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Sammanfattning

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

Detaljplanen syftar till att skapa mdjligheter att bygga en ny funktionsblandad
stadsdel med cirka 2 100 nya bostéder, handel, service och kontor i Vérby.
Omrédet planeras for att skapa stadsmissiga kvaliteter i ett omrade med nérhet till
natur, gronska och kollektivtrafik. Detaljplanen ska dven mojliggora {or 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 motesplatser i form av torg, parker, en ny gatustruktur inom omradet
och mojliggdra en delvis ny strackning av Varby allé. I norr gransar planomradet
till det populdra Varbybadet som i sin tur anslutning ansluter till Varby
herrgérdspark. Ambitionen &r att forldnga detta parkstrék till en strandpromenad
runt udden och tillgdngliggdra vattnet och delar av bathamnen for allmédnheten.
Nirheten till vattnet, strand och bryggor ir viktiga kvaliteter. Aven kopplingen till
Gommarens naturreservat kommer att vara viktig for de nya invanarnas
mojligheter till rekreation. Boendeformen kommer att bli en blandning mellan
bostadsrétter och hyresrétter.

Detaljplanen innehaller en skola for F-9 {6r 600 elever samt tre forskolor om fem
till sex avdelningar vardera. Lokalisering och noggrann anpassning av dessa
pedagogiska miljoer inom planomréadet har framf6r allt gjorts med hansyn till
luftmiljo, buller och topografi. Skolans placering har utretts under planarbetet.

Forvaltningen har bedomt att genomforandet av planen medfor en sddan
miljopéverkan att det finns behov av miljokonsekvensbeskrivning enligt
miljobalkens 6 kap. Ett genomf6rande av detaljplanen for Véarby udde bedoms
vara forenligt med miljobalkens och plan- och bygglagens hushallningsregler.
Detaljplanen medfor huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och sékrar en
hallbar stadsutveckling i Huddinge kommun. Att platsen till stérre delen redan ar
ianspraktagen och tillgdngen till kollektivtrafik och service ar relativt god, talar
for planens fordelaktiga lokalisering. Narheten till motorvigen beddms déremot
medfora negativa konsekvenser for hilsa nér det giller lokaliseringen av bostider,
men i en samlad bedomning sd dverviger fordelarna. Detaljplanen har anpassats
for att hantera buller, luftkvalitet, strandskydd och minimera dess negativa
paverkan.

Granskning Q4 2024
Antagande Q32026
Laga kraft Q3 2026
Utbyggnad Q2 2027-2040

Ansvars- och kostnadsfordelning regleras i tillhérande genomf6randeavtal.
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Detaljplan

Planens syfte

Detaljplanen syftar till att skapa en ny funktionsblandad stadsdel 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 Gommarbicken och
bevara de naturvirden som finns 1 omradet.

Planens huvuddrag

Malet med detaljplanen dr att skapa en ny funktionsblandad stadsdel, med cirka
2 100 nya bostédder, ddar man kan bo, arbeta och besoka alldeles intill Milaren.
Planomradet ligger i en miljé med varierande topografi i narheten av vatten,
kulturhistoriskt intressanta platser och stora naturomraden. Utvecklingen av
planomradet ska integrera de befintliga kvaliteterna pa platsen samtidigt som nya
varden skapas. I norr grinsar planomradet till det populdra Varbybadet som i sin
tur ansluter till Varby herrgardspark. Detaljplanen ska tillgéngliggora strandlinjen
runt udden for boende och besdkare genom anldggandet av en strandpromenad
och strandpark. Dessa kopplas samman med Varbybadet vilket gor det mojligt att
ga utmed Mailaren fram till Varby gard. Bebyggelsen utformas med en
kvartersstruktur som utgar fran det centrala torget och Varby allé men som
anpassas till befintlig skogskulle och strandlinje. Bebyggelsen far en tdthet som
ger mojlighet till ménga boende, lokal service och ett levande gatuliv. Omrédet
ska ha ett varierat innehall med karaktirskapande 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 faststéller den gemensamma kvalitetsnivdn som kommunen
tillsammans med byggaktorerna dr 6verens om. Det kommer att utgora ett
underlag for projektering, bygglovhantering och byggande av anldggningar inom
detaljplancomradet.
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F igur 2. Illustrationsplaﬁ; Bilden visas med norr dt hoger i bild.
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Plandata

Lagesbestamning, areal, markadgoférhallanden och markférhallanden
Planomradet ligger inom kommundelen Vérby och gransar mot E4/E20 i sdder,
Milaren i1 norr, mindre industrifastigheter i vist samt Gommarbicken och entrén
till Gommarens naturreservat i dst. Planomradet omfattar cirka 18 hektar.

Planomradet ligger inom ett befintligt industriomrade och bestar till stora delar av
hérdgjord mark och otillgdngliga, inhégnade, strand- och naturomréden. Langs
med vattnet i norra delen av planomradet nyttjas marken idag for en batklubb.
Centralt 1 omradet finns en skogbeklddd kulle. I nordostra delen av planomradet
finns en kulturhistoriskt viardefull park invid Varby killa. Parken kringgérdas av
sandbarrskog med hoga naturvérden.

I planomrédet ingar ett antal fastigheter som 4gs av Spendrup Invest AB genom
ett antal dotterbolag;

Gambrinus 2 dgs av SKR Lager 30 KB

Gambrinus 4 dgs av Kettinki AB

Mjodet 1 och 2, samt Varby gérd 1:8 dgs av KM2 Property AB

Mjddet 3 dgs av SKR Lager 34 KB

Utover de hir fastigheterna finns delar av kommunens fastigheter Haga 1:108 och
Varby gérd 1:1, samt en mindre del av en Haga 1:16 som é&r privatiagd.

Detaljplanens forutsattningar, forandringar och konsekvenser

Bebyggelse

Vérby udde bestér idag av ett industriomrade som ligger pa en udde 1 Mélaren och
ar inat land avskdrmat av trafikleder. Bebyggelsen har en tydligt industriell
karaktidr med ménga stora volymer med slutna fasader. I parkomrédet i anslutning
till Gommarbécken ligger Spendrups tidigare huvudkontor samt mindre dldre
byggnader kopplade till Varby kalla.

Historisk bebyggelseutveckling

Under 1930-talet inleddes traditionen med att tillverka mineralvatten pé platsen
vilket sedan ledde fram till den moderna bryggeriverksamhet som sd smaningom
blev Spendrups verksambhet.

De forsta byggnaderna ritades pa 1950-talet av arkitekten Leif Damgaard. Bland
annat tillkom de tva tegelbyggnader som idag finns kvar pa platsen,
verkstadsbyggnaden Cigarren” och panncentralen. Byggnader tillkom och
byggdes om under arens lopp och den nyaste byggnaden &r Spendrups
huvudkontor som byggdes 1 borjan av 2000-talet. 2011 lades
bryggeriverksamheten ned och det som finns kvar idag ar det fore detta
huvudkontoret. Ovriga byggnader hyrs ut och anvinds for annan verksamhet 4n

bryggeri.
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Rivning av byggnader startades under varen 2018. Panncentralen och
verkstadsbyggnaden avviker frdn den 6vriga bebyggelsen med sina karaktaristiska
runda former och morka tegel.

L i 7 ; -"_. = i i -_'P- - : _..-.-'}' ; :./?"..- - '. =
g : . .ﬂm e R 1k
= 5 1 ke .lgimu e
. A . e T, o 2000-tal
e SN, o
,- | 3 X e SR
Panncentral 1 Tankhus T Lager
Brygghus K Verkstadsbyggnad . Varby killa
Tapphall L. Lager V. Doall
Centralfrrad M. Huwvudkontor W. Transformator
Virtkokeri M. Tankhus X Tankbilsgarage
Receptionsbyggnad P Brunnshuset Y. UHjmningsmagasin
Vaktméstarbostad a Tradgérdsméstarebostad Z CO2-tank
Tankhus R Oljiscisterner
Férpackningshall 5. Kylanldggning

Figur 3. Historisk bebyggelseutveckling.

Antagandehandling, Detaljplan fér Varby udde — etapp 1, 9 (156)



--.._ - —

e

Figur 4. Historiskt foto over Vdrby bryggeri 1967.

Figur 5. Foton av befintliga byggnader, panncentralen till vinster och den fore
detta verkstadsbyggnaden, sd kallade” Cigarren”, till hoger.

Verkstadsbyggnaden “Cigarren”
Detaljplanens utformning har utgatt frdn den industriella historien och den nya
stadsdelen far sitt centrum i1 den bevarade verkstadsbyggnaden ”Cigarren”.

”Cigarren” dr en gammal verkstadsbyggnad som fétt 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 vildigt stram tegelbyggnad med
fa hal for fonster och dorrar och med ett klassiskt sdgtandstak. Fran borjan

hade ”Cigarren” 0ppna verkstadsgérdar vid kortsidorna omgirdade av rundade
murar dir personalen kunde ta rast. Panncentralen har en liknande gestaltning och
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ar en rund byggnad med helt slutna fasader utan fonster. Under de 60 &r som gatt
har stora fordndringar av byggnadernas ursprungliga gestaltning skett. Ett
provisoriskt lager har uppforts utmed byggnadens norra sida. De 6ppna géardarna,
pa gavlarna, har byggts igen med tak samt garageportar i 6ppningar. Den
mittersta delen av byggnaden har byggts pd med en vaning och ddrmed har
sagtandstaket tagits bort i denna del. Ursprungligen hade taket 12 ”sagténder”
men efter pabyggnaden kvarstod endast fem. Ytterligare delar av sdgtandstaket
har tagits bort vid senare tillfdlle.

Ytan utmed verkstadsbyggnadens sodra sida utgor ett centralt strak. Har dr den
befintliga bebyggelsen i en lagre 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 sddra fasad. De utgor en karaktéristisk,
bevarad del av Damgaards ursprungliga bryggerianldggning.

Landskapsbild

Marken inom industriomradet &r i huvudsak asfalterad och domineras av
parkeringar och uppstéllningsytor for fordon. Stingsel omgérdar idag bade
industriomradet och batklubbens ytor vilket gor stora delar av udden otillgéinglig
pa vistra sidan inklusive dess gronomraden. Inhdgnaden utgdrs av ett strandparti
och en brant skogbevuxen kulle. Vidare dsterut 16per strandpartiet mot
GOmmarbackens mynning och biackravin med dldre parkomrade och sluttningar
upp mot bergsplataer.

Ny kvartersstruktur

Den nya stadsdelen Varby udde foreslés fa en struktur i ménsklig skala anpassad
for att skapa en mer varierad miljo jaimfort med idag. Med ett finmaskigt
gatusystem bildas en kvarterstad dér varje kvarter byggs upp av flera olika,
separata byggnadsvolymer. Detta dr ténkt att bidra till en sammanhéllen och urban
stadsdel som kompletterar anslutande omraden med nya typer av bostéder och
lokaler. Bebyggelsestrukturen utformas som elva kvarter med tydligt definierade
granser mellan offentligt och privat. Kvartersstrukturen ger mdjlighet till en
blandning av bostidder, verksamheter och handel inom samma kvarter. Foreslagen
struktur skapar tydliga siktlinjer mot Mélaren och omgivande natur vilket d&ven
ska bidra till en god orienterbarhet inom stadsdelen. Strukturen byggs upp kring
de befintliga landskapselementen som Mélarens strandlinje, den bevarade
skogskullen och skogssluttningarna i dster samt industribyggnaden ”Cigarren”.
Av den anledningen blir kvartersstrukturen inte helt strikt genomford utan den nya
strukturen foreslds béttre ta tillvara pa platsens forutséttningar dn nuvarande
industriomrade

Alla kvarter far en sammanhallen gestaltning med en egen karaktér. Respektive
kvarter byggs med ett antal olika byggnadskroppar som tydligt kan utldsas som
enskilda hus genom en variation i utformning av fasaderna, det skapar en
variation i stadsdelen.
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Figur 6. lllustration, axonometri, over omrddets struktur och kvarter.

GATUSTRUKTUR BEBYGGELSESTRUKTUR

¢ Gatustrukturen skapar en tydlig + Sammanhéllen kvartersbebyggelse med

kvartersstruktur i stadsdelen. privata gérdar. Strukturen orienteras
s Korta avstind skapas. for att skapa utblickar mot natur- och
# Flera entréer och kopplingar skapas till vattenomriden.

stadsdelen och nirliggande omraden.
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STRAK OCH MOTESPLATSER UTBELICKAR

Vérby udde fir ett centralt belaget torg i Befintliga utblickar .
anslutning till Varby alle. * Nya utblickar skapas i stadsdelen.
s Platshildningar skapas i clika storlekar och

med hénsyn till terréangen.
+ |stadsdelen skapas nya allménna

métesplatser, sé kallade hotspots.

GRONSTRUKTUR INDUSTRIELL KARAKTAR

T — TV

+ Bevara befintlig natur och kompletteramed  « Denindustriella karaktaren bevaras och

mer gronska i Varby Udde. iterskapas runt torget och mot strandparken
# Naturomriden i vast och &st binds samman MNérbybadet.

med grinska pa tak, gérdar och i den

offentliga miljon.
+ Gronskan moter Malaren i vast och norr.

Skala

Majoriteten av foreslagna byggnader varierar i hdjd motsvarande mellan fem och
sju vaningar. Kvarterens hojd vid vattnet hamnar lagre pa grund av topografin. Pa
sa satt skapas utsikt mot Mélaren for fler av de boende inom stadsdelen. Hogre
byggnader foreslds mota den storskaliga strukturen mot motorvdgen med lagre
byggnadshdjder i anslutning till strandpromenaden och de mindre lokalgatorna. I
anslutning till torget och strandpromenaden uppfors tva tvavanings-

byggnader: ”Cigarren” som dteruppbyggs och strandpaviljongen.
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Langs med motorviagen foreslas nagot hogre byggnader med sju till atta vaningar
for att skydda omrédet frén buller och luftfororeningar fran motorvégen.

Mot kullen ska byggnaderna underordna sig hdjden och dess trdd. Detta bryter
upp kvartersstaden och bidrar till variationen inom omrédet.
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Figur 7. Gatuelevation av Vdrby allé fran motorvdgen i séder ner mot vattnet i
norr som visar hur bebyggelseskalan trappas ner.

Sett frdn Hagaviken mot strandkanten av Varby udde forldggs det nya parktorget.
Lamellhusen H1-H3 i sex vaningar bildar en front mot vattnet med slépp sa att
kullens naturmark syns.

Sett fran Hagaviken mot D-kvarteren uppfors de 1 fem vaningar med tydliga
gavelmotiv, kvarteren ligger topografiskt ldgre hir och bildar en bakgrund till
Vérbybadet.

Gestaltning

Sammanfattning

Ett gestaltningsprogram har tagits fram och utgdr en bilaga till planhandlingarna.
Gestaltningsprogrammet sikerstéller syftet sa att den kommande bebyggelsen ska
vara inbjudande och trygg, framja ett hdlsosamt och aktivt liv med nérhet och
enkelhet i vardagen. Varje delomrade och typkvarter har ett eget avsnitt i det
gemensamma gestaltningsprogrammet som ir vigledande for kvalitetsnivan och
for att ytterligare inspirera till en variation av bebyggelsen. Bebyggelse och
landskapsgestaltning beskrivs mer ingéende 1 gestaltningsprogrammet.

Kvarteren ér planlagda for att i de flesta fall fa tydligt avgransade innergérdar dir
variation i bottenvéningarnas anvindning, hushéjder och byggnadsvolymer bidrar
till en levande stadsbild. Kvarteren har variation i storlek och tithet, fran
storgérdskvarter som lattare hanterar ljudnivaerna som motorvigen ger, till
kompakta stadskvarter i omradets centrala delar. De flesta kvarter innehaller
portiker som skapar visuell kontakt mellan offentliga stadsrum och privata
girdsrum. Forskolor foreslas som inom kvarter A1 som en fristdlld byggnad,
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1 B1-3 kopplas huset i gavlarna med bostadshusen. I kvarter B4-5 foreslas
forskola integrerad i byggnad med blandad anvindning. Foérskolan inom omrade
B2 forldggs nedanfor kullens sddra sluttning och kombinerar en spédnnande,
terrasserad forskolegard med en lekfullt gestaltad skolbyggnad.

Industrihistorisk koppling

Platsens industriella historia med storskaliga industribyggnader i bestidndiga
material dr planerad att gora sig pdmind vid det centrala torget. De hus som vetter
mot Milaren ges en annan karaktér som tydligt anspelar pé liget néra vatten.

Mot huvudstrék foreslas en stram och representativ gestaltning med forhojd och
markerad sockelvaning med storre sammanhingande glaspartier. Fasader mot
gérdar, park och naturmark priglas i storre utstrickning av smaskalighet och
varmare material.

Tak

Variation i taklandskapet ska komplettera kvarterens enkla planformer. Platta tak
forstarker industrikdnslan medan markerade sadeltak forstarker gavelmotivet sett
frdn Mélaren. Foreslagna grona tak och takterrasser pa lagre huskroppar gor dessa
vil synliga fran Ovrig bebyggelse och bidrar samtidigt med en visuell kontakt
mellan stadsliv 1 gatuniva och folkliv pa takterrasser.

Det finns en tradition i omradet med litt igenkénnliga tak som “’Cigarrens”
sagtandstak och handelsbyggnaden s6der om E4/E20 med sina pyramidformade
takdetaljer. Vissa byggnader i stadsdelen som till exempel den foreslagna
lagerbyggnaden G1 och strandpaviljongen D4 ér planerade att {4 karaktarsfulla
tak.

\H3
W
\QE\Q 2 N E1
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B5 N
24 AN\
B4 55
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c2
N c3
B1 B2 B3
—— 1 o
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Al &
F1

:\Q\\\\\ TAKTERRASSER

Figur 8. lllustration som redovisar lokalisering av takterrasser i rod skraffering.
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Figur 9. Visionsbild over den sa kallade” Cigarrens” sdagtandade tak mot kullen.

Kdéllare och garage

Dir befintliga bergrum och kéllarutrymmen finns under kvarter anvinds dessa
nivaer som utgangspunkt for underbyggda garage i ett till tva plan. Majoriteten av
kvarteren byggs i souterrdng dér garage placeras i en vaning enligt principen att
garagets korbara bjilklagsniva anpassas till ldgsta, intilliggande gatunivd medan
girdsnivén ovan garage anpassas till hogsta, intilliggande gatuniva. I kvarteren
mot kullen foreslas garage placeras i souterrdng pa insidan av lamellhus for att
undvika slutna garagefasader mot gata.

Material och kulér

Materialen dr gedigna och hdmtade ur inspiration fran platsens industriella
historia. En variation av fargskalor skiljer de olika kvarteren och bidrar till
orienterbarhet och igenkénning. Precis som materialen dr kulérerna tankta att till
stor del anspela pa platsens historia.

MATERIAL
Rustikt F'erfm'em.t Tegel Skivmateriald  Skiffer Maitur tra
tegel Skiffer

Plat Mabur tré Swvart tré

Batong Batong Betong Batong
sl&t lus struktur skt gra refief

Figur 10. Oversikt éver material som redovisas i gestaltningsprogrammet’.

! (Arkitema, 2024)
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KULORER

Figur 11. Oversikt 6ver kulérer som redovisas i gestaltningsprogrammet®.

Entréer och bottenvdningar

En viktig princip i stadsdelen &r att koncentrera folkliv kring viktiga strak och
platser. Som ett led i denna princip ska stadsdelens entré- och bottenvéningar ha
olika karaktir beroende pé vilka gatu- och stadsrum de moéter. En uppdelning kan
foreslas mellan goras i aktiva, Oppna och stilla bottenvaningar.

Aktiva bottenvaningar innehaller 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 ménga entréer och storre glaspartier.
Infarter till parkering och garage undviks lédngs dessa partier. Aktiva
bottenvéaningar aterfinns framst vid torget och ldngs Varby allé mellan Varbybadet
och torget. Det dr utmed dessa strék som de flesta av stadsdelens mélpunkter finns
vilket skapar goda forutsdttningar for verksamheter i bottenvaningarna.

Oppna bottenviningar innehaller bostadskomplement men mot viktiga strik kan
kommersiella lokaler eller gemensamhetslokaler for bostdderna forlaggas.
Kontakten mellan stadsrum och bottenvéning ska vara pataglig i fasadernas
utformning. Oppna bottenvaningar hittas lings strandpromenaden och den
centrala lokalgatan.

Stilla bottenvaningar kantar omradets mindre lokalgator och ska framst stodja en
god boendemilj6 och ett lugnare stadsliv. De innehéller bostidder och nivin pé
nedersta boendeplanet ligger darfor generellt nagot forhojd fran gatan for att
undvika insyn. Den visuella kontakten mellan gata och bottenvaning &r hér av
mindre vikt jimfort med de aktiva och 6ppna bottenvaningarna.

Detaljplanen reglerar att centrumverksamheter dr mojliga i de flesta kvarterens
bottenvaningar. Detta ger detaljplanen en flexibilitet dver tid som gor att mer
verksamheter kan ta plats i omradet nir marknaden &r mogen. I ldgen for aktiva

2 (Arkitema, 2024)
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bottenvaningar anger detaljplanen dessutom att lokaler for centrumiandamal ska
utgodra 25% av fasadens lingd mot den aktuella gatan eller torget. Denna
bestdmmelse géller kvarteren C2, C3, och F1.

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

Bostadsgadrdar

Den foreslagna kvartersstrukturen skapar gemensamma innergardar som blir
motesplatser for de boende i1 kvarteren. Till skillnad fran storre allminna
motesplatser ska de fungera som semiprivata platser som endast de som bor 1
kvarteret har tillgang till. Detta mojliggor en kénsla av samhdorighet och
gemensamt dtagande mellan grannar. Det innebér dven en trygghet for fordldrar
som kan lata sina barn leka pa egen hand pé gérden.

55

.f/

Méjlighet f&r soliga uterum pé takterrasser. Takterrass med véxthus, Géteborg, Veidekke.

Figur 12. Inspirationsbilder for bostadsgardar och takterrasser for boende.

Innergérden ska vara till for alla 1 kvarteret att anvéinda och ska darfor vara létt att
na pa ett naturligt sétt fran alla trapphus. Vissa gardar kan komma att nas fran
gatan genom portiker, men det dr viktigt att det finns en tydlig grians som visar att
innergarden inte dr en allmén plats.

I storgardskvarter Al och BI-5 foreslés de boende dela innergard med forskola.
Aven hir ska en tydlig grins finnas mellan forskolegarden och de boendes gérd,
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men efter att forskolan stinger for dagen kan de boende ha tillgang till hela
gérden.

Gardarna ska utformas for basta mojliga bostadsmiljé med god ljusforing, rikligt
med véxtlighet 1 flera nivaer, sittplatser och lek. Gardarna ska dven hantera
dagvatten 1 6ppna losningar for att skapa upplevelsevirden utdver
fordrojningsfunktionen. Marklédgenheter kommer ha privata uteplatser. Gardar
som dven innehdller forskolegirdar stiller hogre krav pa slitagetdlig miljo samt en
storre variation i lekplatsutbudet och lekbara planteringsytor.

Samtliga girdar kommer ha ett akustiktak om min 25 kvm for att hantera
bullerregn. De kan utforas som grona tak.

Elndtstationer

Elnétsstationer foreslas uppforas som fristiende byggnader, vilket innebér att de
kan bli ett patagligt inslag i stadsbilden. Placeringen av stationerna ska anpassas
sd att de inte ger upphov till dolda prédng och leder till kénslan av otrygghet for de
som passerar. Gestaltningen av stationerna ér darfor ocksa av stor vikt for 6kad
trygghetskénsla och en god gestaltning som smélter in i stadsbilden. Stationerna
kan bidra till omradet med vegetationstak eller annan genomtinkt gestaltning.
Fem stationer ska uppforas med fasad i trd och vegetationsbeklddda tak.

Kvarter A1

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

Forskolan inryms i en friliggande byggnad i tre plan och dr tinkt att innehalla fem
avdelningar. Huvudentré laggs mot gatan och leveranser sker frdn gatusidan,
alternativt via garaget. Den storre bostadsgarden i A1 ger plats for en forskolegard
enligt kommunens krav pa friyta.

Figur 13. Till vinster, placering av kvarter A1 i omrddet. Figur 14. Till hoger,
kvarter A1.
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Figur 15. Situationspllan, kvarter Al.

" s VARBY ALLE S

Figur 16. Modellvy frdan norr over kvarter Al. Forskolan dr plnerad i n
friliggande byggnad i tre plan med trdfasad.

Forskola plan 3

— Forskola plan 2

Farskolegard Forskola plan 1 Forgard

Figur 17. Sektion i nord-sydlig riktning genom forskolebyggnad och kvarter Al.
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Kvarter B1-B5

Figur 18. Till vinster, placering av kvarter B i omrddet. Figur 19. Till hoger
kvarter B.
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Figur 20. Situationsplan, kvarter B.

Lamellhus moter kullen 1 kvarter B dér tva forskolor, bostider, ett vardboende och
centrumverksamhet planeras. I B4 ligger ena forskolan och vardboendet
gemensamt i en vinkelbyggnad. Ett slapp mellan B3 och B4 utgdrs av en ramp
och trappa upp mot kullen. Rampen gestaltas for att bilda en gron fond frén torget
med en tydlig allmin koppling upp mot kullen och utsiktsplatsen. Byggnaderna
inom kvarteret far sin egen tydliga karaktér som tillsammans med ett varierat
taklandskap, med sadeltak, grona tak och takterrasser pa ldgre byggnader, ger ett
brokigt och varierat uttryck. Fasadmaterial ska huvudsakligen utgoras av tegel, trd
och betong, B2( forskolan) ska utgoras av trd med en sockel i betong.
Bebyggelsens innergérdar, som primért ar planerade att nyttjas som
forskolegardar, &r terrasserade i olika nivier.
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Figur 21. Orienteringsfigur
sektion A-A, kv. BI-3.
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Figur 24. Utformningsforslag, zonering, for forskolegard i kv. B4.
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Figur 25. Utformningsforslag, zonering, for forskolegard i kv. B2.
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Figur 26. Axonometri 6ver kv. B3 med ramp mot kullen.
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Kvarter C1-C3

Figur 27. Till vinster, placering av kvarter C i omrddet.
Figur 28{. Till hoger, axonometri over kvarter C.
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Figur 29. Situationsplan 6ver Kvarter C1-3, tempordr bullskirm markerat med
rod linje.

Cigarren utgor kvarter C1 och planeras for att inrymma lokaler och publika
funktioner. Stadsrummet dr utformat for att knyta an till platsens historia genom
att ”Cigarrens” form bevaras och dteruppbyggs med ny konstruktion med
aterbrukat tegel frin omradet. De centrala kvarteren C2 och C3, tillsammans med
kvarter F1, ramar in det centrala torget med ’Cigarren” 1 mitten. Gestaltningen av
byggnaderna i dessa kvarter skall bygga vidare pa stadsdelens industriella arv. De
foreslas fa omradets mest regelbundna och lugna utformning, med enkla
planformer och en aterhallsam variation i hgjd. Detta innebér platta tak med
solceller och takpapp samt en mer robust fasadgestaltning med sammanhallen
variation pa temat industrikaraktir i skiftande kulorer av tegel, plat, trd och
betong. Sockelvéningar ldngs torget utformas med tydliga entréer och stora
glaspartier fOr att skapa dppenhet mellan stadsrum och bebyggelsens insida.
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Bostadskvarteren far portiker mot lokalgatan i norr vilket skapar visuella och
fysiska kopplingar mellan gata och gard. Pa det centrala torgets norra sida, mellan
kvarter C2 och C3, placeras en tillfillig bullerskédrm da bullernivaerna annars blir
for hoga innan kvarter F1 har uppforts. Bullerskdrmen utformas som en
genomsiktlig skdrm av metall och glas i ett fackverksmonster som anknyter

till ”Cigarrens” veckade tak (se dven bilagt gestaltningsprogram, Arkitema, 2024).

Nya “Cigarren”, C1

Den sa kallade ”Cigarren” planeras for att kunna innehélla flera olika funktioner.
Framst kommer hér finnas kommersiella verksamheter som till exempel
matvarubutik, saluhall eller restaurang. Runt ’Cigarren” planeras ett torg som ar
en urban moétesplats 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 kuldr. I mitten av ”Cigarren” skapas en passage for att koppla
ihop torgets bada sidor vilket ger plats for en naturlig rorelse dver torget.
Tillsammans med torget kommer ”Cigarren” att utgora hjartat av Varby udde.

For att mojliggora en tillgdnglig stad kommer marknivan att sédnkas cirka tre meter
pé den plats dér ”Cigarren” stir idag. Det innebér att nuvarande kéllarplan gors
om till entréplan. Entréplanet planeras ha en 6ppen karaktir med stora glaspartier
och uteplatser i1 dndarna. Den strama, rundade tegelfasaden kommer efter
ombyggnaden darfor att dterfinnas en vaning upp. Tegel och annat material fran
det blivande entréplanet dteranvénds for att komplettera 6vervaningens tegelfasad.
Sagtandstaket aterskapas i dess ursprungliga form och skapar ett karaktéristiskt
uttryck, bade exteriort och interidrt. En ny kéllare anldggs for att mojliggdra for
nya verksamheter i byggnaden. De ursprungliga verkstadsgardarna aterskapas
som uteplatser inom byggnaden. Pa den véstra sidan tillskapas en verkstadsgard i
markplan och pa den 6stra sidan kommer verkstadsgérden att utgéras av en
upphojd terrass. ”Cigarren” ska bli en mérkesbyggnad for omridet som knyter an
till omrédets historik och manifesterar Varby uddes framtida utveckling.
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Figur 30. Plan, fasad och sektion for ””Cigarren”.
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Figur 31. Visionsbild 6ver centrala torget med “Cigarren”.

Verkstadsgérden aterskapas
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Figur 32. Axonometri av "Cigarren”.
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Kvarter D1-D4

Figur 33. Till vdnster, placering av kvarter DI1-4 i omradet. Figur 34.
Till hoger, axonometri av Kvarter D1-4.
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Figur 35. Situationsplan Kvarter D.

Kvarter D1, D2 och D3 kantas i sdder av den centrala lokalgatan och i norr av
strandpromenaden och Varbybadet. Kvarterens front mot Milaren planldggs med
bebyggelse i1 fem till sex vaningar med mdjlighet till publika lokaler i
bottenvéaningarna. Detta definierar gaturummet ut mot vattnet samt befolkar
strandpromenaden och skapar ett tryggt strak. Variationen i hdjd 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 tri,
plét, stal, tegel och betong. Ndrmast Vérby all¢ foreslds strandpaviljongen D4, en
lagre byggnad i tva plan med kommersiell verksamhet i form av exempelvis
restaurang eller café kan ge liv till bdde Varbybadet och utgodra entréplatsen till
strandpromenaden.
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Figur 37. Visionsbild med strandpaviljongen till vinster.
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Kvarter F

Figur 38. Till vanster, placering av kvarter F i omrddet.
Figur 39. Till héger, axonometri av Kvarter F.

573
58,8
&
Y eg /883 | )
E - vl A _.¢
H I [
I f £
£

Wil
Wi

¢
I
\
‘ J
y i — P
| <
Uil | il Wi P

\ Vil G,u:-2 i
\\d' il /
el v f
— Vi - j
s il Ge, e
. \\u » )
-— -_ e o
=1 [ ]
e o o om0 Ly~
- , - ==
= - = =
VA-BYGGNAD = -

b . = 8=

Figur 40. Situationsplan 6ver kvarter FI1-F2.

F1 utgors av ett storgardskvarter. Kvarteret bildar en skyddande skdrm mot
motorvagen 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 Véarby udde fran
Haga/Masmo. I kvarterets norra del &r en idrottshall planerad i1 bottenplan med
entréer bade mot Varby allé, parken och skolan norr om kvarteret. Byggnaderna
utformas med sadeltak som med forskjutna byggnadsvolymer ger tydliga
gavelmotiv. Byggnaderna sammankopplas med skidrmar for ljusinslépp och skydd
for buller och luftpartiklar fran motorvigen. Fasadmaterialen 1 bada kvarteren
utgors i huvudsak av tegel, puts, plat och betong, del av fasad i kv. F2 mot Varby
allé utgors av skiffer.
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Figur 41. Kvarter F2 vid Varby allé med planerad idrottshalls entré i fonden, sett
fran parken i norr. Volymer binds samman av skdrmar (Visionsbild, Arkitema).

Figur 42. Visionsbild av idrottshallens huvudentre.




Kvarter G, Batférvaring och lagerbyggnad

~

Figur 43. Axonometri 6ver Kvarter G.

Figur 44. Fagelperspektiv mot nordost av kvarter.

Kvarteret utgors av en byggnad for batforvaring och hyrlagerverksamhet.
Byggnadens uttryck ska associeras med Milarens varvsbyggnader och planeras
utforas med sdgtandstak och fasad av tegel, betong, tré eller plat.
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Figur 45. Batforvaringsbyggnaden har under planarbetet studerats for att klara
angoring och vindning (cirka 6.5m vindradie) och innehdlla cirka 39 bdtplatser
(se nedanstdende plan).
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Figur 46. Situationsplan éver Kvarter G.
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Kvartersmark fér smabdatshamn
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Figur 47. Klubbhusets lokalisering.
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Figur 48. Bild 6ver befintlig bebyggelse som befists i detaljplanen.

Kvarteret utgoérs av den nuvarande batklubbens klubbhus. Kvarteret planlidggs for
centruméndamal vilket bland annat mojliggor befintlig verksamhet. Klubbhuset
planeras att std kvar. Byggritten medger anvdndningen C — Centruméndamal.
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Figur 49. Till vinster, kvarter H’s lokalisering.
Figur 50. T ill-hé'ger, axonometri av Kvarter H.
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Figur 51. Situationsplan éver kvarter H.

Kvarter H utgors av lameller i sex vaningar plus en inredd takvaning med sadeltak
som markerar gavelmotivet. Bebyggelse mellan husen é&r 1 tva plan men uppfattas
frén gatan/parktorget som en vaning. Gavlarna vinder sig &t norr och vister mot
Milaren och strandpromenaden, och sdderut mot kullen. Byggnaderna bildar en
trygg, omslutande rygg till omrddet och aktivitetsparken. Karaktdren syftar till hus
i gronska snarare an en tit bebyggelsefront. Husen moéter kullen med entré i
suterrdngplan som sammanbinder byggnaderna med bostadsgird ovanpa.
Gestaltningen avser spegla Milarens varvsmiljoer samt batklubbens byggnader
och ges darfor en sammanhallen férgskala med tjdrad eller mork tréfasad. Sett
frén vattnet (Hagaviken) kommer kv. H resa sig som tre lamellhus med grona
slapp mot kullen i bakgrunden. Parktorgets gronska vilar i férgrunden och gor att
lamellhusen uppfattas som lagre.
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Sektion A-A Fasad mot Gster
Figur 52. Redovisning av sektion och fasader i kvarter H.
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Gavelmotiv mot vattnet

Ytan mot vattnet aktiveras med
lekplats och park

Angoringsmaojlighet for bat

S a0
I

Al
‘ g0

Upph&jda gardar mellan husen

f

Forvaring av batar under
vinterhalvaret

Figur 53. Axonometri med kvarter H anslutande gangfartsgata och strandpark.
Nedre del av ovanstdaende bild redovisas vinterforvaring av batar i anslutning till
kv. H och parktorget. Pa motsatt sida om batférvaringen foresldas administrativ
bebyggelse kopplat till bdtklubben.
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Figur 54. Visionsbild fran vattnet med parktorget, kvarter H och kullen mellan

husen.
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Figur 55. Utpekade karaktéirsbyggnac_léi_f inom planomrddet.

Stadsdelen foreslas innehalla ett flertal enskilda karaktarsbyggnader, dér uttrycks-
och omsorgsfull arkitektur med stark anknytning till platsens befintliga
kulturhistoriska viarden bidrar till omradets identitet. Oftast kopplas dessa
karaktérsbyggnader till stadsdelens viktigaste attraktionspunkter.

Den bevarade

byggnaden “Cigarren” utgor
den viktigaste lanken tillbaka
till bryggeriverksamhet och
kommer att bevaras och i viss
| man 4terstéllas till sitt
ursprungliga utférande.

- Figur 56. Visionsbild over
torget vid "Cigarren”.

Spendrups fore detta
huvudkontor foreslés bli
stadsdelens nya skola.
Placeringen, i fonden pé
Vérbyfjarden, gor den vl
synlig frin vattnet och blir
omradets entré fran Varby gérd.
Efter ombyggnad ska
byggnaden tydligt signalera sin
nya roll som skola och
motesplats i stadsdelen.

Figur 57. Foto over planerad
skolbyggnad.
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Strandpaviljongen forstarker
Varbybadet som viktig mélpunkt.
Strandpaviljongen far ett karaktaristiskt
tak liksom ménga befintliga byggnader 1
planomradet och Haga/Masmo.
Strandpaviljongens markerade tak &r
tankt att anspela pa gamla tiders
badhytter.

Figur 58. Visionsbild 6ver
strandpaviljong och framforliggande
plats.

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

Figur 59. Visionsbild
over kvarter F med
idrottshallens entré i
fonden.
Batforvaring och lagerbyggnad knyter
an till Mélarens traditionella
varvsbyggnader och planeras med
sdgtandstak och mork tréfasad. Det
veckade taket kan kopplas till
“Cigarrens” karaktiristiska
sagtandsstak och strandpaviljongen
som ocksa far ett speciellt tak.
Tillsammans med taket och fasaden i
svartbetsat/tjdrat trd kan den associeras
med varvsbyggnader utmed Mélaren.

Figur 60. Inspirationsbild 6ver mork
trifasad.
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Konst

Den konstnérliga utsmyckningen bor placeras pé allmén platsmark eller sa att den
ar synlig fran allmin platsmark. Den bor lokaliseras till platser ddr manga kan ta
del av den, exempelvis vid malpunkter sa som parker och torg eller langs
gingstrak. Det finns ett flertal limpliga l4gen inom planomradet.

Konstverkens form, skala och utférande kan se ut pé olika sdtt inom omradet.
Exempelvis kan de integreras i byggda element sa som fasader, murar eller
markbeldggning, utgoras av ljus- eller ljudinstallationer, vara interaktiva eller
utgoras av skulpturer som ocksa kan uppmuntra till lek.

Pa exempelvis torget vid ”Cigarren”, i parktorget, i fickparken vid
strandpromenaden samt pa bullerplanket vid skolan har identifierats som lampliga
for konstnérlig utsmyckning 1 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.

. FristAende konstverk . Konst Integrerat | strukturen

Figur 61. Oversiktsbild dver utpekade platser for konst i Virby udde.
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Tillganglighet till bostadshus

Omraden vid udden, foreslagen skola och anslutning till motorvégen ar kuperade
idag och kommer vid planens genomforande bli mer tillgangliga. Utdver detta
bedoms tillgédngligheten inom planomradet som god da det befintliga
industriomradet inte har nagra storre hdjdskillnader. 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
fa en sdnkt markniva vilket gor att det centrala torget till exempel kommer att
sdankas med cirka ett vaningsplan. De nya marknivaerna gor att det 4r mojligt att
skapa en hojdséttning som gor alla gator inom omradet tillgdngliga med hogst 5%
lutning. De hojdskillnader som &nda blir i omradet anvénds sa att nedfarter till de
underjordiska garagen hamnar dér kvarteren ligger som hogst i forhallande till
gatan.

For att skapa tillgidngliga entréer ddr gatunivan lutar finns det flera alternativ.
Indragna entréer kan plocka upp hojdskillnaden savil som skapa en variation 1
fasad. I andra ldgen dr det mojligt att 1ata trapphusets hiss overbrygga eventuella
hojdskillnader.

Byggnaderna som placeras runt kullen i omradet kommer att byggas i souterrdng
med gardar som ligger i terrdngen upp mot kullens mitt. For forskolegardarna
skapas ramper som gor gardarna tillgingliga och ger plana lekytor for barnen.
Aven skolan kommer att f& en skolgard som nyttjar terriingen i skogen bakom
byggnaden. Ramper skapar tillgdngliga strak upp genom skolgirden och plana
ytor skapas i terrdngen. Tillgénglighet 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 stddja strukturen med urban
gronska av olika typ och skala. Vegetationens uppgift dr att fungera som
luftrenare, oka biodiversiteten samt ge upplevelsevérden och arstidsvariation till
torg, gator, strak, platser, parkomraden och gardsmiljoer. Stadsdelen komponeras
av ett natverk av grona stadsrum. De viktigaste dr det centrala torget, torget vid
stranden, skogskullen, strandpromenaden, parktorget och entrén till Gommarens
naturreservat.

Vegetationsgestaltningen samspelar ocksa med dagvattenkonceptet for stadsdelen
vilket ska forbéttra dagvattensituationen jaimfort med nuléget. Den planerade
vegetationen kommer bidra till att forbéttra luftkvaliteten genom att
kvéavedioxider kan tas upp genom bladens klyvéppningar och partiklar kan fastna
pa bladen.

De offentliga torgen ska ha ett sammanhéngande golv som utgor basen for
vegetation, moblering, belysning och utrustning. Detta ansluter till den industriella
karaktdren och skapar stadsrum dir gadende och cyklister kan prioriteras.
Utrustning och mdblering utforas i rustika material och utférande med lang
livslingd. Det dr en Overgang fran industri till postindustriell fas som ska
avspeglas 1 gestaltningen.
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Déar omradet ar kuperat kommer access att upprétthallas med hjilp av trappor
och/eller ramper. Da stddmurar krdvs kommer de utformas sa att véxtlighet, lek
och andra ekosystemtjénster kan samverka i konstruktionen. Grundtanken &r att
valda element ska kunna tillfora flera kvalitéer forutom det rent konstruktiva.

Centrala torget
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Figur 62. Situationsplan éver centrala torget, ramp mot kullen markerad med réd
rektangel.
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Figur 63. Visionsbild, utformning av det centrala torget.
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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. Bottenvaningarna som kantar torget planeras innehélla

lokaler for olika verksamheter.

Torget &r ett 1angt och smalt torg som stricker sig frdn gédng- och
cykelforbindelsen under motorvégen hela végen till den skogbekladda kullen.
Torgytan &r stor och ldngsmal men ska uppfattas som sméskalig genom att den
tillsammans med bebyggelsens placering delas upp i flera mindre rum med olika
funktioner och utformningar. Tillsammans skapar det ett levande och varierat torg
med bland annat lek, vatten, serveringar, planteringar och sittplatser.

Byggnaden “’Cigarren” delar in torget 1 tvd avldnga rum dér de flesta aktiviteter
koncentreras till den s6dra, nagot bredare delen.

Torget ska vara ett urbant torg samtidigt som det utgor en viktig koppling mellan
tva naturomraden 1 omradet, kullen och Gommarbéicken. For att forstarka denna
grona koppling kommer torget innehélla trad och planteringar som ger torget en
gronskande kénsla. Torget har dven en stark koppling till platsens historia i och
med bevarandet av ’Cigarren”. En industriell karaktir skapas med hjélp av
robusta material och utformningen av detaljer och mobler pa torget. For att hélla
thop torgets olika delar anldggs torget med ett sammanhéngande golv. Detta ska
paminna om ett industrigolv. Pa torget mots Varby uddes starkaste karaktarsdrag
— manniskor, natur och industriell historia.

Strandpromenaden
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Figur 64. Utsnitt ur illustrationsplan, strandpromenaden och parktorget vid |
Varbybadet.
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Figur 65. Planutsnitt, ovan: strandpromenaden utmed gatan SG1.
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Norr om planomrédet ligger Varby herrgérdspark som striacker sig fran
Korpberget, lings med vattnet, ner till Varbybadet. Genom parken gar en
promenad lings med vattnet fram till Varbybadet. Inom planomradet foreslas en
strandpromenad utmed udden som blir en forlingning av promenaden frin Vérby
herrgardspark.

Strandpromenaden ska gestaltas for att skapa en stimulerande métesplats och
innehalla upplevelserika sociala rum. Lings promenaden finns ménga
motesplatser som varierar i storlek och funktioner.

platser.

Vid Varbybadet har promenaden en strandkaraktir med mycket aktivitet,
vattenlek och rorelse. Promenaden leder vidare till en lugnare del av en mer
naturlig karaktér, dir man ror sig pa spanger utmed vattenbryn och genom
albestdnd. Hér skapas mer intima och tysta motesplatser utan forprogrammerade
aktiviteter. Dérefter anlander man till strandparken med aktivitetsplatsen som har
ett hogre tempo. Hir blandas 6ppna ytor {for rekreation med mojlighet till
sportaktiviteter. Promenaden dvergér sedan till en plats med visuell koppling till
bétarna frdn Huddinge Batklubb.

Figur 67. Referensbilder som exempel- pd utformning av strandpromenaden.
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Strandpromenaden erbjuder platser ddr man kan sitta pa en brygga i vattenbrynet
och platser diar man kan blicka ut 6ver Méilaren. Detta for att tilltala olika
malgrupper och for att skapa en varierande och spidnnande miljo.

Véarbybadet kommer bli en del av strandpromenaden nér denna forlédngs runt
udden och kommer dérfor upplevas som storre én idag. En strandpaviljong
foreslés 1 den punkt diar Varbybadet moter den nya stadsdelen och utanfor huset
planeras en platsbildning. Platsen blir en 6vergang mellan stranden och den
urbana miljon i stadsdelen. Gommarbécken kommer dven passera platsen pa vig
mot Milaren. I dagsldget kan strandpromenaden inte fortsétta langs vattnet hela
végen ner till Haga/Masmo, men kommunens ambition, utpekat i 6versiktsplanen,
ar att detta ska ske i1 framtiden och dirmed knyta samman Varby gard, Varby udde
och Haga/Masmo utmed vattnet.

Hela strandpromenaden planldggs som allmén platsmark Park och kommer att ga
over till kommunalt huvudmannaskap.

Gémmarentrén/Vdrby kdlla
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Figur 68. lllustrationsplan over omradet vid Gommarentrén.

Fran sjon Gommaren i naturreservatet med samma namn rinner Gommarbécken
ner mot sin mynning i Milaren. Bécken &r idag delvis kulverterad men foreslas att
tas fram 1 dagen i och med byggandet av den nya stadsdelen. Vattnet blir synligt
och biackfaran kommer hysa stenar, sand och vixtlighet som fér stor betydelse for
fiskar, insekter, mindre ddggdjur och groddjur samt ménniskans upplevelse.
Béckens lopp utformas med en naturlik botten och med ldmpliga nivasprang sa att
fiskvandring fran Milaren till Gommaren blir mojlig.
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Platsen utgors delvis av angoring till skolan. Langs parkeringens nordostra kant
forldggs en elnitstation. Lings angdringens véstra kant anldggs en cykelparkering
som betjanar primart idrottshallen och Varby uddes nya skola.

Idag finns ett lusthus och en byggnad runt Varby kélla. De utgor viktiga
kulturhistoriska spar fran tiden nér Stockholms 6verklass tog sig till Varby for att
dricka ur brunnen och ta hilsosamma bad.

Ljusforhallanden och lokalklimat

De solstudier som tagits fram for den foreslagna bebyggelsen visar att gardar och
offentliga miljoer far en godtagbar solinstralning. Dagsljusberdkningar har tagits
fram som visar att omradet har godtagbara ljusforhdllanden och klarar kraven for
att uppna miljobyggnad silver.

Da stadsdelen dr uppbyggd som en kvartersstad skapas en utmaning for att hantera
dagsljus och solinstralning. Den storsta svarigheten uppstar i vissa ldgen sdsom i
innerhorn av grdsrum. En dagsljusanalys har tagits fram under planarbetet for att
utifrdn dessa forutséttningar forma stadsdelens kvarter s gynnsamt som majligt
ur dagsljussynpunkt.

Figur 69. Solstudie vdardagjimning 21 mars kI.09.00.

Figur 70. Solstudie vardagjimning 21 mars, kl. 12.00.

Huddinge




]
FRLE:

"'----,.\'LL—.-—.I—_ - -—#_f_-,’/ﬁ_a)
Figur 71. Solstudie vdardagjimning 21 mars, kl. 15.00
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Figur 73. Solstudie sommarsolstand 21 juni, ki. 09.00.
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Figur 74. Solstudie sommarsolstand 21 juni, kl. 12.00.
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Figur 76. Solstudie sommarsolstand 21 juni, ki. 18.00.
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Ett flertal anpassningar av strukturen har genomforts. Generellt har vaningsantal,
byggnadshdjder och gérdsstorlekar studerats och anpassats. En princip har
tillimpats dér nédstan samtliga kvarter har en lagre sida med byggnader med fyra
till fem vaningar.

Slapp ner till sockel- eller gatunivé (oftast med genomsiktliga bullerskidrmar)
bryter upp flertalet kvarter. Storgérdskvarteren (A1l och F1) ger stora
sammanhéngande och solbelysta gardsrum for utevistelse for forskolebarn och
boende. Gardar kompletteras i manga kvarter av takterrasser. Utbyggnader mot
framfor allt innegardar som lokalt forsdmrar dagsljussituationen har minimerats
och slita fasader foredragits. Loftgdngar har anvints mycket sparsamt.

En utmaning i omradet dr att de flesta storningar kommer sdderifran. Téta, hogre
fasader behover placeras i sdder vilket hindrar ljusinstralningen. Akustiktak &r
foreskrivna dver gemensamma uteplatser for att skydda mot bullerregn. Dessa
akustiktak berdr en begrinsad del av girdsutrymmet (cirka 30m?/ kvarter) och
bedoms dérfor inte paverka ljusinsldpp pé girdarna. De solstudier som tagits fram
visar att gardar och gator far en godtagbar solinstralning (som redovisas ovan)
Bostiderna far generellt en god dagsljustillgang och de delar av kvarter,
exempelvis i anslutning till gdrdarnas inre horn dar ljusforhéllandena ar sémre kan
atgidrdas genom val av planlosning, anpassning av ldgenhetsstorlekar och val av
fasadférger.

Detaljplanen reglerar vaningsantal, taklutningar for att sékerstélla att dagsljuset
blir s optimalt som mojligt.
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Figur 77. lllustration som redovisar foreslagna hushoga bullerskdrmar i rod
heldragen linje, hushéga tempordra skdarmar i streckad rod linje, och
bullerskdrmar om 4 meter hojd (gul linje) respektive 3 meter hojd (bla linje).
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Anvandning av vattenomraden

Idag ar vattnet runt Varby udde otillgéngligt och delvis instdngslat. I och med
stadsutvecklingen av Varby udde tillgdngliggors kontakten med vattnet for
allménheten. Bland annat foreslas en strandpromenad och park runt udden med
utblickar 6ver Milaren mot bland annat Korpberget, Slagsta och Ekero.

Hamnomrdde fér smabatshamn

Idag finns en batklubb inom planomradet med plats for cirka 200 bétar i vatten,
varav cirka 170 vinterforvaras pa land inom klubbens inhignade omrade. Idag &r
batklubbens omrade inhdgnat med stéingsel vilket hindrar allmdnhetens mdjlighet
att komma ned till vattnet. Detaljplanen innebér att ytan for smabatshamn blir
mindre. Uppstéllningsplatserna kommer att samlas vid strandpromenadens vistra
del dir man sjosétter batarna. For resterande bétar planeras en forvaringsbyggnad
langs Véarby allé som dven kan samnyttjas med forrdd for uthyrning. Batklubben
har idag ett klubbhus och ett hus f6r mastforvaring. I arbetet till detaljplanen har
ett alternativ tagits fram for mastskjulet som ar mindre ytkrdavande i strukturen.

Detaljplanen medger att ytan for kvarvarande batuppldaggningsplats hardgors {or
att littare kunna hantera de fororeningar som uppstar i och med arbete med
batarna. Ytor for de lyftkranar som hyrs in tvd ganger om aret for ildggning och
upptagning har planerats in. Ett forslag har tagits fram som redovisar mojliga
brandsidkrade placeringar av batarna, (se bilagd riskutredning).

Bétuppliaggningsplatsen kommer dven fortsdttningsvis vara mojlig att hdgna in pa
kvartersmark.
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Figur 78. lllustration éver kvarter H fran vattenrummet i Mdlaren.
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Figur 79. Situationplan 6ver planerat hamnomrade, streckad linje motsvarar
utsnitt till hoger.

Foreslaget omréde for batklubben (anvdndningsomrade: Vi och C) beddms redan
vara ianspraktaget och sakna betydelse for strandskyddets syften. Nya
anlidggningar som till exempel bryggor kommer dock att krdva dispens samt

bygglov.

I detaljplanen planldggs batupplidggningsplatsen som Smabédtshamn och att
verksamheten inte far vara storande for omgivningen. Omradet dir klubbhus och
diverse andra byggnader stér planldggs for Centruméndamal. Narmast utmed
vattnet planldggs en remsa for Park for att sdkerstéilla allmdnhetens atkomst och
strandskyddets syfte. For vattenomradet anges W2 (Smébédtshamn) som innebér
att bryggor och flytbryggor far finnas. Byggnader for andamalet medges inom
anvindningsomréadet, tgirderna kraver bygglov.

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

Vardboende/LSS

Utifrdn befolknings6kning har man bedomt att det finns behov av ytterligare ett
vardboende 1 omradet, varfor det foreslas ett nytt vardboende. Detaljplanen
innehaller dirfor ett vardboende med cirka 80 platser. Boendet planeras mellan
kullen och torget i hus B4 vilket ger utsikt mot natur, vardagslivet pa torget och
mot Malaren. [ samma byggnad planeras en av stadsdelens forskolor vilket ger
mojlighet till samnyttjande av vissa faciliteter som kok och leveransytor.
Samlokaliseringen ger goda sociala fordelar dir barnen kan glédja de éldre
samtidigt som de &dldre bidrar med fler 6gon pé barnens lek. Gemensamma
utemiljoer planeras pa littillgingliga balkonger och takterrass.
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Skola

Narmsta skolor utanfor planomradet ligger pa ett avstand av cirka 1,5 km till
Varby gérd och Haga. P4 Myrstuguberget finns Myrstugubergets friskola som ar
en F-5 skola. I Véarby gard finns de kommunala skolorna Varbackaskolan (F-3),
Varbyskolan (4-9) och Grindstuskolan (F-3). Kommunen har bedomt att
ytterligare skolplatser behovs 1 omradet.

Figur 80. Foto over kontorsbyggnad (Spendrups tidigare huvukntor) som
foreslas omvandlas till skolbyggnad.

Ny skola

En ny grundskola foreslds i befintlig kontorsbyggnad som byggs om (tidigare
huvudkontor fér Spendrups). Skolan planeras for cirka 600 elever i klasserna F-9.
Inlastning for leveranser till skolan sker avskilt fran skolgarden och dr mojlig att
hégna in for att ytterligare minska risken for att blanda barn och lastbilar.
Leveransytan sker i skolbyggnadens nordvéstra horn. Angéring for elever,
cykelparkering, bilparkering och himta-ldmna for fordonstrafik sker soder om
skolomrddet pa andra sida Gommarbicken.

Skolgarden planeras huvudsakligen ligga bakom byggnaden bort fran Varby allé.
Anvindningsomradet for skolan har en total yta pa cirka 13 000 m2, varav
skolgardens friyta 3 omfattar 10 600m2 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 pé 23 m? friyta/elev. Skolan planeras for 600 elever. Den foreslagna
skolgérden (friyta) dr 10 600 m?, vilket motsvarar cirka 18 kvm friyta/elev.

3 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/
4 Riktlinjer for storlek pa friyta vid forskolor och skolor, Huddinge kommun, 2020-04-20
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Skolgardens utbredning begréansas av luftkvalitet och buller fran motorvigen i
vister, samt kringgdrdande hdga natur- och kulturvirden, den branta terrdngen
och strandskydd fran Gommarbacken och Mélaren.

Pé skolgédrden ska akustiktak uppforas for att mojliggora tysta pedagogiska
utemiljoer. Utmed skolans hela strickning lings Varby allé ska en bullerskdrm
uppforas. Bullerskidrmen ska utformas med genomsiktliga partier for att skapa
kontakt mellan skolgard och Mélaren. De genomsiktliga partierna bidrar dven till
trygghet da overblick skapas om vad som hénder pa skolgarden.

LEVERANSER

i
ANGORING!
%

& BEFINTLIG
BYGGHAD

Teckenférklaring

Skolgérd

Grans skolomride

Bullerskydds skolgard
s 3 meter hajd skarm
e 4 meter hijd skarm
P Akustiktak

I Tilfalligt akustiktak, ungefarligt lage

Vi

4 e
Figur 81. lllustration som redovisar skolan och funktioner inom skolomrddet.

Figur 82. Exempel pd utformning av bullerskdrm vid skolan.
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Figur 83. Bullernivcier, med T raﬁkverkets bulZérskdrmar, inom skolomradet med
bullerreducerande atgdrder: akustiktak och bullerskdrmar redovisade.

Redovisning av bullernivder innan Trafikverkets bullerskydd kommer pd plats, se
avsnitt om buller under avsnittet Stérningar och risker.
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Skolgérden inryms i en varierad miljo runt den befintliga byggnaden. Befintliga
kvalitéer ska tillvaratas sé langt mojligt. Forutom den befintliga skogen och den
varierade topografin forstirks utblickar 6ver Milaren och den historiska
parkmiljon. Delar av skolgdrden utgors av anlagd och gestaltad mark intill
befintlig byggnad som bevaras i syfte att dterbruka platsens material och
formsprék, samtidigt gors flera anpassningar till den nya anvdndningen som
skolgard samt dagens krav pa

tillgdnglighet, dagvatten- och

skyfallshantering.

Skolgérden programmeras och ' : 2N @
gestaltas utifrin Boverkets QD&
princip for zonindelning med
en trygg zon narmast
byggnaden pé bide framsidan
och baksidan, en vidlyftig zon
som loper runt om byggnaden
for rorelse, aktiviteter och lek
samt en vild zon som till stor
del préglas av den befintliga
skogens vilda karaktdr men
som ocksa erbjuder tillgdngliga : S VILD ZON
ytor for lek och enskilda

sittplatser dit man kan dra sig

undan.

TRYGG ZON

VIDLYFTIG ZON

Figur 84. Zonindelning, skolgard.

Skolans lokalisering

Den nya skolans lokalisering har studerats under planarbetet!!! och Spendrups
gamla huvudkontor har beddmts som den mest lampliga. Andra alternativ har
studerats men inte bedomts som mojliga, pa grund av sdmre forutsittningar for
skoldndamal och for stadsdelen som helhet. Dérfor har en process for att prova ett
avsteg frdn kommunens friytekrav gjorts inom ramen for planarbetet.
Avstegsrapporten visade att forslagen utformning mojliggor ett avsteg fran
kommunens krav pé storlek pa friytan.

Den nya stadsdelen med 2 100 nya bostéder innebir ett behov av skolplatser om
600-800 elever, som enligt kommunens beddmning inte kan hanteras av
skolbestdndet 1 ndromradet inom relevant tidshorisont. Inga alternativa
skolplaceringar kan motiveras inom planomrédet.

Forskolor

Nérmsta befintliga forskolor till planomradet ligger pé ett avstand av cirka 1,5 km
i Varby gard och Haga. I Haga finns tre fristdende forskolor. I Véarby gérd finns
sex fristdende forskolor och tva kommunala. Utdver det finns dven tva
familjedaghem och en &ppen forskola. Med utgangspunkt i det berdknade
befolkningsantalet finns det ett behov av 17 forskoleavdelningar inom

[l Lokaliseringsutredning for skola i Varby udde
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planomradet, enligt kommunens nyckeltal. Avdelningarna fordelas pé tva
forskolor med sex avdelningar vardera samt en forskola med fem avdelningar.
Forskolorna ar placerade i kvarteren A1, B2 och B4. Den forsta forskolan som
byggs ut 1 omradet dr planerad inom kvarter A1 med fem avdelningar. Alla
forskolegardarna ska klara kommunens friytekrav. Varby udde réknas till zon B,
det vill séga stationsndra ldge med relativt tit stadsmiljo. Det innebir att det ska
finnas en friyta per forskolegird om minst 30 m? /barn och en sammanhéngande
yta pa minst 3 000 m?. Ett annat krav ir att det ska finnas strak med koppling till
naturomrade inom 300 m.

H3
H2

H1 D1 D4

C3

C1 Fz

AL 2

Figur 85. lllustration som redovisar forskolornas lokalisering i planomradet (réd
heldragen linje) och tillhorande gdardar (streckad réd linje).

Férskolegdrdar

Forskolegardarna kommer i alla forslagna ldgen dela utemiljé med de boende i
kvarteret. P4 en delad gard &r det viktigt att det ar tydligt vad det &r som tillhor
forskolan for att skapa fredade ytor som endast &r till for de boende.
Avskdrmningar i form av till exempel hiackar eller stingsel dr darfér nodvéandigt.
Efter forskolans oppettider dr forskolegdrdarna tinkta att kunna nyttjas av de
boende. Forskolegardarna ska innehalla en variation av funktioner och platser for
att skapa en s utvecklande och stimulerande miljé som mojligt. I kvarteren
kommer ingen befintlig vegetation bevaras pa grund av bland annat schaktning.
For att erbjuda naturlig lek behovs ny vegetation som tal lek och slitage. Gardarna
gestaltas sé att de bade fungerar vil for forskolans pedagogik och sé att de kan
anvindas 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 nagot sluttande kan man dven anvinda dessa murar for att skapa aktivitet.
Murarna byggs upp av vixtkladda gabioner vilket gor dem till hemvister for olika
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ekosystemtjanster i form av planteringar och insektsbon. Detta tillvigagangssétt
har @ven ett pedagogiskt viarde och inbjuder barnen att utforska landskapet.
Gardarnas terrdng anses bra for barn att 6va upp sin motorik.

Forskolan i kv. AI planeras som en fristdende byggnad 1 upp till tre vaningar.

Forskolan i kv. B2 ér planerad for sex avdelningar och kommer {4 en
forskolegard pa 3 600 m? i anslutning till kullen som blir en del av
forskolegéarden. Garden fér plana ytor 1 direkt anslutning till byggnaden.

Forskolegarden i1 kv. B2 foljer kullens terrdng. Med sin befintliga utformning med
branta sluttningar gér inte kullen att nyttja som skolgérd utan att atgirder gors.
Genom att terrassera forskolegérden kan plana och tillgdngliga platser skapas.
Med hjélp 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
mojlighet till delat kok och andra utrymmen samtidigt som det finns fler vuxna
med dversikt over barnen. Forskolan i kv. B4 har mojlighet till sex avdelningar.
Forskolegérden ér dérfor 3 600 m?. Delar av forskolegarden for B4 ligger pé taket
pa det underliggande garaget vilket gor att forskolegarden far plana ytor 1 direkt
anslutning till byggnaden. Sjilva garden fortsétter sedan upp for sldnten dar mer
varierade ytor kan anvindas for lek bland kullens trdd och vegetation.

Inlastning och sophantering sker i anslutning till gatan. For skotsel av forskolans
gérdar kan den allmidnna rampen mellan kvarteren B2 och B4 samt forskolans
interna hiss anvdndas. Mobila eller fasta mekaniska lyftanordningar har ocksa
studerats och dr mdjliga alternativ for skotsel av forskolans gard.
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Figur 86. Utsnitt ur illustrationsplan éver fb’rskolegdrddrnas utformning och
zonering inom kv. BI1-5. Forskolornas lokalisering markeras med réod heldragen
linje, forskolegardar med réd streckad linje.
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Idrottshall

En idrottshall om cirka 2 090 m? bruttoarea planeras inom planomradet i
bottenvéningen och kéllarvaning pd kvarter F2 intill Vérby allé. Idrottshallen
foreslés bli 20x40 meter och vara en multifunktionell hall med tillhérande léktare
och funktioner som forrad, omklad och forvaring. Idrottshallens huvudentré vetter
direkt ut mot Varby all¢ och parken vid "Gommarentrén”. En busshéllplats finns
alldeles intill hallen vilket gor den tillgénglig for besokare fran andra stadsdelar.
Idrottshallen dr lokaliserad sé att skolelever vid behov har néra till hallen.
Idrottshallen foreslas vara i kommunal regi.

Figur 87. Kvarter F2 som innehdller idrottshallen sett fran parken i norr. Entréer
vetter ut mot Varby allé och parken.

Kommersiell service

For att stadsdelen ska bli ett hdllbart och levande omrade finns behov av att
etablera kommersiell service 1 omrédet. Narmaste butiker finns i Varby gard och
Haga/Masmo. Dér finns nérservice med matbutiker, snabbmatsrestauranger och
frisorer mm. For ett storre utbud av handel finns Kungens kurva som ligger cirka
2,5 km bort. En handelsanalys har tagits fram for detaljplanen som lyfter att
kommersiella och offentliga funktioner 1 Varby udde kommer ha sitt priméra
upptagningsomrade inom stadsdelen. Det vill sédga de boende i de planerade cirka
2 000 bostdderna. Med ett utbyggt Véarby udde kommer det att sammanlagt finnas
cirka 2 100 hushéll, med mellan cirka 6 000 -7 000 boende.
Befolkningsunderlaget i upptagningsomradena kommer att ge goda mdjligheter
for etablering av olika typer av verksamheter och anvéndningsomraden for
byggnader och lokaler som inte anvénds for bostéder.
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Enligt framtagen handelsutredning finns mojlighet 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 gbr den dven lamplig for offentlig service som till exempel bibliotek,
folktandvard, vardcentral etcetera. P4 det 6vre vaningsplanet dr det mojligt att
tillskapa kontorsplatser. Utredningen anser att omrddet ger ett gott underlag for ett
varierat utbud av service som till exempel 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 bestdmmelser 1
detaljplanen som foreskriver olika anvindningar i byggnaderna.

I bottenvaningarna anger planen centrumanvéndning och mot centrala torget och i
utpekade ldgen stills krav pé andelen lokaler. Pé sa sitt sdkerstiller detaljplanen
verksamheter 1 stadsdelen som underlattar ett vardagsliv for de boende.

Arbetsplatser

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

Rekreation

Park och lek

I dagslédget finns en dldre parkanldggning pa Spendrups mark kring Vérby killa
med uppvuxna frukttrdd och klippta gréasytor. I direkt anslutning till stadsdelen
finns Vérbybadet som dr mycket populdrt for boende 1 Varby och ett omtyckt
besoksmal som lockar besokare fran langt hall. Inom planomrédet finns dven
Huddinge bétklubb som erbjuder rekreation for cirka 400 batigare. Inom deras
omrade 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 Haga/Masmo finns Solhagaparken med ett
varierat utbud av lek och aktivitetsytor for barn och unga. En mindre bollplan
finns idag pa Vérbackaskolans idrottsplats, cirka 1 km frdn planomradet.

Nérmaste sporthall finns 1 anslutning till Varbyskolan invid Varby gérds centrum
dér det dven finns en simhall. Det gamla industriomradet och batklubben &r idag
till stor del inhdgnat varfor lek och rekreationsmdjligheter f6r allménheten &r
starkt begriansat i nuliget.

Miljon i Varby udde planeras for att uppmuntra och stimulera fysisk aktivitet i
vardagen. Gatumiljder utformas for att uppmuntra gang och cykel och stora
omraden park och natur tillgédngliggoras for allménheten med plats for lek.
Forskolegardar och skolgarden kommer anvéndas av elever under dagtid men kan
nyttjas av alla barn under kvéllar och helger. Se dven avsnitt om offentliga platser
pa sidan 41. Platser for lek utgor viktiga motesplatser i stadsdelen, bade f6r barn
och vuxna. I Varby udde ska det finnas en blandning av iordningstilld lekplats
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och enskilda foremal som inbjuder till lek. Lekplatsen gestaltas for att forstarka
omrddets karaktdr och kvalitéer. P lekplatsen blandas lek och grona inslag. Barn i
alla &ldrar ska kunna hitta sina platser att leka pa, vilket kréver en variation av
aktiviteter och redskap.

Figur 90. Referensbilder.
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Idrott
En idrottshall foreslas (Se avsnitt om Idrottshallen pa sid. 58 Offentliga platser)
och inom skolgérden en mindre bollplan.

Vatten i stadsmiljén

Vatten har en lang historia och viktig betydelse for omradet i och med Varby
kalla. Det rena och hédlsosamma vattnet fran killan ar anledningen till den
bryggeriverksamhet som funnits pd platsen och format omradet. Varby killa
ligger intill GGmmarbécken som bildar en ravin 1 en dramatisk och spdnnande
miljo. Vid ravinens slut ddms béacken upp pa flera platser och leds till slut in i en
kulvert under Varby allé fram till Varbybadet dir den mynnar ut i Milaren. I och
med utvecklingen av Varby udde kan inte den befintliga kulverten som bécken
rinner igenom bevaras. Gommarbédcken kommer ddrmed fa en ny strackning och
tas upp i dagen. Detta kommer forbdttra hydromorfologin i backen och
ambitionen &r att fiskar naturligt ska kunna ta sig upp i1 backen och ddrmed ocksé
Oka naturvérdena i omrddet. Bécken planeras ga lings med skolgirden som ett
karaktirsgivande och pedagogiskt inslag 1 skolmiljon. Idag kan man ta del av den
sdregna miljo runt Gommarravinen dd Gommarbécken har gjorts tillgénglig.
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 mojligheten att utforska denna
spannande plats. Vattenelement foreslas dven finnas inne i stadsdelen i form av
vattenkonst och vattenlek, vilket ytterligare starker Varby uddes identitet som en
gron och bla stadsdel. Pa torget kommer en fontén placeras. Fontdnen kommer
fungera som en métespunkt pa torget bade nir vattnet dr 1 gdng och nér den ar
torr. Vattenelementen i omradet kommer att kopplas samman med en 6ppen
dagvattenlosning for att nyttja detta vatten i stadsdelen. Hur vattnet beter sig och
vilka kvaliteter det har forandras med védret och arstid. Med detta kommer bade
utmaningar och mojligheter vilket ska beaktas vid planering av vattenelement.
Detta for att skapa en fordnderlig stadsdel som fungerar under Sveriges fyra
arstider, dér néarheten till vatten alltid ar pataglig.

Social hdllbarhet

Detaljplanen sdkerstéller att omradet blir en levande stadsdel genom att reglera att
Véarby udde far blandade funktioner med manga moétesplatser for att skapa liv och
rorelse i stadsdelen dven pd dagtid. Lagenheterna i Varby udde kommer variera 1
storlek for att tillfredsstélla olika familjekonstellationers behov. Bostiderna
kommer vara yteffektiva och variera mellan 1-5 rum och kok.

Det kommer dven skapas nya arbetsplatser i Varby udde. Framfor allt inom
offentlig verksamhet men dven i serviceyrken med handel, restauranger och
kontor. Bedomningar visar att cirka 300 arbetstillféllen kan tillskapas i Varby
udde.

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

Varby som helhet beskrivs av de som bor dér som ett familjevénligt omrdde med
nérhet till gronska, natur och vatten. Aldre barn och unga har fi alternativ att vilja
pa i Varby och tar sig ofta till Skdrholmen. Inom planomradet ar det idag endast
scouternas verksamhet pa batklubbens omrdde som riktar sig till barn och unga.
Precis norr om planomréadet ligger Véarbybadet som riktar sig till barn i alla aldrar.

Den identitet som ett barnvinligt omrade som finns hos de boende 1 Varby ér
tankt att avspeglas dven 1 Varby udde. Nya platser for barn i olika aldrar planeras
inom planomrddet som idag saknar aktiviteter for barn och unga. I Varby udde
planeras relativt sma innergérdar 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 dka i vig
pé aktiviteter.

Varbybadet fér ett nytt sammanhang i och med den nya strandpromenaden. Léngs
strandpromenaden skapas ytor for lek, hing och olika kostnadsfria aktiviteter.
Aven café och restaurang tillkommer i den nya stadsdelen. For de yngre barnen
planeras lekutrustning pa innergérdarna. Gronomradena erbjuder dven platser for
mer fri lek som utvecklar barns motorik och utveckling. Barnen i Varby udde
kommer ha nérhet till skola och forskola.

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

Aldre

Med lummiga gator dir fotgdngaren prioriteras erbjuder Véarby udde en lugn och
tillgidnglig miljo. Flera, bide storre och mindre, platser finns 1 omrddet dar man
kan sitta och studera eller medverka i stadslivet. I stadsdelen planeras ett
vardboende med étta avdelningar. Denna dr placerad intill kullen med néra access
till vattnet och strandpromenaden. De boende kommer ha tillgéng till utemiljder i
form av gemensamma balkonger och en takterrass. Frdn rummen har man utsikt
antingen Over vatten eller gronska. Vardboendet delar byggnad med en av
forskolorna och nirheten till barn har en bevisad effekt pa de dldres vilmaende da
det skapar en tydlig dygnsrytm samt liv och rorelse.

Trygghet

Trygghet och sékerhet dr en av de stora fragorna i Varby och manga kénner sig
otrygga i omradet idag. Att skapa en trygg stadsmiljo ar en forutsittning for gora
Varby udde till en attraktiv stadsdel att bo i. For att uppna detta behover fokus
ligga pa bada aspekterna sikerhet och trygghet. Sikerhet syftar pa den faktiska
och fysiska sdkerheten, till exempel att trafiken ar overblickbar och gangvégar
snordjs, att valdsbrott inte forekommer och att raiddningspersonal kan komma
fram snabbt. Trygghet handlar ddremot om den upplevda kénslan 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
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val om att inte lata de sékerhetsskapande dtgiarderna vara alltfor patrangande.
Okad trygghet i Varby #r en forutsittning for en fortsatt positiv utveckling av
omraden i och omkring Varby. Flera olika faktorer paverkar trygghetskédnslan
negativt inom planomrddet idag. D4 bostidder saknas inom planomridet finns det
inga manniskor som naturligt ror sig i omradet efter kontorstid. Gdng- och
cykeltunneln till Haga/Masmo ar placerad sé att skogsomraden pé vardera sida om
tunneln kan upplevas som otrygga under de morka timmarna pé dygnet. Varby
allé anvinds idag framst av bilar som aker 1 hog hastighet, vilket gor det osékert
for fotgingare att rora sig ldngs vigen.

Vid utvecklingen av strukturen i Varby udde har flera trygghetsaspekter varit
utgdngspunkter for planeringen. Géngtrafikanter prioriteras och gaturummen ska
vara trevliga och trygga. Det ska vara litt att orientera sig och {4 en dverblick over
omrédet. I en stadsdel som ér léttlést far man enkel forstaelse for hur olika platser
kan anvéndas, utan att det begrinsar ens vardag. En tydlighet i bebyggelsen och
det offentliga rummet skapar forutséttningar for detta. En annan viktig faktor for
en trygg stadsdel dr att det finns en social interaktion och darfor planeras omradet
sa att det alltid finns 6gon, aktiviteter och entréer mot gatan. Gaturummen och de
offentliga platserna ska vara vil belysta for att skapa en trevlig miljé och
strukturen dr gjord for att inte skapa nadgra morka vrar. En blandning av funktioner
kommer bidra till fler ménniskor 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 dtanke. For att 6ka den upplevda tryggheten foreslas
tre bostadshus samt aktiviteter lings med strandpromenaden. Med 6gon mot gatan
och god belysning kan strandpromenaden bli en trygg och levande motesplats som
ger folkliv till resten av omradet.

Detaljplanen sdkerstéller trygghet 1 stadsdelen genom den planlagda strukturen
och anvdndningsbestammelser som innebér att verksamheter och aktiviteter
placeras lokalt i stadsdelen. P4 andra platser sékerstiller bostdder att det finns
ménniskor i anslutning till park och aktivitetsomraden.

Kulturhistorisk vardering

En kulturmiljéutredning har tagits fram under program- och detaljplanearbetet.
En begrédnsad del av den foreslagna skolgérden ligger inom kulturmiljo-
omradet "Varby killa” som ar utpekad 1 Huddinges kulturmiljéinventering.

Planomrédet har en lang kulturhistoria som mynnar i Vérby kaillas placering 1
omradet. Kéllan &r ett utlopp fran en utlopare till Uppsala rullstensas och blev
godkédnd som hilsobrunn &r 1707. Runt hédlsobrunnen skapades en kultur av att
dricka brunn” och byggnader och parkomraden tillkom runt brunnen. Traditionen
att dricka brunn vid Vérby killa avstannade men omradet fortsatte vara
sommarresidens och vattenkillan anvindes for dricksvatten. I slutet av 1920-talet
anlades Varbybadet som en del i en hélsotrend for de trdngbodda stadsborna.

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

oL Bevarade karaktirsbarande
L historiska spar . Naturmarken
= mmomm o Vgdragningar/strak Smaindustrin/ batidubben
@ Byggnader
I Parken vid kallan/
' o Starre trad fruktradgarden
* Fomlamning Varby killa
Figur 91. Analyskarta, bevarade i T

karaktdrsbdrande historiska spar.

Varby allé anlades sannolikt i borjan av 1700-talet och visar pa kopplingen mellan
Vérby killa och Varby gérd inom vilkens dgor killan ingick. Den delvis bevarade
strackningen i h6jd med Spendrups huvudkontor, med alléer pa bagge sidor om
vagen har ett stort upplevelseviarde och bidrar till omradets historiska karaktar.

Det tidigt anlagda friluftsbadet finns kvar pa samma plats vilket ger ett virde 1
dess fortsatta kontinuitet. Den uppvéxta gronskan i soder bidrar till historien om
friluftsbadet. Industriverksamhet har funnits pa udden sedan andra hélften av
1800-talet. Vardet ligger 1 att det fortsatt finns mindre industriverksamheter pa
platsen snarare dn i de faktiska byggnaderna.

Det kulturhistoriska vérdet i Spendrups industriomrdde beddms framst finnas 1
dess kontext till omradet som bryggeri. Inga byggnader inom industriomradet
omfattas av skyddsbestammelser och ménga har beviljats rivningslov. Av
kvarvarande byggnader vérderas panncentralen och

verkstadsbyggnaden ”Cigarren” som kulturhistoriskt vardefulla med sina
karaktéristiska runda former och bruna tegelfasader. Byggnadernas pabyggnader
tillsammans med att disparata fonster och dorrar lagts till, har fatt till f6ljd att
byggnadens ursprungliga strama och rena form forvanskats. Byggnaderna har idag
darfor framst ett upplevelsevdrde dd dokumentvérdena ar mattliga och de bara
haft en sekundér roll 1 bryggeriprocessen.
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Kulturmiljéutredningen har formulerat vad som é&r historiska karaktdrsbarande
spar for bryggeriomrédet. De ar:

e Verkstadsbyggnaden och panncentralen med rundade former och fasader i
morkt tegel.

e Fem ventilationsror vid verkstadsbyggnadens sodra fasad.

e (Centralt strdk soder om verkstadsbyggnaden.

F igur92. Foto med Gémmarbicken till vénster och kdllan med sin paviljong i
fonden.

Utformning med hdénsyn till kulturhistoriska virden

Vérby allé kommer att fa en delvis ny dragning i stadsdelen soder om Spendrups
gamla kontorsbyggnad. I samband med genomforande av vigplanen for
Tvarforbindelse Sodertorn kommer de ursprungliga alléerna éterplanteras utmed
den omgjorda gatan. Varbybadet ligger utanfor planomradet men anslutande delar
inom planomradet forstiarker och utdkar badets roll som motesplats. Véxtligheten
sOder om badet bevaras i sé stor utstrackning som mojligt och tillgingliggdrs
genom en anpassad strandpromenad. De befintliga industriverksamheterna i
sydvist ligger utanfor planomradet och bevaras. Batklubben som bedoms utgora
en del av verksamheterna sdkerstills inom den nya detaljplanen.

Konsekvenser for kulturmiljévarden

Omrddet vid Varby kdlla

Spendrups omréde dster om Varby allé, med Varby killa, backravin, det sd
kallade ”brunnshuset”, frukttrid med mera, paverkas inte direkt av detaljplanen.
En utbyggnad enligt detaljplanen innebér paverkan pa omradets ndrmiljo, i och
med att dagens industri med historisk koppling till platsen, ersitts av
bostadsbebyggelse. En indirekt padverkan kan intréffa i och med en stor 6kning av
antalet boende i omradet, vilket kan medfora 6kad anvdndning och slitage pa
park- och naturmiljon. En positiv effekt kan vara att fler ménniskor far tillgang till
den virdefulla kulturmiljon.
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Till dess att Trafikverket, i samband med utbyggnad av Tvirforbindelse
Sodertorn, har uppfort bullerskidrmar langs motorvédgen kan parkens
kulturmiljovirden tillfélligt paverkas av ett temporért bullerskydd for skolan.

Bebyggelse inne pa bryggeriomrddet

Detaljplanen har utgatt frdn den industriella historien och den nya stadsdelen far
sitt centrum i den bevarade verkstadsbyggnaden, den sé kallade ”Cigarren”. Den
fore detta verkstadsbyggnaden anpassas efter dess nya sammanhang och behov
men behéller material och utformning. Straket séder om ”Cigarren”, som ocksa
har ett kulturhistoriskt vérde, behalls 1 form av ett langstriackt torg. Nya byggnader
ersitter befintliga fasader och strakets rumslighet dterskapas. Panncentralen
foreslas inte bevaras da den forsvarar mdjligheten for ett fungerande stadsnit
genom omradet. Dérfor prioriteras bevarandet av ”Cigarrens” viarden och
aterskapandet av dess ursprungliga kvaliteter. ”Cigarrens” karaktdr kommer
fordndras genom att den nya byggnaden fér tva vaningar med en delvis
omgestaltad bottenvaning. Byggnadens ursprungliga kvaliteter som under aren har
forvanskats kommer att aterstillas genom att sdgtandstaket, rivna viggar och
verkstadsgardarna i byggnadens dndar kommer att dterskapas. Aterskapandet av
sagtandstaket har en positiv paverkan pa upplevelsevérdet i byggnaden genom att
det ursprungliga ljusinsléppet aterskapas. Straket 1angs ”Cigarrens” sddra fasad
bevaras i detaljplanen och blir en del av det centrala langsmala torget i den
foreslagna stadsdelen, vilket dr positivt. Aven det tidigare straket pa andra sidan
av verkstaden aterskapas.

Att panncentralen, med dess sdregna runda form, rivs har en negativ paverkan pa
omrddets kulturhistoriska vérde. Padverkan begréinsas av att byggnadens funktion
inom industrin inte var central.

Bdtklubben och smdindustrimiljén

Detaljplanen péverkar inte direkt den sammanhidngande miljon med sméindustri
och torpet Hagaudd i omrédets sddra del. Delar av batklubbens mark tas i ansprik
1 for parkmark i detaljplanen. Storskalig exploatering i anslutning till omradet kan
medfOra att mindre industrier trdngs ut. Den utpekade miljons védrden har dock
beddmts vara mattlig varpa en sddan eventuell utveckling inte innebér en pétaglig
skada pa omradets kulturmiljovérden.

Fornlamningar

Inom och i anslutning till planomrédet finns flera utpekade arkeologiska
lamningar. Strax nordvist om Spendrups huvudkontor finns en hilvig
(L2016:129) som ligger inom planomrddet. Fornlimningen bestar av en rdnna
som &r cirka 11 m lang, 0,8 - 1,6 m bred och 0,2 - 0,5 m djup. Fornldmningen
beddmdes senast 2000 som en halvdg. Del av hdlvdgen befinner sig inom den
planerade skolgarden Oster om den ténkta bollplanen.
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Figur 93. Fornminnen i och runt planomradet som dr utpekat med roda filt,
punkter och roda streck. Orange cirkel markerar halvigens lokalisering.
Planomradesgrdns dr markerat med svart streckad linje.

En forundersdkning 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
Oster om skolgarden och var tidigare inte tydligt avgrdnsad vasterut. I samband
med undersokningar 2019 pétraffades anlédggningar i form av hirdar och spridda
forekomster av skdrvig sten. Fyndmaterialet har utgjorts av keramik, bearbetad
flinta och kvarts samt brianda ben.

Slutsatsen av forundersdkningen &r att inget av antikvariskt intresse patréffades
vaster om det redan kdnda omradet. Detta innebér att fornlamningen inte bedéms
paverkas av detaljplanens genomforande.

Gator och trafik

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

Nuldge

Varby udde nds via den befintliga gatan Varby allé. Gatan 4r en del av Huddinges
huvudviégnit och gér fran Botkyrkaleden 1 soder till Vérby gard och vidare till
trafikplats Lindvreten i Kungens kurva i norr. Gatan leds idag runt
industriomradets Ostra sida och har en separat gdng- och cykelbana pa dess sddra
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sida. Utmed uddens vistra sida gar gatan Hamnviagen forbi verksamheterna vid
Milaren och slutar vid batklubben. D& omradet &r ett industriomrade for
huvudsakligen en verksamhet saknas en tydlig gatustruktur inom planomrédet.
Omradet dr idag inhégnat och stingt for allmédnheten. For att minska hastigheterna
pa Varby allé finns idag en timglasformad avsmalning av gatan i hojd vid
Varbybadet.

Tvé ging- och cykelvéigar gar i tunnel under E4/E20 och forbinder omradet med
Masmo/Haga och tunnelbanans rdda linje. Fran Botkyrka dr det mojligt for
giende och cyklister att nd planomrédet via en bro dver Fittjaviken invid E4/E20s
norra sida. Frin Vérby gard finns en gdng- och cykelvig utmed Mailarstranden.

Pa Varby allé gar busstrafik som forbinder planomréddet med Tumba, Fruéngen,
Huddinge station, Kungens kurva samt Norsborg och centrala Stockholm.
Omrédet har tvé busshéllplatser, en 1 hojd med avfartsrampen fran E4/E20 och en
vid Spendrups kontorsbyggnad.

Trafikfloden

Idag &r trafikflodena pa Vérby allé 1 h6jd med Varbybadet cirka 6 800
fordonsrorelser per vardagsdygn. En avfartsramp frdn E4/E20 har nyligen stangts
av for trafik men innan dess hade den trafikfldden pa cirka 7 000 fordon (ADT).
Da rampen sténgs av for trafik berdknas de framtida trafikmédngderna pd Vérby
allé minska till cirka 5 750 fordon per vardagsdygn. Vidare minskningar berdknas
Tviarforbindelse Sodertorn ge. En uppskattning ar dérfor att Varby allé kommer att
ha cirka 4 000 fordon /dygn. Med en generell trafikokning berdknas Vérby allé ha
cirka 4 900 fordon/dygn &r 2045. Utifran detaljplanen har en berdkning gjorts hur
manga resor som Varby udde planeras generera. Totalt berdknas 22 204 resor ske
till och fran stadsdelen. Av dessa skattas cirka 4 776 resor att genomf{6ras med bil.
Déa samakning sker uppskattas antalet fordon till cirka 3 600 per dygn. Cirka 22%
av resorna sker med kollektivtrafik och hela 31% med cykel. Denna
fardmedelsfordelning bygger pa de antaganden och mobilitetsatgarder som
redovisas i trafikutredningen °

Sammanlagt berdknas cirka 6 500 fordon pa Varby allé i hdjd med badplatsen i
framtiden. Detta innebér en minskning jamfort med dagens trafikfloden.
Bedomningen bygger pa antaganden om fordandrade resvanor och successivt
genomforande av mobilitetsatgirder inom omrédet.
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VARBY ALLE STRANDGATA

CENTRAL LOKALGATA GANGFARTSGATA

LOKALGATA CENTRALA TORGET

Figur 94. Planomrddet med gatustruktur och gatuhierarki illustrerat med olika
firger.

Vérby allé

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

Vérby allé foreslés fortsétta vara omradets huvudgata med busstrafik och
huvudcykelstrék. I och med exploateringen av Varby udde och genomférandet av
vagplanen for Tvarforbindelse S6dertorn flyttas Varby allé en aning at vister och
omvandlas till en stadsgata som gér centralt genom omradet och binder samman
viktiga mélpunkter. Gatan far den bredaste sektionen 1 omréadet om 20-22 meter.
Detta innebdr 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 huvudcykelstrak pa den sddra sidan. Planteringar far en bredd av upp till
5 m vilket ger goda forutsittningar for storre trad och dagvattenhantering. Dessa
bygger vidare pé gatans tradition som allé. Utmed gatan ges mdjlighet till
kantstensparkering for angdring till verksamheterna utmed gatan (som redovisas i
sektion C-C och D-D nedan). Kantstensparkering ska framst stodja angdring,
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korttidsparkering och besok och ska inte utgora grund for omradets langsiktiga
parkeringsforsérning.

Bredden pé sektionen &r av god standard da foreslagen sektion inrymmer
breddmétt avseende busstrafik och huvudcykelstrak samtidigt har hénsyn tagits
till dorruppslag mellan angorande bilar och cykelbana. Den totala sektionsbredden
uppgér till cirka 20-22 meter.
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Figur 95. Sektioner over Varby allé.

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 for barn i stadsdelen som forskolor och skolan. Gatan har darfor
dimensionerats for ett gdng- och cykelkorfalt for att skapa en trafiksdker skolvig
for barn. Detta ger en gang- och cykelbana pé ena sidan av kdrbanan som ér 3
meter bred. Planteringsytor for trdd finns pd bada sidor av gatan och foreslas fa en
bredd pd 3 meter. Lagen for angdring kommer att ske varvat med
tradplanteringarna.

Sammanlagt planeras for en total sektionsbredd pd 18 meter vilket ger en
gangbanebredd och korbanebredd av god standard.
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Figur 96. Sektioner over central lokalgata.

Lokalgata

De flesta gatorna i Varby udde planeras fa en lokalgatustandard. Detta innebar
separata trottoarer pa bada sidor av gatan medan cyklar gér i blandtrafik med bilar
1 korbanan. For att ddmpa hastigheterna foreslis kérbanan ha en oregelbunden
linjeforing. P4 sé sétt medger gatan mote mellan personbil och sopbil bara i vissa
lagen. Planteringar foreslas fa en bredd pé cirka 3 meter med trdd som varvas med
bilparkeringar. De flesta garagenedfarter ar lokaliserade vid denna gatutyp.

Lokalgatorna foreslds ha en sammanlagd bredd pé 13,5 meter + 2 x 0,5 meter
forgardsmark.
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Figur 97. Plan over utsnitt av lokalgata'.-
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Sektion G-G
Lokalgata, L2
1:200
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Strandgata utmed park och strandgata SG1

Utmed vattnet norr om omrddet och vidare viisterut planeras ett rekreationsstrdk
parallellt med gatan. I 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. Korbanan planeras
att fa en smalare sektion vilket innebdr att gatan blir enkelriktad for biltrafik.
Cykeltrafik delar utrymme med biltrafiken. Den totala sektionsbredden uppgdr till
cirka 13 meter exklusive strandpromenaden + 0.5 meter forgardsmark.

Strandgata, SG1

| < o

Figur 99. Planutsnitt
STRANPROMENAD GANG TRAD/P KORBANA GANG ~05m och sektion over
* 35m I ’:',2,Dm,:,2,0mi, 45m 25 {

= strandgata SG1.
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Centrala torget, gangfartsomrdde
Géangfartsomradet omkring torget utformas som ett Shared Space-omrade. Har &r
viss biltrafik och viss angoringstrafik tilliten men underordnad géngtrafiken.

Det langsmala centrala torget utformas framst for gangtrafikanter och
motesplatser men behdver dven kunna hantera inlastningar och sophantering till
verksamheterna kring torget. Torget planeras dirfor bli ett gdngfartsomrade utan
tydlig uppdelning for de olika trafikslagen.

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

Utrymmen for sophantering och inlastning planeras sé att den nddvindiga
biltrafiken koncentreras till omradet norr om ”Cigarren”.

GANG KORBANA TORG Sektion A-A
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Figur 100. Planutsnitt och sektion 6ver centrala torget.

Antagandehandling, Detaljplan for Varby udde — etapp 1, 73 (156)



Gdngfartsgata (runt udden)

Runt kullen ut mot vattnet foreslas en gangfartsgata. Sektionen dr smalare och
gatan dr enkelriktad. Mellan park och gata finns en skyddszon bestdende av
belysning, moéblering och exempelvis pollare eller laga barridrmurar och skyltas
med l&g hastighet for att inte inbjuda till genomfartstrafik utan frimst fungera for
angoringstrafik och nyttotrafik till bostdderna. H-husen delar underjordiskt garage
som har sin entré dster om det forsta huset. Pa sa sitt minskar persontrafiken pa
gatan.

I anslutningen till gatan finns ett rekreationsstrdk for gdende mellan strandlinje
och gata. Cykeltrafiken foreslas ga i blandtrafik i korbanan. Den totala
sektionsbredden varierar. Tradrader placeras i parkomrddet men utmed gatan.

Sektion G-G
Gangfartsgata, GF3
1:200

GG
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22m 08m 35m 1.2m

Figur 101. Planutsnitt och sektion over gdangfartsgata.

Mobility management

Huddinge kommun arbetar med mobilitetsatgirder som é&r ett koncept for att
fradmja héllbara transporter och paverka resvanor genom att forandra attityder och
beteenden. Som en del av arbetet med att frdmja hallbara firdmedel arbetar
Huddinge kommun med flexibla parkeringstal vid ny- och ombyggnation av
bostidder och verksamheter.

Flexibelt parkeringstal innebir att en sdnkning av bilparkeringstalen erbjuds mot
att byggaktoren/fastighetsdgaren atar sig att genomfora atgiarder och etablera
tjdnster som kan minska efterfridgan pa bilparkering. Dessa atgérder syftar till att
erbjuda alternativ och gora det enklare att klara sin egen mobilitet utan att dga
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egen bil. En kombination av atgérder som okar kollektivtrafikens, gdng och
cykelns konkurrenskraft gentemot bilen kan fungera som ett effektivt styrmedel
for att minska bilinnehavet och frimja mer héllbara transportval. Inom Véarby
udde foreslds en samordning av bilparkeringen. Detta gor att garageplatser for de
boende inte nédviandigtvis finns inom det egna bostadskvarteret. En samordnad
parkeringslosning kan bidra till att fler resor sker till fots, med cykel eller
kollektivtrafik. Att behdva gé for att hdmta sin bil gor att incitamentet att ta bilen
minskar. Det skapar dven mer folkliv da fler ror sig till fots 1 gatumiljon. I tidiga
etapper kan parkeringssituationen skilja sig fran den 1dngsiktiga malbilden innan
omradet dr fullt utbyggt och mobilitetsatgérderna &r fullt etablerade.

3
.rg
9,
b

Figur 102. lllustration som redovisar kvarter med foreslagna garage under hela
eller delar av kvarteren.

Enligt riktlinjer i Huddinge kommuns Mobility managementplan sé ska parternas

ataganden, avsikter och dverenskommelser gillande mobilitetsatgérder, beskrivas
1 exploateringsavtalet mellan kommunen och byggaktdren. Mobilitetsatgéarder och
parkeringslosningar behover foljas upp successivt i takt med omradets utbyggnad

for att sdkerstélla att parkeringsbehovet och mobilitetsmal fungerar over tid.

Gdngtrafik

Ett ssmmanhédngande, kontinuerligt gangtrafiknét foreslas. Gatusektionerna
bygger pd Huddinge kommuns tekniska krav. Varby allé far breda géngytor i syfte
att befolka gatan med liv och rorelse. Pa den Ostra sidan separeras gdende och
cyklister. P4 den véstra sidan kommer endast en gadngbana att finnas.
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Figur 103. Planerat gangndt i Virby udde. MORKGRON Separerad gingbana,
LJUSGRON Kombinerad gang- och cykelbana, GUL Trottoar/gangbana,
ROD Gdngfartsomrdde.

Tva gangfartsomraden planeras i stadsdelen. Det ena gar 6ver det centrala torget
dér endast lasttrafik till torgets lokalytor far framforas. Gdende ska kunna rora sig
fran gang- och cykeltunneln 1 dster till kullen 1 véster pa ett sékert sétt. Torget ges
en sammanhingande markgestaltning och déir det korsar Varby allé och centrala
lokalgatan bidrar val av markmaterial till att sékerstélla 1ag hastighet i
korsningspunkterna. Det andra géngfartsomradet planeras langst ut pd udden i
anslutning till platsbildning mellan D1 och H-kvarteret.

Cykeltrafik

Huvudcykelstraket genom stadsdelen foreslas pa Varby allé, med lokala strak
utmed de centrala lokalgatorna, for att binda ihop stadsdelen med omgivande
stadsdelar samt for att na lokala malpunkter. Cykelvdgen utmed Varby all¢ dr en
del av Huddinge kommuns huvudcykelnét. Ett regionalt cykelstrak foreslas gé
utmed E4/E20 fran Botkyrka som kan kopplas samman med huvudcykelstréket.

I och med planerad utbyggnad av Tvérforbindelse Sodertdrn kommer en ny
cykelanslutning pa bro fran Botkyrka med mojligt brofaste sydvist inom
planomradet. Forslag pd hur detta ar mojligt att genomfora finns i detaljplanen
som dven sdkerstillt genomforande av cykelramp fran E4/E20 genom att
planldgga omradet som naturmark.
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(separerad cykelbana)
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Figur 104. Planerat cykelndt i Vdrby udde.

Sdker skolviig

Stadsdelen foreslas fa flera forskolor och en skola. Trafikanter av olika slag
kommer att behdva samsas om utrymmet i Varby udde, vilket stiller krav pa
valfungerande samspel. Vigutformningen kommer behdva hantera olika
trafikanters behov samtidigt som eftergifter inte gors gédllande framkomligheten,
sdkerheten eller tillgédngligheten for omréadets skolelever.

Hallplats

Viktigt med
trafiksakerhetsitgard

Viktiga
korsningspunkter

Viktigt att tryggheten
farbattras

Figur 105. Kritiska punkter for trygga och sdkra skolvigar.
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Figur 106. Forslag pa trafiksdkerhetshojande datgdrd for de réda cirklarna i
ovanstdende illustration.

Trafikutredningen har identifierat vilka punkter i stadsdelen dér det &r viktigt att
skapa okad trafiksdkerhet och trygghet for barn. Dar gdng- och cykelbanor
passerar under E4/E20 behdver tunnlarna goras trygga. I stadsdelen har fem
korsningar (redovisat med rdda ringar i illustration nedan) identifierats ldmpliga
for hastighetssdnkande dtgérder med syfte att oka trafiksdkerheten for barn som
ska till skola och idrottshall.

Parkeringsplatser kommer inte att finnas i gaturummet vid forskolor och skola for
att inte uppmuntra foréldrar att ta bilen till forskolan. Parkering for
rorelsehindrade finns inom eller i direkt anslutning till skola/férskolans entré i
enlighet med gillande Boverkets byggregler krav for tillgdnglighet.

Figur 106 visar den trafiksdkerhetsdtgéird med sdrskild markbeldggning, som
foreslas for de korsningar som har markerats med roda cirklar i Figur 105. Det ar
en atgird som sdnker hastigheterna och som leder till att ett mer vilfungerande
samspel uppstar i trafiken. Atgirden minskar dven fordonsbullret och kan #ven
begrinsa genomfartstrafik.

Entré till skola, smdhus och park

Med hénsyn till den stora andelen barn som kommer rora sig i omradet ses behov
av att trafiklosningen uppfyller sékra laga hastigheter hos motorfordon, separering
mellan gaende och motorfordon (fysisk och/eller tidsmassig) samt tydlig,
orienterbar och forutségbar trafikmiljo.

Detaljplanen innebér att en 3,5 meter bred korbana ordnas som ldnkar samman
angoringsslingan med bron och den fortsatta vigen mot det s

kallade ”brunnshuset” som ligger i parkomradet 6ster om skolan. Gdende samt
cyklister ror sig pa ytor dir de separeras frdn motorfordonstrafik. Syftet ar att
skapa en trafiklosning dér rorelsemdnstren for de olika trafikantgrupperna blir
tydliga och forutsdgbara utan att for den skull ge platsen karaktiren av en gata
med separata trottoarer. Den sddra gangbanan utformas med nivaskillnad mot
angoringsslingan men i 6vrigt separeras trafikantgrupperna i forsta hand genom
olika typer av beldggning. Separeringen bor inte vara skarpare én att
trafikfunktionerna framgér tydligt for samtliga trafikantgrupper. For att minimera
antalet konflikter mellan gdende och motorfordon rekommenderas att trafiken till
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och fran ”brunnshuset” begrénsas till vissa klockslag, forslagsvis formiddag efter
skolstart. Detta kan dven visa sig nddvindigt av framkomlighetsskél da trafik 1

angoringsslingan riskerar att blockera infarten. Végen bor skyltas for att undvika
obehorig trafik.

)

Figur 107. Situationsplan over trafiklosning vid skolans angéring och parkering
for hdmtning- och ldmning, Det sa kallade "brunnshuset” dr markerad med rod
ring.

Kollektivtrafik

Varby udde ligger inom cirka 900 meters avstand frdn bade Vérby gérds
respektive Masmos tunnelbanestationer. I och med planerad utbyggnad av
Spéarvig Syd okar alternativen for kollektivtrafik ytterligare. Omradet trafikeras
ocksa av en lokal busslinje. I detaljplanen foreslas héllplatsldget ligga kvar i
ungefdr samma lidge som idag. Det gor att alla bostdder inom planomradet hamnar
inom en 400 meters radie fran hallplatsldge och nar omradets malpunkter.
Planerade héllplatser dr framtagna utifran krav i RiGata-Buss (Riktlinjer
Utformning av infrastruktur med hénsyn till busstrafik).
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Figur 108. Kollektivtrafikndt, buss, med planerade hallplatsligen inom
planomradet.

Bdtburen kollektivtrafik

En forstudie har tagits fram som utreder forutsittningarna for batburen
kollektivtrafik till Varby udde. Slutsatserna 1 forstudien visade pa stora fordelar
med en pendelbétsbrygga i omradet men att Mélarens djup vid den tdnkta bryggan
bedoms vara otillrdckligt 1 nuldget. En annan risk som ocksa ses ér att batburen
kollektivtrafik kan medfora storningar for Varbybadet. Detaljplanen for Véarby
udde innehéller ingen pendelbatsbrygga, men har genom en kortare
genomforandetid i relevanta delar av planomrédet tagit hojd for att kunna utreda
och planldgga for pendelbdtbrygga 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, trddplanteringar och smalare kdrbanor
bidrar till att begridnsa hastigheterna. Tanken ar att utformningen av gaturummen
inom kvarteret planeras pa ett sddant satt leder till att det inte blir attraktivt for
genomfartstrafik att trafikera gatorna. Gaturummet ska dock vara tillgdngligt for
angoring med bil.

Vid tva platser inom omradet, det centrala torget samt pa udden mellan strandpark
och bostadshus, foreslés att all biltrafik sker underordnad gingtrafik genom att de

utformas som géngfartsomraden. Dessa platser foreslds dven att hallas
enkelriktade.
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Biltrafik

Gangfartsomrade —_—

Figur 109. 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 1
anslutning till skolor och forskolor. For att motverka detta har framtagandet av
detaljplanen prioriterat gang- och cykel som priméra transportsétt genom trygg
och siker utformning av gator och allménna platser. Sdkra och gena gang- och
cykelbanor planeras till alla forskolor. Pé sé sétt kan biltrafiken minska och en
sakrare 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
angoringsbehov for hamtning och ldmning. Den storsta andelen av
forskoleeleverna bedoms vara boende i ndromradet. Detta innebér att majoriteten
av forskoleeleverna kommer att limnas och hdmtas gaendes eller cyklandes. Det
kommer dock @nda finnas ett visst behov av bilparkering for himtning/l&dmning
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 begransat angdringsutrymme vilket dessutom kommer
att behova nyttjas av matleveranser och avfallshantering. Ett sétt att [6sa denna
fraga &r att samlokalisera leveranstrafiken samt att samnyttja omradets
besoksparkering med platser for himtning och ldmning.
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Figur 110. 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 frin entré medan langtidsparkering ska
finnas sd nira som mojligt men aldrig ldngre &n 100 m. Cykelparkeringen bor
utformas med fast utrustning som cyklar enkelt kan 1dsas till samt vara, trygg och
lattillgénglig. Utover parkering for bostidder anger kommunens parkeringstal dven
tal for verksamheter som skola, forskola, handel och idrottsanldggningar.
Cykelparkering for bostdderna &r planerad i de underjordiska garagen under
bostadskvarteren och 1 parkeringsstéll pd bostadsgérdarna, huvudsakligen i
portikerna.

Viss cykelparkering kommer dven att finnas pé allmén platsmark som pé torget
och i trddraderna 1 gaturummet.

Det berdknade behovet av cykelparkeringar i1 stadsdelen har utgétt frin antal
lagenheter per lagenhetsstorlek och kvarter. Utifran detaljplanen &r det berdknade
behovet av cykelparkeringar for bostidder cirka 5 000. For verksamheter &r
behovet cirka 700 dér néstan hilften &r cykelparkeringar till skolan. I den
bedomningen finns viss samnyttjande mellan skolan och idrottshallen samt mellan
bostédder och verksamheter.

I detaljplanen finns cirka 6 000 cykelparkeringsplatser planerade i garage och pa
innergérdar vilket innebér ett overskott om cirka 300 cykelparkeringsplatser.

Bilparkering

Trafikutredningen har tagit fram det totala behovet av bilparkering 1 Véarby udde.
Behovet bilparkering beréknas for bostider till cirka 1 100 platser. For
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verksamheter dr behovet uppskattat till cirka 200. Parkeringsnormen for omradet
baseras péd en kombination av fysiska p-platser och mobilitetsatgédrder. For att
mojliggora ett genomsnittligt parkeringstal om 0,35 parkeringsplatser per ligenhet
krévs att 1 exploateringsavtalet skrivna mobilitetstjdnsterna etableras och
uppritthélls. Det genomsnittliga parkeringstalet for omradet bygger pa att
mobilitetsatgédrder etableras successivt och f6ljs upp etappvis i takt med omradets
utbyggnad. Parkeringslosningarna ska anpassas utifran respektive etapps
forutsittningar och faktisk efterfraga.

Uppfoljningen av mobilitetsatgdrderna ska ske etappvis och utgora grund for
bygglovsprovning av respektive fastighet. Vid avvikelser i etableringstakt eller
nyttjande kan kommunen kriva justerade atgarder.

I syfte att skapa en effektiv och hallbar markanviandning som kan bidra till fler
hallbara transporter foreslas att omradets bilparkeringsplatser samnyttjas.
Korttidsparkering kan nyttjas av olika malgrupper olika tider pa dygnet.
Parkeringen inom planomradet foreslas som en gemensam 16sning for bostéder
inom planomrddet. Om samnyttjandet av parkering mellan olika fastigheter
forordar Huddinge kommun att det bildas en gemensamhetsanldaggning for detta
dndamal. Parkeringsanldggningen dgs d4 gemensamt av de fastigheter som har en
dgarandel 1 anldggningen.

Det totala parkeringsbehovet har sammanstillts och en balans pa kvartersniva
redovisas i utredningen. Det framtagna bebyggelseforslaget visar pa en berdknad
balans mellan parkeringsbehov och parkeringsutbud inom omradet nir omradet ar
fullt utbyggt. Det dr dock ett underskott pa parkeringsplatser i garagen i vissa
enskilda bostadskvarter. Det kommer att innebéra att géster till boende och vissa
enskilda boende kommer att parkera i ett niarliggande kvarter. Det &r ndgot som i
sin tur kan minska efterfragan pé bilparkering.

I Huddinge kommuns parkeringsprogram ligger fokus pa att fa boende att vilja
ging- cykel- och kollektivtrafik framfor bilresor. Darfor ska markkrdavande
ytparkering for bilar undvikas i kollektivtrafiknira ldgen. Inom stadsdelen Vérby
udde dr 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 i antal
parkeringsplatser/1 000 m? BTA. Planomrédet tillhér Parkeringszon B pé grund
av det kollektivtrafiknira laget och bedoms ddrmed innebéra férre bilresor och ett
lagre parkeringstal.

Parkeringsplatserna vid Huddinge batklubb samt eventuella parkeringsplatser
sommartid 1 bitlagerbyggnaden har inte tagits med som tillskott i
balansridkningen. Markparkeringen utanfor idrottshallen kommer att spela en
viktig roll for att kunna dstadkomma ett vilfungerande samnyttjande och en
effektiv markanvindning.

Behovet av bilparkeringsplatser kan l6sas inom planomradet. Mojligheten till
samnyttjande bedoms vara god inom omradet genom samordning mellan
fastigheter, parkeringsanldggningar och olika anviandargrupper. I praktiken
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kommer dven ett samnyttjande att ske d& parkeringsbehovet ser olika ut under
olika tider pa dygnet och under veckan. Samnyttjande behdver sikerstillas
etappvis och kan forutsétta gemensamma parkeringslosningar mellan flera
fastigheter exempelvis genom gemensamhetsanldaggning.

Om fastighetsdgaren inte har mgjlighet att ordna den parkering som krivs for
fastighetens behov, finns mojlighet att anvénda parkeringskdp. Parkeringen méste
fortfarande uppfylla samma kvalitativa krav. Vid parkeringskop ska avtalet
precisera parkeringens ldge 1 forhallande till hiarskande fastighet,
parkeringsutrymmet iordningstillande samt redovisad forsédkran om parkeringens
tillginglighet. Det finns dock inte ndgot hinder mot att storlek och lige anges som
en viss andel av en bestimd anlédggning.

Parkeringsanldggningen kan uppforas, skotas och driftas av deldgarna. Det finns
tva sétt for deldgarna att skota en gemensamhetsanldggning: foreningsforvaltning
och deldgarforvaltning. Foreningsforvaltning innebér att deldgarna bildar en
samfillighetsforening som registreras hos lantméterimyndigheten.
Samfillighetsforeningen utgdr en juridisk person och kan till exempel inga avtal,
ta 1an och teckna forsékring. Deldgarforvaltning innebér att anliggningen
forvaltas direkt av deldgarna och att enighet méste rada vid varje beslut kring
anldggningen.

Parkering fér rérelsehindrade

Antalet parkeringsplatser for rorelsehindrade ska folja Huddinges
parkeringsprogram och regleras i Boverkets byggregler. Detaljplanen ger ett
behov i garage om cirka 17 platser utspritt i de olika kvarteren. Cirka 70
parkeringsplatser med ett gangavstand under 25 meter till tillginglighetsanpassad
entré ska kunna omvandlas om behov uppstar. Vid framtagandet av detaljplanen
har en forprojektering och trafikutredning (innehallande parkeringsutredning)
tagits fram som sikerstillt att behovet av parkering i detaljplanen.®

Angéring, varumottagning och sophédmtning

Till verksamheterna inom stadsdelen kommer det finnas behov av varutransporter.
De flesta lokaler &r placerade utmed det centrala torget, Varby allé och SGI.
Utmed Vérby allé kommer det att finnas ldgen for angoringsfickor som kan
skyltas som lastplats under begransade tider pd dygnet. For ovriga gator kan
varutransporter stanna i blandtrafik pa samma sétt som for renhallningsfordon.
Exakta lagen for varutransporterna faststills vid bygglovsskedet nidr mer
information om ténkta verksamheter finns framtaget. I arbetet med strukturen
och bottenvaningar har ldgen for soprum och angoringsplatser pekats ut. P4 sa sitt
ar planstrukturen sikrad for att klara de krav som stélls pa hanteringen. Utdver de
krav som stélls av arbetsmiljoskél pé avfallshantering sa sidkerstiller strukturen att
sopbilar inte blockerar framkomligheten for busstrafiken pd Varby allé. I
framtagen trafikutredning har olika mdjliga korslingor utretts for att se hur
hanteringen kan se ut. Utredningen visar att det krivs cirka 14 avfallshdmtningar
for sopbil per vecka for att ticka omradets behov.

¢ Varby udde, trafikutredning, underlag till detaljplancarbete
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Figur 111. Forslag till trafikreglering for centrala torget. Tvd platser for
rorelsehindrade pa torgytan markerad med blaa cirklar kommer tillgodose
parkering. Sodra gangfartsomrddet foreslds hallas fritt fran trafik, med mdojlighet
for utryckningsfordon att nyttja ytan.

Drift- och gatuunderhdll
Huddinge kommun ar 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 underhall. Gatorna byggs enligt kommunens
tekniska handbok.

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

Mark och natur

Grénstruktur

Nya och befintliga parker och naturomraden 1 Véarby udde kommer vara en del av
en storre gronstruktur i omrddet. Gronstrukturen i Varby som kommundel har
mycket god omfattning men gronytorna ar inte alltid storningsfria eller
omhindertagna utan behover utvecklas. Gronstrukturen har olika funktioner som
genererar viarden inom till exempel friluftsliv, kulturhistoria, viaxt- och djurliv,
klimat, luftkvalitet och lokala kretslopp. Direkt dster om planomridet finns
GoOmmarens naturreservat och norr om omradet ligger Varby herrgardspark som
striacker sig till Korpberget och ett gronomrade vidare till Sdtraskogen, som &r ett
naturreservat inom Stockholm stad. Ett av mélen med Varby udde ér att utveckla
gronstrukturen si att trevliga och trygga platser skapas.

I Huddinges parkprogram redovisas flera viktiga parkstrak runt planomradet. Dels
det strandnéra strket norr om omradet som sedan delar sig och fortsétter bade
norr- och Osterut vid Varby gard. Ett annat viktigt parkstrak ar ett vidstrackt strak
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genom GOmmarens naturreservat och ytterligare ett som gar frdn Solhagaparken i
Haga langs Masmovigen Osterut mot Glomstavégen.

Med en ny entréplats till omradet vid Gommarbacken samt en forbattrad
géngpassage under motorvagen, stérks tillgdngligheten till Gommarens
naturreservat. Nar strandpromenaden forldngs runt Varby udde forlangs det
strandnira straket 1 norr och kan 1 framtiden koppla till det sddra straket 1ings med
vattnet.

Gronstrukturen genom stadsdelen stérks dven genom planteringar och trdd pa
gator och torg. Kombinerat med innergardar och vegetationstak kommer de grona
vérdena att stirkas i och med genomf6randet av detaljplanen.

Grénytetillgdng

Tillgéngen till grona ytor i Varby udde kommer vara god i och med de nya grona
bostadsgédrdarna och utvecklingen av strandpromenaden. I detaljplanen foreslés att
ungefar lika mycket yta av befintlig gronyta planldggs som natur eller park.
Detaljplanen kommer tillgéngliggéra gronytor, vilket inte &r fallet idag. Dessa
gronytor kommer att kompletteras med grona tak och takterrasser.

Tradplanteringar kommer finnas bade 1 gaturummet och pa de offentliga
platserna. Forgardsmarker sékerstills i detaljplanen for att hantera dagvatten men
bidrar dven till 6kad gronska 1 omradet.

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 1
Huddinge med blomsterprakt, sittplatser, grasytor, aktiviteter och
rekreationsmojligheter.

I Varby udde kommer det finnas tillgang till park i form av strandpromenaden,
strandparken samt parken intill entrén till GGmmarbicken och den befintliga sa
kallade ”brunnsparken”. Den del av strandpromenaden som ligger norr om
planomridet &r idag en viktig park for hela ndromrddet med dppna grona ytor och
manga olika aktiviteter. Den nya delen av strandpromenaden kommer bli en
forlingning av detta parkomrdde. Parken ska fungera som en nérpark for de
boende och blir ett komplement till de stora naturomradena i kommunen.
Riktlinjer i Huddinges dversiktsplan séger att det bor vara max 300 meter till
ndrmaste park, girna betydligt kortare, vilket kommer uppfyllas for de boende i
Varby udde 1 och med denna park. Se dven beskrivning av offentliga platser fran
sid. 41.

Naturvdrden

Inom plangrinsen finns tre omrdden som beddmts ha patagligt naturvérde (klass
3) (Naturcentrum AB, 2019). Dessa ar skogsomradet mellan Spendrups
huvudkontor och ”Duvberget”, tridallé utmed Varby allé samt den sé kallade
strandskogen utmed Mélaren vister om Varbybadet. I skogsomradet ar tall
dominerande med inslag av 16vtrdd, sdsom 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 bestar av en naturlig remsa dominerad av klibbal med inslag av
bjork (Naturcentrum AB, 2019). Dess patagliga naturvirden beror pa den ordrda
strandlinjen och tradens aldersstruktur som skapar gynnsamma miljoer for faglar
och insekter.

Ovriga omraden har ett visst naturvirde (klass 4) och bestér av kullen,
Gommarbéckens utlopp, “brunnsparken” (dven kallad ”Spendrupsparken’) och en
mindre skog mellan batklubben och Milaren (9.) (Naturcentrum AB, 2019).
Kullen har frimst yngre trdd men dven en till viss del obevuxen héllmark. Skog
mellan batklubben och Milaren bestar framst av klibbal och har en markflora
typisk for ruderatmark. Aven omradet vid Gémmarbéckens utlopp bestar av
klibbal som fungerar skuggande for backfaran.

Planomradet omfattar dven en liten del av Gommarbéackens nedre del, vilken
rinner i en kulvert och kommer i ytldgen en bit vaster om Varby allé dir den
mynnar 1 Mélaren.

MNaturvardesobjekt
I Naturvirdesklass 2 - Hogt naturvirde

1 Naturvérdesklass 3 - P&tagligt naturvérde
Maturvardesklass 4 - Visst naturvirde

o . [ inventeringsomrade

Figur 112. Naturvirden i Vdrby udde (Naturcentrum AB, 2019).

Eftersom de mest virdefulla naturomraden och trdden inom planomrédet bevaras
och skyddas gors bedomning att paverkan pa naturvirden ar av ovésentlig
karaktér (Ekologigruppen, 2023). Delar av "Duvberget”s skogsomrade kommer
att hamna inom skolomrédet. Skolgérden é&r tinkt att vara naturanpassad dér
anspraket pa mindre naturvdrden planeras for bland annat ramper, bullerskydd
samt aktivitetsredskap och lekytor. Naturvérden i kullen bevaras som naturmark
och kopplas ithop genom strandskogen med den norra delen av bitklubbens som
omvandlas till parkmark.

En strandpromenad ska g& genom strandskogen. Pdverkan pé strandskogen
beddms vara negativ men av liten karaktér. Anldggandet av strandpromenaden i
form av en trabrygga beddms endast paverka naturvirdena minimalt om den till
storsta del kan anpassas efter befintlig vegetation. Om mojligt bor den yttersta
tradridan med klibbalar i kanten av Mélaren bevaras.
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I syfte att forstarka befintliga naturviarden och aterskapa nya, bor foljande atgirder
vidtas (Ekologigruppen, 2023):

e Aterplantera friska trid som tas ned pé andra platser i planomradet

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

o Sikerstdll att utformning av strandpromenad och skolgard tar hdnsyn till
befintliga trdd och annan vegetation samt att dod ved bevaras.

e Trid som tas ned ska i storsta mgjliga man ldggas ut som dod ved.

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

Skyddade arter

Vid en riktad fagelinventering har 35 fagelarter bedomts hicka i omradet
(Naturcentrum AB, 2022) Nio av dessa dr rodlistade och ér skyddade enligt
artskyddsforordningens 4 §: fiskmas (nira hotad), ostersjosilltrut (sarbar),
hussvala (sérbar), gronsangare (nira hotad), drtsangare (ndra hotad), stare (sarbar),
bjorktrast (ndra hotad), svartvit flugsnappare (sérbar) och gronfink (starkt hotad).
Tidigare har ocksé drillsndppa antagits hdcka lings Mélarstranden, men den
patriaffades inte vid inventeringen. Ingen av de fagelarter som noterades inom
planomridet &r sdllsynta varken lokalt, regionalt eller nationellt.

Inga av de fagelarter som hickar inom planomradet beddms paverkas av
exploateringen (Ekologigruppen, 2023). Anledningen dr att majoriteterna av
faglarnas befintliga livsmiljoer inte paverkas negativt eller helt undantas for
exploatering. Av de rodlistade fdglarna kommer dock fiskmas, Gstersjosilltrut och
hussvala bli direkt paverkade eftersom de hédckar 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, rojning och schaktning av markvegetation far inte genomforas
under hdckningssdsong (1 mars—1 augusti).

e Viktiga naturmiljéer for omradets hickande faglar sparas. De omraden som
bor ldmnas obebyggda ér strandskogen mellan Véarbybadet och nuvarande
batklubb, 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 4rtsangare.

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

Eftersom populationerna av de berdrda figelarterna inte bedoms paverkas negativt
av byggplanerna och saknar betydelse for att bibehalla eller terupprétta
populationen av en fagelart pa en tillfredsstidllande niva. Ekologisk kontinuerlig
funktion kan behéllas bade nationellt, regionalt och lokalt med foreslagna skydds-
och kompensationsatgirderna. Ddrmed bedoms ingen av arterna utldsa forbud
enligt artskyddsforordningen.
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Skyddade biotoper

Langs vdgen Véarby allé finns en allé som utgors av enkel trddrad med 27 trad.
Allén omfattas av biotopskydd enligt kap. 7 § 11 miljobalken. Sett fran soder till
norr utgdrs allén av tretton skogslonnar, darefter tre ekar, tva askar och sedan
ytterligare nio skogslonnar. Efter en lucka pa cirka 50 meter finns dnnu en allé
som ligger utanfor planomradet.

De idldsta trdden, asken och ekarna, har sannolikt planterats pa 1800-talet, medan
lénnarna troligen har planterats runt 1980-talet (Naturcentrum AB, 2020). Asken
kollapsade sommaren 2023 och finns inte ldngre kvar. De tretton skogslonnarna
soder om ekarna ar runt 40 ar gamla, har en relativt rik lavflora och har bedomts
ha hoga naturviarden. Ekarna ér av Lansstyrelsen 1 Stockholms lén utpekade som
skyddsvérda trdd och ingar i en skyddsvird tradmilj6, som en del av parkmiljon
som ligger Oster om allén. Av skogslonnarna har tre bedomts som virdeklass 3,
och tva virdeklass 2. Fyra skogslonnar nar inte virdeklass men omfattas av
biotopskyddsbestdmmelserna.

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

Wy,

| -

Inventering av skyddsviirda tréd - Varby udde

G Invanterngsomrida
Viérdeklass

W Klass 1 - Sarskill skyddsvar trad

! Klass 2 - Skyddsviri rid
Klass 3 - Vardefullt trad

B Uppnidr g skyddsvarde
Tradart

Ly Ask

& Skogslénn

Figur 113. Karta over inventeringsomrddet samt forekomster av skyddsvirda trid
vid Varby allé intill Varby udde.

Ekosystemtjéinster

Ekosystemtjanster dr knutna till de fa grona omrdden som finns inom planomradet
efter att det exploaterades under 1900-talet. Dessa finns huvudsakligen i den norra
delen vid Varbykalla, "Duvberget” och kullen 6ster om bétklubben. Dessa
omréden tillfor viktiga reglerande ekosystemtjénster, bland annat vatten-, och
luftrening samt temperaturreglering. Vegetationen ger upphov till viktiga biotoper
for olika organismer. Kulturella ekosystemtjénster aterfinns ocksa sarskilt i Varby
kallas ndrmilj6 och Varbybadet som &r viktiga stadsnéra rekreationsomraden for
befolkningen i nordvéstra Huddinge. Ur ett landskapsperspektiv gors
beddomningen att detaljplanen delvis tillfor reglerande ekosystemtjénster som gick
forlorade i samband med att stora industriytor anlades under 1900-talet. Genom
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bevarande och éterplantering av trdd och anléggning av grona ytor renas och kyls
luften av. Vixtbeklddda infiltrationsytor 6kar omradets forméga att rena
dagvattnet och minska risker for 6versvimningar.

Oppningen av Gommarbicken forstirker dess stodjande funktion for den
biologiska mangfalden da det underlittar for lekande fiskars reproduktion och ger
en 6kad biologisk méngfald. Aven tillskapande av grona gérdar och beviixta ytor
pa allménna platser kan ge upphov till gynnsamma miljoer for pollinerande
insekter. Det forutsitter dock ett medvetet val av vixtarter, dér lokala och viktiga
pollinerande insektsarter prioriteras.

Tack vare att kulturlandskapet runt Vérby kélla med dess byggnader, bevaras och
utvecklas bedoms detaljplanen ocksa forstirka omradets kulturella
ekosystemtjanster.

Geotekniska férhdllanden

Planomradet ligger till storre delen inom en asformation med isdlvssediment och
med ett uppstickande hojdparti med ytndra berg, dér berg i dagen syns 1 vissa
delar (Structor, 2021). Fran Varby allé och soder ut utbreder sig ett omrdde med
lera. Jordlagren Gverlagras av utlagd fyllningsjord. Fyllningen harstammar
huvudsakligen fran bryggeriets utbyggnad och utveckling. Under fyllningen
forekommer isdlvssediment.

Genomforda undersokningar (Structor, 2021) visade att genomskarning av
marken Oster om befintliga fabriksbyggnader ndra Varby allé, forekommer cirka
2-5 meter fyllning av varierande karaktdr, bland annat innehallande 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
trycknivd. Under leran foljer dsmaterial av varierande méktighet.

Centralt i omrédet, alldeles Oster om hojdpartiet forekommer cirka 1-5 meter
fyllning ovan dsmaterialet. Asmaterialets relativa fasthet ir 14g till medelhog néra
vattnet i norr och medelhog till hog ldngre sdderut i omréadet.

Ute pa udden, véster och nordvést om hdjdpartiet bestdr jorden av utlagd
fyllningsjord som underlagras av friktionsjord som vilar pa berg. Fyllningens
tjocklek ar cirka 2—3 m och djupet till berg &r cirka 68 m. Narmast vattnet
aterfinns ett cirka 1-2 m lager av gyttja och lera under den utlagda fyllningsjorden.
Liangs norra strandlinjen forekommer 0,5-2 meter fyllning ovan torrskorpelera
foljt av cirka 3-6 meter lera, gyttja och finsand ovan véxellagrad friktionsjord.

Bergnivén varierar stort inom omradet och har en brant sluttande profil. Berg i
dagen forekommer inom hojdpartiet centralt i omradet. Bergets 6veryta har
sonderats till niva cirka +8,5 strax oster om hojdpartiet, niva cirka -1,0 i sddra
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 innebdr att berget ligger
ytterligare djupare dér.

Forutsattningar for grundldggning bedoms som ldmpliga for planerad bebyggelse.
Dock férekommer stora variationer i markens geotekniska egenskaper och innebar
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att grundlaggning for varje byggnation ska foregas av en detaljerad geoteknisk
undersokning (Structor, 2021).

Lagre byggnader, upp till omkring cirka fyra vaningar, kan sannolikt grundliaggas
direkt pd dsmaterial med medelhdg till hog relativ fasthet, framforallt 1 de mest
centrala delarna av omradet. Daremot maste befintliga fyllnadsmassor ovan
asmaterialet utredas noggrant innan grundliggning kan utforas pé dessa.

Hoga byggnader erfordrar palning och nedforande av laster till berg.
Friktionspalar kan vara ett alternativ dar djup till berg é&r stort.

I 6vriga delar av omradet, dér lerlager forekommer, skall grundlaggning med
pélar forutsattas. Alldeles vaster om hdjdpartiet vid nuvarande
batuppstillningsplats ska forutsittas grundlaggning pa palar.

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

Gommarbackens nya dragning i betongkulvert eller betongranna kommer till stora
delar att erfordra pdlning da flera meter lera och gyttja férekommer i jorden och
bicken ska passera ledningar och Vérby allé. Den planerade kajen ldngs stranden
samt ytor for kranuppstillning vid batklubben erfordrar dven palgrundlédggning.

Gatan ldngs norra strandkanten ska anldggas med en hojd profil jaimfort med
dagens marknivéer. Med hénsyn till underliggande gyttja och lera behdver marken
forstérkas.

Varby udde
Jordarter

N Plangrins

"/ Fastighetsgrins
Jordart

Vatten
([T Fylining
[ | Postglacial lera
[ Postgladal sand
|| Sandig morn

Bl Utterg

A

1] 100 200 m
L 1 ]

Kdlla: SGU 2023

4/ Huddinge
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Vatten

GOmmarbacken som leder vatten frdn sjon Gommaren till Milaren passerar
genom planomradet. Stora delar av backen ér kulverterade, dels under E4/E20,
dels genom planomrédet efter en damm och ett ddmme 1 héjd med Spendrups
huvudkontor ner till Milaren.

Genom planomradet gér en storre ledning fran Stockholm Vatten och Avfall AB
som forser stora delar av ndromradet med vatten. Varby udde kommer att anslutas
till detta ledningsnét. En flytt av ledningen &r aktuell pd grund av genomforandet
av Tvirforbindelse Sodertérn och for genomforandet av vissa av
bostadskvarteren. Ledningens nya dragning ar forprojekterad med sidkerstéllda
ytor inom allmén plats och (ur) omride inom kvartersmark.

Det finns en storre grundvattentikt vid Varby killa, vilken har sitt
tillrinningsomrade frimst inom GOmmarens naturreservat. Denna grundvattentédkt
kan anvéndas som dricksvatten vid en katastrof om varken Mélaren eller
reservvattentiikten Bornsjon gar att nyttja.

Hydrologi

Terrdngen inom planomrade ger upphov till all avrinning sker i en vistliggaende
riktning mot Milaren, huvudsakligen mot Gommarbéckens utlopp 1 norr. I sdder
samlas ocksa avrinningen som leder vattnet till Milaren i vést.

Varby udde
MKN f6r vatten och
hydrologi

,‘J Planomr3de
NMBIImsmrt dppet vattendrag
N Tunnel

IN vaskubvert och lknande

N Ayrinningsvag

Avrinningsomr dde
Malaren-Rodstensfjarden

A

100 200 m
L 1 |

o

Kala:
Huddinge kommun 2023
Scalgo 2023

_ﬂj Huddinge

oAy oV TF
Figur 115. Vattenomrdden och befintlig hydrologi i planomraddet.

Varby all¢ avvattnas ldngs vissa strickor med hjilp av tvirlutning mot
angrinsande grisytor (Structor, 2026). I den nedlagda Spendrupsfabriken avleds
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dagvattnet ytledes mot rannstensbrunnar och ledningsnit, eller mot skogsslénter
och grasomréden for lokalt omhéndertagande. Den befintliga dagvattendammen 1
planomradets sydvéstra del fordrdjer och renar dagvatten fran E4/E20.

Tack vare att strukturen bibehéller majoriteten av befintliga avrinningsvégar gors
bedomningen att pdverkan pa befintliga hydrologiska forhallanden ar av
ovasentlig karaktér.

Miljékvalitetsnormer fér vatten (MKN)

Dagvatten fran Varby udde avleds idag till recipienten Malaren-Rodstensfjarden i
direkt anslutning till planomradet. Milaren-Rodstensfjarden dr en vattenforekomst
som omfattas av miljokvalitetsnormer. Enligt Sveriges Vatteninformationssystem
(VISS) har recipienten god ekologisk status men uppnér ej god kemisk status.
Avseende kemisk status dverskrids gransvéirdena for god status for de prioriterade
amnena PFOS, TBT, kvicksilver och PBDE. Enligt VISS éar géillande
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.

Fororeningsinnehallet 1 dagvattnet fran planomradet forvéntas minska efter
exploateringen om reningsanldggningar utformas och anldggs i den omfattning
som beskrivs 1 framtagen dagvattenutredning. Utifran genomforda
fororeningsberdkningar och det faktum att planomradet utgér en liten del av
Milaren-Rodstensfjardens totala avrinningsomrade bedoms planerad exploatering
inte medfora betydande negativ paverkan pa nuvarande status. Forutséttningen att
uppna MKN 1 recipienten 1 framtiden bedoms inte heller forsvaras av
detaljplanens genomforande.

Med avseende péd den kemiska statusen visar dagvattenutredningen (Structor,
2026) att de planerade atgirderna leder till en visentlig minskning av
fororeningsbelastning for samtliga studerade &mnen med mellan cirka 20 % och
70 %, jamfort med befintlig situation.

Reningen bygger pé en atgardsnivd om 10 mm fordrdjning pa kvartersmark och
15 mm fordrojning pa allmén platsmark. Principen for reningen fran planomradet
vid planerad situation redovisas i Fel! Hittar inte referenskilla.. Dir det kan
utldsas att:

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

e Avrinning frdn végar planeras att renas genom skelettjordar.

e Avrinning fran smabatshamnen planeras att renas i sedimenteringsmagasin.

Den planerade utbyggnaden beddms inte medfora en saddan forédndring eller
forsamring avseende hydromorfologiska kvalitetsfaktorer att den inte kan tillatas
(Ekologigruppen, 2023). Tack vare en 6ppning av delar av Gommarbécken
beddms detaljplanen medfora positiva effekter for konnektivitet. Atgirden
forbéttrar forutsittningar for fisk och andra organismer att rora sig mellan
Mailaren-Rddstensfjarden och Gommarbécken. Med avseende pé konnektivitet till
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nidromrade och svdmplan runt sjoar bedoms detaljplanen inte forsdmra
vattenforekomstens klassning.

De i nuldget naturliga delarna av strandlinjen samt strandskogen kommer i
huvudsak att ldmnas opaverkade, forutom dar en gata kommer att korsa
strandskogen och en strandpromenad pa spanger kommer att uppforas.
Strandpromenadens utformning gor att ljuset ndr marken under spidngerna och
mojliggér ddrmed att marken blir bevuxen samt att djur kan passera under
spiangerna. Batklubbens omrédde kommer att hardgoras.

Andelen aktivt brukad mark eller anlagda ytor okar fran 13,95 % till 14,11 %. En
gata anldggs genom strandskogen som ger en forsémring med avseende pa
parametern “ndromradet runt sjoar”. Da gransen mot mattlig status ligger vid

15 % gors bedomningen att statusen for parametern for hela vattenférekomsten
inte paverkas.

Goémmarbdcken, planerad vattenverksamhet

En anmilan till om vattenverksamhet i Gommarbicken har godkénts av
Liansstyrelsen 2025. Gommarbicken ér ett cirka 2 000 meter langt vattendrag som
huvudsakligen rinner genom skogsmark och har sin borjan i skogsomréade strax
vister om sjon Gommaren. Bicken passerar under E4/E20 1 en vigtrumma och
rinner sedan vister ut genom Gommarravinen ned mot omradet Virby udde.
Langs denna stricka finns nio vandringshinder i form av olika trosklar, ddmmen,
anlagda rinnor med mera. Atta av dem #r sé definitiva att de omdjliggor for
vandring av fisk (T.Strid/Naturcentrum, 2020). Strax innan vigen Varby allé
dédms bicken upp i en damm fran vilken vattnet rinner over tva trosklar och ned i
en anlagd fira med stenblock, vattnet rinner i huvudsak under stenarna. Ovanfor
den anlagda faran dr en gangbro samt en kulvert/ledning. Dammen med trosklarna
och den anlagda faran under gangbron utgoér definitiva vandringshinder och ér de
vandringshinder som ligger langst nedstroms 1 bicken. Vattnet leds darifran
vidare i en kulvert under Varby all¢ fram till Varbybadet dér backen har en
naturlig fira pa ndgra meter innan den slutligen mynnar i Véarbyfjérden i Milaren.
Det finns inga métningar av Gommarbackens flode, ddremot har Trafikverket 14tit
modellera biackens flode i samband med tillstdndsansdkan for vattenverksamhet.
Béckens medelvattenforing har berdknats till 17 liter/sekund (Trafikverket, 2021).
Planerade atgérder innebér en omledning av GOmmarbécken samt att stenfaran,
trosklarna och dammen ersitts med en trapplosning i vilken det &r mojligt for fisk
att passera. Nedstroms den nya fisktrappan leds bécken i1 en 6ppen betongkulvert
(som ett trag) omgiven av en grading (“sittrappa”). Biacken leds direfter norrut
langs Vérby allé i 6ppen fara forsedd med gallerdurk, for att sedan ledas under
Varby allé i en sluten betongkulvert. Efter Varby allé (soder om D4) finns luft-
och ljusinslapp till bicken 1 form av perforerade stalskivor. Bicken kommer éter i
dagen i h6jd med Varbybadet dir den ansluter till den nuvarande fdran.

Omledningen av bicken beddms inte medfora ndgon negativ paverkan pa miljon
(Ekologigruppen, 2024). Langsiktigt gynnar det vattenmiljon att backen gar en
langre stricka i1 dagen och kortare stricka i kulvert jamfort med nuldget. Att
vandringshinder avldgsnas dr ocksa positivt, &ven om det fortfarande kommer
finnas kvar flera hinder uppstroms. Under tiden arbetet genomfors finns viss risk
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for miljopaverkan i form av grumling vilket kan avhjélpas med lampliga
skyddsatgérder.

Ett allétrdd kommer péverkas, for detta finns en erhallen dispens fran
biotopskyddsbestdmmelserna.

Miljékvalitetsnorm fér grundvatten

Grundvattenférekomsten Tullingedsen-Ekebyhov stricker sig igenom
planomradets Ostra del, dar isdlvssediment aterfinns. Grundvattenmagasinet ér en
sand-grusforekomst med ovanligt goda uttagsmdgjligheter 1 de bista delarna av
grundvattenmagasinet (> 125 liter/sekund). Enligt SGU ar dock
uttagsmojligheterna ur grusforekomsten inom planomradet méttliga och varierar
mellan 1 — 5 liter/sekund.

Enligt VISS har grundvattenférekomsten god kvantitativ status, men en
otillfredsstillande kemisk status pa grund av att riktvardet for PFAS 11 har
overskridits. Miljokvalitetsnormerna for grundvattenforekomsten ar god
kvantitativ status och god kemisk ytvattenstatus, med undantag i form av tidsfrist
till 2027. I riskbedomning for kemisk status anges paverkan fran miljogifter som
en risk.

Grundvattennivamétningarna har visat pa nivéer som hittills varierat mellan cirka
-0,1 till +3,39, med ett avvikande vérde pa +12,4. Grundvattenmagasinet i
jordlagren sannolikt star i kontakt med Mélaren och att det finns en samvariation
mellan Mélarens trycknivder och grundvattnets trycknivaer.

I de flacka delarna av planomradet, som dr exploaterade i befintlig situation, har
grundvattennivéer uppmadtts till som hogst +1,28 centralt, +1,70 i sydvést och
+3,39 1 Oster. Léngre Osterut, 1 naturomréadet, har hogre grundvattennivaer
uppméitts (mellan +8,6 och +12.5).

Utifrdn uppmaéta grundvattennivaer och planerade markhdjder bedoms det inte
finnas nigon risk for intrdngande grundvatten i dagvattenanliggningar inom den
del av planomradet dér det planeras for nybyggnation. Det enda undantaget &r
eventuella anldggningar som uppfors intill Milarens strand, dédr grundvattnet ar
nirmare markytan pa grund av Mélarens hydrauliska kontakt med grundvattnet.

Detaljplanens genomférande bedoéms medfora en positiv paverkan for
grundvattenforekomsten, givet att foreslagen dagvattenhantering genomfors.
(Structor, 2026). Dagvattnet kommer att omhéndertas lokalt med rening och, i
mojligaste man, vidare infiltration innan det ndr grundvattnet. Foreslagen
dagvattenhantering kommer ocksa att aterstilla den naturliga vattenbalansen i
storre utstrackning an idag, och dirmed ocksa bidra till en 6kad
grundvattenbildning.

Strandskydd

I samband med att en ny detaljplan antas for omrddet kommer strandskydd att
aterintrdda inom delar av planomrddet. Strandskydd om 100 meter kommer
saledes att gilla fran Mélaren véster om den planerade skolan samt fran
Gommarbécken sydost om skolan.
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svart grans foreslagen plangrdns. Svart skraffering ddr strandskydd foreslas
upphdvas. Inom bla och gron skraffering foreslas strandskyddet bevaras.

Detaljplanen innebar att strandskyddet for Mélaren och Gommarbécken
aterintrdder for en skolgard, bebyggelse och vdgar och strandpromenad. Det
innebdr att sdrskilda skdl maste finnas for att upphéva strandskyddet i delar av
planomradet. Som sérskilda skél fir endast ndgot av de sex sérskilda skil som
anges 1 7 kapitlet 18 e § miljobalken anvdndas och far endast ges om det &r
forenligt med strandskyddets syften. Ett strandskydds-PM, inklusive en bilaga, har
tagits fram ddr mdjligheten att upphiva strandskyddet utretts. Kommunen anser
att det tre olika sérskilda skdl motiverar ett upphidvande av strandskyddet inom
valda delar av planomrédet:

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

e delar av omrédet dr vil avskilt frin strandlinjen av Vérby allé och befintlig
bebyggelse och;

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

For omraden i direkt anslutning till det som tidigare utgdér Spendrups
huvudkontor, samt den inhdgnade industribebyggelsen nérmast stranden i norr och
batklubben, betraktas som ianspraktagna pa ett sitt som innebir att marken saknar
betydelse for strandskyddets syften. Samma géller for villor i ”brunnsparken”
invid Spendrups fore detta huvudkontor.
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Rakt soder om Spendrups huvudkontor aterfinns planteringar och hardgjorda ytor
som ir anlagda i syfte att tjina personer verksamma i byggnaden. Oster om
byggnaden aterfinns dven uteplatser som tydligt tillhor byggnaden och
verksamheten. Industrimarken ndrmast Milaren saknar naturviarden och &r
inhdngd med en mur.

Varby all¢ utgor idag ocksa en befintlig barridr som begriansad det rorliga
friluftslivet och skiljer strandomradet fran planerat skolomradet. Langs vigbanan
16per ett 160 meter langt staket ldngs vdgens vinstra sida i en norrgaende riktning.

Utformning och anpassning av skolgarden utgor ett omrade inom strandskyddet.
Omradet med hogsta allemansrattsliga viardena, nimligen omradet 1 ndrheten av
Gommarbiacken, ligger utanfor planomradet och paverkas inte. En eventuell
inhdgnad av skolgarden bedoms varken medfora en vésentlig padverkan pa
livsvillkoren for véxt- och djurarter pa platsen eller allemansréttsliga varden.
Dérmed gors bedomning att allménna intresset av tatortsutveckling i detta fall
véger tyngre.

Skolans placering har studerats med avseende pa behovet av skolplatser och
tillgang till lamplig mark inom nordvistra Huddinge och alternativa lokaliseringar
1 savil plan- som influensomradet. Utifrdn att skolan utgor ett angeldget allmént
intresse, nodviandig for att uppfylla behovet av skolplatser i nordvéstra Huddinge,
och att det inte kan tillgodoses pa annan plats, gors beddmning att strandskyddet
far upphévas for det omradet som avses for skolans verksamhet.

For den del av lokalgatan som planeras genom strandskogen tas ett mindre
ansprak av befintlig vegetation. Dock gors beddmningen att anspraket inte medfor
en visentlig fordndring for vixt- och djurarter livsvillkor i omradet. Strandskogen
kommer dessutom att behélla sin karaktir och ekologiska funktioner. Lokalgatan
kommer i sin helhet att vara tillgénglig och den allemansrittsliga tillgdngen till
omrédet forstérkas. For det allmédnna intresset kommer lokalgatan bli i synnerhet
en viktig lank 1 den framtida stadsdelens struktur. Analyser dver alternativa
lokaliseringar for gatan visar att dessa medfor negativa konsekvenser med
avseende pa bebyggelsens funktioner och detaljplanens syfte. Sammantaget
bedoms den planerade lokalgatan viga tyngre én strandskyddsintressena.

Stérningar och risker

Férorenad mark

Mark, sediment och grundvatten har undersokts (Structor, 2021) infor dndring av
detaljplanen for fastigheterna del av Haga 1:108 och Gambrinus 2 och 4 inom
planomrédet Varby udde. Resultaten fran provtagningen pa mark och grundvatten
visar att marken Overlag innehaller forh6jda fororeningshalter i fyllnadsmassorna
overskridande generella riktviarden for kontor/industrimark (MKM) inom det
befintliga batklubbsomradet. Fororeningarna i marken utgdrs av tennorganiska
amnen 1 batbottenfarger (TBT med flera). Slutsatserna fran provtagningen &r att
fororeningarna forekommer ytligt, ungefér 0-1 meter under marken

inom bétklubbsomradet.

Inom en mindre del av det befintliga industriomradet (byggnad B1) forekommer
ocksa forhgjda fororeningshalter av framforallt bly och tjardmnen i lokala punkter
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i markfyllningen. Ovriga markomraden bedoms underskrida generella riktvirden
for bostadsmark (KM).

Grundvattnet dr overlag inte férorenat, forutom inom béatklubbsomradet och lokalt
inom industriomradet vid byggnad B1. I grundvatten forekommer framfor

allt tungmetaller och tennorganiska dmnen. Klorerade kolviten eller
bensinprodukter (BTEX) har inte pétriffats i forhdjda halter inom planomrédet 1
vare sig mark eller grundvatten. PCB har patriffats i byggnader som har fatt
rivningslov inom planomradet. Markprovtagning visade att marken intill
byggnaden blivit férorenad. Sanering har utforts till niva for kénslig
markanvéndning vilket dokumenterats av miljétillsynsavdelningen, dnr
MILJ.2023.2654.

Omraden som planeras for rekreation, park eller bostadsmark ska saneras till
atgirdsniva kinslig markanviandning (KM) enligt Naturvardsverkets generella
riktvirden. Sanering sékerstélls med en villkorsbestimmelse kopplat till
startbesked (as).

Den samlade riskbedomningsbilden ar att atgérder for fororenad mark behovs
inom béatklubbsomradet som en f6ljd av patraffade halter av tennorganiska
foreningar, dé det finns en risk for pdverkan pa grundvatten och ytvatten. Da
batklubbsomréadet klassas som en smabatshamn kravs sanering till mindre kanslig
markanvéndning (MKM) enligt Naturvéardsverkets generella riktvirden. Sanering
sakerstdlls med en villkorsbestimmelse kopplat till marklov for nédvéndig ny
tillfartsvdg och batramp (ao).
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Figur 117. Oversikt fororenade delomrdden (Structor, 2021).
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Genomford riskbedomning (Structor, 2021) visar att markféroreningarna inte
utgdr en sdrskild risk avseende ménniskor och miljé inom planomrédet efter
schaktatgirder. Vilket innebér att fororenade fyllnadsmassor omhéndertas

och transporteras till godkédnd mottagningsstation. Féroreningarna som pétréffats
bedoms som littatkomliga. Fororeningar i mark kan hanteras infoér nyproduktion
(sd kallat saneringsschakt) i de punkter dir forhdjda halter patréaffats. Slutsatsen
baseras pé typ av fororening och forekomst i fyllnadsmassor

inom béatklubbsomradet och inom del av industriomradet.

Riskbeddmningen visar dven att fororeningarna i grundvattnet inte bedoms utgora
en sdrskild halsorisk for ménniskor eller miljo. Genomforda
belastningsberdkningar avseende fororeningsspridning visar att haltbidraget fran
fororenat grundvatten till narliggande recipienter 6verlag ar 14gt, forutom for
tennorganiska foreningar. For grundvattenfororeningarna dr den samlade
bedomningen att sdrskilda dtgirder inte behdvs. Grundvattnet beddms kunna
atgirdas indirekt i samband med att omgivande fororenad mark hanteras.
Lianshallningsvatten skall betraktas som fororenat till dess att provtagning och
analys visar pa motsatsen.

Sammantaget gors bedomningen att detaljplanen inte leder till forhdjda miljo- och
hilsorisker med avseende pa befintlig fororeningssituation i marken och
grundvatten. Vidare gors beddmningen att utférda miljéutredningar och de
identifierade atgirder som kravs ar tydligt mangdbara och ekonomiskt
genomforbara.

Vid eventuell muddring och arbeten i vatten maste fororeningsforekomst i
sediment beaktas och hanteras i enlighet med eventuella villkor i samband med
tillstdnd for vattenverksamhet. Inga atgéirder ar planerade inom vattenomradet,
Milaren, som foranleder att férorenat sediment péverkas.

Férekomst av sulfidférande massor

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

Markradon

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

Stérande verksamheter

Inom och i anslutning av planomradet bedrivs inga miljéfarliga verksamheter.
Bétklubben dr den verksamhet som kan betraktas som stérande, framst pa grund
av buller. Andra mindre storande verksamheter, exempelvis handel och verkstad,
finns 1 den sydvistra delen av planomradet. Detaljplanen bedoms inte stéras och
leda till storningar pa befintlig verksamhet. Vid byggnaden H1 som ligger ndrmast
bathamnen pé cirka 35 m avstand fas hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivd under
maxtimmen dag och kvill da torrséttning och battvitt sker. Vid byggnad B1 ar
avstindet cirka 90 m och den berdknade ekvivalenta ljudnivan under maxtimmen
blir hogst 45 dB(A). Vid sjosittning dr ljudnivan nagot lagre eftersom
hogtryckstvitt da inte sker. Riktvédrdena enligt Boverkets viagledning for
industribuller, Zon A, innehalls for samtliga byggnader utom byggnad H1. For
byggnad H1 innehalls Zon B och samtliga lagenheterna i denna byggnad behover
vara genomgaende sa att en bullerddmpad sida finns vilket regleras i detaljplanen.

Elektromagnetiska falt
Ingen exponerings risk for magnetfilt foreligger inom planomrade.

Fem transformatorstationer kommer att placeras fristdiende med avstidnd pa over
fem meter till nirliggande bostdder

Luftkvalité

Miljokvalitetsnormer for luft erhélls f6r NO2 och PM10 for samtliga
medelvirdesperioder inom hela planomradet (WSP, 2023). For NO: klaras
miljomalen f6r ars- och timmedelvérde 1 hela planomradet. Miljomélen for PM10
beréknas klaras inom ungefar 80 % av planomradet sett till &rsmedelvérde och

95 % av planomrédet sett till dygnsmedelvirde, med dverskridande 1
planomradets s6dra och i viss méan dven Ostra del.

For 2045-scenariot innehalls miljokvalitetsnormerna for arsmedelviarde av PM10
pa hogst 40 mg/m? {or hela skolomradet. Skolgarden klarar preciseringen av
miljokvalitetsmélet Frisk luft” (15 pg/m?) férutom pa en mindre yta i
skolgédrdens sydostra del.
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Figur 118. Exponering for partiklar (PM10 arsmedelvdrde) for planomrddet
(WSP, 2023). Planomradet markerat med vit streckad linje.

Inhéngnad skolgérd, 10 600 m2
----- Gréns for luftmatning

Akustiktak

Lufthalter vid fullt utbyggt 2045
PMI0 Arsmedelvirde
I =12
12 < I <15
B <18 MKM
1B< <=20
20 < == 25
26 < I <= 30
30 < . <= 40
40 < MKN

Ytsammanstélining:
Luft PM10 drsmedelviirde: 10 370m2

Figur 119. Exponering for partzklar (PM10 arsmedelvirde) for skolomrddet

(WSP, 2023).
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Buller

De befintliga ljudnivierna dr starkt paverkade av trafiken vid E4/E20, samt
trafiken lings Vérby Allé. Omradet kan anses vara mycket bullerstort i anslutning
till E4/E20 och i de sddra delarna av planomradet gar ljudnivan 6ver 75 dBA.
Bullerspridning foljer terrdngen vilket leder till att hoga bullernivier éver 65 dBA
sprider sig 1 norrgdende riktning fran E4/E20 1 soder mot de centrala delarna av
planomradet. Visst buller kan ocksad komma frén batklubben.

Varby udde
Buller

Joy Pangins | = it

). Fastighetsgriins /
Dyngsekvivalent 2 meter
(Jamvag/statliga/kommunala véagar)
[ 1<40dB

| 140-45dB
| 45 - 50 dB
50 - 55 dB
[ 155-60dB
60 - 65 dB
| les-70de
[ 170-75d8

Figur 120. Dygnsekvivaleta ljudnivde

r .I-_’l

r vid 2 meter over marken.

Enligt bullerutredningen (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2023) kommer
majoriteten av bostadskvarteren att ha 55 dBA intill fasad nér 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 Vérby allé far hoga
bullernivaer invid fasad pé upp till 70 dBA.

Detaljplanen bedoms erhélla riktvdrdena 1 trafikbullerforordningen (2015:216)
tack vare placering, utformning av bebyggelsen samt med anpassade
lagenhetsplaner med inriktade bullerddmpande atgiarder. For att klara detta kréavs
dock avstegsfall for ldgenheter i flera kvarter. Detta kriver att bostdder med
ljudnivaer invid fasad péa 6ver 60 dBA far tillgang till en tyst sida dar minst
hélften av bostadsrummen far hogst 55 dBA ekvivalent ljudnivé och 70 dBA
maximalniva vid fasad. De kan ocksa utformas som sma ligenheter pd max 35 m?
med en ekvivalent ljudniva pa 65 dBA vid fasad.

Utan bullerddimpande atgérder klaras trafikbullerférordningen for cirka 95 % av
lagenheterna. Med bullerdimpande atgérder klaras trafikbullerférordningen for
samtliga byggnader.
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Genomforandet av detaljplanen anpassas for att sékerstilla att bostdder klarar
bullerkrav enligt trafikbullerférordningen. Detta innebir att utbyggnaden av
kvarteren styrs av administrativa bestimmelser som villkorar att de
bulleravskdrmande ska uppforas forst. Detaljplanen mojliggor uppforande av
tillfélliga bullerskdrmar under utbyggnaden av detaljplanen for att sikerstélla att
trafikbullerforordningen ska kunna uppfyllas till exempel mellan kv. C2 och C3.
Trafikverkets nyttjanderitt av delar av planomradet for utbyggnaden av
Tvérforbindelse Sodertdrn paverkar utbyggnadsordningen av kvarteren 1
stadsdelen. Foreslagna tillfélliga bulleratgarder har tagit hansyn till detta.

Kvarteren ndrmast motorvédgen har brutits upp for att skapa genomgdende
lagenheter med tillgang till tysta fasadsidor. Mellan hus C2 och C3 samt i kvarter
Al, D3, F1 och F2 uppfors hushdga bullerskyddsskérmar. I kvarter A1, C2, C3,
B1, B3 och F1 planeras hornldgenheter med balkonger forsedda med tétt racke
och ljudabsorbent 1 tak. Fonster, dorrar och uteluftdon kommer att dimensioneras
sd att trafikbullernivan inomhus blir hogst motsvarande
ljudklass B. ]

B
£
=
¥y
‘e

i
s

- =
v //// l e
Ve

i o

L
o

L
Mo ;ﬁm

- m
o ’///// v
s

s

s l‘)}/}f“ﬁ S

‘i-e_,“' i
[—— ‘I 5
———<r <t \\?

R

Forklaring: Ekvivalent ljudniva for dyagn wvid fasad

—— HUShi'jg bU"erSk?ddSSkérm Frifdlisvirds

e ] — 75 dB(A)
EEEee———— GO — /0 dB(2)
meeesssss——— 1 — 65 dB(A)
56 — B0 dB(A)
e < 55 dB(A)

Figur 121. Exponering for trafikbuller vid fullt utbyggt planomrdde (Akerlof
Hallin Akustikkonsult AB, 2023)
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Gemensamma uteplatser med hogst 70 dBA maximal och 50 dBA ekvivalent
ljudniva kan skapas pé gérdarna. Dessa uteplatser kréver dock tak med
ljudabsorbent for att avskdrma bullerregnet och uppna hogst 50 dBA.

Ljudnivan pa gérdsytor blir hogst 70 dBA maximal och 55 dBA ekvivalent
ljudniva. For att fa ytor pa gdrdarna som nér max 50 dBA ekvivalentniva kravs
bullerabsorberande skdrmtak som bor vara minst 12 kvm stora.

Boverkets riktvarden for industribuller, Zon A, innehalls for samtliga byggnader
utom byggnad H1. For byggnad H1 innehalls Zon B. Darfor behdver samtliga
lagenheterna i byggnad H1 vara genomgéende for att skapa en bullerdimpad sida.
Vidare behover fasader mot hamnen forses med béttre ljudisolerande fonster.

Bullerutredningen visar att Naturvardsverkets riktvarden for buller pa skolgérd
frén trafik klaras. De ekvivalenta ljudnivierna 1,5 m dver mark pa foreslagen
skolgard blir med de av Trafikverket projekterade 2,5 — 5 m hoga bullerskydden
langs E4/E20, hogst 50 dBA ekvivalentnivd pd storre delen av skolgarden. P
resterande del uppnés hogst 55 dBA. Langs Véarby allé foreslas 3-4 m hoga
bullerskydd, dven pa del av skolgérd foreslds 3 m hoga bullerskydd. Vid pé
skolgérd foreslagna gradénger finns dven tak med ljudabsorbent for att skdrma
bullerregnet. Till dess att Trafikverket har uppfort bullerskdrmar langs
motorvigen kommer temporéra bullerreducerande tak kravas for att uppna hogst
50 dBA ekvivalentniva pa minst halva skolgarden. Bulleranalyser har visat att ett
antal olika placeringar ger onskvird effekt. Exakt placering och utformning kan
studeras vidare vid detaljprojektering av skolgarden.
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Figur 122. Bullerexponering i skol- och forskolegardar vid fardighyggt
planomrdide med Trafikverkets bullerskirmar (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB,
2023).
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Figur 123. Bullerexponering i skol- och forskolegdrdar vid firdigbyggt
planomradde utan Trafikverkets bullerskdrmar och med exempel pd placering av
temporir bullerskirm (Akerlof Hallin Akustikkonsult AB, 2025).

Ljudnivan pa foreslagna forskolegardar blir enligt framtagen bullerutredning 55
dBA ekvivalent ljudniva vilket &r riktvérdet for lekytor. Cirka 30-50 % av
gardarna far nivder om hogst 50 dBA 1,5 m 6ver mark. For att erhalla ytterligare
ytor med hogst 50 dBA, riktvirdet 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 nérheten till
E4/20 samt lokala genomfartsvigar som Véarby all¢, som anvénds for tunga
transporter. Delar av marken som bestar av lera kan potentiellt fora Gver
vibrationer och leda till stérande stomljud i byggnader.

Genomford utredning (Akerlf Hallin Akustikkonsult AB, 2023) visar att inga
speciella atgarder kravs for att minska exponering for stomljud och vibrationer.
Att byggnaderna uppfors i tung konstruktion och grundliggs till fast botten gor att
de komfortviagda vibrationerna 1 bostdderna pa grund av vigtrafik blir ldgre dn 0,3
mm/s.

Risk fér ras, skred, erosion

Risken for skred inom planomradet bedoms som mycket liten. Enligt Figur 124
forekommer nagra relativt branta anlagda slanter inom utredningsomradet som
kan enligt Huddinge kommuns 6vergripande kartering, medfora risker for skred. |
den geotekniska utredningen (Struktor, 2023) bedoms samtliga slénter vara stabila
1 nuvarande utformning. Risk for ras 1 utredningsomradet kan dock foreligga i
samband med att byggnationer anldggs pa sldnter med dsmaterial dér lutning
ligger ndra eller brantare &n materialets friktionsvinkel. I den fortsatta
projekteringen av omréadet ska forutsittas att oforstérkta slénter inte ska anlidggas
brantare én med 30 graders lutning om inte en fordjupad utredning visar att sd ar
mojligt. Ny bebyggelse runt kullen planldggs med skyddsbestammelse som
reglerar atgdrder for att sdkerstilla markstabilitet och motverka erosion vilket
sakerstdlls genom villkor for startbesked.
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Figur 124. Risk for skred i planomrdde enligt oversiktsplan 2050.
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Figur 125 ska markforstarkningar goras vid anldggande av végar, park,
hamnfunktioner och annat. Infor detaljprojektering behover fler sonderingar och
kompletterande geotekniska undersdkningar utforas for att kunna faststélla
omfattningen mer exakt. De omraden som redovisas kan darfor komma att
justeras nir mer detaljerat underlag finns framtaget. Det kan innebéra att vissa
avgransningar minskar, men ocksa att behovet utdkas, exempelvis genom palning,
stodkonstruktioner eller markf{orstarkning pé fler platser om kommande
undersokningar visar samre markforhallanden dn vad som framgér av nuvarande
underlag.




Utifran den geotekniska utredningen foreligger det inte ndgon risk for bergras
eller blocknedfall inom planomridet forutom under utférandeskedet i samband
med schaktarbeten. Behov av anldggning av skyddsanordningar, bland annat
skyddsnit, forankring av stora block eller bortschaktning av sten och block; ska
utvdrderas och tillampas i kuperad mark med berg i dagen.

Byggnadsfritt avstdand till statlig vég och farligt gods

Det aktuella omradet ligger utmed E4/E20 Sodertéljeviagen som utgdr en
rekommenderad transportled for farligt gods. En anslutande ramp frdn Vig
259/Tvérforbindelse Sodertdrn planeras i anslutning till planomradet som &ven 1
framtiden kommer att forbli en transportled for farligt gods. Antalet transporter pa
dessa leder dr redan relativt omfattande och forvintas 6ka i framtiden. Den
dominerande volymen av farligt gods utgdrs av brdnnbara vitskor och briannbara
gaser (Brandskyddslaget, 2025). I detaljplanen ingdr ny bebyggelse vid cirka 35
meter eller mer frdn E4/E20 Sodertiljevigen. Avstandet till rampen ar nagot
kortare, som minst cirka 25 meter till stadigvarande vistelse. Det innebar att det
framst dr olyckor med de identifierade &mnen som kan leda till stora
skadeomraden som kan péverka den planerade bebyggelsen. Ytor utomhus
skyddas i huvudsak genom att placera dessa bakom bebyggelsen.

Utifrdn genomford riskanalys (Brandskyddslaget, 2025) konstateras att risknivan
utmed E4/E20 Sodertiljevigen ér relativt hog. Rampen som ansluter
Tviarforbindelse Sodertorn med E4/E20 innebér ocksé en betydande risk. Darmed
kravs det atgirder for att sdnka risknivan.

Analysen visar att genom de planerade dtgarderna kan den acceptabla
individrisknivén och samhillsrisken uppnés, upp till cirka 40 meter fran viagen.
Risknivan dr sadan att inga oskyddade ytor for stadigvarande vistelse bor uppforas
ndrmast vagen.

Nér det géller planerad batforvaring och VA-byggnad ligger dessa som minst
cirka 9 meter frén den planerade rampen fran Tviarforbindelse Sodertdrn.
Byggnaderna innehaller ingen stadigvarande vistelse och avstandet bedoms vara
tillrackligt med hénsyn till mojliga risker kopplade till vagtrafiken. Avstandet
mellan rampen och bostider (28 meter) bedoms dven vara tillrackligt for att sdkra
en acceptabel riksniva for brand.

I kombination med de atgédrder som Trafikverket foreslar och de atgirder som

ingar i detaljplanen gors bedomningen att detaljplanen kan genomforas.

Byggnader eller fasader som skyddas av topografi eller framforvarande

bebyggelse fran transportlederna for farligt gods kréver inga atgérder. Daremot

for de exponerade byggnaderna rekommenderas foljande atgérder:

e Ingen stadigvarande vistelse inom 40 meter fran vigkant.

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

e (entral ndodavstdngning av ventilation 1 skolor, forskolor och publika lokaler
inom 75 meter’.

7 Ndr det géller bostéder finns ingen personal pé plats som kan ha ansvaret att aktivera
funktionen. Atgdrden blir dérfér verkningslés och bedéms inte tillféra ytterligare sikerhet
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e Byggnader som ligger exponerade mot aktuella vigar inom 75 meter
(bostider, 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 sé att de forhindrar brandspridning in 1 byggnad vid olycka
med brénnbar gas under den tid det tar att utrymma (minst 30 minuter).
Viggar ska utforas 1 obrannbart material eller med konstruktioner som
uppfyller brandteknisk avskiljning avseende téithet och isolering. Fonster
utfors som minst med laminerat glas.

e Fonster och glaspartier inom 30 meter utfors 1 brandteknisk klass EW 30.

e Svarutrymd och kinslig verksamhet (till exempel forskola, dldreboende) bor
inte placeras narmare batupplag dn 20 meter med hansyn till risken for
brandspridning. Bostidder som placeras inom 20 meter ska utféras med fasader
och fonster i lagst brandteknisk klass EI 30.

FORKLARINGAR
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o Cantral lokakgata
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Figur 126. Strukturplan med redovisade avstand till vigkant (E4/E20,
Tvdrforbindelse Sodertorn) och foreslagen och befintlig bebyggelse inom
detaljplanen.

Oversvimning

Planomradet paverkas av Gommarbicken, vars avrinningsomrade ar cirka 2,2 km?
och som leds genom omradet via en trumma under E4/E20 till Milaren. I nuldget
sker avrinning bade norrut och séderut, med risk for vattenansamling i lagpunkter,
medan extremt hoga vattennivder 1 Mélaren frimst paverkar Varby allé och
viadukten under E4/E20, vilket kan begrinsa framkomligheten fran soder vid
extrema hédndelser. Figur 128 illustrerar hur delar av Vérby allé sérskilt under
E4/E20 6versvimmas vid berdknad hogsta niva.
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igur 127. eﬁntliga 6versvc'inigsrser och flodesvigar vid en 100-drsregn
(Structor, 2026).
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Figur 128. Lagldnta omrdden som riskerar 6versvimning vid olika vattenstdnd
och berdiknad oversvimningsutbredning vid hoga vattenstand i Mdlaren for olika
aterkomsttider i Mdlaren, enligt MSB:s oversvimningskartering for Mdlaren.
(Structor, 2026).
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Figur 129. Foreslagen skyfallshantering inom planomrddet (Structor, 2026).

av planerad hojdsdttning med foreslagen skyfallshantering. (Structor, 2026).
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Den planerade utformningen av detaljplanen bygger pa en hojdséttning av marken
sd att dag- och skyfallsvatten ytledes leds via gator mot sikra avrinningsvégar,
samtidigt som Gommarbackens flode hanteras i en rinna med begriansad kapacitet
och Odverskottsvatten kontrollerat leds vidare. Utifrdn genomford
skyfallsmodellering bedoms planerad bebyggelse kunna genomforas utan
oversvamningsrisk, samtidigt som 6versvidmningsrisken inte 6kar for omraden
nedstroms och uppstroms planomradet (Structor, 2026). Ny sammanhéllande
bebyggelse och samhiéllsfunktioner av betydande vikt placeras ovan nivén +2,7
(RH2000).

Marken runt den fore detta kontorsbyggnaden, planerad som Skola, ska utformas
med Oversvimningsytor och flodesvigar som sikerstéller att entréerna vid den
norra kortsidan inte dversvimmas. Skyfallsdtgidrderna som syftar till att avvattna
omradet norr om kontorsbyggnad behdver optimeras i kommande
projekteringsskede.

Gommarbéckens inflode hanteras av en ranna som kulverteras under Varby allé
och har en maximal flédeskapacitet pa 1000 1/s vid punkten for kulvertering under
Varby allé. Nér rannans flodeskapacitet 6verstigs ddmmer vattnet upp pa Varby
all¢é dir det fortsdtter rinna norrut. Utford skyfallsmodellering visar att
planomradet, via rannan for Gommarbécken och Varby all¢, vid modellerat 100-
och 200-4rsregn kan leda vidare inflodet frin Gommarbickens avrinningsomrade
genom planomradet utan oversvamningsrisk for planerad bebyggelse, utan risk for
minniskor och utan att framkomligheten for rdddningstjénsten forsvinner. Inflode
frdn Gommarbicken 100-arsregn ger ett flode om 1 360 liter/sekund pa Varby allé
med ett maximalt Oversvdmningsdjup Véarby allé om 18 cm. Infléde frén
Gommarbécken 200-arsregn ger 2 180 liter/sekund pa Véarby med maximalt
oversvamningsdjup Varby allé om 23 cm. [ samband med Mélarens berdknade
hogsta flode Gversvimmas inte vigen som I6per langs den Ostra sidan av Varby
allé (norr om planomradet), vilket medfor att det finns en framkomlig vig for
rdddningstjénsten i samband med att Milarens berdknade hogsta niva intraffar.

For att inte 6ka dversvamningsrisk eller forhindra farbar vig for riddningstjansten
har géng- och cykelvdgen i viadukten under E4/E20 hojdsatts hdgre dn végen,
samtidigt som troskeln mot omradet nedstroms sétts pd en nivd som medfor att
flodet inte 0kar mot omradet nedstroms. Hojdsdttningen av lagpunkten gors sé att
marknivén pa géng- och cykelvigen balanseras mot troskelnivin mot omradet
nedstrom for att skapa bade en framkomlig vdg samt undvika 6kning av
oversvamningsrisk nedstroms. Vid viadukten under E4/E20 kan
utryckningsfordon kora pa gdng- och cykelvigen som far ett dversvamningsdjup
om maximalt 30 cm vid ett 100-arsregn. Efter flodestoppen kommer vattnet, av
ddmpningseffekter, sjunka undan ner till 18 cm. Det maximala flodet uppgar till 1
950 liter/sekund, vilket understiger det befintliga maximala utflodet som uppgér
till 2 660 liter/sekund.
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Figur 131. Flodesvdigar och O'vrsvdmningsrisker enligt utford
skyfallsmodellering av planerad hojdsdttning med foreslagen skyfallshantering.
(Structor, 2026)
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Figur 132. Marknivd och maximal vattennivd vid ett 100-drsregn vid viadukten
under E4/E20.
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Urbanvérme

Som ett resultat av omréadets befintliga hardgjorda ytor bildas hoga yttemperaturer
inom planomradets centrala delar. Tack vare att industribebyggelsen omvandlas
till stad med inslag av vegetation pa kvartersmark och allminna platser minskar
risken for bildning av urbana varmedar. Det forutsatter dock att utformningen och
anldggningen av vegetationen med rétt inslag av trad, buskar, med flera som
sakerstdllts vid forprojekteringen av allménna platser.
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Figur 133. Planomradets norra delar vid Mdlaren och ”Duvberget” gynnas av
det kylande effekt som vegetationen och sjon medfor. Planomrddet exponeras
ocksd for vind, framst fran sydvdst, vilket bidrar ytterligare till i att sdnka
temperaturen lokalt.
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Figur 134. Hogsta uppmditta temperatur i planomrddet.

Klimatpaverkan/Utslapp av vaxthusgaser

Detaljplanen beddms medfora en minskning av vixthusgaser pé sikt. Tack vare
planomrédets kollektivndra l4ge och en struktur som prioriterar kollektivtrafik,
cyklister och gdende begrinsas anvindningen av fossila branslen for transporter.

Genom att utvinna vérme och kyla frdn Milaren, med hjélp av en befintlig
anlidggning i Spendrups bebyggelse och planerad bergvirme samt genom att
utvinna solenergi med hjélp av solceller minskar utslappet av vixthusgaser.

Péaverkan pa klimatet kan minskas genom masshantering som generellt krdaver
mycket transporter. D4 stora utrymmen redan finns under mark som kan nyttjas
for garage minskar behovet av schaktmassor. I den man det gir kommer massor
att ateranvindas pé platsen.

Under byggskedet finns potential for att minska byggnadernas totala
miljopaverkan. Detta sker framfor allt genom materialval och tillimpning av
effektiva byggprocesser. Ndgra av byggnaderna kommer helt eller delvis att
uppforas i trd. I detaljplanen ar angivna nockhojder tilltagna sé att trabjélklag kan
anvéndas.

Byggnadernas konstruktion, design och teknik kan leda till utsldppsminskningar
under byggnadernas livstid. Dessa egenskaper kan framjas bland annat genom
tillimpning av miljocertifieringssystem for byggnader och foretag. Mer
information kan hdmtas i hallbarhetsprogrammet for Véarby udde.

Riksintressen

Méilaren med 6ar och strandomrdden

Inom ramen fo6r riksintresset "Mailaren med 6ar och strandomriaden” beddms
detaljplanen bevara strandomradena med anvindning (NATUR) och (PARK). Det
sakerstdller tillgdngen for allménheten 1 omréadet for framtiden. Detaljplanen
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foreslar dven att Gommarbécken 6ppnas upp och att lektrappor anléggs for att
underlitta for fiskars lek 1 backen vilket frdmjar det rorliga friluftslivet och
yrkesfisket.

E4/20

Detaljplanen beddms inte paverka E4/E20 eller planerad vdg Tvérforbindelse
Sodertorn. Detaljplanen har anpassats till vigplanen for Tvarforbindelsen, bland
annat genom att Varby allé har skjutits norrut for att inte paverka pafartsrampen
till tvarforbindelsen. Detaljplanen sdkerstiller att tillrackliga avstand for
riskhantering samt hantering av buller och luftpartiklar fran vigen hanteras pa den
niva som kravs for att kunna uppfora bostdder inom omradet. Vidare har
ledningsomlidggningar som krévs pa grund av den nya végplanen utretts och
sakerstdllts inom detaljplaneomridet och samordningen mellan de tvd projekten
ska vara en del av genomforandet.

Framkomligheten ar god i det lokala vignétet pad Varby allé och anslutningarna till
det statliga vignitet dr goda.

Teknisk forsorjning

Vattenfdrsérjning och spillvatten

Varby udde kommer att anslutas till Stockholm Vatten och Avfalls AB’s
ledningsndt som kommer forse hela omrddet med vatten. Utbyggnaden av vatten
och avloppsledningar kommer ske i etapper med anledning av genomforandet av
véigplanen for Tvarforbindelse Sodertérn samt vilka kvarter som behdver uppforas
pga. buller (se vidare om etappindelning pé sid.147). I samband med
genomforandet av Tvirforbindelse Sodertdrn och detta planforslag kommer en
storre farskvattenledning flyttas inom planomradet. Denna flytt och nybyggnad av
VA-nitet inom planomradet har studerats i en systemhandling och
ledningssamordning. Stockholm Vatten AB ansvarar for 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, 2026) minskar det dimensionerande flodet vid ett
10-arsregn till cirka 1 811 liter/sekund jam{or med 1 924 liter/sekund 1 befintlig
situation. Sammanlagt krivs en fordrojningsvolym pa 1 224 m? inom planomradet
for att uppnd denna atgérdsniva. Fordrojningsvolymen ska dven genomga rening
dé den ska bidra till att mojliggora att MKN kan uppnas i recipienten.
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Erforderlig Erforderlig
Omrade och férdréjningsvolym férdrajningsvolym

fordrdjningskrav fér kvartersmark fér allman platsmark
forgardsmark *
207 m*
Kvartersmark
Fordrojningskrav: 10 mm
rem—— Regnbédd -
ipient
Ledningsnat
Kvartersmark totalt: 619 m*
Hérdgjorda ytor pa allmén Regnbadd och
platsmark skelettjord —_—
Fordrbjningskrav: 15 mm 630m*
Grénytor pd alimén
i . Infiltration
61m*
Fardrajningsh 15mm
| J
3 T
1310m’
El{o.rderl'ig lf':'i'rdriii. ing: -‘, for hela detaljpl widet

Figur 135 Princip for dagvatten hantering inom planomradet (Structor, 2026)

For att uppna kravet, att mgjligheterna att uppnd MKN 1 recipient Milaren inte
ska forsdmras, kravs en hogre atgérdsniva. 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
nederbord.

o Forslag pa krav for dagvattenhantering pa gardsyta med forskolegérd: 10
mm nederbdrd.

e Forslag pé krav for dagvattenhantering skolgérd: 10 mm nederbord.

e En ldgre atgérdsniva foreslds for forskolegérdar och skolgéardar da de ofta
har ett storre behov av hardgjorda ytor.

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

Utifrén djupet som uppmiitts till grundvattnet och planerade markhdjder bedoms
det inte finnas nagon risk for intrdngande grundvatten i dagvattenanldggningar
inom planomradet. Det enda tinkbara undantaget dr eventuella anldggningar som
uppfors intill Mélarens strand, ddr grundvattnet &r ndrmare markytan pé grund av
Milarens hydrauliska kontakt med grundvattnet.

Foreslagen dagvattenhantering gar i linje med foreskrifterna for
Vattenskyddsomrade Ostra Milaren. Det medfor krav pd sékerhet
(katastrofskydd) mot utsldpp av fororeningar vid olyckor och bréander
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Dagvattenhantering pd kvartersmark

Dagvattenhanteringen ska skotas sé att varje fastighet ska omhénderta (rena och
fordroja) dagvatten inom den egna fastighetsgrinsen. Majoriteten av kvarteren
omges av en 0,5 meter bred remsa forgardsmark (vilket regleras 1 detaljplanen)
som foreslds for att kunna hantera dagvattenhantering frén takytor som lutar ut
mot allmin platsmark. Regnbédddar anldggs i l1dgen for de stuprér som avvattnar
takytorna.

Innergardarna inom respektive kvarter planeras utformas med en blandning av
hardgjorda ytor, grona ytor och planteringar. Innergérdar kommer ha
underliggande garagebjilklag, vilket innebér att jorddjupen &ar begriansade. Inom
innergdrdarna ska hojdséttningen utformas sa att inga instingda omraden pa
gardsytorna bildas. Huskropparna ska forses med dppningar eller portiker for att
tillgodose en mojlig avrinning vid extrema regn.

Figur 136. Principutformning for dagvattenhantering pd innergdrd. Dagvattnet
frdn hdardgjorda ytor och takytor leds till infiltrationsstrak som ansluter till ett
porost lager under innergdrdens gronytor, varifran avtappning langsamt sker till
drdinering ovan bjdlklaget.

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

Dagvatten fran takytorna kan ledas ut dver regnbdddar som anldggs intill
fasaderna, eller via utkastare ledas ut ytligt till 6ppna rdnndalar, som leder ut
vattnet over gardsytan mot grusade infiltrationsstrék eller planteringsytor. For att
uppna den nddvindiga volymen kan girdsytan underlagras av ett porost lager.

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

Dagvattenanldggningar for rening och fordrojning av dagvatten pé forskolegardar
och skolgardar kan med fordel utformas som delvis underjordiska 16sningar
exempelvis svackdiken med ett Oppet infiltrationsstrak och underliggande
makadammagasin eller liknande f6r att undvika 6ppna vattenytor i markniva som
kan utgdra en drunkningsrisk.
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Forskolegardar och skolgardar har generellt ett hogre behov av hardgjorda ytor dn
vanliga bostadsgardar. Darfor foreslas ett ndgot lagre krav pa rening och
fordrojning av dagvatten for de kvarter dér bostadsgarden utgdrs av en
forskolegard.

For de kvarter dér parkeringsgarage planeras ska garaget inte utrustas med nagra
mojligheter for att omhénderta regn- och smiltvatten fran fordon (till exempel
golvbrunnar), da det uppskattningsvis kommer vara mycket sma floden. Vattnet
hanteras genom avdunstning av avledning utdt mot in- och utfartsramper.

For byggnader som placeras direkt i allmén platsmark, sdsom ”Cigarren” och
strandpaviljongen, foreslas andra l6sningar &n en generell forgdrdsmark. For dessa
foreslas att takvattnet hanteras 1 vegetationsytor som exempelvis vixtbdddar med
skelettjord eller regnbédddar. Da kvarteren &r beldgna intill omrdden som ska
kunna anvéndas for rekreation och vistelse (torg respektive sjondra lige) foreslas
att dagvattnet hanteras i storre sammanhéngande regnbédddar, snarare &n i smala
remsor av forgdrdsmark som for ovriga kvarter.

For kvarter H1-H3 finns tva upphdjda gardsytor mellan byggnaderna, som kan
nyttjas for dagvattenhantering. Utover dessa finns ocksa viss forgardsmark i
gatunivd. Dagvatten fran takytorna foreslas att i forsta hand hanteras samlat inom
gardsytorna pa byggnadernas sidor.

Fasadliv

Gallerdurk

Vaxtmaterial anpassat fér regnbédd
Erosionsskydd

Briaddavlopp

Férdréjningszon

Sandbaserad vaxtjord

Grovsand

Makadam

Cortenstal

Dran-/braddledningar ansluts till
dagvattenledningar i gatumark

| 500mm

Figur 137. Princip for regnbdddar.
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For lagerbyggnaden, G1, och tillhérande angdringsytor behdver dagvattnet
hanteras i1 kvartersmark intill byggnaderna. Parkeringarna foreslds utforas med
genomsldppliga material sdsom grus, grasarmering eller stenm;jol. De bor ocksa
hojdsittas sa att overskottsvatten kan avrinna ytligt mot intilliggande
vegetationsytor.

I Vérby udde planeras for cirka 20% vegetationsbeklddda tak.
Vegetationsbekldadda tak kan medfora ménga bra konsekvenser for
dagvattenhanteringen inom planomradet d& avrinningen fran grona tak &r mindre
an konventionella tak. Dagvattenldsningen inom planomradet ir inte beroende av
vegetationsbeklddda tak.

Dagvattenhantering pd allmdén platsmark
Dagvatten fran Vérby allé¢ samt 6vriga hardgjorda ytor pa allmén platsmark
foreslas avledas mot skelettjordar och regnbaddar med trad eller annan véxtlighet.

Avvattning av lokalgator och den nya strickningen av Vérby allé ska i planerad
situation ske till skelettjordar i gaturum. Rening och fordrdjning av dagvatten kan
ske i skelettjordar eller underliggande krossmaterial. I den man det dr mojligt ska
avvattningen frin gatan till f6rdr6jning och rening ske ytledes for att 6ka
filtreringen och reningen av det fororenade gatuvattnet.

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

Pé torgytan foreslds dagvattnet hanteras i stérre planteringsytor i form av
regnbédddar i skelettjordar som fordelas ut dver torgytan. For basta mojliga
dagvattenhantering rekommenderas att vattnet tillats stromma ytligt over torgytan
mot planteringsytorna. Alternativt fylls hela torget upp med luftigt barlager som
fungerar som makadammagasin. Regnbdddar dimensioneras med 0,2 meter
nedsédnkt fordrdjningszon och 0,8 meter sandbaserad vaxtjord med en porositet pa
12%.

For att uppna tillrdcklig volym ska minst 50 % och helst 66 % av
anvindningsomride PARK utgdras av gronytor. Aven gangstrik eller andra ytor
med traspianger (om de har underliggande naturmark), stenmjol eller liknande ar
att betrakta som genomsléppliga. Stenmjolsytor har dock for lag
infiltrationskapacitet for att kunna hantera dagvatten fran andra ytor &n den
nederbord som faller direkt pa ytan.

Parkmarken ldngs strandzonen i1 nordvést planeras bestd av blandade ytor for
aktiviteter och méten med en promenadvag av stenmjol. Ytan bor lutas ner mot
vattenbrynet och rening och fordréjning av dagvatten sker 1 biofilter ldngs parkens
strackning.

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

Tillracklig stracka skelettjordar ryms utifran framtagen illustrationsplan inom
majoriteten av lokalgatorna och inom Varby allés olika delar. Undantagen ar
GFI1+L1 och LS.

Dagvattenhantering kvartersmark fér smabatshamn

Infiltration av dagvatten frén ytorna inom anvandningsomrade for smabatshamn
kan ge upphov till en 6kad fororeningsspridning genom infiltration och urlakning.
Ytan behdver darfor hardgoras och anldggningar for dagvattenhantering anldggas
underjord och goras tita. Ytavrinningen hirdgjorda ytorna kan samlas upp 1
brunnar som leder vattnet till ett lokalt VA-system inom batuppstéllningsplatsen
vilket har sdkerstillts med planbestimmelse och forprojektering av
dagvattensystemet inom planomradet. For att uppna atgardsnivan behovs
sedimentationsanliggningar med en magasineringsvolym p4 cirka 44 m?
dagvatten ovan utloppsnivan.

Elférsoérjning

Det finns idag tre transformatorstationer i omradet. For omradets framtida elbehov
behovs fem transformatorstationer utspridda ver planomradet. Placeringarna som
foreslés ér fem fristaende transformatorstationer. Alla stationerna klarar kraven pa
fem meter till ndrmsta byggnad.

Energiférsérjning
Vérby udde ska vara en energieffektiv stadsdel och har som maél att alla bostader
ska uppfylla Miljobyggnad silver.

Idag finns en energilosning for Spendrups anléggning som bygger pa
ytvattenhantering av vatten i Mélaren. Forslaget dr att denna energilosning
kommer fortsétta att férse den nya stadsdelen med energi. Vattendom har
upprittats och medger fortsatt sjdvattenhantering.®

Utover sjovatten dr energilosningen for omradet ténkt att baseras pd geoenergi och
fjarrvarme. Borrhal for geoenergi ér tankt att ske under forskolegérdarna till B2
och B4 samt under gérden till F1. Sjovirme och geovarmesystemet foreslds som
ett lokalt enskilt virmesystem som forsorjer varme till alla bostadskvarter och
forskolor inom planomradet. For geovarme ar borrhilen mdjliga att placera under
eventuellt garage och paverkar inte mdjligheten att anldgga forskolegard ovanpa.
Fjéarrvirme- och fjarrkylaledningar finns utbyggda i Vérby allé och kommer i
samband med genomforandet av detaljplanen att flyttas d& Varby allé dndrar
strackning. For det lokala virmesystemet foreslas en central placeras i kvarter C1
eller C2, detaljplanen bada alternativen. For fjarrvirmen foreslas en central
placeras i garaget under kvarter Al. Utbyggnadsordningen av det privata
varmesystemet och fjarrvarme foljer 6vrig etappindelning och utbyggnadsordning

8 Vattendom, diarie nr. 2410-1995-232210126-107
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av allménplats, (se vidare om etappindelning pa sid. 147Fel! Bokmérket ér inte
definierat.).

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

Avfallshantering

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

I detaljplanen reserveras inte plats for separata dtervinningsstationer utan
fastighetsndra insamling for dtervinning av forpackningar och tidningar (FTI) ska
ske inom varje kvarter alternativt bostadsrittsforening. Avfallshanteringen ska ske
enligt f6ljande principer:

e Miljorum ska placeras i anslutning till gata. Inget bostadshus ska ha mer
an 50 meter till ndrmaste miljorum.

e Sopbil far inte blockera trafiken pa Varby allé eller den centrala

lokalgatan.

Vindning och i synnerhet backvdndning av sopbil ska undvikas.

Intill kdnslig verksamhet, sdsom forskolor, dr planeringen extra viktig.

Sophédmtning fér inte ske via hiss.

Uppstillningsplats for sopbil ska vara maximalt 10 meter fran ett

miljorum.

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

Raddningstjanst

Sodertorns brandforsvarsforbunds PM 608 och 609 angaende framkomlighet och
brandvattenforsorjning 1 nya planomraden ska beaktas i projekteringen. Narmaste
uttryckningsstation ligger i Lindvreten cirka 2,5 km norr om planomradet.

Enligt skyfallsmodelleringen finns det, vid ett dimensionerade 100-arsregn, tvd
framkomliga fardvégar for raddningstjénsten in i planomradet. Denna slutsats
grundar sig att oversvidmningsdjupet och vattendjupet som uppstér vid flodet ar
lika med eller understiger 30 cm.

I samband med Malarens berdknade hogsta flode Gversvimmas inte vigen som
16per langs den Ostra sidan av Vérby allé (norr om planomradet), vilket medfor att
det finns en framkomlig vég for riddningstjdnsten i samband med att Mélarens
berdknade hogsta niva intréffar.

Sldckvatten vid brand

Sliackvatten dr den biprodukt som blir kvar efter att en brand &r slackt, och som
potentiellt kan innehalla manga olika fororeningar. Vilka fororeningarna ar beror
dels pa vilka material som brunnit och pd hur varm foérbréanningen ar. Beroende pa
var sldckvattnet bildas kan det ta olika végar for att komma ut i naturen.
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Slackvatten som uppstar inne i byggnaderna kommer sannolikt att na
spillvattennétet via exempelvis golvbrunnar, eller nd byggnadens drénering via
exempelvis sprickor eller liknande. Slackvatten som nér draneringen avleds i sin
tur vidare till dagvattennitet. Dit kan ocksé sldckvatten frén byggnadernas utsida
na, exempelvis via stupror, dagvattenanliggningar och dagvattenbrunnar i
omgivande gatumark.

Det dr inte mdjligt att avleda slackvatten till en enskild plats for uppsamling och
avstdngning inom planomradet, da avrinning sker 1 olika riktningar och ldmplig
plats for gemensam uppsamling saknas. Det sldckvatten som eventuellt nar
dagvattensystemet kommer att ta samma avrinningsvéigar som avrinnande
dagvatten, det vill séga i forsta hand mot dagvattenanlaggningar pa kvartersmark
eller i gatumark. Sldckvatten som ndr dagvattenanlidggningarna kommer att, likt
dagvattnet, infiltreras i anldggningarna. I likhet med dagvattnet kommer dé en del
av fororeningarna att tas upp av anléggningen.

Inom kvartersmarken kommer slédckvatten som eventuellt nar regnbaddarna i
forgdrdsmarken att infiltrera 1 vixtmaterialet, och dir delvis renas. Om det &r
storre méangder sliackvatten kommer detta antingen att nd dagvattennétet direkt via
braddbrunnar i anldggningarna eller via underliggande drineringsledning 1
anldggningen. Genom att efter en eventuell brand sanera de jordmassor som
misstdnks ha mottagit sldckvatten kan dirmed sannolikt en relativt stor andel av
fororeningarna omhéndertas. Vid brinder inom allmén platsmark, exempelvis
bilbrinder, kommer sldckvatten sannolikt 1 forsta hand att nd de foreslagna
skelettjordarna i gatumarken. Likt inom kvartersmark kommer sldckvattnet renas i
anldggningen och eventuellt sedan ledas vidare till dagvattennitet via
draneringsledningar.

Overskottsvatten som inte nar nigon av dagvattenanliggningarna kommer att
avrinna mot brunnar och ledningsnét for dagvatten. I ett examensarbete har
Lindell (2020) studerat hur slickvattenhantering kan utformas inom de svenska
raddningstjénsternas arbete. Det &r i forsta hand via atgéarder under
slackningsarbetet som det finns forutsdttningar att forhindra spridning av
slackvatten. For att forhindra att slackvatten sprids via dagvattensystemet till
recipienten behdver det finnas mojligheter att stoppa vattenflodet innan det nar
utloppet. Lindell (2020) diskuterar tdcklock som kan anvéndas for att tacka over
rannstensbrunnar, vilket kan vara en lamplig atgéird 1 flacka delar av det aktuella
planomridet. Ticklock forhindrar att sldckvattnet rinner ned i dagvattennitet, utan
i stéllet ansamlas pé ytan varifran det sedan kan samlas upp.
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Figur 138. Illustrationsplan som redovisar ldmpliga ldgen for proppar i
dagvattenhanteringssystemet.

En alternativ 16sning &r att installera en plugg i ledningsnétet nedstroms den
aktuella fastigheten. Gummiproppen stoppar vattenflodet och innebér att
ledningsnétet uppstroms kan utnyttjas for att temporart magasinera sldckvattnet,
som sedan kan pumpas upp.

Tekniska 16sningar med eventuell avstingning i ledningsnitet bor utredas i mer
detalj under projekteringsskedet. Genom att exempelvis markera ut [dmpliga
brunnar i ledningssystemets nedstromsénde dér pluggar kan installeras i hdndelse
av brand, kan rdddningstjdnsten identifiera i vilka punkter gummipropparna ska
installeras. Lampliga punkter dr nedstigningsbrunnar langst nedstroms i
ledningssystemen, ungefarliga lagen visas 1 Figur 138.

Det bor dven noteras att en stor del av sldckvattnet kan antas avdunsta vid de hoga
temperaturer som uppstér vid brand, och att eventuellt fverskottsvatten vid
slackning av husbriander sannolikt 1 forsta hand nar byggnadens inre VA-system
snarare dn dagvattensystemet.

Planbestammelser

Inledning, fortydliganden
Férklaring av vertikal anvéndning
Anvindning i detaljplanen anges antingen enskilt ( S ) eller i kombination

('Z_E_ ). Vid kombinerad anvindning dr den forsta bokstaven den huvudsakliga
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anvindningen. Fordelningen mellan angivna anviandningar &r inte reglerat om
inget annat anges.

Bestdmmelse inom parentes exempelvis: BS;C3+(PE*>2),ir begrinsad vertikalt
till den nivd som anges (i exemplet ovan giller anvindningsbestimmelsen upp till
+5,2 meter). Bestimmelse utan parentes giller utan begriansning i vertikalled, och
dven kombinerat med parentes omfattade bestimmelser. Exempelvis:
BS1C3+(PE*?2), giller BS1Cs+(PE™?), under +5,2. Over +5,2 giller endast
BS1Cs.

Férklaring av redovisning av planbestémmelser

Bestimmelsernas symbol (om det inte géller hela planomradet) redovisas likt i
plankartan med fet text, f6ljt av hur bestimmelsen lyder i plankartan. Dérefter
foljer syfte och forklaring.

GATA, Gagata.

Figur 139. Exempel av hur bestimmelser redovisas.

Bestdmmelser som géller for hela planomradet (s kallade allménna
bestdmmelser) anges med lydelse likt plankarta med fet text. Dérefter foljer syfte
och forklaring.

Bestimmelser som har samma syfte 4r sammanfogade till exempel ki-s 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

Allmén platsmark, Anvdndning

GATA, Huvudgata, dr planomrddets huvudgata anpassad for genomfartstrafik.
Gatan innehaller, forutom korfalt ocksd gdng- och cykelbana, dagvattenhantering,
tekniska installationer och belysning. Trddplanteringarna ger ett mer ombonat
gaturum och bidrar dven till fordr6jning av dagvatten. For nirmare redovisning av
gator se bilagd illustrationsplan och gestaltningsprogram.

GATA,;, Lokalgata, dr planomradets gatutyp anpassad for lokal trafik i
stadskaraktir. Gatans storlek varierar och innehéller forutom korfalt dven
gingbana, dagvattenhantering, uppstillningsytor, tekniska installationer,
belysning och pa vissa stdllen dagvattenhantering. Fér ndrmare redovisning av
gator se bilagd illustrationsplan och gestaltningsprogram.

GATA;, Lokalgata, vertikalt avgransad uppét till +4 meter, samt +1 nedat, 6ver
angivet nollplan, vilket motsvarar GATA2 men anvdndningen &r vertikalt
avgransad nedat till +4 meter och dédrefter giller anvdandningen inte ldngre. Syftet
med bestdmmelsen dr att mojliggora en teknisk anléggning under gatan.
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Till viinster: Figur 140. Lokalisering av Tekniska anldiggning(E) under GATA3.
Till hoger: Figur 141. Sektion B-b redovisar vertikal anvindning invid kv. D1
med teknisk anldggning (E) under Gatas.

GATA,, Gagata, dessa lokala gator finns pa tva stéllen inom planen och hanterar
endast lokal gangtrafik, och utformas utifran gingtrafikanters forutsittningar.
Detta innebar lagre hastighet, hogre sikerhet med till exempel
hastighetsbegrdansande ytbeldggningar eller hinder. Syftet med bestimmelsen &r
att utforma ett smalare gaturum pé gangtrafikanters villkor, men att samtidigt
mojliggora angodring till fastigheter. Bestimmelsen berdr bostidder vid vattnet
samt gata till och inom parkomrédet i 6stlig del av planomrédet.

PARK
! —

NATUR, Naturomrade, syftet med Figur 142. GA TA4 vzd parktorget
Figur 143. GATAy vid strandparken anvafldnlngsomradet z}r att'l vissa delar
. .7 bekrifta befintlig anvindning och peka ut
i planens nord vdstliga del. o e

mark som ej lampar sig for bebyggelse och
ska vara tillgdnglig for rekreation och friluftsliv. Naturmarken bildar vid till
exempel kullen pa udden en parkliknande karaktir dér naturliga element bildar ett
sammanhang med stigar som kan anvindas av de som vistas/bor i omrddet. For
vidare ldsning se bilagt gestaltningsprogram.
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PARK, Park, syftet med anvindningsomrédet r att reservera ytor for rekreation
och friluftsliv for besdkare och boende i omradet. Strandparken och parkomradet
vid Véarby kélla, brunnsparken”, foreslas bli omradets storsta
Rekreationsomréden. For vidare 1dsning se gestaltningsprogram.

TORG, Torg, ér en storre torgbildning som syftar till att bli Varby uddes centrum.
Torgytan &r centralt placerad 1 omrédets centrum med affdarsverksamheter i och
runt torget. Syftet med bestimmelsen &r att reservera plats for publika aktiviteter,
moten, torghandel och trafik pd gingtrafikanters villkor. For vidare ldsning se
bilagt gestaltningsprogram.
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Figur 1 44 T ORG med lokalisering i mitten av planomradet
(CE-markerat omrdde).
Egenskapsbestammelser for allmanplats.
+0.0, Foreskriven markhojd dver angivet nollplan, anger markens h6jd i mittpunkt
for bestimmelsens kors. Syftet dr att sékerstélla godtagbar lutning, avvattning och
tillginglighet for omradets gator och végar.

diker, Oppet dike. Syftet ir att siikerstilla en Sppen bickfira for Gémmarbicken
genom planomradets Ostra del. Backen/diket fir 6verbryggas med géngstrak sé
lange solljus kan ta sig ner till vattnet och bevara/dka biologisk méngfald.

bullerskydd;, Bullerskydd ska uppfoéras med en hojd som ar samma som
anslutande byggnaders takfot i kvarter C2 och C3. Bullerskydd far upphora nir
géllande bullerriktvirden for bostader uppnatts nir bostadskvarter F1 och Al
nirmast E4/E20 dr uppforda. Bullerskydd ska vara passerbart for allmén trafik,
Syftar till att uppné géllande bullerriktviarden som kan Overstigas innan de sodra
kvarteren dr fardigstillda. Bullerskdrmen ska vara en temporir 10sning och tas ned
nir gillande bullerriktvirden uppnaétts vid planens genomforande specifikt
bostadskvarter F1 och A1 &r uppforda till angivna nockhdjder i planen. Om
bullerskydd finns i kvarteren ska hdjden motsvara anslutande byggnaders
takfotshdjd. Bullerskyddet ska vara passerbart for fordon samt gdng och cykel.
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Figur 145. Utklipp ur plankartan som visar lokalisering av bullerskyddskédrm
mellan tvd bostadskvarter, bestimmelsen gdller for egenskapsomrade markerat
med fet rod linje.

Figur 146. Sektion C-c som vertikalt redovisar bullerskydd mellan

kvarter C2 och C3.

lutning, Inom omrade med brantare marklutning dn 1:2 (26,5 grader) ska atgérder
for att sikerstédlla markstabilitet och motverka erosion vidtas. Detta kan ske
genom terrassering, stodmur, bergsschakt eller erosionssékrad sldntutformning.
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Syftet ar att forebygga risk for erosion inom planomradet. Stabiliserande atgirder
under detaljprojekteringen.

Kvartersmark, Anvéndning
B, Bostéder, syftar till att ge byggrétt for bostider.

C, Centrum, syftet med anvindningsomradet &r att ge byggrétt for
centruméndamal. Centrum definieras enl. Boverkets definition (se nedan)

” I Centrum ingér en rad olika verksamheter som ocksa kan aterfinnas i andra
anvindningar. Dér ingér till exempel butiker, restauranger, kontor, gym,
biografer, bibliotek, teatrar, museum, banker, apotek, smadjursklinik, hantverk
och annan service. I anvindningen ingar dven byggnader for religiosa dandamal,
foreningslokaler, samlingslokaler, vuxenutbildning, hotell, vandrarhem och lattare
former av vard och hélsovard som vardcentral, fot- eller hudvard. Aven
polisstation, hdkte och liknande kan lokaliseras inom Centrum medan en
kriminalvardsanstalt bor planeras som anvindningen Vérd. ™

C1, Lokaler for centrumindamal ska finnas i bottenvning motsvarande minst
25% av fasadens laingd mot TORG eller GATA.. Syftar till att sikra ett levande
stadsrum med aktiva bottenvaningar som ger fler 6gon pa gatan och dirmed 6kad

trygghet.

C,, Lokaler for centrumindamal far finnas. Syftar till att mojliggora ett levande
stadsrum med aktiva bottenviningar som ger fler 6gon pd gatan som bidrar till
okad trygghet. Anvandningen ger ocksé en flexibilitet i planen.

D, Vérd, syftar till att ge byggritt for vard som mojlig kompletterande anvdndning
till bostdder och forskola (Skola) i kv. B4-5.

(PE-+00.0), Garage och tekniska anldggningar. Avgrénsad vertikalt uppét till
angiven niva i meter 6ver angivet nollplan. Syftet med anvdndningen ar att avsitta
mark for Garage och tekniska anldggningar med fullgott stort utrymme under
bostadskvarteren. Anvindningen mojliggor 3D-fastighetsbildning dir garage och
tekniska installationer kan ligga pd separata fastigheter skiljt fran vrig
anvindning ovan.

E, Tekniska anldggningar, dr avsedd for nétstation for frimst elkraft.
Anvéndningen &dr dock allmin och kan nyttjas for olika typer av tekniska
anldggningar. Syftet med anvéndningen &r att avsitta mark for tekniska
anldggningar med fullgott stort utrymme.

(E1), Tekniska anldggningar. Avgransad vertikalt nedat till +1 meter 6ver angivet
nollplan. Avgransad vertikalt uppét till +4 over angivet nollplan. Bestimmelsen &r
avsedd for teknisk installation under mark i detta fall under allménplats (GATA3).
Syftet med anvindningen dr att avsétta utrymme for tekniska anldggningar under
allménplats med mojlig 3D-fastighetsbildning.

° https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/detaljplan/planbestammelser/anvandning-av-kvartersmark/centrum/
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K, Kontor, syftar till att ge rétt till anvindning kontor 1 befintliga byggnader

1 ”brunnsparken” (dven kallad ”Spendrupsparken”). Anvdndningen &r kombinerad
med C, men kan anvéndas helt och hallet for kontor. Kontor definieras i enlighet
med Boverkets definition.

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

(P+00.0), Garage. Avgrinsad vertikalt uppat till angiven niva i meter 6ver angivet
nollplan. Syftet med anvéndningen &r att avsitta mark for garage med fullgott
stort utrymme under bostadskvarteren. Anviandningen mdjliggor 3D-
fastighetsbildning dir garage kan ligga pa separata fastigheter fran ovrig
anvindning ovan.

Ry, Idrotts- och sportanlidggningar. Syftar till att ge byggritt for en
idrottsanldggning i planomradet. Idrottsanldggningen foreslas finnas i kvarterets
forsta plan med bostéder pa, i enlighet med Boverkets definition. Anvéndningen
mojliggor 3D-fastighetsbildning dir idrotts- och sportanldggningen kan ligga pa
separat fastighet frdn 6vrig anvindning.

Figur 147. lllustrerar ldget for idrotts- och sportanldiggningar.

S, Skola. Syftar till att ge byggrétt for en grundskola om cirka 600 elever med
tillhdrande skolgard i en befintlig byggnad i anslutning till ”brunnsparken”.
Anvindningen ger ocksa byggritt for tre nya forskolor med tillhorande gard. Tva
av forskolorna foreslas uppforas i enskilda byggnader (se rodmarkerade omraden i
Figur 148 nedan). En forskola foreslas 1 de forsta vaningarna i bostadsbyggnad
mot gata (se Figur 149). Forskolornas gardar har reglerat minsta friyta for
forskolegard (e10000) och ska forldggas inom Bostadskvarterens
anvindningsomrade som dr markerat BC2S(PE) eller BSD(PE) i plankartan.
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Figur 148 t.v. Utklipp av plankartan som redovisar foreslagna forskolor i egen
byggnad med tillhérande forskolegdrdar.

Figur 149 t.h. Utklipp av plankartan som redovisar foreslagen forskola i
bostadsbyggnad.

V1, Smabatshamn, syftar till att bekréfta befintlig och fortsatt anvindning av
markomrade som smabatshamn i enlighet med Boverkets definition.

Z, Lager, syftar till att mojliggora lagerbyggnad for batupplag och lager.
Verksamheterna ska i enlighet med Boverkets definition av Lager ha begrénsad
omgivningspaverkan.

”Inom Verksamheter kan verksamheter med begriansad omgivningspaverkan
lokaliseras. Det innebir att verksamheter som i1 begransad utstrackning avger lukt,
buller, ljusstorningar eller andra typer av storningar kan lokaliseras hér.
Verksamheter med storre paverkan bor lokaliseras inom Industri. Det finns ingen
tydlig grans mellan vad som ryms inom Industri eller inom Verksamheter, utan
det dr en bedomning som kommunen behdver gora fran fall till fall och vilka
forutséttningar som finns pa platsen.”

Vattenomrdden
W, Vattenomréde, syftar till att bekrifta befintligt 6ppet vattenomrade.

Wi, Hamn, bestimmelsen syftar till att dels bekréfta befintlig anvdndning som
hamn f6r smébatar men i nordlig del av planomradet ockséd mdjliggdra for en
pendelbatsbrygga.

W,, Smabatshamn, bestimmelsen syftar till att bekrifta befintlig anvéindning for
smabétar och bryggor.

Egenskapsbestéimmelser fér kvartersmark

¢10000, Minsta friyta for forskolegérd 1 kvadratmeter. (Begransas av
anviandningsgrins). Bestimmelsen syftar till att sikerstilla den minsta friytan for
forskolor som ir lokaliserade i kvarter med delad anvidndning med bostéder,
parkering, centrumverksamhet och tekniska anlédggningar. Friyta ska utformas 1
enlighet med Boverkets definition. Bestimmelsen giller inom hela
anvindningsomradet.
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€200000, Storsta bruttoarea angivet i kvadratmeter. Utover angiven bruttoarea far
balkonger glasas in. (Begrinsas av anvdndningsgréns). Bruttoarea forkortas BTA
och dr den sammanlagda ytan av alla vaningsplan. Hur bruttoarea exakt definieras
och beriiknas framgar av SVENSK STANDARD SS 21054:2009. Oppenarea
ingar inte vid berdkning av bruttoarea. Bestimmelsen syftar till att ange
Overgripande byggritt inom respektive kvarter 1 planomridet tillsammans med
bestimmelse om byggnadshdjd/totalhojd. Bestimmelsen giller inom hela
anvindningsomradet och dven bebyggelse under medelmarkniva. Balkonger ska
ej raknas med oavsett utformning med syfte att forenkla uppriakning av Bruttoarea
och mgjliggdra en flexibilitet i utformning av balkonger som kommer att till stora
delar glasas in pa grund av buller.

¢3000, Storsta byggnadsarea angivet 1 kvadratmeter (Begrénsas av
anvandningsgrins)

Byggnadsarea forkortas BY A och kan forenklat beskrivas som den sammanlagda
ytan av fotavtrycket av all bebyggelse. Hur byggnadsarea exakt definieras och
berdknas framgar av SVENSK STANDARD SS 21054:2009. Bestammelsen
syftar till att ange dvergripande byggritt inom respektive anvindningsomrade i
planomrédet tillsammans med bestimmelser om hdjder. Bestimmelsen géiller
inom hela anvindningsomridet och 4ven bebyggelse under medelmarkniva.'°

Storsta bruttoarea per komplementbyggnad ar 30 kvadratmeter. Hogsta
nockhdjd ér 4,5 meter. Generell bestimmelse som syftar till att reglera
komplementbyggnaders omfattning.

, Marken fér inte forses med byggnad, inga byggnader i enlighet
med Boverkets definition far uppforas inom egenskapsomradet. Syftet &r att
sdkerstilla att markerade omraden inte forses med byggnader. Stodmurar, staket,
parkeringar och andra markatgéirder ar tillatet.

Marken fér inte forses med annan byggnad dan komplement-
byggnad. Balkonger och bursprak dr undantaget och far uppforas. Syftar till att ge
mojlighet for kompletterande bebyggelse i enlighet med Boverkets definition av
komplementbyggnad. Utdver detta far balkonger och uteplatser uppforas/anldggas
med syfte att sékerstélla privata uteplatser mot gardar.

<P Hogsta nockhdjd 1 meter dver angivet nollplan, syftar till att begrdnsa
bebyggelsens hojd till nock.

Hogsta totalhdjd 1 meter 6ver angivet nollplan for 6verkant av biarande del
av bjdlklag. Bestammelsen syftar till att begransa alla barande byggnadselement
Over angiven niva av dverkant pa den birande delen av konstruktionen i
bjalklaget.

63> Hogsta byggnadshéjd i meter dver angivet nollplan.

19 Boverket, En handbok om plan- och bygglagen, Planbestimmelser for detaljplan 1 augusti 2018
- 30 september 2020
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iMinsta takvinkel i grader. Syftar till att bryta upp bebyggelsevolymerna och
bidra till en variation i av taklandskapet och arkitektonisk kvalité i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

Planteringar med jordman, landskapselement, moblering, belysning,
ventilationshuvar och komplementbebyggelse ar tillatet dver angiven totalhdjd.

Placering
Ppi1-3 Bestdmmelsen syftar till att skapa definierade och
grona gaturum med utrymme for dagvattenhantering och cykel- och
barnvagnsparkering. Skillnaden mellan index av bestimmelserna
dr: p1 galler inom anvdndningsomrade, p2 inom egenskapsomrdde
och ps giller endast for anvindningsgrdns mot GATA; i norr (
Figur 150).

v
i
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Figur 150. P3 inom bostadskvarter,

g\ rod linje markerar var bestdmmelsen giller.

[ 57 e Bm @1\ L' omrddet

fi(material) Fasad ovan sockelvéning ska utformas med angivna material. Ett av
de angivna material ska omfatta minst 70% av fasadytan ovan sockelvaning mot
GATA/TORG. (Begrinsas av anvdandningsgréns). Syftar till att sédkerstélla
arkitektonisk kvalitet och en variation av material inom planomradet i enlighet
med gestaltningsprogrammet. Bestimmelsen reglerar att 70% av fasadytan ovan
sockelvaningen ska besta av ett valt material av de angivna materialen inom
parentes. Valt material kan anvéindas for flera fasader i kvarteret diremot styr
bestimmelse: f3.4 variationen i kvarteren. Fasadytan berdknas upp till takfot och
ned till markniva mot gata om fasaden saknar en avvikande sockel. Om sockel
finns rdknas den inte med i den totala ytan. En avvikande sockelvanning ska vara
avvikande 1 farg och/eller material. En 6vre gréns for sockelns hojd fran markniva
mot gata regleras inte och kan alltsd omfatta flera plan. Haltagning 1 fasad for tex
fonster riknas inte med i fasadytan. Bestimmelsen giller till anvindningsgrans.

L
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Figur 151. Illustrerar ytan som ska berdknas mot gata i rétt (bada firger), men
endast den morkroda om det finns en markerad sockel.
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f(material), Som fi(material) men giller endast till egenskapsgréns.
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Figur 152. Foreslagna fasadmaterial som dr underlag till f1 och f2 bestimmelse.
Kartan ska tolkas genom att forsta linjen mot gatan dr primdra materialet.

fyo(material), Som fi(material) men géller alla fasader utan undantag for
sockelvaning. Bestimmelsen beror framst Tekniska anldggningar (E) som har
uteslutande fasader mot allméinna platser.
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Figur 153. lllustrerar fasadytan som dr berdkningsgrundande, fran marknivd upp
till takfot (rod markerad yta).

f3, Fasadkulor och/eller material ovan sockel ska bytas ut minst vid varje
egenskapsomradde mot GATA/TORG. Bestimmelsen styr den minsta indelningen
av kvarterens fasader. Fasadernas material och/eller fasadkul6r ska skifta minst
vid gransen mellan egenskapsomrdden, men kan skifta mer @n sé. Indelningen av
fasaderna kan avvika mot egenskapsgrins med cirka. 1-2 meter for att sékerstélla
genomforandet och ev. byggtekniska aspekter. Bestimmelsen syftar till att
sdkerstélla arkitektonisk kvalitet och variation inom planomrédet i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

f4, Syftar till att sdkerstilla arkitektonisk kvalitet och variation inom planomradet i
enlighet med gestaltningsprogrammet.

fs7, Syftar till att sdkerstilla uteplatser och arkitektonisk kvalitet och en variation
av taklandskapet inom planomrédet i enlighet med gestaltningsprogrammet. fs
reglerar endast att det ska finnas en uteplats pd markerade egenskapsomriden till
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en storlek om minst 60% av takytan, Vegetation inom uteplats kan réknas in i ytan
om minst 35% av ytan ska vara vegetationsbekladd (fs) om fs och fs sammanfaller.
Bestimmelsen f; reglerar att tak ska utgoras av sadeltak med minst 30 graders
vinkel.

fs.10, Syftar till att uppna gillande bullerregler for bostéder i utsatta delar i planen.
Bestdmmelse fg.o géller till egenskapsgrins och fip anvindningsgréns.
Bestimmelse fgo reglerar dven att byggnader ska uppna minst angiven nockhdjd
eller bullerskdrm anslutande takfotshdjd for att uppna géllande bullerriktvérden.

fi3, Fasad mot GATA/TORG ska utforas med tydligt forh6jd sockel med hogre
detaljeringsgrad jamfort med ovriga véningar. (Begrinsas av anvindningsgrans)
Syftar till att sdkerstilla arkitektonisk kvalitet och variation inom planomradet i
enlighet med gestaltningsprogrammet. Bestimmelsen géller till anvindningsgréns.

fi6, Balkong far inte finnas pa fasad mot gata som vetter mot E4/E20. (Begriansas
av anvindningsgrans). Bestimmelserna syftar till att hindra mojlighet till
stadigvarande vistelse i anslutning till E4/E20. Genom detta sékerstills att ny
bebyggelse utformas for att nd gillande sdkerhetskrav och rekommendationer frén
bilagd riskutredning, frimst med anledning av nérhet till E4/E20.

f17, Huvudentré for anvidndning R ska forldggas 1 nordvéstligt horn av kvarteret.
(Begrinsas av anvandningsgréns). Syftar till att sdkerstélla tillgénglighet och
aktivitet pa Vérby allé och parken. Genom att huvudentré for idrottshallen 1
kvarter F2 hamnar i hornet mot PARK och GATA!. Bestimmelsen giller till
anvindningsgrans.

fis, Ny bebyggelse ska utformas likt ursprunglig byggnad "Cigarrens" planform,
skorstenar och sagtandstak. Fasad ska vara tegelsten med samma eller likvérdig
kuldr, forband och storlek som ursprunglig byggnad. Med ursprunglig byggnad
avses byggnadens utformning ar 1960. Syftar till att sdkerstélla arkitektonisk
kvalité som motsvarar befintlig bebyggelse och dess kulturviarden.

f19, En 0ppning som sammanbinder gard och gata ska finnas. (Begrinsas av
anvindningsgréans). Syftar till att sikerstdlla avrinning av gérden vid skyfall.
Avrinning kan 16sas med portik som studerats i detaljplanen. Andra l6sningar som
uppfyller funktionen kan dven tillimpas och studeras i bygglovskedet.

Utférande

b,, Fonster 1 minst hilften av bostadsrummen i1 bostdder som &r storre d4n 35 m2
och har mer 4n hilften av bostadsrummen mot gata ska vara bullerreducerande
med minst 15 dB(A) 1 vadringsoppet ldge. Syftar till att sdkerstdlla att
trafikbullerforordningen avseende buller uppnas. Bestimmelsen tvingar fram en
teknisk 16sning for fonster som avses som védringsfonster for ldgenheter dér tyst
sida ej gr att ordna och/eller dverstiger 35m?. Bestiimmelsen beror endast hornet
av kv. B1-3 (se utklipp nedan).
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F igui‘lﬂql 54. Lokalfsering av bestimmelse b2, kv. B1-3.

Utformning -hela planomradet (allménna bestimmelser)

Storsta bruttoarea per komplementbyggnad édr 30 kvadratmeter. Hogsta
nockhdéjd éir 4,5 meter. Bestimmelsen syftar till att reglera
komplementbebyggelsens omfattning och for att sékerstilla tillrackligt stora
bostadsgardar men ocksd mojliggora en flexibilitet i planen. Antalet
komplementbyggnader &r inte reglerat. Balkonger och uteplatser (dven inglasade)
ar undantagna denna bestimmelse for att mojliggora tysta privata uteplatser mot
gard.

Huvudentré for bostider och centrum ska forliggas riktad mot GATA
och/eller TORG och sirskiljas fran byggnaden genom avvikande
fasadmaterial, kulor och/eller fasadkomposition. Syftar till att sékerstélla
arkitektonisk kvalitet och variation inom planomradet i enlighet med
gestaltningsprogrammet.

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

Pa kvartersmark som vetter mot allménna platser fiar stédmurar, ramper,
trappor och murar byggas, Syftar till att underlétta grundldggning och andra
atgérder i anslutning till allménplats.

Markens anordnande och vegetation

ni, Tridet far endast féllas om det 4r sjukt eller utgoér en sdkerhetsrisk. Syftar till
att bevara hoga naturviarden genom att forsvéra avverkning av biotopskyddade
trad samt trdd med hoga naturvirden.

Stidngsel och utfart

b o - o { Utfartsforbud, innebdr forbud mot upprittande av utfart till
fastighet. Bestimmelsen syftar till att sdkerstélla trafiksdkerhet och framkomlighet
pa Vérby allé som utgdr planomrddets huvudgata med genomfartstrafik.

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

ki-s, Syftar till att skydda befintlig bebyggelses arkitektoniska gestaltning och
genom detta bevarande av befintliga kulturvérdet i omradet vid Vérby kélla.
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Skydd mot stérningar - del av planomrddet
mi, Verksamheten far inte vara stérande for omgivningen. (Begréinsas av
anvindningsgrédns). Innebér att verksamheter inte far overstiga gillande
bullerriktvdrden for verksamheter. Syftet med bestimmelsen ar att minimera
bullerpaverkan frdn hamnomradet (V1) pa planerade bostider.
LN
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Figur 155. Redovisar hamnomrddet som omfattas av mp bestimmelse med
angrdnsande planerade bostdider i gult.

m;.3, Bullerskydd med en hojd av 4 respektive 3 meter dver anslutande markniva.
Syftar till att sdkerstélla bullerriktvirden for skolgérd (S) inom planomréadets Ostra
del. Hojden av bullerskydd ska métas fran anslutande markniva.

my, Bullerddimpande atgérder ska anordnas pé skol- eller forskolegard s att minst
50 % av friytan uppnar en ekvivalent ljudniva om hogst 50 dBA. For aterstdende
friyta far den ekvivalenta ljudnivan uppga till hogst 55 dBA. (Begrinsas av
anvindningsgréns), Syftar till att sdkerstilla att géllande bullerriktvirden for skola
och skolgard uppnaés.

ms, Tak med ljudabsorbent ska uppforas. Syftar till att sékerstélla géllande
bullerriktvéirden for skol och forskolegardar uppnés.

mg, mp2—m4 & my7, Utformningsbestammelser for hur balkonger och fonster ska
utformas/placeras for att klara géllande krav i trafikbullerférordningen.

mig-myg, Utformningsbestimmelser for hur gardar ska utformas for att sikerstélla
dagvattenhantering vid skyfall.

Skydd mot stérningar — Hela planomradet

Svarutrymda verksamheter siasom forskola, vardinrittning/LSS-boende,
dldreboende, fir inte placeras i byggnader nirmare batupplag in 20 meter.
Fasader for bostider inom 20 meter fran batupplag utfors i obrinnbart
material eller i ligst brandteknisk klass EI 30.

Fasader for bostider, skola, forskola och idrott som vetter direkt mot E4/E20
inom 75 meter fran E4/E20 ska utforas i obrinnbart material eller i som
ldgst brandteknisk klass El 30. Detsamma giiller for kontor och lager inom 40

meter frian E4/E20. Fonster i dessa fasader ska vara laminerade och utforas
med ligst EW 30.
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Byggnader for bostiider, skola, forskola och idrott inom 75 meter fran
vigkanten till E4/E20, samt byggnader for kontor och bitupplag inom 40
meter fran vigkanten till E4/E20, ska utformas sa att utrymning kan ske mot
en siker sida.

Byggnader inom 75 meter frin vigkanten till E4/E20 ska forses med
friskluftsintag som ér placerade pa tak eller i fasader vinda bort fran
motorvigen. Bestimmelsen giller endast byggnader med stadigvarande
vistelse

Minst en balkong till varje bostad eller en gemensam uteplats i anslutning till
bostiiderna ska utforas eller placeras sa att de utsitts for hogst 55 dBA
ekvivalent ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva.

Tak med ljudabsorbent ska uppforas 6ver gemensamma uteplatser/terasser
som overskrider géllande riktvirden for buller. Syftar till att sdkerstdlla
géllande bullerriktvirden for uteplatser for bostadsdndamaél. Bullerregn frn
E4/E20 riskeras enl. bullerutredning att 6verstiga gillande riktvarden.

Vibrationer och stomljud frin E4/E20 i bostiider ska begrénsas.
Bostadsbyggnader ska dirfor utformas med tung konstruktion och
grundliggas pa fast botten, eller utformas likvirdigt som séikerstiller att
vibrationerna i bostdderna fran vigtrafiken inte 6verstiger 0,3 mm/s. Syftar
till att fortydliga risken for trafikvibrationer frdn E4/E20 1 bostadshus och
begrinsa genom foreslagna byggtekniska atgarder. Bestimmelsen medger
alternativa sa ldnge trafikvibrationer i bostéder inte dverstiger 0,3 mm/s.

Byggnader for bostadsiindamal ska utformas och placeras sa att trafikbuller
vid fasad och uteplats inte 6verskrider gillande riktvirden enligt
Trafikbullerforordningen (SFS 2015:216) eller den forordning som ersiitter
denna. Syftar till att fortydliga vilka krav som ska uppnés for bostider vid
detaljplanens genomforande. Bestimmelsen avser Trafikbullerférordningen (SFS
2015:216), och hinvisning till denna forordning kommer att ersittas av aktuell
forordning vid eventuella uppdateringar eller andringar som reglerar trafikbuller
vid bostéider.

Liégsta tillitna niva for firdigt golv +2,7 meter 6ver nollplanet.
Bestimmelsen giller endast byggnader eller utrymmen med stadigvarande
vistelse.

Inom 40 meter frian vigkanten till E4/E20 ska obebyggda ytor mellan
vigkant och bebyggelse utformas sa att stadigvarande vistelse inte
uppmuntras. Bestimmelserna syftar till att sdkerstélla att ny bebyggelse utformas
for att nd géllande sakerhetskrav och rekommendationer fran bilagd riskutredning,
frimst med anledning av nérhet till E4/E20.

Administrativa bestimmelser
Administrativa bestimmelser géller till administrativ grans (—+—+——),
eller administrativ och egenskapsgrins (-—+ "=+ om inget annat anges.
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Genomférandetid

(Allmén bestimmelse) Genomforandetid ar 15 ar fran och med detaljplanen
har vunnit laga kraft diir inget annat anges, och anger detaljplanens
genomforandetid fran dagen da planen vinner laga kraft.

a3, Genomforandetiden ir 5 dr frin och med detaljplanen har vunnit laga
kraft dir inget annat anges, for del av planomrade i nordlig del. Denna anger
detaljplanens genomforandetid fran dagen da planen vinner laga kraft.
Bestdmmelsen syftar till att mojliggdra behov av dndrad markanvdndning som kan
uppsté vid uppforande av en pendelbatsbrygga.
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Figur 156. Redovisar del av planomrdde som omfattas av en kortare
genomforandetid (as3).
Andrad lovplikt

(Allmén bestimmelse) Marklov krivs dven for fallning av triad inom nl
markerade egenskapsomraden. Syftar till att skydda virdefulla trdd och
naturvédrden. Den dndrade lovplikten gor att traden skyddas fran féllning av
befintliga trdd och bevarar ddrigenom naturvirden.

Villkor fér lov

ao, Marklov far inte ges for byggnadsverk inklusive batramp forrin sanering
av markfororeningar har genomforts och godkints. Sanering ska ske till en
niva som inte 6verstiger mindre kiinslig markanvindning (MKM), enligt
Naturviardsverkets generella riktvirden. Syftar till att sikra att forororeningar
inom smibatshamnen V1 hanteras sa att urlakning till Mélaren och risk for hélsa
undviks.

Villkor for startbesked

a1, Startbesked far inte ges for nybyggnad forrin tillfallig nyttjanderitt av
anliggningen for Tvarforbindelse Sodertorn édr klar. (Begrinsas av
anviandningsgrins). Syftar till att sdkerstélla genomforandet av vdgplanen for
Tvarforbindelse Sodertorn. Byggritten for markerade omraden i detaljplanen gér
inte att nyttja forrdn tempordra nyttjandeomraden inom vagplanen dr avvecklade.
Bestimmelsen géller till anvindningsgréns.

a4, Startbesked far inte ges for byggnadsverk forrin sanering av
markfororeningar har genomforts och godkiints eller skydds- och
sikerhetsatgirder avseende markfororeningar har kommit till stind och
godkiints. (Begriinsas av anviindningsgrins), Bestimmelsen syftar till att
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sakerstilla att gillande miljokrav for bostdder uppnéds. Byggritten for markerade
omraden gér inte att nyttja forrdn sanering av marken genomforts och godkénts av
kommunen. Bestimmelsen géller till anvandnlngsgrans
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Figur 157. Redovisar lokalisering for de tre bostadskvarter som omfattas av
bestimmelse a.

as, Startbesked far inte ges for skola forrin bullerskydd med beteckning m2,
m3, m4 och m5 iir genomforda eller ingér i bygglovet som starbeskedet avser.
(Begrinsas av anvindningsgrins), Bestimmelsen syftar till att sdkerstilla att
skolan och skolgard uppnar kommunala och nationella riktlinjer avseende buller.

ag, Startbesked fir inte ges for nybyggnad forrin tillfilligt
nyttjandemarkbehov av anliggningen for Tvirforbindelse Sodertorn éar klar.
Syftar till att sékerstilla genomforandet av vigplanen for Tvarforbindelse
Sodertorn. Byggritten for markerade omraden 1 detaljplanen gar inte att nyttja
forrdn tempordra nyttjandeomraden inom végplanen ér avvecklade.

a7, Startbesked far inte ges for bostiader forrin byggnader i kvarter Al
uppforts till angiven nockhdjd eller bullerskirm i kvarteret mot
GATA/TORG uppforts med en hojd som ir eller motsvarar takfotshéjden pa
anslutande byggnad. Syftar till att sdkerstdlla att gillande bullerkrav i
bullertrafikforordningen efterlevs for bostdder. Bestimmelserna kravstéller att
kvarter A1 som ér ett bulleravskdrmande kvarter behover slutféras innan
startbesked kan medges.

ag, Startbesked fir inte ges for byggnader inom kvarteren H1, B1-3 och B4-5
forran forstirkningsatgirder inom anslutande NATUR, mot byggnad som
startbeskedet avser, i enlighet med egenskapsbestimmelse "lutning' har
kommit till stand. Syftar till att sékerstilla att krav om forstarkningsatgérder
efterlevs omraden dér markens lutning overstiger 1:2.
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a0, Startbesked far inte ges for bostider forrin byggnader i kvarter Al, C2
och C3 uppforts till angiven nockhojd eller bullerskirm i kvarteret mot
GATA/TORG uppforts med en hojd som ir eller motsvarar takfotshéjden pa
anslutande byggnad. Syftar till att sdkerstdlla att gédllande bullerkrav i
bullertrafikférordningen efterlevs for kvarter D2-3. Bestimmelserna kravstiller att
kvarter A1, C2 och C3, som dr bulleravskdrmande kvarter, behdver vara uppforda
till takfot innan startbesked kan medges.

a1, Startbesked fér inte ges for skola forrin byggnader i kvarter A1 uppforts
till angiven nockhdéjd eller bullerskiirm i kvarteret mot GATA/TORG
uppforts med en hojd som ér eller motsvarar takfotshéjden pa anslutande
byggnad. Syftar till att sdkerstélla att gillande bullerkrav i
bullertrafikforordningen efterlevs for forskolor i B-kvarteren. Bestimmelserna
kravstiller att kvarter A1 som é&r ett bulleravskdrmande kvarter behover slutforas
innan startbesked kan medges.

Markreservat
ui, Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar, syftar till att
sakerstdlla utrymme for underjordiska ledningar {for ledningsédgare inom
kvartersmark.

X1, Markreservat for allménnyttig gdng- och cykeltrafik. Syftar till att sékerstélla
allménhetens tillgang till vattnet och strandpromenaden. redovisar lokalisering av
batramp fran hamnomradet som behdver vara passerbar for gang- och
cykeltrafikanter. Bestimmelsen sdkerstéller ritten att uppfora fastighetsréttsliga
atgarder som servitut for att sdkerstélla allmédnhetens tillging till
strandpromenaden.

il

Figur 158. Redovisar vart x1 gdller, markerat med rod linje.

Gemensamhetsanldggning

g1, Markreservat for gemensamhetsanldggning. Syftar till att sdkerstilla ratt att
upprétta en gemensamhetsanldggning for drift av befintlig angdringsvég i till
befintlig bebyggelse i ”brunnsparken”.
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Strandskydd

ay, Strandskydd upphévs. Syftar till att mark som till stor del redan &r
ianspraktaget inte far aterintrétt strandskydd. Se sid. 95 for skl till upphdvande av
strandskydd.

lllustration

— — — — Illustrerad gang- och cykelbro och Tvérforbindelse Sodertorn,
syftar till att redovisa mojlig gdng- och cykelbro med tillhdrande anslutning till
Varby allé samt vigbanor i vigplan for Tvirforbindelse Sodertorn.

Tidigare stdllningstaganden

Regionplan

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

Oversiktsplan

Planen for Varby udde verensstimmer med intentionerna med kommunens
Oversiktsplan 2050. Inriktningen for gillande versiktsplan ir Ett levande och
vixande Huddinge, Ett Huddinge i samspel med naturen, Ett Huddinge som haller
thop, Ett Huddinge med minskad klimatpaverkan. Dessa malséttningar &r 1 linje
med detaljplanen for Varby udde vars syfte ar att skapa en ny stadsdel pd redan
bebyggd mark med nérhet till natur och vatten. Stadsdelen ska ha starka
kopplingar till omgivande stadsdelar Véarby gard och Haga och skapa mdjlighet
till ett bilfritt boende. Omradet ska fa en titare exploatering men samtidigt bevara
och tillgdngliggdra natur och strandomréden for allménheten. De historiska
viardena runt Varby killa ska enligt gdllande 6versiktsplan bevaras.

Detaljplanen bedoms forenligt med géllande Gversiktsplan 2050.

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

Detaljplaner, omradesbestammelser och férordnanden

Planomradet beror fyra géllande detaljplaner: ”0126K-12105, kv. Gambrinus och
Mjodet”, ’0126K-13788, del av Vérby gard 1:14”,” 0126K- 4901, delar av Haga
och Vérby” (Vattenomride) och “0126K-8987 Varby all¢” (allmén platsmark
“Park’) samt "0126K-14856 Del av Varby gard 1:1” (pumpstation for fjarrvdarme).
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Figur 159. Utsnitt av plankarta for gdllande detaljplan 0126K-12105.

Den storsta delen av planomradet omfattas av detaljplanen ”0126K-12105, kv.
Gambrinus och Mjodet 12 105”. Detaljplanen medger ytor framst for industri men
4dven for kontor, parkering samt natur pa den vistra sidan om Varby allé. Oster om
Varby all¢ 4r marken planerad for kontor, sméindustri och lager. Dock é&r stora
delar av ytan begrinsad och far ej bebyggas. Den befintliga bebyggelsen runt
Gommarbacken dr markerade som vérdefull som ej far forvanskas.

Genomforandetiden har gatt ut for samtliga detaljplaner.

Planuppdrag och program fér detaljplanen

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

Detaljplanen 6verensstimmer med planprogrammet for Varby udde (Spendrups),
som godkéndes av kommunfullméktige 10 februari 2020 §18.

Kommande utvecklingsprojekt

Tvdrférbindelse S6dertérn

Tvérforbindelse Sodertdrn dr en ny vig som ska ga mellan E4/E20 vid Kungens
kurva via Flemingsberg, till Jordbro. Végen &r utpekad som ett planerat
riksintresse och paverkar planomradets sydostra del. Tvarforbindelse Sédertdrn
kommer, tillsammans med Forbifart Stockholm, att binda samman de sodra och
norra delarna av lénet och skapa nya mojligheter for bostéder, pendling och
ndringsliv. Vigen kommer dven kombineras med ett gent cykelstrak.

Tvarforbindelse Sodertdorn paverkar planomradet i flera hinseenden. Vigen
kommer byggas i tunnel genom Masmoberget for att minimera paverkan i
GOmmarens naturreservat. Ddr tunneln mynnar planeras en trafikplats i direkt
anslutning till planomrédet som ska ansluta tvérforbindelsen till E4/E20. Detta

Huddinge




medfor att E4/E20 breddas mellan trafikplatserna i Fittja och Lindvreten.
Trafikplatsens olika vdgbanor och ramper har en direkt padverkan pa planomradet
och detaljplanegriansen dr anpassad till planlagt vigomrade.

O T
—iiage

un Tunastige 7

Figur 160. Redovisar Tvdrforbindelse Sodertorns dragn!ing.
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Figur 161. Modell over E4/E20 och T vc'irfé'idelse Sédertorns anslutning till
planomradet.

Sparvig Syd

Trafikforvaltningen utreder en framtida sparviig mellan Flemingsberg och Alvsjo.
Spéarvagen passerar bland annat Masmo/Haga, Kungens kurva, Skdrholmen och
Fruéngen. Syftet dr att gora det ldttare att resa kollektivt i sddra Stockholm genom
att knyta ihop olika expansiva omraden vilket ger nya resmojligheter samt
underlag for nya arbetsplatser, exploateringar och malpunkter. Framfor allt
kommer sparvégen att underlitta resandet i1 6st-vastlig riktning genom Huddinge
kommun. Besked om att Sparvig Syd ska byggas gavs ar 2017 nir resultatet av
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Sverigeforhandlingen presenterades. Under 2026 beslutade parterna (Region
Stockholm samt Huddinge respektive Stockholms kommun) om att starta arbetet
med en forsta etapp mellan Flemingsberg och Skirholmen, vilket passerar Véarby
udde genom Masmo.

Spéarviag Syd kommer ha goda effekter for planomridet. En station planeras vid
Masmo tunnelbanestation vilket ger nya kollektivtrafikférbindelser nira
planomradet. Sparvigen kommer att skapa snabbare forbindelser till arbetsplatser
i Flemingsberg, Skirholmen, Kungens kurva och, i en senare etapp, Alvsjo.
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Figur 162. Oversiktsbild Gver Spdrviig S);ds m
Flemingsberg och Skdrholmen.

Férbifart Stockholm

Forbifart Stockholm &r ett av Sveriges genom tiderna storsta infrastrukturprojekt.
Vigen binder samman de norra och sddra ldnsdelarna, avlastar Essingeleden och
minskar sarbarheten i Stockholms trafiksystem. Forbifart Stockholm startar med
breddning av vigen och tunnelpafart i Kungens kurva, strax norr om planomrédet.
Arbetet med de forsta tunneldelarna i soder paborjades ar 2016 och anldggningen
berdknas kunna 6ppnas for trafik dr 2030. Utmed bilvigen kommer dven nya
busslinjer att trafikera. Forbifart Stockholm ligger inte i direkt anslutning till

Huddinge




planomradet men paverkar det genom att forbifarten ska anslutas till
Tviarforbindelse Sodertorn i Gommarens trafikplats som kommer hamna intill
planomréadet. Detta innebir ett komplicerat rampsystem och ett utokat vigomrade
alldeles intill planomradet. De 6kade trafikméngder som forbifarten ger upphov
till pdverkar dven planomradet gillande buller och luftféroreningar.
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Figur 163. Oversiktsbild éver Férbifart Stockholm.

Vérby utvecklingsplan

Utvecklingsplanen for Varby godkdndes av kommunfullméktige i mars 2022.
Miailbilden for Varby 2050 é&r att de olika ingdende stadsdelarna, eller byarna, som
idag skiljs at av tydliga barridrer ska ldnkas samman till helheten Varby. Fler
motesplatser ska skapa rorelse mellan de olika ingdende delarna som behaller sina
olika uttryck. Det vattennéra liget och de manga utsiktsplatserna inom Varby gors
mer tillgdngliga den historia platserna bér pa bidrar till en starkare identitet. De
sociala aspekterna ar tydligt prioriterade i utvecklingsplanen som har som
malsittning ett ssmmanlidnkat tryggare Varby med en tydlig identitet. P4 manga
satt har utvecklingsplanen samma vision for Varby som detaljplanen har for
Vérby udde. Véarby udde kommer att med sitt ldge vid Milaren och mellan Vérby
gird och Haga bli en viktig pusselbit for att genomfora utvecklingsplanen.

Behov av strategisk miljobedémning

Redan i programskedet for Varby udde gjorde forvaltningen beddmningen att
genomforandet av detaljplanen sammantaget kan komma att medfora risk for
betydande miljopaverkan. En miljokonsekvensbeskrivning uppréttades darfor for
planprogrammet som under detaljplanearbetet har utvecklats och fordjupats.

Samrad angdende undersdkning och avgrinsning av en miljokonsekvens-
beskrivning holls skriftligt med Lansstyrelsen i Stockholms lén i mars 2021.
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Lansstyrelsen gjorde ingen annan bedémning dn kommunen i fraga om att
genomforandet av detaljplanen kan antas fa en betydande miljopaverkan.

Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har genomforts i anslutning till
detaljplanearbetet. En sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen
redovisas nedan.

Ett genomforande av detaljplanen for Varby udde bedoms vara forenligt med
miljobalkens och plan- och bygglagens hushéllningsregler. Detaljplanen medfor
huvudsakligen positiva miljokonsekvenser och sikrar en hallbar stadsutveckling i
Huddinge kommun. Att platsen till storre delen redan &r ianspraktagen och
tillgangen till kollektivtrafik och service &r relativt god, talar for planens
fordelaktiga lokalisering. Narheten till motorvigen beddms ddremot medfora
negativa konsekvenser for hilsa nir det giller lokaliseringen av bostdder, men i en
samlad beddmning sd dverviger fordelarna.

Manga ménniskor kommer vistas stadigvarande i ett omrdde som delvis exponeras
for forhdjda buller- och luftféroreningsnivaer, vilket anses motverka miljomalet
frisk luft och god bebyggd milj6. Tack vare planens utformning och tillimpning
av tekniska losningar bedoms den vara forenligt med trafikbullerférordningen och
miljobalkens miljokvalitetsnormer for luft. Vidare gérs bedomningen att
exponeringen for olyckor for transport av farligt gods ér acceptabel, forutsatt att
riskreducerande atgérder vidtas.

Tack vare en struktur som minimerar anspriket och kompenserar for befintliga
naturvirden gors bedomningen att detaljplanen medfor en forsumbar negativ
paverkan pd den biologiska mangfalden. Att delar av Gommarbécken dppnas
anses i1 synnerhet medfora méarkbara positiva konsekvenser.

Planen kan verka positivt for miljomélen “begrinsad klimatpaverkan” och “frisk
luft” pa grund av det kollektivtrafiknira ldget som underléttar for anvindningen
av klimatsmarta transporter. Vidare kan planen ha en positiv paverkan pa
miljomélen “grundvatten av god kvalitet”, ingen dvergddning”, ”levande sjoar
och vattendrag” samt “giftfri milj6”, kopplat till sanering av markfororeningar och

forbattrad dagvattenhantering.

Planens férenlighet 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.

Genomfdérande

Genomforandet av detaljplanen bedoms komplicerad och utbyggnaden kriaver
stora insatser for att fordndra dagens industriomréde till ett bostadsomrade.
Platsen &r bullerutsatt och ligger 1 anslutning till Mélaren, vilket kréver sarskilda
anpassningsatgirder. Marken ska i vissa delar saneras. Samarbete mellan flera
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stora byggnationer i omradet, vilka sammanfaller i tid, méste ske. Det ar tekniskt
komplicerat att anldgga allméan plats och kvartersmark i vissa omraden eftersom
industrimarken i dag innehéller flera underjordiska anlédggningar.

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 godkints.

Tidplan

Planuppdrag 2020-01-29

Samrad 2022-01-17 - 2022-01-25
Granskning Q4 2024

Antagande Q3 2026

Laga kraft Q32026

Bedodmd start av byggnation: Q3 2027
Bedomd mojlig forsta inflyttning 1 bostadsetapp 1: 2030

Genomforandetid

Detaljplanens genomforandetid dr 15 ar, forutom pé skoltomten och inom del av
strandparken som kan vara ett framtida lage for pendelbatsbrygga dér
genomforandetiden dr fem 4r (se vidare under rubriken Planbestdmmelser,
forklaring och syfte). Genomforandetiden borjar efter att planen har vunnit laga
kraft.

Efter genomforandetidens utgéng far planen éndras eller upphévas utan att
rattigheter som uppkommit genom planen beaktas, men planen fortsétter att gélla
om inte kommunen &ndrar eller upphéver planen.

Detaljplanen mojliggdr avstyckningar av bostadsfastigheter och skolfastigheter
samt fastigheter med anvédndning f6r kontor, idrott, lager, vard, centruméndamal
med mera. Nir detaljplanens genomforandetid borjar kan bygglov enligt
detaljplanen ldmnas.

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

Utbyggnadsordningen dr delvis styrd i detaljplanen, dér startbesked for bostader i
kvarter B1-5 och C2-C3 inte far ges forrdn kvarter A1 dr uppforts till den hojd
som anges 1 plankartan. Detta for att tillgodose bland annat bullerkrav enligt
detaljplanens bestimmelser och villkor i exploateringsavtalet.
Utbyggnadsordningen dr utdver det inte detaljstyrd i planen. Utbyggnads-
ordningen behover sikerstélla att de byggnader som uppfors klarar krav pa
bullernivéer enligt trafikbullerférordningen, vilket sikerstills 1 bygglovet for
respektive byggnad. Etappindelningen maste dven anpassas till andra pagédende
byggnationer i omrddet och da speciellt dtgédrder vilka utfors av Trafikverket i
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samband med utbyggnaden av Tvarforbindelse Sodertorn. Utbyggnad av vatten
och avlopp samt allmén plats méste vara fardigstdlld innan inflyttning kan ske
inom respektive etapp.

VARBYBADET{STRANB\

STRAN%‘ | STRANDPROMENAD LN
; i sl

Figur 164. Foreslagen utbyggnadordning.

Ansvarsfordelning och huvudmannaskap

Huddinge kommun ska vara huvudman for allménna platser (gatumark, parkmark,
torg och naturmark), vilket innebér att kommunen ansvarar for att dessa byggs ut.
Kommunen ansvarar for drift och underhéll av allménna platser. Genom det
exploateringsavtal som avses tecknas ihop med att detaljplanen antas kommer
exploatoren bli ansvarig for utbyggnad av delar av allmén plats. .

Ansvaret for anldggande och drift inom kvartersmark ligger pa fastighetségaren.

Stockholm Vatten och Avfall AB &r huvudman for vatten- och avloppsledningar,
dagvattenledningar och anldggningar sd som dagvattendammar, kulvertar och
diken pé allmén platsmark. Stockholm Vatten och Avfall AB ansvarar dirmed for
att ovanstadende anldggningar byggs ut och 1 vissa delar flyttas samt {or drift och
underhall.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar inom allmén platsmark och
pa kvartersmark fram till métarskép i byggnad. Vattenfall ansvarar ocksa for
samtliga nitstationer. Inom omradet finns omraden for fem nétstationer planerade.
Nodvéndiga rattigheter for tilltrdde och eventuella ledningsritter kopplade till
dessa stationer ska bildas via lantméteriforrattningar.

Sodertorns Fjarrvirme AB ansvarar for fjérrvarme.

Skanova AB ansvarar for fiber- och teleledningar pd allmén 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
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hand inom kvartersmark, men dess ledningar behover ocksa forldggas i allmén
plats. Nyttjanderétter for anldggning, drift och underhéll av energiledningar inom
allmén plats kommer att uppréttas mellan dgaren av energisystemet och
kommunen.

Vid markundersokningar har fororeningar patraffats inom batklubbens
arrendeomréde. De markomraden som avtrdds av batklubben i samband med
minskningen av arrendeomradet kommer att saneras i samband med utbyggnad av
berdrd allmén plats och kvartersmark for bostdder. Fortsatt utredning av
omfattningen av en sanering i det omrade som planlédggs som kvartersmark for
smabétshamn kommer att goras i samband med lovgivning.

Avtal

Plankostnadsavtal, for att bekosta planarbetet, har tecknats med markégare och
exploatérer som beddms fa tillkommande byggritter genom planen.

Intentionsavtal har triaffats mellan kommunen, exploatéren Magnolia Holding 3
AB och

flera bolag som &ger fastigheter inom planomrédet. De sistndmnda bolagen dgs av
Spendrup Invest AB.

I samband med antagandet av detaljplanen kommer kommunen och berdrda
exploatdrer att teckna tva exploateringsavtal vilka ersdtter intentionsavtalet. Det
ena avtalet tecknas med SKR Lager 30 KB, Kettinki AB och Magnolia
Projektbolag 4051 AB, dér de tva forsta bolagen ér dgare av fastigheterna
Gambrinus 2 och 4. Det andra exploateringsavtalet tecknas med SKR Lager 34
KB och KM2 Property AB som ér dgare av fastigheterna Mjodet 1, 2 och 3.
Exploateringsavtalen reglerar fordelning av utgifter for utbyggnad av allménna
anldggningar, att mark for allmén plats enligt detaljplanen dverlats till kommunen
samt forvéarv av mark som overgar frin kommunen till exploatérerna som
kvartersmark. Exploateringsavtalen innebér ocksa att exploatorerna dr med och
finansierar utbyggnaden av Sparvig Syd som é&r ett dvergripande
infrastrukturprojekt inom Huddinge kommun.

For att mojliggora exploateringen av omrddet nira vig E4/E20 har Trafikverket
genom sin vigplan for Tvarforbindelse Sodertérn en tillfallig nyttjanderitt som
delvis inkréktar pa planomrédet. Till dess att den tillfdlliga nyttjanderdtten gér ut
kommer Trafikverket att ha aterstéllt omradet med nya allmédnna anldggningar
som ldmnas Over till kommunen, vilket regleras i ett genomforandeavtal som &r
tecknat mellan kommunen och Trafikverket.

Kommunen har upplétit mark inom planomradet till Huddinge bétklubb genom
arrende. Arrendeomradet paverkas av detaljplanen och kommunens avsikt ar att
teckna ett nytt avtal med foreningen som omfattar mark som ar planlagd for
smabatshamn, samt centruméandamal och vattenomrade for smabatshamn i
detaljplanen. I arrendeomrédet finns dven vattenomréde som ligger direkt vister
om planomradet.

En dverenskommelse om erséttning for det intrdng som detaljplanen medfor pd
fastigheten Haga 1:16 avses att tecknas mellan kommunen och berérda
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fastighetsdgare. Om en dverenskommelse inte kan nds, kan fastighetsreglering ske
genom lantmadteriforrittning enligt gidllande lagstiftning.

For tva av byggnaderna inom planomradet finns det rivningsférbud och
varsamhetsbestimmelser. Fastighetsdgaren har genom exploateringsavtalet avsagt
sig ersattningsansprak for detta.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Inom planomradet kommer ett storre antal fastigheter att kunna bildas for olika
dndamal som bostéder, skola, forskola, smabatshamn, centrum/lokaler, garage,
kontor, idrott och lager. Fastighetsbildning kréavs for att anpassa fastigheter till de
nya grinserna i detaljplanen. For att bygglov ska kunna beviljas krivs att
fastigheterna dverensstimmer med planen. Detaljplanen mojliggdr flera
alternativa sitt att genomfora fastighetsbildning for olika anvindningsdndamal.

Fran fastigheterna Mjodet 1, 2 och 3 respektive Gambrinus 2 och 4 kan mark
regleras over till kommunens fastigheter Véarby gard 1:1 och Haga 1:108 for
allmén plats, vilket ocksa sdkerstillts i exploateringsavtalen. Mark for allmén
plats ska enligt exploateringsavtalet Overlatas vederlagsfritt. Enligt plan- och
bygglagen har kommunen som huvudman skyldighet och réttighet att forvérva all
saddan allmén platsmark. Lantmiterimyndigheten genomfor efter ansdkan
fastighetsrittsliga atgirder genom lantméteriforrattning. Detta kan ske forst efter
att detaljplanen har vunnit laga kraft.

Figur 165 Genomforandet av detaljplanen innebér ocksa att ett
markomréde inom fastigheten Haga 1:16, markerat i
blatt i

Figur 165, via fastighetsreglering ska mot erséttning till
fastighetségaren overforas till allmén plats. For
ndrvarande pagar en dverprovning av en
lantméteriforrattning for fastighetsbestimning av
gransen mellan Haga 1:16 och Haga 1:108 som kommer
avgora storleken pa det omrade som regleras dver till

4

HAGA 1:16

allmén plats.

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

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

Inom omraden som pa plankartan betecknas med "E" far tekniska anldggningar
placeras. Dessa kan sidkras genom ledningsrétt, servitut eller avstyckning. I fyra av
kvarteren finns mojlighet att inrymma tekniska anldggningar. I ett omrade for
allmén plats, vid kvarter D1 under GATA3, ska ett utrymme betecknat ”(E)” 1
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plankartan bilda en separat tredimensionell fastighet for en teknisk anlédggning
som tillhoér omradets energisystem. Den tekniska anldggningens utbredning i

hojdled ar tydligt redovisad genom bestammelsen i plankartan.
Energianldggningen kan forbindas med samtliga kvarter, utom skolan, genom

ledningar som korsar under allmén plats med stod av nyttjanderitt.

Aven parkeringsomraden inom kvarter med bostider kan fastighetsbildas med
tredimensionell fastighetsbildning, vilken ocksé ar avgransad uppat i plankartan.

Rattigheter

Nedan foljer en lista med alla rattigheter inom planomradet och vilken fastighet
dessa réttigheter 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

01261 M-
14/8556.1
01261 M-
14/30868.1
01-1M7-
96/7128.1
0126K-12274

01261 M-
09/46231.1

attighetstyp | Rattigheten ar for

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt

Ledningsratt

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Officialservitut

Avtalsservitut

AVLOPP

AVLOPP

AVLOPP
FJARRVARME
FJARRVARME
FJARRVARME
STARKSTROM
STARKSTROM
TELE

VATTEN
VATTEN
VATTEN
FJARRVARME-
LEDNING
FJARRVARME-
LEDNING
FJARRVARME-
LEDNING-
Gang- och

cykelvag
KRAFTLEDNING

Stockholm Vatten AB

Stockholm Vatten AB

Stockholm Vatten AB

Soédertorns
Fjarrvarme AB
Sodertorns
Fjarrvarme AB
Sodertorns
Fjarrvarme AB
Vattenfall
Eldistribution AB
Vattenfall
Eldistribution AB
AB Stokab

Stockholm Vatten AB
Stockholm Vatten AB

Stockholm Vatten AB

Sjoboda 1 (Botkyrka)
Sjoboda 1 (Botkyrka)
Sjoboda 1 (Botkyrka)
Varby Gard 1:1

Transformatorn 2

Vem rattigheten ar Vilken fastighet
for rattigheten belastar

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

Mijédet 1, Mjédet 2

Mijodet 3
Gambrinus 2, Varby
gard 1:14

Gambrinus 4

Mjddet 3
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01-1M7- Avtalsservitut LEDNING Kallkarrsklinten 2
49/1778.1

01-1M7- Avtalsservitut TRANSFOR- Transformatorn 2
65/43518.1 MATORSTATION

0126K- Officialservitut UTFART Varby Gard 1:8
13517.1

0126K- Officialservitut VA Varby Gard 1:8
13517.2

01-1M7- Officialnyttjan TELEKABEL okand

48/1276.2 deratt

Ledningsratt

Haga 1:108, Skeppet
1
Gambrinus 2

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

Haga 1:108

Ritten att anlégga och underhélla allménna ledningar kan tryggas genom
ledningsritt. Om s behdvs far ledningsritter skapas for till exempel allmdnna
vatten- och avloppsanldggningar samt for dagvattenledningar inom kvartersmark.
Detaljplanen reglerar sddant omrade med "u1” pa plankartan. U-omridet
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 AB
0126K-10776.1 Sodertorns Fjarrvarmeaktiebolag
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

Vattenfall Eldistribution AB

0187-99/19.1

AB Stokab

I samband med genomforandet av detaljplanen kommer samtliga befintliga
ledningsritter att pdverkas och ledningar kommer behova flyttas. Kommunen eller
berdrd ledningsidgare kommer ansdka om att de ska omprovas eller upphivas
genom lantmaéteriforrattning. D4 nya ledningar kommer ligga inom allmén plats
finns mojlighet att de upplats via de markavtal som kommunen har med
respektive ledningséigare, alternativt med ledningsritt. I ett inledande skede
kommer nya ledningar inom fastigheterna Gambrinus 2 och 4 att upplatas med
servitut till formén for ledningsidgarna innan marken dér de ska ligga har overforts
till kommunen. Kostnader for nddvéndiga lantmateriforrittningar for
ledningsrétter belastar initialt kommunen och kommer dérefter att fordelas mellan
kommunen, exploatoren och ledningségarna genom avtal. Nya allménnyttiga
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ledningar forldggs inom allmén platsmark och inom kvartersmark reserverad for
underjordiska ledningar, u-omraden.

Gemensamhetsanlaggningar

Inom fastigheten Mjodet 2 finns ett omrdde med anvéndningsbeteckningen CK
med flera befintliga byggnader. Planen mojliggor att detta omrade styckas upp 1
flera fastigheter. Om det sker kan den gemensamma befintliga vigen, som ocksé
ligger inom omrade CK, behdva bildas som en gemensamhetsanldggning. Detta
sdkerstills genom att vigomradet har en bestimmelse ”g1” for
gemensamhetsanldggning.

Servitut och nyttjanderatt
Flera befintliga servitutsréttigheter berors av detaljplanen och behdver helt eller
delvis upphévas eller omlokaliseras 1 samband med genomforandet.

Det géller dessa servitut:

Avtalsservitut Till férman for
01261M-14/8556.1 Sjoboda 1
0126IM-09/46231.1 Transformatorn 2
01261M-14/30868.1 Sjoboda 1
D202300302678:1.1 Kallkarrsklinten 2
01-IM7-96/7128.1 Sjoboda 1
Officialservitut

0126K-13517.1 Varby gard 1:8
0126K-13517.2 Varby gard 1:8

Officialservitutet till férman for Véarby gard 1:8 &r inte langre relevant och
kommer att dodas. Fastighetsdgaren kommer att ans6ka om och bekosta dddande
av servitutet i samband med att fastighetsbildning genomfors for att bilda
skolfastigheten som idag utgors av Varby gérd 1:8 samt del av Varby gérd 1:1,
Mjodet 1 och 2.

Parkering dr 1 flera kvarter ett eget andamal och avsikten dr att 3D-fastigheter ska
bildas for parkeringsdndamalet inom bostadskvarteren. Parkeringsplatserna ér
dérefter tankta att upplatas med servitut till 6vriga fastighetsdgare. Senast vid
bygglov ska parkeringsbehovet for respektive fastighet redovisas och fastighetens
parkeringsbehov ska dé vara langsiktigt knutet till fastigheten.

Ett nyttjanderittsavtal ska tecknas for enskilda ledningar pé allmén platsmark for
energioverforing mellan kvarteren inom planomradet.

Ett nyttjanderittsavtal ska tecknas for att fundament till bullerskydd runt
fastigheten Mjodet 3 som delvis ligger pa allmén plats.

Inom arrendeomradet for batklubben finns ett omrade for passage till bryggor och
en sjosattningsramp som samtidigt behover vara tillgdngligt for allmanheten.
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Allménhetens tillgang till detta omrade kommer att regleras i det omarbetade
arrendeavtalet for batklubben. Omradet markeras med xi1 pé plankartan.

Tillfallig nyttjanderatt

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

En ytterligare tillféllig nyttjanderdtt kommer att skapas for tillfalligt bullerskydd
mellan kvarteren C2 och C3, markerat ”bullerskydd:” 1 plankartan.

Ovriga tillstdnd och dispenser

Kommunen har gjort en anmélan om vattenverksamhet for atgérder pa
Gommarbicken, vilken dven beviljats. En ytterligare ansdkan om
vattenverksamhet for dtgérder intill strandlinjen norr om kvarteret D1 och D2 har
lamnats in till ldnsstyrelsen. Anmaélan inkluderar en teknisk beskrivning av
atgirderna, beddmning av miljopaverkan samt redovisa eventuellt foreslagna
skyddsatgérder.

For genomforandet av atgarder inom omrade dér strandskydd kvarstar kravs
dispens fran strandskyddet, vilket hanteras under genomforandeskedet.

Ekonomiska fragor

Kommunalekonomiska konsekvenser
Kommunen far intikter frin forséljning av mark inom planomrédet.

Fordelning av kostnader for utbyggnad av allmén plats inom planomradet regleras
1 exploateringsavtal mellan kommunen och exploatdren.

Drift och underhall av allménna platser inom detaljplanen bekostas med
skattemedel efter kommunens driftdvertagande nér gator och allménna platser ar
utbyggda och godkédnda. Utbyggnaden av allmin plats till foljd av detaljplanen
innebér okade driftkostnader for kommunen jamfort med nulédget.

Projektet berdknas generera ett neutralt eller svagt positivt exploateringsnetto for
kommunen till f6ljd av forsdljning av kommunal mark som i detaljplanen
planldggs som kvartersmark.

Intdkter och kostnader for fastighetsagare

En ny detaljplan innebér ofta en 6kning av virdet pa berdrda fastigheter.
Fastighetségare kan fa en intdkt vid till exempel forséljning av en fastighet eller
del av fastighet.
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Fastighetségarna bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken som
till exempel uppforandet av byggnader samt atgérder till f61jd exempelvis av
fornldmningar, anslutningar till gator, anslutning till privata energisystem och sa
vidare. Fastighetsdgarna far vidare utgifter for fastighetsbildning. Fastighetsdgare
och exploatdrer bekostar dartill utbyggnad av allménna platser som dr nédvindiga
for detaljplanens genomforande, vilket regleras i1 6 kap. plan- och bygglagen. I
detta rdknas den del av kostnader for ledningsflyttar in som belastar kommunen.
Kostnader for utbyggnad av allménna platser och ledningsomldggningar fordelas
mellan kommunen och exploatdrerna utifran respektive parts totala byggrétt inom
planomrédet.

Vatten och avlopp

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

Anlidggningsavgiften kan enligt lagen om allménna vattentjanster debiteras nér
Stockholm Vatten och Avfall AB har uppréttat och anvisat forbindelsepunkten dér
fastigheten ska anslutas till de allmidnna ledningarna.

Bygglovavgift

Niér detaljplanen har vunnit laga kraft och genomférandetiden borjat kan
fastighetsédgarna fa bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras enligt
kommunens bygglovtaxa.

Planavgift
Ett plankostnadsavtal finns. Avtalet anger att fastighetsidgaren eller exploatoren
ska betala for planarbetet.

Fastighetsbildning

Kostnader for lantméteriforrattning for ny- och ombildning av fastigheter inom
kvartersmark genom till exempel fastighetsreglering eller avstyckning belastar
fastighetsigaren.

Kostnaden for lantmiteriforréittning for bildande av gemensamhetsanliggning
belastar fastighetsidgaren.

Kostnader for lantmaéteriforréattning for omprévning, upphévande och nybildande
av ledningsritter belastar kommunen och kommer enligt avtal att fordelas pa
exploatdrerna 1 planomradet.

Exploatdren ansoker om lantméiteriforrattning for markdverforing och servituts-
upplatelse av mark som ska tillforas eller upplétas for allman plats enligt
detaljplanen. Separata 6verenskommelser med respektive fastighetsdgare traffas
om detta innan ansdkan skickas in. Om 6verenskommelser inte kan nas ansoker
kommunen om fastighetsbildning med stdd av detaljplanen.
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El, tele med mera

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

Kostnader for miljéskyddsatgdrder

Atgirder for dagvattenhantering, ekologisk kompensation, bullerskydd for
blivande bebyggelse med mera aligger respektive fastighetsdgare. Huddinge
batklubb har genom sitt arrende ett kostnadsansvar for sanering av fororenad mark
inom sitt arrendeomréade.

Tekniska utredningar
Utforda tekniska utredningar redovisas och bildggs planhandlingarna.

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

Dokumentation och kontroll

Om markfororeningar patraffas ska anmilan goras till tillsynsmyndigheten. Det
finns dven en skyldighet att anmaila efterbehandlingsétgérder till
tillsynsmyndigheten innan dtgérder vidtas. Egenkontrollprogram for uppfoljning
av efterbehandlingsatgirder ska upprittas och redovisas.

Administrativa fragor

Detaljplanen har tagits fram av Samhillsbyggnadsavdelningen under ledning av
plansektionen och i samarbete med Mark- och exploateringssektionen, Sektionen
for strategisk och offentlig miljo, Gatuprojektsektionen, Magnolia Bostad AB,
Spendrup Invest AB och Arkitema. Planarbetet har delvis bedrivits med
konsultstod genom Total arkitektur. Projektering har skett i samrad med
Trafikverket, Sodertorns fjarrvarme och Vattenfall.

Projektgrupp
Hanna Vogelius, projektledare och planarkitekt, plansektionen

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

Mattias Nilsson, huvudprojektledare och exploateringsingenjor, mark- och
exploateringssektionen

Jelena Marsh och Robert Karlsson, miljoplanerare, plansektionen
Susanna Udd, landskapsarkitekt, sektionen for strategisk och offentlig miljo
Farid Ruhani, trafikplanerare, sektionen for strategi och offentlig miljo

Mauricio Ruiz Vergara och Elsa Tesfamichael, gatuprojektledare,
gatuprojektsektionen

Huddinge
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