponerade
byggnaderna rekommenderas foljande atgirder:

e Ingen stadigvarande vistelse inom 40 meter fran vigkant.

e Ventilationsintag pd byggnader inom 75 meter frdn vigkant placeras mot en trygg sida
eller pa tak.

e (Central nddavstdngning av ventilation i skolor, forskolor och publika lokaler inom 75
meter”.

e Byggnader som ligger exponerade mot aktuella vigar inom 75 meter (bostdder, forskola,
skola, idrott, vardboende) respektive 40 meter (kontor, batupplag) ska forses med
mojlighet att utrymma mot en trygg sida.

e Fasader som vetter direkt mot aktuella vigar inom 75 meter respektive 40 meter ska
utforas sa att de forhindrar brandspridning in 1 byggnad vid olycka med brannbar gas
under den tid det tar att utrymma (minst 30 minuter). Viggar ska utforas i obrannbart
material eller med konstruktioner som uppfyller brandteknisk avskiljning avseende téthet
och isolering. Fonster utfors som minst med laminerat glas.

e Fonster och glaspartier inom 30 meter utfors i brandteknisk klass EW 30.

e Svarutrymd och kédnslig verksamhet (t.ex. forskola, dldreboende) bor inte placeras
ndrmare batupplag dn 20 meter med hansyn till risken for brandspridning. Bostdder som
placeras inom 20 meter ska utforas med fasader och fonster i ldgst brandteknisk klass EI
30.

5 Ndr det gdller bostdder finns ingen personal pé plats som kan ha ansvaret att aktivera funktionen. Atgérden
blir dérfér verkningslés och bedéms inte tillféra ytterligare sékerhet
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Figur 14, Strukturplan med redovisade avstand till vigkant (E4/E20) och foreslagen
bebyggelse inom detaljplanen. Planomradesgrdns illustreras med gul streckad linje.

/ Gangw
Gang: och cyweiviag

I kombination med de dtgédrder som Trafikverket foreslar och de atgérder som ingar 1
detaljplanen gors bedomningen att detaljplanen kan genomforas.

Oversvimning

En skyfallsanalys (Structor, 2023) visar att planomradet dr sarskilt utsatt for 6versvdmningar i
tva lagen i samband med kraftig nederbord. I den norddstra del av planomrédet visar
analysen i Figur 15 att det finns mindre lagpunktsomraden runt Spendrups kontorsbyggnader
dar vatten kan ansamlas vid 100-arsregn. Avrinningen fran den sddra delen av planomrédet
rinner sdderut, delvis via Varby Allé, ned mot befintlig viadukt dér vattnet ansamlas precis
utanfor planomradets sydvéstra horn.
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I omradet kring Gommarbdcken och vidare mot Milaren i nordvéstlig riktning bildas mindre
vattenansamlingar med hogt vattendjup, 1 samband med kraftig nederbérd. Gommarbicken
rinner dsterifrdn mot planomradet genom en vagtrumma under vig E4/E20. Trummans
kapacitet minskar biackens berdknade flode pa 2 400 liter/sekund till hogst 1000 liter/sekund
innan vattnet nar planomradet.

Skyfallsanalysen visar att eventuell tillrinning frdn norddst kan vid ett 100-arsregn leda till
vattenansamlingar vid den Ostra och norra fasaden av den planerade skolbyggnaden i norr.

Planomradet &r ocksa utsatt for oversvamningar ndr Malaren braddar ut vid ett 50-, 100- och
200-arsregn och vid den berdknade hdgsta nivan. Figur 16 och Figur 17 illustrerar hur delar
av Varby all¢ sérskilt under E4/E20 6versvimmas vid berdknad hogsta niva.

Gommarebackens
kulverterade rinnvag genom #
planomradet. Kommer g ” z
forsvinna vid exploatering Teckenforklanng
=== Planomréde
4 \ e Kulvert
T o = & v : ‘ Oversviamningsrisk
ey h 15, Maxdjup vid
LT l A \ : = \ 24 y 48 mm nederbdrd
i L N e > - \ B 1dm
Dagvattendamm som T \a
M kommer byggas bort e =@ : [ 3dm
B : ._.‘ AP "‘ - 5 dm
' X 1 | B 7 dm
i = i
Befintlig avrinning
Flbdesvd
L Vid viadukt under vag E4/E20 sker Bakgrundskarta: Google
en ansamling av skyfallsvatten. Till Vagtrumma under E4/E20 0 50 100 150m
= stor del kan vattnet rinna ut dar Gémmarebéacken rinner.
® iHagaviken. Flodesvagen kan ’l:)imension: 800 mm L1 1 |
# sannolikt inte utnyttjas for framtida l6deskapacitet: 1000 I's
 skyfalishantering Sm
L7 /RN Figur 15

Befintlig oversvimningsrisk och flodesvigar vid en 100-drsregn (Structor, 2023)
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Figur 16 Berdknad oversvimningsutbredning vid hoga vattenstand i Mdlaren vid olika
aterkomsttider enligt MSB:s oversvimningskartering.

Tva mojliga infartsvagar kan anvindas av raddningstjénsten for att kora in 1 planomradet.
Dessa ligger ldngs Varby allé, en 1 s6dra delen och en i1 norra delen av planomréadet. Den
sydliga infartsvigen gar genom viadukten som &r en lagpunkt som dversvimmas nir Milaren
stiger till nivaer motsvarande berdknad hogsta niva (BHF = +2,69 m). Det berdknade storsta
vattendjupet pd den sydliga infarten till Vérby all¢ (vid Mélarens berdknade hogsta niva) ér 63
cm. Detta dverstiger raiddningstjdnsten storsta rekommenderade vattendjup pa 30 cm.
Foljaktligen forefaller den norra infarten vara den mest ldmpliga infartsvéigen for
raddningstjénsten for att komma in i1 planomrédet.

I syfte att sékerstilla att manniskor och bebyggelsen inte skadas av hoga vattennivaer i
samband med extrem nederbord har den placerats ovan +2,7 meter (RH 2000), samtidigt som
att vigar har anpassats for att avleda vattnet. Avrinningen i samband med en skyfallshidndelse
foljer antingen gatorna norrut mot Hagaviken eller sdderut mot viadukten 1 sydvést. Den
framtida vattendelaren foljer den befintliga, vilket i princip innebér att flodet for
skyfallsvatten endast 6kar marginellt.

Vid ett 100-arsregn rinner vattnet lings gatumark mot omradet dir Varby allé kroker 1
sydvéstlig riktning for att slutligen ansamlas under vig E4/E20, innan vattnet slutligen nar
Milaren. Situationen for de nedstroms beldgna fastigheterna i sydvist bedoms inte forvérras
jamfort med befintlig situation, dd de planerade grona ytorna fordrojer en del av
skyfallsvolymen.
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Figur 17 Skyfallssituation i planerad situation utifran hojdmodell (Structor, 2023).
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Figur 18

Oversikt 6ver skyfallsdtgérder, ytliga avrinningsvéigar och briddpunkter mot recipient vid

skyfall.

I syfte att hindra skyfallsvattnet fran kullen frén att rinna ner och ansamlas runt byggnaderna
inom kvarteren B respektive H och vidare mot gatumarken, skapas ytliga avrinningsvégar och

gardsytorna hojdsétts enligt Figur 18.

I norra delen av Vérby allé kommer vattnet att rinna i norrgdende riktning och passera forbi
skolomradet. For att undvika att vattnet rinner vidare norrut, och belastar omraden utanfor det
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planomradet, enkelskevas gatustrickningen vid skolinfarten och bollplanen vésterut.
Dérigenom styrs ytavrinningen i véstligt gdende riktning mot Mélaren.

For att hindra vattenansamlingar utmed skolbyggnadens sydvéstra horn, leds vattenflodet runt
denna lagpunkt med hjélp av ett avskédrande dike. Det avleder skyfallsvattnet 1 sodergaende
riktning mot Gommarbécken.

For att hindra Gommarbécken frén att 6versvdmmas har dagvattenrdnnan och anslutande
kulvert vid Véarby dimensionerats for ett flode pa 1000liter/sekund, vilket motsvarar det
hogsta flode som vagtrumman under vig E4/E20 6ster om planomradet kan slédppa igenom.
Det berdknade flodet i Gommarbicken vid ett 200-arsregn kan dock dka till drygt 4600
liter/sekund efter att vigtrumman under vidg E4/20 6ppnas 1 samband med ombyggnationen.
Det innebir att den planerade dagvattenrdnnan och kulverten vid Varby all¢ 6versvimmas.

Figur 19 visar att planerad hojdsittning hindrar vattnet fran att ansamlas 1 den norra delen av
Varby allé. Vattnet rinner istédllet obehindrat i norrgdende riktning langs védgen for att sedan
ledas vidare mot Milaren i vidst. Foreslagen hojdséttning och hojdrygg vid lagpunktsomradet i
skolbyggnaders norra kortsida samt hgjdsittningen vid skolans framsida, hindrar vattnet fran
att ansamlas.
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Figur 19 Skyfallsanalysen av Gommarbdcken vid ett 200-drsregn.

Med avseende pa detaljplanens paverkan pa riddningstjanstens mojligheter till att ta sig fram
in 1 planomrédet vid ett 200-arsregn, gérs beddmningen att omradet fortsitter vara
framkomlig norrifran via Varby allé. Skyfallsutredningen indikerar att vattenstdndet sannolikt
inte Ooverstiger hojden pd Varby allés kantsten, vilket medfor att riddningstjdnsten kan ta sig
fram.

Under viadukten i soder bedoms raddningstjdnsten kunna ta sig fram pd GC-végen vid ett
100-arsregn. Det pa grund av att 6versvimningsdjupet utgdrs av 5 — 15 centimeter pa GC-
vigen och endast en mindre del utgdrs av ett 6versvimningsdjup pé 20 — 30 centimeter pa
viagbanan. Vid hogre floden édn 100-arsregn kommer planomréadet ddremot inte vara
framkomlig sdderifran.
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Urbanvarme

Som ett resultat av omrddets befintliga hardgjorda ytor bildas hdga yttemperaturer inom
lanomradets centrala delar enligt
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Hdgsta uppmatta
yttemperatur (°C)

J*v Plangrins
N Votorvig
Huvudgata
N/ Lokalgata
Kvartersvag
/N\/ Parkeringsomrddesvag
/N Infartsvag/Utfartsvég

A

0 100 200 m
L 1 |

Kalla: Lansstyrelsen i Stockholmsldn 2022

B <17 B 20 @0 23 [ 26 [ 129 132 [ 35 [ 38
Huddinge W 18 121 B0 24 [ 127 [ 130 7] 33 [ 36 M 39
B 19 B 220725 ] 28131134 37 M >40

Figur 20. Planomradets norra delar vid Milaren och Duvberget gynnas av det kylande effekt
som vegetationen och sjon medfor. Planomradet exponeras ocksé for vind, framst fran
sydvist, vilket bidrar ytterligare till i att sdnka temperaturen lokalt.

Tack vare att industribebyggelsen omvandlas till stad med inslag av vegetation pa
kvartersmark och allménna platser minskar risken for bildning av urbanvérme. Det forutsitter

dock att utformningen och anldggningen av vegetationen med rétt inslag av trad, buskar, m.fl.
som sidkerstillts vid forprojekteringen av allmédnna platser.
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Figur 20 Hogsta uppmditta temperatur i planomrddet

Klimatpaverkan/Utslapp av vaxthusgaser

Planforslaget bedoms medfora en minskning av vixthusgaser pa sikt. Tack vare planomradets
kollektivnéra ldge och en struktur som prioriterar kollektivtrafik, cyklister och gdende
begrinsas anvdndningen av fossila brianslen for transporter.

Genom att utvinna viarme och kyla fran Milaren, med hjilp av en befintlig anldggning i
Spendrups bebyggelse och planerad bergvirme samt genom att utvinna solenergi med hjélp
av solceller minskar utsldppet av vaxthusgaser.

Péverkan pa klimatet kan minskas genom masshantering som generellt krdver mycket
transporter. D4 stora utrymmen redan finns under mark som kan nyttjas for garage minskar
behovet av schaktmassor. I den man det gar kommer massor att ateranvéndas pa platsen.

Under byggskedet finns potential for att minska byggnadernas totala miljopaverkan. Detta
sker framforallt genom materialval och tillimpning av effektiva byggprocesser. Nagra av
byggnaderna kommer helt eller delvis att uppforas i tréd. I detaljplanen dr angivna nockhdjder
tilltagna s4 att trébjélklag kan anvéndas.

Byggnadernas konstruktion, design och teknik kan leda till utslippsminskningar under
byggnadernas livstid. Dessa egenskaper kan frdmjas bl.a. genom tilldimpning av
miljocertifieringssystem for byggnader och foretag. Mer information kan hamtas i
hallbarhetsprogrammet for Véarby udde.
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Riksintressen

Malaren med 6ar och strandomraden

Inom ramen f0r riksintresset "Méilaren med 6ar och strandomridden” bedoms detaljplanen
bevara strandomradena med anviandning (NATUR) och (PARK). Det sdkerstéller tillgangen
for allménheten 1 omradet for framtiden. Detaljplanen foreslar dven att Gommarbécken
Oppnas upp och att lektrappor anldggs for att underlétta for fiskars lek 1 backen vilket fradmjar
det rorliga friluftslivet och yrkesfisket.

E4/20

Detaljplanen bedoms inte paverka E4/E20 eller planerad vag Tvéarforbindelse Sodertorn.
Detaljplanen har anpassats till vigplanen for Tvarforbindelsen, bland annat genom att Varby
allé har skjutits norrut for att inte paverka pafartsrampen till Tvérforbindelsen. Detaljplanen
sdkerstéller att tillrdckliga avstdnd for riskhantering samt hantering av buller och luftpartiklar
fran vigen hanteras pd den nivd som kravs for att kunna uppfora bostdder inom omradet.
Vidare har ledningsomldggningar som krévs pa grund av den nya vigplanen utretts och
sakerstdllts inom detaljplaneomridet och samordningen mellan de tvé projekten ska vara en
del av genomforandet.

Framkomligheten &r god i det lokala vignétet pa Vérby allé och anslutningarna till det statliga
vagnétet dr goda.

Teknisk férsérjning

Vattenforsorjning och spillvatten

Varby udde kommer att anslutas till Stockholm Vatten och Avlopps ledningsnit som kommer
forse hela omradet med vatten. Utbyggnaden av vatten och avloppsledningar kommer ske 1
etapper med anledning av genomforandet av vigplanen for Tvarforbindelse Sodertérn samt
vilka kvarter som behdver uppforas pga. buller (se vidare om etappindelning pa sid. Fel!
Bokmirket ir inte definierat.). | samband med genomforandet av forbifart sodertérn och
detta planforslag kommer en storre farskvattenkulvert flyttas inom planomradet. Denna flytt
och nybyggnad av VA nitet inom planomradet har studerats i en systemhandling och
ledningssamordning. Stockholm vatten AB ansvarar f6r utbyggnad och drift av spill och
farskvattenledningar inom planomradet.

Dagvatten

Dagvattnet kommer i planerad situation att avledas genom ett nytt ledningssystem som
kommer ha flera utlopp till recipienten. Genom tillimpning av det planerade
dagvattensystemet bedoms kommunens krav pé ett dagvattenflode uppnas. Enligt
dagvattenutredningen (Structor, 2023) minskar det dimensionerande flodet vid ett 10-arsregn
till cirka 1 811 liter/sekund jamfor med 1924 liter/sekund 1 befintlig situation. Sammanlagt
krivs en fordrdjningsvolym pa 1 224 m? inom planomradet for att uppné denna tgirdsniva.
Fordrojningsvolymen ska dven genomga rening da den ska bidra till att mojliggora att MKN
kan uppnaés i recipienten.
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Figur 21 Princip for dagvatten hantering inom planomradet (Structor, 2023)

For att uppnd kravet, att mojligheterna att uppnd MKN i recipient Mélaren inte ska forsdmras,
krévs en hogre dtgirdsniva. Detta skulle innebéra:

e Forslag pa krav for dagvattenhantering pa kvartersmark (gardsyta + takyta): 15 mm
nederbord.

e Forslag pa krav for dagvattenhantering pa allmén platsmark: 15 mm nederbdrd.

e Forslag pa krav for dagvattenhantering pa gardsyta med forskolegard: 10 mm
nederbdrd.

o Forslag pa krav for dagvattenhantering skolgard: 10 mm nederbord.

e En ldgre dtgirdsniva foreslas for forskolegirdar och skolgardar dé de ofta har ett storre
behov av hardgjorda ytor.

Reningen av dagvattnet har utretts for tva olika typer av reningsanldggningar vilket har gett
ett intervall som fororeningsbelastningen fran planomradet forvéntas hamna inom.
Anlédggningarna ar underjordiskt makadammagasin och biofilter. Typerna valdes da det antas
att dessa tva reningsatgérder kommer vara de mest dominerande inom planomradet efter den
planerade exploateringen.

Utifrén djupet som uppmitts till grundvattnet och planerade markhojder bedoms det inte
finnas ndgon risk for intrdngande grundvatten i dagvattenanlaggningar inom planomradet. Det
enda tdnkbara undantaget dr eventuella anldggningar som uppfors intill Malarens strand, dér
grundvattnet dr ndrmare markytan pa grund av Mélarens hydrauliska kontakt med
grundvattnet.

Foreslagen dagvattenhantering gar i linje med foreskrifterna for Ostra Mélarens
vattenskyddsomrade. Det medfor krav pa sidkerhet (katastrofskydd) mot utslapp av
fororeningar vid olyckor och brander

Dagvattenhantering pa kvartersmark
Dagvattenhanteringen ska skotas sé att varje fastighet ska omhénderta (rena och fordroja)
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dagvatten inom den egna fastighetsgransen. Majoriteten av kvarteren omges av en 0,5 meter
bred remsa forgardsmark (vilket regleras 1 planforslaget) som foreslas for att kunna hantera
dagvattenhantering frén takytor som lutar ut mot allmén platsmark. Regnbaddar anldggs 1
lagen for de stuprér som avvattnar takytorna.

Innergérdarna inom respektive kvarter planeras utformas med en blandning av hardgjorda
ytor, grona ytor och planteringar. Innergardar kommer ha underliggande garagebjélklag,
vilket innebar att jorddjupen dr begrénsade. Inom innergardarna ska hojdséttningen utformas
sd att inga instdngda omraden pa gérdsytorna bildas. Huskropparna ska forses med 6ppningar
eller portiker for att tillgodose en mgjlig avrinning vid extrema regn.

Figur 6-5. Principutformning for dagvattenhantering pa innergdrd. Dagvattnet fran hardgjorda ytor och takytor leds till
infiltrationsstrak, som ansluter till ett pordst lager under innergardens grénytor, varifran avtappning langsamt sker till
drdnering ovan bjdlklaget.

Inom innergédrdarna ska anldggningar skapas for hantering av dagvatten frén gard och frén de
takytor som avvattnas mot innergarden. Dagvattenhanteringen foreslds utformas sa att den
utgdr en del av gardens gestaltning. Hardgjorda ytor kan lutas mot omkringliggande gronytor
och planteringar, sd att vattnet rinner ut dver gronytorna dér det dversilar och infiltrerar.

Dagvatten fran takytorna kan ledas ut dver regnbdddar som anlidggs intill fasaderna, eller via
utkastare ledas ut ytligt till 6ppna rdnndalar, som leder ut vattnet 6ver gardsytan mot grusade
infiltrationsstrak eller planteringsytor. For att uppna den nddvéndiga volymen kan géardsytan
underlagras av ett porost lager.

I berdkningarna av nddvéndig yta for regnbaddar per kvarter har det antagits att regnbdddarna
kan anldggas med en 6vre fordréjningsvolym pa 0,1 meter och ett undre dréneringslager pa
0,5 meter (med 30 % porositet) som ocksa kan hélla dagvatten.

Dagvattenanldggningar for rening och fordrojning av dagvatten pé forskolegardar och
skolgardar kan med fordel utformas som delvis underjordiska l6sningar exempelvis
svackdiken med ett Oppet infiltrationsstrak och underliggande makadammagasin eller
liknande for att undvika 6ppna vattenytor i marknivd som kan utgdra en drunkningsrisk.

Forskolegardar och skolgérdar har generellt ett hogre behov av hardgjorda ytor dn vanliga
bostadsgérdar. Dérfor foreslas ett ndgot ldgre krav pd rening och fordrojning av dagvatten for
de kvarter ddr bostadsgérden utgors av en forskolegérd.

For de kvarter dir parkeringsgarage planeras ska garaget inte utrustas med nagra mojligheter
for att omhénderta regn- och sméltvatten fran fordon (till exempel golvbrunnar), d& det
uppskattningsvis kommer vara mycket sma floden. Vattnet hanteras genom avdunstning av
avledning utat mot in- och utfartsramper.
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For byggnader som placeras direkt i allmén platsmark, sdsom ”Cigarren” och
strandpaviljongen, foreslas andra 16sningar &n en generell forgdrdsmark. For dessa foreslés att
takvattnet hanteras 1 vegetationsytor som exempelvis vaxtbdddar med skelettjord eller
regnbdddar. D4 kvarteren dr beldgna intill omraden som ska kunna anvéndas for rekreation
och vistelse (torg respektive sjondra ldge) foreslas att dagvattnet hanteras i storre
sammanhéngande regnbédddar, snarare dn i smala remsor av forgdrdsmark som for 6vriga
kvarter.

For kvarter H1-H3 finns tva upphéjda gérdsytor mellan byggnaderna, som kan nyttjas for
dagvattenhantering. Utdver dessa finns ocksa viss forgardsmark i gatuniva. Dagvatten fran
takytorna foreslés att i forsta hand hanteras samlat inom gérdsytorna pd byggnadernas sidor.

For lagerbyggnaden, G1, och tillhérande angéringsytor behdver dagvattnet hanteras i
kvartersmark intill byggnaderna. Parkeringarna foreslas utforas med genomsléppliga material
sasom grus, grasarmering eller stenmjol. De bor ocksd hojdséttas sa att overskottsvatten kan
avrinna ytligt mot intilliggande vegetationsytor.

I Vérby udde planeras for ca 20% vegetationsbeklddda tak. Vegetationsbeklddda
takegetationsbeklddda tak kan medfora manga bra konsekvenser for dagvattenhanteringen
inom planomradet dd avrinningen frdn grona tak d&r mindre d4n konventionella tak.
Dagvattenlosningen inom planomradet ér inte beroende av vegetationsbeklddda tak.

Dagvattenhantering pad allmdn platsmark
Dagvatten fran Vérby allé¢ samt 6vriga hardgjorda ytor pa allmén platsmark foreslds avledas
mot skelettjordar och regnbidddar med triad eller annan véxtlighet.

Avvattning av lokalgator och den nya strackningen av Varby allé ska i1 planerad situation ske
till tradgropar i gaturum. Rening och fordrojning av dagvatten kan ske i skelettjordar eller
underliggande krossmaterial. I den mén det dr mojligt ska avvattningen fran gatan till
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fordrojning och rening ske ytledes for att 6ka filtreringen och reningen av det fororenade
gatuvattnet.

Markparkeringar planeras att utformas med genomsléppliga material sa som grus,
grasarmering eller stenmjol. Parkeringsytorna bor avvattnas mot anslutande vegetationsytor.

Pé torgytan foreslas dagvattnet hanteras i storre planteringsytor i form av regnbaddar som
fordelas ut 6ver torgytan. For biasta mdjliga dagvattenhantering rekommenderas att vattnet
tillats stromma ytligt Gver torgytan mot planteringsytorna. Alternativt fylls hela torget upp
med luftigt barlager som fungerar som makadammagasin. Regnbaddar dimensioneras med 0,2
meter nedsinkt fordrojningszon och 0,8 meter sandbaserad véxtjord med en porositet pa 12%.

For att uppna tillracklig volym ska minst 50 % och helst 66 % av anvdandningsomrade PARK
utgdras av gronytor. Aven gangstrik eller andra ytor med triispéinger (om de har
underliggande naturmark), stenmjol eller liknande &r att betrakta som genomslappliga.
Stenmjolsytor har dock for 1ag infiltrationskapacitet for att kunna hantera dagvatten frdn andra
ytor &n den nederbord som faller direkt pa ytan.

Parkmarken ldngs strandzonen 1 nordvést planeras besta av blandade ytor for aktiviteter och
mdten med en promenadvig av stenmjol. Ytan bor lutas ner mot vattenbrynet och rening och
fordrojning av dagvatten sker 1 biofilter lings parkens strickning.

For att uppna tillrdcklig volym ska minst 50 % och helst 66 % av parkomradet utgoras av
gronytor. Aven gingstrik eller andra ytor med trispinger (om de har underliggande
naturmark), stenmj6l eller liknande &r att betrakta som genomslédppliga. Stenmjolsytor har
dock for 1ag infiltrationskapacitet for att kunna hantera dagvatten fran andra ytor 4n den
nederbdrd som faller direkt pa ytan.

For tradgropar med underliggande skelettjord utgdrs fordréjningsvolymen av volym
skelettjord. Behovet av skelettjord har berdknats utifrén en schablonbredd pa 2,5 meter, 0,85
meters djup (enligt typritning frdn Huddinge kommun) och 30 % porositet.

Tillracklig striacka skelettjordar ryms utifran framtagen illustrationsplan inom majoriteten av
lokalgatorna och inom Varby allés olika delar. Undantagen dr GF1+L1 och LS.

Dagvattenhantering bdtklubben

Infiltration av dagvatten frin ytorna inom anvindningsomride for batklubben (V1) kan ge
upphov till en dkad fororeningsspridning genom infiltration och urlakning. Ytan behover
déarfor hdrdgoras och anldggningar for dagvattenhantering anldggas underjord och goras tita.
Ytavrinningen inom de hardgjorda ytorna kan d& samlas upp i brunnar som leder vattnet till
ett lokalt VA-system inom batuppstéllningsplatsen vilket har sdkerstéllts med
planbestdmmelse och forprojektering av dagvattensystemet inom planomradet. Kommunen ar
markédgare och genomfor denna del av detaljplanen.

Dagvattenhanteringen 1 bitklubben leder till att en stor andel av fororeningarna fran bland
annat batbottenfarger avskiljas frdn dagvattnet genom sedimentationsanldggningar. Dessa
behover rensas regelbundet s att inte sedimentationsvolymen fylls upp med fororeningar. For
att uppna atgirdsnivan behdvs en magasineringsvolym pé cirka 44 m* dagvatten ovan
utloppsnivan.
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Elforsorjning

Det finns idag tre transformatorstationer i omradet. For omradets framtida elbehov behdvs
fem stycken transformatorstationer utspridda over planomradet. Placeringarna som foreslas ér
fem stycken fristdende transformatorstationer. Alla stationerna klarar kraven pa fem meter till
ndrmsta byggnad.

Energiforsorjning
Véarby udde ska vara en energieffektiv stadsdel och har som maél att alla bostéder ska uppfylla
Miljobyggnad silver.

Idag finns en energildsning for Spendrups anliggning som bygger pa ytvattenhantering av
vatten i Malaren. Forslaget ér att denna energilosning kommer fortséitta att forse den nya
stadsdelen med energi. Vattendom har upprittats och medger fortsatt sjdvattenhantering.®

Utover sjovatten dr energilosningen for omradet tinkt att baseras pa geoenergi och fjérrvarme.
Borrhél for geoenergi ér tinkt att ske under forskolegardarna till B2 och B4 samt under
gérden till F1. Sjovdarme och geovirmesystemet foreslas som ett lokalt enskilt virmesystem
som forsorjer viarme till alla bostadskvarter och forskolor inom planomrédet. For geovarme &r
borrhédlen mojliga att placera under eventuellt garage och paverkar inte mojligheten att
anldgga forskolegéard ovanpd. Fjarrvarme- och fjarrkylaledningar finns utbyggda 1 Varby allé
och kommer i samband med genomforandet av detaljplanen att flyttas da Varby allé andrar
strackning. For det lokala virmesystemet foreslas en central placeras i kvarter C1 eller C2,
detaljplanen bada alternativen. For fjarrvarmen foreslds en central placeras i garaget under
kvarter Al. Utbyggnadsordningen av det privata virmesystemet och fjarrvirme foljer ovrig
etappindelning och utbyggnadsordning av allménplats, (se vidare om etappindelning pa sid.
Fel! Bokmiirket ér inte definierat.).

Mojligheten finns édven till att anldgga solpaneler i stadsdelen. Detaljplanen reglerar
taklutningar for att fungera for solpaneler.

Avfallshantering

Avfallshanteringen ska ske enligt gédllande renhallningsordning (avfallsplan och
renhéllningsforeskrifter). Flerbostadshusen ska ha fastighetsnéra insamling dér
matavfallssortering ingar.

I planforslaget reserveras inte plats for separata atervinningsstationer utan fastighetsnéra
insamling for atervinning av forpackningar och tidningar (FTI) ska ske inom varje kvarter
alternativt bostadsrattsforening. Avfallshanteringen ska ske enligt féljande principer:

e Miljérum ska placeras i anslutning till gata. Inget bostadshus ska ha mer 4n 50 meter
till ndrmaste miljérum.

Sopbil far inte blockera trafiken pa Varby allé eller den centrala lokalgatan.
Vindning och i synnerhet backvindning av sopbil ska undvikas.

Intill kénslig verksamhet, sisom forskolor, dr planeringen extra viktig.

Sophdmtning fér inte ske via hiss.

Uppstéllningsplats for sopbil ska vara maximalt 10 meter fran ett miljérum.

Framtaget bebyggelseforslag klarar uppsatta principer. Detta kommer att provas i
bygglovsskedet.

¢ Vattendom, diarie nr. 2410-1995-232210126-107
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Réddningstjénst

Sodertorns brandforsvarsforbunds PM 608 och 609 angéende framkomlighet och
brandvattenforsérjning 1 nya planomraden ska beaktas i1 projekteringen. Narmaste
uttryckningsstation ligger i Lindvreten ca 2,5 km norr om planomrédet.

Slackvatten vid brand

Sliackvatten dr den biprodukt som blir kvar efter att en brand ar sléckt, och som potentiellt kan
innehdlla manga olika féroreningar. Vilka fororeningarna ar beror dels pa vilka material som
brunnit och pd hur varm forbrianningen ar. Beroende pa var slédckvattnet bildas kan det ta olika
végar for att komma ut i naturen.

Sliackvatten som uppstar inne i byggnaderna kommer sannolikt att nd spillvattennétet via
exempelvis golvbrunnar, eller nd byggnadens dranering via exempelvis sprickor eller
liknande. Slackvatten som nér drineringen avleds i sin tur vidare till dagvattennitet. Dit kan
ocksé slickvatten frdn byggnadernas utsida na, exempelvis via stupror, dagvattenanldggningar
och dagvattenbrunnar i omgivande gatumark.

Det dr inte mdjligt att avleda sldckvatten till en enskild plats for uppsamling och avstingning
inom planomréadet, d& avrinning sker i olika riktningar och lamplig plats for gemensam
uppsamling saknas. Det sldckvatten som eventuellt nar dagvattensystemet kommer att ta
samma avrinningsvigar som avrinnande dagvatten, det vill sdga i forsta hand mot
dagvattenanldggningar pd kvartersmark eller 1 gatumark. Slackvatten som nar
dagvattenanldggningarna kommer att, likt dagvattnet, infiltreras i anliggningarna. I likhet med
dagvattnet kommer dé en del av fororeningarna att tas upp av anldggningen.

Inom kvartersmarken kommer slidckvatten som eventuellt nar regnbaddarna i forgardsmarken
att infiltrera 1 vixtmaterialet, och dir delvis renas. Om det &r storre méngder sléckvatten
kommer detta antingen att nd dagvattennatet direkt via braddbrunnar i anldggningarna eller
via underliggande drineringsledning i1 anldggningen. Genom att efter en eventuell brand
sanera de jordmassor som missténks ha mottagit sldckvatten kan dirmed sannolikt en relativt
stor andel av fororeningarna omhéindertas. Vid brander inom allmén platsmark, exempelvis
bilbriander, kommer sldckvatten sannolikt i forsta hand att nd de foreslagna skelettjordarna i
gatumarken. Likt inom kvartersmark kommer slédckvattnet renas i anldggningen och eventuellt
sedan ledas vidare till dagvattennétet via drianeringsledningar.

Overskottsvatten som inte nir nigon av dagvattenanliggningarna kommer att avrinna mot
brunnar och ledningsnét for dagvatten. I ett examensarbete har Lindell (2020) studerat hur
slackvattenhantering kan utformas inom de svenska raddningstjénsternas arbete. Det ar i
forsta hand via atgédrder under sldckningsarbetet som det finns forutséttningar att forhindra
spridning av sldckvatten.

For att forhindra att slackvatten sprids via dagvattensystemet till recipienten behdver det
finnas mojligheter att stoppa vattenflodet innan det nér utloppet. Lindell (2020) diskuterar
tacklock som kan anvindas for att ticka over rannstensbrunnar, vilket kan vara en lamplig
atgdrd i flacka delar av det aktuella planomréadet. Técklock forhindrar att slackvattnet rinner
ned 1 dagvattenndtet, utan 1 stillet ansamlas pa ytan varifran det sedan kan samlas upp.

En alternativ 10sning &r att installera en plugg i ledningsnétet nedstroms den aktuella
fastigheten. Gummiproppen stoppar vattenflodet och innebér att ledningsnétet uppstroms kan
utnyttjas for att temporéart magasinera slackvattnet, som sedan kan pumpas upp.
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Figur 22 lllustrationsplan som redovisar lampliga ldgen for proppar i
dagvattenhanteringssystemet

Tekniska 16sningar med eventuell avstingning i ledningsnétet bor utredas 1 mer detalj under
projekteringsskedet. Genom att exempelvis markera ut lampliga brunnar i ledningssystemets
nedstromsande dir pluggar kan installeras i hindelse av brand, kan rdddningstjansten
identifiera i vilka punkter gummipropparna ska installeras. Lampliga punkter &r
nedstigningsbrunnar langst nedstroms i ledningssystemen, ungefarliga ldgen visas i figur
nedan.

Det bor dven noteras att en stor del av sldckvattnet kan antas avdunsta vid de hoga
temperaturer som uppstar vid brand, och att eventuellt overskottsvatten vid sldckning av
husbrénder sannolikt 1 férsta hand nar byggnadens inre VA-system snarare dn
dagvattensystemet.
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Planbestaimmelser
Inledning, fértydliganden
Férklaring av vertikal anvidndning

Anvindning i1 planen anges antingen enskilt ( S ) eller 1 kombination ('Z_E.) vid det senare
ar den forsta bokstaven den huvudsakliga, fordelningen mellan angiven anvédndning dr inte
reglerat om inget annat anges.

Bestimmelse inom parantes exempelvis: BS{C3+(PE)+s, ,4r begrinsad vertikalt till den niva
som anges (i exemplet ovan géller anvindningsbestimmelsen upp till +5,2 meter).
Bestdmmelse utan parantes géller utan begransning vertikalt &ven kombinerat med parantes
omfattade bestimmelser. Exempelvis: BS1C3+(PE)+s,2, géller BS1C3+(PE)+s , under +5,2.
Over +5,2 giller endast BS1Cs.

Férklaring av redovisning av planbestimmelser
Bestdmmelsernas symbol (om det inte géiller hela planomradet) redovisas som i plankartan i
fet text, foljt av hur bestimmelsen lyder i plankartan. Darefter foljer syfte och forklaring.

GATA, .Gagata. Dessa lokala gator finns pa tva stillen inom planen och hanterar

Figur 23, Exempel av hur bestdimmelser redovisas.

Bestimmelser som géller for hela planomrddet (sk. allménna bestimmelser) Anges
bestimmelsens lydelse som i plankartan i fet text. Darefter foljer syfte och forklaring.

Bestimmelser som har samma syfte 4r sammanfogade t.ex. ki-s pa sid. ki-s132, och anges
endast genom symbolen i fet text: ki.s, Med angivet index (i exemplet ki-s alltsa
kitkatkstkstks). Darefter foljer direkt syfte och forklaring.

Planbestammelser, forklaring och syfte

Allmdn platsmark, Anvéndning

GATA ,Huvudgata, dr planomradets huvudgata anpassad for genomfartstrafik. Gatan
innehaller, forutom korfalt ocksa gang- och cykelbana, dagvattenhantering, tekniska
installationer och belysning. Tradplanteringarna ger ett mer ombonat gaturum och bidrar dven
till fordrdjning av dagvatten. For ndrmare redovisning av gator se bilagd illustrationsplan och
gestaltningsprogram.

GATA; ,Lokalgata, dr planomradets gatutyp anpassad for lokal trafik i stadskaraktir. Gatans
storlek varierar och innehaller férutom korfilt &ven gangbana, dagvattenhantering,
uppstillningsytor, tekniska installationer, belysning och pa vissa stéllen dagvattenhantering.
For ndrmare redovisning av gator se bilagd illustrationsplan och gestaltningsprogram.
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(GATA:;) ,Lokalgata. Vertikalt avgransad nedat till +4 meter 6ver angivet nollplan, vilket
motsvarar GATA2 men anvindningen &r vertikalt avgriansad nedat till +4 meter och dérefter
géller anvdndningen inte ldngre. Syftet med bestammelsen dr att mojliggora en teknisk
anldggning under gatan (se Figur 24).
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Figur 24, Lokalisering av E-sth(E) under GATA3.

GATA, ,Gégata. Dessa lokala gator finns pa tva stéllen inom planen och hanterar endast lokal
géngtrafik, och utformas utifran gingtrafikanters forutsattningar. Detta innebar lagre
hastighet, hdgre sikerhet med t.ex. hastighetsbegriinsande ytbeldggningar eller hinder.” Syftet
med bestdmmelsen dr att utforma ett smalare gaturum pa gangtrafikanters villkor, men att
samtidigt mdjliggora angdring till fastigheter. Bestimmelsen berdr bostidder vid vattnet (Figur
25) samt gata till och inom parkomrédet i 6stlig del av planomradet (Figur 26).
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Figur 25, GATA4 vid parktorget Figur 26, GATA4 vid Strandparken i

planens nord vdstliga del.

7 https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/planbestammelsekatalogen/
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NATUR, Naturomrade, syftet med anvéindningsomrdet &r att i vissa delar bekréfta befintlig
anvindning och peka ut mark som ej lampar sig for bebyggelse och ska vara tillgénglig for
rekreation och friluftsliv. Naturmarken bildar vid t.ex. kullen pd udden en parkliknande
karaktéir dir naturliga element bildar ett sammanhang med stigar som kan anvéndas av de som
vistas/bor 1 omrddet. For vidare lasning se bilagt gestaltningsprogram.

PARK, Park, syftet med anvindningsomradet &r att reservera ytor for rekreation och
friluftsliv for besokare och boende i omradet. Parktorget och parkomradet vid Vérby kélla
foreslas bli omradets storsta rekreationsomraden. For vidare 1dsning se bilagt
gestaltningsprogram och offentliga platser pa sid.

(PARK), Park, avgriansad vertikalt uppat till +7 meter 6ver angivet nollplan. syftet med
anvindningsomradet &r att reservera ytor for rekreation och friluftsliv for besokare och
boende 1 omréadet. Parktorget och parkomréadet vid Varby kélla foreslas bli omradets storsta
rekreationsomraden. For vidare lasning se bilagt gestaltningsprogram.

TORG, Torg, ar en storre torgbildning (Figur 27) som syftar till att bli Varby uddes centrum.
Torgytan &r centralt placerad i omradets centrum med afférsverksamheter i och runt torget.
Syftet med bestdmmelsen dr att reservera plats for publika aktiviteter, moten, torghandel och
trafik pa gangtrafikanters villkor. For vidare 14sning se bilagt gestaltningsprogram.
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Egenskapsbestimmelser fér allmdnplats

+0.0, Foreskriven hojd 6ver nollplanet, Anger markens hojd 1 mittpunkt for bestimmelsens
kors. Syftet dr att sékerstélla godtagbar lutning, avvattning och tillgénglighet for omradets
gator och vigar.

dikes, Oppet dike, far 6verbryggas med gangstrak i material som slipper genom solljus till
bicken. Syftet &r att sikerstélla en Oppen backfara for Gommarbécken genom planomradets
Ostra del. Biacken/diket far overbryggas med gangstrak sd lange solljus kan ta sig ner till
vattnet och bevara/dka biologisk méngfald.

bullerskydd;, Bullerskydd med en hojd av 18 meter 6ver anslutande markniva. Syftar till att
uppna gillande bullerriktvirden som kan dverstigas innan de sddra kvarteren ar fardigstéllda.
Bullerskdrmen ska vara en temporir 16sning och tas ned nér géillande bullerriktvarden
uppnatts vid planens genomforande. Bullerskyddet ska vara passerbart for fordon samt gdng
och cykel.
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Figur 28, Utklipp ur plankartan som visar lokalisering av bullerskyddskdrm mellan tva
bostadskvarter, bestimmelsen gdller for egenskapsomrdade markerat med réd linje.

Kvartersmark, Anvéndning
B, Bostider, syftar till att ge byggritt for bostider.

C, Centrum, syftet med anvindningsomradet ar att ge byggritt for centrumidndamal. Centrum
definieras enl. Boverkets definition (se nedan)

” I Centrum ingér en rad olika verksamheter som ocksé kan dterfinnas i andra anvéndningar.
Diér ingar till exempel butiker, restauranger, kontor, gym, biografer, bibliotek, teatrar,
museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk och annan service. I anvindningen ingar
dven byggnader for religidsa dndamal, foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning,
hotell, vandrarhem och lattare former av vard och hilsovard som vardcentral, fot- eller
hudvard. Aven polisstation, hiikte och liknande kan lokaliseras inom Centrum medan en
kriminalvardsanstalt bor planeras som anvindningen Vérd. "

C1, Lokaler for centrumidndamal (enl. samma definition som C) ska finnas i bottenvaning
motsvarande minst 25% av fasadens lingd mot torget eller huvudgata. Syftar till att sikra ett
levande stadsrum med aktiva bottenvéningar som ger fler 6gon pé gatan och darmed 6kad
trygghet. Endast fasader mot HUVUDGATA och/eller TORG miits horisontellt och lokalens
LOA ska méta yttervigg minst 25% av fasadens langd.

C,, Lokaler for centrumidndamal (enl. samma definition som C) far finnas. Syftar till att
mojliggora ett levande stadsrum med aktiva bottenvaningar som ger fler 6gon pa gatan som
bidrar till 6kad trygghet. Anvéndningen ger ocksé en flexibilitet 1 planen.

D, Vard, syftar till att ge byggritt for vardbostdder som mdjlig kompletterande anvindning till
bostider och forskola 1 kv. B4-5.

(PE)-+00.0, Garage och tekniska anldggningar. Avgransad vertikalt uppat till angiven niva i
meter over angivet nollplan. Syftet med anvéndningen &r att avsdtta mark for Garage och
tekniska anldggningar med fullgott stort utrymme under bostadskvarteren. Anvandningen
mojliggdr 3d-fastighetsbildning dér garage och tekniska installationer kan ligga pa separata
fastigheter skiljt frdn 6vrig anvandning ovan.

8 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/anvandning-av-
kvartersmark/centrum/
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E, Tekniska anldggningar, dr avsedd for ndtstation for framst elkraft. Syftet med
anvindningen &r att avsitta mark for tekniska anldggningar med fullgott stort utrymme.

(E), Tekniska anldggningar. Avgransad vertikalt uppét till +4 meter 6ver angivet nollplan.
Bestdmmelsen &r avsedd for teknisk installation under mark i detta fallet under allménplats
(GATA3). Syftet med anvdndningen &r att avsdtta utrymme for tekniska anldggningar under
allménplats med mojlig 3d-fastighetsbildning.

K, Kontor, syftar till att ge rétt till anvindning kontor i bef. byggnader i Brunnsparken (dven
kallad ”Spendrupsparken”). Anvéndningen &r kombinerad med C, men kan anvédndas helt och
héllet for kontor. Kontor definieras i enlighet med Boverkets definition.

P, parkering, syftar till att ge byggritt for parkering i enlighet med Boverkets definition.

(P)+00.0, Garage och tekniska anlédggningar. Avgriansad vertikalt uppat till angiven niva i meter
over angivet nollplan. Syftet med anvéndningen é&r att avsétta mark f6r Garage med fullgott
stort utrymme under bostadskvarteren. Anviandningen mdjliggor 3d fastighetsbildning dér
garage kan ligga pa separata fastigheter fran 6vrig anvindning ovan.

Ry, Idrotts- och sportanldggningar. Syftar till att ge byggritt for en idrottsanldggning i
planomrddet. Idrottsanldggningen foreslds finnas i kvarterets forsta plan med bostéder pa, i
enlighet med Boverkets definition. Anvandningen mojliggor 3d fastighetsbildning dar Idrotts-
och sportanldggningen kan ligga Rﬁi&eparat fastighet frdn 6vrig anvindning.
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Figur 29, lllustrerar ldget for Idrotts- och sportanldiggningar.

S, Skola. Syftar till att ge byggrétt for en grundskola om ca. 600 elever med tillhdrande
skolgérd. Anvindningsomrddet omfattar en befintlig byggnad som kommer byggas om for
skolandamal.

S1, Forskola. Syftar till att ge byggritt for tre forskolor med tillhdrande gard. Tva av
forskolorna foreslas uppforas i enskilda byggnader(se rodmarkerade omraden i Figur 30
nedan). En forskola foreslas 1 de forsta vaningarna i bostadsbyggnad mot gata (se Figur 31).
Forskolornas gérdar har reglerat minsta friyta (e;0000) och ska forldggas inom
Bostadskvarterens anvédndningsomridde som dr markerat BS1C2(PE) eller BSiD(P) i
plankartan.
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Figur 30 t.v., Utklipp av plankartan som redovzsar foreslagna forskolor i egen bebyggelse
med tillhorande forskolegdrdar

Figur 31 t.h., Utklipp av plankartan som redovisar foreslagen forskola i bostadsbyggnad

Vi, Smébatshamn. Syftar till att bekrifta befintlig och fortsatt anvdandning av markomrade
som smébathamn i enlighet med Boverkets definition.’

Z, Lager, Syftar till att mo6jliggora lagerbyggnad for batupplag och lager. Verksamheterna ska
i enlighet med Boverkets definition av Lager ha begransad omgivningspaverkan.

”Inom Verksamheter kan verksamheter med begransad omgivningspéverkan lokaliseras. Det innebar
att verksamheter som i begriansad utstrickning avger lukt, buller, ljusstérningar eller andra typer av
storningar kan lokaliseras hir. Verksamheter med storre paverkan bor lokaliseras inom Industri. Det
finns ingen tydlig grins mellan vad som ryms inom Industri eller inom Verksamheter, utan det ir en
beddmning som kommunen behover gora fran fall till fall och vilka forutsittningar som finns pa
platsen.”'”

Vattenomrdden
W, Vattenomrade, Syftar till att bekrifta befintligt dppet vattenomrade.

Wi, Hamn, bestimmelsen syftar till att dels bekréfta befintlig anvindning som hamn {or
smabatar men i nordlig del av planomradet

Egenskapsbestimmelser for kvartersmark

€10000, Minsta friyta for forskolegard i kvadratmeter. (Begriansas av anvandningsgréns).
Bestimmelsen syftar till att sékerstilla den minsta friytan for planomradets forskolor som é&r
lokaliserad i kvarter med delad anvéndning med bostédder, parkering, centrumverksamhet och
tekniska anldggningar . Friyta ska utformas i enlighet med Boverkets definition'!.
Bestdmmelsen giller inom hela anvdndningsomradet.

% https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/anvandning-av-
kvartersmark/Hamn/

10 Boverket, https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/anvandning-av-kvartersmark/verksamheter/

' https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/regler-om-byggande/krav-pa-byggnadsverk-tomter-
mm/krav-pa-tomter/friyta-for-lek-och-utevistelse-for-forskolor-och-skolor/
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€2000000, Storsta bruttoarea angivet i kvadratmeter. Utover angiven Bruttoarea far balkonger
glasas in. (Begrinsas av anvindningsgréns). Bruttoarea forkortas BTA och kan forenklat
beskrivas som den sammanlagda ytan av alla vaningsplan. Hur bruttoarea exakt definieras och
berdknas framgir av SVENSK STANDARD SS 21054:2009, Area och volym for
husbyggnader — Terminologi och métregler. Observera att dppenarea inte ingar vid berdkning
av bruttoarea.!? Bestimmelsen syftar till att ange dvergripande byggritt inom respektive
kvarter i planomrédet tillsammans med bestimmelse om byggnadshojd/totalhdjd.
Bestdmmelsen giller inom hela anvdndningsomradet och dven bebyggelse under
medelmarkniva. Balkonger ska ej raknas med oavsett utformning med syfte att forenkla
upprakning av Bruttoarea och mojliggora en flexibilitet 1 utformning av balkonger som
kommer att till stora delar glasas in pd grund av buller.

Figur 32, lllustrationen visar bruttoarea som dr den sammanlagda ytan av alla
vdningsplan.’3

e3000, Storsta byggnadsarea angivet 1 kvadratmeter (Begrinsas av anvindningsgrins)
Byggnadsarea forkortas BY A och kan forenklat beskrivas som den sammanlagda ytan av
fotavtrycket av all bebyggelse. Hur byggnadsarea exakt definieras och berdknas framgér av
SVENSK STANDARD SS 21054:2009, Area och volym for husbyggnader — Terminologi
och mitregler. Bestimmelsen syftar till att ange 6vergripande byggrétt inom respektive
anvindningsomrade i planomradet tillsammans med bestimmelse om nockhdjd/totalhdjd.
Bestdmmelsen giller inom hela anvindningsomradet och dven bebyggelse under
medelmarkniv3.'*

SROUE0N , Marken fér inte forses med byggnadsverk, inget byggnadsverk i enlighet med
Boverkets definition far uppforas inom egenskapsomridet. Syftet ar att sdkerstilla att
markerade omréden inte forses med byggnader. Stoddmurar, staket, parkeringar och andra
markatgérder &r tillatet.

, Endast komplementbyggnad fér placeras. Balkonger och bursprék ér
undantaget och far uppforas. Syftar till att ge mojlighet for kompletterande bebyggelse i
enlighet med Boverkets definition av komplementbyggnad. Utdver detta fir balkonger och
uteplatser uppforas/anliggas med syfte att sékerstilla privata uteplatser mot gardar.

<08 Hogsta nockhdjd i meter dver angivet nollplan, syftar till att begrénsa bebyggelsens
hojd till nock men tilldta vissa uppstickande delar upp till angiven totalhdjd, t.ex.

12 https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/planbestammelsekatalogen/

13 Boverket, En handbok om plan- och bygglagen, Planbestimmelser for detaljplan 1 augusti 2018 - 30
september 2020, sid 211

14 Boverket, En handbok om plan- och bygglagen, Planbestimmelser for detaljplan 1 augusti 2018 - 30
september 2020
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belysningsarmaturer, ventilationshuvar odyl. Bestimmelsen &r i1 enlighet med Boverkets
definition.

, Hogsta totalhdjd 1 meter Gver angivet nollplan for 6verkant av biarande del av
bjélklag. Utover det far komplementbyggnader anldggas. Bestdmmelsen syftar till att
begrénsa alla barande byggnadselement 6ver angiven niva av éverkant pa den barande delen
av konstruktionen i bjdlklaget. Planteringar med jordman, landskapselement, moblering,
belysning, ventilationshuvar och komplementbebyggelse ér tillatet dver angiven totalhdjd.
Komplementbebyggelsens utformning och omfattning regleras med den allmidnna
bestimmelsen nedan.

Uppdraget takskikt

i .Tﬁﬁ%ubadd

+— Draneringslager

Figur 33, exempel pd en principsektion av en underbyggd gdrd med planteringar, rid linje
illustrerar overkant av bérande del av bjilklag"’

Utformningsbestdmmelser —del av planomradet

p1-3 Bestimmelsen syftar till att skapa definierade och gréna gaturum med utrymme for
dagvattenhantering och cykel- och barnvagnsparkering. Skillnaden mellan index av
bestimmelserna ér: p1 giller inom anvidndningsomrade, p2 inom egenskapsomrade och p3
giller endast for anvindningsgrans mot GATA2 i norr (Figur 37).
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Figur 34, P3 inom bostadskvarter, rod linje markerar var bestimmelsen gdller

fi(material) Fasad ovan sockelvaning ska utformas av angivna material. Angivna material i
egenskapsbestdmmelsens parantes ska var for sig eller tillsammans omfatta minst 70% av
fasadytan ovan sockelvaning mot gata/torg. (Begrinsas av anvindningsgrins), syftar till att
sakerstdlla arkitektonisk kvalitet och en variation av material inom planomradet i enlighet
med gestaltningsprogrammet. Bestimmelsen reglerar att 70% av fasadytan ska besté av
angivna material inom parantes. Fasadytan beréknas upp till takfot och ned till markniva mot
gata om fasaden saknar en avvikande sockel. Om sockel finns réknas den inte med i den totala
ytan. En avvikande sockel ska vara avvikande i farg och/eller material. En 6vre gréns for
sockelns hojd fran markniva mot gata regleras inte och kan alltsd omfatta flera plan.
Haltagning i fasad for tex fonster raknas inte med i fasadytan. Bestimmelsen géller till
anvandningsgréns.

'3 https://gronatakhandboken.se/pdf/ , sid. 48, Del 1 Vixtbiddd och Vegetation
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Figur 35, lllustrerar ytan som ska berdknas mot gata i rétt(bada firger), men endast den

morkréda om det finns en markerad sockel.

f>(material), Som fi(material) men giller endast till egenskapsgréns.
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Figur 36, Foreslagna fasadmaterial som dr underlag till f1 och f2 bestimmelse. Kartan ska

tolkas genom att forsta linjen mot gatan dr primdra materialet, |

f3.4, Syftar till att sikerstélla arkitektonisk kvalitet och variation inom planomradet i enlighet

med gestaltningsprogrammet.

fs.7, Syftar till att sdkerstilla uteplatser och arkitektonisk kvalitet och en variation av
taklandskapet inom planomradet i enlighet med gestaltningsprogrammet. fs reglerar endast att
det ska finnas en uteplats pa markerade egenskapsomraden, Vegetation inom uteplats kan

raknas in i ytan om minst 35% av ytan ska vara vegetationsbekladd (f).

fs.10, Syftar till att uppna gillande bullerregler for bostéder i utsatta delar i planen. Som ovan

men fg.¢ géller till egenskapsgrans och fio anvéindningsgrins.

fi1-12, Syftar till att sdkerstélla att bostad och forskolegardar far tillracklig

landskapsarkitektonisk kvalité dér planteringar med tillrackligt jorddjup utgor en viktig del.
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f13, Fasad mot gata/torg ska utforas med tydligt forhojd sockel med hogre detaljeringsgrad
jamfort med Ovriga vaningar. (Begrinsas av anvandningsgréans) Syftar till att sékerstélla
arkitektonisk kvalitet och variation inom planomrédet i enlighet med gestaltningsprogrammet.
Bestammelsen giller till anvéindningsgréns.

f16, Balkong far inte finnas pa fasad mot gata som vetter mot E4/E20, Bestimmelserna syftar
till att hindra mgjlighet till stadigvarande vistelse 1 anslutning till E4/E20. Genom detta
sakerstidlls att ny bebyggelse utformas for att na gillande sékerhetskrav och
rekommendationer fran bilagd riskutredning, framst med anledning av nérhet till E4/E20.

f17, Huvudentré for anviandning: idrott- och sportanléggningar, ska forldggas 1 nord-vistligt
horn av kvarteret. (Begrdnsas av anvdandningsgréins)

Syftar till att sdkerstilla tillganglighet och aktivitet pa Vérby allé och parken. Genom att
huvudentré for idrottshallen i kvarter F2 hamnar 1 hornet mot PARK och GATA..
Bestdmmelsen giller till anvindningsgrans.

= , Minsta takvinkel i grader. Syftar till att bryta upp bebyggelsevolymerna och bidra till
en variation i av taklandskapet och arkitektonisk kvalité 1 enlighet med
gestaltningsprogrammet.

b1, Dagvatten ska avledas till magasin och fér inte direkt infiltreras. Syftar till att minimera
risken for markfororeningar genom att férhindra infiltration av hamnverksamhetens
dagvatten, se Figur 37.

Utformningsbestidmmelse -hela planomrddet (allmdnna bestémmelser)

Komplementbebyggelse inom anvindningsomrade for bostider far uppforas med en
maximal bruttoarea pi 30 kvadratmeter var och hogsta byggnadshéjd pa 4 meter.
Bestdmmelsen syftar till att reglera komplementbebyggelsens omfattning och hojd inom
anvandningsomraden for Bostidder for att sdkerstélla tillrackligt stora bostadsgirdar men
ocksé mdjliggora en flexibilitet i planen. Antalet komplementbyggnader &r inte reglerat.
Balkonger och uteplatser (dven inglasade) dr undantagna denna bestimmelse for att
mojliggora tysta privata uteplatser mot gard.

Huvudentré ska forliggas riktad mot gata och/eller torg och sérskiljas frin byggnaden
genom avvikande fasadmaterial, kulor och/eller fasadkomposition, Syftar till att
sakerstélla arkitektonisk kvalitet och variation inom planomradet i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

Balkong far glasas in, Syftar till att tilldta inglasning av balkonger inom hela omrédet for att
ge mojlighet till tysta privata uteplatser och god arkitektur.

Linspind belysning ska inféstas i fasader dir fasader finns. Tillh6rande
inspektionsluckor ska vara dtkomliga fran allmén plats, Syftar till att styra typ av
gatubelysning till linspind belysning som tar fysiskt mindre utrymme i gatan.
Inspektionsluckor ska vara atkomligt fran allménplats for att underlitta drift av
belysningsanldggningen.
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Pa kvartersmark som vetter mot allminna platser fir stodmurar, ramper, trappor och
murar byggas, Syftar till att underlétta grundlaggning och andra &tgérder i anslutning till
allménplats.

Markens anordnande och vegetation

ni, Tridet far endast fallas om det &r sjukt eller utgor en sidkerhetsrisk. Syftar till att bevara
hdga naturviarden genom att forsvédra avverkning av biotopskyddade trdd samt trid med hoga
naturvérden.

Stdngsel och utfart

(b o - o () Utfartsforbud, innebar forbud mot uppréittande av utfart till fastighet.
Bestdmmelsen syftar till att sdkerstilla trafiksédkerhet och framkomlighet pd Varby allé som
utgor planomradets huvudgata med genomfartstrafik. For vidare lasning se:

pa sid 70.

Rivningsférbud, varsamhet
r1, byggnad far inte rivas, syftar till att skydda befintlig kulturbebyggelse 1 Brunnsparken
(&dven kallad ”Spendrupsparken”) fran rivning.

ki-s, Syftar till att skydda befintlig bebyggelses arkitektoniska gestaltning och genom detta
bevarande av befintliga kulturvérdet i Varby kélla.

Skydd mot stérningar - del av planomrddet
mi, Verksamheten far inte vara storande for omgivningen. Innebir att verksamheter inte far
overstiga gillande bullerriktviarden for verksamheter. Syftet med bestimmelsen &r att
minimera bullerpdverkan fran hamnomrédet (V) pa planerade bostider (se Figur 37).
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Figur 37, Redovisar hamnomrddet som omfattas av m1 bestimmelse med angrinsande
planerade bostdder i gult.

m:.3, Bullerskydd med en hojd av x meter dver anslutande markniva. Syftar till att sidkerstilla
bullerriktvérden for skolgérd (S) inom planomridets Ostra del. Hojden av bullerskydd ska
maétas fran anslutande markniva.

my.s, Tak med ljudabsorbent ska uppforas. Syftar till att sékerstélla géllande bullerriktviarden
for skolgard (S) och forskolegard(S1).

Skydd mot stérningar — Hela planomrddet

Tak med ljudabsorbent ska uppforas 6ver gemensamma uteplatser som overskrider
gillande riktvirden for buller. Syftar till att sdkerstélla gdllande bullerriktvarden for
uteplatser for bostadséndamal. Bullerregn fran E4/E20 riskeras enl. bullerutredning att
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overstiga gillande riktvirden. Byggnader inom 75 meter frin E4/E20 ska forses med
friskluftsintag som ir placerade pa tak eller i fasader vinda bort fran motorvigen.
Kravet giller endast byggnader med stadigvarande vistelse, dvs. giller ej t.ex.
cykelforrad, forrad, elnitstationer eller liknande.

Fasader for bostidder, skola, forskola och idrott som vetter direkt mot E4/E20 inom 75
meter fran E4/E20 ska utforas i obrinnbart material eller i som liigst brandteknisk Kklass
EI30. Detsamma giiller for kontor och lager inom 40 meter frin E4/E20. Fonster i dessa
fasader utfors i lagst EW 30. Kravet giiller endast byggnader med stadigvarande
vistelse, dvs. giller ej t.ex. cykelforrad, forrad, elniitstationer eller liknande.

Byggnader som ligger inom 75 meter fran E4/E20 for bostider, skola, forskola och
idrott respektive 40 meter for kontor och batupplag ska kunna utrymmas mot en trygg
sida. Kravet giller endast byggnader med stadigvarande vistelse, giller ej t.ex.
cykelforrad, forrad, elnitstationer eller liknande.

Svarutrymda verksamheter (exempelvis forskola, vardinrittning/L.SS-boende,
ildreboende) fir inte placeras i byggnader nirmare batupplag in 20 meter. Fasader for
bostider inom 20 meter fran batupplag utfors i obriannbart material eller i lagst
brandteknisk klass EI 30.

For byggnader tillkomna efter det att planen vunnit laga kraft ir ldgsta tillitna niva for
firdigt golv +2,7 meter dver nollplanet. Bestimmelsen omfattar inte utrymmen avsedda
for méinniskor att vistas tillfilligt som tex garage och tekniska utrymmen.

Obebyggda ytor mellan bebyggelse och E4/E20 inom 40 meter utformas s att de inte
uppmuntrar till stadigvarande vistelse.

Bestimmelserna syftar till att sdkerstélla att ny bebyggelse utformas for att na géllande
sikerhetskrav och rekommendationer fran bilagd riskutredning, frimst med anledning av
nérhet till E4/E20.

Administrativa bestimmelser

Administrativa bestimmelser giller till administrativ grins ( —+—+——),
(-~ ) om inget annat anges.

(Allmén bestimmelse) Genomforandetid &r 15 &r och anger detaljplanens genomforandetid
fran dagen d planen vinner laga kraft.'¢

Genomférandetid
(Allmén bestimmelse) Genomforandetid ar 15 ar och anger detaljplanens genomforandetid
frén dagen da planen vinner laga kraft.!”

a3, Genomforandetiden &r 5 ar for del av planomrade i nordlig del (Figur 38). Denna anger
detaljplanens genomforandetid fran dagen di planen vinner laga kraft.!® Bestimmelsen syftar
till att mojliggora behov av dndrad markanviandning som kan uppsté vid uppforande av en
pendelbétsbrygga.

16 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/genomforandetid/
17 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/genomforandetid/
'3 https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/genomforandetid/
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F igur 38, Redovisar del av planomrdde som omfattas av en kortare genomforandetid (a3)

Andrad lovplikt
(Allmédn bestimmelse) Marklov kravs dven for fallning av trdd inom n2 markerade
egenskapsomraden. Syftar till att skydda vérdefulla trdd och naturvirden. Den &ndrade

lovplikten gor att traden skyddas fran fallning av befintliga trdd och bevarar darigenom
naturvarden.

Villkor 1or startbesked

a1, Startbesked far inte ges for nybyggnad forrén tillfélligt nyttjandemarkbehov av
anldggningen for Tvarforbindelse Sodertorn &r klar. (Begransas av anvandningsgréns). Syftar
till att sdkerstdlla genomforandet av vigplanen for Tvarforbindelse Sodertorn. Byggritten for
markerade omraden i detaljplanen gar inte att nyttja forrdn temporéra nyttjandeomraden inom
vigplanen dr avvecklade. Bestimmelsen géller till anvindningsgrins.

a4, Startbesked far inte ges for byggnadsverk forrdn sanering av markfororeningar har
genomforts och godkénts eller skydds- och sdkerhetsatgirder avseende markfoéroreningar har
kommit till stdnd och godkints. (Begrinsas av anvindningsgréns), Bestimmelsen syftar till att
sakerstilla att gidllande miljokrav for bostdder uppnas. Byggrétten for markerade omréden gér
inte att nyttja forrédn sanering av marken genomforts och godkénts av kommunen.
Bestimmelsen géller till anvindningsgréns.
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Figur 39, redovisar lokalisering for de tre bostadskvarter som omfattas av bestimmelse a4

a¢, Startbesked far inte ges for nybyggnad forran tillfalligt nyttjandemarkbehov av
anldggningen for Tviarforbindelse Sodertdrn dr klar. Syftar till att sékerstilla genomforandet
av vagplanen for Tvérforbindelse Sodertdrn. Byggratten for markerade omréden i detaljplanen
gér inte att nyttja forrdn tempordra nyttjandeomraden inom végplanen ér avvecklade.

a7, Startbesked far inte ges for bostdder forrdan kvarter A1 uppforts. Syftar till att sdkerstélla
att gillande bullerkrav i bullertrafikférordningen efterlevs for bostdder. Bestimmelserna
kravstéller att kvarter A1 som &r ett bulleravskdrmande kvarter behdver slutforas innan
startbesked kan medges.

Markreservat

X1, Markreservat for allménnyttig gang- och cykeltrafik. Syftar till att sékerstélla allménhetens
tillgang till vattnet och strandpromenaden. Figur 40 redovisar lokalisering av batramp fran
hamnomradet som behdver vara passerbar for gang- och cykeltrafikanter. Bestimmelsen
sakerstdller ritten att uppfora fastighetsrittsliga tgirder som servitut for att siakerstélla
allménhetens tillgang till strandpromenaden.
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Figur 40, Redovisar vart x1 gdller, markerat med réd linje

71, Markreservat for allméannyttig kortrafik. Syftar till att sdkerstidlla mojlig genomfart via
parkeringen (P) norrut i planomréadets stra del (Figur 41). Bestimmelsen sédkerstéller ritten
att uppfora fastighetsrittsliga atgiarder som servitut for att trygga en trafikséker angoring till
skolans for elever.

Figur 41, Redovisar parkering ddr z1 gdller, markerat med rod linje
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u1, Markreservat for allméannyttiga underjordiska ledningar, syftar till att sdkerstédlla utrymme
for underjordiska ledningar for ledningségare inom kvartersmark.

Rdttighetsomrdden

as, Servitut for ledningar. Avgrénsad vertikalt uppét till 0.5 meter och nedat till 2.0 meter
under anslutande markniva. Syftar till att sidkerstilla ritt att upprétta servitut for privata
tekniska system inom allménplats som t.ex. virme som tjénar flera kvarter lokalt inom
planomradet.

Strandskydd
ay, Strandskydd upphévs. Syftar till att mark som till stor del redan &r ianspraktaget inte far
aterintritt strandskydd. Se sid. 96 for skl till upphdvande av strandskydd.

lllustration
— — = — Illustrerad géng- och cykelbro, syftar till att redovisa mgjlig gang- och cykelbro
med tillhérande anslutning till Vérby allé.

Tidigare stdllningstaganden

Regionplan

Stockholms ldns landsting har tagit fram en regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen,
RUFS 2050. Planen antogs av landstingsfullmiktige den 12 juni 2018. I planen ar
planomradet markerat som “Primért bebyggelseldge”. Forslaget bedoms ddrmed som forenligt
med regionplanen.

Oversiktsplan

Planen for Varby udde dverensstimmer med intentionerna med kommunens antagna, men i
skrivande stund ej lagakraftvunna, Oversiktsplan 2050. Inriktningen for kommande
oversiktsplan dr Ett levande och vixande Huddinge, Ett Huddinge i samspel med naturen, Ett
Huddinge som haéller ihop, Ett Huddinge med minskad klimatpaverkan. Dessa malséttningar
ar 1 linje med detaljplanen for Varby udde vars syfte dr att skapa en ny stadsdel pa redan
bebyggd mark med nérhet till natur och vatten. Stadsdelen ska ha starka kopplingar till
omgivande stadsdelar Véarby gard och Varby Haga och skapa mojlighet till ett bilfritt boende.

I den nu géllande 6versiktsplanen, dversiktsplan 2030, dr inriktningen att nd en 1angsiktig
hallbar utveckling genom att skapa levande stadsmiljoer samtidigt som storre gronomraden
vérnas och klimatutsldppen minskar. Varby udde &r 1 géllande 6versiktsplan utpekat som en
del av ett primért fortitnings- och utbyggnadsomrade. Omradet ska fa en tétare exploatering
men samtidigt bevara och tillgdngliggora natur och strandomraden for allménheten.
Kopplingar till omgivande stadsdelar ska forbéttras savél som till GGmmarens naturreservat.
De historiska védrdena runt Varby kélla ska enligt géllande dversiktsplan bevaras.

Planforslaget bedoms forenligt med béde géillande dversiktsplan och inriktningsbeslutet for
kommande 6versiktsplan.

Forvaltningen har bedomt att genomforandet av planen medfor en sddan miljopéverkan att det
finns behov av miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap.

136 (152) Planbeskrivning, granskningshandling, Varby udde etapp 1



Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet beror fyra géllande detaljplaner: ”0126K-12105, kv Gambrinus och Mjodet
m.fl.”, 70126K-13788, del av Varby gard 1:14”,” 0126K- 4901, delar av Haga och Varby”
(Vattenomrade) och “0126K-8987 Varby all¢” (allmén platsmark “Park™).

Figur 42, Utsnitt av plankarta for gdllande detaljplan 0126K-12105

Den storsta delen av planomradet omfattas av detaljplanen ”0126K-12105, kv Gambrinus och
Mjodet m.fl.”. Detaljplanen medger ytor framst for industri men dven for kontor, parkering
samt natur pa den vistra sidan om Varby allé. Oster om Varby allé &r marken planerad for
kontor, smaindustri och lager. Dock &r stora delar av ytan begrénsad och far ej bebyggas. Den
befintliga bebyggelsen runt Gommarbécken dr markerade som vardefull som ej far
forvanskas.

Genomforandetiden har gatt ut for samtliga detaljplaner.

Planuppdrag och program for detaljplanen
Kommunstyrelsen beslot den 29 januari 2020, § 25, att ge kommunstyrelsens forvaltning i
uppdrag att uppritta forslag till detaljplan for Varby udde-etapp 1 inom kommundel Varby.

Planforslaget Gverensstimmer med planprogrammet for Varby udde (Spendrups), som
godkéindes av kommunfullméktige 10 februari 2020 §18.

Kommande utvecklingsprojekt

Tvdrférbindelse Sodertérn (status: laga-kraft)

Tvérforbindelse Sodertdrn dr en ny viag som ska g& mellan E4/E20 vid Kungens kurva via
Flemingsberg, till vdg 73 vid Haninge centrum. Vigen ér utpekad som ett planerat riksintresse
och paverkar planomrédets sydostra del. Tvarforbindelse S6dertdorn kommer, tillsammans
med Forbifart Stockholm, att binda samman de sddra och norra delarna av ldnet och skapa
nya mojligheter for bostéder, pendling och niringsliv. Viagen kommer dven kombineras med
ett gent cykelstrik.

Tvérforbindelse Sodertdrn paverkar planomradet i flera hinseenden. Vigen kommer byggas i
tunnel genom Masmoberget for att minimera paverkan i Gommarens naturreservat. Dar
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tunneln mynnar planeras en trafikplats i direkt anslutning till planomradet som ska ansluta
tvarforbindelsen till E4/E20. Detta medfor att E4/E20 breddas mellan trafikplatserna 1 Fittja
och Lindvreten. Trafikplatsens olika vdgbanor och ramper har en direkt paverkan pa
planomrédet och detaljplanegriansen dr anpassad till planlagt vigomrade.

A

O Tatpats

— ytiage

== Tunnelage

Figur 44, redovisar Tvdrforbindelse Sodertorns dragning
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VARBY

Figur 45, redovisar modell over E4/E20 och Tvirforbindelse Sodertorns anslutning till
planomrddet

Sparvdg syd

Trafikforvaltningen utreder en framtida sparvig mellan Flemingsberg och Alvsjo. Sparvigen
passerar bland annat Masmo/Varby Haga, Kungens kurva, Skdrholmen och Fruédngen. Syftet
ar att gora det lattare att resa kollektivt i sddra Stockholm genom att knyta ihop olika
expansiva omraden vilket ger nya resmojligheter samt underlag for nya arbetsplatser,
exploateringar och mélpunkter. Framfor allt kommer sparvégen att underlitta resandet i Ost-
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vistlig riktning genom Huddinge kommun. Besked om att Sparvég syd ska byggas gavs ar
2017 nér resultatet av Sverigeforhandlingen presenterades. Arbetet med ett fordjupat program
paborjades 2020. Under perioden 19 september 2022 — 10 oktober 2022 péagick samrad om
lokalisering. Under 2024 valde parterna (Region Stockholm samt Huddinge respektive
Stockholms kommun) att starta utredning av en forsta etapp mellan Flemingsberg och
Skérholmen.

N
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Skdrholmsvigen
& Sitra
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Kungens kurva
& Skdrholmen

Masmo & Varby
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Figur 46, oversiktsbild over Sparvig syds mdjliga sparkorridorer i sédra i Stockholm och
Huddinge.

Spérvig syd kommer ha goda effekter for planomradet. En station planeras vid Masmo
tunnelbanestation vilket ger nya kollektivtrafikforbindelser ndra planomradet. Sparvigen
kommer att skapa snabbare forbindelser till arbetsplatser i Flemingsberg, Skdrholmen,
Kungens kurva och Alvsjo.
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Férbifart Stockholm

Forbifart Stockholm é&r ett av Sveriges genom tiderna storsta infrastrukturprojekt. Vigen
binder samman de norra och sddra ldnsdelarna, avlastar Essingeleden och minskar sérbarheten
1 Stockholms trafiksystem. Forbifart Stockholm startar med breddning av vigen och
tunnelpafart 1 Kungens kurva, strax norr om planomradet. Arbetet med de forsta tunneldelarna
1 soder paborjades ar 2016 och anlidggningen berdknas kunna 6ppnas for trafik ar 2030. Utmed
bilvigen kommer dven nya busslinjer att trafikera.
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Figur 47, oversiktsbild over Forbifart Stockholm

Forbifart Stockholm ligger inte i direkt anslutning till planomrédet men paverkar det genom
att forbifarten ska anslutas till Tvarforbindelse Sodertorn i Gommarens trafikplats som
kommer hamna intill planomrédet. Detta innebér ett komplicerat rampsystem och ett utdkat
vagomrade alldeles intill planomradet. De 6kade trafikméngder som férbifarten ger upphov
till paverkar dven planomradet gillande buller och luftféroreningar.

Varby utvecklingsplan

Huddinge kommun har tagit fram utvecklingsplaner for de stationsndra stadsdelarna i
kommunen. Utvecklingsplanen for Virby godkéndes av kommunfullméktige i mars 2022.
Malbilden for Véarby 2050 ar att de olika ingaende stadsdelarna, eller byarna, som idag skiljs
at av tydliga barridrer ska lankas samman till helheten Varby. Fler motesplatser ska skapa
rorelse mellan de olika ingaende delarna som behéller sina olika uttryck. Det vattennira laget
och de méanga utsiktsplatserna inom Varby gors mer tillgéngliga den historia platserna bar pa
bidrar till en starkare identitet. De sociala aspekterna ér tydligt prioriterade i
utvecklingsplanen som har som mélséttning ett sammanlénkat tryggare Varby med en tydlig
identitet. P4 ménga sitt har utvecklingsplanen samma vision for Varby som detaljplanen har
for Véarby udde. Varby udde kommer att med sitt ldge vid Mélaren och mellan Véarby gérd och
Varby Haga bli en viktig pusselbit for att genomfora utvecklingsplanen.
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Figur 48, utdrag ur Varby utvecklingsplan

Behov av strategisk miljobedémning

Redan i1 programskedet for Véarby udde gjorde forvaltningen bedomningen att genomforandet
av detaljplanen sammantaget kan komma att medfora risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning upprittades darfor for planprogrammet som under
detaljplanearbetet har utvecklats och fordjupats.

Samrad angdende undersokning och avgriansning av en miljokonsekvens-

beskrivning holls skriftligt med Léansstyrelsen 1 Stockholms ldn i mars 2021 (Dnr KS-
2020/1000). Lansstyrelsen gjorde ingen annan beddémning &n kommunen i friga om att
genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopéaverkan.

Miljokonsekvensbeskrivning
En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) genomfors i anslutning till detaljplanearbetet. En
sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen redovisas nedan.

Ett genomforande av detaljplanen for Véarby udde bedéms vara forenligt med MB:s och PBL:s
hushallningsregler. Detaljplanen medfor huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och
sdkrar en héllbar stadsutveckling i Huddinge kommun. Att platsen till storre delen redan ar
ianspraktagen och tillgdngen till kollektivtrafik och service ar relativt god, talar for planens
fordelaktiga lokalisering. Néarheten till motorvigen beddms diaremot medfora negativa
konsekvenser for hilsa nér det géller lokaliseringen av bostidder, men i en samlad bedomning
sa overviager fordelarna.

Manga ménniskor kommer vistas stadigvarande i ett omrdde som delvis exponeras for
forhojda buller- och luftfororeningsnivaer, vilket anses motverka miljomaélet frisk luft och god
bebyggd miljo. Tack vare planens utformning och tillimpning av tekniska 16sningar bedoms
den vara forenligt med trafikbullerférordningen och Miljobalkens miljokvalitetsnormer for
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luft. Vidare gors beddmningen att exponeringen for olyckor for transport av farligt gods ér
acceptabel, forutsatt att riskreducerande atgiarder vidtas.

Tack vare en struktur som minimerar anspraket och kompenserar for befintliga naturviarden
gors bedomningen att planforslaget medfor en forsumbar negativ paverkan pa den biologiska
mangfalden. Att delar av Gommarbécken Sppnas anses 1 synnerhet medfora mérkbara positiva
konsekvenser.

Planen kan verka positivt for miljdmélen “begridnsad klimatpdverkan” och frisk luft” pa
grund av det kollektivtrafiknira ldget som underlittar for anvdndningen av klimatsmarta
transporter. Vidare kan planen ha en positiv pdverkan pa miljomélen “grundvatten av god

kvalitet”, ”ingen overgddning”, ’levande sjoar och vattendrag” samt “giftfri milj6”, kopplat
till sanering av markfororeningar och forbattrad dagvattenhantering.

Planens forenlighet med 3 och 4 kap. miljobalken

Detaljplanen kan anses vara forenlig med 3 och 4 kap. miljobalken. Tack vare omvandlingen
av industrimark till kvarterstad samt detaljplanens nérhet till befintlig stadsbebyggelse,
service samt rekreations- och naturviarden gor detaljplanen sérskilt fordelaktig med avseende
pa god hushallning av mark enligt Miljobalken.

Genomférande

Genomforandet av detaljplanen bedoms komplicerad och utbyggnaden kréver stora insatser
for att fordndra dagens industriomréde till ett bostadsomrade. Platsen &r bullerutsatt och ligger
1 anslutning till Mélaren, vilket kréver sarskilda anpassningsatgérder. Marken ska 1 vissa delar
saneras. Samarbete mellan flera stora byggnationer 1 omréadet, vilka sammanfaller i tid, méste
ske. Det dr tekniskt komplicerat att anléigga allmén plats och kvartersmark i vissa omradden
eftersom industrimarken i1 dag innehaller flera underjordiska anldggningar.

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanen hanteras enligt plan- och bygglagen (2010:900) med dess lydelse fran 2015-01-
02. Planarbetet bedrivs med utokat forfarande. Ett planprogram har tagits fram och godkénts.

Tidplan

Planuppdrag 2020-01-29

Samrad 2022-01-17 - 2022-01-25
Granskning Q42024

Antagande Q22025

Laga kraft Q22025

Beddmd start av byggnation: Q3 2025
Beddomd mojlig forsta inflyttning i bostadsetapp 1: 2027
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Genomférandetid

Detaljplanens genomforandetid ar 15 ar, forutom inom del av strandparken och
pendelbdtshamnen dédr genomférandetiden ar fem ar (se vidare under rubriken Planbestim-
melser, forklaring och syfte). Genomforandetiden borjar efter att planen har fatt laga kratft.

Efter genomforandetidens utgang far planen dndras eller upphévas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen beaktas, men planen fortsétter att gélla om inte kommunen &ndrar
eller upphiver planen.

Detaljplanen mojliggor avstyckningar av bostadsfastigheter och skolfastigheter samt
fastigheter med anvindning for kontor, idrott, lager, vard, centrumédndamal m.m.. Nér
detaljplanens genomforandetid borjar kan bygglov enligt detaljplanen 1dmnas.

Etappindelning
D4 detaljplanen innehaller ett stort antal bostéder, forskolor, skola och allmén infrastruktur
kommer en etappindelning att ske vid utbyggnaden.

Utbyggnadsordningen ar delvis styrd i detaljplanen, dér startbesked for kvarter B1-4 inte far
ges forrdn kvarter A1 dr uppfort. Detta for att tillgodose bl a bullerkrav enligt detaljplanens
bestimmelser och villkor 1 Exploateringsavtalet. Utbyggnadsordningen dr utover det inte
detaljstyrd i planen. Utbyggnadsordningen behover sdkerstélla att de byggnader som uppfors
klarar krav pa bullernivaer enligt trafikbullerforordningen, vilket sikerstills 1 bygglovet for
respektive byggnad. Etappindelningen méste dven anpassas till andra pagédende byggnationer i
omradet och da speciellt atgarder vilka utfors av Trafikverket i samband med utbyggnaden av
Tvérforbindelse Sodertorn. Utbyggnad av vatten och avlopp samt allmén plats méste vara
fardigstilld innan inflyttning kan ske inom respektive etapp.

;:\\ é& %H SKOLGARD

o+
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STRANDP, L
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Foreslagen utbyggﬁadordning

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huddinge kommun ska vara huvudman for allménna platser (gatumark, parkmark, torg och
naturmark), vilket innebar att kommunen ansvarar for att dessa byggs ut. Kommunen ansvarar
for drift och underhéll av allménna platser. Kommunen och fastighetsdgaren eller byggherren
far enligt 6 kap. 40 § plan- och bygglagen komma dverens om att utbyggnaden av den
allménna platsen i stillet ska vidtas av exploatoren.
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Ansvaret for anldggande och drift inom kvartersmark ligger pé fastighetsidgaren.

Stockholm Vatten och Avfall AB dr huvudman for vatten- och avloppsledningar,
dagvattenledningar och anldggningar sa som dagvattendammar, kulvertar och diken pa allmén
platsmark. Stockholm Vatten och Avfall AB ansvarar dirmed for att ovanstaende
anldggningar byggs ut och i vissa delar flyttas samt for drift och underhall.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar inom allmén platsmark och pa
kvartersmark fram till méatarskap i byggnad. Vattenfall ansvarar ocksa for samtliga
ndtstationer. Inom omradet finns omraden for fem nétstationer planerade. Nodvéandiga
rittigheter for tilltrade och eventuella ledningsriétter kopplade till dessa stationer ska bildas via
lantmaiteriforrattningar.

Sodertorns Fjarrvairme AB ansvarar for fjarrvarme.

Skanova AB ansvarar for fiber- och teleledningar pa allméan platsmark och pa kvartersmark
fram till forsta anslutningspunkt.

Ett sjovattensystem planeras for omradet, vilket utnyttjar sjovatten for att tillhandahalla
energieffektiv uppvarmning och kylning. Systemet planeras i forsta hand inom kvartersmark,
men dess ledningar behdver ocksa forldggas i allmén plats. Administrativa rattighetsomraden
for ledningarna redovisas i plankartan. Nodvandiga réttigheter samt avtalsservitut for
anldggning, drift och underhall ska upprittas mellan ingéende fastigheter, 4garen av
energisystemet och kommunala fastigheter som ledningssystemet passerar. Vid behov bildas
rittigheterna via lantmateriforrattningar.

Vid markunders6kningar har fororeningar pétraffats inom batklubbens arrendeomrade. Delar
av marken behover sannolikt saneras i samband med detaljplanens genomforande. Fortsatt
utredning om omfattningen av en eventuell sanering, liksom om ansvaret for att genomfora
och finansiera efterbehandlingsatgérder ska genomforas i samrad med batklubben och
kommunens miljétillsynsavdelning.

Avtal

Plankostnadsavtal, for att bekosta planarbetet, har tecknats med markagare och exploatorer
som bedoms fa tillkommande byggritter genom planen.

Intentionsavtal har triffats mellan kommunen, exploatdren Magnolia Holding 3 AB och flera
bolag som dger fastigheter inom planomradet. De sistndmnda bolagen har kopplingar till
Spendrup Invest AB eller Spendrupskoncernen.

I samband med antagandet av detaljplanen kommer kommunen och berérda exploatorer att
teckna exploateringsavtal vilka ersétter intentionsavtalet. Exploateringsavtalen beskriver
frdgor om ansvars- och kostnadsfordelning samt andra genomforandefragor.

For att mojliggora exploateringen av omrddet nira vidg E4/E20 méste hénsyn tas till
viaganldggningen samt till tillfalliga anldggningar som behdvs i samband med utbyggnaden av
Tviarforbindelse Sodertorn. Ett avtal for att reglera detta kommer att tecknas mellan
kommunen och Trafikverket. Avtalets innebérd kommer i 1dmpliga delar att dverforas till
markégare och exploatdrer inom detaljplaneomridet via avtal.

Kommunen har upplatit mark inom planomradet till Huddinge béatklubb genom arrende.
Arrendeomrédet paverkas av planforslaget och kommunens avsikt dr att teckna ett nytt avtal
med foreningen.

Inom flera kvarter finns forskolor med tillhdrande gardsytor, vilka kan samutnyttjas av de
boende 1 kvarteret under tider da forskoleverksamhet inte bedrivs. Ett avtal kan uppréttas
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mellan berdrda parter for att reglera anvindningen av gardsytorna och mojliggora
samutnyttjande.

For att mojliggora detaljplanens genomforande ska, om mdjligt, avtal ingds med dgarna till
fastigheterna Vérby gard 1:8 och Haga 1:16 avseende fastighetsregleringar. Om en
overenskommelse inte kan nds, kan fastighetsreglering ske genom lantmaéteriforrittning enligt
gillande lagstiftning.

Kommunen kommer att triffa 6verenskommelser med 6vriga berdrda fastighetségare
avseende mark som ska forvirvas (inldsas) for att bli allmén plats 1 anslutning inom ramen for
exploateringsavtal.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krdvs for att anpassa fastigheter till de nya grinserna i detaljplanen. For att
bygglov ska kunna beviljas krévs att fastigheterna 6verensstimmer med planen. Detaljplanen
mojliggor flera alternativa sétt att genomfora fastighetsbildning for olika
anvindningsdndamal.

Lantméterimyndigheten genomfor efter ansokan fastighetsrittsliga atgirder genom
lantméteriforrattning. Detta kan ske forst efter att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandet av detaljplanen innebér bland annat att fastigheterna planlagda som
kvartersmark i tabell nedan ska dverfora ungefarliga arealer redovisade i samma tabell till
mark for allmén plats respektive forskola och skola.

Genomforandet av detaljplanen innebar att ett markomrade inom
fastigheten Haga 1:16, markerat i blatt i illustration bredvid, via
fastighetsreglering ska overforas till allmén plats. Fastigheten Varby

® HAGA 1:16 . . . . . . .
gérd 1:8 ska via fastighetsreglering inga i den fastighet som ska bildas
R for skolandamal.
¢

Inom detaljplanen kommer cirka 76 600 kvadratmeter kvartersmark, 83 700 kvadratmeter
allmén platsmark samt 17 300 kvadratmeter vattenomrade att skapas.

Avstar till Avstar
allmant Avstar till till Skola
Fastighet andamal (Kvm) Forskola (Kvm)  (Kvm)

GAMBRINUS 2 24936 1127 -
HAGA 1:108 31394 - -
GAMBRINUS 4 1416 - -
MJODET 2 19022 - 3094
MJODET 1 1620 - -
VARBY GARD 1:1 4782 - 2300
HAGA 1:69 98 - -
RODRET 3 1 - -
HAGA 1:16 73 - -
MJODET 3 373 - 5781
VARBY GARD 1:8 - - 1838

Tabell, fastighetskonsekvenser
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For att tillgodose skolbehovet i nairomradet ska en skolfastighet bildas. Mark fran
fastigheterna Mjodet 2 och Mjodet 3, vilka tidigare varit planlagda som industri och kontor,
tillsammans med tidigare ej planlagd mark frén fastigheterna Vérby gard 1:1 och Vérby gard
1:8 ska bilda kvartersmark for skola enligt tabell ovan. Tidigare planlagda delar av fastigheten
Varby gérd 1:1 ingar dven i kvartersmark for skola.

Avtal om fastighetsreglering mellan berorda fastighetsdgare ska om mgjligt tecknas for att
mojliggdra bildandet av skolfastigheten. Om 6verenskommelse inte kan triaffas kan inlosen av
marken ske inom ramen for fastighetsbildningen.

For att tillgodose behovet av forskola ska delar av fastigheten Gambrinus 2 regleras till tva
olika fastigheter for forskola.

For att langsiktigt mojliggoéra en smabatshamn planldggs delar av kommunens fastighet Haga
1:108 som smébatshamn inklusive ett vattenomrade.

Planen mojliggdr att kvartersmarken kan delas upp i mindre fastigheter. Storlek och
fordelning av dessa fastigheter dr okénd och bestdms av respektive markégare i forrdttningen
tillsammans med lantméterimyndigheten.

Inom omraden som pé plankartan betecknas med "E" far tekniska anlédggningar placeras.
Dessa kan sikras genom ledningsritt, servitut eller avstyckning. I fyra av kvarteren finns
mojlighet att inrymma tekniska anldggningar. I ett omrade for allmén plats, vid kvarter D1
under Gatas, ska ett utrymme antingen bilda en separat tredimensionell fastighet eller upplétas
for en teknisk anldggning som tillhor omradets energisystem. Energianldggningen kan
forbindas med samtliga kvarter, utom skolan, genom ledningar som korsar under allmén plats
via servitutsbildning.

I detaljplanen anges att gatu-, torg-, park- och naturmark vara allmén platsmark med
kommunalt huvudmannaskap. Enligt plan- och bygglagen har kommunen som huvudman
skyldighet och rittighet att forvirva all sddan allmén platsmark.

Inlésen av mark

Kommunen ér skyldig att sékerstilla att det finns tillrickligt antal skolplatser pa rimligt
avstidnd fran den planerade bebyggelsen i Varby udde. Som framgétt ovan under rubriken
Skola innebér detaljplanen att skolan lokaliseras till fastigheten Mjodet 3, dar Spendrups
huvudkontor tidigare var beldget. For att klara kraven pa friyta inom den planerade
skolgarden planlidggs darutdver bl.a. den privatdgda fastigheten Varby gard 1:8 som skola.
Fastigheten dr idag bebyggd med ett fritidshus. Detaljplanens reglering innebér att
fastighetsidgare som far sin mark utlagd for skola, néir detaljplanen har fatt laga kraft, kan
begédra att kommunen I8ser in marken. Kommunen har samtidigt ritt att 16sa in marken, om
dess anvdndning for skoldndamalet inte kan anses sékerstélld &nda. De nu redovisade reglerna
om inldsen finns i 6 kap. 13 § respektive 14 kap. 14 § plan- och bygglagen.

Vid eventuell inldsen ska ersdttningen bestimmas enligt expropriationslagen. Det innebar
forenklat att ersdttning ska betalas for fastighetens marknadsvarde och for eventuella 6vriga
ekonomiska skador som fastighetsdgaren drabbas av till foljd av inlosen.

Nir detaljplanen har vunnit laga kraft kan fastighetsrattsliga atgirder genomforas.
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Rattigheter

Nedan foljer en lista med alla réttigheter inom planomradet och vilken fastighet dessa
rittigheter belastar.

0128K-
12724.2

0126K-
12723.1

01-HUD-
2751.4
0126K-
10776.1

0126K-
13517.3
01-HUD-
2751.1
0126K-
13880.1
0126K-
15792.1

0187-99/19.1

01-HUD-
2751.3
01-HUD-
2751.5
01-HUD-
2798.1

01261M-
14/8556.1
01261M-
14/30868.1
01-1M7-
96/7128.1
0126K-12274
01261M-
09/46231.1
01-1M7-
49/1778.1
01-1M7-
65/43518.1

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

Servitut
Avtalsservitut

Avtalsservitut

Avtalsservitut

AVLOPP

AVLOPP

AVLOPP

FJARRVARME
FJARRVARME
FJARRVARME
STARKSTROM
STARKSTROM
TELE

VATTEN
VATTEN

VATTEN

FJARRVARME-
LEDNING
FJARRVARME-
LEDNING
FJARRVARME-
LEDNING-
GC-vag
KRAFTLEDNING

LEDNING

TRANSFOR-
MATORSTATION

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Sodertorns
Fjarrvarme AB
Sodertorns
Fjarrvarme AB
Sodertorns
Fjarrvarme AB
Vattenfall
Vattenfall

AB Stokab

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Sjoboda 1
Sjoboda 1
Sjoboda 1

Varby Gard 1:1
Transformatorn 2

Kallkarrsklinten 2

Transformatorn 2

Haga 1:108, Varby
gard 1:1, Gambrinus
4, Gambrinus 2
Haga 1:108, Varby
gard 1:1, Gambrinus
4, Gambrinus 3
Gambrinus 2

Gambrinus 2
Mjodet 3
Gambrinus 2

Mycket stort antal
fastigheter
Mycket stort antal
fastigheter
Mycket stort antal
fastigheter
Gambrinus 2

Gambrinus 2, Mjodet
2, Varby gard 1:1
Haga 1:108, Mjodet
2,Mjodet 3, Varby
Gard 1:1

Mjédet 1, Mjodet 2

Mjédet 3

Gambrinus 2, Varby
gard 1:14
Gambrinus 4
Mjodet 3

Haga 1:108, Skeppet
1
Gambrinus 2
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0126K-
13517.1

0126K-
13517.2

01-1M7-
48/1276.2

Ledningsratt

Officialservitut

Officialservitut

Officialnyttjand TELEKABEL

eratt

UTFART

VA Varby Gard 1:8

okand

Varby Gard 1:8

Mjodet 2, Mjodet 3,
Varby Gard 1:1
Mjodet 3, Varby
Gard 1:1

Haga 1:108

Ritten att anldgga och underhélla allmédnna ledningar kan tryggas genom ledningsritt. Om sé
behovs far ledningsrétter skapas for till exempel allminna vatten- och avloppsanldggningar
samt for dagvattenledningar inom kvartersmark. Detaljplanen reglerar sédant omrade med
ett u” pa plankartan. U-omrédet reserverar ett utrymme under mark dér ledningsrétt far
skapas, byggnad far inte uppforas ovanfor.

Detaljplaneomrédet berdrs av foljande befintliga ledningsrétter:

Ledningsratter

Till forman for

0126K-10768.1 Stockholm Vatten Va AB
0126K-10776.1 Sodertorns Fjdrrvirmeaktiebolag
0126K-12723.1 Stockholm Vatten Va AB
0126K-12724.2 Stockholm Vatten Va AB

0126K-13517.3

Sodertorns Fjarrvirmeaktiebolag

0126K-13880.1

Vattenfall Eldistribution AB

01-HUD-2751.1

Sodertorns Fjarrvirme AB

01-HUD-2751.3 Stockholm Vatten Va AB
01-HUD-2751.4 Stockholm Vatten Va AB
01-HUD-2751.5 Stockholm Vatten Va AB
01-HUD-2798.1 Stockholm Vatten Va AB
0126K-15792.1 Starkstrom

0187-99/19.1 Tele

I samband med genomforandet av detaljplanen kommer befintliga ledningsritter att paverkas
och ledningar kommer behova flyttas. All ledningsflytt inom planomridet som krévs till f61jd
av genomfoOrandet av detaljplanen utfors av ledningsidgaren. Nya allménnyttiga ledningar
forlaggs inom allmén platsmark och inom kvartersmark reserverad for underjordiska
ledningar, u-omraden.

Gemensamhetsanlaggningar

En gemensamhetsanldggning 4r en anldggning inom kvartersmark som anvdnds gemensamt
av flera fastigheter, till exempel en gemensam infartsvdg, VA-ledning, miljohus, parkering
eller lekplats.

Ansokan om bildande av gemensamhetsanliggning hos lantmiterimyndigheten ska goras av
dgare till fastigheter som ska ingd i anldggningen. Det kan komma att bildas
gemensamhetsanldggningar inom kvartersmark for bostadsandamal, parkering eller for
innergérdarnas drift och underhdll om égare till fastigheterna dnskar detta.

For att mojliggora detaljplanens intentioner att anligga gemensam parkering inom kvarter for
idrott, vilken dven dr till nytta for skolfastigheten, ska ett avtal tecknas mellan berérda
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fastigheter for att langsiktigt tillgdngliggora parkering och bestimma former for drift och
underhall av parkeringsytor mm.

Inga gemensamhetsanlédggningar for bostddernas parkering dr markerade pd plankartan, dock
maste underjordiska parkeringar anldggas for att uppna parkeringsnormen i omradet. Flera av
dessa parkeringar ska utnyttjas gemensamt mellan tva och flera kvarter. De underjordiska
parkeringarna kan anldggas som egna tredimensionella fastigheter, vilka kan utgéra
marksamfalligheter mellan de olika bostadskvarteren, alternativt upplatas genom servitut. Hur
parkeringsbehovet for bostadskvarteren knyts till fastigheterna &r inte reglerat i detaljplanen
dé fastighetsindelningen inte dr reglerad i detaljplanen. Senast vid bygglov ska
parkeringsbehovet for respektive fastighet redovisas och fastighetens parkeringsbehov ska da
vara langsiktigt knutet till fastigheten.

Servitut

Ett servitut ger en fastighet ritt att utnyttja annan fastighet pé ett visst sétt. Ett servitut ar inte
tidsbegriansat. Det kan till exempel gélla rétt till utfartsvég eller att dra fram ledningar pa
annan fastighet. Servitut kan bildas vid forréttning eller genom privata avtal som skrivs in i
tjdinande och hirskande fastighet. Beroende pa hur indelningen i fastigheter sker inom
kvartersmark kan servitut behovas i vissa fall, till exempel for att sdkra parkering, tillgang till
in/utfart, uppdelning av innergérdar mm. Servituten &r inte bestdmda i detaljplanen utan
bedoms fréan fall till fall och genomfors av Lantmédterimyndigheten.

Flera befintliga servitutsréttigheter berdrs detaljplanen och behdver helt eller delvis upphivas
eller omlokaliseras i samband med genomforandet.
Det géller dessa servitut:

Avtalsservitut

0126IM-14/8556.1 Fjarrvarmeledning
01261M-09/46231.1 Kraftledning
0126I1M-14/30868.1 Fjarrvarmeledning
D202300302678:1.1 Vattenledning, Avloppsledning
01-IM7-96/7128.1 Fjarvirmeledning
01-IM7-49/17778.1 Ledning
Officialservitut

0126K-13517.1 Utfart
0126K-13517.2 VA

0126K-12274 GC-vag

Ett servitut ska tecknas for enskilda ledningar pd allmén platsmark for energioverforing
mellan kvarteren inom planomradet, réattighetsomradet dr markerat med a4 i plankartan.

Ett servitut inom omradet som utgdér nuvarande sjosdttningsramp ska bildas for att sékra
allménhetens passage via den planerade strandpromenaden. Omrédet markeras med x pa
plankartan.

Tillfallig nyttjanderatt

Trafikverket har ritt till tillfallig markétkomst genom den intilliggande vigplanen for
Tvarforbindelse Sodertdrn. Planen tillgodoser vigplanens behov genom att reglera villkor for
starbesked for kvartersmark inom aktuella delar. Trafikverkets tillfdlliga markatkomst
paverkar dven allméin platsmark, vilket medfor att delar av huvudgatan inte kan genomforas
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innan den tillfdlliga mark&tkomsten upphor. Kvarter F2 kan inte bildas samt parkeringen
bredvid kvarteret behover en tillfallig tillfartsvég tills den tillfélliga markatkomsten upphdor.
Allmén plats mellan kvarter F2 och E4/E20 kan heller inte skapas och iordningstillas innan
Trafikverkets tillfdlliga markétkomst upphor.

Ovriga tillstdnd och dispenser

Kommunen ska gora en anmilan om vattenverksamhet till ldnsstyrelsen minst sex veckor
innan arbetena kring Gommarebécken paborjas. Anmilan ska inkludera en teknisk
beskrivning av atgdrderna, beddmning av miljopaverkan samt redovisa eventuellt foreslagna
skyddsatgarder.

For genomforandet av atgérder inom omrdde dér strandskydd kvarstér krdvs dispens fran
strandskyddet, vilket hanteras under genomforandeskedet.

Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser
Kommunen fér intékter fran forséljning av mark inom planomrédet.

Fordelning av kostnader for utbyggnad av allmén plats inom planomrédet kommer att regleras
1 avtal mellan kommunen och exploatdren.

Drift och underhéll av allménna platser inom detaljplanen bekostas med skattemedel efter
kommunens driftovertagande nir gator och allménna platser ar utbyggda och godkénda.
Utbyggnaden av allmin plats till foljd av detaljplanen innebar 6kade driftkostnader for
kommunen jamfort med nulédget.

Projektet berdknas generera ett positivt exploateringsnetto for kommunen till f6ljd av
forsédljning av kommunal mark som i detaljplanen planléggs som kvartersmark.

Intakter och kostnader for fastighetsagare
En ny detaljplan innebér ofta en 6kning av virdet pa berdrda fastigheter. Fastighetsdgare kan
fa en intdkt vid till exempel forséljning av en fastighet eller del av fastighet.

Fastighetsdgarna bekostar som utgdngspunkt samtliga dtgidrder inom den egna
kvartersmarken. Fastighetsdgarna bekostar uppforandet av byggnader samt atgérder till foljd
exempelvis av fornldmningar, flyttning av ledningar, anslutningar till gator, anslutning till
privata energisystem och s vidare. Fastighetsidgarna far vidare utgifter for fastighetsbildning.
Fastighetsdgare och exploatdrer bekostar dértill utbyggnad av allménna platser som ar
nddvindiga for detaljplanens genomforande, vilket regleras i 6 kap. plan- och bygglagen.

Vatten och aviopp

For anslutning till det allménna VA-ledningsnitet ska avgift betalas enligt Stockholm Vatten
och Avfall AB:s VA-taxa. Avgiften utgors av anldggningsavgift (engdngsavgift) och
brukningsavgift (periodisk avgift). Anlaggningsavgiftens storlek &r bland annat beroende av
fastighetens storlek, antal lagenheter och om fastigheten ansluts till vatten-, spillvatten-
(avlopp) och dagvattensystemet.

Anlédggningsavgiften kan enligt lagen om allménna vattentjanster debiteras nar Stockholm
Vatten och Avfall AB har upprittat och anvisat forbindelsepunkten dér fastigheten ska
anslutas till de allménna ledningarna.
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Kostnader for utbyggnad av gator m.m.

Enligt 6 kap. plan- och bygglagen har kommunen rétt att ta ut erséttning for sina kostnader for
att anldgga och forbéttra gatorna i ett omrade med detaljplan ddr kommunen ar huvudman, det
vill sidga ansvarig for utbyggnad av gator med mera. Alternativt kan kommunen och
exploatoren 1 ett exploateringsavtal komma Overens om att utbyggnaden av allmén plats ska
vidtas av exploatéren. Vem som ansvarar for utbyggnad av allmén plats i Varby udde och hur
kostnaderna for atgidrderna ska fordelas ska regleras 1 avtal.

Ersdttning vid markférvarv/férsdljning

Niér en fastighetsigare koper till kvartersmark for att fastigheten ska stdimma verens med
detaljplanen ska erséttning betalas till séljaren. For att bygglov ska kunna beviljas krivs att
fastigheten 6verensstimmer med detaljplanen.

Ersdttning fér allménna anldggningar och Spdrvég syd

Exploatorerna ska betala ersittning for allminna anldggningar som kommunen behdver bygga
utanfor planomréadet, om saddana anldggningar dr nodvindiga for genomforandet av
detaljplanen. Aven s.k. medfinansieringsersittning for Sparvig syd ska erliggas.
Kostnaderna regleras i avtal mellan parterna.

Bygglovavgift
Nar detaljplanen har fétt laga kraft och genomforandetiden borjat kan fastighetsédgarna fa
bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras enligt kommunens bygglovtaxa.

Planavgift

Ett plankostnadsavtal finns. Avtalet anger att fastighetségaren eller exploatoren ska betala for
planarbetet i enlighet med kommunens plan- och bygglovstaxa. Fakturering sker kontinuerligt
under planarbetet.

Fastighetsbildning

Kostnader for lantméteriforrattning for ny- och ombildning av fastigheter inom kvartersmark
genom till exempel fastighetsreglering eller avstyckning belastar fastighetsdgaren. Kostnad
for fastighetsbildning beror pé tidsatgdngen.

Kommunen ansoker om lantméteriforriattning for markoverforing och servitutsupplatelse av
mark som ska tillforas eller upplatas for allmén plats enligt detaljplanen, om inte annat avtalas
1 exploateringsavtal. Normalt trdffas separata 6verenskommelser med respektive
fastighetségare om detta innan ansdkan skickas in. Om dverenskommelser inte kan nas
ansOker kommunen om fastighetsbildning med stod av detaljplanen.

El, tele med mera

Anslutningsavgifter for el, tele och fjarrvirme med mera bekostas av respektive
fastighetsigare. For uppgift om kostnad for anslutning till respektive ledningsnit, kontakta
ledningsnétségaren.

Kostnader for miljéskyddsatgdrder

Atgirder for dagvattenhantering, ekologisk kompensation, bullerskydd for blivande
bebyggelse med mera aligger respektive fastighetsdgare. Fortsatt utredning behovs for att
klarldgga kostnadsansvar for eventuell efterbehandling av fororenad mark inom omréde som
arrenderas av Huddinge batklubb.
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Tekniska utredningar
Utforda tekniska utredningar redovisas och bildggs planhandlingarna.

Under granskningsskedet har fordjupade utredningar betraffande buller och markmil;jo,
dagvatten och skyfall samt systemhandling for allménna platser genomforts.

Dokumentation och kontroll

Om markfororeningar patriffas ska anmélan goras till tillsynsmyndigheten. Det finns dven en

skyldighet att anmila efterbehandlingsatgérder till tillsynsmyndigheten innan atgirder vidtas.

Egenkontrollprogram for uppf6ljning av efterbehandlingsatgarder ska uppréttas och redovisas.

Administrativa fragor

Detaljplanen har tagits fram av Samhéllsbyggnadsavdelningen under ledning av plansektionen
och i samarbete med Mark- och exploateringssektionen, Trafik- och landskapssektionen,
Gatuprojektsektionen, Magnolia Bostad AB, Spendrups Invest AB och Arkitema. Planarbetet
har delvis bedrivits med konsultstdd genom Total arkitektur. Projektering har skett i samrad
med Trafikverket, Sodertdrns fjarrvirme och Vattenfall.

Projektgrupp
Hanna Vogelius, projektledare och planarkitekt, Plansektionen

Mattias Carlswérd, huvudprojektledare och exploateringsingenjor, Mark- och
exploateringssektionen

David Jones, arkitekt SAR/MSA planeringsarkitekt FPR/MSA, konsult Total arkitektur for
Plansektionen

Jelena Marsh, miljoplanerare, Plansektionen
Farid Ruhani, trafikplanerare, Trafik- och landskapssektionen
Mauricio Ruiz Vergara, gatuprojektledare, Gatuprojektsektionen

Susanna Udd, landskapsarkitekt, Trafik- och landskapssektionen
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