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Utvecklingsplan fér Varby - godkdnnande

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens férslag till beslut

Utvecklingsplan for Varby godkénns enligt kommunstyrelsens forvaltnings
tjénsteutlatande daterat den 19 januari 2022 med tillhdrande bilagor.

Sammanfattning

Véren 2018 fick kommunstyrelsens forvaltning i uppdrag att upprétta ett forslag
till utvecklingsplan f6r Varby kommundel (KS 2018/266). Under varen 2021
genomfordes samrad kring ett planforslag och efter bearbetning finns nu ett
slutligt planforslag framtaget.

Planen fyller glappet mellan 6versiktsplan och detaljplan och ska vara vigledande
for utvecklingen av Véarby med syfte att visa onskad utveckling fram till 2050
eller langre. Utvecklingsplanen bygger pa en visionsstyrd planering med fyra
béarande strategier och ett antal delstrategier som forhéller sig till vergripande
styrdokument och principerna for hallbar utveckling.

Utvecklingsplanens vision och strategier har ocksa konkretiserats i en fysisk
malbild 1 form av en markanvdndningskarta for omradets framtida utveckling.
Den storsta andelen nytillskott av bebyggelse foreslés i centrumkérnorna, Varby
gard och Vérby Haga (Haga 1 Varby). Hér blir ocksd bebyggelsens tdthet som
hogst. Inom utvecklingsplanen finns potential for ca 6700 nya bostéder, varav
planering redan pagér for ca 2000.

Planen kommer att vara ett viktigt stod i kommunens fortsatta arbete med att
utveckla Varby. Bade som vigledande dokument i dialog med aktorer och for
kommande nya projekt. Utvecklingsplanen dr liksom kommunens dversiktsplan
inte juridiskt bindande men vigledande for efterfoljande detaljplanplanering.
Planen bedoms ge ett positivt dverskott for kommunen i sin helhet men utfallet
kan variera 6ver tid och exploateringsvinster behdver 1 vissa fall bekosta vissa
kommunala investeringar.

Utvecklingsplanen ska efter slutligt godkénnande ses som en samlad och
langsiktig helhetsbild av utvecklingen i Véarby.

HUDDINGE KOMMUN
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Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Varby ér ett av Huddinge kommuns priméra utvecklingsomraden och utpekat som
strategiskt stadsutvecklingsomréde bade 1 kommunens 6versiktsplan och 1 den
regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen, RUFS 2050.

En mer detaljerad planering har redan inletts inom olika delar av omradet dér det
storsta omrddet dr Varby udde, men dven enskilda fortdtningsprojekt har inletts
och kommer inledas inom planomridet under 2021. For att sdkerstélla att
kommunen tar tillvara pad omradets strategiska utvecklingspotential och jobbar
med den sociala sammanhéllningen finns det ett behov av att ta ett mer samlat
grepp for inriktningen av den framtida utvecklingen for hela Véarby. Varen 2018
fick darfor kommunstyrelsens forvaltning 1 uppdrag att uppritta ett forslag till
utvecklingsplan for Varby kommundel (KS 2018/266) med sérskild inriktning pa
social hallbarhet, marin milj6 och kreativa infrastrukturlsningar. Férvaltningen
genomforde under vdren 2021 samrad kring ett planforslag och efter bearbetning
finns nu ett slutligt planforslag framtaget, se bilaga 1.

Utvecklingsplanen visar 6nskad utveckling for hela Varby fram till &r 2050 eller
langre. Planen fyller glappet mellan kommunens dversiktsplan och de
efterfoljande detaljplanerna. Planen ska vara végledande for utvecklingen pa ett
mer direkt och konkret séitt 4n vad som beskrivs 1 dversiktsplanen men ar
samtidigt inte sd detaljerad som ett detaljplaneprogram eller en detaljplan.
Utvecklingsplanen ska ocksé ses som ett viktigt verktyg for att fora dialog med
externa aktorer och fastighetsigare kring utvecklingen pé lang sikt.

Utvecklingsplanen redovisar de stora strukturerna som inte kan avgoras 1 enskilda
samhillsbyggnadsprojekt. Planen ska vara garanten for att de delar som sedan
byggs var for sig passar ihop och skapar en attraktiv plats dir ménniskor vill leva,
driva sina foretag eller besoka. Utvecklingsplanen redovisar ocksa
bebyggelsestruktur, infrastruktur och gron- och blastruktur pa en dversiktlig
strategisk niva. Planen ger ocksd forslag till hur stadsmiljon ska mobleras med
olika typer av innehall och behov av offentlig och kommersiell service,
motesplatser med mera. I utvecklingsplanen finns forslag till hur Varby kan
utvecklas over tid samt en beskrivning av genomforande och konsekvenserna av
utvecklingsplanen.

Utvecklingsplanen ér liksom kommunens dversiktsplan inte juridiskt bindande
och har tagits fram med stdd av olika intressenter, kommunkoncernen samt
fastighetsigare i omradet.
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Planomradet

Utvecklingsplanen omfattar hela Varby kommundel inklusive de lokala
centrumen Vérby géard, Véarby Haga! (ddr aven Myrstugeberget ingar) och Vérby
udde.
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Kartbild redovisar utvecklingsplanens avgrdnsningsomrdde

Vision och 6vergripande strategier

Utgéngspunkten i arbetet har varit att ta till vara pa Vérbys attraktiva lige, olika
karaktérer och kvalitéer, ddr planen mdjliggor for att pa olika sitt forstarka och
komplettera dem, vilket skapar en attraktiv stadsdel for bdde befintliga och
tillkommande Huddingebor. Mélsittningen ar att mgjliggora en attraktiv ut-
veckling over tid, i samverkan med omradets intressenter, mot en hallbar, gron
och urban, attraktiv stadsmiljo dér vardagslivet star i fokus.

Den vision som har tagits fram som planeringsinriktning fér Varby kan
sammanfattas sa hér:

"I Varby flyttas grdnserna for hur och var vi bor, lever, reser och arbetar. Hir
flyttas grdnserna for hur mdnniskor ldttare kan leva ett variationsrikt, socialt
vardagsliv med umgdnge, lek, idrott och friluftsliv.

Tack vare sitt unika, naturndra och kuperade ldge vid Mdlarens strand, utvecklas
Varby till en plats som erbjuder en ny sorts livsdynamik. Hdr finns vattnet och
bdtarna, attraktiva boendemiljoer med sociala métesplatser, naturen och flexibla

! Beslut om ortsnamn saknas och historisk sett bendmns delomradet som Haga, Haga i Véarby och i
folkmun kallat Masmo, likt berget och tunnelbanestationen.
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kommunikationerna som gor det mojligt att réra sig snabbt och enkelt bade inom
kommunen och vidare i regionen pd bara nagra minuter.

Det som en gang var en forort dr nu pavdg att bli porten till en vixande
storstad.”

Fér att leda utvecklingen mot visionen féreslds fyra évergripande strategier

Stor utvecklingspotential har identifierats i Varby och genom en gemensam
planeringsinriktning kan den utveckling som ska ske 1 omradet genomforas pd ett
sammanhaéllet sétt. Utvecklingsplanen bygger pa en visionsstyrd planering med ett
antal barande strategier och delstrategier som forhaller sig till 6vergripande
styrdokument och principerna for hallbar utveckling. Strategierna kommer att vara
végledande 1 den fortsatta planeringen.

Utvecklingsplanen vilar pa en barande idé som kommer i uttryck i tanken

om “Véra byar” som tillsammans bildar ”Vér by”. Det ér en idé som uppskattar
virdet av den byggda miljons och delomradenas variationsrikedom men som
ocksa ser behovet av att knyta samma den splittrade stadsstrukturen till en
sammanhéllen helhet.

Variationsrik och levande

Variationsrikedom och blandning &r nyckelord for Varby. De olika “byarna” har
sin karaktdr men samverkar i ”Var by”, dir livet star i centrum. Det innebér att
miljon utformas for att underldtta vardagen och ge plats it social, kulturell och
biologisk mangfald. Har finns bade lugnet och pulsen liksom motesplatser dir
minniskor med olika bakgrund, ekonomi, &lder och intressen kan motas. De
offentliga rummen é&r inkluderande och foérénderliga.

Sammanhdllande och vilkomnande

Vattnet och gronskan omfamnar bebyggelsen som védvs samman till en brokig men
sammanhéllen helhet — Var by. Samtidigt knyts stadsdelen ndrmare sin omvarld
genom effektiva kopplingar och olika trafikslag, som gor att d&ven vattnet kan nyttjas
for resande. Stadsstrukturen dr logisk med synliga noder och malpunkter medan en
blandning av funktioner skapar rorelser i hela omrddet. Uppseendevickande
landmaérken, tydliga entréer och inbjudande fonster bildar ett vdlkomnande ansikte
utdt. Signaleldarna brinner ater, men 1 ny tappning.

Identitetsstark

Det sjonidra ldget, naturen och det dramatiska landskapet &r identitetsbarande
element som tillsammans med Varbys varierade bebyggelse, blandade befolkning
och historiska 1dmningar bildar en tydlig och stark identitet. Vattnet och gronskan
ar standigt nidrvarande som en bldgron trdd genom kommundelen. Social, kulturell,
estetisk och biologisk mangfald karaktériserar miljon. Samtidigt ar historien tydligt
avldsbar i bade stadsbild och landskap. Vérby dr bade ett hem och en destination att
besoka — Vér by.
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Hiilsofrdmjande och tryggt

Utgangspunkten for all utveckling i Varby ar att stadsstrukturen ska framja fysisk
och psykisk hilsa. Den fysiska miljon bjuder in till vila och aterhdmtning men
uppmuntrar ocksa till méten, lek och rorelse. I ”vér by” tar manniskan och sérskilt
barnen plats medan bilen far maka pa sig. Gronskan &r integrerad i bebyggelsen
som vinder sig mot solen, vattnet och de offentliga rummen. Stadsstrukturen och
rummens gestaltning skapar befolkade och hdlsosamma miljéer dir ménniskor
kanner gemenskap och trygghet.

Markanvandning

Visionen och strategierna har ocksa konkretiserats i en fysisk mélbild i form av en
markanviandningskarta for omrddets framtida utveckling. Med utgédngspunkt i
centrumkédrnorna, Varby Gard och Varby Haga dr mélet 4r att komplettera och
forstirka kdrnorna med bebyggelse som far en varierad skala och uttryck men
daven mer kommersiell och offentlig service som generar 6kad méngd
arbetsplatser, framst inom offentlig service och nérservice.

Den storsta fysiska fordndringen sker i Varby Haga mot motorvigen dér en ny
stadsfront mojliggdrs tillsammans med Vérby Udde. Dér den idag relativt glesa
strukturen for omradet och externa handelsplatsen mojliggor for att omvandla
stora delar av omradet till en ny tét urban bebyggelsestruktur med ett starkare
lokalt centrum.

Den storsta fysiska utmaningen idag och i framtiden for omradet 4r motorvégen.
Darfor ar det viktigt att stirka de kopplingar som redan finns och aktivera dem
med innehall savil som att skapa fler malpunkter inom respektive kérna som gor
att mdnniskorna vill réra sig mellan dem. P& grund av att trafikflodena pé sikt
dndras 1 Varby Haga finns potential att Varby allé och Botkyrkaleden blir mojliga
att omvandla till stadsgator och fé till en ny rumslighet med vistelsevérden.

Langs med vattnet lyfts mojligheten att utveckla ett langre strak langs med hela
Véarby som kan fyllas med platser, malpunkter och parker for att knyta samman
omradena mer.

I Véarby Gérd ger den befintliga strukturen mojligheter att fortita med mindre
projekt pé ett flertal platser inom befintliga fastigheter. Langs med
Vérbackavigen, Varby allé och vid ett antal andra platser finns det mojligheter att
skapa ny bostadsbebyggelse. I Varby gard foreslas den befintliga ravinen 6ppnas
upp som multifunktionell yta for hantering av skyfall och dagvattenhantering
savil som parkstrak med 6kad mingd Overgingar for att minska barridreffekter.

I Vérby gérd finns ocksa mojlighet se 6ver och samordna hur torget och centrum
ar utformat for att tillskapa mer bostdader av en mer stadsméssig karaktér som okar
orienterbarheten och skapar vistelsevirden for savél boende som besokare.
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Utvecklingen inom planomradet delas upp i tre delar, omvandling, komplettering
och varsam komplettering. Inom utvecklingsplanen finns potential for ca 6 700
nya bostéder, varav planering redan pagér for ca 2 000. Nya arbetsplatser kommer
framst att tillkomma i de lokala centrumen med storst potential inom offentlig
service och nérservice.

Programsamrad

Utvecklingsplanen har varit pa samrad mellan den 1 februari och den 15 april
2021. Syftet med samradet har varit att forankra och inhdmta synpunkter for att
sedan kunna foréndra och forbattra planforslaget. Samradsforslaget har
annonserats och funnits tillgdngligt p4 kommunens hemsida under samréadstiden.
Samradet har annonserats i Vart Huddinge som delas ut till alla hushall i
kommunen. Inga 6ppna moten har arrangerats pd grund av ldget med pandemin
men vid ett par tillfillen har digitala méten genomforts for intresserade framforallt
inom Huddinge kommun.

Under samradsfasen genomfordes uppfoljningsintervjuer med respondenter som
deltagit 1 arbetet med den sociala konsekvensanalysen. Syftet var att folja upp
resultatet och fa in synpunkter, ett andra syfte for att belysa sjdlva samradsfasen
och vad man som boende har for moéjlighet att 1amna synpunkter pé. Vid
intervjuerna framkom att majoriteten av de boende stillde sig positiva till den
foreslagna inriktningen for Varbys utveckling men det l&nga tidsperspektivet var
svart att relatera till dd@ manga ser akuta behov av utveckling och utbyggnad hér
och nu.

Under samrédet har totalt 27 yttranden och remissvar kommit in fran
privatpersoner, organisationer, foretag och myndigheter. Nagra yttranden har
skrivits under av flera personer. De flesta remissvar stiller sig dvergripande
positiva till féreslagen inriktning men med synpunkter pa lasbarhet och
missforstand kring text och bild, 6nskemél om mer hinvisningar samt
kommentarer kring sédrskilt hdnsynstagande till Varbys natur och kulturmiljo.

Efter samradet har bland annat texten i utvecklingsplanen setts 6ver angidende
innehall, rubrikséttning och tydlighet. Innehéllet dr mer eller mindre detsamma,
men har fokuserats pa att bli mer konkret och tydligt. Ett antal ytor har reserverats
for eventuellt kommande behov av ny offentlig service men planen tar inte
stdllning till eventuella lokaliseringar. Vidare har planens syfte och funktion
fortydligats, kartmaterialet har reviderats, markanviandningskartan har uppdaterats
och synkroniserats med kommunens dversiktsplanering. Slutligen har planen
kompletterats med ytterligare medskick till efterféljande planering. Inkomna
remissvar och yttranden har sammanstillts och bemotts 1 bifogad
samradsredogorelse, bilaga 2.

Forvaltningens synpunkter

Forslaget till utvecklingsplan har tagits fram 1 en l&ng process dér olika parter har
varit involverade pa olika sétt. Utvecklingsplanen visar pa en stor
utvecklingspotential som kan bidra till att uppfylla kommunens dtagande om
bostadsbyggande enligt Sverigeférhandlingen. Planen kommer att vara ett viktigt
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stod 1 kommunens fortsatta arbete med att utveckla Varby. Bade som vigledande
dokument i dialog med aktorer och i kommande projekt.

I utvecklingsplanen ingér en 6vergripande social konsekvensanalys som bedomer
dagens behov och konsekvenser av den foreslagna utvecklingen. Som en del har
ocksa Barnkonventionen och barnperspektivet beaktats och inarbetats i
planforslaget utifrdn den analys som tagits fram som ett underlag till
utvecklingsplanen.

Utvecklingsplanen ska efter slutligt godkénnande ses som en samlad och
langsiktig helhetsbild av utvecklingen i Varby.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser

Huddinge kommuns forslag till utveckling inom Vérby innebir att nya bostéder
och verksamheter kan tillkomma samt att ny infrastruktur och nya kommunala
anldggningar behdver byggas inom omradet. Detta innebér stora kostnader men
ocksa stora exploateringsvinster for de fastighetsdgare, sdvél privata som
kommunen och kommunala bolagen, som véljer att utveckla sin mark inom
omrédet.

Utifrén de initiala kostnadsutredningar som gjorts goér kommunen bedémningen
att det finns exploateringsekonomiska forutséttningar att arbeta vidare med
utvecklingsplanen som grund. Planen beddms ge ett positivt dverskott for
kommunen 1 sin helhet men utfallet kan variera 6ver tid och exploateringsvinster
behover 1 vissa fall bekosta vissa kommunala investeringar. Det bor noteras att det
finns osdkerheter 1 de antaganden som gjorts kring statliga och regionala
investeringar inom omradet. Kommunen, Trafikverket och Regionen kommer
behdva ha en fortsatt dialog kring kostnadsfordelning mellan olika aktorer for
dessa storre infrastrukturanldggningar. Frdgorna kring ekonomi och
genomforande kommer att fordjupas i varje enskilt projekt men utgdngspunkten &r
att exploateringen inom planomradet kommer att finansiera utbyggnaden av
allménna anldggningar.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhillsbyggnadsdirektor
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Utvecklingsplan for Varby 2050
Social konsekvensanalys for Véarby
Samradsredogorelse

Beslutet ska skickas till
Samtliga ndmnder och kommunala bolag
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