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VARBY UDDE - EN NY STADSDEL TAR FORM

Pa den plats dar Spendrups tidigare haft sin
verksamhet kommer nu en ny stadsdel att

vaxa fram. Denna stadsdel kommer heta Varby
udde. D3 Spendrups AB har upphért med
bryggeriverksamheten i VVarby tecknade de avtal
om forsaljning av sina fastigheter pd vastra sidan
av Varby allé med Magnolia Bostad AB under
varen 2017. | samarbete med bade Spendrups och
Magnolia har Huddinge kommun tagit fram detta
planprogram for Varby udde. Har kan du lasa om
visionen for Varby udde och forslag pa hur den

nya stadsdelen kan komma att se ut. Programmet
undersdker aven platsens forutsdttningar att ga fran
ett industriomrade till en funktionsblandad stadsdel
och vilka konsekvenser detta skulle innebara.

Varby udde ligger i kommundelen Varby mellan
Vdrby gdrd och Varby Haga. Stadsdelen kommer
utgdra en viktig entré till Huddinge kommun och
sodra Stockholm. Detta program foresldr att omradet
bebyggs med cirka 2000 bostader samt offentlig och
kommersiell service. Har planeras aven ett attraktivt
gronstrak langst strandlinjen med tillhérande
parkomrdden. Detta, tillsammans med kopplingen

till GBmmarens naturreservat, kommer att erbjuda
goda mojligheter for rekreation till de nya invanarna.

Programsamrad
I Idéférslag och skisser

Planuppdrag

Den karaktaristiska verkstadsbyggnaden Cigarren
bevaras och far nya funktioner med ett torg runt
omkring. Tillsammans utgor de stadsdelens hjarta.

Planprogram tas ofta fram i tidiga skeden for
storre omraden eller stadsdelar. Det fungerar
som ett underlag for nasta steg i planeringen

och ar ett satt att tidigt fa igdng en dialog kring
utvecklingen. Nar programmet har fardigstallts
och godkants kommer arbetet fortsatta med

att ta fram en, alternativt flera, detaljplaner fér
omradet. Innan Varby udde kan bdrja byggas
kommer projektet gd igenom en planprocess som
illustreras i bilden nedan.

Plansamrad
Prelimindrt planférslag

Granskning
Slutgiltigt planférslag

Tillfalle for yttrande Tillfalle for yttrande

Antagande
Férdig plan

Programsamrad

Programmet har varit ute pa samrad mellan
15 november 2018 och 7 januari 2019.

Den 22 november hélls ett 6ppet hus dar
programhandlingar stalldes ut. Under
denna period kom flera synpunkter in.
Dessa synpunkter har sammanstallts och en
samradsredogarelse har upprattats.

Planprogrammet samt utredningar och underlag
gar att hitta pa www.huddinge.se/spendrups.

Du kan ocksa se alla handlingar pa kommunens
servicecenter pa Sjodalstorget 13 i Huddinge
centrum.

Kontaktperson pa kommunen ar Raad Alwajid,
projektledare/planarkitekt.

Telefon: 08-535 364 29

E-post: raad.alwajid@huddinge.se

Laga kraft

Tre veckor efter anslag
om antagandebeslut

Genomforande
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VARFOR EN NY STADSDEL?

Jo, for Huddinge vaxer och fler och fler manniskor
vill bo i kommunen. Med sin unika maojlighet att
kombinera levande stadsmiljéer med stora orérda
naturomrdden ar Huddinge en kommun som kan
erbjuda goda vardagsmiljoer. For alla de som bor och
verkar har, bade idag och imorgon. Huddinge star
infor en mycket kraftig befolkningsdkning, narmare
50 % till ar 2030. Detta innebar att nya bostader
kommer behdva byggas - hela 20 000 nya bostadder i
Huddinge till 3r 2030! Det motsvarar cirka 1 300 nya
bostader per ar\w,

Varby udde ar beldgen mellan tunnelbanestationerna
Masmo och Varby gard. Har ar narheten

naturen pataglig. Med sitt Idge mellan Malaren,
Sdtraskogen och Gommarens naturreservat har
Varby udde stor potential att bli en stadsdel med
goda rekreationsmajligheter. Aven denna del av
kommunen star infoér en stor befolkningsékning
pa cirka 37 %. Ar 2030 kommer 14 590 personer
bo i omradet jamfort med de 10 900 personer som
bor har idag™ och Varby udde kan erbjuda goda
boendemiljéer i en ny levande stadsmiljo.

Planprogrammets syfte och huvuddrag

Programomradet ligger mellan Varby gard och
Varby Haga och innehaller framst de fastigheter dar
Spendrups lange haft sin verksamhet. D& Spendrups
flyttar sin verksamhet sa ar manga av lokalerna pa
platsen ej langre i bruk. Darfor ska programomradet
utredas for att se om en ny attraktiv stadsdel kan fa
ta form i ett vattenndra lage.

Syftet med detta planprogram ar att se éver
maojligheten att bygga en ny funktionsblandad
stadsdel med bostader samt handel, service och

eventuellt kontor i Varby. Aven lampliga platser
for forskola, skola samt vard- och omsorgsboende
inom programomradet ska undersokas for att
skapa en blandad och integrerad stadsdel dar man
kan bo, arbeta och bestka. | den norra delen av
programomradet ligger det populdra VVarbybadet

i anslutning till Varby herrgardspark, som har
renoverats under 2017-2018. Ambitionen ar att
forldanga detta parkstrak till en strandpromenad
runt udden och planprogramet ska undersoka
maojligheten att tillgangliggdra vattnet och
bathamnen for allmanheten.

Programomradet ligger i en spannande miljo

med varierande topografi i narhet till vatten,
kulturhistoriskt intressanta platser och stora
naturomrdden. Utvecklingen av programomradet
ska integrera de befintliga kvaliteterna pa platsen
samtidigt som nya varden skapas. Programomradet
ska erbjuda bade service och métesplatser som
forenklar och forgyller vardagslivet for de som ror
sig i omradet. | och med programomradets placering
intill E4/E20 sd finns utmaningar gallande trafikbuller,
barriareffekter, luftpartiklar och riskavstand.

Tidigare stallningstagande
Regionplan

Stockholms ldns landsting har tagit fram en regional
utvecklingsplan for Stockholmsregionen, RUFS 2050.
En slutligt férslag antogs av landstingsfullmaktige
den 12 juni 2018 och kommer vinna laga kraft

tre manader darefter om planen inte dverklagas.
Bdde i den nya planen och den nu giltiga, RUFS
2010, markeras programomradet som “Primart
bebyggelseldge”. Forslaget beddéms darmed som
forenligt med regionplanen.

Oversiktsplan

Huddinge kommun har en dversiktsplan som antogs
av kommunfullméktige i juni 2014. Oversiktsplanen
inriktar sig pa en langsiktig hallbar utveckling genom
att skapa levande stadsmiljoer samtidigt som storre
gronomraden varnas och klimatutsldppen minskar.
For att astadkomma detta ska en funktionsblandning
och fortatning i kollektivtrafiklagen skapas. Blandade
upplatelseformer och bostadstyper efterstravas i

alla omraden for att 6ka sammanhallningen och
maojliggdra bostadskarriar och maéjligheten att bo
kvar i samma omrade dven om ens livssituation
forandras.

Oversiktplanen pekar ut en stor del utav program-
omrddet som ett primart fortatnings- och
utbyggnadsomrade. Varby allé ska utvecklas till en
stadsgata med tillkommande exploatering. Langs
strandkanten ska ett gront strak skapas for att
tillgangliggdra marinan for allmanheten. VVarbybadet
bor darmed kunna bli en annu attraktivare
motesplats an det ar idag. Aven kopplingen till Varby
Haga fran programomrddet behdver forbattras da
den idag framst utgdrs av en gang- och cykeltunnel
under E4/E20 som varken ar gen, trygg eller har en
god orienterbarhet.

Omradet runt Gommarbdcken i programomrddets
ostra del innehaller flera kulturhistoriskt vardefulla
byggnader och miljéer som bor varnas. Denna del
av programomradet ar darfor inte utpekat som

ett utvecklingsomrade. Dock behovs en starkare
koppling mellan Gédmmarens naturreservat och
Satraskogen. FOr att minska barridreffekten av E4/
E20 och tillgdngliggdra naturomraden behdvs en
koppling som fungerar for bade manniskor och djur.
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Mellan Varby allé och E4/E20 finns en storre
dagvattenanlaggning utpekad. Denna ska bade
hantera dagvatten samt bidra till en attraktiv miljo.
Smaskaliga dagvattenanlaggningar kan eventuellt
aven rymmas inne i bebyggelseomradet.

Forslaget beddms forenligt med Oversiktsplanen.

Gdllande detaljplan
Programomradet ber¢r tre gdllande detaljplaner:
"0126K-12105, kv Gambrinus och Mjodet m.fl.",
"0126K-13788, del av VVarby gard 1:14" och " 0126K-
4901, delar av Haga och Varby".

Den storsta delen av programomradet innefattas
detaljplanen "0126K-12105, kv Gambrinus och
Mjodet m.fl.". Detaljplanen medger ytor framst for
industri men aven fér kontor, parkering samt natur
pa den vastra sidan om Varby allé. Oster om Varby
allé ar marken planerad for kontor, smaindustri och
lager. Dock ar stora delar av ytan begransad och
far ej bebyggas. Den befintliga bebyggelsen runt
Gommarbacken ar markerade som vardefull som ej

far forvanskas.

Genomfdrandetiden har gdtt ut fér samtliga
detaljplaner och kommer att ersattas med ny

detaljplan i ett senare skede.

Planuppdrag och program for detaljplanen
Den 18 september 2017 beslutades att
kommunstyrelsens forvaltning far i uppdrag att
uppratta planprogram for Varby udde, Gambrinus 2
m.fl. (Spendrups utveckling) i Varby.

.
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Oversiktsplan Masmo Vdrby Haga
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Inre stadskarna
Yitre stadskarna
Exploateringsomrade
Fortatningsomrade
Utredningsomerida
Parkomrade
MNaturomrade
Skyddat granomrade
Granstrak
Jarnvagitunnelbana ovan jord
Huvudvagnat
Befintlig stadsgata
Tilikommande stadsgata
Befintligt GC-strak
Tillkommande GC-strak
Stamnat for koliektivirafik
Sparvag syd
Samband som behover statkas
Motesplats

Dagvatten
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| projektbeskrivningen anges att programomrddet
foreslds bebyggas med bostader med tillhérande
offentlig och kommersiell service samt parker

och ett attraktivt strak vid stranden. Tillgang

till vatten, strand och brygga beskrivs som

viktiga kvalitéer. De stérsta riskerna anses vara
buller, luft, sdkerhetsavstand fran motorvag,
parkeringsldsningarna och dagvattenhanteringen.
Projektets storsta effekt ar att omradet far en
befolkning under hela dygnet och férvandlas till
en riktig stadsdel. Omradet kommer darmed att bli
tryggare nattetid och den nya bebyggelsen planeras
i ett lage dar mycket av infrastrukturen redan ar pa
plats. Omradet kommer ocksa att utgoéra entrén till
Huddinge och Stockholm sdderifran.
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Fastigheter inom programomrddet
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Kommunala beslut i évrigt

Utover oversiktplanen finns aven andra styrdokument
som har betydelse for samhallsbyggandet.

Dessa finns samlade i "Riktlinjer for
samhallsbyggnadsprojekt och bostadsforsorjning”

Plandata

Programomradet ligger inom kommundelen

Varby och gransar mot E4/E20 i s6der, Mdlaren i

norr, sma industrifastigheter i vast och innefattar
Gommarbdcken i 6st. Programomrddet omfattar ca 20
hektar.

Programomradet omfattar de privatagda fastigheterna
Gambrinus 2, Gambrinus 4, Mjodet 1-3, Varby gard
1:8 samt delar av de kommunaldgda fastigheterna
Haga 1:108 och Varby gard 1:1. Delar av ovan
namnda fastigheter planeras fastighetsregleras till att
bli allman platsmark och darmed 6vertas av Huddinge
kommun.

Ovrig mark blir kvartersmark och maste regleras till
lampliga fastigheter. Omrddet ar stort och ett antal
nya fastigheter kommer att bildas.
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Kommande utvecklingsprojekt

Spdrvdg syd

Trafikforvaltningen utreder just nu en mojlig framtida
sparvag som ar tankt att ga mellan Flemingsberg och
Alvsjo. Sparvagen passerar bland annat Varby Haga,
Kungens kurva, Skarholmen och Fruangen. Syftet ar
att gbra det lattare att resa i sédra Stockholm genom
att knyta ihop olika expansiva omraden. Sparvag

syd ger nya resmojligheter samt underlag for nya
arbetsplatser, exploateringar och malpunkter.

Besked om att Sparvag syd ska byggas gavs den 30
mars 2017 nar resultatet av Sverigeférhandlingen
presenterades. Arbetet forvantas kunna paborjas ar
2024. Genomforandetiden beraknas till 10 ar.

Tillkomsten av Sparvag syd kommer ha goda
effekter for programomradet. En station planeras vid
Masmo tunnelbanestation vilket ger en ytterligare
valmojlighet nar det kommer till kollektivtrafik nara
programomradet.
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Stréickning Spdrvdg syd
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Tvdrférbindelse Sédertérn

Tvarforbindelse Sodertérn ar en ny vag som
Trafikverket planerar att bygga som ska ga mellan
E4/E20 vid Kungens kurva via Flemingsberg till vag
73 vid Haninge centrum. Tvarférbindelse Sodertdrn
kommer, tillsammans med Forbifart Stockholm, att
binda samman de sddra och norra delarna av lanet
och skapa nya mojligheter for bostader, pendling och
naringsliv. Detta kommer dven kombineras med ett
cykelstrak.

Tvarforbindelse Sodertdérn paverkar programomrdadet
i flera hanseenden. Tvarforbindelsen kommer byggas
i tunnel genom Masmoberget for att minimera
paverkan i Gommaren naturreservat. Dar tunneln
mynnar behdvs en trafikplats for att kunna ansluta
till E4/E20 och denna trafikplats kommer ligga

i direkt anslutning till programomradet. E4/E20
breddas mellan trafikplatserna i Fittja och Lindvreten
for att mojliggdra anslutning till Tvarforbindelse
Sodertorn. VVagens strackning ar inte helt fardigstallt
och exakt paverkan pa programomradet gar inte att
faststalla i dagslaget.

Stréckning Tvdrférbindelse Sédertérn

Férbifart Stockholm

Forbifart Stockholm ar ett av Sveriges genom tiderna
storsta infrastrukturprojekt. Forbifart Stockholm
binder samman de norra och sddra lansdelarna,
avlastar Essingeleden och minskar sarbarheten i
Stockholms trafiksystem. Av vagens 21 km gar drygt
18 km i tunnel. Projektet har pagatt sedan 2006.
Foérberedande byggarbeten inleddes 2015. Arbetet
med de forsta tunneldelarna i sdder paborjades
2016. Anlaggningen berdknas kunna 6ppnas for
trafik 2026. Majlighet finns ocksa att utveckla
kollektivtrafiken till och fran Stockholm City.

Forbifart Stockholm ligger inte i direkt anslutning
till programomradet men paverkar det genom

att forbifarten ska anslutas till tvarférbindelsen

i den trafikplats som kommer hamna intill
programomradet. E4 och E20 maste i ndgon punkt
dela pa sig innan forbifarten, vilket ocksa kan
komma att paverka denna trafikplats. Forbifarten
paverkar aven programomradet gallande buller och
luftféroreningar.

Tunnelmynning Foérbifart Stockholm



Foton frén programomrddet
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VARBY IGAR

Historik

Varby har en lang historia. Ortsnamnet kommer
fran den tidigare herrgarden Varby gard som kan
harledas tillbaka till medeltiden. Det var ett gods
och sateri som Idg norr om Varby kalla, i ndrheten
av dagens Vdrbackaskolan. Platsen har varit bebodd
Idngt tillbaka i tiden och i narheten finns ett av
Stockholmomrddets storsta forhistoriska gravfalt.

Forutsattningarna for bryggerinaringen som funnits
pa platsen under manga ar skapades redan nar
inlandsisen drog sig tillbaka och rullstensdsarna i
landskapet bildades. | Varby springer kallan ur en
utldpare av Uppsaladsen och vetskapen om Varby
kdlla som ligger inom programomradet har lange
funnits. Redan ar 1680 gjordes ett forsok att fa
kallan godkand som halsobrunn. Det var dock inte
forrdan 1707 som Varby halsobrunn grundades,
efter det att den kanda lakaren Urban Hjarne tagit
vattenprover och lovordade vattnets kvalitet. Tva ar
senare fick halsobrunnen kungligt privilegium.

Varby kalla hade sin storhetstid under aren 1717-
1752 da juristen Johan Cederbielke agde godset. Han
It bygga ett tegelbruk samt anlade férgangaren till
dagens Varby allé. Under 40 ars tid anvandes Varby
kalla som halsobrunn och har fanns da ett badhus

och ett brunnshus som byggdes ar 1708 (detta

fick sitt nuvarande utseende under 1860-talet).

Ol bryggdes pa platsen redan under denna period
eftersom detta ofta var en viktig del i dieter
rekommenderade av brunnsldkare. Mdnga gastade
halsobrunnen och aven efter att man slutat anvanda
brunnen hyrdes byggnaderna kring kallan ut till
sommargaster.

Ungefar 200 ar senare kom kallan aterigen i drift da
en mineralvattenfabrik anlades 1932. Det var den
siste enskilde agaren till Varby gard, C Harry Winberg,
som ldt bygga en modern fabrik pa platsen. Da hade
han redan salt herrgarden till Stockholm stad ar
1931, men dgde fortfarande marken runt Varby kalla.
Fabriken var en vitputsad envaningsbyggnad med
sadeltak. Winberg anlade dven Varbybaden 1926 som
blev mycket populart under 30-talet. Verksamheten
gick dock inte sarskilt vdl och Winberg sdlde fabriken
till direktér Claes Andersson efter bara ett ar, men
han stannade som fabrikschef fram till 3r 1936 och
bodde kvar i brunnshuset.

Andersson satsade stort pa mineralvattenfabriken
och bildade Warby Halsobrunn AB. Verksamheten
vaxte med storre lokaler, nya maskiner och en

modernisering av tillverkningsprocessen. Nu
tillverkades inte langre bara mineralvatten utan dven
bordsvatten, vichy- och sodavatten, sockerdricka,
jul- och paskmust m.m. Andersson salde fabriken till
Konsumtionsféreningens Stockholm ar 194.2.

Platsen for dagens industriomrade stod helt
obebyggt fram till 1950-talet da ett nytt bryggeri
uppfors eftersom verksamheten utdkade
ytterligare och dgandet overgick till Kooperativa
forbundet. Aven om anldggningen 1&g langre

fran Varby kalla an tidigare fortsatte vatten tas
darifran. Byggnaderna ritades av arkitekten Leif
Damgaard och bryggeriet invigdes 1962. Den
forsta och andra byggnadsetappen bestod av
skyddsanlaggning, verkstadsbyggnaden (Cigarren),
och panncentralen som stod klara 1959. Under sista
byggnadsetappen byggdes fabrikationsbyggnader,
kontor, receptionsbyggnad, portkontroll och
vaktmastarbostad.

Ar 1989 salde Kooperativa férbundet verksamheten
till Spendrups Bryggeri AB och anlaggningen fick
sitt nuvarande namn Varby bryggeri efter manga
namnbyten under drens gang. Spendrups hade

natt sitt produktionstak i huvudanldggningen i

Varby Kalla
slutar anvandas
som halsobrunn

Varby Kalla
blir halsobrunn

Kooperativet tar dver
verksamheten

Mineralvatten-
farbiken byggs

Winberg slutar
som fabrikschef

Nya bryggeriet invigs

Kungligt
privilegium

Varbybaden
anlaggs

Konsumtionsforeingen
koper verksamheten

Clas Andersson
koper fabriken

Kallans

storhletstid Cigarren byggs

1707 1709 1717 1932 1933 1950-talet 1959 1962
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Grangesberg och flyttade en del av sin verksamhet
till Varby. Bryggeriet var vid invigningen det

forsta helt nybyggda Olbryggeriet i Sverige sedan
1880-talet och man kunde tillverka tio flaskor

0l i sekunden. VVerksamheten ut6kades och nya
byggnader har tillkommit under dren. Majoriteten
av de tillkommande byggnaderna placerades ut mot
motorvagen.

Ar 2011 beslutades om verksamhetens
nedlaggning och i augusti 2013 stangdes Varby
bryggeri. Den moderna tappningslinjen flyttades
under 2012 tillbaka till huvudanlaggningen i
Grangesberg och under varen 2013 flyttades dven
returglashanteringen.®

Vad finns kvar idag?

Idag kan man utldsa manga tidslager pa platsen och
manga av de aldre byggnaderna dster om Varby allé
finns kvar. Den forsta mineralvattenfabriken revs i
borjan av 2000-talet och ersattes med Spendrups
huvudkotor 2003, ritad av Dalark arkitekter AB. En
stor gul villa vid vagen revs ar 2014 men annars
finns den aldre bebyggelsen kvar. Idag star har det
gamla brunnshuset, en tradgardsmastarebostad

Mineralvatten-
fabriken rivs

Spendrups kdper
bryggeriet

1989 2000-tal

Huvudkontoret byggs

2003 2011 2013 2014

med tillhérande ekonomibyggnad, tre enkla
trabyggnader och en kioskbyggnad. Har finns aven
spar av den tidigare frukttradgarden med frukttrad,
rhododendron och manga aldre trad.

Varbybadet finns kvar idag i en mindre tappning

och ar fortfarande en popular badplats i omradet
som anvands flitigt under sommaren. Den aldre
kopplingen till Varby gard kan utldsas i tradallén som
gdr langs Varby allé.

Pa dagens industritomt star fortfarande de flesta
byggnader intakta. Fran det att det nya bryggeriet
invigdes 1962 har manga nya byggnader uppforts.
De ursprungliga byggnaderna har fatt nya funktioner
och byggts om. Detta innebar att omradet har fatt
en ny identitet. Samtidigt som flera tidslager har
tillkommit s& har de ursprungliga kvaliteterna hos
platsen férsvunnit i olika grad och omradet har en ny
fasad ut mot motorvagen.

Nu nar verksamheten har flyttats har inte langre
byggnaderna pa platsen ndgon funktion och
majoriteten av byggnaderna vdster om Varby allé ska
rivas. En stor del av byggnaderna har redan beviljats
rivningstillstand och rivningen startade under varen 2018.

Beslut om att flytta
bryggeriet tas

Varby bryggeri
stangs ner

Gula villan rivs

Historiska foton frdn programomrddet ur kulturmiljutredningen

(2) Kulturmiljdutredning och konsekvensanalys , Nyréns Arkitektkontor, augusti 2018 | Program for Varby udde | Programhandling | 2019-10-09 | 13



VARBY IDAG

3 - 'r-. - ; i
BROMM,
i L

HUDDINGE

- %@.HE%B_ERE

.G&till'Masn—w tunnelbana: 8 min

Restid kill SEJck;pl f}_:g_ntralz 31 n_'lip J :

Programomrddets lokalisering i kommunen

14 | Program for Varby udde| Programhandling | 2019-10-09 |

Idag ar programomradet inte den livfulla plats

som Varby udde forhoppningsvis kommer att bli.
Verksamheten som Spendrups har haft pa platsen

i manga ar har flyttats och aktiviteten pa platsen
boérjar ebba ut. Omraddet ar fortfarande inhagnat

och ndgra fa lastbilar dker in och ut pa omradet.

De tomma lokalerna anvands da och da som
inspelningsplatser, men oftast ar har stilla. P4 andra
sidan Varby allé ligger Spendrups huvudkontor och
genom dess uppglasade fasader ser man manniskor
arbeta. Langst VVarby allé ar det dock framst bilar som
ror sig och hela omradet ter sig ganska folktomt.
Under sommaren vacks Varbybadet till liv och utgdr
en viktig motespunkt for bade Varby gard och Varby
Haga och som ger omrdadet liv och rorelse.

Programomradet bestar av flera olika platser med
olika forutsattningar och kvaliteter. Storsta delen

av programomradet utgors av den inhdgnade
industritomten dar flera olika byggnader anpassade
for bryggeriverksamhet tar plats. Denna del praglas
av hardgjorda ytor och storskalig industribebyggelse.
Samtidigt finns har en rumslighet i hur byggnaderna
ar placerade i forhallande till varandra och med den
karaktarskapande verkstadsbyggnaden “Cigarren”

i mitten. Platsen har en egen karaktar da de aldre
byggnaderna ar val gestaltade med material som
tegel, glas och pldt i samspel med varandra. Under
arens gang har fler byggnader tillkommit dar
gestaltningen skiljer sig fran tidigare. Ndgra av
byggnaderna har hunnit rivas och mdnga andra
planeras att rivas inom snar framtid.

Stora hojdskillnader praglar programomrddet. Den
naturliga topografin har andrats for att ge utrymme
for verksamheten, med en del finns orérd kvar i
form av en skogsbekladd kulle. | dagslaget ar kullen

inhdgnad och man kan inte nd den som privatperson,
men fran kullens hégsta punkt har man en vacker
utsikt ut dver Malaren.

Oster om Varby allé ser omradet helt annorlunda ut.
Aven denna del praglas av stora hojdskillnader och
en dramatisk topografi, men har far naturen ta storre
plats. Gobmmarbacken stracker sig genom omrddet

i en ravin och det ar i anslutning till denna som
Varby kalla finns. Anordningar kontrollerar backens
fléde med ett flertal dammar och leder in backen i
en kulvert till Varbybadet, dar den sedan mynnar ut
i Malaren. Broar och stigar gor backen tillganglig.

| detta omrade finns aldre byggnader som aven de
har anvants till bryggeriverksamhet. Mellan dessa
byggnader och den nya huvudkontorsbyggnaden
stracker sig en parkliknande miljé med klippta
grasmattor och frukttrad. Det ar resterna efter en
frukttradgdrd som anlades pa platsen pd 1800-talet.

Ett viktigt inslag i programomrddet ar Malaren och
narheten till vatten. | och med att Malaren gar in som
en liten vik vid Varbybadet kantas programomradet
av vatten i bade norr och vast. Idag ar strandkanten
oexploaterad med stora trad som star i vattenbrynet.
En stor del av strandkanten ar dock inte tillganglig
eftersom Huddinge batklubb har inhdngat ett omrade
som anvands till deras bryggor och batuppstallning
under vinterhalvaret. 5& dven om Malaren &r ett
viktigt inslag pd platsen sd ar vattnet inte narvarande
i stadsbilden och det offentliga rummet som det ser
ut idag.
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Utmaningar

Med sitt lage intill E4/E20 star programomradet infor
vissa utmaningar. Motorvagen ar hart trafikerad och
valdigt manga bilar ror sig forbi omradet dagligen.
Detta innebar att omradet ar paverkat av stora
bullerstorningar. Idag hér man motorvagen konstant
over hela programomradet och for att skapa en

god boendemiljo behovs dtgarder for att bygga

bort bullret. Trafiken medfér inte enbart buller utan
aven luftféroreningar och halterna ar héga ndra
vagenB). Detta maste dtgardas for att omradet ska
vara lampligt for bostader. Motorvagen ar dven en
primar farled for farligt gods vilket kraver ett visst
sakerhetsavstdnd till narmaste bebyggelse.

Motorvagen utgdr dven en stor barriar i omradet.
Idag finns det tva tunnlar under motorvagen i
anslutning till programomrddet. Den ena ar for
biltrafik, cykeltrafikanter och fotgdngare och den
andra enbart for fotgangare och cyklister. Gang- och
cykeltunneln ar placerad pa en plats som kanns
otrygg, mork och med dalig orienterbarhet, vilket
gdr att programomrddet saknar en valfungerande
koppling till Masmos tunnelbanestation. Detta
medfér att programomrddet kanns avskuret och utan
nagra tydliga kopplingar till sin omgivning, vilket
forstarks av att stora delar idag ar inhagnat.

Den dramatiska topografin ar en annan utmaning
pa platsen. Den nya stadsdelen maste vara
tillganglig och gator kan inte ha for brant lutning.
Bostadshusen maste ha tillgdngliga entréer

och lagenheterna tillrackligt med dagsljus.
Hojdsattningen av omradet ar darfor av stor vikt for
att skapa en tillganglig och sammanhallen stadsdel.

Kvaliteter

Programomradet besitter manga kvaliteter som ger
stora mojligheter att utveckla en levande stadsdel
med en god vardagsmiljo for de som ror sig i
omrddet. Inte minst ar narheten till naturen en stor
kvalitet som skapar goda forutsattningar for rika
rekreationsomrdden. Omradet runt Gdmmarbacken
ar redan en spannande miljo. I och med utvecklingen
av omradet kan denna miljo tillgangliggdras och fler
kan hitta hit. Den skogsbeklddda kullen kan ocksa bli
ett viktigt rekreationsomrdade med stora kvaliteter. |
ett annars hardgjort omrdde blir kullen en kontrast
som erbjuder gréonska, lugn och utblick.

Strandpromenaden kan tillfor stora kvaliteter till hela
naromradet. Den befintliga strandpromenaden norr
om Varbybadet rustades upp under 2018 och nya
aktiviteter och mdétesplatser har skapats. Om denna
forldngs sa att man kan rora sig runt udden skapas

en viktig koppling mellan Varby gard och Varby Haga.

Samtidigt kan trevliga och aktiva platser skapas och
fler kan utnyttja narheten till vattnet.

Omrddet besitter dven en lang historia som har
utformat platsen till vad den &r idag. Har finns spar
fran olika tider och kulturhistoriska miljoer. Man
kan utlasa platsens funktion som bryggeri i flera
generationer och en utveckling av omrddet ger en
mojlighet att skapa ett nytt tidslager dar historien
fortfarande ar narvarande.

Utmaningar

Kvaliteter
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VARBY IMORGON

Det dvergripande malet med utbyggnaden av Varby
udde ar att planera for en tat och handelserik stadsdel
som skapar férutsattningar for en god stads- och
boendemiljo. For att nd detta kravs ett tillrackligt
befolkningsunderlag, tilltalande och funktionella
offentliga rum samt enkel tillgang till malpunkter

och attraktioner i omradet. Platsens mojligheter i
form av befintlig terrang, naturmark, utsiktsplatser
och kulturhistoriskt arv tas tillvara for att skapa en
attraktiv och karaktarsfull stadsdel.

Den del av programomradet dar Varby uddes
huvudsakliga bebyggelse foreslas upptas idag av
flertalet disparata industribyggnader som formats av
ett halvt sekels bryggeriverksamhet pa platsen. Likt
det pragmatiska och funktionella férhallningssatt som
formade bryggeriets byggda miljo behdver den nya
bebyggelsen ta sig an platsens utmaningar samtidigt
som den utvecklar och tillgdngliggdr omrddets stora
kvaliteer.

Omradets utmaningar utgors framst av den direkta
narheten till E4/E20 med tillhérande buller- och
luftkvalitetsproblematik samt att omradet idag ar
relativt avskuret fran sin omgivning med fa lankar till
intilliggande stadsdelar. Kvalitéerna ar dock ocksa
stora, inte minst narheten till Malaren och park- och
naturmiljon kring Gémmarbacken och en kulle med
utsiktsplats samt en rik och spannande historik. Den
nya stadsdelen tar sig an dessa férutsattningar genom

ett flertal olika strategier som detta program illustrerar.

Pa samma satt som bryggeriets industribyggnader
kndt samman de mdnga olika nivderna i ett
landskap med stora skillnader i topografi fyller den
nya bebyggelsen en liknande funktion. Dagens
marknivaer som till stora delar bestar av bjalklag

18 | Program for Varby udde| Programhandling | 2019-10-09 |

ovan kallarutrymmen och bergrum anpassas och
sanks for att skapa starka kopplingar och samband
mellan omradets olika malpunkter for boende och
besdkare. Gena strak med hog orienterbarhet och
god tillganglighet skapas genom dessa anpassningar
i marknivaer samt genom en enkel och robust
rutnatsstruktur anpassad efter landskapet. Detta gor
det enkelt att ta sig fram till fots och pa cykel inom
stadsdelen.

Av lika stor vikt ar att anvéanda utformningen av

den nya stadsdelen som ett medel att dverbrygga
befintliga barridrer och knyta omradet till sin
omgivning. | planprogrammets foreslagna struktur
flyttas Varby allés lage vasterut av denna och flera
andra anledningar, inte minst Trafikverkets utbyggnad
av vagomradet kring E4/E20. Lagesflytten innebdr att
Varby allés karaktar forandras fran genomfartsled till
stadsgata d3 den passerar genom stadsdelen for att
inte 6ka motorvagens redan pdatagliga barriareffekt.

Den nya bebyggelsen sOker dven starka den

viktiga kopplingen mellan Varby udde och Masmos
tunnelbanestation som léper i gang- och cykeltunnel
under E4/E20. Genom att strdket kantas med
bebyggelse och publika verksamheter i form av hotell,
bostader och kommersiella lokaler 6kas tryggheten
genom ett aktivt och folkrikt stadsliv. Bebyggelsen
skarmar aven, dar sa ar mojligt, strdk och tillhérande
offentliga rum fran trafikbuller och luftpartiklar som
motorvagen genererar.

Langs hela programomradets strandkant foreslds dven
en sammanhdngande strandpromenad och park som
bildar ett kontinuerligt strak for vistelse, rekreation
och batliv i enlighet med de intentioner som pekats ut
i Huddinge kommuns 6versiktsplan.

Varby udde i siffror

Programomrade: ~20 ha
Exploatering: ~185 000 m?

Antal bostdder: ~2000 st
Verksamheter: ~26 000 m?
Service: ~13 000 m?
Invanare: ~4000 st
Arbetsplatser: ~310 st

Vardboende: ~80 platser

Skola: F-9 skola med ca 500-600 elever
Skolgard: 23 m2/barn

Forskola: 4 forskolor a 5 avdelningar
Forskolegard: 30 m?/barn







Vision

Varby udde ar en levande stadsdel dar man kan

bo, arbeta och bestka. Stadsdelen erbjuder bade
service och moétesplatser som férenklar och férgyller
vardagslivet for de som ror sig i omradet. Varby udde
har vuxit fram ur ett gammalt industriomrade vilket
kan férnimmas nar man ror sig runt i omradet. Den
renoverade Cigarren, materialen och utformningen av
den offentliga miljon haller platsens historiska anda
vid liv. Ett nytt tidslager har tillkommit och naturen
har ater fatt ta tillbaka tidigare hardgjorda ytor och
Varby udde ar en stadsdel i samspel med naturen
med narhet till rekreation, méten och lek. Malaren ar
integrerad i stadsbilden och manga manniskor har
mojlighet att ta tillvara pa dess kvaliteter.

Varby udde ar ett omrade dar man kdnner sig
valkommen och trygg - dygnet runt, dret om. Har
kan man promenera lugnt hem fran tunnelbanan pa
kvallen, traffa pa en granne och ta en spontankaffe
pa fiket runt hérnet. Integration ar nyckeln till

god sammanhallning och fér manniskor ndrmare
varandra oavsett skillnader i alder, kon, bakgrund och

™

a

kultur. Gransen mellan vi och dem suddas ut, i Varby
udde kan alla vara pa lika villkor.

Varby udde &r inte langre en isolerad bebyggelsed
utan nu kan man latt réra sig genom och till omradet.
Alla inhdgnader ar borttagna och alla kan ta del av
de kvaliteter som platsen besitter. Oavsett om man
kommer fran VVarby Haga eller Varby gard kan man
pa ett latt, sakert och trevligt satt ta sig till omradet.
Varby allé har férvandlats till en stadsgata och gar
numera genom omradet istallet for att bara susa forbi
och inbjuder manniskor att stanna och upptdcka
Varby udde.

Varby udde ar dven en hallbar stadsdel. Redan fran
start har stadsdelen planerats med ekonomisk, social
och ekologisk hallbarhet i fokus. Cirkuldr ekonomi,
grona avtal och miljocertifierade byggnader har gett
upphov till en hallbar stadsdel. Med sitt Idge mellan
tva tunnelbanestationer ar VVarby udde en stadsdel
dar det ar naturligt att promenera, ta cykeln eller resa
kollektivt. Det ar enkelt att leva hallbart i Varby udde!

#

OOC

—

Frdn industriomrdde till levande stadsmiljé
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Mal
Visionen for Huddinge som kommun ar att
"Huddinge ska vara en av de tre mest populdra
kommunerna i Stockholms Ién att bo, beséka och
verka i”. FOr att na sin vision och for att bli en hallbar
kommun har Huddinge formulerat fem 6vergripande
mal. Dessa mal ligger dven som grund for Varby
udde:

Bra att leva och bo
- Utbildning med hog kvalitet

Fleri jobb

God omsorg for individen
+  Ekosystem i balans

For att VVarby udde ska bli den attraktiva och livfulla
stadsdel som visionen innebar finns 3 delmal
formulerade. Ett stort fokus ligger pa att VVarby udde
ska vara en hallbar stadsdel ekologiskt, ekonomiskt
och inte minst socialt. Varby udde ska vara en
stadsdel som man vill bo och verka i under manga
ar framdver. De tre malen for VVarby udde lyder enligt
nedan:

. Hi_\_LLBART STADSLIV MED
MANNISKAN | CENTRUM

e HALLBAR OCH ATTRAKTIV
STADSDEL MED GRONSKA OCH
VATTEN

e HALLBAR PROMENADSTAD









Strukturella utgangspunkter
Offentliga platser som sammankopplar

Att VVarby udde blir ett tillgdngligt omrade som har
tydliga kopplingar till sin omgivning ar av stor vikt
bade for omradet i sig men dven for naromradet som
helhet. Att skapa kvalitativa offentliga miljéer och
maotesplatser ar en annan viktig del da detta saknas i
omradet idag. De offentliga platserna kommer darfor
fungera som sammankopplande element.

Strandpromenaden kommer utgdra en viktig
koppling i omradet och blir som ett parlband av
motesplatser med olika aktiviteter och funktioner.
Mitt i omradet kommer ett torg stracka sig och bli
en urban motesplats som kopplar naturomradena
som finns pa vardera sida om Varby allé. Denna plats
stracker sig aven ner till gdng- och cykelférbindelsen
under motorvagen for att ge en trygg vag till
tunnelbanan och en trevlig entré till omradet.

Offentliga platser som sammankopplar

Stadsmdssig struktur

Bdde Varby Haga och Varby gard domineras av
punkthus och fristaende lamellhus, som manga
andra fororter till Stockholm. For att erbjuda en
annan slags miljo som kontrast till dessa har \Varby
udde en stadsmassig struktur. Gatunatet ar uppbyggt
for att koppla samman stadsdelen men dven for att
skapa tydliga kvarter.

Strukturen med slutna kvarter skapar en tydlighet
mellan vad som ar offentligt och vad som ar privat
samtidigt som det alltid ar 6gon mot gatorna runt
omkring. Bade offentliga och privata entréer ut mot
gatan ger liv till gaturummet. De boende i kvarteren
far en gemensam innergard vilket skapar en
grannskapskansla och gemenskap.

Stadsmdissig struktur

Annonsering mot motorvdg

Med sitt lage vid motorvagen har manga manniskor
i Stockholmsomradet en relation till omradet som

en orienteringspunkt. Nar industribyggnaderna rivs
och nya byggnader ersdtter dessa skapas en ny front
ut mot motorvagen. Utformningen ut mot vagen ar
darfor viktig for att skapa en ny orienteringspunkt
samt ett intresse och nyfikenhet for Varby udde.
Bebyggelsen mot vagen ska kommunicera vad for
slags omrade Varby udde ar.

For att skydda omradet fran buller och luft-
fororeningar anvands bebyggelsen som en skarm.
Denna byggnadsskarm utformas med en flikighet
och en uppdelning av individuella byggnadsvolymer
for att bryta ner skalan som en kontrast mot den
storskaliga bebyggelsen i VVarby Haga.

Annonsering mot motorvdg
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ETT HALLBART VARBY UDDE

Hallbarhet i Huddinge

Huddinge kommun arbetar med hallbarhet

bland annat genom sitt strategiska dokument
Miljoprogram 2017-2021. Dar berdrs framfor allt
den ekologiska hallbarheten, men dven sociala och
ekonomiska aspekter inom sex olika temaomraden:
“Klimat och luft”, “Vatten", “Biologisk mangfald och
friluftsliv”, “Markanvandning och samhallsplanering”,
“Gifter i miljon" samt “Informera och engagera”.

| 6versiktsplanen har kommunen dven tagit

fram mer langsiktiga mal for den dnskvarda
samhallsutvecklingen i Huddinge till ar 2030.

Alla dessa omrdaden och mal ar relevanta ocksad i
utvecklingen av Varby udde och ligger som grund for
hallbarhetsarbetet.

Hallbarhetsmal och vision for Varby udde

VVarby udde ar ett projekt med mycket potential

och pd grund av dess stora skala ar det mojligt

att hantera stora hdllbarhetsfrdgor och skapa
synergier och effektivisering av till exempel stdrre
infrastrukturldsningar. Det gor det mojligt att skapa
hallbara Idsningar i ett stort sammanhang och med
positiva konsekvenser som stracker sig en lang tid
framover. | utvecklingen av Varby udde behandlas
de tre dimensionerna av hallbarhet (ekologisk,
social och ekonomisk hallbarhet) parallellt da de

i de flesta fall har en direkt inverkan pd varandra.
Hallbarhetsarbetet har dven mer djuplodande

fokus pa trygghet och ekosystemtjanster. Projektet
rymmer ocksa ett socialt engagemang som stracker
sig utanfor de fysiska ramarna for projektet. Vidare
beskrivs i korta drag vision och malbild for de tre
dimensionerna.

Inom programarbetet har det dven tagits fram ett
hallbarhetsprogram som redovisar de dvergripande
madlomrdden for utvecklingen av den nya stadsdelen.
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Ekologisk hdllbarhet

| Varby udde ligger fokus pa en kretsloppsbaserad
och effektiv anvandning av energi, vatten och
material. Malsattningen ar att utbyggnaden av
omradet i slutdndan visar ett positivt netto av
ekosystemtjanster genom en mer diversifierad
anvandning av mark- och gronytor.

Varby udde ska bli en hallbar cykel- och
promenadstad. En prioritering av gang-, cykel- och
kollektivtrafik kommer successivt leda till mindre
bilanvandning. Strandpromenaden och parken blir
en viktig del for att skapa hallbar attraktiv gronska
och vatten i stadsdelen. Dagvattnet omhdndertas
lokalt och férdrojs i olika nivaer. Malsattningen ar att
certifiera alla bostadsbyggnader och utvalda 6vriga
byggnader enligt Miljobyggnad niva silver.

Social hdllbarhet

| Varby udde ar mdlsdttningen att skapa ett hallbart
stadsliv med manniskan i centrum. Forutsattningar
for detta skapas genom koncentrerade stadsstrak
med tydliga och tillgangliga torg- och parkrum.
Motesplatser skapas i och kring bland annat
narservice i form av butiker, verksamhetslokaler,
idrottshall, skola och i naturen. Bostader planeras
med olika upplatelseformer for att locka en
blandning av manniskor till omradet.

Utbyggnaden av Varby udde kommer att bidra till
att minska bostadsbristen i regionen och tillféra
tjidnster och service i naromradet. Lokaler och
platser utformas med en flexibilitet som mojliggdr
anvandning for alla manniskor, under alla tider pa
dygnet, alla drstider och som tilldter att omradet
utvecklas over tid.

Ekonomisk hdllbarhet

Varby udde ska erbjuda hallbara I6sningar for den
totala ekonomin saval som for den lokala och

den personliga ekonomin. Stadsdelen ska vara
resurseffektiv och fokusera pa livscykelperspektiv.
Bostaderna och lokalerna pa omradet ska vara
prisrimliga i forhallande till malgruppernas
efterfragan och mdjliggdra bostadskarriar i omradet.
Det ska vara kostandseffektivt att skdta och
underhalla bade byggnader och vegetation.

Genomforande

| Varby udde laggs stor vikt pa den praktiska
genomforbarheten av hallbarhetsvisionerna.
Hallbarhetsarbetet ar uppdelat i tre malomraden som
foljs upp i ett projektanpassat verktyg - checklista.

Arkitema Architects och Magnolia Bostad har,

infor planprogrammet, tillsammans utvecklat tva
checklistor; en for heltdckande hallbarhet och en
med fokus pa ekosystemtjanster. Har hanteras de
olika malomradena genom att kopplas till frdgor som
kommer att féljas upp under projektets olika skeden.

Malomraden

De malomraden som valts ut for hallbarhetsarbetet i
Varby udde ar:

1. Levande och hallbar stadsdel

2. Trygghet och socialt engagemang

3. Ekosystemtjanster

Mdlomradena har beaktats i formgivningen av
strukturplanen och den fysiska gestaltningen for
omradet. P4 ndsta sida beskrivs mdlomradena i korta
drag.



1. Levande och hdllbar stadsdel

Varby udde gar fran industriomrade till en tdt och
levande stadsdel. Stadsdelen utformas med en
variation av hushdéjder och byggnadstyper och med
en tydlig kvartersstruktur. Kvarterskompositionen
gors kompakt med korta avstand mellan torg,
platser, promenadstrak och kopplingar till omgivande
stadsdelar och naturomraden. En varierad miljo
skapas genom att stadsdelens kvarter far olika
utformningar. Varby udde kommer att innehalla en
blandning av funktioner, ldagenhetsutformningar

och offentliga miljoer. For att koncentrera folklivet
kring viktiga strak och platser ges stadsdelens
bottenvaningar olika karaktar beroende pa vilka
gaturum de moter. | Varby udde kommer ett levande
stadsliv ta form med aktiviteter under stora delar av
dygnet och manniskor som befolkar gatorna.

Varby udde blir dven en hallbar stadsdel. | detta
skede fokuseras bland annat pa energieffektivitet
i infrastruktur och byggnader, identitet, mangfald

i bostadstyper, bostadskarriar och flexibilitet,
klimatsmarta kommunikationer, lokal ekonomi och
total ekonomi. | senare skeden fortsatter arbetet
med fokus pa byggetappindelning, inomhusklimat,
vattenforbrukning, avfallshantering, materialval,
klimatanpassning och beteendeférandring.

2. Trygghet och socialt engagemang

| tidigt skede ligger fokus i trygghetsarbete pa
mansklig skala, strdk, motesplatser och offentliga/
privata funktioner. En tydlighet i gatustrukturen ar
viktig for att samla folk under dygnets mer glest
utnyttjade timmar. Tydligheten ger 6verblickbarhet
och gor det enklare att orientera sig, vilket 6kar

kdnslan av trygghet. Framover gar arbetet mer mot
att oka tryggheten genom belysning, vaxtlighet
och materialval som understodjer anvandningen.
Ljussattningen planeras och varieras utifran varje
plats enskilda forutsattningar. Gangstrak, gator,
platser och entréer ska vara extra omsorgsfullt
belysta. Valplanerad utomhusbelysning ar en del i
att signalera att omradet ar omhandertaget vilket
leder till att de boende blir stoltare 6ver sitt eget
naromrade.

| Varby udde ska fotgdngarna beldnas, vattnets
narhet uppmdrksammas och gronskan dras in i
omrddet och bjuda in till gaturummen. Kunskap
hamtas fran konceptet BoTryggt05 och arbetas in i
projektet.

3. Ekosystemtjdnster

Ekosystemtjanster ar en form av naturliga

|6sningar for hallbarhet. De tillfér manniskor och
djur funktioner och nyttor genom naturens olika
ekosystem och organismer. Bland synliga positiva
effekter fran ekosystem ryms exempelvis battre
halsa, begrdnsad klimatpaverkan, miljomedvetenhet
vilket leder till attraktivitet och ekonomiska

vinster. Ekosystemtjanster kan delas in i fyra
huvudkategorier; forsorjande, reglerande, kulturella
och stdédjande tjanster.

| Varby udde skapas sda mangsidiga naturmiljéer som
mojligt for att sakerstalla att det skapas synergier
mellan de olika tjanster och vad de har att erbjuda.
Ekosystemtjansterna ar en integrerad del av
landskaps- och stadsplaneringen. En ny zon med trad
mellan E4 och bebyggelsen kommer till exempel att
fungera som ett filter fér partiklar i omradet samt ett
visuellt skydd mot trafiken.
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SA SKA VARBY UDDE UTVECKLAS

Stadsbyggnadsprinciper och strukturer

En integrerad och blandad stadsdel Stadsbild och kvarter En tillgéinglig stadsdel

Frén industri till bostéder Ett bldtt och grént \/drby udde En plats att métas
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EN INTEGRERAD OCH BLANDAD STADSDEL

En integrerad och blandad stadsdel

Vdrby udde ska bli en plats ddr alla kénner sig
véilkomna och dar man hittar allt det man férvéntar
sig av en stadsmilj6. En stadsdel som innehdller en
blandning av funktioner, IGgenhetsutformningar och
offentliga miljéer. HGr kommer ett levande stadsliv
ta form med aktiviteter som stréicker sig 6ver stora
delar av dygnet och befolkar gatorna.

I en tdt stadsmiljé behéver ytorna anvéndas effektivt
genom att rymma mdnga olika funktioner och behov.
Parker dr t.ex. inte bara en park utan tar Gven hand
om dagvatten, bidrar till en biologisk mdngfald

och skapar god utomhusmiljé. Genom att blanda
flera funktioner pd samma plats lockars personer
med olika intressen vilket skapar méten mellan
mdnniskor.

Fér vem ar Varby udde?

Varby udde riktar sig till manga olika mdnniskor som
har olika behov och intressen. Har ska barnfamiljer,
studenter, dldre och allt dar emellan kunna hitta det
de behover for att fa vardagen att fungera. Oavsett
om man vuxit upp i naromradet eller om man flyttar
hit for forsta gangen ska Varby udde vara en plats
man kan kalla hem och dar man vill stanna.

Idag 6kar den socioekonomiska segregationen
mellan kommunens olika bostadsomraden. For
att bryta denna trend krdvs en 6kad blandning

av bostader i olika storlekar, prisklass och
upplatelseform i alla bostadsomraden. Det innebar
aven att individer kan gdra en bostadskarriar i sitt
eget omrade, vilket leder till stabilare och tryggare
omraden da omflyttningen minskar.

Varby udde ska vara en socialt hallbar och stabil
stadsdel med jamlika och goda levnadsforhallanden.
Miljoer ska fungera oberoende av brukarens kén,
dlder, religion, socioekonomiska bakgrund, etnicitet,
sexuell ldaggning eller funktionsnedsattning. For att
dstadkomma detta kravs det att man ifrdgasatter
vilka man planerar for och se vad olika brukare kan
behdva.

Bebyggelse

Varby udde kommer vara en funktionsblandad
stadsdel dar alla funktioner en stad behéver kommer
att finnas. Bebyggelsen ar tdat med ett effektivt
markutnyttjande och inom programomradet kommer
ca 185 000 m2 BTA att uppforas.

Flygperspektiv frén nordost
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Forst och framst kommer VVarby udde bli ett bostads-
omrade med ca 2000 nya lagenheter. Lagenheterna
kommer variera i storlek for att tillfredsstalla olika
familjekonstellationers behov. Bostaderna kommer
vara yteffektiva och variera mellan 1-5 rok.

Det kommer aven skapas nya arbetsplatser i \Varby
udde. Dels genom att nya kontorsplatser skapas men
aven inom kommersiell och offentlig service. | och
med att Spendrups verksamhet flyttar fran omradet
kommer de arbetstillfallen som verksamheten
genererar att férsvinna. Overslagsméassiga
beddmningar visar dock att cirka 310 nya
arbetstillfallen skulle kunna tillkomma inom Varby
udde.

Ett hotell planeras i omradet. Med sin placering ldngs
E4/E20 kommer hotellet f3 ett mycket bra skyltlage
och kan locka forbipasserande att stanna i Varby.
Dock kommer tillgdngligheten till hotellet minska da
den befintliga avfarten tas bort och man inte langre
nar hotellet direkt fran motorvagen. Ett budgethotell
eller lagenhetshotell &r darfoér lampligt pa platsen.
Hotellverksamheten befolkar omradet med tillfalliga
besokare och skapar moten mellan manniskor fran
olika delar av landet.

Offentlig service

Hog kvalitet pa offentlig service i form av
forskolor, skolor, idrotts- och kulturanlaggningar,
dldreboenden, vardcentraler etc. ar avgdrande

for kommunens attraktivitet och for att skapa
forutsattningar for ett bra och valfungerande
vardagsliv. Varby udde kommer erbjuda flera olika
former av offentlig service.
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Omsorg

| Varby udde kommer det behovas tillgang till
dldreomsorg. Darfor planeras ett vardboende for ca
80 personer. Detta kommer ligga i anslutning till
kullen och dela byggnad men en av forskolorna vilket
har en god effekt pa de boendes valmdende och ger
en kontinuerlig dygnsrytm. VVardboendet planeras
sa att man pa ett effektivt satt kan samutnyttja
gemensamma utrymmen mellan olika avdelningar.
Gemensamma utemiljéer planeras pa lattillgangliga
balkonger och takterass. Vid 6kat behov kan
ytterligare ett vardboende placeras i kvarter 1.

| omrddet kommer dven ett LSS gruppboende med
6 lagenheter och gemensamhetsytor behovas

Funktioner inom programomrddet

samt ca 20 hyreslagenheter for stédboende och
traningslagenheter. Dessa kommer att integreras i
strukturen tillsammans med 6vriga lagenheter.

Utbildning

Inom programomradet kommer det finnas bdde skola
och forskola. Skolan kommer vara en grundskola for
ca 500-600 elever. Omradet kommer behdva forskola
for ca 400 barn d.v.s. ca 20 férskoleavdelningar.

| Varby udde fordelas dessa avdelningar pa fyra
forskolor & 5 avdelningar. Tvd av forskolorna kommer
att placeras i de tva storkvarteren i omradets sodra
del. De andra tva placeras i anslutning till den
skogsbekladda kullen.
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Skolan :
Skolan i Varby udde kommer vara en grundskola, |
F-9, och ska planeras for ca 500-600 elever. Eleverna w
behdver en yta pa 10-12 m2/elev LOA. Skolan :
kommer ta plats i Spendrups gamla huvudkontor |
som byggs om for att fungera for sitt nya andamal. !
Denna byggnad tacker skolans ytbehov med en LOA :
pa ca 6000 m2.

Bakom denna byggnad stracker sig ett stort
gronomrdade som kan omvandlas till skolgard.
Skolgdrden ska ha en friyta pd 23 m#/elev. Detta
gronomrdde praglas av stora hojdskillnader

och naturvarden. For att skapa en attraktiv och
stimulerande utemiljo som samtidigt varnar om
naturvarden och skapar tillgangliga platser anlaggs
delar av skolgdrden med platder som lankas ihop
med traspanger. Detta tillvagagdngssatt medger
minimala ingrepp i naturen. Den tillgdngliga ytan
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Utmaningen i detta lage ar att skapa en tyst skolgdrd
och bullerddampande atgarder mdste utredas
ytterligare i senare skede. Bullerskarmar kan bli

aktuella langs med Varby allé. Detta kommer ha en ) =)\ @™ 9

positiv inverkan pa bade ljudmiljon och luftkvaliteten P o { = Ny =
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Princip fér utformning av skolgard
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Férskolor i storkvarter

Forskola 1 och 2 kommer placeras i de tvad
storkvarter som planeras i omradets sddra del. Bada
forskolorna ar en del av kvartersstrukturen men ar
fristdende med slapp fran omgivande bebyggelse pd
bagge sidor om forskolan.

Forskolegardarna kommer dela utemiljo med de
boende i kvarteret. Kravet for forskolegdrden ar

att det ska finnas friyta pa minst 30 m2/barn och

en sammanhangande yta pd minst 3000m=. For

att skapa en gardsmiljé som fungerar som bade
forskolegard och bostadsgdrd behdver detta studeras
vidare. | en delad gard ar det viktigt att det ar tydligt
vad det ar som tillhor forskolan for att skapa fredade
ytor som endast ar till for de boende. Avskarmningar
i form av t.ex. hackar eller stangsel ar darfor
nddvandigt och dessa maste gestaltas for att skapa
en tilltalande helhet.

Forskolegdrdarna ska innehdlla en variation

av funktioner och platser for att skapa en sa
utvecklande och stimulerande miljé som majligt. |
kvarteren finns ingen befintlig vegetation. For att
erbjuda naturlig lek behévs ny vegetation som tal
lek och slitage. Gardarna gestaltas s3 att de bdde
fungerar val for forskolans pedagogik och s3 att
de kan anvandas av de boende i kvarteren. Nar
barnen gdtt hem och forskolan ar stangd kommer
forskolegdrden kunna anvandas av de boende.
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Referensexempel férskolegdrdar
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Princip fér utformning av férskolegdrdar i storkvarter




Férskolor mot kulle

Forskola 3 och 4 kommer ligga i anslutning till kullen
i kvarter 4 och 5. Forskola 4 delar byggnad med
Varby uddes vardboende. Forskolornas placering intill
kullen medfor att de kommer att ligga i souterrang.
Forskola 3 féljer kullen och byggnadens tak ansluter
till kullen och blir tillganglig som skolgard.

Med sin befintliga utformning med branta sluttningar
gar inte kullen att utnyttja som skolgard utan att
dtgarder gors. Genom att terrassera forskolegarden
kan plana och anvandbara platser skapas. Terrasserna
placeras sa att storre plana ytor tillkommer skolans
vaningsplan. Det ger forskolans alla avdelningar
tillgang till lattillgangliga lekytor. Med hjalp av
trappor kan man ta sig mellan de olika planen. Kravet
for forskolegarden ar att det ska finnas friyta pa minst
30 m2/barn och en sammanhdngande yta pa minst
3000mz2. Detta krav uppfylls och for férskola 3 ar

ca 2240me av dessa tillgangliga plana ytor och for
forskola 4 ca 1660me.

Terrasseringen innebar att det kommer skapas murar
som bygger upp platderna. Genom att gora dessa
nagot sluttande kan man aven anvanda dessa murar
for att skapa aktivitet. Murarna kan innehalla allt
fran lekredskap till odlingar samtidigt som de kan
vara hemvister for olika ekosystemtjanster i form av
planteringar och insektsbon. Detta tillvdgagdangssatt
har aven ett pedagogiskt varde och inbjuder

barnen att utforska landskapet. Delar av skolgarden
kommer besta av naturlig mark dar marken sluttar
pa samma satt som idag. Detta ger en variation av
platser som erbjuder olika typer av lek och rorelse.
Forskolegdardarna darfor gestaltas sa att barnen far
utrymme och variation att utveckla olika fardigheter.

'u-)".- .-.-

Princip fér utformning av férskolegdrdar mot kulle
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Idrott

En idrottshall kommer finnas inom programomradet.
Denna kan nyttjas dels av skolan under dagarna
men aven av andra féreningar under kvallstid.
Idrottshallen kommer darfor placeras sa att
skoleleverna har nara tillgang till hallen samtidigt
som man kan na hallen fran Varby allé. Det finns
dven behov av tva fem-mot-fem konstgrdsplaner

i omradet. Den ena av dessa planer placeras pa
idrottshallens tak som man kan na via en utvandig
ramp eller trappor. Som skydd for buller och
partikelregn planeras ett skarmtak ovan bollplanen.
Den andra bollplanen planeras vid skolan. For
bollplanerna ska konstgras som inte innehdller
miljofarliga microplaster valjas for att forhindra att
kemikalier sprids ut i naturen.

Kultur

Kultur har en viktig funktion i att fora samman
manniskor och skapa naturliga motesplatser i en
stad. | Cigarrens lokaler finns utrymme och méjlighet
for kulturaktiviteter och/eller andra allmanna
andamal att ta plats.

Kommersiell service

For att skapa en funktionsblandning som gynnar
stadslivet ar det viktigt att blanda offentlig och
kommersiell service. Vdrby gard centrum planeras
att rustas upp och kommer fortsatta vara navet i
omrddet.Kommersiella verksamheter kommer framst
samlas runt VVarby uddes torg som utgor stadsdelens
knutpunkt. Ovriga verksamheter lokaliseras i
bebyggelsens bottenvaningar utmed nya huvudstrak
i omrddet samt i attraktiva hérnlagen. Mikrobryggeri
eller museum ar exempel pa funktioner som passar
for Cigarren och som kan driva en restaurang i

anslutning. Om ingen liknande verksamhet etableras
i Cigarren gor sig restaurangen battre ut mot
strandpromenaden for att erbjuda en unik miljé med
sjoutsikt. Andra verksamheter som kan etablera

sig i Varby udde &ar t.ex. caféer, batrelaterad handel,
apotek, frisor, gym och snabbmatsrestaurang.

D4 den befintliga avfarten fran motorvagen
forsvinner kommer de som kor forbi omrddet idag

ta andra vagar. De som bor i Varby gard och i Varby
Haga kommer darfor inte rora sig genom Varby udde
i samma utstrackning, vilken i sin tur betyder att de
inte kanske inte valjer att utféra sin dagligvaruhandel
i stadsdelen. Det finns dock underlag att etablera en
mindre livsmedelsbutik i Varby udde som kommer
fungera som en narbutik for de boende i omradet.

Varby udde kommer finnas under en lang tid och
det behov som finns idag kommer kanske inte se
likadant ut i framtiden. Darfor ar det viktigt att \Varby
udde blir en flexibel stadsdel som kan anpassa sig

efter vilket behov som finns. Bottenvdningar kommer
att gestaltas med detta i dtanke sd att de kan
anvandas till bostader men som med enkla medel
kan omvandlas till verksamheter. Detta gor sa man
slipper att lokaler star tomma t.ex. innan omradet har
etablerat sig eller nar en verksamhet flyttar ut.

Upplatelseformer

Om man ser till Huddinge som helhet sa finns

en blandad bebyggelse, dock sa ar skillnaderna
stora mellan kommundelarna. | Varby bestar hela
94% av bostaderna av flerbostadshus och 79% ar
hyresratter®™. Upplatelseformer behdéver vara jamt
fordelade pa avsevart mindre geografiska omrdden
for att positiva effekter ska uppnas. Darfor ska Varby
udde erbjuda bade bostadsratter och hyresratter
med en blandning mellan sma och stora lagenheter.
Ambitionen ar att skapa en sa jamn blandning av de
olika upplatelseformerna som majligt.

Hyresgast LOA BOA Hyra/LOA
Livsmedel 600-1000 720-1200

Gym 400-800 480-960
Mikrobryggeri/museum/restaurang TBD 1200-1500
Bibliotek/Oppen forskola 150-300 180-360

Kaféverksamhet 40-90 48-108

Restaurang (vid vattnet) 150-200 180-240 1500-1800
Ovriga hyresgéaster 50-100 60-120 1200-1500

Kommersiell service i Vdrby udde enligt handelsutredning
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STADSBILD OCH KVARTER

Stadsbild och kvarter

Vdrby udde kommer bli en stadsdel med stadsmdssig
karaktdr och en kvarterstruktur som erbjuder en
miljé som kompletterar de omgivande omrddena.
Hdr blandas stadens kvaliteter med férortens nérhet
till naturen. Dessa kvaliteter ska férnimmas redan
hos den férbipasserande genom omrddets fasad ut
mot motorvdgen. Landskapets dramatiska topografi
speglas i stadsbilden, den skogsbeklddda kullen
skymtas ovan taken och bebyggelsen anpassar sig
till héjdskillnaderna.

En varierad miljé skapas genom att stadsdelens
kvarter fdr olika utformningar. De slutna kvarteren
har en innegdrd fér de boende att anvdnda och
skapa en gemenskap. Med entréer och fénster ut
mot gatorna blir gaturummen livfulla och trygga och
Vdrby udde kommer bli en plats dér man vill vara.

Landskapsbild/stadsbild

Platsen for den nya stadsdelen Varby udde ar

idag sammansatt av olika delar. Omradet utgor

i stort ett vackert avsnitt av ett karaktaristiskt
mellansvenskt sprickdalslandskap med hoglanta
skogskladda berg och bordiga, uppodlade dalgangar.
Landskapselementen fran vaster till ster utgors

av ett strandparti, ett brant skogsbevuxet berg,
Gommarbackens ravin med parkomraden och

aldre trad samt sluttningar upp mot bergplatder

mot Oster. Pa bergets sluttningar at dster, norr

och soder ar Spendrups bryggerier idag belaget

med en karaktaristisk siluett av héga och lagre
byggnader, hardgjorda ytor, kommunikationsytor och
uppstallningsytor fér gods och leveransfordon.

Omradet avgransas idag tydligt av E4/E20 i soder,
strander mot Malaren i vaster och norr samt
skogskladda sluttningar mot E4/E20 och Gémmarens
naturreservat respektive Varby gard. | parkomradet

i anslutning till Gommarbacken ligger Spendrups
huvudkontorsbyggnad samt mindre dldre byggnader
kopplade till Varby kalla. Den befintliga vegetationen
i sin mangskiftande form ar en utgdngspunkt for
den nya stadsdelen. Strandmilj@, berg, skog och park
ska starkas da den industriella miljon forsvinner till
forman for en sammansatt stadsdel.

Stadsdelen gors levande genom variation av
hushéjder och byggnadstyper. Byggnaderna tillats
rama in de nya stadsrummen och straken, vilket
gor stadsdelen tydlig och orienterbar. Stadsdelen
blir promenadvanlig da kvarterskompositionen gors
kompakt med korta avstand mellan torg, platser,
promenadstrak och kopplingar till omgivande
stadsdelar och naturomraden.

Stadsdelens ldge intill E4/E20 innebar att omrddet

har tre egentliga entréer; langs V/arby allé fran norr
och sydvast samt gang- och cykelférbindelsen under
motorvdgen fran Varby Haga. Strukturplanen visar en
sammanhangande kvartersbebyggelse och stadsfront
med tydliga entréer in till omradet i dessa tre fall. Ett
litet torg i omradets norra del kommer ocksd utgéra
en entré till omrddet for de fotgdngare som ror sig
ldngs strandpromenaden fran Varby gard. Denna
plats maste darfor vara en inbjudande plats som blir
en 6vergang fran strandmiljo till urban miljo.

Stadsfront

Den nya stadsdelen bildar flera sinsemellan olika
stadsfronter som har som gemensam namnare att
stadsdelens avslutning mot omgivningen hela tiden
ar tydligt avlasbar. Mot motorvagens storaskaliga
infrastruktur bildar bebyggelsen en i stora delar
sammanhangande skdarm som skydd mot buller och
luftpartiklar for stadsdelen innanfor. Kvarteren ar har
stora for att skapa sa fa tvargator som maojligt som
ansluter till Varby allé. Samtidigt bidrar en flikig och
nagot uppbruten struktur mot soder till att bryta
upp kvarter och stadsfront till mer smaskaliga och
greppbara byggnadsvolymer, nagot som ska ge en
antydan om omradets karaktar som helhet redan for
passerande pa motorvagen.

Vid korsningen av Varby allé och gang- och
cykelstraket mellan Varby udde och Varby Haga
placeras omradets hogsta hus, ett hotell med hogst
16 vaningar. Likt det héga, uppglasade brygghuset
som tidigare fanns pd platsen blir hotellet ett
landmarke for omradet och markerar samtidigt det
omedelbara naromrddets vikt i anslutning till aktiva
strak och intensivare delar av stadlivet.
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Stadsfronten mot Varbyfjarden och Varbybadet

i programomradets norra del kdnnetecknas av

en hogre grad av variation i skala och hdjd med
foretradesvis lagre fasader och byggnadsvolymer ut
mot vattnet som kompletteras av hogre gavelmotiv
i anslutande lameller. De stangda kvarteren skapar
en tydlig avgransning mot strandpromenaden vilket
skapar ett definierat och intimt rum. Bostader och
lokaler 1angs promenaden befolkar platsen och ger
den liv och trygghet. Ett stort djup i stadsfronten
bildas da bakomférliggande bebyggelse tecknar sig
tydligt. Detta bidrar dven till att s manga boende
som mojligt far ta del av platsens kvalitéer i form av
siktlinjer och anknytning till vattnet.

Bebyggelsen narmast kullens naturomrade bildar inte
nagon tydlig stadsfront i egentlig mening da kullen i
manga avsnitt rar i héjd 6ver anslutande byggnader.
Bebyggelsen bestar har av lamellhus som pa olika
nivder ansluter i souterrang till sluttningen och
tillgangliggdr delar av dess naturmark. Langs kullens
norra sida placeras en grupp av mindre punkthus

i anslutning till strandpromenaden/strandparken.
Gemensamt for bebyggelsen langs kullen ar att
naturmarken hela tiden far avteckna sig tydligt i
slapp mellan byggnaderna och inte ddljas av en tat
byggnadsskarm.

AN

I

Skala och variation

Varby som kommundel upplevs ofta som monotont.
De olika omrddena bestar i stort av byggnader

i samma skala och med samma utformning. P3
manga stdllen ar byggnaderna ocksad valdigt Idnga,
vilket skapar barriarer och férstarker det monotona
uttrycket.

| Varby udde bryts byggnadsvolymerna ner for att
skapa en intimare skala och en varierande miljo.
Den nya stadsdelen utgdr fran den manskliga skalan
for att mota upp manniskors behov av en robust,
varierad och handelserik stadsdel. | ett finmaskigt
system bildas en kvarterstad och varje kvarter byggs
upp av flera olika volymer. De flesta byggnader

| .

Omrddessektioner
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varierar mellan 5-6 vaningar och ut mot vattnet

gar byggnaderna ner till fyra vaningar. Detta ar den
skala som ar vanligast i Varby gard idag. Langs med
motorvdgen ar byggnaderna ndgot hégre med sju
vaningar for att skydda omradet fran buller fran
motorvagen. | dster, precis nar man anlander till
omradet fran Masmos tunnelbana, anldggs ett hotell
med hdgst 16 vaningar. Denna héga byggnad bildar
en orienteringspunkt och markerar omrddet som
entre till Huddinge och Stockholm.

Varby udde ska upplevas som ett sammanhallet
omrade och det ska finnas en medvetenhet i

hur byggnaderna gestaltas for att samspela med
varandra. Samtidigt som det finns ett gemensamt
uttryck i omradet ska det aven finnas en variation i
bebyggelsen. Detta gér omrddet mer intressant att
vistas i samt dkar orienterbarheten.

Landskapsarkitektur

Varby uddes uterumskoncept och gestaltning

ska stddja de huvudpunkter som stadsdelen

vilar pa. Det &r en stadsdel med en barande

struktur av urban grénska av olika typ och skala.
\Vegetationens uppgift ar att fungera som luftrenare,
6ka biodiversiteten pd den gamla industritomten
samt ge upplevelsevarden och arstidsvariation

till torg, gator, strdk, platser, parkomraden och
gardsmiljoer. Vegetationsgestaltningen samspelar
ocksa med dagvattenkonceptet for stadsdelen vilket
kommer ge en betydligt battre vattencirkulation an

i dagens situation. Bland de tydligaste tillskotten

for vegetationen ar en flerskiktad plantering som
anldggs mot E4/E20 for att dels fungera som
partikelfilter men ocksa som visuell avgransning mot
den kraftiga barridaren som motorvagen utgor.
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Stadsdelen komponeras av ett natverk av grona
stadsrum. De viktigaste ar torget vi Cigarren, torget
vid stranden, skogskullen, strandpromenaden,
parken med Gémmarravinen och platsen dar man
landar efter det att gdtt under E4/E20 fran Varby
Haga. Den sistnamnda kopplingen ar av yttersta
vikt da det blir den primara kopplingen till narmaste
tunnelbanestation.

De offentliga torgen ska ha ett sammanhangande
golv som utgdr basen foér vegetation, moblering,
belysning och utrustning. Detta ansluter till den
industriella karaktaren och skapar stadsrum dar
gdende och cykel kan prioriteras. Utrustning och
maoblering utfors i rustika material och utférande med
Idng livslangd. Det ar en dvergang fran industri till
postindustriell fas som ska avspeglas i gestaltningen.

D3 omradet ar kuperat kommer tillgangligheten

att uppratthallas med hjalp av trappor alternativt
ramper. Da stédmurar kravs kommer de utformas sa
att vaxtlighet, lek och andra ekosystemtjanster kan
samverka i konstruktionen. Grundtanken ar att valda
element ska kunna tillféra flera kvalitéer férutom det
rent konstruktiva.

Arkitektur

Ambitionen att skapa en tat, handelserik men
samtidigt sammanhallen stadsdel i Varby udde
dterspeglas i hur olika delomraden och kvarter
utformas och gestaltas. Stadsdelen efterstravar en
variation saval inom kvarter som mellan enskilda
kvarter och omraden. Platsens historik med rena
och storskaliga industribyggnader ska aterspeglas i
stadsdelen, dels genom kvarterens enkla planformer
men aven att kvarter, par- eller gruppvis, kan teckna
en storre sammanhangande helhet och volym.

Referensexempel landskapsarkitektur



Hushdjder varierar mellan férskolornas 2 vaningar
och hotellets 16 vaningar. Hogre hus placeras

for att moéta storskalig infrastruktur och lagre
byggnadshdjder moéter strandpromenaden och de
mindre lokalgatorna.

Generellt efterstrdvas en sammanhdllen, stadsmassig
utformning av kvarterens yttre fasader mot stads-
och gaturum. Dock ska enskilda byggnader eller
byggnadsdelar upplevas som tydliga individer med
eget fasaduttryck. Den yttre fasadgestaltningen tar
upp teman och material som anknyter till platsens
historik med slitstarka material som aldras vackert,
en rationell och regelbunden fonstersattning med
inslag av sprojsade industrifénster, reliefverkan och
rustika, industriella detaljer i partier och balkonger.
Denna palett kompletteras med tydligt samtida
material och uttryck som speglar omradets nya roll
som en tat och levande stadsdel. Mot huvudstrak
foreslds en stram och representativ gestaltning
med forhojd och markerad sockelvdning med stdrre
sammanhangande glaspartier. Fasader mot gardar,
park och naturmark praglas i stérre utstackning

av smaskalighet och varmare material. Flera olika

Referensexempel arkitektur

balkongtyper; indragna, utanpdliggande eller
kontinuerliga, anvands omvaxlande i fasader mot
bade gaturum och gardar.

Variation i taklandskapet ska komplettera kvarterens
enkla planformer. Aterkommande inslag av gréna tak
och takterrasser for utevistelse pa lagre huskroppar
gor dessa val synliga fran évrig bebyggelse och
bidrar samtidigt med en visuell kontakt mellan
stadsliv i gatunivd och folkliv pa takterrasser. Ovriga
tak varieras med sadeltak for att sarskilja och lyfta
fram vissa byggnader och gavelmotiv eller for att
ytterligare framhava forskjutningar i plan mellan
byggnadsvolymer, indragna tak med kungsvaning
for att ta ner hojdintryck och variera gatusiluett samt
enkla, Iaglutande tak.

Entréer och bottenvaningar

En viktig princip i stadsdelen ar 6nskan att
koncentrera folkliv kring viktiga strak och platser.
Som ett led i denna princip ges stadsdelens entreé-
och bottenvaningar olika karaktar beroende pa vilka

olika gatu- och stadsrum som de moter. En enkel
uppdelning kan gdras i aktiva, dppna respektive stilla
bottenvdningar.

Aktiva bottenvaningar innehaller en storre andel
publika och kommersiella lokaler samt lokaler for
kommunal service och gestaltas med en hog grad
av 6ppenhet mellan stadsrum och bottenvaning
genom mdnga entréer och storre glaspartier. Infarter
till parkering och garage undviks langs dessa partier.
Huvudsakliga aktiva bottenvaningar aterfinns vid
torget, langs gang- och cykelstraket till Varby Haga
samt langs \V/arby allés 6stra strackning genom
stadsdelen.

Oppna bottenvaningar innehéaller foretradesvis
bostader men hornldgen kan med férdel anvandas till
kommersiella lokaler eller gemensamhetslokaler for
bostaderna. | synnerhet i dessa lagen ar kontakten
mellan stadsrum och bottenvaning fortsatt pataglig

i fasadernas utformning. Oppna bottenvaningar
hittas langs strandpromenaden och den centrala
lokalgatan.
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Stilla bottenvaningar ska framst stddja en god
boendemiljé och ett lugnt stadsliv och kantar
omradets mindre lokalgator. De innehdller framst
bostader dar nivan pa nedersta boendeplanet
generellt ligger nagot forhojt fran gatan for att
undvika insyn. Den visuella kontakten mellan gata
och bottenvaning ar har av mindre vikt i jamforelse
med de aktiva och 6ppna bottenvaningarna.

Karaktarsbyggnader

Stadsdelen féreslds innehdlla ett flertal enskilda
karaktarsbyggnader, dar uttrycks- och omsorgsfull
arkitektur med stark anknytning till platsens
befintliga kulturhistoriska varden bidrar till att
satta pragel pd omradet. Oftast kopplas dessa
karaktarsbyggnader till stadsdelens viktigaste
attraktionspunkter.

Hotellet kommer att utgdra stadsdelens hogsta
byggnad och blir ett visuellt landmarke for saval
ndromrddet som passerande langs E4/E20.

Hotellet foreslds ta som utgdngspunkt den strikt
modernistiska estetiken i brygghuset, som tidigare
utgjort omradets hdgsta byggnad. Uppglasade
fasader med detaljer i aluminium och stal samt
teman kring att tydligt visa upp byggnadens innehall,
sa som man gjorde med brygghusets kopparkarl, kan
med fordel foras vidare i gestaltningen av hotellet.

Cigarren utgdr den viktigaste lanken tillbaka till
bryggeriverksamhet och kommer att utvecklas och
bevaras. Se sidan 54.

Den byggnad som idag inrymmer Spendrups

huvudkontor foreslas bli stadsdelens nya skola. Dess
placering i fonden pda Varbyfjarden gor den val synlig
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fran vattnet samt Varby allés norra fortsattning mot
Varby gard. Efter ombyggnad bor byggnaden tydligt
kunna signalera sin nya roll som skola och sin vikt i
stadsdelen.

En fondbyggnad av sarskild vikt ar hérnet mot

oster i kv. 4 dar langa siktlinjer langs torget och den
centrala lokalgatan fran bade norr och séder mots.
Da byggnaden inte foreslas bli hdgre 4n omgivande
bebyggelse behdver sarskild vikt laggas vid en val
bearbetad arkitektur. Byggnaden bér kunna ta upp
drag och materialitet fran den tidigare panncentralen.

Karaktdrsbyggnader

Strikta tegelvolymer med skulpturala drag och inslag
av rundade horn skulle bli ett sarskilt vackert tillagg
till Cigarren och tillhérande torg.

Kv. 12 och dess punkthus blir val synliga och
karaktarsskapande element i stadelens nordvastra
avslutning mot vattnet. Har kan byggnaderna knytas
tydligt till den intilliggande aktivitetsparken och ges
en mer lekfull gestaltning med mojliga kopplingar till
det omedelbara naromradets marina funktion och
historia samt de stora naturvarden som kullen utgor.
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Ljusforhallande och lokalklimat

Nar programomrddet gar fran ett industriomrade

till en levande stadsmiljé med manga boende stalls

nya krav pa miljon i omradet. Att omradet far ett bra
lokalklimat ar av stor vikt fér omradets attraktivitet.

Ett bra lokalklimat beror pd manga olika faktorer -
solljus, vind, buller, luft, temperatur, grénska etc.
Varby udde foérsoker forhalla sig till s manga faktorer
som maojligt for att skapa en god boendemilj6. Storst
fokus har lagts pa att férebygga buller och dalig
luftkvalitet eftersom omradet ar stort av bada dessa
faktorer i dagslaget.

21 mars

09:00
Solstudie

En vegetationsskarm planeras anldggas langs med
E4/E20 och denna kommer ha positiva konsekvenser
for luftkvaliteten. Vinden for med sig luftpartiklar fran
motorvdgen in mot omradet. \Vegetationsskdarmen
fangar upp en stor del av dessa luftpartiklar nar
vinden silar mellan vegetationen och minskar
halterna inne i omradet. Inne i omradet far luften inte
stoppas upp eftersom det innebar att luftpartiklarna
stannar i gatumiljon.

FOr att skapa tysta miljoer inne i omradet placeras
ndgot hogre byggnader langs med E4/E20. Dessa
byggnader skapar en skarm som hindrar bullret att ta

sig in i omradet. Kvarteren utformas med 6ppningar

i hérnldgen for att ge forutsattningar for att skapa
ldgenheter med god ljudmiljo aven i de svaraste
ldgena. Andra bullerreducerande atgarder ar skarmar,
grona tak och gréna fasader som absorberar buller.

Dessa tva faktorer samt att VVarby udde ska vara

en trygg stadsdel har givit en struktur med relativt
sma kvarter med en hdgre bebyggelse i soder.
Detta paverkar dagsljuset inne i kvarteren. 5 goda
ljusforhallanden som maojligt har efterstravats. Dock
kan vissa dtgarder vara nédvandiga i senare skeden
for att skapa ljusare gardar under vinterhalvaret.
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Kvartersstad

Till skillnad fran intilliggande stadsdelar som

Varby Haga och Varby gard som domineras av
fristdende lamell- och punkthus féreslas Varby udde
huvudsakligen utgdras av kvartersbebyggelse. Detta
bidrar till en sammanhallen och urban stadsdel som
kompletterar anslutande omraden med nya typer

av bostader och lokaler. Tydliga granser mellan
offentliga och privata ytor skapas och blir grunden till
en mycket robust och tilldtande stadsstruktur.

Kvarterens planform ar i de flesta fall enkel med
tydligt avgransade gardsrum som majliggdr en
flexibel anvandning 6ver tid dar variation i hushdjder
och byggnadsvolymer bidrar till en levande stadsbild.
Kvarteren har stor variation i storlek och tathet, fran
storgdrdskvarter som ldttare hanterar ljudnivderna
som motorvagen alstrar till kompakta stadskvarter i
omrddets centrala delar. De flesta kvarter innehdller
en eller flera portiker som skapar visuell kontakt
mellan offentliga stadsrum och privata gardsrum.
Alla forskolor ar friliggande med slapp fran
omkringliggande bebyggelse. De Oppningar som
finns mellan byggnader i bullerutsatta omraden
kommer byggas ihop med inglasade balkonger.

Dar befintliga bergsrum och kallarutrymmen
aterfinns under kvarter anvands dessa nivder som
utgangspunkt for underbyggda garage i 1-2 plan. D3
de flesta kvarter innefattar en vanings souterrang
placeras garage enligt principen att garagets korbara
bjalklagsniva anpassas till Iagsta, intilliggande
gatunivd medan gardsnivdn ovan garage anpassas till
hogsta, intilliggande gatuniva. | kvarteren mot kullen
placeras garage i souterrang pa insidan av lamellhus
for att undvika handelsefattiga garagefasader mot
gata.
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Utformningen och gestaltningen av stadsdelens olika
kvarter varierar beroende pd dess placering inom
strukturplanen och de utmaningar som behovs ta
hansyn till i respektive delomrade.

Storgardskvarter med hégre sammanhangande
byggnader foreslas i Kv. 1, 2 och 8. Kvarterens stora
utstackning i plan medger att férskolor kan forlaggas
hit och att forskolornas krav pa friytor ryms pa de
generdsa gardarna. Den sammanhdngande skarm
som kvarterens sddra byggnadsvolymer bildar
skyddar innanforliggande delar av kvarteren och
stadsdelen som helhet fran bade de bullernivaer och
luftpartikelhalter som E4/E20 generar.

Kvartersnummer

Lamellhus méter kullen i Kv. 4 och 5 och inkluderar
tvd forskolor samt ett vardboende. Forskola 3
forlaggs fristdende och ansluter direkt till kullens
sluttning i souterrang och ger tillganglig access till
flera olika nivder langs kullens sydsida. Vissa nivaer
terrasseras for att skapa plana ytor medan andra
ytor Iamnas som befintlig naturmark. Férskola 4 och
vardboendet ligger gemensamt i en vinkelbyggnad

i Kv. 5. Som helhet ger utformningen av kvarter 4
och 5 tillsammans med det allmanna straket med
trappor och ramper fran torget upp till kullens
hjassa god tillganglighet till en av omradets viktigare
attraktionspunkter, utsiktsplatsen ut mot Malaren.




De centrala kvarteren 6 och 7 foreslds fa omradets
mest regelbundna och lugna utformning, med

de enklaste och renaste planformerna och en
aterhdllsam variation i hdjd. Kvarteren bildar ett lugnt
nav kring vilken omradets andra, mer kontrastrika
kvarter organiserar sig och ger en subtil hanvisning
till platsens historik och bryggeriets storskaliga och
funktionsstyrda rumsvolymer.

Kvarter 3 utgors av ett hotell bestdende av tva
volymer varav en hégdel om 16 vaningar. Hotellet blir
starkt karaktdrsskapande for omradet och placerats i
stadsdelens kanske viktigaste knutpunkt, dar gang-
och cykelstrdket fran VVarby Haga moter Varby allé
och torget. Placeringen ar tankt att tillféra ett mer
koncentrerat stadsliv till platsen och darigenom ett
tryggare strak till och fran tunnelbanan. Hogdelen
ar nagot tillbakadragen fran Varby allé for att skapa
en vastvand entréplats. Den ldgre lamellvolymen
bildar en tatare gatusektion tillsammans kv. 2 och
darigenom minskar de buller- och luftpartikelfléden
som leds in fran motorvagen via Varby allé.

Kvarter 9, 10, och 11 kantas i séder av den centrala
lokalgatan samt i norr av strandpromenaden

och Varbybadet. Kvarterens front mot fjarden
bestar framst av lagre bebyggelse i 4 vaningar
med mojlighet till publika lokaler i exempelvis
hornldgen. Detta definierar gaturummet ut mot
vattnet samt befolkar promenaden och skapar ett
tryggt strak. Variationen i hojd inom kvarteren ar
har stor dar hégre byggnadsvolymer i 6-7 vaningar
med nord-sydlig orientering tecknar spannande
gavelmotiv mot vattnet. Ytterligare variation
skapas genom att dessa gavel-lameller placeras
omvaxlande tillbakadragna fran eller framskjutna
mot strandpromenaden. Narmast Varby allé

foreslds en lagre, paviljongliknande byggnad i tva
plan som med kommersiell verksamhet i form av
exempelvis restaurang eller café kan ge liv till bdde
Varbybadet och innanfor liggande entréplats till
strandpromenaden.

Kv. 12 utgdrs av stadsdelens enda punkthus-
bebyggelse och kantar kullens nordvastliga
sluttning mot strandpromenaden med tillhdrande
aktivitetspark. Detta omrade ar idag inhagnat och
anvdnds av Huddinge batklubb for batférvaring
vintertid. Dess placering utgor ett viktigt led i att
gora promenaden och parken till en sa trygg och
attraktiv miljé som majligt genom den uppsikt och

det folkliv som bostaderna tillfér. Mellan punkthusen
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'iﬂr Wi, %

kopplas hela tiden kullens naturmark vidare ner
mot strandkanten och karaktaren blir den av hus i
landskap snarare an tat bebyggelsefront.

Gardarna ska utformas for bdsta mojliga bostadsmiljo
med god ljusforing, rikligt med vaxtlighet i flera
nivaer, sittplatser och lek. Gardarnas uppgift blir

dven att hantera dagvatten i ppna l6sningar s3 att
bade upplevelsevarden och fordréjningsfunktionen
kan I6sas parallellt. Markldgenheter kommer

ha uteplatser. Gardar som aven innehaller
forskolegardar staller hogre krav pa slitagetdlig miljo
samt en storre variation i lekplatsutbudet och lekbara
planteringsytor.

e
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Typkvarter
Kvarter 2
«  Hanterar trafikbuller fran motorvagen

Byggnadsskarm som skydd for luftféroreningar

Oppningar mellan byggnader

- Hogre sammanhangande byggnader

Glasade balkonger som bullerskarmar

Generos gard

«  Stor variation i hushoéjder

Publika lokaler ut mot torget

Plan Sektion

Underbyggd med garage i 1-2 plan
- Byggnader i souterrang
Friliggande forskola

Gardsrum som fungerar som forskolegard med
slitagetdlig och varierande miljo

«  Gard med regntradgard som foérdrojer dagvatten

L - U
[ s P e
—— . = e 1
o _—
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Lokalisering Illustrerad volymstudie
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Kvarter 7
«  Fasad mot torget i s6der och Varby

allé i bst -
[
+ Regelbunden och lugn utformning -
- Hanvisning till platsens historik 1 w - i
. i i ]
En eller flera portiker
« Publika lokaler i hérnlagen mot torget ! — =

« Garage i tva plan

- Byggnader i souterrang
- Marklagenheter med uteplatser mot gard Plan Sektion
«  Takterasser som kompletterar liten innergard

«  Gard med regntradgard som férdrojer dagvatten

Lokalisering lllustrerad volymstudie
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Kvarter 10

« Kantas av strandpromenaden i norr och den
centrala kvartersgatan i soder

En eller flera portiker

Lagre bebeyggelse ut mot vattnet

«  Gavelmotiv som skapar variation

Stor variation i hushgéjder

Publika lokaler i hérnlagen

« Underbyggd med garage i ett plan

Byggnader i souterrang Pian Sektion

Takterasser ut mot vattnet
«  Marklagenheter med uteplatser mot gard

Gard med regntradgdrd som fordrdjer dagvatten

b
- -
Lokalisering lllustrerad volymstudie
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EN TILLGANGLIG STADSDEL

En tillgéinglig stadsdel

Vdrby udde ska vara en tillgdnglig stadsdel och
en tillgdnglig stad betyder ocksd en jamstdilld
stad. Alla ska kunna réra sig och anvdnda sig
av omrddet oavsett dlder, kén, etnicitet, sexuell
ldggning, socioekonomiska férutsdttningar eller
funktionsnedsdttning. De offentliga miljéerna
kommer bli vdlkomnande och brukbara fér
stadsdelens alla boende och besékare.

| Varby udde prioriteras fotgdngare samtidigt

som det ska vara Idtt och effektivt att anvdnda

sig av kollektivtrafik. Med sin position mellan tva
tunnelbanestationer behéver inte omrddet vara
beroende av bilen. Med tydliga, trygga och trevliga
kopplingar till omgivningen kommer V/drby udde inte
ldngre upplevas som en isolerad 6 utan som en del
av ett stérre sammanhang.

Kopplingar till omgivningen

Att Varby udde har en god koppling till sin
omgivning ar av stor vikt for omrddets attraktivitet.
Programomradet ligger som det ser ut idag
avskarmat fran sin omgivning och en stor del utav
omradet ar inhagnat vilket bildar en barriar mot intill
liggande omradena. Darfér maste nya kopplingar
skapas.

Den nya gatustrukturen integreras med den
befintliga och kopplar ihop malpunkter. En viktig
koppling ar gdng- och cykelvagen till Varby Haga
och Masmos tunnelbanestation. Denna koppling ar
idag otrygg och ineffektiv eftersom tunneln under
motorvdgen ligger Idngt bort fran bebyggelse. Nar
man landar i omradet fran tunnelbanan ska man
motas av trevliga och trygga platser som leder vidare
in i stadsdelen. D& motorvdgen planeras att breddas
och nya ramper tillkommer behdver utformningen
och strackningen av en gdng- och cykelférbindelse
studeras for att skapa en trygg och attraktiv koppling
till tunnelbanan. Detta galler dven den vastra tunneln.

En annan viktig koppling ar den till Varby gard dar
det finns tillgang till offentlig service och ett centrum.
Varby allé fungerar redan som en lank mellan dessa
omraden samt till Varby Haga. Varby allé stodjer
framst biltrafik, vilket blir tydligt vid den del da Varby
allé delar sig till tva parallella gator precis utanfor
programomradet. VVarby allé omvandlas darfor till en
stadsgata som gar genom omradet istallet for runt
om. Strandpromenaden kommer utgdra en viktig
forbindelse till bade Varby gard och Varby Haga for
fotgangare. En del finns redan idag men slutar dar
Varbybadet tar vid. | och med utvecklingen av Varby
udde kommer strandpromenaden forlangas och
darmed blir de relativt korta avstanden mellan Varby

gard, VVarby udde och Varby Haga uppenbara aven for

de som inte ar bilburna.

Orienterbarhet

Det ar viktigt att det ar |att att orientera sig i staden.
Nar man kanner att man har en éverblick dver sin
miljo och vet hur man tar sig till olika malpunkter sa
okar trygghetskanslan pa platsen. Varby udde arbetar
for en hog orienterbarhet genom tydliga siktlinjer
som for en vidare till omradets offentliga malpunkter.
Identitetskapande element bildar landmarken och en
hierarki i gatustrukturen skapar en forst3else dver
roérelsen i stadsdelen. Innan man lar kanna platsen
ska strukturen leda en till platsens malpunkter redan
fran det att man anlander till omradet.

Orienterbarhet innebar ocksd att omradet ska

vara latt att 1asa av. Gransen mellan vad som ar
offentligt och vad som ar privat maste vara tydlig.
Annars kan en forvirring éver hur man far anvanda
sig av omrddet skapas. Offentliga platser ska vara
valkomnande och visa tydligt att det ar platser som
man far anvanda och vistas pa. Innergardarna ska
vara privata och inte bjuda in férbipasserande att
réra sig genom kvarteret.

| Wity ghed

Slagsia

Kopplingar till omgivningen
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Tillganglighet

Varby udde ligger i ett kuperat omrdde med bitvis
stora hojdskillnader, vilket medfor vissa svarigheter
vad galler tillganglighet. Alla ska kunna bo och
verka i Varby udde oavsett om man kan rora sig
obehindrat eller ej. For att ge forutsattningar for en
tillganglig stadsdel behover en del av marken sankas
for att jamna ut hojdskillnaderna. Under stora delar
av industriomradet finns hdligheter i form av stora
kallare vilket gor det mgjligt att sdnka marken utan
att behéva schakta bort stora massor. Med hjalp av
denna sankning och en utjamning av marken skapas
gator med en maximal lutning pa 5% och plana
korsningar.

Alla bostadshus i omrddet ska vara tillgangliga

och Boverkets krav ska foljas. Entréer kommer att
finnas langs lutande gator, men utanfér entrén
skapas plana ytor. De som bor i varje kvarter har en
gemensam innergard. Denna kommer antingen vara
tillganglig i gatuplan eller nds via trapphus med hiss
om hojdskillnader kraver en upphéjd gard.

Aven offentliga miljoer ska vara tillgéngliga och alla
ska ha samma mojligheter att utnyttja den offentliga
miljon. Den skogsbekladda kullen ar en viktig
motesplats och rekreationsomrdde for VVarby udde
och ska darfor vara tillganglig for alla. Med hjalp av
ramper kan man ta sig upp pa kullen fran torget pa
ett tillgangligt satt. For en langre promenad med en
flackare lutning kan man ta slingan som ror sig runt
kullen innan den ndr toppen.

Strandpromenaden ar en annan viktig moétesplats
i omrddet. Sjdlva promenaden ligger i narhet till
vattennivan med nivaskillnad till gatan bredvid.
Promenaden kommer att nds frdn gatan pa vissa
stallen med hjalp av trappor och ramper som

integreras med promenaden. Inte minst de som bor
pd dldreboendet kommer ha bra férutsattningar

att ta del av gronska och vatten i sin narmaste
omgivning med sin placering intill bade kullen och
strandpromenaden.

En tillganglig stadsdel innebar dven en stadsdel dar
alla kanner sig valkomna och som inte exkluderar
vissa grupper. Du ska kanna dig bekvam att vistas

i stadelen oavsett dlder, etnicitet, kdn, bakgrund,
socioekonomiska forutsattningar, sexuell laggning
eller religion. Sarskilt viktigt ar att de offentliga
platserna ar tillgangliga, latta att forstd och
valkomnar alla. De offentliga platserna behover
innehalla flera olika funktioner som samspelar med
varandra for att ge olika anledningar till att anvanda
samma plats. Kommersiella aktiviteter blandas med
aktiviteter som inte kraver ndgon konsumtion.
Platser som generellt anvands av pojkar blandas med
aktiviteter som framst riktar sig till flickor. Offentliga
rum gestaltas for att locka badde unga och gamla.
Den fysiska utformningen kan stddja att en grupp
inte dominerar platsen pd andra gruppers bekostnad.
Genom att integrera olika funktioner med varandra
skapas forutsattningar for manniskor att anvanda
den offentliga miljon utan att ifrdgasattas - med
valfrihet, éverblickbarhet och dppenhet.

Trafik

Huddinge har som vision att transportsystemet ska
vara langsiktigt hallbart, tillgangligt, tryggt, sakert

och stddja en utveckling av attraktiva och hallbara
livsmiljoer, vilket beskrivs i dversiktsplanen. | Varby
udde utformas gatustrukturen utifran att géra den
framkomlig for biltrafik men med fokus pa gang- och
cykeltrafik som ska ges mojlighet att pa ett sakert satt

ta sig fram inom omradet.

Varby allé utgor stadsdelens huvudgata med in- och
utfarter till Varby udde. Langs Varby allé gar busstrafik
och ett cykelstrdk med separerad kérbana planeras
langs med gatan. De resor som framst kommer ske
pa Varby allé &r lokalresor mellan Varby Haga och
Varby gard. Inne i omradet kommer den storsta
andelen trafik ske pa den centrala kvartersgatan och
trafikflddena pa ovriga kvartersgator kommer vara
I3g®®. Utformningen av gaturummen inom kvarteret
planeras sa att det inte ska vara attraktivt for allman
biltrafik att trafikera gatorna som genomfartsled.
Genomfartstrafik ska i férsta hand hanvisas till Varby
alle.

Varby udde innehdller flera malpunkter som kraver
olika egenskaper fran trafiksystemet. D3 en skola
planeras inom programomradet ar det viktigt att
det finns valfungerade kollektivtrafik med goda
kopplingar till skolan. Férskolorna behdver utrymme
for angdring vid hamtning och ldmning, aven om

de flesta troligtvis kommer ta sig till férskolan till
fots. For att minska behovet av angdring samt farre
tunga transportrorelser i kvarterstrukturen skulle
forskolornas kdksverksamhet kunna centraliseras
samt ett logistikcentrum anldggas. Darifran kan sedan
material distribueras till alla férskolor med mindre
fordon.

Aven batklubben genererar viss trafik, sarskilt under
vissa bestamda datum for sjosdttning och upptagning
under varen och hosten. Trafikféringen till och fran
batklubben ska fungera med hansyn till svangradier
for storre slap som kravs for att frakta batarna till och
fran platsen. Dessa rorelser koncentreras till Varby allé
och dess s6dra korsning med Hamnvagen.
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Gdng- och cykel

| Varby udde ska man kanna sig trygg som fotgangare
och man ska kunna réra sig till fots oavsett vart

man ska i omradet. Varby allé och den centrala
kvartersgatan ar utformade som traditionella gator

med ordentliga trottoarer pa bagge sidor om korfalten.

Kvartersgatorna ar lite mer fria i sin utformning men
dven har finns trottoarer helt fria fran biltrafik. Torget
utformas som ett gangfartsomrade dar fordonstrafik
tar sig fram underordnat gang- och cykeltrafik.

Aven langs med strandpromenaden, i anslutning

till smabdtshamnen och batklubben, féreslas att ett
gangfartsomrade anlaggs.

Det ska dven vara latt att som cyklist rora sig i
omradet. D3 trafiken har Iag hastighet inne i omradet
kor cyklar i blandtrafik. Langs Varby allés sddra/6stra
del anlaggs ett cykelstrak med separerad kdrbana for
cyklar. Ett viktigt gang- och cykelstrak kommer folja
motorvagen langs programomradets sddra kant och
koppla till Varby allé samt vidare under motorvagen.
Detta ligger i linje med Huddinges cykelplan.

Gdng och cykel

Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken ar utgangspunkten vid all planering
i Huddinge. Arbetsplatser samt bostader nara
sparbunden kollektivtrafik har bevisad effekt pa
minskad bilanvandning. Inom ett avstand pa 600
meter ar effekterna storst men ett avstand pa

1200 meter kan anses som kollektivtrafikndra for
bostader. Varby udde ligger inom 1200 meters
avstand fran bade Varby gards och Masmos
tunnelbanestation. | och med Sparvag syd okar
alternativen for kollektivtrafik ytterligare. Vagen till
tunnelbanestationerna maste dock bli effektivare och
tryggare an de ar idag.

Langs Varby allé gar tva bussforbindelser och

inom programomradet finns idag tva hallplatser,

en vid Varbybadet och en vid avfarten fran E4/E20.
Bussen kommer fortsatta ga langs Varby allé och
busshallsplatserna placeras sa rorelsen i omradet blir
effektiv. Bussarnas framkomlighet ska prioriteras och
vid hallplatser ska det finnas mdjlighet att parkera sin
cykel for att inbjuda till kombinationsresor.

Kollektivtrafik

Bil

Varby udde kommer inte vara en bilorienterad
stadsdel, men detta till trots kommer bilen fortsdtta
vara ett viktigt transportmedel aven i framtiden.
Gatustrukturen kopplar till den befintliga strukturen
och motverkar att dtervandsgrander skapas.
Hamnvagen forlangs runt udden. Tillfarten till
omradet sker fran Varby allé som flyttas in i omradet
och omvandlas till en stadsgata istallet for den
genomfartsgata den ar idag.

Bilar kor pa fotgdngares villkor och hastigheten ar
Iag inne i omradet. Gatorna har olika utformningar
for att tydliggdra vilka vagar som ar huvudgator.
Genom Torget och en del av gatan som gar runt
udden far man kora i gangfart for t.ex. angoring, men
dessa platser ar planerade for fotgangare. Dar \Varby
allée moter torget hojs korfaltet och belaggs med en
avvikande markbelaggning for att sanka farten hos
bilisterna. Med hjalp av pollare, héjdskillnader och
markbelaggningar ar det en tydlig skillnad pa korfalt
och torgyta for att skapa en trafiksaker plats.

T

L

Biltrafik
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Gator och strak

Gator och vagar ar inte enbart till fér snabba
transporter utan utgor aven viktiga inslag i en levande
stadsmiljo. VVagar kan ibland utgdra barridarer men
om de gestaltas pa ratt satt kan de &ven motverka
barriarer. Det &r i gatumiljon manga vardagliga
motet mellan boende i omrddet sker och genom
att skapa trevliga gatumiljoer framjas dessa moten.
Byggnaderna ar indragna fran gatan for att ge
utrymme for forgardsmark. Denna forgardmark
ger mojlighet att skapa gréona gaturum i form av
planeteringar.

| Varby udde finns fem olika gatutyper for att skapa

Kvartersmark
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Central kvartersgata 18 meter

en varierande stadsdel samt att ge en tydlig hierarki
av olika strdk. Gatunatet kopplar till befintlig struktur
och viktiga malpunkter i ndromradet. Dessa ar
kvartersgator, central kvartersgata, VVarby allé, gata
runt udden och gangfartsomraden.

Varby allé ar omradets huvudgata med busstrafik

och ett huvudcykelstrak, varav en del av strackan
idag ar en del av ett regionalt cykelstrdk. | och med
exploateringen av Varby udde flyttas Varby allé en
aning at vaster och omvandlas till en stadsgata. Gatan
ar av god standard da den tillgodoser de matt som
busstrafik och cykelstrak kraver. Kérbanan kantas av

Kvartersmark
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tradplanteringar samt angoéringsfickor fordelat langs
med gatan.

Strukturen inne i omradet bestdr framst av
kvartersgator. Har ar hastigheten lag och trafik-
flodena laga. Kérbanan har ett oregelbundet lage

da det sker avsmalningar av kérbanan i form av
kantstensparkering och tradplanteringar som skiftar
sida om kérbanan. Genom omradet gar dven en nagot
bredare central kvartersgata som kommer ta ungefar
halften av all trafik inne i omradet. Denna gata
dimensioneras for personbilstrafik och sopbilar. Darfor
ar korfaltet ndgot bredare och kantstensparkering

e.

2000700 2700 3600 500 it

= .
¢ i & = 1
) =
. &
g i g i
& [

\Vdrby allés méte med torget



samt tradplanteringar finns pa bagge sidor om
korfaltet. P alla kvartersgator sker cykling i
blandtrafik.

Runt Cigarren planeras ett torg som kommer utformas
som ett Shared Space-omrade. Har ar viss biltrafik

och ang6randetrafik tilldten men &r underordnad
gangtrafiken. Moblering, grénska, mycket fotgangare,
servering och annat begransar moéjligheten och

viljan for motorfordon att ta sig fram. Tanken ar att
torget visuellt ska hdnga ihop mellan vastra och dstra
sidan om Varby allé. VVarby allé &r dock en huvudgata
med stombusstrafik vilket kraver att framkomlighet
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for bussar kan sakerstallas pa platsen. Det ar

viktigt att tydliggdra for oskyddade trafikanter att
gangfartsomrade upphor i héjd med korsningen av
Varby allé. Samtidigt kommer denna centrala punkt
att vara den plats dar manga gdende kommer att ha
behov av korsa Varby allé.

En gata planeras runt udden som ar framkomlig
for biltrafik men som inte inbjuder till o6nskad
genomfartstrafik. En del utformas som ett
gangfartsomrade och dar behovs aven vissa
hastighetsreducerande dtgarder. Langs denna gata
cyklar man i blandtrafik och det finns trottoarer
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Gata runt udde 11,5 meter

pa bada sidor om korfaltet. Rérelsen i gatumiljon
kompletteras med en strandpromenad narmare
vattnet dar rérelsen ar Idangsammare och fokus ligger
pa rekreation. Gatan runt udden kopplar till den
befintliga Hamnvagen i séder som i sin tur ansluter till
Varby allé.

Alla gator ska vara trafiksakra och oavsett vilket
fardmedel man valjer ska man kanna sig saker i
gaturummet. D& gatumiljon utgor en stor del av den
offentliga miljon ar det aven viktigt att dessa upplevs
som trygga. Nar man ror sig i har ska man inte behova
kanna sig ensam utan att det finns manniskor runt
omkring en.

Kvartersmark
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Gata runt udde, géngfartsomrdde
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Mobility management

Mobility management ar ett koncept for att framja
hallbara transporter och paverka bilanvandningen
genom att férandra resendrers attityder och
beteenden. Det ska vara enkelt och attraktivt att

gd, cykla och dka kollektivt och olika grupper i
samhallet ska ha samma majlighet att anvanda

sig av transportsystemet for ett mer jamlikt och
jamstallt resande. FOr att I16sa de utmaningar som
transportsystemet star infor ar tekniska atgarder

och l8sningar ofta inte tillrackliga utan aven mer
mjuka dtgarder som information och kommunikation
maste tas i beaktning. Nagot som ligger i fokus inom
mobility management. Mjuka dtgarder forbattrar ofta
effektiviteten hos harda atgdrder inom stadstrafiken
samtidigt som de nddvandigtvis inte kraver stora
finansiella investeringar och har hég nyttograd, vilket
gor dem valdigt kostnadseffektiva.

Till skillnad fran konventionell planering sd prioriterar
atgarder inom mobility manegement tillgdnglighet
framfor rorlighet. En tillganglighetsbaserad

planering lagger storre vikt vid mjuka varden och
markanvandningsfaktorer som tathet, kluster och
variation. Prioriteringar inom mobility manegement
baseras pa vardet och kostnaden for varje resa och
darfor prioriteras kollektivtrafik, samdkning, cykling
och gangtrafik framfor ensamresande i bil.

Atgarder inom mobility management har bevisad
effekt nar det kommer till att 6ka andelen hdllbara
resor. Det ger dven vinster for samhallet i form av
lagre utslapp, minskat buller, battre trafiksakerhet
och mer tillganglig yta for att skapa attraktiva
stadsmiljoer. Nar det kommer till samhallsplanering
sa kan mobility management paverka utformningen
av bebyggelsen och infrastrukturen for att skapa
forutsattningar for ett hallbart resande. Syftet ar
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att paverka resan innan den har borjat och att

ge forutsattningar fér manniskor att klara sitt
vardagspussel utan anvandande av bil i s3 stor
utstrackning som majligt. | Varby udde prioriteras
fotgangare och overallt i omradet finns ordentliga
trottoarer i ett finmaskigt nat for att gdra det enkelt
att rora sig i stadsdelen och nya malpunkter har
tillskapats i omradet. Vid centrala malpunkter sker
rorelsen helt pd fotgdngarens premisser. Varby

alle férvandlas till en stadsgata vilket innebar en
sankning av hastigheten sa att det blir enklare

for manniskor att korsa gatan. Tillgdngen till
kollektivtrafik &r god och kopplingen till ndrmaste
tunnelbanestation kommer stdrkas. Det finns redan
busstrafik 1angs Varby allé och denna kommer
fortsatta gd har och prioriteras. Busshadllplatserna
flyttas till strategiska platser for att forenkla rorelsen
i stadsdelen.

Mobility management foljer ett projekt och olika
mobility managementdtgarder kan goras under olika
skeden i processen. | attraktiva ldgen med goda
forutsattningar for hallbart resande finns ofta en
win-win-situation dar kommunen kan faststalla lagre
parkeringstal mot att mobility managementdtgarder
genomfors. | dessa lagen finns goda férutsattningar
att nd 6verenskommelser och skriva avtal mellan
kommun och exploator.

Prioritering av trafikslag i \Varby udde

35%

Kollektivtrafik

Skattad fdardmedelsférdelning enligt trafikutredning



Parkering

Tillgdngen till parkeringsplatser har visat sig ha
stor paverkan pa valet av transportslag. Darfor

bor parkeringstalet hallas lagt for bilparkering

och hogt for cykelparkering. For att skapa ett
tillgangligt och robust transportsystem dar

gang-, cykel och kollektivtrafik prioriteras har
Huddinge en trafikstrategi som till del bestar av ett
parkeringsprogram. Planering av parkering ska bidra
till att resandet med gang, cykel och kollektivtrafik
okar och att marken vid kollektivtrafiknara omradet
anvands effektivt. Utbudet av parkeringsplatser ska
passa olika typer av resenarer som anvander sig

av omradet sa som besdkare, boende och de som
pendelar till sitt arbete eller studier pa olika satt.
Darfor behovs olika typer av parkeringsmadjligheter.
For besokare i omradet ar det viktigt att det finns
tillgang till bade cykel- och bilparkering vid viktiga
malpunkter och fér pendlare ar det viktigt med
parkering nara sparbunden kollektivtrafik.

Narhet ar en viktig faktor nar det kommer till
parkering och vilket transportmedel manniskor
valjer att anvanda sig av. Darfor ska cykelparkering
alltid lokaliseras narmare malpunkter jamfort

med bilparkering. Det ar battre med manga

mindre cykelparkeringar i nara anslutning till varje
entre framfor en stor cykelparkering langre bort.
Cykelparkering for langre tid ska placeras sa néra
malpunkten som madjligt, men aldrig langre an 100
meter och parkering for kortare tid bér finnas inom
25 meter.

Nar det kommer till bilparkering ska parkering

for besdkare, leveranser och funktionsnedsatta
prioriteras pa kommunal mark. Parkering for
funktionsnedsatta maste finnas max 25 meter fran
malpunkter, helst narmare anda. For ovriga besdkare
i omradet ar 200 meter ett rimligt gdngavstand
mellan parkering och malpunkt och bér motsvara

Parkeringstal enligt Huddinges parkeringsstrategi

0,4 cpl/arb + 0,4 cpl/barn
0,4 cpl/arb + 0,5 cpl/barn
0,4 cpl/arb + 0,5-0,7 cpl/barn

2 cpl/igh 0,55 bpl/igh
1,5 cpl/igh 0,3 bpl/igh
2 cpl/igh 0,5 bpl/Igh
3 cpl/igh 0,8 bpl/igh
0,5 cpl/igh 0,1 bpl/igh

12 bpl/1000m° BTA

15 bpl/1000m*° BTA

17 bpl/1000m° BTA

15 bpl/1000m° BTA

8 bpl/1000m* BTA

0,4 bpl/arb + 1 bpl/30barn
0,4 bpl/arb + 1 bpl/50barn
Sarskild utredning

10 cpl/1000m° BTA
13 cpl/1000m* BTA
23 cpl/1000m® BTA
11 cpl/1000m* BTA

0,4 cpl/besdkare

avstandet till narmaste busshallsplats/station.
Boende kan acceptera ett ndgot langre gdngavstdnd
fran bostad till bilparkering.

Behovet av bilburen transport och darmed behovet
av parkeringsmajligheter beror pa vilken tillgang till
kollektivtrafik ett omrade har. Parkeringsprogrammet
delar darfor in kommunen i tre olika zoner beroende
pa avstandet till sparstationer. Varby udde ligger i
zon B som innefattar omraden som ligger 600-1200
meter fran sparstationer. De olika zonerna har olika
parkeringstal for olika funktioner som ligger som
underlag for planering av nyproducerade omraden.

I Varby udde planeras parkering for boende, besdkare
och personal att ske i garage under kvarteren. Har
finns redan halrum fran tidigare kallare vilket minskar
behovet av schaktning i omradet. Korttidsparkering
planeras i gatumiljon som kantstensparkering.

For omraden inom zon A och B som har god

tillgdng till kollektivtrafik finns det majlighet att

fa en sankning av parkeringstalet, ndgot som

kallas flexibelt parkeringstal. Detta erbjuds mot att
byggaktor/fastighetsagaren dtar sig att genomfora
dtgarder som kan minska efterfrdgan pa parkering.
Det flexibla parkeringstalen ar projektspecifika och
avgors av kommunen. Ingen reducering gors pa antal
platser for funktionsnedsatta. Exempel pa atgarder
som kan bli aktuella ar inférande av bilpool och/eller
cykelpool, mobility management, marknadsféring
och kvalitativa cykelfaciliteter. Atgarderna genomférs
och finansieras av byggaktor/ fastighetsagaren. Hur
stor reduktion som blir aktuell bedéms fran fall till
fall. Ju mer dtgarder byggaktor/fastighetsagaren tar
pa sig och ju mer langsiktighet som finns i dtagandet,
desto mer kan parkeringstalet sankas.

| Program for Varby udde | Programhandling | 2019-10-09 | 51



FRAN INDUSTRI TILL BOSTADER

Frdn industri till bostdder

Vdrby udde kommer gd frdn ett inhdgnat
industriomrdde till en levande och vdlkomnande
stadsdel. Omrddets IGnga historia som bryggeri

och industriomrdde kommer fortfarande kunna
urskiljas. En ny drsring tillkommer ddr mdnniskan
och naturen tar éver industriomrddet, IGt oss kalla
det postindustri. Den karaktdrsgivande Cigarren
kommer std kvar i mitten av omrddet och fyllas med
nya verksamheter som ger den nytt liv.

Det ska vara en trevlig och vidlmdende boendemiljé i
Vdrby udde. | och med omvandlingen av stadsdelen
kommer vikt Idiggas pd att skapa en god miljé med
behagligt mikroklimat, goda ljusférhdllanden och
tysta miljéer i den tidigare bullriga industrimiljon.
Vdrby udde férvandlas till en plats fér médnniskor.

Kulturmiljé

Programomradet besitter en Idng historia med
Varby kalla i fokus, vilket dven innebar att det
finns vardefulla kulturmiljéer inom omradet.

| stort sett hela programomradet ligger inom
kulturmiljomradet "Varby kalla” som ar

utpekad i Huddinges kulturmiljéinventering. En
kulturmiljéutredning har aven tagits fram under
arbetet med detta planprogram. Olika delar av
programomradet varderas olika. Inga byggnader pa
den vastra sidan av programomrddet ar omfattade
av skyddsbestammelser och mdnga har beviljats
rivningslov. Rivning startades under varen 2018. Fér
att bevara omrddets historia och karaktar beaktar
Varby udde dessa kulturmiljéer samtidigt som

en valfungerande och levande stadsdel tar form.
Den nya strukturen anpassas for att gora sa liten

paverkan pa de kulturhistoriska vardena som majligt.

Omradet runt Gdmmarbdcken och Varby kalla har
stora kulturhistoriska varden, bade nar det galler
bebyggelsen och naturen runt omkring. Har finns
flera dldre byggnader och den dldsta, Brunnshuset,
byggdes redan i borjan av 1700-talet och fick

sin nuvarande gestaltning pd 1860-talet. Under
drens gang har resterande byggnader i omrddet
uppkommit. Mdnga av de ursprungliga kvaliteterna
finns kvar och omrddet har ett stort dokument- och
upplevelsevarde. Omrddet har dven en stor mangd
gamla och stora trad av olika arter vilka i mycket
hog grad bidrar till omrddets dlderdomliga karaktar.
Y Denna saregna miljo kommer att pd det stora hela
att bevaras och ingen ny bebyggelse planeras i detta
omrade. Nar den nya stadsdelen tar form far fler
manniskor mojlighet att ta del utav platsen.

Industriomrddet dar Spendrups lange haft sin
verksamhet har ett kulturhistoriskt varde framst i

sin kontext till omradet som bryggeri. Anlaggningen
har flera kulturhistoriska varden som knyter an

till dess historia och utformning. | och med att
manga byggnader beviljats rivhingslov, varav

det karaktarisktiska Brygghuset ar en utav

dem, forsvinner manga av dessa varden. Av
resterande byggnader varderas panncentralen och
verkstadsbyggnaden (Cigarren) som kulturhistoriska
vardefulla med sina karaktaristiska runda former och
bruna tegelfasader. Dessa byggnader har framst ett
upplevelsevarde da dokumentvarden ar mattlig pa
grund av manga ombyggnationer och en sekundar
roll i bryggeriprocessen.”

For att behdlla en del av den industriella karaktaren
och ta tillvara pa de kulturhistoriska vardena kommer
Cigarren att bevaras i omradet och utgéra en central
punkt i omradet. Straket séder om Cigarren, som
ocksad har ett kulturhistoriskt varde, behadlls i form av
ett torg. Nya byggnader ersatter befintliga fasader
och strakets rumslighet dterskapas. Panncentralen
planeras ej att bevaras da den forsvdrar moéjligheten
for ett fungerande stadsnat genom omrddet. Darfor
prioriteras bevarandet av Cigarrens varden och
dterskapandet av dess ursprungliga kvaliteter.

Postindustri

For att skapa en tydlig, ny identitet for stadsdelen
och samtidigt arbeta med en historisk kontinuitet ar
en viktig parameter att utveckla en postindustriell
karaktar for uterummen. Det innebdr att ett nytt
tidslager skapas dar den industriella historien blandas
med urbana stadskvaliteter och gréna element.

For att uppnd detta gestaltas utemiljon delvis med
dtervunna material samt material med anknytning till
den industriella eran.
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Ateranvéndning av material

En taktik att bevara omradets karaktar och
kulturhistoriska bakgrund &r att dteranvdnda
material fran platsen pa olika satt. Om majlighet
finns s3 kan tillvaratagande av befintliga material
och foremal forstarka Varby uddes postindustriella
kansla och delar av dess historia kan bevaras i

fysisk form. Patinan och den historiska kopplingen
gdr inte att dterskapa i helt nytillverkade material.
Ateranvandning av material har dven en positiv effekt
for miljon. Som exempel sa sparar 2000 st dtervunna
tegelstenar ett ton koldioxid pa miljon.
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Referensexempel postlndustnell karaketdr

Det finns manga olika metoder for att dteranvanda
material. Nar det kommer till byggnadsmaterial finns
det majlighet att bade anvanda det i sin ursprungliga
form men aven i nya former och funktioner.
Tegelstenar och markbelaggning kan till exempel
brytas upp eller krossas for att anvandas som
markmaterial pd innergdrdar och allmanna platser.

Runt om pa industritomten och i Spendrups gamla
lokaler finns det flera olika féremal som skulle kunna
fa en ny anvandning istallet for att kasseras. Gamla
maskiner och moduler skulle kunna férvandlas
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till kreativa lekredskap och mébler pa torg eller
andra offentliga platser. Containrar som tidigare
anvands for metallskrot kan istallet anvandas till t.ex.
tradplanteringar. Detta ger foremadl som inte langre
har ndgon funktion ett nytt liv samtidigt som det
bidrar till karaktdren pa omradet som kommunicerar
Varby uddes ursprung.

En forutsattning for att material och maskiner ska
kunna dteranvandas ar att dessa inte innehaller
nagra fororeningar alternativt att dessa saneras
innan de dteranvands.
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Cigarren

Cigarren ar en gammal verkstadsbyggnad som fatt
sitt smeknamn efter sin speciella planform. Detta var
en av de foérsta byggnaderna som uppférdes i den
moderna bryggeriverksamheten i slutet av 1950-talet
och fick sina rundade former for att anpassas till
lastbilarnas svangradie. Nar Cigarren byggdes var
den en valdigt stram tegelbyggnad med fa hal for
fonster och dorrar och med ett klassiskt sdgtandstak.
Fran borjan hade Cigarren 0ppna verkstadsgardar
vid kortsidorna omgardade av rundade murar dar
personalen kunde ta rast.

Redan pd 1960-talet gjorde stora férandringar

av Cigarren da den byggdes om for att ingd i
laskedryckstillverkningen. | samband med detta
uppfdrdes ett provisoriskt lager utmed byggnadens
norra sida. De 0ppna gdrdarna pd gavlarna byggdes
igen genom att de fick tak och garageportar sattes i
oppningarna. | slutet av 1970-talet byggdes mittersta
delen av byggnaden pa med en vaning vilket gjorde
att sagtandstaket har togs bort. Ursprungligen

hade taket 12 "sagtander”, efter pabyggnaden

kvarstod endast fem. 1991 gjordes ytterligare en
pabyggnad da hoga sockerlagstankar installerades

i Ostra delen av verkstadsbyggnaden. Detta innebar
att ytterligare delar av sdgtandstaket togs bort. Ar
2000 forbands Cigarren med en stor lagerbyggnad
genom att en forpackningshall uppférdes och

en stor del av Cigarrens ursprungliga norrfasad
o6ppnades invandigt upp mellan de tva byggnaderna.
Alla dessa pabyggnader har tillsammans med att
disparata fonster och dorrar lagts till har fatt till foljd
att byggnadens ursprungliga strama och rena form
férvanskats.

For att ge forutsattningar for en tillganglig stad
kommer marken att sankas cirka tre meter pa

den plats dar Cigarren star idag. Det innebar att
byggnadens vaggar i nuvarande kallarplan kommer
att anvandas till nya fasader med tillagg dar sa

ar ndédvandigt. Byggnadens karaktar kommer
forandras fran en Iag byggnad i tegel till en dubbelt
sd hog byggnad med ny karaktar i sin nedre del.
Cigarrens ursprungliga kvaliteter som under dren har

forvanskas kommer att aterstallas med hjalp av att
sagtandstaket, rivna vaggar och verkstadsgdrdarna

i byggnadens dndar kommer att dterskapas.
Sagtandstaket skapar ett karaktaristiskt uttryck, bade
exteriért och interiért, och Cigarren bér kunna bli en
markesbyggnad for omradet som samtidigt knyter an
till omradets historik och manifesterar VVarby uddes
framtida utveckling.

Cigarren planeras att innehdlla flera olika

funktioner. Framst kommer har finnas kommersiella
verksamheter som t.ex. saluhall eller restaurang.

Har kan aven olika allmanna aktiviteter bli aktuella.
Runt om Cigarren planeras ett torg som ar en urban
motesplats med gréna inslag och mdnga olika
funktioner. Hela torget anlaggs med ett kontinuerligt
golv som for tankarna till ett industrigolv. | mitten av
Cigarren gors en passage for att koppla ihop torgets
bada sidor och for att skapa en naturlig rorelse dver
torget. Cigarren tillsammans med torget kommer
utgdra hjartat fér Varby udde.

Referensexempel fér Cigarren
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Fasad Cigarren

2

Plan Cigarren och Torget
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ETT BLATT OCH GRONT VARBY UDDE

Ett bldtt och grént \/drby udde

Vdrby udde kommer bli en urban stadsdel med
mdnga stadsmdssiga kvaliteter samtidigt som den
ligger direkt intill stora grénomrdden och Mdlaren.
Den urbana miljén samspelar med naturen och tar
tillvara pd platsens stora kvaliteter. Naturomrddena
Iémnas som de dr och den urbana miljén tar form pd
redan ansprdkstagna platser.

| Varby udde har man ndra till naturen och

tillgdng till olika sorters rekreationsomrdden.
Strandpromenaden erbjuder bdde lugna och aktiva
platser och ger en méjlighet att komma alldeles ndra
vattnet. F6r en éverblick éver omrddet finns en kulle
med utsiktsplats och omrddet runt Gémmarbdcken
erbjuder en spdnnande naturmiljé6 med dramatisk
topografi. Och allt detta blir 6ppet for alla att
anvdnda.

Natur

Huddinge som kommun har en rik och varierad
natur med en hog biologisk mangfald och

manga intakta ekosystem®. Tack vare att manga
naturomraden fortfarande ar tamligen stora och
sammanhangande finns ett djur- och vaxtliv som
staller héga krav pad orérdhet. Huddinges natur
praglas av den landskapstyp som geologiskt
benamns sprickdalslandskap. Karaktarsdrag for ett
sadant landskap dr en smakuperad natur, med magra
berghallsdominerade héjdpartier och naringsrika
lerfyllda sprickdalar. Sprickdalslandskapet ger ett
varierat landskap med férutsattningar for manga
olika livsmiljoer.

Den varierande naturen lockar manga manniskor,
bade fran kommunen och grannkommuner, som
anvander naturen pa olika satt och i stort sett alla
grona omraden i kommunen nyttjas pd nagot satt.
Detta ger ett rikt och rorligt friluftsliv som kommer
att varnas i Varby udde.

Inom och i direkt anslutning till programomradet
finns manga naturvarden. Varbystranden norr om
programomradet ar ett ddelldvrikt omrade med

en naturligt féryngrad bokskog med spridning

fran ndgra dldre boktrad. Detta ar den stdrsta och
mest livskraftiga av Huddinges tre bokskogar och

har en rik flora. Omradet vid Varby kalla bestar

av en djup backravin, vilken ar fortsattningen pa
Gommarravinen nedstroms E4/E20. | Ianet finns
endast tva raviner som ar djupare. Skogen har ar

en gles Idvskog som innehaller nyckelbiotoper,
skyddsvarda trad och rddlistade vaxter. | backen finns
ett utplanterat, men idag naturligt reproducerande,
bestand av backréding. | och med att
programomradet utvecklas och exploateras ska dessa
naturvarden skyddas i sa stor utstrdckning som

mojligt. Bebyggelsen tar plats pa redan exploaterade
och hardgjorda ytor och de naturomraden som finns
i omradet idag lamnas som de ar och endast mindre
ingrepp far ske. Strandkanten kommer hallas sa
naturlig som majligt.

Den skogsbekladda kullen besitter inte samma

hoéga naturvarden men kommer utgora ett viktig
kvartersnara naturomrade. Kullen ar pa manga
stallen helt naturlig men det finns dven tva stora
omraden som ar utschaktade. | dessa utschaktade
slanter finns det utrymme att forma landskapet utan
att férvanska kullens naturliga karaktar och skapa
terrasser som mojliggor platser for forskolegard samt
att tillgangliggora kullen for allmanheten.

Gronstruktur

Nya och befintliga parker och naturomrdden i \Varby
udde kommer vara en del av en storre gronstruktur
i omrddet. Gronstrukturen har olika funktioner som
genererar varden inom t.ex. friluftsliv, kulturhistoria,
vaxt- och djurliv, klimat, luftkvalitet och lokala
kretslopp. D3 gronstrukturen kan nyttjas av alla i
naromradet utgor det en viktig mellankommunal
frdga. Direkt Oster om programomradet finns
GOmmarens naturreservat och norr om omradet
ligger Varby herrgdrdspark som stracker sig till
Korpberget och vidare till Satraskogen, som ar ett
naturreservat inom Stockholm stad.

| Huddinges parkprogram® redovisas flera viktiga
parkstrdk runt programomradet. Dels det strandnara
straket norr om omradet som sedan delar sig och
fortsatter bdde norr- och ¢sterut vid VVarby gdrd. Ett
annat viktigt parkstrak ar ett vidstrackt strdk genom
GOmmarens naturreservat och ytterligare ett som gar
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fran Solhagaparken i Varby Haga ldngs Masmovagen
Osterut mot Glédmstavagen. Inom planprogrammet
redovisas en viktig, men svag, forbindelsepunkt och i
och med utvecklingen av Varby udde kommer denna
forbindelsepunkt forstarkas och parkstraken knytas
samman pa ett battre sdtt. Med en ny entréplats till
omradet vid Gimmarravinen samt en ny, trevligare
och tryggare koppling under motorvagen starks
tillgangligheten till GGmmarens naturreservat. Nar
strandpromenaden tar plats runt Varby udde forlangs
det strandndra strdket i norr och kan i framtiden
koppla till det sddra strdket langs med vattnet.

Gronstrukturen i Varby som kommundel har

mycket god omfattning men friytorna ar inte alltid
stérningsfria eller omhandertagna utan behdver
utvecklas. Ett av mdlen med Varby udde ar att
utveckla gronstrukturen sd tysta, trevliga och trygga
platser skapas.

Grénytetillgdng

Tillgdngen till gréna ytor i Varby udde kommer

vara god i och med de nya grona bostadsgardarna
och utvecklingen av strandpromenaden. Inom
programomradet kommer det finnas cirka 83 100m?
gronyta vilket motsvarar ungefar 44 % av hela
programomradet. Det ar en lika stor andel grényta
som idag. Den storsta skillnaden ar att i stort sett
alla grénytor blir tillgangliga och anvandningsbara,
vilket inte ar fallet idag. Dessa gronytor kommer att
kompletteras med grona tak da ca 20-25 % av taken
planeras utformas som gréna tak och takterrasser.
Tradplanteringar kommer finnas bdde i gaturummet
och pa de offentliga platserna. Férgardsmarker
kommer framst bestd av gréna planteringar, vilket
okar gronytetillgdngen ytterligare.

Grénstruktur

Grénytetillgdng

Platser for lek och rekreation
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Park

En stor andel av Huddinges gronomrdden

bestar av natur och en férhallandevis liten del
anlagd park. Detta medfor att det finns ett

behov av anlagda parker i Huddinge med vackra
blomsterplanteringar, sittplatser, grasytor, aktiviteter,
rekreationsmaojligheter och inslag av konst.

| Varby udde kommer det finnas tillgang till

park i form av strandpromenaden. Den del

av strandpromenaden som ligger norr om
programomradet ar idag en viktig park for hela
naromradet med 6ppna grona ytor och manga olika
aktiviteter. Den nya delen av strandpromenaden
kommer bli en férlangning av detta parkomrade, men
kommer ha inslag av mer naturlik karaktar. Denna
park kommer fungera som en narpark for de boende
och blir ett komplement till de stora naturomradena i
kommunen. Riktlinjer i Huddinges dversiktplan sager
att det bor vara max 500 meter till narmaste park,
garna betydligt kortare, vilket kommer uppfyllas for
de boende i Varby udde i och med denna park.

Strandpromenaden kommer erbjuda de faktorer som
Huddinges parker och gronomraden saknar och har
ett behov av. Traspanger anlaggs i narhet till vattnet
vilket skapar ett trevligt promenadstrak och vid vissa
platser breder den ut sig sa man kan stanna upp och
sitta ner. Strandpromenaden kommer dven erbjuda
vissa Oppnare platser samt platser for aktiviteter och
lek. | och med den stora hojdskillnaden som uppstar
mellan strandpromenaden och bilvdgen kommer

en mur behodvas langs med delar av promenaden.
Denna ska utforas pa ett satt sa att en spannande
och varierande miljo skapas dar det finns utrymme
for vaxter och insekter att integreras i muren for att
bidra till en biologisk mangfald och en gronskande
park.
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Lek och rekreation

Fysisk aktivitet ar bra for folkhalsan, samtidigt ror

vi 0ss allt mindre. FOorutsattningarna for att cykla,

g4, leka, springa, skejta eller pa annat satt réra pa

sig paverkas av bebyggelsens struktur, innehall och
utformning. VVarby udde ska darfor stimulera fysisk
aktivitet i vardagen. Med trevliga gatumiljéer dar bilen
inte tar dver uppmuntras manniskor att réra sig till
fots inom omradet.

Med utvecklingen av strandpromenaden
tillgangliggodrs vattnet och uppmuntrar till bad

och aktiviteter 1angs strdket. Varbybadet &r en av
Huddinges viktigaste och mest valbesdkta bad och
en utveckling av badet kan gora det mer tillgdngligt
och locka dnnu fler badgaster. Gronstraket kopplar
ihop Varby udde med Varby gard och Varby Haga,
vilket skapar en bra och trevlig promenadvag mellan
omradena.

Gronomraden, parker och rekreations- och
friluftsomraden ar viktiga for vardagsmotionen sd
det tdtortsndra landskapet maste vara tillgangligt.

Exempel pa lekplatser

Strandpromenaden, kullen och naturomradet vid
Varby kalla méjliggdr detta. Genom att ta hdnsyn

till manniskors olika behov och intressen kan man
bidra till att utjamna hadlsoskillnader och skapa
forutsattningar for en god halsa for hela befolkningen.

Plats for lek kommer finnas i stadsrummet,
parkrummet och pa den egna bostadens innergard.
Forskolegdrdar och skolgarden kommer anvandas av
skolan under dagtid men ar 6ppen for alla barn att
anvanda under kvallar och helger.

Lekplatser utgor viktiga motesplatser i stadsdelen,
bade for barn och vuxna. | Varby udde kommer det
finnas en blandning av iordningstallda lekplatser och
enskilda féremal som inbjuder till lek. Lekplatserna
gestaltas for att forstdrka omradets karaktar och
kvaliteter, sarskilt pa offentliga platser. | lekplatserna
blandas den postindustriella karaktarer med vattenlek
och gréna inslag. Barn i alla dldrar ska kunna hitta
sina platser att leka pa, vilket kraver en variation av
aktiviteter och redskap.




Vatten

Vatten ar ndgot som praglar omrddet och narheten
till Malaren ar en av de framsta kvaliteterna for

den nya stadsdelen. Omradets form med vatten i
flera vaderstreck ger VVarby udde en tydlig identitet
och egen karaktar. Att géra vattnet tillgangligt ar
darfor av stor vikt for Varbys Udde som stadsdel.
Som det ser ut idag ar vattnet otillgangligt fran
stora delar av programomradet och den befintliga
strandpromenaden slutar dar VVarbybadet tar vid.

| och med utvecklingen av Varby udde 6ppnas
strandkanten upp och man kan ta sig runt udden
langs med vattnet. Under denna promenad kommer
man i kontakt med vattnet pa olika satt och erbjuds
utblickar ut mot Korpberget, Slagsta och Malaren.

Just vatten har en lang historia och viktig betydelse
for omradet i och med Varby kalla. Det rena och
halsosamma vattnet fran kallan ar anledningen

till all den bryggeriverksamhet som funnits pa
platsen och format omradet. VVarby kalla ligger intill
Gommarbdcken som bildar en ravin i en dramatisk
och spannande miljé. Vid ravinens slut dams backen

upp pa flera platser och leds till slut in i en kulvert
under Varby allé fram till Varbybadet dar den mynnar
ut i Malaren. | och med utvecklingen av Varby udde
kan inte den befintliga kulverten som backen rinner
igenom bevaras. Goimmarbdcken kommer darmed fa
en ny strackning och tas upp i dagen. Detta kommer
forbattra hydromorfologin i backen och ambitionen
ar att fiskar naturligt ska kunna ta sig upp i backen
och darmed ocksa 6ka naturvardena i omradet.
Backen planeras ga langs med skolgarden som ett
karaktarsgivande och pedagogiskt inslag i skolmiljon.
Eventuella sdkerhetsatgarder kopplade till dppet
vatten i skolgardsmiljé och backens flédesnivaer
behover studeras i kommande skede.

Idag kan man ta del av den saregna miljo runt
Gommarravinen da Gdmmarbacken har gjorts
tillganglig med hjalp av bryggor och spanger.
Denna miljo kommer finnas kvar som den ser ut
idag aven efter att Varby udde tagit form. En ny
entréplats skapas mellan skolan, idrottshallen och
Gommarravinen, vilket gor att fler manniskor far

mdjligheten att utforska denna spannande plats.

Vattenelement kommer dven finnas inne i stadsdelen
i form av vattenkonst och vattenlek, vilket starker
Varby uddes identitet som en gréon och bl stadsdel
ytterligare. Pa torget kommer en fontan placeras.
Fontanen kommer fungera som en moétespunkt

pa torget bade nar vattnet ar igdng och nar den

ar torr. Vid bérjan av den nya strandpromenaden
planeras en lekpark med fokus pa vattenlek. Har kan
lekparken utnyttja vattnet fran Gommarbacken men
dven dag- och takvatten fran narliggande byggnader.
Vattenelementen i omradet kommer att kopplas
samman med en 6ppen dagvattenldsning for att
nyttja detta vatten i stadsdelen.

Hur vattnet beter sig och vilka kvaliteter det har
forandras med vadret och drstid. Med detta kommer
bade utmaningar och maojligheter vilket ska beaktas
vid planering av vattenelement . Detta for att skapa
en foranderlig stadsdel som fungerar under Sveriges
fyra arstider, dar narheten till vatten alltid &r pataglig.

Exempel pd olika vattenelement
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Vegetationsskarm

Den tunga trafiken som gar pd motorvagen medfor
att luften innehaller en hdg halt av partiklar som
inte ar bra att inandas under langre perioder. For
att dstadkomma basta majliga luftmiljo i Varby
udde anvands vegetation pd ett mycket medvetet
satt. En skogsrida anlaggs langs med E4/E20 med
syfte att utgdra ett partikelfilter dar férorenad

luft silas genom buskar, busktrad och tradkronor
som fangar upp luftburna partiklar. Tradens blad
fangar upp partiklarna nar vinden filtreras genom
vegetationsskarmen och den totala mangden
luftféroreningar som nar Varby udde minskar.

VVegetationsskdrmen planteras med olika sorters
trad och buskar som blir olika stora s3 att tradens

.

WA

krona lagger sig i tre skikt. Detta for att skapa en
sa tat skarm som mdojligt. Sma plantor planteras for
att redan fran borjan fa en social samexistens och
naturlig interaktion i planteringens olika skikt. En
stor andel larktrad kommer fungera som amtrad for
att fa dvriga trad och buskar att vaxa sig hdga fort.
Dessa larktrad kommer under flera omgangar att
gallras ut. Vegetationsskarmen kommer bestd av en
blandning av I6vfallande samt stadsegront i alla de
olika nivaerna i strukturen for att pa sa satt forsakra
sig om att det blir en bra tackning dret om.

Torg, platser, gator och gdrdar kommer ocksd hysa
vegetation med delvis samma uppgift - att rena
luften. Har ar det viktigt att inte plantera for tatt sd

Vegetationsskdrm
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att vinden kan bldsa igenom uterummen och sorja
for att luften cirkulerar och att partiklar kan fangas
upp i blad- och barrverk. | tata stadsmiljoer finns
det en stor risk att vinden stannar upp i gatumiljon
och att luftféroreningarna stannar inne i stadsdelen.
Denna risk 6kar med en tat vegetation. Darfor
placeras traden | Varby udde i sma klungor med
relativt stora avstand fran varandra for att skapa

en gron stadsdel samtidigt som vinden drar genom
omradet och cirkulerar luften.

Vegetationsskramen utformning och verkan kommer
studeras vidare i nasta skede.

AMTRAD (GALLRAS SUCCESSIVT):
50 % LARIX X MARSCHLINSII (LARKTRAD)

VEGETATION MED KRONA | OVRE SKITET:
5% PINUS SYLVESTRIS (TALL)

5% ALNUS GLUTINOSA (KLIBBAL)

5% QUERCUS ROBUR (EK)

VEGETATION MED KRONA | MELLAN SKITET:
10 % PICEA ABIES (GRAN)

5 % TAXUS CUSPIDATA (IDEGRAN)

5 % PRUNUS AVIUM (FAGELBAR)

VEGETATION MED KRONA | NEDRE SKITET:
5 % RIBES ALPINUM (MABAR)
5 % CORYLUS AVELLANA (HASSEL)




EN PLATS ATT MOTAS

En plats att métas

Vdrby udde ska frémja méten mellan ménniskor. HGr
kommer finnas mdnga mdéjligheter att trdffa sina
grannar och andra som rér sig i omrddet. Attraktiva
platser med olika funktioner lockar olika sorters
personer och skapar méten mellan médnniskor som
kanske annars aldrig skulle tréffats, vilket bidrar till
en gemenskap och férstdelse for varandra.

Stadsdelen kommer erbjuda torg, strand,
naturomrdden, promenadsstrdk, sportaktiviteter,
lek och platser att bara vara. Hér ska man

kunna hitta ndgot oberoende av dlder, kén eller
fritidsintressen. Stadsdelens olika funktioner och
goda kommunikationsmadjligheter kommer locka
besdékare frén andra delar av kommunen som kan
métas i Vdrby udde.

Motesplatser och malpunkter

Valfungerande motesplatser ar av stor vikt for en
attraktiv och levande stadsmiljo. En stadsdel behéver
bdde mindre och avslappnade métesplatser grannar
emellan och storre aktiva motesplatser som lockar
manniskor fran ett vidare upptagningsomrdde. En
motesplats ar en central offentlig plats eller en
anlaggning for sport, rekreation eller kultur som har
stor social betydelse. En mdtesplats utformning och
funktion har stor inverkan pa stadslivet och hur man
upplever den miljé man befinner sig i. En métesplats
dar social fokus har legat som grund skapar
forutsattningar for gransoverskridande moten mellan
manniskor. Nar det finns utrymme for manniskor

att moétas skapas en social sammanhalining dar det
sker ett utbyte och en kontakt mellan olika grupper.
Om motesplatser ar tillgangliga for alla grupper och
fungerar oberoende av dlder, kdn och bakgrund
utvecklas denna sammanhadllning och ett starkt
socialt kapital, vilket innebar en tillit och ett natverk
mellan manniskor, vaxer fram.

Manga motesplatser fungerar aven som malpunkter.
Att nya mdlpunkter skapas samtidigt som de
befintliga malpunkterna starks ar viktigt nar ett nytt
omrdde ska etablera sig da det bidrar till rérelse

och en kunskap om stadsdelen, aven hos dem

som inte bor har. For att underlatta vardagslivet
behdver malpunkter placeras dar folk naturligt ror
sig, exempelvis att planera sa handel och kommunal
service placeras vid starka kollektivtrafikknutpunkter.
Om man ser till hela regionen ar Stockholms
innerstad den enskilt viktigaste malpunkten och att
det finns bra kopplingar till och fran denna malpunkt
ar viktigt for hela omrddets attraktivitet.

Varby udde kommer bli ett tatbebyggt omrdde och
darfor stalls hoga krav pa det offentliga rummet.
Gator, parker, torg och andra motesplatser utformas

sd att en trevlig och attraktiv miljé skapas i hela
stadsdelen. Olika motesplatser far olika karaktarer
for att tilltala alla och ger forutsattningar for bade
Idngvariga kontakter i grannskapet och for korta
moten pa t.ex. ett café eller bibliotek. Aven ytliga
kontakter och moéten mellan manniskor bidrar till
att utveckla tilliten och acceptansen for det som ar
annorlunda. Valutvecklade métesplatser i en attraktiv
boendemiljo med tillgang till rekreationsmajligheter
kan dven minska fritidsresandet da man hittar det
mesta man soker i sin narmiljé.

Det kommer finnas manga olika métesplatser i
Varby udde. Har finns redan Varbybadet som ar

en viktig malpunkt i omradet. Denna kommer
starkas ytterligare nar Varby udde tar form

och ett nytt strandhus kommer byggas intill
stranden. Nya malpunkter kommer skapas i

form av strandpromenaden och torget runt

Cigarren samtidigt som mindre motesplatser for
grannsamverkan skapas pa innergdrdar, lekplatser
och i gaturummet. Mdtesplatserna kommer variera |
karaktar och funktion. Vissa kommer vara urbana och
andra grona, vissa kommer vara fulla med aktivitet
och andra lugna och tysta. Tillsammans skapar de en
levande miljo for bade boende och besdkare.

Mdtesplatser i V/arby udde
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Strandpromenaden

En viktig motesplats i Varby udde kommer vara
strandpromenaden som i sig kommer utgdra en serie
av mindre maotesplatser.

Norr om programomradet ligger VVarby herrgardspark
som stracker sig fran Korpberget, langst med
vattnet, ner till Varbybadet. VVarby herrgardspark har
renoverats under 2017-2018 och innehdller manga
olika aktiviterer och moétesplatser. Har kan man
bland annat hitta kolonilotter, grillplatser, bryggor,
lekplatser och sportaktiviteter. Genom parken gar

en promenad langs med vattnet som forlangs vidare
och Varby uddes strandpromenad blir dérmed en
forlangning av herrgardsparken.

Strandpromenaden gestaltas for att skapa en
stimulerande motesplats och innehalla upplevelserika
sociala rum. Ldngs promenaden finns manga
maotesplatser som varierar i storlek och funktioner.
Vid Varbybadet har promenaden en strandkaraktar
med mycket aktivitet, vattenlek och rérelse.
Promenaden fortsdtter sedan till en lugnare del dar
man ror sig pa enkla trdspanger langs vattenbrynet
och vaxtligheten har en naturlig karaktar. Har
skapas intimare och tysta moétesplatser utan
forprogrammerade aktiviteter. Darefter anldnder man

till aktivitetsplatsen som har ett hogre tempo. Har
blandas strandaktiviteter med sportaktiviteter och
harifran kan man nd Varby uddes nya gastbrygga.
Denna plats kommer utgdra en malpunkt for
promenaden. Promenaden Overgar sedan till en park
med en karaktar som kopplar till Varby herrgardspark
samtidigt som man har en visuell koppling till batarna
fran Huddinge Batklubb som ligger vid bryggorna
nedanfor.

Métesplatser vid vatten brukar vara mycket populara
och manga manniskor dras till platser dar det finns
tillgang till vatten. Malaren ar darfor en valdigt

stor kvalitet for omradet och ett viktigt element

for strandpromenaden ar just vattenkontakten. P3
samma sdtt som promenaden varierar i aktivitet

sd varierar aven hur kontakten till vattnet ter sig.
Strandpromenaden erbjuder platser dar man kan
bada, platser dar man kan sitta pa en brygga i
vattenbrynet och platser dar man kan blicka ut éver
Malaren. Detta for att tilltala olika intressen och for
att skapa en varierande och spannande miljo.

Varbybadet ar redan idag en viktig métesplats
och kommer fortsatta vara det i framtiden. Badet
kommer bli en del av strandpromenaden nar denna

forlangs runt udden och kommer darfér upplevas
som stdrre dn idag. Ett strandhus kommer byggas i
den punkt dar Varbybadet moéter den nya stadsdelen
och utanfér strandhuset planeras ett strandtorg.
Torget blir en dvergdng fran stranden till den urbana
miljén och vice versa. GéGmmarbacken kommer dven
rinna har pa sin vag ner mot Malaren. Har planeras
darfor en lekplats med fokus pa vattenlek och dar
vatten fran bade Gémmarbacken och dagvatten kan
anvandas.

Strandpromenaden kommer bli en naturlig
motesplats for de boende i Varby. VVarby uddes nya
strandpromenad tillsammans med den nyrenoverade
herrgardsparken erbjuder ett trevligt gangstrak

som sedan fortsatter in i Varby gard. Detta strak blir
en naturlig promenadvag for vardagliga aktiviteter

i bada riktningarna. Strdket bidrar till att fora det
nya omradet ndrmare Varby gard och skapa en
samhorighet mellan de tva stadsdelarna. | dagslaget
kan strandpromenaden inte fortsdtta langs vattnet
hela vagen ner till Varby Haga, men ambitionen ar
att detta kan komma att ske i framtiden och darmed
knyta samman Varby gdard, VVarby udde och Varby
Haga langs vattnet.

Referensexempel fér strandpromenaden
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Huddinge Batklubb

Inom programomradet ligger Huddinge Batklubb
som har funnits pa platsen under manga ar. For
medlemmarna ar batklubben en viktig motesplats.
Manga har varit medlemmar under en lang tid och
har darfor en stark anknytning till platsen. Denna
valetablerade motesplats kommer att bevaras

nar den nya stadsdelen tar form. Dock inte helt i
befintligt skick utan batklubben behdver anpassas
efter de nya forutsattningarna som Varby udde
innebar.

Idag arrenderar batklubben mark fran Huddinge
kommun som de har hdgnat in och anvander framst
till vinterférvaring av sina batar. Detta omrade hindrar
strandpromenadens maojligheter att I6pa vidare runt
udden. Strandpromenaden med dess aktivitetspark
ar mycket viktig for stadsdelens boendemiljo och
attraktivitet. FOr att detta ska bli mdjligt behdver
vinterférvaringen av klubbens batar omdistribueras
och batar som foérvaras ldngs strandpromenaden
minska i antal. Uppstallningsplatserna kommer

att samlas vid strandpromenadens vastra del

dar man sjosatter batarna, vilket lamnar fria ytor

for strandpromenaden. Under sommaren kan
uppstallningsplatsen anvandas till tillfalliga aktiviteter
och parkering.

Idag har Huddinge batklubb ca 200 batar varav

ca 170 vinterférvaras inom klubbens inhagnade
omrade. | féreslagen struktur sparas en yta dar en
del av batarna kan férvaras langs strandpromenaden.
For resterande batar planeras en férvaringsbyggnad
ldngs Varby allé som dven kan samnyttjas med
forrad for uthyrning. D& denna byggnad kommer
ligga langs med motorvdgen och utgdra en viktig
fasad for omradet behdver denna gestaltas pa ett
intressant och inbjudande satt. Aven ett omrade
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bredvid motorvagsbron over Fittjaviken vaster
om programomradet skulle kunna nyttjas till
batuppstallning under vinterhalvaret

Batklubben kommer fortsatta vara en motesplats
framst for klubbens medlemmar, men skapar anda
mervarde till stadsdelen. Klubbens medlemmar har
redan en stark anknytning till platsen och kommer
fran olika delar av Stockholmsomradet. Klubben
befolkar platsen med manniskor som inte bor i
omradet men som anda har en samhdérighet med
Varby udde. Batarna ger liv till strandpromenaden
under var och sommar samt ger omradet en gemytlig
karaktar. Langs strandpromenaden planeras aven en
gastbrygga sa aven batagare utanfor klubben har
tillgang till Varby udde.

Torget

En av de storsta och viktigaste motesplatserna i
Varby udde kommer vara torget runt Cigarren. En
stor del av stadsdelens allmdnna funktioner kommer
att koncentreras runt torget med en blandning

av kommersiell service och funktioner som inte
kraver nagon konsumtion. Bottenvdningarna som
kantar torget kommer innehdlla lokaler for olika
verksamheter. Cigarren kommer ocksd innehalla
lokaler for bade kommersiell och kommunal service.

Ett hotell planeras i anslutning till torget vilket

lockar tillfalliga bestkare och skapar moten mellan
manniskor fran olika delar av Sverige. Alla dessa olika
funktioner lockar manniskor med olika intressen

till platsen och torget blir en naturlig moétesplats i
omradet med en blandning av de manniskor som
bebor eller pa olika vis anvander stadsdelen.

Torget ar ett langt och smalt torg som stracker sig
fran gang- och cykelférbindelsen under motorvagen
hela vagen till den skogsbekladda kullen. Om man
ser till hela torget ar det ett valdigt stort torg, ungefar
200x45 meter. Torget kommer dock inte upplevas
som en storskalig plats da det delas upp i flera mindre
rum med hjalp av bebyggelsens placering. Hotellet

ar placerat sa det skapas ett rum nar man anlander
fran Varby Haga och ett annat nar man landar inne i
stadsstrukturen. Cigarren delar in torget i tva avlanga
rum dar de flesta aktiviteter koncentreras till den
sodra, nagot bredare delen.

For att anda skapa en kansla av att det ar ett torg

och inte flera mindre platser anldggs torget med ett
sammanhangande golv. Detta kan liknas med ett
industrigolv som anspelar pa vad som tidigare funnits
pa platsen. Torget kommer att programmeras utifran
att det bildas sma platser mellan de fldden som ror sig
over torget. Dessa platser kommer f3 olika funktioner
och utformningar som tillsammans skapar ett levande
och varierat torg. P3 torget blandas lek, vatten,
serveringar, planteringar och sittplatser.

Torget ar ett urbant torg samtidigt som det utgdr en
viktig koppling mellan tva naturomraden i omradet,
kullen och Gommarravinen. FoOr att forstarka denna
grona koppling kommer torget innehdlla trad och
planteringar som ger torget en gronskande kansla.
Torget har dven en stark koppling till platsens historia
i och med bevarandet av Cigarren. En industriell
karaktar skapas med hjalp av robusta material och
utformningen av detaljer och mébler pa torget. P3
torget mots Varby uddes starkaste karaktdrsdrag -
manniskor, natur och industriell historia.
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Koncept fér utformning av torget
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Entré till Varby udde

Att Varby udde har tydliga och trygga kopplingar till
narliggande omrdden &r av stor vikt fér omradets
attraktivitet. Sarskilt viktig ar kopplingen till Varby
Haga och till tunnelbanestationen som ligger

dar. Idag utgors den kopplingen av en gang- och
cykeltunnel direkt utanfér programomradets syddstra
del. Denna tunnel ar smal och mark, vilket skapar
en kansla av otrygghet. Vardera ande av tunneln
landar i obebyggda omraden vilket forstarker
otrygghetskanslan ytterligare. For en valfungerande
koppling krdvs det en omvandling av denna gang-
och cykelforbindelse sa den istallet upplevs som
trygg, trevlig och effektiv.

| och med att E4/E20 breddas och en ny trafikplats
skapas (som en foljd av Forbifart Stockholm och
Tvarforbindelse Sodertérn) forandras forhallandena
for tunneln och hur gdng- och cykelférbindelsen
under motorvagen ska utformas. Beroende pa hur
motorvagen gestaltas kan olika alternativ for denna
forbindelse bli aktuella. Antingen kan en ny, langre

Referensexempel for entré till Varby udde
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tunnel behdvas. En langre tunnel upplevs generellt
som annu mer otrygg, sa tunnelns utformning
behover studeras med detta i dtanke. Ett annat
alternativ ar att forbindelsen sker via en gdng- och
cykelvag under motorvdgen med dagsljusinslapp
mellan kdrbanorna. Oavsett hur denna forbindelse
kommer utformas ar det viktigt att flera olika
atgarder for att 6ka tryggheten beaktas. Att
forbindelsen dras ndarmare bebyggda omraden skulle
vara fordelaktigt for bagge omrdaden pa vardera sida
motorvagen.

N&r man ror sig under motorvagen fran Varby

Haga anlander man till Varby udde och denna plats
utgor en viktig punkt i omradet. Har rér sig manga
manniskor, bdde de som bor i omradet men aven de
som bara ar pa besdk eller rér sig genom omradet.
Detta ar aven det férsta man maots av nar man
kommer till Varby udde, sa denna plats maste vara
inbjudande och valkomnande samtidigt som den ar
Iatt att 1asa av och orientera sig fran.

Denna plats kommer vara ett tydligt avgransat rum
som kantas av hotell, bostader och kontor samt ett
skogsparti. Fonster och aktiva bottenvaningar riktar
sig ut mot platsen for att skapa en trygg koppling.
Dock ligger denna entré i en del av programomrddet
som ar utsatt fér buller och luftféroreningar samt
inom riskavstand fran motorvagen. Darfor ska inte
denna plats inbjuda till stadigvarande vistelse. Den
gestaltas sd att det blir tryggt och attraktivt dven
utan aktiviteter som uppehaller manniskor pa platsen
en langre tid.

Denna passage utgor en del av omradets torg och
har darfér en sammanhangande gestaltning och
samma markmaterial, vilket leder en vidare in till
omradets centrala delar och Cigarren. Aven den
omvanda riktningen ar viktig och torget behdver
annonsera vagen till tunnelbanan redan fran Varby
alle. Aven om gang- och cykelférbindelsen ligger i
utkanten av omradet ska denna vag upplevas som en
effektiv koppling till tunnelbanan.




Innergardar

Kvartersstrukturen som Varby udde ar uppbyggt av
skapar gemensamma innergdrdar. Dessa innegdrdar
kommer utgdra viktiga motesplatser for de boende

i kvarteren. Till skillnad fran storre allmanna
motesplatser blir innergdrdarna semiprivata som
endast de som bor i kvarteret har tillgang till och
dar man pa ett otvingat satt kan mdta sina grannar.
Detta skapar en samhdrighet och forstaelse grannar
emellan samt 6kar grannsamjan.

Innergarden ska vara till for alla i kvarteret att
anvanda och ska darfor vara inbjudande och g att
na pa ett naturligt satt fran alla trapphus. Garden kan
komma att nds fran gatan med hjalp av passager,
men det ar viktigt att det finns en tydlig grans

som visar att innergarden inte ar helt offentlig. Att
innergardarna halls privata 6kar tryggheten for de
boende och ger en lugn utemiljé som man kanner ett
visst dgarskap for.

| storgdrdskvarteren delar de boende innergdrd med
forskolor. Aven har ska en tydlig grans finnas mellan
forskolegdrd och de boendes gard, men efter det att
forskolan stanger ska de boende ha tillgang till hela
gdrden.

Vissa av innergdrdarna i omradet ar relativt sma.

For att komplettera innergdrdarna planeras darfor
takterasser att anlaggas. Detta ger de boende
tillgang till ytterligare utemiljer att anvanda och
mota varandra. Takterasserna kommer erbjuda
rekreativa platser, vaxtlighet och utblickar dver
omradet och Mdlaren. | Varby udde kommer cirka 20-
25% av taket utgdras av grona tak och takterasser.

Exempelgdrd kvarter 10

Rin AR L

Referensexempel for innergdrdar
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\\) {1 s
frins R

| Program for Varby udde | Programhandling | 2019-10-09 | 67



FORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER - MILJO

Behovsbedémning

Nar en ny detaljplan tas fram eller en befintlig
andras ska stallning tas gentemot om genom-
forandet av detaljplanen kan antas medféra en
betydande miljépaverkan eller ej. Darfor har

en behovsbeddmning gjorts infor arbetet med
planen for att underséka om en miljobedémning
ar nédvandig. Enligt lagstiftningen behdvs inte
en komplett miljobedémning genomfdras for

ett planprogram. Vanligtvis redovisas endast en
behovsbeddmning med stallningstagande om
betydande miljopaverkan och eventuellt forslag till
avgransning av MKB fér kommande detaljplan i
programskedet.

Genomférandet av kommande detaljplaner kommer
att innebara en stor forandring i forhallande till
nulaget, da ett verksamhetsomrade omvandlas till
en tat och funktionsblandad stadsdel. Den tidigare
markanvandningen medfor risk for markféroreningar,
narheten till E4 och trafikerade leder gor
programomradet utsatt for buller, luftféroreningar
och risk fran transport av farligt gods. Det finns
ocksa naturvarden och kulturhistoriska varden som
riskerar att paverkas. Det stora antalet tillkommande
boende har ocksa ett behov av privata och
offentliga ytor for rekreation. Sammantaget beddms
darfor programmet medféra risk for betydande
miljopaverkan.

Genom att belysa programmets sammantagna
miljokonsekvenser kan de hanteras ur ett
helhetsperspektiv tidigt i planprocessen, vilket
forbattrar moéjligheten for miljdanpassning.
Huddinge kommun har darfor valt att ta fram en
miljokonsekvensbeskrivning som motsvarar kraven i
6 kap miljébalken redan i programskedet.
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Syftet med att ta fram en MKB for programforslaget
ar féljande:

Redovisa programmets samlade miljokonsekvenser.

Bidra till en miljéanpassning av projektet.

Att ligga till grund fér en bedémning och
avgransning av vilka betydande miljéfragor som
behover studeras vidare.

Ligga till grund for det fortsatta detaljplanearbetet.

Miljékonsekvensbeskrivning

En miljékonsekvensbeskrivning har tagits fram i
samband med detta planprogram. Miljokonsekvens-
beskrivningen gar att lasa i sin helhet bland
tillhérande utredningar. Miljobeddmningen fokuserar
pa foljande fragor:

«  Klimatanpassning (ras/skred/erosion,
oversvamningsrisk fran skyfall och Malaren, sol/
vind)

Buller
«  Markféroreningar

Vattenmiljo (dagvatten och pdverkan av bryggor,
MKN, grundvatten, vattenskyddsomrdde)

- Luftkvalitet (MKN)

Rekreation (strandskydd, Malarens riksintresse,
friytor/narnatur)

« Naturmiljo (strandskydd, vardefull natur,
spridningsstrak, eventuella artskydd,
biotopskydd, skyddsvdrda tradmiljoer)

Kulturmiljé och fornminnen
Risk (farligt gods)

- Trafik och kommunikationer, Riksintresse vag
Kommunal service

| kommande detaljplaneskede kommer dven féljande
att utredas:
Risk for negativ paverkan pa yt- och grundvatten
pa grund av 6kad rorlighet av markbundna
fororeningar.

Naturmiljo

Infor arbetet med planprogrammet har en
naturvardesinventering for programomradet utforts.
Denna visar att tva skogsobjekt i de norddstra
delarna av programomradet tidigare identifierats som
nyckelbiotoper av skogsstyrelsen. Med nyckelbiotop
avses en fran naturvardssynpunkt sarskilt skyddsvard
miljo (biotop) ddr det kan forvantas férekomma
rodlistade arter. Den dstra delen av programomrdadet
ar en del av en viktig spridningskorridor for arter
knutna till barrskog och ligger i nara anslutning till
vardekdrnan Gémmaren. Troligt ar denna del aven en
del av ett ekologiskt sarskilt kansligt omrade. Inom
programomradet har vardeelement i form av grova
och/eller vardefulla trad noterats. Dessa framst vid
omradet runt Gdmmarravinen. De naturvardsarter
som patraffats ar enligt nedan.

Signalarter:

+ Hogt signalvarde: skogshakmossa,
trubbfjadermossa , stubbspretmossa, grovticka

« Lagt/medelhdgt signalvarde: strutbraken

Rddlistade arter:
+  tallticka

+ stor aspticka
+ skogsalm

« ask

+ naverlonn

+  hussvala



Programomradet tangerar tva Ekologiskt sarskilt
kdnsliga omrdden (ESKO). Ett i vattnet, som I6per
fran planomradets norra del och sedan I6per langs
med strandpromenaden mot norr. Omradet ar
kansligt med avseende pa rodlistade arter. Det andra
omradet ligger pd land och omfattar GGmmarbacken
och Duvberget. Detta omrade har bedémts som
kdnslig med avseende pa rddlistade arter och
avverkning. Avgransningen av ESKO-omradet
behdver dock fortydligas.
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Inom programomradet finns mdnga naturvarden
och totalt har 11 omraden uppskattats som
naturvardesobjekt. Dessa har delats upp i fyra
naturvardesklasser beroende pa hur hdga
naturvarden som ar dar klass 1 innehar de
stdrsta vardena. Nedan beskrivs dessa olika
naturvardesobjekt.

Naturvardesobjekt 1: En djup backravin kring

il T
ol

Gémmarbackens nedre delar. Kring backen vaxer

Teckenfdrklaring
Maturvardesklassning

[ Naturvardesklass 2-Hogt naturvirde
[T Naturvirdesklass 3-Patagligt naturvirde
Maturvérdesklass 4-Visst naturvdrde

Naturvdrdesobjekt, réd linje visar inventeringsomrdde och vit linje programomrdde

rikligt med strutbrdken. | ravinen finns flera grova
trad och rikligt med dod ved. VVegetationen i ravinen
ar tydligt paverkad av det fuktiga mikroklimat som
backen bidrar med. Detta syns bland annat pa den rika
forekomst av olika mossarter, sdsom backkrypmossa,
kallgrdsmossa och backgrasmossa, som alla ar
beroende av en fuktig miljo.

Beddémning: H6gt naturvdrde- naturvdrdesklass 2

Naturvardesobjekt 2: Skogsomrdde som domineras
av tall med inslag av gran och Iévtrad. Flera aldre och
grova trad finns, framst av tall och gran men aven

av skogsek. Rikligt med dod ved forekommer, bdde
stdende och liggande. Markskiktet domineras bitvis
av skavfraken men ar i dvrigt trivial med gras och
orter. Delar av omradet klassas som nyckelbiotop.
Bedémning: Pdtagligt naturvdrde - naturvérdesklass 3

Naturvardesobjekt 3: Del av skogspartiet sdder om
backravinen dar tradskiktet ar yngre och det i stort
sett saknas grova trad. Markskiktet ar trivialt och
domineras av gras och orter.

Bedémning: Visst naturvédrde - naturvédrdesklass 4

Naturvardesobjekt 4: En stérre blandskog som
domineras av tall med inslag av 16vtrad, sdsom
skogslonn och vartbjork, och enstaka granar. Flera
grova trad 6éver 50 cm i diameter finns i omradet.
Ndgra grovre trad ar brandskadade efter att en
mindre byggnad brunnit. Dessa ar dock fortfarande
levande. Det finns gott om dod ved, bade liggande
och stdende i omrddet. Delar av omrddet klassas som
nyckelbiotop.

Beddémning: Pdtagligt naturvdrde- naturvdrdesklass 3

Naturvardesobjekt 5: Ett mestadels dppet
parkomrdde dar flera gamla grova trad finns. Ett
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flertal grapopplar med diameter éver 50 cm finns.
Dessutom finns bade en av lanets grévsta askar
(naturminne) och en av ldnets storsta bokar i parken.
Naturvardena i objektet ar direkt knutna till de

trad som finns har. Markfloran ar trivial grasmatta.
Bedémning: H6gt naturvdrde - naturvdrdesklass 2

Naturvardesobjekt 6: En naturlig remsa med
strandskog dar strandlinjen inte ar utfylld fran
tidigare exploateringar. Tradskiktet domineras av
klibbal med inslag av bjork. Skogens varde bestar
av den ordrda strandlinjen med en variation i alder
bland trad som skapar vardefulla miljoer for framfor
allt faglar och insekter. Drillsndppa hackar troligen
inom objektet.

Bed6mning: Pdtagligt naturvdrde - naturvérdesklass 3

Naturvardesobjekt 7: Ett litet omradde med framst
yngre klibbal som vaxer langs med den nedersta
delen av Gommarbacken. Fungerar som skyddszon
med skuggande effekt for backen. Ett litet parti som i
dagslaget inte hanger ihop med naturvardesobjekt 6.
Bedémning: Visst naturvdrde - naturvédrdesklass 4

Naturvardesobjekt 8: Ett stérre sammanhangande
skogsomrade pd en bergsknalle. Skogen bestar
framst av yngre trad samt en fin krattek och ett flertal
aldre tallar. En del hallmark finns i de hdgst beldgna
delarna vilken till viss del ar obevuxen.

Bedémning: Visst naturvdrde - naturvédrdesklass 4

Naturvardesobjekt 9: Inom batklubbens omrade finns
bitvis en smal tradbard mot Malaren. Framforallt ar
det klibbal som vaxer har. Markfloran ar sporadisk
och typisk for ruderatmark med férekomster av
rallarros, bldeld, brannassla och fackelblomster.
Bedémning: Visst naturvdrde - naturvédrdesklass 4
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Naturvdrdesobjekt 10: En allé mellan asfalterade vagar

som bestar framst av yngre skogslénn men dar dven
ndgra grovre skogsekar och askar star. P3 en ask
hittades allemossa, annars ar epifytfloran artfattig.
Bedémning: Pdtagligt naturvdrde - naturvérdesklass
3

Naturvdardesobjekt 11: Nedstroms E4 rinner,

mestadels i en skarp ravin, Gdmmarbdcken dar den
ar kraftigt paverkad av mansklig aktivitet. Backens
naturliga hydromorfologiska forhallanden ar kraftigt
stord i och med att det finns ett flertal ddmmen pa
strackan. Ca 100 meter av backen ar kulverterad. Den
sista biten ner mot Malaren ar omgravd till en rak
fara med finkornig botten. Oring har noterats férsoka
leka precis vid kulvertens utlopp dar botten ar nagot
mer grusig. Fisk har noterats i vattendraget bade i de
djupare uppddmda omrddena och pd de mer grusiga
bottnarna. Artbestamningen ar nagot osaker, men
det ror sig troligen om inplanterad backréding (en
nordamerikansk art) alternativt éring. Det ar dock
inte troligt att 6ringen kan vandra upp fran Malaren
pa egen hand i och med de ddmmen som finns pa
strackan. Vattendraget skulle kunna ha mycket hdgt
naturvarde. Pa grund av den kraftiga fysiska paverkan,
de férandrade hydromorfologiska férutsattningarna
och de vandringshinder som férekommer beddms
dock denna inventerade stracka av vattendraget
endast ha patagligt naturvarde. Bedémning: Pdtagligt
naturvdrde - naturvdrdesklass 3

Omraden som bedémts sakna naturvarde for
biologisk mdngfald bestar framst av bebyggd mark
och 6ppna asfalterade eller grusbelagda ytor. Pa vissa
grusbelagda ytor kan det fortfarande vara mojligt

att hitta naturvardsarter i och med att kontinuerlig
stérning sker.

Konsekvenser

Enligt befintlig skiss fér programmet paverkas
naturvarden i omradet olika mycket i olika delar.
Naturvardena i omraden med hégt naturvarde
beddms ej paverkas av planerad exploatering medan
ett av naturvardesobjekten (objekt 6) med patagligt
naturvarde riskerar att paverkas negativt. Det finns
en risk att hussvalor, som ar en rédlistad art, hackar
i byggnader inom bryggeriomradet och att dessa
paverkas negativt nar byggnaderna rivs. Om fardiga
bon satts upp i nya héga byggnader bedéms dock
den lokala populationen inte paverkas negativt.

Naturvarden i naturvardesobjekt 6 riskerar att
pdverkas om strandskogen avverkas och/eller

om omradet fylls ut inom naturvardesobjektet. |
omradet planeras dock endast en gdngvag i form

av en trabrygga. En sddan trabrygga bedéms kunna
anlaggas utan att riskera ndgon namnvard pdverkan
pa naturvarden i naturvardesobjektet om sarskild
hansyn tas och anpassningar gors till befintlig
tradbard samt att viktiga strukturer sdsom dod ved
och funktionell svamzon bevaras. Viss 6kad storning
for till exempel hackande faglar kan ske vid 6kad
rorelse av manniskor i omradet Iangs stranden.
Naturvardesobjekt 6 ar det enda partiet langs
Malarstranden som fortfarande har en naturlig
strandremsa (dvs ej utfylld). En naturlig strandremsa
som denna ar mycket viktig for arter och vaxter
som lever i mellanzonen mellan land och vatten.
Om mojligt ar det lampligt att paverka resterande
delar av omradet sd lite som majligt. Anldggande

av strandpromenad i form av en trabrygga inom
objektet bedéms endast paverka naturvardena
minimalt om den till stérsta del kan anpassas efter
befintlig tradbdrd och annan vegetation. Omradet
har, trots sin ringa storlek, fin potential som
rekreationsomrade mot sjon.



Storre delen av den tradbekladda bergsknallen
(naturvardesobjekt 8) uteldamnas fran exploatering
av byggnader. | den vastra delen riskerar en mindre
remsa av yngre lovtrad paverkas i och med placering
av tre bostadshus vid kullens nordvastra kant. Inom
det omrade som berors finns inga skyddsvarda trad
noterade.

Naturvardesobjekt 9 som ligger inom batklubbens
omrade riskerar att paverkas i sin helhet genom att
ruderatmarker forsvinner samt de trdd som vaxer
langs stranden kan behdva avverkas. Om nya trad
planteras i liknande omfattning langs stranden
bedéms dock paverkan pa naturvarden inom
omradet endast paverkas mycket lite.

D3 det redan idag ar exploaterat inpd naturomradena
dar den nya skolan och skolgdrden planeras
beddéms inte hdckande faglar eller stationara
daggdjur paverkas namnvart av stérningen som
skolgarden innebar. | och med att E4:an breddas in i
programomradet ar det troligare att denna stérning
paverkar i storre utstrackning. Vid detaljprojektering
av skolgarden bor det samradas med sakkunnig
kring hur denna utformas da den ligger inom
naturvardesobjekt 4 samt delvis inom en utpekad
nyckelbiotop.

Naturvardesobjekt 10 som bestar av en allé med flera
skyddsvarda trad som samtliga bedéms pdverkas av
exploateringen. De skyddsvarda traden ligger en del
av allén som kommer fa en ny dragning och darfor
inte kan bevaras. Tradraden langs Varby allé skyddas
som generellt biotopskydd (allé) och vid ny dragning
av allén kommer dispens fran biotopskyddet att
kravas.

Naturvardesobjekt 1, 2, 7 och 11 beddms inte
paverkas av de exploateringar som finns beskrivna

i programmet. Nar VVarby allé far en ny strackning
och ny bebyggelse tar form kommer kulverten som
Gémmarbacken rinner igenom att behdva goras om.
| samband med detta kommer Gémmarebdcken dter
laggas i dagen vilket ger fiskar méjlighet att vandra
uppstroms. Detta kommer medfdra att naturvardena
Okar i naturvardesobjekt 11.

Viktigt inom aktuellt planomrade ar framfor allt

att bevara det bestand av aldre och grova trad
tillsammans med den rikliga mangd med dod ved
som forekommer i skogs- och parkomradena.
Parkomradet bor bevaras i sin nuvarande form vilket
innebar att trdden inom parkomraden ska fortsatt

fa std solitdrt sa att de inte trangs undan av andra
konkurrensstarka arter.

Geologiska férhallanden

Enligt geotekniskt utredning ligger programomradet
inom en dsformation med ett uppstickande hojdparti
med ytnara berg, dar berg i dagen syns i vissa delar.
Omradet har schaktats ur och fyllts upp under
artionden for anlaggande av fabriker och utbyggnad
av dessa. Det innebar att det férekommer en hel del
fylining inom omrddet som kan vara av varierande
karaktar. Enligt Jordartskartan utférd av SGU

utgdrs omrddet av fylining ovan isalvssediment.

| syd férekommer fyllning ovan postglacial lera. |
hojdpartiet i nordvast utgdrs omradet av moran och
berg i dagen eller ytndra berg. Norddst om omradet
forekommer postglacial lera. Oster om omradet finns
postglacial sand och berg i dagen eller ytnara berg.

Marknivderna i omrddet varierar mycket. Malaren
avgransar omrddet i norr och vaster. Marknivdn langs

strandlinjen stiger snabbt fran vattnet till niva mellan
ca +2 och +4. Batupplaggningsplatsen, den stora
parkeringsytan i norra omradet och parkeringsytan

i sydvastra delen av omradet ligger alla pa omkring
niva +4. | nordvastra delen av omradet, ca 50 meter
fran strandkanten forekommer ett héjdparti med
markniva pd omkring + 25 som hdgst. Korytor mellan
och intill befintliga fabrikslokaler och hdjdpartiet
ligger pa omkring niva +13 till +15. Hojdpartiet och
strandkanten ar skogsbevuxna. | dvrigt &r merparten
av ytorna hardgjorda inom omradet.

| s
SATRE . - . "
... Fylining ovan isalvssediment 'Moran ovan urberg

Fyllning ovan postglacial lera Postglacial sand

Jordartskarta

Konsekvenser

De geologiska forhdllanden motsatter sig inte

den exploatering som utvecklingen av Varby udde
innebar. Lagre byggnader, upp till omkring ca 4
vaningar, kan ofta grundlaggas direkt pa dsmaterial,
medan hdga byggnader kan erfordra pdlning och
nedférande av laster till berg. Daremot mdste
befintliga fyllnadsmassor ovan dsmaterialet utredas
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noggrant innan grundldggning kan utféras pa dessa.
Fyllningen maste bade vara val packad och av ratt
materialtyp om grundldggning ska utféras pa denna.

For att skapa en tillganglig stadsdel kommer en ny
hojdsattning av omradet att kravas. Marken kommer
sankas ca 3 meter runt Cigarren. Stora delar av
omradet har stora underjordiska utrymmen vilket
innebar att inga stora massor behover schaktas bort.
Vissa delar kommer dock att behéva fyllas.

Ndgra geotekniska faltundersékningar har inte
utforts i det har skedet, men da rivning av befintliga
byggnader samt planering av den nya bebyggelsen
kommit langre behdver detta gbras. Kontroll av
befintlig fylinings maktighet och egenskaper,
jorddjup och bergnivaer ar sarskilt avgérande for
kommande grundlaggningsarbeten.

Risk for skred

Delar av utredningsomrddet beskrivs enligt SGl:s och
SGU:s samlade databas som ett aktsamhetsomrade
avseende risk for skred baserat pa att det finns
lutningar som oOverstiger 1:10 och att det kan
féorekomma finjordar av lera eller silt. Dessa

I ! -:.J,' e
Uy \ } X
) S 4 s
4 T4 - Aktsamhetsomrade
. | Aktsamhetsomrade strand
Lag eroderbarhet

/ Viss eroderbarhet

Ras, skred och erosion
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aktsamhetsomraden har naturliga forutsattningar for
att skred kan uppsta mer eller mindre spontant, men
inte nddvandigtvis.

D3 de forekommande naturliga jordarna i
utredningsomradet huvudsakligen bestar av
dsmaterial innehdllande framforallt sand och grus ar
risken for skred mycket liten.

Aven strandlinjen karteras som aktsamhetsomrade
pa grund utav sina geologiska forhdllanden.
Strandlinjer kan aven drabbas av erosion. Inom
planorddet bedéms det finnas en 1ag eroderbarhet
ldngs strandlinjen och vid Varbybadet viss
eroderbarhet. Gdmmarbdcken har genom erosion
skapas en ravin med branta slanter ned mot backen
om vardera sida. Detta leder till en 6kad risk for ras
och skred och ytterligare erosion kan férekomma.

Konsekvenser

Risk for ras i utredningsomradet foreligger om
slanter i dsmaterialet anldggs med lutning nara

eller brantare an materialets friktionsvinkel. Idag
forekommer nagra relativt branta anlagda slanter
inom utredningsomradet. Samtliga ar stabila i
nuvarande utformning. | den fortsatta planeringen av
omradet ska forutsdttas att ofdrstarkta slanter inte
ska anlaggas brantare an med 30 graders lutning om
inte fordjupad utredning visar att sa ar maojligt.

Markradon

Genomsldppliga jordar som dsar utgdr hogrisk-
omraden avseende markradon. En utforlig mark-
radonutredning innan exploatering av omradet
rekommenderas darfor i geoteknisk utredning.

Fororenad mark

Inom programomradet har viss férorenad mark
patraffats men den samlade fororeningssituationen
for programomradet bedéms vara lag enligt
markteknisk undersékningsrapport. Gambrinus 2
och 4 utgdrs dock av industrimark, vilket medfor att
férororeningar inte kan uteslutas. Innan bryggeriet
anlades runt 1958 utgjordes omradet delvis av

en grustakt. | samband med nyproduktionen for
bryggeriverksamheten fylldes omradet sannolikt ut,
om detta inte redan var genomfort i samband med
grustaktens avslut.

For storre del av de jordprov som tagits understiger
féroreningshalterna riktvarden for kanslig
markanvandning (KM). For tre provpunkter ar
féroreningshalterna hégre och riktvardet for KM

kan inte hallas. Dessa har patraffats intill Do-All-
byggnaden. | en punkt férekommer bly och i de
andra tva punkterna forekommer tjaramnen (PAH)

i djupare mark pa ca 2-3 meters djup, under mark
som klarar bostadsriktvarden. PAH-halterna ligger pa
nivder om ca 10 mg/kg.

Enligt Lansstyrelsens kartlaggning éver misstdankta
fororenade omraden ar Spendrups fabriksomrade
med tillhérande fastighet identifierad men ej
riskklassad. Kategorin ar BKL3 med kommentar om
livsmedelshantering. Bryggeriverksamheten har i
sak inte hanterat miljéstérande amnen i den form
som beddms medfdra halsorisker p.g.a. toxiska
egenskaper. De amnen som hanterats utéver
uppvarmningsoljor och ev. drivmedel for fordon ar
sadana dmnen som paverkar miljon negativt i form
av 6vergddning/eutrofiering vid utslapp till vatten
och mark. Vid 2001 noterades ett ldckage vid en
dieseltank och denna mark sanerades bade 2002
och 2005 och provtagningar efter sista saneringen
pdvisade inga féroreningar i marken.



Inom programomradet férekommer ett flertal
identifierade, men ej riskklassade objekt, med
verksamheter som bilvard, smdbdtshamn och
sagverk. Inom batklubbens omrade har tidigare ett
reningsverk legat. Bassangerna har fyllts igen med
betong och slammet fran reningsanldggningen ligger
eventuellt kvar. Inga prover har tagit fran batklubben
omrade men gissningsvis kommer fororeningar hittas
har.

Fororenad mark bedéms finnas langs strandlinjen
och i sediment p.g.a. dldre och pagdende
verksamheter, och dessa platser ar redovisade som
misstankta objekt i lansstyrelsens register.

Grundvattnet inom omradet ar paverkat av
tungmetaller som nickel i mattliga halter

(klass 2-3 overlag enligt Naturvardsverkets
bedémningsgrunder). Patraffade fororeningshalter

i grundvatten bedéms inte utgdra ndgon sarskild
spridnings- eller belastningsrisk pa miljon baserat pa
de fororeningshalter som patraffats. Inga organiska
amnen har detekterats.

Konsekvenser

Den samlade beddmningen dr att fororenings-
situationen inom programomradet inte

beddms begransa majlighet till plandndring for
bostadsandamal med efterféljande bostadsproduktion,
forutsatt att efterbehandlingsatgarder genomfors dar
sa behovs. Den miljoriskaspekt som i nuldget bedéms
som mest kritisk avseende miljopdverkan ar risk for
spridning av fororeningar via grundvatten/markvatten
till Malaren och skyddsomradet for vattentakten.

Utvecklingen av Varby udde kommer ha positiva
konsekvenser for programomradet gallande
markfororeningar da all industriverksamhet forvinner
och batklubbens uppstallningsplats minskar i omfang.
Dar markarbeten kravs kommer férorenad mark
saneras. Mark som planeras for rekreation ska saneras
till dtgardsniva for KM. Eventuellt finns en viss risk for
spridning under byggskedet, detta bor dock kunna
undvikas med forsiktighetsatgarder. Férorenade
massor forvantas hanteras pa ett miljoriktigt satt.

Infor planering och genomférande kommer
kompletterande miljéutredningar sannolikt att behova
genomforas, da nuvarande underlag ar av dversiktlig
karaktar och ett par misstankt fororenade delomraden
inte ar undersokta. Mark under befintliga byggnader
kontrolleras efter rivning och/eller i samband med
ombyggnation. Det finns i nuldget inga indikationer pa
att marken under befintliga byggnader utéver Do-All-
byggnaden ar fororenad.

Da det inte finns ndgon kannedom kring mark-
féroreningarnas utbredning i djupled

rekommenderas att ingen infiltration av dagvatten
sker dar fororeningar tidigare har patraffats, for att
inte riskera spridning av féroreningar till grundvattnet.

Hydrologiska férhallanden

Fran resultatet av tidigare grundvattennivdmatningar
varierar grundvattennivderna generellt mellan

cirka +0,5 och +1,9 for grundvattenroéren installerade
i den vastra delen av programomradet, med lagre
grundvattennivder i riktning mot vattnet. | grund-
vattenroren i den 6stra delen, i naturomradet,

har hogre grundvattennivder uppmatts (+8,6 till
+12,5). Naturmarken ligger hégre topografiskt och

i omraden med grovre jordarter ar det naturligt att
grundvattennivderna féljer topografin.

Programomradet ligger intill Malaren och da

marken utgors av genomslappligt dsmaterial kan
grundvattenytan forvantas ha en tydlig koppling till
Malarens vattenniva. Alla installerade grundvattenror
relativt nara vattnet runt om udden visar pa att det
finns kontakt mellan Malaren och grundvattnet.

Konsekvenser

Exploateringen av Varby udde ska hdjdsattas for
att inte pdverka grundvattennivdn. Omradet lampar
sig val for lokalt omhandertagande av dagvatten
genom infiltration och perkolation d&d maktiga lager
av genomslapplig friktionsjord férekommer ovan
grundvattenytan. Dagvatten rinner dock till Malaren
och Ostra Malarens vattenskyddsomrade, vilket
kommer att stalla hdga krav pa rening av dagvatten
innan perkolation. Grundvattenytan férvantas vara
stabil, men for ett sakrare underlag infor fortsatt
exploatering rekommenderas fortsatt lodning av de
nyligen installerade réren.

Vatten

Programomrddet ligger inom vattenskyddsomrddet
for Ostra Malaren. VVattenomradet samt landomradet
50 meter fran strandlinjen vid medelvattenstand
ligger inom primar skyddszon och resterande del av
programomradet ligger inom sekundar skyddszon.
Syftet med vattenskyddsomradet ar att bevara

en god kvalitet pd ravattnet for ytvattentakterna
inom Ostra Malaren. For att gora detta finns
skyddsforeskrifterna som syftar till att reglera och
forhindra sddana verksamheter, hantering och
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dtgarder som kan medfora risk for vattenférorening
och negativ paverkan pa ravattenkvaliteten.

De flesta av kommunens invanare far sitt
drickvatten fran Malaren via Stockholm Vatten

och Avlopp. Genom programomradet gar tva
huvudvattenledningar som forser stora delar av
naromradet med vatten. Ytterligare en ledning

for dricksvatten planeras. Huddinge har inget

eget reningsverk utan vattnet renas i Norsborgs
reningsverk i Botkyrka kommun. Det finns en

storre grundvattentdkt vid Varby kalla, vilken har
sitt tillrinningsomrade framst inom Gémmarens
naturreservat. Denna grundvattentakt kan anvandas
som drickvatten vid en katastrof om varken Malaren
eller reservvattentakten Bornsjon gar att utnyttja.

Grundvattenférekomsten Tullingedsen-Ekebydsen
stracker sig igenom programomradets vastra del
dar isdlvssediment aterfinns. Grundvattenmagasinet
ar en sand-grusforekomst med ovanligt goda
uttagsmajligheter. Inom programomraddet ar dock
uttagsmajligheterna mattliga och varierar mellan
1-5 I/s. Grundvattenférekomsten har en god
kvantitativ status men en otillfredsstallande kemisk
status pa grund av dverskridande av riktvardet for
PFAS 11 (poly- och perfluorerade alkylsubstanser).
Grundvattenférekomsten har som krav att
bibehalla Kvantitativ status och uppna God Kemisk
status till 2027. Aven vagsalt och hdga salthalter
bidrar till beddmningen. Detta gar att |dsa om i
dagvattenutredningen.

| grundvattenprov 3TGVO3 har blyhalt tillhérande
klass 5 uppmatts samt zinkhalt inom klass 4

enligt SGU:s beddmningsgrunder for grundvatten.
Grundvattnet har paverkats av de markfororeningar
som finns inom programomradet.
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Konsekvenser

Eftersom programomrddet ligger inom ett
vattenskyddsomrade finns vissa foreskrifter som
maste foljas. Dessa forskrifter behandlar bl.a.
omhandertagande av om dagvatten, spillvatten och
avfall, hur farligt gods och miljofarliga amnen ska
tas om hand, verksamheter och markarbeten. | Varby
udde behover det sakerstdllas att inga féroreningar
slapps ut i Malaren vilket satter hdga krav pa t.ex.
dagvattenhanteringen i omradet.

D3 marken kommer saneras vid vissa delar kommer
lackaget av fororeningar till grundvattnet att minska.
Dock kommer vissa fororeningar finnas kvar och

risk for lackage kvarstar. Viss risk for spridning finns
under byggskedet, vilket bor kunna dtgardas med
forsiktighetsatgarder. Eftersom den tillkommande
bebyggelsen till stérsta del utférs pa redan hardgjord
mark kommer planférslaget inte att medfdra

ndgon namnvard minskad tillrinning/perkulation till
grundvattnet.

Varby udde kommer att anslutas till Stockholm
Vatten och Avlopps ledningsndt som kommer forse
hela omradet med vatten. En forutsattning for
forslagen stuktur ar att huvudvattenledningarna
flyttas. En ny reservoar planeras att anlaggas och

i samband med detta finns mojlighet att flytta
ledningarna. | féreslagen struktur dras dessa
ledningar om tillsammans med planerad ny ledning i
gata mellan kvarter 8 och kontorsbyggnaderna samt
vidare 6ver Gommarbdacken via den breddade bron.

Anldggande av strandpromenad pa dack som
forankras pa land samt planerad gastbrygga
omfattas av bestammelser kring vattenverksamhet.
Atgarderna kommer att krdva anmalan eller tillstdnd
for vattenverksamhet.

Dagvatten

FOr att hantera 6versvamningsproblematik och
skapa en god vattenkavalitet behdver man arbeta
aktivt med omhandertagande av dagvattnet i saval
nybyggnation som befintliga omraden. Detta kan
goras i olika skala och med olika metoder.

Enligt dagvattenutredningen avleds i dag
dagvattnet fran programomradet till recipienten
Malaren-Rddstensfjarden i direkt anslutning

till programomradet. Malaren-Rddstensfjarden

ar en vattenférekomst som omfattas av milj6-
kvalitetsnormer och den senaste statusklassningen
fran 2017 visar att Malaren har god ekologisk status
men uppnar ej god kemisk status. Amnen som inte
uppnar god kemisk status i vattenférekomsten ar
kvicksilver, polybromerade difenyletrar och Irganol.
Det finns ingen tidsfrist for att uppna god kemisk
status eller ekologisk status. Dock beddms det finnas
en risk att god kemisk status inte kommer att hinna
uppnas innan 2021 och 2027.

Huddinge kommun har en dagvattenstrategi
som antogs av kommunfullmaktige i mars 2013.
| denna strategi finns flera olika principer for
dagvattenhantering.

Programomradet lampar sig val for lokalt
omhandertagande av dagvatten genom

infiltration och perkolation da maktiga lager av
genomslapplig friktionsjord férekommer ovan
grundvattenytan. Programomradet ligger dock
inom vattenskyddsomradet fér Ostra Malaren och
det finns darmed sarskilda foreskrifter for dag- och
draneringsvatten.



Dagvattenfléden

For att berdkna dagvattenflédet i omradet delas
det in beroende pa markanvandning. Olika
markanvandningar paverkar flodet olika mycket

da de har olika avrinningskoefficienter - de

kan absorbera vatten i varierande grad. Genom
planomradet gar en vattendelare och omradet

har darfor delats upp i norra och sédra omradet.
Overvagande lutning inom programomradet sker
ned mot Hagaviken, till en nivad pa cirka +1 ldngs
med strandlinjen. Tabellerna nedan redovisar
dagvattenfléden bade innan och efter exploatering
for respektive omrade. Dimensioneringen ska

ta hansyn till att mer intensiva regn forvantas i
framtiden till foljd av klimatférandringar och raknas
darfor med en klimatfaktor pa 1,25.

| den &stra delen finns Gdmmarbacken, som
kommer in i omradet via en kulvert under E4/E20
i 6ster och I6per i huvudsakligen vastlig riktning
mot Varby kalla. Oster om programomradet och

Befintlig situation

E4/E20 ligger Gommarbacken inom Gédmmarens
naturreservat. Inom programomrddet planeras inte
for ndgon ny bebyggelse 1angs de orérda delarna

av Gémmarbdcken. Den planerade utbyggnaden
kommer sdledes inte att belasta Gommarbacken med
dagvattenfléden eller fororeningar.

Dagvattenhantering i Varby udde

Inga dtgdrder for rening eller fordrojning av
dagvatten ar i dagslaget kant inom omradet for

den nedlagda Spendrupsfabriken. Dagvatten avleds
ytledes mot rannstensbrunnar och ledningsnat,

eller mot skogsslanter och grasomraden for lokalt
omhdndertagande. Avvattningen av Varby allé skiljer
sig langs med vdgstrackan inom programomradet.
VVdgytan avvattnas langs vissa strackor med hjalp av
tvarlutning mot angransande grasyta mellan Varby
allé och Spendrupsfabriken medan 6vriga strackor
avvattnar vagbanan mot rannstensbrunnar och
ledningsnat. Landremsan narmast Malaren bestar vid
befintlig situation mestadels av naturmarksomraden

som sdkerstaller en viss fordrojning och lokalt
omhandertagande innan ytavrinningen nar
recipienten.

Det finns flera befintliga VA-ledningar inom
programomradet. Spillvattenledningarna och
vattenledningarna gar huvudsakligen langs med
omradets yttre delar mot Malaren och i den norra
delen av Varby allé. Det finns dven ndgra mindre
strak med dagvattenledningar i omrddets vdstra
respektive centrala delar. Inom bryggeriomradet finns
sannolikt ett stort antal VA-ledningar med okant lage
och kapacitet.

| Varby udde foreslas vissa principer for att hantera
och rena dagvattnet. Gardarna kommer att
hojdsattas sd att avrinning sker mot biofilter for
vidare férdrojning i fylining under mark alternativt
i luftigt barlager ovan bjdlklag. HOjdsattningen ska
dven forhindra att instangda omraden pa gardarna
bildas. Vid extremt regn kan vattnet ta sig ut mot

Planerad situation

Enhet Befintlig situation . . .
Delomrade Area (m?) (1)) Reducerad area (m2) Fléde (lI/s) Fore rening Efter rening
Norra omradet 124 000 0,36 L4 445 1013 Fosfor, P kg/ar 7.9 10,0 6,1-6,3
S6dra Omradet 73500 0,52 38 030 867 Kvave, N kg/ar 93 96 50-68
Totalt programomradet 197500 0,37 82 475 1880 Bl el Lo 290 78-140
Koppar, Cu g/ar 900 1100 340-680
®= total reducerad area/total area ) .
Zink, Zn kg/ar 1,3 2,7 0,9
Efter exploatering Kadmium, Cd g/ar 22 27 6-10
Delomrade Area (m?) @ Reducerad area (m2) Fléde (I/s) Krom, Cr' g/%r 300 250 94-150
Norra omradet 124 000 0,41 50 234 1432 N'erh_ i g/?r =Y Y e
S6dra Omrad Kvicksilver, Hg g/ar 2,5 2,2 09-1,2
odra Omradet : 73500 0,61 44 695 lev4 s kg/ar 2900 2800 896-1241
Totalt programomradet 197 500 0,48 94929 2706 Olja ke/ar o5 16 14
@= total reducerad area/total area PAH 16 o/ar 12 23 5.6

Dagvattenfléden Féroreningsbelastning i dagvatten

| Program for Varby udde | Programhandling | 2019-10-09 | 75



omkringliggande gator och vidare till Mdlaren genom
portiker eller 6ppningar mellan byggnader. De flesta
bostadskvarteren inom programomradet planeras att
utformas med férgdrdsmark. Vid avvattning av tak
som lutar mot férgardsmarken bor forgardsmarken
utformas sa att rening och férdrojning av dagvatten
kan ske i exempelvis biofilter som anlaggs innanfor
fastighetsgransen. | de fall kvarteren saknar
forgardsmark mdste takytorna avvattnas in mot
gardsytan for rening och fordrojning.

Forskolegardar har generellt ett hdgre behov
av hardgjorda ytor an vanliga bostadsgardar.
Darfor foreslas ett ndgot lagre krav pa rening
och fordréjning av dagvatten for de kvarter

dar bostadsgardar delas med en forskolegard.
Dagvattenanldggningar for rening och
fordrojning av dagvatten pa forskolegardar och
skolgardar kan med fordel utformas som delvis
underjordiska I&sningar exempelvis svackdiken
med ett dppet infiltrationsstrdk och underliggande
makadammagasin eller liknande for att undvika
Oppna vattenytor i markniva.

For att minska tillférsel av mikroplaster till dagvattnet
ska konstgrasplanerna anlaggas med konstgras

som inte innehdller miljéfarliga granulat. Forslagsvis
avvattnas bollplanerna via brunnar med sandfang for
att fanga upp plastpartiklar fran sjalva grasmaterialet
innan avledning till omkringliggande diken med
draneringsledningar sker.

| Varby udde kommer det finnas ca 20-25%

grona tak. Grona tak kan medféra manga bra
konsekvenser for dagvattenhanteringen inom
programomradet da avrinningen fran gréna tak ar
mindre an konventionella tak. Vid anldggande av
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grona tak bor det kunna omhanderta minst 20 mm
nederbdrd. | sddant fall berdknas ca 90% av den
totala drsnederborden pa taket omhandertas och
fordrojs. Det ar dock viktigt att systemen som tar
emot dagvatten fran grona tak dimensioneras pa
konventionellt vis for att kunna ta hand om extrem
nederbdrd. Dagvatten fran gréna tak innehaller
hogre halter ndringsdmnen. Detta kan minimeras
eller undvikas helt genom att endast anldgga gréna
tak som inte kraver nagon godsling.

| stort sett alla kvarter kommer ha underbyggda
garage. Dessa garage ska inte utrustas med

nagra mojligheter for att omhanderta regn- och
smaltvatten fran fordon som t.ex. golvbrunnar

da det uppskattningsvis kommer vara mycket

sma floden. P3 sa satt undviks att miljogifter som
finns i smalt- och regnvatten fran fordon sprids

till avloppsverk eller till dagvattenrecipienten.
Markparkering kommer att avvattnas mot anslutande
vegetationsytor for infiltration, rening och
fordréjning som t.ex. diken, nedsankta planteringar
eller tradgropar.

Awvvattning av lokalgator kommer ske till tradgropar
i gaturummet dar det ar mojligt. Rening och
fordréjning sker i skelettjordar eller underliggande
krossmaterial. | den man det ar mojligt ska
avvattningen fran gatan till férdréjning och rening
ske ytledes for att 6ka filtreringen och reningen av
det fororenade vattnet. Dar detta inte ar majligt
bdr avvattningen ske till dagvattenbrunnar som
sprider dagvattnet i underliggande skelettjordar eller
krossmaterial med hjdlp av draneringsledningar.
Parkeringsytorna bér avvattnas mot anslutande
vegetationsytor for infiltration, rening och
fordréjning.

Planerade torg kommer till stor del utformas med
hardgjorda beldggningar sa dagvattnet bor avledas
mot anslutande nedsankta planteringsytor eller
tradgropas for infiltration, rening och férdréjning.
Tradgropar pa torgytan runt Cigarren bor utformas
for att kunna omhanderta minst 15mm nederbdérd
fran Cigarrens takyta samt den hardgjorda torgytan.

Parkmarken langs strandzonen i nordvast planeras
bestd av blandade ytor for aktiviteter och moten med
en promenadvag av stenmjol. Ytan bor lutas ner mot
vattenbrynet och rening och férdrojning av
dagvatten sker i biofilter Iangs parkens strackning.

Foreslagen dagvattenhantering gar i linje
med foreskrifterna for Ostra Malarens
vattenskyddsomrade

I erhdllen situationsplan finns tva dagvattendammar
vars funktion inte ar helt faststdlld i dagsldget.

Om dammarna ar tankta att nyttjas for

rening och fordréjning av dagvatten behdver
dimensionerings- och projekteringsforutsattningarna
utredas och faststdllas i kommande skeden av
exploateringsprocessen.

Konsekvenser

Efter exploatering forvantas dagvattenflodet fran
programomradet att 6ka fran nastan 1 880 liter/
sekund till strax 6ver 2 500 liter/sekund jamfért med
befintlig situation vid dimensionerande 10-drsregn
inklusive klimatfaktor 1,25. For att utflédet fran
programomradet inte ska dka vid planerad situation
ar erforderlig férdréjningsvolym beraknad till 151
m?3 utdver den fordréjningsvolym som skapas med
foreslagen atgardsniva. For att uppna kravet, att



mojligheterna att uppnd MKN i recipient Malaren
inte ska forsamras, kravs en hdgre atgardsniva, vilket
skulle innebdra en total erforderlig férdréjningsvolym
pa 1 231 m3. Oversiktliga berakningar utifran
strukturplan tyder pd att det inte kommer vara nagra
problem att uppna erforderlig magasinvolym inom
programomradet.

Om foérdréjnings- och reningsatgarder anlaggs i den
omfattning som beskrivs dagvattenutredningen
kommer 1 231 m? dagvatten kunna férdréjas och
renas, vilket dvertraffar erforderlig fordréjnings-
volymen for "icke-férsamrings-kravet” (151 m?3).

Det reducerade flddet fran det norra och det sddra
avrinningsomrddet kommer i och med féreslagna
atgardsnivder att minska fran cirka 2 700 liter/
sekund till cirka 585 liter/sekund. En stérre del av
arsnederbdrden kommer sdledes att kunna renas och
fordrojas, vilket forvantas avlasta bade dagvattennat
och recipienten.

Atgardsnivan fér férdrojning och rening av dagvatten
foreslds vara att omhdnderta mellan 10 - 15 mm
nederbord beroende pa de olika delomradenas
forutsattning att férdréja och rena dagvatten lokalt.
Fordrojning av dagvatten fran programomradet
foreslds ske i tradplanteringar med skelettjords-
magasin, vaxtbaddar och éppna infiltrationsstrak/
svackdiken med underliggande makadammagasin.

| dessa system sker dven rening av dagvattnet via
sedimentations- och filtreringsprocesser, samt
vaxtupptag och avdunstning.

I nulaget finns en dagvattendamm inom program-
omrddet som tillhér Trafikverket. Trafikverket
kommer behdva sin dagvattendamm dven i framtiden
och dagvatten fran programomradet behéver ledas

till separata dagvattendammar. Dammens syfte ar
att férhindra att giftiga vatskor kommer i kontakt
med vattentakt. Dagvatten fran omradet far inte
ledas till denna damm och den mdste vara tillganglig
for sanering. | foreslagen struktur planeras denna
damm placeras i en byggnad. Denna VA-byggnad
kan utformas pa olika satt. Strukturplanen visar

en byggnad pa 1000 m? med en tillhérande damm
utanfor. Det finns dven majligheter att f3 samma
funktion i en byggnad som tar mindre yta i ansprak.
Nedan visas ett alternativ dar dagvattenhateringen
placeras i samma byggnad som batférvaringen. Hur
denna l8sning ska se ut behdver utredas vidare.

Fororeningsinnehdllet i dagvattnet fran program-
omradet forvantas minska efter exploatering om
reningsanlaggningar utformas och anldaggs i den
omfattning som beskrivs i dagvattenutredningen.
Baserat pa underlag for planerad exploatering,
genomférda féroreningsberdkningar och det faktum
att programomradet utgor en liten del av Malaren-
Rodstensfjardens totala avrinningsomrade bedéms
planerad exploatering inte medfdra betydande

. -y

Alternativ utformning av VA-byggnad och bdtférvaring

negativ paverkan pa nuvarande status. Markskiktet
dar fororeningar har patraffats kommer att hanteras
fore exploatering men da det inte finns ndgon
kannedom kring markféroreningarnas utbredning

i djupled rekommenderas att ingen infiltration

av dagvatten sker dar féroreningar tidigare

har patraffats, for att inte riskera spridning av
fororeningar till grundvattnet.

Utifran djupet som uppmatts till grundvattnet

och planerade markhéjder bedéms det inte

finnas ndgon risk for intrdngande grundvatten

i dagvattenanlaggningar inom den del av
programomradet dar det planeras fér nybyggnation.
Det enda tankbara undantaget ar eventuella
anlaggningar som uppfoérs intill Mdlarens strand,
dar grundvattnet ar ndrmare markytan pa grund av
Malarens hydrauliska kontakt med grundvattnet.

Forutsattningen att uppnd MKN i recipienten bedéms
inte férsvaras av planens genomférande utifran ett
dagvattenperspektiv.
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Risk for hoga vattenstand

Den globala medeltemperaturen 6kar vilket medfor
vissa klimatférandringar sa som férdndrade
nederbérdsmonster, stigande havsnivaer,
Oversvamningar, erosion, torka och varmebdljor.
Dessa kan i sin tur leda till konsekvenser for
samhallet och viktiga samhallsfunktioner. Antalet
dagar med kraftig nederbérd och aven korttidsregn
férvantas att 6ka i frekvens och intensitet. Detta
medfor att dversvamningar till foljd av skyfall
kommer att 6ka.

Programomradet ligger i nara anslutning till Malaren
och maste darfor ta hansyn till en potentiellt hogre
vattennivad. Risken for 6versvamning i Malaren ar
idag hog eftersom tillrinningen till Malaren kan

vara hogre an den kapacitet som finns att tappa
vatten fran Malaren. Medelvattennivan ar idag
+0,87 (RH2000) men férvantas 6ka med tiden.
Enligt kommunens 6versiktsplan bor darfér ingen
ny bebyggelse planeras under niva +2,8. Om
bebyggelse dnda blir aktuell pa ldgre nivaer sd mdaste
bebyggelsen utformas sd att en dversvamning kan
hanteras, t.ex. genom att viktiga samhallsfunktioner
inte lokaliseras i bottenplan.

Hoga vattenstand kan dven uppkomma pa grund
utav skyfall vilket definieras som minst 50 mm
nederbord pa 1 h eller minst 1 mm pa en minut av
SMHI. Nastintill alla skyfall intraffar sommartid och
har liten geografisk utstrackning. Riskerna med
skyfall 6kar i och med urbaniseringen eftersom
befintliga omraden fortatas sa att mer hardgjorda
ytor skapas dar vattnet inte kan infiltrera. Som

ett minimum bor ny sammanhallen bebyggelse
och bebyggelse med samhallsviktig verksamhet
planldggas sd att den arliga sannolikheten for
6versvamning ar mindre an 1/100. Flédet vid ett
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100-3rsregn beraknas uppga till cirka 7 580 liter/
sekund for det norra omradet och 4 490 liter/
sekund for det sédra omradet. | den norra delen

av programomradet som vetter mot Malaren

finns en risk for éversvamning vid ett 50-arsfléde
(dagens klimat). Runtom Spendrups befintliga
kontorsbyggnad tenderar vatten att ansamlas i storre
mangder. Storre flodden ses ocksa vid Varby allé ned
mot befintlig viadukt och s6der om den befintliga
hojden i programomradets nordvastra del.

T o il

{t

50 arsfléde
100 arsniva
I 200 arsniva
B Berdknat hogsta niva

Oversvdmningskartering

Konsekvenser

I Varby udde &r ingen bebyggelse planerad under
niva +2,8. | och med att gatan kommer ligga

mellan +4,0 och +4,5 langs med strandlinjen
kommer inga byggnader hamna under denna niva.
Muren som bildas mellan stora delar av gatan runt
udden och strandpromenaden hindrar dven en
eventuell éversvamning fran att ta sig in i omradet.
Strandpromenaden bor gestaltas sd att den klarar av
en hdjning av vattennivan.

Det finns ingen kand problematik med
Oversvamningar vid extrema regn, dock visar
skyfallsmodelleringen att vatten tenderar att
ansamlas i viadukten under E4/E20 vid 100-arsregn.
Viadukten ar en befintlig Idgpunkt som inte

direkt berdrs av det aktuella programomradet och
Oversvamningar kan komma att ske har oaktat av
programomradets planerade utbyggnad. Avrinning
fran programomradet riskerar dock att bidra till
avrinning mot viadukten om inte hojdsattningen
justeras sa att vatten istdllet avrinner mot
vatdammar eller mot Malaren. For att inte forvarra
Oversvamningen i viadukten behdver hdjdsattningen
darfor justeras enligt detta. Eftersom vagen ar
tillfart for bade bdende och utryckningsfordon finns
risk for stora negativa konsekvenser. Tillfartsvagen
ligger utanfor programomradet men risken for
konsekvenser 6kar i och med att fler manniskor
kommer bo i omradet.

Vid extrema regn och skyfall ar det viktigt att

ny exploatering hdjdsatts sd att dagvatten kan
rinna av ytledes mot sakra avrinningsvagar pa
omkringliggande gator utan att skada byggnader
eller annan infrastruktur. | Varby udde lutar marken
bort fran byggnader mot laglinjer som leder vattnet
mot gator och eventuella dversvamningsytor.



De byggnader som kommer att byggas i direkt
anslutning till, eller i narheten av, hdjdomraden
riskerar avrinning mot huskroppen och det ar darfor
viktigt att husen hojdsdtts sa att vatten rinner bort
fran huskroppen. Fér programomradets norra del
leds vatten via gator mot strandpromenaden och
Malaren. For avrinning i programomradets sddra del,
vid extrema regn, kan vatten avledas antingen till
planerade vatdammar i séder eller avledas direkt mot
Malaren i vaster.

Strandskydd

Stranderna langs sjoar, vattendrag, kusterna

och skargdrdarna ar mycket betydelsefulla for
allmanheten och for det vaxt- och djurliv som ar
beroende av vattenmiljoer. For att skydda dessa
miljoer finns strandskyddet som innefattar omraden
100 meter fran strandlinjen bade in mot land och
ut i vattnet vid medelvattenstand. Strandskyddet
syftar till att ldngsiktigt trygga forutsattningarna

for allemansrattslig tillgang till strandomraden och
att bevara goda livsvillkor for djur- och vaxtlivet

pa land och i vatten (miljobalken 7 kapitlet 13 §).
Strandskyddet har stor betydelse for att uppna flera
av Sveriges miljokvalitetsmal och friluftsmal samt
utgodr en viktig del av den grona infrastrukturen
samt forser oss med en rad ekosystemtjanster vad
galler till exempel rekreation, biologisk mangfald och
vattenrening. Inom ett strandskyddsomrade far inte:

1. nya byggnader uppféras

2. byggnader eller byggnaders anvandning andras
eller andra anlaggningar eller anordningar utforas,
om det hindrar eller avhaller allmanheten fran att
betrada ett omrade dar den annars skulle ha fatt
fardas fritt

3. gravningsarbeten eller andra férberedelsearbeten
utféras for byggnader, anlaggningar eller
anordningar som avses i 1 och 2

4. atgarder vidtas som vasentligt fordndrar
livsvillkoren for djur- eller vaxtarter.

Nar en detaljplan upphavs och ersatts med en

ny aterintrader strandskyddet. Om sarskilda skal

finns kan dock strandskyddet upphavas i den nya
detaljplanen. Som sarskilda skal far endast nagot

av de sex sarskilda skal som anges i miljébalken 7
kapitlet 18 ¢ § anvandas och far endast ges om det ar

Upphdvade av strandskydd

férenligt med strandskyddets syften. De sarskilda skal

som kan aberopas vid upphavande vid strandskydd ar

enligt nedan:

1. omradet arianspraktaget pa ett satt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften,

2. omradet ar val avskilt fran stranden av till exempel
en stdrre vag eller jarnvag,

3. omradet behdvs for en anldggning som maste
ligga vid vatten,

4. omradet behdvs for att utvidga en pagdende
verksamhet,

5. omradet behdver anvdndas for att tillgodose
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ett angeldget allmant intresse som inte kan
tillgodoses utanfor strandskyddsomradet,

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

Bade Malaren och Gémmarbdcken kommer att
omfattas av strandskydd nar en ny detaljplan tas
fram. FOr att Varby udde ska kunna bebyggas enlig
féreslagen struktur behover strandskyddet upphdvas
pa vissa platser inom programomradet. Stora delar av
programomradet ar redan ianspraktaget pa ett satt
som gor att det saknar betydelse fér strandskyddets
syften. Detta i och med att denna mark ar hardgjord
industrimark dar stora delar dessutom dr inhagnat.
Strukturen foljer den befintliga strackningen av
Varby allé och haller sig darmed pa ianspraktagen
mark i form av asfalterad mark. Idrottshallen och
kontorbyggnaden ar planerad pa mark som idag
bestdr av grusade ytor som anvands som privata
parkeringsplatser for verksamheten. Aven denna

del av programomradet anses vara ianspraktagen
och saknar eller har liten betydelse for att bevara
strandskyddets syften. De grusade ytorna innefattar
inga naturvarden och planerad exploatering har inte
en negativ inverkan pa allmanhetens tillganglighet till
omradet. Idrottshallen och bollplanen tjanar vidare ett
angelaget allmant intresse med hansyn till dess viktiga
funktion och centrala del i den tdtortsutveckling som
projektet Varby udde syftar till att uppna.

| planomraddets nordvastra del har idag Huddinge
batklubb sin verksamhet. | den foreslagna strukturen
minskar batklubbens foérvaringsyta och en offentlig
strandpromenad gar runt udden. Tre punkthus
planeras for att skapa en trygg promenad med

6gon mot gatan. Stora delar av omradet ar grusat
for uppstallning av batar samt som kdrvdgar men
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mindre delar ar mer naturliga i form av ruderatmark
samt trad nere vid strandlinjen. Detta omrade

anses dock vara ianspraktaget da hela omradet ar
inhagnat med ett hogt metallstangsel. Detta stangsel
hindrar allmanhetens tillgang till strandlinjen. Detta
omrade saknar aven betydande naturvarden och
den planerade exploateringen dar strandskyddet
behdver upphdavas riskerar inte att vasentligt
forsamra livsvillkoren for djur och vaxter. Den del

dar en del av ett av punkthusen ar placerad utanfér
instangslingen pa en mindre markvag anses ocksa
vara ianspraktagen mark da marken ar bearbetad.
Den mindre yta som paverkas utanfér instangslingen
saknar sdledes ocksa vasentliga naturvarden i form
av skyddsvarda arter och aldre trad. Omradet som
planeras for bebyggelse inom och i anslutning

till befintlig batuppldggningsplats ar darmed
ianspraktagen mark som saknar betydelse for
strandskyddets syften. Kommunens bedémning ar
darfor att strandskyddet kan upphavas i denna del.

| jdmfdrelse med nuldaget kommer Malarens
strandlinje att tillgdngliggdras, vilket bedéms ligga i
linje med strandskyddets intentioner, d.v.s. att sakra
allmdnhetens tillgang till vattnet. Endast en mindre
del av strandstrackan inom programomradet ar
tillgdnglig idag. Strandpromenaden som planeras

ar en stor del i att géra strandlinjen tillganglig for
allmanheten. | detta omrade planeras dock inte
strandskyddet att upphdavas utan dispens kommer
sokas for anlaggningar i parkomradet i senare skede.
En sadan trabrygga som strandpromenaden planeras
gd pa beddéms kunna anldggas utan att riskera ndgon
paverkan pa naturvarden i naturvardesobjektet om
sarskild hdnsyn tas och anpassningar gors till befintlig
tradbard, samt att viktiga strukturer sdsom dod ved
och funktionell svamzon bevaras.

For den gata som kommer ga runt udden behover
strandskyddet upphavas. Det omrade som beddms
kunna upphavas bestdr av en markvag/traktorvag
som stracker sig fran Varby allé fram till batklubbens
stangsel. Enligt gallande detaljplans beskrivning gar
en kulvert under denna vdg. Pa aldre flygfoton kan
man se att det gatt en vag har sedan senast 1958.
Da den nya gatan i mojligaste man foljer vagen

som kan anses vara ianspraktagen paverkas inte
strandskyddets syfte da platsen fortsatt blir tillganglig
samt att befintliga naturvarden inte paverkas.

En forutsattning for att strandpromenaden ska
kunna nyttjas ar att allmanheten upplever platsen
som trygg samt att manniskor vistas i omradet, i
synnerhet under vinterhalvaret, kvallar och helger,
vilket inte ar fallet idag p.g.a. platsens utsatta lage
rent geografiskt. Det finns en risk att VVarby udde

blir isolerat saval fysiskt som flodesmassigt om
kommunikationer och malpunkter uteblir. Punkthusen
och strandpromenaden spelar en viktig roll i detta
och har positiva mojligheter att locka folk fran andra
delar av regionen samt vara trygghetsskapande Gver
dygnets alla timmar.

Spendrups huvudkontor kommer fa en ny funktion

i form av en skola. Denna byggnad ligger inom
strandskyddat omrade. Att dndra anvandningen fran
kontorsbyggnad till skola ar dock inte ett problem
ur strandskyddssynpunkt da det inte forandrar
allmanhetens tillgdng till byggnaden. Dock kan inte
skolgdrden ligga inom strandskyddsomrade da denna
inte blir tillgdnglig pd samma satt. Hardgjord mark

i direkt anslutning till byggnaden samt en vandplan
kan dberopas som ianspraktagen mark samt saknar
betydelse for strandskyddets syfte vilket innebar att
strandskyddet darmed kan upphavas. Vandplanen



planeras att ersattas med en fotbollsplan som utanfér
skoltider ar tillganglig fér allmanheten. Denna typ av
exploatering bor inte bedémas ha vasentlig pdverkan
pd naturvarden i omradet. Stora anstrangningar

har gjorts for att forlagga skolgdrden utanfor
strandskyddat omrade med foljd att endast ett litet
omrade som idag inte ar ianspraktaget behdver tas i
ansprak. Aktuell del av skolgarden inom strandskyddat
omrade ar nddvandig for att det ska vara mojligt att
angora skolgarden pa ett funktionellt satt och for

att skolgarden ska uppfylla kraven pa tillganglighet.
Den begransade del av skolgarden som ar beldgen
inom strandskyddat omrade utgor samtidigt en sd
pass obetydlig del av det strandskyddade omradet att
dess paverkan pa strandskyddets syften bedéms som
forsumbar. Detta omrade ar dessutom tydligt avskilt
fran strandlinjen pa grund av den patagligt trafikerade
\Varby allé (idag ca 5000 fordon/dygn, ar 2045 ca
4800 fordon/dygn) samt det stangsel som stracker sig
langs med vagens vastra sida. Nar skolan placeras har
kommer bullerskarmar finnas ldngs Varby allé.

En del av den planerade férvaringsbyggnaden i
omradets sddra del ligger inom strandskyddat omrade.
Denna del ligger dock val avskiljt fran strandlinjen
med Varby allé samt smaindustrier. Omradet anvands
idag till haveriskyddsdamm och ligger i direkt
anslutning till motorvagen. Det finns inte nagra
uppgifter om funna naturvarden eller goda livsmiljoer
for djur och vaxter inom omradet. Omradet kan
darmed anses vara ianspraktaget pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Under aktuellt planomrade och inom
strandskyddsomrdde for Gmmarbacken gar
en huvudvattenledning, som planeras att
dras om i samband med arbeten med E4/E20.

Huvudvattenledningen ges en annan strackning

som paverkar brobredden 6ver Gémmarbacken.
Vattenledningen ar idag belagen under parkmark
med anlagd grasmatta. Inga hoga naturvarden
paverkas och marken ar latt att aterstalla. Paverkan pa
strandskyddets intressen bor inte ske annat an under
anlaggningsfasen och arbetet kommer att hanteras
via en vattenverksamhetsanmalan. Kommunen anser
att huvudvattenledningen och darmed Stockholms
dricksvattenforsorjning ar ett angelaget allmant
intresse.

Konsekvenser

Att upphava strandskyddet inom planomradet for
Varby udde beddéms inte vara i strid med strand-
skyddets syften. Naturvardesinventeringen visar
inte pa betydande paverkan for djur- och vaxtlivet.
Allmanhetens tillgang till vattnet forbattras genom
den anordnade strandpromenaden. Platsen kan
inte anvandas av friluftslivet idag da storre delen ar
inhdgnad och da ovriga delar av omradet upplevs

il

Alternativ placering av punkthus

som otrygga av allmanheten.

For planfdérslaget finns sarskilda skal som
Overensstammer med planernas syften och som
motiverar ett upphdvande. Planforslaget omfattar en
fri passage for allmanheten ldangs med strandlinjen.

Om kommunens beddmningar gallande upphavning
av strandskydd inte bedéms halla finns det en risk att
strukturen kan behdva andras. Storst osdkerhet finns
vid batklubbens omrade samt for gatan som gar runt
udden. Da kan punkthusen fa en ny utformning och
placering helt innanfor befintligt stangsel. | sddana
fall far batklubben flytta in i bottenvaningen i ett av
punkthusen.

Strukturen syftar till att gora strandomradet
tillgdngligt och tryggt samt i s liten omfattning som
mojligt paverka strandomrddets naturvarden. | det
fortsatta arbetet bor motivering av sarskilda skal
vidareutvecklas for de omraden som inte bedémts
vara redan iansprakstagna.
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Luft

E4/E20 som ar belagen direkt séder om
programomradet ar en hart trafikerad vag

vilket har konsekvenser for luftkvaliteten inom
programomradet. | Stockholmsregionen ar
vagtrafiken den stdrsta kallan till luftféroreningar
enligt luftkvalitetsutredningen som gjorts infor detta
planprogram. Utslappen innehdller bl.a. kvaveoxider,
kolvaten samt avgas- och slitagepartiklar. Enligt
prognosen kommer 153 000 respektive 177 000
fordon per arsmedeldygn passera langs E4/E20
vaster och dster om programomradet ar 2040.

Det kan jamféras med ca 110 000 fordon per
arsmedeldygn som trafikerar strackan i dagslaget.
Luftfororeningar kommer dels fran motorfordons
utsldpp med dven genom slitage pa vagbanan som
framst orsakas av dubbdack. Langs starkt trafikerade
vagar utgor slitagepartiklarna huvuddelen av
PM10-halterna. Under perioder med torra vagbanor
vintertid kan haltbidraget fran dubbdackslitaget vara
80-90% av totalhalten PM10.

Det finns tydliga samband mellan luftféroreningar
och effekter pa manniskors halsa. Effekter har
konstaterats dven om luftféroreningshalterna
underskrider gransvardena enligt miljébalken. Att bo
vid en vag eller gata med mycket trafik 6kar risken
for att drabbas av luftvagssjukdomar, t.ex. lungcancer
och hjartinfarkt. Hur man paverkas ar individuellt och
beror framst pa arftliga forutsattningar och i vilken
grad man exponeras. Aldre, barn och manniskor

som redan har vissa sjukdomar ar kdnsligare mot
luftféroreningars negativa halsoeffekter.

Vegetation har bade en positiv och negativ paverkan
pa den lokala luftkvaliteten. Den positiva effekten

ar att luftféroreningarna minskas genom att de
deponeras pa vegetationsytan och luften darigenom
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filtreras. Den totala mangden luftféroreningar
minskar alltsd. Den negativa effekten ar
vegetationens formaga att agera vindskydd och att
minska vindhastigheten, vilket minskar utspadningen
av lokala utslapp och kan 6ka halterna i naromradet.
| Varby udde planteras vegetation som en skarm
mellan stadsdelen och E4/E20, vilket skapar som

en barriar mellan utslappskallan och bebyggelsen,
sa att spridningen av fororeningarna fran kallan till
befolkningen kan begransas och luften filtreras pa
sin vag. | tata stadsmiljder kan utspadningen vara
begransad redan utan vegetation. Darfér planeras
gatutrad i klungor med relativt stora mellanrum fran
varandra for att inte fohindra vinden inne i VVarby
udde.

VVegetationsskarmen langs E4/E20 har en
inbromsande effekt, vilket leder till en ansamling
av luftfororeningar i vaxtridan. Detta innebar

ocksa forsamrade forutsattningar for ventilation av
halter langs E4/E20 med foljd att mindre halter av
luftfororeningar nar bostadsomradet. Det ror sig
dock om relativt sma skillnader. Effekten av en tat
vegetationsbarriar blir jamfoérbar (men svagare) med
att till exempel placera ett hus langs vagen vilket
tvingar luften éver hindret med lagre omblandning i
markniva som foljd. Vegetationsbarriaren beraknas
ocksa leda till nagot lagre halter av PM10 langs delar
av Varby allé. Hogre halter av luftféroreningar kan
patraffas inuti vegetationsskarmen pa grund av att
den forhindrar utspadning av luften inuti tradridan.
| simuleringarna med vaxtlighet langs E4/E20 har
det antagits att det omrade dar tradplantering
planeras innehdller sju meter hég vegetation med
en lovdensitet pa 4,5 m?/m?, vilket ska motsvara

en uppvaxt tradrida. Hansyn har dock inte tagits

till eventuell deposition av luftféroreningar pa

vegetationen vilket kan leda till Iagre halter an
vad simuleringens uppvisar. Vegetationsskarmens
utformning och verkan kommer studeras i
kommande skeden.

Nar det kommer till luftkvalitet finns det vissa
miljokvalitetsnormer som maste uppnas.
Miljokvalitetsnormer syftar till att skydda manniskors
halsa och naturmiljon och ar juridiskt bindande
foreskrifter som har utarbetats nationellt i anslutning
till miljobalken. De baseras pa EU:s regelverk om
gransvarden och vagledande varden. For kvavedioxid,
NO, finns tre olika normvarden. Det som normalt sett
ar svarast att klara galler for dygnsmedelvarden och
de blir darfér dimensionerande. Dygnsmedelvardet
for NO, far inte dverstiga halten 60 pg/m?® mer an

sju ganger under ett kalenderar. For partiklar, PM10
finns tva olika normvarden. Det som normalt sett ar
svarast att klara galler for dygnsmedelvarden som
inte far overstiga halten 50 pg/m? mer an 35 ganger
under ett kalenderar.

Spridningsberdkningar har gjorts for den

nya stadsdelen och berakningarna visar att
miljokvalitetsnormen for NO, klaras inom hela
omradet och aven langs E4/E20 utom pa delar av
vagbanan trots héga trafikfléden. Detta beror framst
pa att prognoser for den framtida fordonsflottans
utveckling och sammansattning anger ldga utslapp
av NO, ar 2025.

For PM10 berdknas miljokvalitetsnormen 6verskridas
for ett ca 70 meter brett omrade langs E4/E20.

Dock 6verskrids miljokvalitetsnormen inte vid ny
bebyggelse. Det finns aven ett miljokvalitetsmal for
PM10 som innebar att halten inte far dverskida 30
pg/m?3. Detta mal dverskrids dock for ett omfattande
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omrade langs E4/E20 och vid den planerade
bebyggelsen langs i princip hela Varby allés vag
genom programomradet.

Konsekvenser

For stora delar av programomradet beraknas relativt
Iaga halter av luftféroreningar. Daremot ar det stor
risk for att luftféroreningssituationen i omradet langs
E4/E20 kommer vara dalig, framst gallande PM10.
Den bebyggelse som planeras langs E4/E20 utgdr en
effektiv barriar for resten av programomradet. Den
forslagna strukturen hjdlper darmed till att férbattra
luftkvaliteten inne i omradet samt langs vattnet.
Miljokvalitetsnormer samt miljémal for kvavedioxid
klaras med god marginal och med hjalp av vissa
dtgarder av vegetationsskarmen bor dven MKN for
partiklar klaras. Miljokvalitetsnormen for kvavedioxid
(NO,) och miljomdlen for NO, klaras med god
marginal.

Gdng- och cykelbanor samt vistelseytor for boende
dor darmed planeras bort fran den utsatta sidan.

Det ar ocksa viktigt att tilluften for ventilation inte
tas fran fasader som vetter mot E4/E20, utan fran
takniva eller fran andra sidan av byggnaderna. Aven
om miljokvalitetsnormer och miljokvalitetsmal klaras
i ett omrade ar det viktigt med sa lag exponering av
luftféroreningar som majligt fér manniskor som bor
och vistas i omradet.

\Vegetationsskarmen kommer bromsa upp luftflodet
och ansamla luftféroreningar inom vegetationen och
darmed leda till nagot lagre halter av luftféroreningar
inom programomradet. Det ar ocksa viktigt att ta
hansyn till att I6vtrad i regel ar I6vfria under de
perioder da hogst partikelhalter brukar upptrada, det

vill sdga pa vinterhalvaret med allra hogst halter kring
mars-april. Det innebadr att vegetationsskarmens
positiva effekter ar begransade.

Varby allé kommer bli tradplanterad. Skalet ar dels
att aterstalla de trad som idag finns pa gatan i
befintligt Iage samt ge gatan en egen tydlig karaktar.
Tradplanteringen kommer ocksa fungera som
luftrenare. Det ar da en styrande forutsattning att
artvalet och tatheten mellan traden blir sddant att
fororenad luft i gaturummet kommer att kunna blasa
undan.

En bollplan ar planerad pa idrottshallens tak sex
meter ovan omgivande mark (men under E4/E20:s
niva). Har berdknas miljokvalitetsnormen klaras,
men miljokvalitetsmalet riskerar att déverskridas pa
delar av planen. Mellan bollplanen och motorvagen
ligger, fran motorvagen raknat, férst ett ca 80-90
meter brett skogsparti med tall- och blandskog,
sedan en parkeringsplats med nyplanterade

trad. De sistnamnda traden kommer fa en mixad
sammansattning mellan barr- och I6vtrad samt en
lamplig tathet sa att fororenad luft fran E4/E20 far
ett bra partikelfang i tradkronorna. Denna vegetation
ar inte inkluderad i berakningarna och skulle kunna
leda till ndgot lagre partikelhalter pa bollplanen &n de
SOMm Visas.

\/agg- och takvegetation dkar depositionsytorna
och ger mindre begransning for ventilationen an
fristaende vegetation. Hur mycket luftféroreningar
som deponeras pa vaxtbekladda fasader ar dock
mycket osakert. Uppskattningar tyder pa att
paverkan pa halter i narmiljén ar mycket begransad.

Idag forekommer det en intensiv forsknings och
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kunskapsutveckling kring trad och annan vegetations
kapacitet att forbattra luftkvaliteten i urbana miljoer.
Slutsatsen av kunskapslaget idag ar att trad och
vegetation har kapacitet att ta upp partiklar i sitt
I6vverk samt genom sitt grenverk, men detta ska vara
i kombination med en bra ventilation dar vindens
férmaga att spada ut partikelkoncentrationerna ar en
viktig aspekt.

Lokalklimat

Den hoga hardgoringsgraden medfor att
temperaturen under varma dagar kan bli hog.
Omradets placering vid kusten medfor att Malaren
ger viss klimatreglerande effekt, dels genom att
vattenmassan reglerar temperaturen, men aven
genom sjobris. De stora skogarna sdder om
programomradet bidrar méjligen med viss parkbris
som stracker sig in dver programomradet. Inom
programomradet finns ett mindre skogsomrdde,
som teoretiskt skulle kunna erbjuda skugga. | dvrigt
saknas klimatreglerande strukturer, sdsom trdd som
erbjuder skugga i programomradet.

Konsekvenser

Solstudier for programmet visar att soltillgdngen

pa hégsommar ar god eller acceptabel for alla
bostadssgardar, forskolegardar och vardboende.

Den tata strukturen med slutna gardar medfér dock
att soltillgdngen i mars ar mycket bristfallig. For de
bada sbddra bostads/forskolegardarna ar stora delar
skuggade hela dagen. Barn ar extra kansliga for brist
pa sol vilket medfor D-vitaminbrist, vilket blir allt
vanligare i Sverige. Bostadsgardarna norr om Cigarren
och vaster om allén nas inte av solljus dverhuvudtaget.
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Vindstudie visar att vindkomforten i omradet kommer
vara god. Kullen ar den mest utsatta platsen for hoga
vindhastigheter men far tolerabla forhallanden for
promenader och cykling. Studien har dock inte tagit
hansyn till vegetationen pa kullen, vilket forbattrar
vindforhallandena. Trappan upp till kullen kan ocksa
upplevas som bldsig vid stillastdende. Omradet

kring Cigarren har ett skyddat lage och vindklimatet
vantas bli mycket bra. Hela omradet har 6énskvarda
forhdllanden for saval stillasittande som rorliga
aktiviteter. Langs visa gator kan lokala vindskydd
behdvas om vissa stillasittande aktiviteter planeras.

Nar det galler klimatreglering i form av parkbris

och skugga kommer de forutsattningar som idag
finns inom omradet till stérsta delen att bevaras. De
verksamheter som &r kansligast, sdsom fdrskolor

och vardboenden, ligger strategiskt placerade intill
gronomraden. Omradets risk for varmed kommer

att minska nagot, eftersom ny klimatreglerande
vegetation, sdsom gatutrad och gréna tak, kommer att
tillféras.

o s N iS

Vindkomfortstudie normaldr, hur ofta (%) den uppfattade
vindhastigheten éverskrider 5m/s

Trafik
Vagstruktur

Da en stor del av programomradet utgors av ett
inhdgnat privat omrade finns inget finmaskigt vagnat
pa platsen. VVagstrukturen bestar i stort sett enbart av
Varby allé som gar genom omradet och som kopplar
till E4/E20 precis séder om programomradet. Fran
Varby allé gar aven Hamnvagen upp till Huddinge
batklubb dar den sedan tar slut. Denna vag gor

dven smaindustrierna langs vattnet tillgangliga. For
utvecklingen av Varby udde har en trafikutredning
tagits fram.

Varby allé fungerar idag som en genomfartsvag
som stracker sig fran Botkyrkaleden sdder om Varby
Haga till Skarholmsvagen/Kungens Kurvaleden

via VVarby gard. Langs den del som ligger inom
programomradet ar hastighetsbegransningen 60
km/h. Vid Varbybadet norr om programomradet
finns vissa hastighetsreducerande dtgarder i form
av avsmalningar. En gdng- och cykelbana gar
langs med ena sidan gatan langs med den del som
ligger narmast motorvagen. Ungefar i hojd med
den byggnad som idag ar Spendrups huvudkontor
bestar Varby allé utav tva parallella gator. Den
smalare gatan narmast villorna ar den ursprungliga
dragningen av Varby allé och delar av tradallén
finns kvar. Har évergar gang- och cykelbanan

till blandtrafik. Varby allé fungerar idag som en
omledningsvag for E4/E20 vilket innebar att vid
dessa skeenden forekommer stérre manger tung
trafik och vid hégtrafik kan kébildning uppsta.

Tva stora infrastrukturprojekt planeras i
programomradets absoluta narhet vilket paverkar
E4/ER0 utstrackning och breddning. Tvarforbindelse
Sodertdrn innebdr en ny vagstrackning mellan
E4/E20 vid Skarholmen/Kungens kurva, via



Flemingsberg till riksvag 73 i Haninge med en
fullstandig koppling till tvarférbindelser fran E4/
E20. Trafikplats VVarby kommer att stangas till
forman for ny trafikplats Masmo. E4/E20 breddas
mellan trafikplatserna i Fittja och Lindvreten for
att mojliggdra anslutning till Tvarférbindelse
Sodertorn. Forbifart Stockholm med syfte att avlasta
Essingeleden och innerstaden frdn genomgdende
bil- och godstrafik stdr under genomférande.
Forbifarten ansluter vid Kungens kurva i soder
och Haggvik i norr. Projektet ligger inte i direkt
anslutning till programomrddet men pdverkar

det i och med att forbifarten ska anslutas till
tvarforbindelsen i den trafikplats som kommer
hamna intill programomrddet. Exakt strackning av
Tvarforbindelsen och placering av trafikplatsen ar
annu inte faststallt.

| och med utvecklingen av Varby udde far omradet
ett nytt vagnat. Varby allé flyttas in i omradet och
forvandlas till en stadsgata. Hamngatan forlangs
runt omradet. Gatustrukturen utformas utifran att
gora sektionerna framkomliga for biltrafik men med
fokus pd gdng- och cykeltrafik som ska ges majlighet
att pa ett sakert satt ta sig fram inom omrddet samt
kollektivtrafik. Passager dver VVarby allé behdver
goras extra trafiksakra, sarskilt i anslutning till viktiga
malpunkter sdsom hallplatslagen, hotell, skola och
idrottsanlaggningen.

Vid tva platser inom omraddet forslds att

all biltrafik sker underordnad gang- och
cykeltrafiken. Det innebar att platserna utformas
som gangfartsomraden. Det ar dels en del

av gatan runt udden, dels av omradet runt
Cigarren. Gangfartsomrdden bor utformas med
hastighetsdampande dtgarder, sdsom mdblering

och parkering pa alternerande sidor, avsmalningar
och tvargdende struktur pd markunderlaget for att
bilda en trygg och trivsam milj6. Gaturummen inom
kvarteret planeras pa ett sadant satt att det inte blir
attraktivt/meningsfullt for allman biltrafik att trafikera
gatorna som genomfart. Dessa gator ar framkomliga
med bil framst for angdring. Genomfartstrafik ska i
forsta hand hanvisas till Varby allé.

Tva primara anslutningar till Varby allé planeras i
anslutning till omradets centrala kvartersgata. Dessa
korsningar dimensioneras for fordon med storre
svangradier, som exempelvis sopbil. Tva ytterligare
anslutningar till Varby allé kommes finnas i
anslutning till gatan runt udden. Dessa ses dock som
sekunddra och dimensioneras for personbilstrafik i
forsta hand.

En del av Varby allé ar idag en del av ett regionalt
cykelstrdk. Resterande del klassas som ett
huvudcykelstrdk. | ett framtida scenario placeras ett
cykelstrdk langs med E4/E20, pa norra sidan. Detta
kopplar pa flera stallen an till anslutande strak langs
med Varby allé for att gora straket sa tillgangligt som
mojligt. Fler anslutningar ger stérre mojligheter for
gena kopplingar fran Varby udde mot Stockholm.
Anslutande norrifrdn foreslds ett kommunalt
huvudcykelstrak som placeras pa den 6stra sidan

om Varby allé. Cykelstrdket kommer bli mindre

stort pa denna sida men behov finns att skapa bra
korsningspunkter dver Varby allé. | dvrigt planeras
cykling ske i blandtrafik inne i omradet. Detta gar i
linje med Huddinges cykelplan dad bada dessa strdk ar
utpekade som en del av huvudndtet 9, Cykelbanans
utformning foljer dven rekommenderade matt i
cykelplanen.

Langs med Varby allé kommer gangtrafik att ske
ldngs med separerade gangbanor placerade pa
vardera sida om kdrbanan. Pa den dstra sidan av
Varby allé dessutom utanfor cykelbana. Det ar av
stor vikt att det ska vara latt att korsa Varby allé
vid viktiga malpunkter pa ett sakert satt. Omradets
centrala lokalgata foreslas i forsta hand utformas
som traditionell gata med gdngbanor pa respektive
sida. Kvartersgatorna foreslas i viss man planeras
utifrdn principen att gdende ror sig vid sida om
kérbana. Tanken ar dock att kvartersgatan ska vara
ndgot mindre uppstyrd i sin karaktar. Dessutom
foreslds kvartersgatorna vara fria fran nivaskiljande
kantstod vilket gor att dessa gator kan tilldtas

vara lite mer fria i hur gdende roér sig jamfort

med exempelvis den centrala lokalgatan. Langs
strandkanten planeras en strandpromenad som
fokuserar pa rekreation, ett effektivare gangstrak
kommer att finnas langs med gatan runt udden.

Kollektivtrafik

Programomradet har redan idag god
busstrafikférsorjning och ligger inom ett rimligt
gangavstand till befintliga tunnelbanestationer
som mojliggor resor till/frdn centrala Stockholm.
Varby udde kan saledes férvantas fa en mycket god
framtida kollektivtrafikférsdérjning bade med hansyn
till busstrafik och framtida Sparvag syd samt narhet
till tunnelbana. Utbyggnadsomradet har idag tva
busshallplatser 1angs med Varby allé. Bada
busshallplatserna, Hamnvagen och Varby kalla,
ligger mindre an 200 meter fran mittpunkten av
utbyggnadsomradet. Fran dessa hallplatser avgar
idag bussar var 10:e minut. Féljande busslinjer
trafikerar hdllplatserna Hamnvdgen och Varby kalla:

707: Tumba station - Eriksbergs industriomrade
- Alby - Fittja - VVarby gard - Skarholmen - IKEA
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- Segeltorp - Fruangen

740: Kungens kurva - IKEA - Skarholmen - \/arby
gard - Masmo - Huddinge sjukhus - Huddinge S
191 (Nattbusslinje): Centralen - Slussen -
Hornstull - Aspudden - Skarholmen - Fittja -
Norsborg

Varby allé ingar i kommunens stamnat for
kollektivtrafik, bussarna ges hog prioritet och att
sakerstalla dess framkomlighet ar av stor vikt. Med
linje 707 kan man daka till tunnelbanestationen

Varby gard och med linje 740 kan man aka till
tunnelbanestationen Masmo. Bada resorna tar cirka
5 minuter i respektive riktning. Direktbuss till centrala
Stockholm fran omradet finns inte férutom under
natten.

Tunnelbanestationerna Varby gard och Masmo ligger
pa 12-20 minuters gangvag i vardera riktningen

fran utbyggnadsomradet. Fagelvagsavstandet fran
utbyggnadsomradet till stationerna ar ca. 1000m

till Varby gard och ca 770m till Masmo. Det ar rod
linje (Ropsten - Norsborg) som trafikerar VVarby gard
och Masmo. Tunnelbanan avgar cirka var 5:e minut
och det tar cirka 30 minuter att resa till Stockholm
T-central i hégtrafik.

| anslutning till omradet planeras aven Sparvag syd
med berdknad projektstart ar 2024. Projektet innebar
en framtida sparvag mellan Flemingsberg och Alvsjé
med stopp bland annat i Varby Haga.

Aven efter exploateringen av VVarby udde kommer det
finnas tva hallplatser inom omradet. Dessa kan dock
komma att flyttas for att komma narmare viktiga
malpunkter i omradet. | syfte att hastighetsdampa
6vrig fordonstrafik langs med gatan foreslas
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"upphdjda” hallplatsomraden. Med hansyn till
mangden trafik 1angs med Varby allé bedéms detta
som ett rimligt forslag for att skapa prioritet for

de hallbara transportmedlen genom tydlighet vid
hallplatser.

| Slagsta, som ligger pa andra sidan Hagaviken,
gar Slagsta farjeled som knyter samman Slagsta
och Eker6 med en turtathet pa cirka 10 minuter

i rusningstrafik. En utredning har gjorts for att
understka mojligheten till att utveckla pendelbdt
fran Varby udde. Denna utredning pekar pa

att en framtida batférbindelse kraver ett storre
resandeunderlag an endast resande fran Varby
udde. Restiden med befintlig kollektivtrafik samt
framtida férbindelse med bil &r snabbare gentemot
eventuell batforbindelse. VVarby udde ska istallet
verka for en bra tillganglighet till befintliga
kollektivtrafikforbindelser.

Trafikalstring

Idag forekommer det ungefar 7000 fordonrérelser
per dygn (ADT) pa ramperna till och frn Varby
enligt siffror fran Trafikverket. Norrut pa Varby allé
ror sig ca 5 000 fordon per dygn och sdderut pa
Varby allé forekommer ca 18 000 fordon per dygn.
Detta antyder att trafik fran/till E4/E20 i forsta
hand har koppling mot lokala natet sdderut och
att genomfartstrafik fran Varby gard i norr fran/till
ramper pa E4/E20 ar relativt liten.

Storre delen av den trafik som idag férekommer vid
Varby trafikplats och dess ramper ar pa grund av
kopplingen E4/E20 och vag 259 (Botkyrkaleden).
Mycket av dagens trafik pd Varby allé séder om E4/
E20 forsvinner i samband med att ramperna tas bort.
Kvar blir de lokala resor som g6rs mellan Varby gard

och Varby Haga i h6jd med programomrdadet. Det

ar ocksd denna lokala relation som idag till stora
delar representerar trafikflédet pa Varby allé. Dagens
trafik pa VVarby allé norrut, ca 5000 fordon/dygn,

bor kunna reduceras till ca 2000 fordon/dygn nar
tvarférbindelse Sodertdrn ar byggd och ramperna
tas bort. Dock tillkommer ny lokal trafik till féljd

av exploatering av Varby udde samt eventuell arlig
okning av trafikflédet (1,5%) mot ar 2045.

Parkering

| Huddinge finns en tydlig inriktning pa att
cykelparkering ska prioriteras framfor bilparkering.
Den viktigaste faktorn vid planering av
cykelparkering ar narhet och det ar darfor battre
med flera mindre cykelparkeringar i anslutning till
varje entré an en stor pa langre avstand. Dessa ar
kommunens riktlinjer gallande cykelparkering vid
nybyggnation:
«  Cykelparkering for korttidsparkering boér finnas
inom 25 meter fran malpunkten

«  Cykelparkering for langtidsparkering ska finnas
sa nara malpunkt som maojligt och aldrig langre
bort an 100 meter

For boende bor stdldsaker, trygg och
lattillganglig cykelparkering anordnas nara
entrén pa kvartersmark. Dessutom bor ett antal
cykelparkeringar anordnas i férrdd som nds fran
markplan utan att cykeln behover lyftas.

«  FOor besOkare bor stdldsaker, trygg och
lattillganglig cykelparkering anordnas nara
entrén pa kvartersmark. Ar cykelparkeringen
forlagd inomhus bér den nas fran markplan utan
att cykeln behover lyftas.

Parkeringsmdjligheten har visat ha stor betydelse



for vilket fardmedel man valjer. Olika platser har
olika forutsattningar och behov av bilanvandande

beroende pa vilken tillgang man har till kollektivtrafik.

| Huddinge har man darfér delat in kommunen i tre
zoner med hansyn till detta, dar de olika zonerna har
olika krav pa parkering. VVarby udde ligger inom zon
B, dvs. stationsndra lagen med ett avstand pa 600-
1200 meter radiellt avstand till narmaste sparbunden
kollektivtrafik. Tidsreglering och parkeringsavgifter
ar effektiva satt att prioritera avsedda malgrupper.
Vid nybyggnation finns daven dessa riktlinjer gallande
gangavstand till bilparkering att ta i beaktande:

. Besokare max 200 meter
Boende max 400 meter
« Arbetspendlare max 600 meter

| Varby udde planeras varje kvarter att underbyggas
med garage. | dagslagen finns redan stora
kallarutrymmen i stora delar av industritomten och
dessa schakt planeras att utnyttjas till garage. Det
innebar att garage planeras i tva vaningar pa vissa
stallen inom omradet. Med en dimensionering om
25 me2 per parkeringsplats forvantas cirka 1250
bilplatser kunna inrymmas i garagen. In- och
utfartslagen planeras sa de sammanfaller med
byggnadernas souterrangvaningar och riktas ut
mot kvartersgatorna. Alla verksamheter som kraver
parkeringsbehov ska I6sa sitt parkeringsbehov

pa kvartersmark. | markplan kan cirka 90
kantstensparkeringar forvantas rymmas. Dessa

kommer framst vara korttidsparkeringar for besdkare.

For att minska efterfrdgan pa parkering vid bostader
maste det finnas goda anledningar till boende

att inte aga bil, vilket paverkar efterfragan pa
parkeringsplatser vid bostdder. Mobility management

ar kostnadseffektivt och det finns flera maéjligheter till
att arbeta med Mobility management i kombination
med parkering. Det kan exempelvis handla om
inférandet av bilpool i omradet, satsningar pa
beetendepdverkande kampanjer, marknadsféring
etc. Att ldgga extra fokus pa cykelparkering och
sdkerstdlla att cykelfaciliteter finns tillgangliga nara
entréer samt ar utrustade med vaderskydd och
tekniska l6sningar som kan motivera till att valja
cykeln framfor bilen. Vilket i sin tur kan motivera ett
lagre parkeringstal.

Konsekvenser

Vagstruktur

Varby udde kommer fa ett mer finmaskigt vagnat
an idag som foresprakar en Idg hastighet och

hog tillganglighet. Biltrafiken kommer inte langre
att vara éverordnad utan gang- och cykeltrafik
prioriteras. \/arby allé far en ny strackning och gar
igenom stadsdelen istdllet for att bara susa forbi.

| samband med detta omvandlas V/arby allé fran

en genomfartsvag till en stadsgata. Kdrbanan
smalnas av och hastighetsdampande atgarder tas.
Hastighetsbegransningen sanks och gatan ska vara
enkel och saker att korsa som fotgangare vid viktiga
malpunkter vilket medfor att trafiksékerheten okar i
omradet.

De tva planerade infrastrukturprojekten
Tvarforbindelse Sédertérn och Forbifart Stockholm har
en stor paverkan pa programomradet. Motorvagen
kommer fa en ny utbreddning och en ny trafikplats
kan komma med stora forandringar. Trafikplats

Varby kommer forsvinna, vilket innebar att man

inte langre har samma access till motorvagen fran
programomradet. Projekten har dven konsekvenser

gallande buller och luftkvalitet. D3 Tvarfoérbindelse
Sddertdrn och dess anslutning till E4/E2O
fortfarande ar under planering kan inte ndgra exakta
konsekvenser faststallas i nuldget. Riskavstand har
tagits fran en trolig utbreddning av motorvagen.

Cykelstraket som redan idag gar langs Varby allé
kommer forbattras med en separerad cykelbana.

Ett gdng- och cykelstrak planeras langs E4/E20 och
fortsatter under motorvagen. Denna koppling har
idag lag standard med brister ur trygghetshansyn och
med branta lutningsférhallanden. Denna koppling
behodver darfor ses dver i och med utbyggnaden av
Tvarforbindelse Sodertdrn. Cykelstraket kommer dven
fortsatta langs med Varby allé norrut och ger omradet
en cykelkoppling till Varby gdrd som idag saknas.

Vissa malpunkter som ar placerade runt om i
omradet staller sarskilda krav pa vagnatet. De flesta
barn kommer komma till férskolorna i omradet

till fots men foérskolorna genererar anda ett visst
angoringsansprak. Det kommer behdvas vissa platser
avsatta for hamtning/lamning, forslagsvis samnyttjas
dessa med parkering langs med gatan. | héjd med
forskolor kommer det att finnas begransat med
angoringsutrymme, vilket dessutom matleveranser
och sophantering for forskolan kommer att géra
ansprak pa. For att minska risk for problem med
angoring i hojd med entreéer till forskolor kravs att
plats ges till detta pa kvartersmark vilket behdver
utredas i detalj i kommande skede. Ett satt att |6sa
denna fraga ar att samlokalisera leveranstrafik. Genom
att centralisera forskolornas koksverksamhet skulle
det bli mojligt att undvika tyngre transporter till
samtliga forskolor. Transporterna skulle istallet kunna
ske med mindre fordon till dvriga forskolor vilket

ger ett mindre angoringsbehov vid férskolorna samt
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farre tunga transportrorelser i kvartersstrukturen.
Vidare skulle samordningen av tyngre transporter
kunna tilldmpas inom fler omraden. Med ett
"logistikcentrum” sdder om exploateringsomradet
skulle all tung transport lokaliseras dit, omfordelas, for
att darefter distribueras med mindre transportmedel ut
i omradet. Det kan d& med férdel handla om
utdistribution med miljovanliga fordonsslag som
Iadcykel eller elfordon. Biltrafiken till och fran
forskolan bor i évrigt hanvisas i hdgsta mojliga man
till Varby allé och den centrala kvartersgatan for att
begransa trafikflodena pa kvartersgatorna.

Aven skolan kommer att generera ett visst
angoringsansprak. Skolan foérvantas frekvent ta emot
distributionstrafik, d.v.s. varuleveranser, vilka bor
hanvisas till en plats dar lossning kan ske utan att
stora gdende, cyklister och dvriga fordon samt att
backande rorelser kan undvikas. Intill skolan kravs
aven minst en plats avsedd som handikapparkering
samt att angoring for lamning/hamtning ska kunna
ske i nara anslutning till skolans entre.

Huddinge batklubb planeras att finnas kvar i Viarby
udde vilket innebar att trafikféringen till och fran
batklubben maste fungera. Hdnsyn maste tas till
svangradier for storre slap som kravs for att frakta
batarna till och fran platsen. Landrérelserna for de
flesta storre batekipagen kommer att ske vid sarskilda
batupptagningsdagar samt sjosattningsdagar under var
och host. Det kommer dock att under sommarhalvaret
ske transporter med "8verdagensjosattning”. Detta
innebar att battrailertransporter kan férvantas ske
narsomhelst under dret. Dessa rorelser kommer att
koncentreras till Varby allé och dess stdra korsning
med gatan runt udden och de flesta rérelserna bér
vara koncentrerade till ny plats for batférvaring
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och sjosattningsramper. Den sddra korsningen
dimensioneras upp radiemdssigt for att pa satt anvisa
denna trafik till korsningen.

Sakra skolvagar

I en barnkonsekvensanalys som gjorts for VVarby udde
pekar narboende pa att hog hastighet for

bilarna langs Varby allé 6kar otryggheten. Darfor finns
ett behov av att 6ka tillgangligheten och sakerheten
till och fran Varby udde och den framtida skolan.
Trafikanter av olika slag kommer behdva samsas om
vagutrymmet i Varby udde, vilket staller krav pa att
vagutformningen kan hantera olika trafikanters behov
samtidigt som eftergifter inte gors gdllande
framkomligheten, sdkerheten eller tillgangligheten.

Huddinge kommun har sen tidigare arbetat med sdkra
skolvagar for att skolelever i storre utstrackning ska
vdlja att g eller cykla till skolan. Med sakra skolstrdk
kan fler av de framtida skolans elever kunna ta sig

till skolan med andra trafikslag och fardmedel an
bilen, vilket d3 6kar sdkerheten runt skolan sett till
trafikfragor. FOr att kunna forstarka sdkerheten kring
skolstrak behover dven tillgangligheten i ett storre
perspektiv ses dver. Idag finns det inom och omkring
Varby udde ett utbud av flera alternativa fardmedel
som kollektivtrafik, gdng och cykel som kan ta eleverna
till och fran skolan. Samtidigt finns det vissa hinder
som minskar trafiksakerheten och som skapar en viss
barriareffekt mellan skolan och 6vriga Varby.

Mellan Masmo tunnelbana och den framtida skolan
ar det ett avstand pa cirka 1 kilometer som kommer
ta skoleleverna 10-15 minuter att cykla eller ga.
Fran Masmo tunnelbana foljer eleverna Varvsvagen-
Masmovdagen-Botkyrkavagen- Snickarkrogsvagen.
Snickarkrogsvdgen svanger in i den tunnelpassage

som gar under E4 och E20 och tar eleverna till \Varby
udde och skolan. Mellan Varby gard och den framtida
skolan ar det ett avstand pa cirka 1 kilometersom
vilket tar 10-15 minuter att gd. For att ta sig fran
Varby gard till skolan behover skoleleverna folja straket
langs med Varby allé ner till VArby udde och dessa
skolstrak bor ses som prioriterade. Dessa beddms som
de mest tillgangliga, sakra och snabba vagarna fran
kollektivtrafik till skolan. Skolstrdken behéver dock bl
an mer sakra och tillgangliga for att allt fler skolelever
i framtiden ska valja att ta sig fram till skolan gdendes
eller med cykel. Ett exempel ar hastighetsddmpande
dtgarder som farthinder vilket tvingar bilférarna

till en lagre hastighet langs med strackan.
Hastighetsdampande dtgarder anldggs med fordel i
anslutning till skolan och viktiga korsningspunkten
langs med skolstraken.

Kollektivtrafik

Varby udde kan forvantas fa en mycket god framtida
kollektivtrafikforsorjning bade med hansyn till
busstrafik, tunnelbana och framtida Sparvag syd. | stort
sett alla boende i omradet kommer ha max 200 meter
fran busshallplatser, vilket kan rdknas som mycket

god kollektivtrafikforsorjning. For att VVarby udde ska
ha god tillgang till sparbunden kollektivtrafik och ha
forutsattning att anvanda sig av Sparvagn Syd pa ett
effektivt satt behodver kopplingen under motorvagen
att starkas. For att gora Varby udde tillgangligt ur

flera perspektiv kravs ett systematiskt arbete med att
skapa trygga och gena kopplingar for gang och cykel,
inte minst till och fran hallplatsldgena utmed Varby
allé. Fran gang-och cykelstraket langs med E4/E20 i
omradets sodra del kan Varby allé nas via fyra punkter.
Tillgangligheten till Varby udde med tillhérande
hallplatsldgen bedéms darmed som god.



Den planskilda passagen under E4/E20 bidrar till en
Okad tillganglighet och minskar barriareffekten till
Varby udde. D3 langre passager under mark ofta kan
upplevas som otrygga kravs sarskilt arbete med att
skapa en upplevd trygg miljo i tunneln med hjalp av
bland annat god belysning. Detta inte minst eftersom o
passagen forvantas bli frekvent anvand av elever till L
omradets skola.
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Utformning av strak till hallplatslagena ar viktiga att
beakta ur ett barnkonsekvensperspektiv. Strackan
fran hallplatslagena langs med Varby allé till skolan i
nordost kraver extra beaktning, det galler inte minst
passagerna over Viarby allé. Det finns stora fordelar
med att arbeta med hastighetsdampande dtgarder for
fordonstrafik, inte minst i direkt anslutning till skolan.
Forslaget avseende klackhallplatser bidrar till minskad
hastighet samtidigt som kollektivtrafiken ges prioritet
framfor biltrafiken. Klackhallplatser bidrar darmed till
en positiv effekt for samtliga hallbara fardmedel vilket
ar helt i linje med kommunens riktlinjer.

Trafikalstring

Trafikmangden lIangs med Varby allé berdknas inte 6ka
i omfang, snarare tvartom, i och med ombyggnationen
av motorvagen. Trafikmangden raknas ut genom att
addera den trafik som omradet alstrar till grundflédet
som berdknas rora sig lang \/arby allé ar 2045. Detta
flode tar hansyn till att rampernas tas bort samt en
eventuell arlig 6kning av trafikflédet pa ca 1,5 %.

Med procentuell 6kning inraknat bedéms grundflodet
uppga till ca 3000 fordon/dygn i ett snitt mitt pa \Varby
alle i hojd med torget i den nya strukturplanen.

Varby udde kommer framst vara ett bostadsomrade
och bostaderna omradet beraknas alstra ca. 2300
fordon/dygn. Utover den biltrafik som alstras av
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bostdder och dess parkering tillkommer dven
trafikalstring med hansyn till trafik till och fran
omradets handel, smdbdtshamn, skola, férskola,
avfallshandering, post och andra leveranser samt
ovrig trafik som t.ex. hantverkare m.m. Med en
schablonsmassig tillskott pa 10-15 % av omradets
alstrade trafik kommer dessa verksamheter alstra ca.
250 fordon per dygn. Totalt kommer omradet alstra

ca 2500 fordon/dygn. Huvuddelen av trafikalstringen
kommer ga norrut, 70%, och resterande sdderut, 30%.

Inne i omradet kommer den stérsta andelen trafik
att trafikera den centrala kvartersgatan. 50% av
omradets totala trafikalstring bedéms belasta den
centrala kvartersgatan, dvs. ca 1250 fordon. Dessa
fordelas da ut mot antingen soder eller dster.

Detta hanger vidare ihop med var trafikalstrande
punkter s som ex garageanslutningar ar placerade.
Trafikflédena pa kvartersgatorna kommer att vara
Idgt. Strandpromenaden, fram till gdngfartsomradet,
kommer att ta nagot mer trafik an kvartersgatorna.

Parkering

Det behdver planeras for bade cykelparkering och
bilparkering i \Varby udde. De boende i omradet
kommer behdva ca 4100 cykelparkeringar. Ett antal av
dessa bor planeras i markplan medan merparten bor
placeras i sarskilt avsedda utrymmen i garagen. Aven
verksamheterna kommer behdva cykelparkeringar.
Detta beror pa hur stora och vilka verksamheter

som kommer finnas men ett uppskattat behov av
cykelparkering ar ca 300 platser. Dessa bér planeras

i markplan i nara anslutning till entréer. Sammanlagt
finns ett behov av ca 4400 cykelparkeringar i omradet
vilket ger upphouv till en yta pa ca 7300 m=.

Nar det kommer till bilparkering kommer de boende
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tilsammans med besdkare och férskolan behdva
cirka 1240 parkeringsplatser. Inom programomradet
finns idag stora ytor med kallarplan som lampar sig
for att anvandas till parkering. Dessa garage kommer
att ligga relativt jamnt férdelade i kvarteren i det

nya omradet. Denna parkeringsplanering foljer inte
riktigt kommunens planeringsprinciper avseende
ldge pa parkeringsanlaggningar i forhallande till
bostader. Pa grund av de goda forutsattningarna for
parkeringsgarage under kvarteren kan parkerings-
anlaggningar i form av parkeringshus anses olampligt
i hanseende till bdde ekonomi och planering da det
saknas yta for att planera garage i omradets utkanter.

Ovriga verksamheter som besok till skola, férskola,
kontor och handel bedéms ha ett initialt behov om
cirka 100 bpl och de bér i forsta hand samnyttjas

i garage. Viss korttidsparkering kan samnyttjas till
angoringsplatser i markplan.

Garagen forvantas inrymma ca. 1250 platser. Av
dessa platser kravs cirka 30 bilplatser avsedda for
handikapparkering. | markplan, langs med Varby
alle planeras endast for viss angéring alternativ
korttidsparkering. Pa den centrala kvartersgatan
samt dvriga gator kan kantstensangoéring inrymmas.
Dessa behdvs i forst hand for sarskilda andamal
som avfallshantering, varuleveranser och lamning/
hamtning intill forskola och évriga verksamheter.

Med hansyn till det beraknade antal bilplatser som
férvantas kunna inrymmas i garage inklusive ett antal
angodringsplatser i markplan kan konstateras att
behovet av parkering kommer att kunna hanteras.
Med stdd av samnyttjande finns mojlighet till marginal
avseende att mota parkeringsbehovet. | omradets
Ostra del, vid idrottshall, planeras en markparkering

med omkring 50 bpl som kommer att kunna fungera
som en reservyta vid eventuell sarskilt hog belastning.

Lagenhetsfordelningen ar inte faststallt i VVarby
udde sa dessa siffror ar enbart baserade pa den BTA
som planeras i omradet. | senare skeden behdver
parkeringsbehovet utredas i varje kvarter och dessa
siffror kan komma att férandras.

Ovan presenterade parkeringsbehov baseras helt och
hallet pd kommunens parkeringstal. Méjligheterna
till att motivera en lagre andel bilplatser finns genom
att exempelvis omrddesanpassa parkeringstalen samt
nyttja mobilitetsatgarder. Med hansyn till att omradet
forvantas ligga inom ett omrddet med mycket god
kollektivtrafikférsorjning sd finns goda beldgg for att
omradet kan placeras inom zon A som ger upphouv till
ett lagre parkeringsbehov an zon B. Vdrby udde ar ett
omrade som, med sin struktur, sitt innehdll och lage
beddms som intressant for etablering av bilpooler.
Hur manga bilpoolsplatser som ar lampligt ar

svart att ange i dagslaget men en eller ett par

bilar per kvarter ar en rimlig uppskattning.

For att fa basta exponering ar det lampligt om
bilpoolsbilarna synliggors i gaturummet och déarmed
ar uppstallning utmed kanten lampligt i forsta

hand. Detta kan sedan kompletteras av fler bilar i

de olikagarageanlaggningarna. Det rekommenderas
darfor, med hansyn till trafikférordningen, i forsta
hand att bilpoolsplatser planeras pa kvartersmark.



Buller

Den vanligaste forekommande miljostérningen

i samhallet ar trafikbuller, som har en negativ
paverkan pa manniskors valbefinnande och halsa.
Buller medfor bland annat 6kad stress, minskad
koncentrationsformaga och kan vid langre tid
orsaka hogt blodtryck. Darfér ska en god ljudmiljo
med Idga bullernivder efterstravas. Riktlinjer enligt
Trafikbullerférordningen 2015:216 ska fdljas och om
mojligt ska en annu battre [judmiljo efterstravas.

Varby uddes narhet till E4/E20 innebdr att omradet
utsatts for hoga bullernivder som trafiken alstrar.
Aven trafiken som kommer ga langs Varby allé
kommer alstra buller. Strukturen i Varby udde har
tagit hansyn till trafikbullret for att skapa sa goda
ljudmiljéer som majligt. Vid de narmsta fasaderna
mot E4/E20 blir ekvivalentnivan ca 75 dB(A). Hotellet
som ar placerat narmast motorvdgen har hégre
varden men ju langre bort fran motorvdagen man
kommer desto lagre blir den ekvivalentnivan vid
fasaderna.

Alla storlekar pa bostader kan, utan speciella
dtgarder med avseende pa trafikbullret utomhus,
forlaggas vid fasader med hogst 60 dB(A) ekvivalent
ljudniva. Enkelriktade smaldgenheter som har en yta
pd max 35 m2 kan planeras utan speciella dtgarder
mot en fasad med hdgst 65 dB(A). Om fasaderna
har en hégre ekvivalentnivd maste buller- och
storningsminskande dtgarder tas fram. Om man kan
uppna att alla fonster till lagenheterna da far hogst
65 dB(A) kan mojligen smaldgenheter forlaggas
mot dessa fasader. Storre lagenheter kan forlaggas
vid fasader 6ver 60 dB(A) om minst hdlften av
bostadsrummen i varje lagenhet vid dessa fasader far
fonster mot sida med hodgst 55 dB(A) ekvivalentniva
och 70 dB(A) maximalniva.

Ekvivalent ljudniva fér dygn vid fasad
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De planerade bostadshusen utsatts for mycket
hoga bullernivder fran trafiken pd vag E4/E2Q
och trafiken pa Varby allé samt visst ljud fran den
lokala trafiken och lekande barn etc. Med lamplig
lagenhetsutformning samt vissa bullerdampande
dtgarder kan bostader med hog ljudkvalitet anda
byggas. Med genomtdnkt ldgenhetsplanldsning
kan malet hogst 55 dB(A) respektive 60 dB(A)
ekvivalentniva vid fasad innehallas respektive
hoégst 55 dB(A) ekvivalent ljudnivd och 70

dB(A) maximalniva utanfér minst halften av
bostadsrummen i varje ldagenhet.

Alla lagenheter kan fa tillgdng till gemensam uteplats
och storre gard med hogst 70 dB(A) maximal

och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Med hjalp av
ljudabsorberande tak som hindrar bullerregn kan aven
gemensamma uteplatser med hdgst 70 dB(A) maximal
och 50 dB(A) ekvivalent ljudniva skapas inne pa
gardarna. Denna uteplats bor vara minst 12 m? stor.

Ljudnivdn pa foreslagna forskolegardar blir hogst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva. For att erhalla 50 dB(A)
pa pedagogiska uteytor krdvs troligen tak med
ljudabsorbent for att skarma bullerregnet.

Skolgarden ligger mellan Varby allé och vag E4/E20
och far pa storre delen av ytan ekvivalenta ljudnivaer
over 55 dB(A) utan bullerskydd langs E4/E20. Den
nya dragningen av E4/E20 med koppling till
forbifarten och Tvarforbindelse Sodertdrn innebar
nya av och pafarter i anslutning till denna skolgard. |
projekteringen for dessa ramper ingar projektering av
bullerskydd med avseende pa nuvarande narliggande
bostdder och rekreationsomraden. Med bullerskydd
2,5-5 m hoga langs dessa ramper samt 4-5 m hogt
bullerskydd langs E4/E20 fas nivder om hogst 55
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dB(A) pa storre delen av skolgdrden. For att erhdlla

50 dB(A) pa pedagogiska uteytor pa begransad del av
skolgdrden kravs tak med ljudabsorbent for att skarma
bullerregnet. Bullerskarmar kommer aven anlaggas
ldngs Varby allé i hdjd med skolan.

Konsekvenser

Utvecklingen av VVarby udde kommer inte generera
mer buller pd omradet dn vad som finns idag.
Trafikflédena inne i omrddet kommer vara sma och
bullret som alstras inne i omradet kommer darfor
vara lagt. Trafikmangden langs med Varby allé
berdknas inte 6ka i omfang, snarare tvartom, i och
med ombyggnationen av motorvagen och kommer
darmed inte alstra ytterligare trafikbuller. Strukturen i
Varby udde ar uppbyggd for att stoppa bullret sa nara
kallan som mojligt for att skapa en tystare miljé inne
i omradet och langs strandpromenaden an vad det ar
idag.

Da planforslaget innebar en tat stadsstruktur med
bostader, forskolor och skola kommer mdanga
manniskor vistas dagligen i ett omrdde som har
bullernivder som riskerar att medféra negativa
halsoeffekter.

Bullersituationen i omradet kommer att paverka

hur byggnaderna och lagenhetsutformningen
kommer att te sig \Varby udde. For att uppna de
riktlinjer som finns maste byggnadernas planldsning
anpassas efter de bullervarden som finns i omradet.
Lagenhetsutformningarna ar inte framtagna an

utan kommer att tas fram i senare skede och olika
ldgenhetsstorlekar har olika riktlinjer att forhalla sig
till.

De hdga bullernivderna kan aven paverka
byggnadernas utformning. Exempel pd buller-
dampade dtgarder ar att dra nytta av balkonger
och t.ex. valja tata racken, skjutbara glasskarmar
och ljudabsorbenter i taket. Dar balkonger inte

ar tillampbart finns aven specialfonster som ar
bullerdampade och som kan minska bullret inomhus
med 10-15 dB(A) jamfort med ett vadringsdppet
standardfénster. Vid ratt dimensionering av fonster
och uteluftdon kan trafikbullernivan inomhus
motsvara hogst ljudklass B, vilket motsvarar en
bullerminskning inomhus om minst 4 dB(A).

Lagenhetsutformning och behov av bullerdéampande
dtgdrder behover studeras vidare i fortsatt
projektering. Med ratt bullerskyddande dtgarder kan
riktvardena enligt Trafikbullerférordningen 2015:216
erhdllas.

Farligt gods

Farligt gods ar en vara eller ett amne med sddana
kemiska eller fysikaliska egenskaper att de i sig

sjalv eller kontakt med andra amnen, t.ex. luft eller
vatten, kan orsaka skada pa manniskor, djur och miljo
eller paverka transportmedlets sdkra framférande.
E4/E20 utgdr primar transportled for farligt gods,
vilket innebar att Lansstyrelsen i Stockholms lan
rekommenderar att farligt gods transporteras

pd denna vag. Alla typer av gods kan darfér
transporteras pa vagen, vilket innebar vissa risker for
programomradet. | den riskanalys som tagits fram
for omrddet har en inventering gjorts av transporter
av farligt gods pd E4/E20 Sodertdljevagen och den
anslutande rampen fran Tvarforbindelse Soédertorn.
Antalet transporter ar relativt omfattande. Den
dominerande volymen utgdrs av brannbara vatskor
och brannbara gaser.



For programomradet ar bedémningen att det framst
ar transporter av farligt gods pd E4/E20 som kan
medfdra olyckshandelser med magjlig konsekvens
for det aktuella programomradet. Aven risker
forknippade med batupplag ar relevant att beakta,
detta framst med tanke pa brandrisker. Lansstyrelsen
har tagit fram rekommenderade skyddsavstdnd

om bor anvandas som riktvarden for placering av
verksamheter. | centrala omrdden dar det ar ont

om mark kan detta dock vara svart. Intill primara
transportleder for farligt gods rekommenderas ett
skyddsavstdnd pa minst 25 meter. Atgarder ska
vidtas inom 30 meter fran vagen.

Farligt gods kan bestd av olika sorters amnen som
har olika sakerhetsklasser. De risker som beddms
pdverka programomradet ar dessa:

. olycka med explosiva amnen (klass 1)

. olycka med brannbara gaser (klass 2.1)

. olycka med giftiga gaser (klass 2.3)

. olycka med brannbara vatskor (klass 3)

. olycka med oxiderande amnen och organiska

peroxider (klass 5)

Pa E4/E20 langs med programomrddet utgor
brandfarliga vatskor det vanligaste godsen en

stor andel av alla transporter med farligt gods.
Allvarliga konsekvenser kan normalt uppkomma
inom maximalt 40 meter fran olycksplatsen.
Skadeomradet kan paverkas, oka eller minska, om
vagen ligger hogre eller lagre an programomradena.
| aktuellt fall ligger vagen i vissa delar lite hogre

an programomradet. Sannolikheten for olycka

med transport av brandfarliga vatskor pa E4/E20
uppskattas vara relativt hog. Bedomningen ar

dock att konsekvenserna av en olycka bor vara sma

med hansyn till det relativt stora avstandet
till bebyggelse.

Farligt gods som innehdller explosiva &mnen

innebar en risk for explosion. Sannolikheten for

att en explosion ska intraffa pd E4/E20 bedéms

vara extremt I3g det det enbart ar ett begransat
antal transporter med explosiva amnen. Olycka

med explosivamnen bedéms anda kunna medftra
paverkan pad den sammanvdgda risknivan da
olyckshandelser som leder till explosion kan medfdra
mycket stora konsekvenser.

Antalet gastransporter pa E4/E20 Sodertaljevagen
beddms vara relativt omfattande och en relativt stor
andel kan utgoras av tanktransporter. Sannolikheten
for utslapp till féljd av en olycka bedéms dock vara
Idg. Med hansyn till konsekvensomradena for storre
skadescenarier med brannbar gas sd uppskattas

den sammanvdgda risknivan férknippad med

transporter av brédnnbara gaser kunna bli omfattande.

Det ar darfor troligt att dtgarder for att lindra
konsekvenserna av en olycka med brannbar gas ar
nodvandiga for den planerade bebyggelsen.

Sannolikheten for ett utslapp av giftig gas pa
aktuell vagstracka bedéms vara extremt 13g.

Trots potentiella stora konsekvenser sa bedoms
olycksscenariot innebara ett mycket litet bidrag till
den sammanvagda risknivan.

Olycka med oxiderande amnen eller organiska
peroxider beddms innebara ett mycket litet bidrag
till den sammanvagda risknivan utmed aktuell
vagstracka. Olyckshandelser som leder till olycka
med klass 5 dmne kan dock i vissa fall medfora
mycket stora konsekvenser.

Individrisknivan for oskyddade omraden utomhus
ligger i stort i den nedre delen av ALARP (As Low
As Reasonably Practicable). Fran ca 40 meter

fran vagkant ligger risknivan for planalternativet
precis ovan den nedre kriteriegransen. Storst
bidrag till risknivan har olycka med klass 3 och stor
gasmolnsexplosion. Olyckor med klass 3 medfor
att risknivan hamnar i mitten av ALARP ndra vagen.
Olycka som leder till stor gasmolnsexplosion bidrar
till att risknivan ligger precis ovanfér den nedre
kriteriegransen. Risknivan ar sadan att inga
oskyddade ytor for stadigvarande vistelse bor
uppféras narmast vagen. Inga sddana ytor planers
heller, narmast vagen planeras enbart bebyggelse.
Nar det galler individrisk inomhus ligger den i den
nedre delen av ALARP upp till ca 20 meter fran
vagen. Over 20 meter &r risknivén acceptabel. Ingen
bebyggelse med stadigvarande vistelse planeras
inom 20 meter frdn E4/E20 eller ramp. Atgarder for
att skydda manniskor inomhus foreligger sdledes inte
avseende individrisk.

Nar det galler samhallsrisk ligger risknivdn inom
ALARP upp till ca 20 omkomna och sedan ligger

den pa acceptabla nivaer. Skillnaden mellan noll-
alternativet och planalternativet ar stor. Det beror

pa att persontdtheten inom planomradet idag ar
betydligt Iagre an med planerad utbyggnad.

Nar det galler samhallsrisken bidrar olycka som leder
till stor gasmolnsexplosion till att héja risknivan.
Atgarder som hanterar scenariot br darfor
undersokas.

Konsekvenser

E4/E20 kommer fortsatta att vara en primar
transportled for farligt gods aven efter det att
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Varby udde har tagit form vilket betyder att dessa
riskfaktorer behdver tas i beaktning i planeringen och
utformningen av den nya stadsdelen. En kvalitativ
vardering av inventerade mojliga olycksscenarier
visar att individrisknivan ar acceptabel inomhus i de
planerade bostaderna samt fér omraden utomhus
over 40 meter fran vagen. Samhallsrisken ar dock
hog och foranleder behov av sakerhetshojande
dtgarder.

Inom studerade exploateringsomraden planeras ny
bebyggelse i huvudsak ca 35 meter eller mer fran E4/
E20 Sodertdljevdagen. Avstandet till rampen ar nagot
kortare, som minst ca 25 meter till stadigvarande
vistelse. Det innebar att det framst ar olyckor med
amnen som kan leda till stora skadeomraden som
kan pdverka den planerade bebyggelsen. Storst
paverkan pa risknivan medfor olyckor med brannbara
gaser (gasol, naturgas). Majliga dtgarder for att
sanka risknivan som kan vara rimliga att vidta i \Varby
udde ar:

Ingen stadigvarande vistelse inom 40 meter fran
vagkant.

«  Ventilationsintag pa byggnader inom 75 meter
fran vagkant placeras mot en trygg sida eller pa
tak.

Central nddavstangning av ventilation i

hotell, skolor, férskolor och publika lokaler
inom 75 meter. (Nar det galler bostader finns
ingen funktion pd plats som kan ha ansvaret
att aktivera funktionen. Atgarden blir darfor
verkningslds och beddms inte tillfora ytterligare
sakerhet.)

- Byggnader som ligger exponerat mot aktuella
vagar inom 75 meter ska forses med mojlighet
att utrymma mot en trygg sida.
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Fasader som vetter direkt mot aktuella vagar
inom 75 meter ska utforas sd att de forhindrar
brandspridning in i byggnad vid olycka med
brannbar gas under den tid det tar att utrymma
(minst 30 minuter):
- Vaggar ska utforas i obrannbart material
eller med konstruktioner som uppfyller
brandteknisk avskiljning avseende tathet och
isolering.
- Fénster utfors som minst med laminerat
glas.
- Fénster och glaspartier inom 30 meter
utfors i brandteknisk klass EW 30.

Utformningen av obebyggda omraden i anslutning
till riskkallor bor géras med hansyn tagen till

den forhojda risknivan. Detta galler framst for
omraden mellan ny bebyggelse och riskkallan. Detta
omrade bor inte utformas sa att de uppmuntrar

till stadigvarande vistelse. Det bor inte lokaliseras
nagon stadigvarande vistelse utomhus narmast
vdgen. Inom minst 25 meter fran vagkant bor darfor
verksamheter som utegym, lekplatser, uteplatser
etc. undvikas. Ldmplig markanvandning inom detta
omrade ar markparkering, gang- och cykelvagar och
liknande verksamhet.

Om en olycka sker pd E4/E20 som innebdr att farliga
amnen spills finns redan idag en haveriskyddsdamm
inom programomradet dar dessa ansamlas for att inte
rinna ut direkt i Malaren. | féreslagen struktur placeras
denna haveriskyddsdamm i en byggnad for att ge
utrymme for batférvaringsbyggnad och vaxtrida som
ska samsas pa samma yta.

| Varby udde kommer det placeras byggnader inom
de 75 meter som Lansstyrelsen rekommenderar

som skyddsavstand. Detta innebar att det kommer
behdvas vissa riskreducerande dtgarder da risknivan
utmed denna del av E4/E20 beddms vara hog.

Detta galler bebyggelse som inte skyddas av annan
bebyggelse eller topografi. Med hansyn till risken for
polbrand ar dtgarder inom ett avstand av ca 30 meter
fran E4/E20 i princip ett krav fran Lansstyrelsen.

Riskutredningen beddmmer att planerad bebyggelse
kan genomforas enligt forslagen struktur om
foreslagna atgarder vidtas. De dtgarder som vidtas
ska sedan formuleras som planbestammelser for
respektive detaljplan.

Brandspridning batuppstalining

Inom det aktuella programomradet bedriver idag
Huddinge batklubb en marina som planeras behallas
pa platsen. Det finns &ven en liten verkstad pa
omrddet dar det sannolikt hanteras mindre mangder
brandfarlig vara.

En batuppstallning kommer med en viss risk

vad det galler brandspridning vilket beskrivs i
riskanalysen. En brand inom ett batupplag kan bli
mycket omfattande. Mangden tra och plastmaterial,
batbranslen och gasolflaskor samt dvrig

utrustning kan innebdra ett snabbt brandforlopp.
Rekommendationer fér batuppstalining sig finns
for bade utomhus- och inomhusférvaring. Vid
utomhusfdrvaring ska batarna indelas i kvarter
med ett begransat antal batar for att ge utrymme
for brandgator och kérvagar for raddningsfordon.
Storsta rekommenderade kvartersytan ar ca 650 m?
och avstandet mellan kvarteren ska inte understiga
6 meter. Detta hindrar eventuell brand att sprida sig
mellan kvarteren.



Nar det kommer till inomhusférvaring
rekommenderas att byggnader for upplaggning delas
upp i mindre sektioner om maximalt 300me och att
den totala byggnadsarean ej bor dverskrida 1 200mz2.

Vid bdtuppstalining ar det viktigt att halla ett

visst skyddsavstand med hansyn till risken for
brandspridning. Svarutrymd och kanslig verksamhet
(t ex forskola, aldreboende) bor inte placeras
narmare batupplag &n 20 meter med hansyn till
risken for brandspridning. Bostader kan placeras
inom 20 meter om vissa byggnadstekniska dtgarder
tas s som att fasader och fonster ska utfors i lagst
brandteknisk klass EI 30.

Raddningstjanst

Att sakerstalla utryckningsfordons framkomlighet

ar av stor vikt inom omradet. Samtliga byggnader
kraver en uppstallningsplats for dtkomst av
raddningsfordon inom maximalt 50 meter. Vidare
kommer Varby allé att vara primar utryckningsvag.
Aven den centrala lokalgatan féreslds vara omradets
interna primarvag for utryckningstrafik. Varby udde
ligger med narhet till raddningstjanst. Sédertérns
Brandforsvarsforbund ligger ca 1,6 km fran
programomradet om man foljer VVarby allé norrut.
Narmaste brandstation ligger annars i Huddinge eller
Tumba. Strukturen i Varby udde anpassas for att vara
dtkomlig for raddningstjanst.

Programomradet har dven tillgang till Karolinska
sjukhuset Huddinge inom relativt nara avstand.
Sjukhuset ligger i Flemingsberg dar aven narmaste
polisstation ligger.

Elférsorjning

Det finns redan ett utbyggt ledningsnat som forser
planomradet med el. Varby udde planeras att kopplas
till detta ledningsnat. Ledningarna foljer VVarby allés
nuvarande strackning. Flytt av vissa ledningar kan
komma att bli aktuellt och dessa kommer i sddant
fall félja Varby allés nya strackning. Inne i omradet
kommer nya ledningar félja det nya gatunatet.

Energiforsérjning

Kommunens Klimat- och energiplan sager att
dtgarder ska vidtas for minskad energianvandning
och utfasning av fossila branslen. Kommunen staller
hoga krav pa energieffektivitet och varma utrymmen

Befintliga ledningar inom planomrddet

— I J—

ska ha ett klimatskal som ar sa effektivt att
varmekalla inte beh6vs mer an for tappvarmvatten
och spetsvarme arets kallaste dagar. Varby udde ska
vara en energieffektiv stadsdel och har som mal att
alla bostader ska uppfylla Miljobyggnad silver.

Inom planomradet finns tillgdng till fjdrrvarme via
Sodertorns Fjarrvarme ledningar som foljer Varby
allés dragning. Dessa kan behdva flyttas till Varby
allés nya dragning. Varby udde planeras att kopplas
till fjarrvarmen.

Energiférsorjning for omradet kommer studeras
vidare i kommande skede.

Ny li"’ﬁ

SVOA - Vatten

SVOA - Avlopp

Vattenfall
Stokab
Sodertorns fjarrvarme
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Avfallshantering

Varby udde kommer vara en tat stadsdel dar manga «  Miljorum ska placeras i anslutning till gata Att det ar stddat och rent badde pa de offentliga
manniskor kommer att bo och vistas. Darfor ar - Ingen lagenhet ska ha mer &n 50 m till miljérum platserna och inom det egna kvarteret har en stor

det viktigt att det finns en valfungerande och . Sopbil far inte blockera trafiken p Varby allé eller betydelse for tryggheten i omradet. Det maste

lattillganglig avfallshantering i omrddet. Baserat pd
hur mdnga bostader som kommer finnas i omradet
bedOdms det att det kravs omkring 14 sopbilar : :
per vecka for att tdcka omradets behov enligt sopbil ska undvikas

centrala lokalgatan

trafikutredningen. For att f3 detta att fungera behovs + Intill kanslig verksamhet, sdsom vid férskolorna,

olika korslingor for sopbil att tas fram. Diagrammet ar planeringen extra viktig.

nedan visar forslag pa korslingor baserat pa tidiga . Sophamtning f&r inte ske via hiss.
skisser, men behdver utredas ytterligare i senare

skeden. Avfallshanteringen inom omradet behdver
ske med utgdngspunkt fran ett antal generella
principer:

e oy
& 17

Exempel pG mdéjliga kérsslingor for sopbil
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- Vandning och i synnerhet backvandning av

- Uppstallningsplats for sopbil ska vara maximalt
10 meter fran kvarterens miljérum.

darfor vara latt att gora ratt for att skapa goda
forutsattningar for att hdlla omgivningen sa ren
som mojligt. De offentliga platserna ska innehdlla
papperskorgar och motverka klotter. Miljorum ska
vara lattillgangliga och gestaltas pd ett satt sd de
upplevs som trygga och inte ndgot som ligger gémt
pd en avlagsen mork plats.

Stads- och landskapsbild

Planomrddet karaktdriseras idag av stora kontraster
med en dramatisk topografi och en blandning

mellan naturmiljéer och industrimiljéer. Har finns det
storskaliga bryggeriomradet bredvid kulturmiljdomradet
med smdskalig och detaljrik bebyggelse. Detta gor

att omradet upplevs olika beroende pa fran vilket

hall man moter omrddet. Fran norr och Malaren
upplevs programomradet som ett gront och naturligt
omrade. Bryggeriverksamheten syns i bakgrunden,
men det ar framst den naturliga strandlinjen och
skogsbekladda kullen som ligger i fokus. Om man
daremot kommer s¢derut langs motorvagen tar dock
industriverksamheten évertaget och planomradet
upplevs som hardgjort, industriellt och storskaligt.
Narheten till naturen och vattnet ar fran detta hall inte
alls pdtaglig.

Omrddet utgdr i stort ett vackert avsnitt av ett
karaktaristiskt mellansvenskt sprickdalslandskap med
hdglanta skogskladda berg och bdrdiga, uppodlade
dalgdngar. En as har tidigare gatt genom omrddet,
men efter etableringen av bryggeriet dterstar endast
kullen. Bryggeriets utveckling har gett omradet en
karaktaristisk siluett dar det hdga brygghuset med sina



glasade fasader lange har varit en orienteringspunkt for
mdnga som ror sig i Stockholmsomradet.

Nar omradet gdr fran ett industriomrade till en
funktionsblandad stadsdel kommer programomradet

fa en ny stadsbild. Den befintliga vegetationen i sin
mangskiftande form ar en utgdngspunkt fér den nya
stadsdelen. Strandmiljo, berg, skog och park ska starkas
da den industriella miljon forsvinner till forman for en
sammansatt stadsdel. Ny bebyggelse tar plats pa redan
bebyggd mark och stadsdelen gors levande genom
variation av hushdjder och byggnadstyper. Omradet far
darfor en tydlig stadsfront med tre entréer till omradet.

Konsekvenser

Stadsbilden kommer att forandras markant nar

all industri har férsvunnit fran platsen och Varby
udde har tagit form. Dock har strukturen anpassats
sa att landskapsbilden ska paverkas i sa liten

man som mojligt. Den skogsbekladda kullen och
Gommarravinen far fortsatta utgéra naturomrdden
och strandlinjen kommer hallas sa naturlig som
mojlig. Landskapsbilden, sett fran Malaren, kommer
att fa en ndgot mer urban karaktar. Men eftersom
landskapsbilden redan idag karaktariseras av
industriverksamheten ar paverkan relativt liten.

Omradet kommer fortsatta upplevas olika fran olika
riktningar. Strukturen ger en mer stangd front ut mot
E4/E20 och medger en mer Oppen och varierad front
ut mot vattnet. Med vegetationsskarmen ut mot
motorvagen far dock omrddet en mycket grénare
karaktar soderifrdn an idag.

Brygghuset som lange utgjort en orienteringspunkt
i omrddet har redan rivits liksom mdnga andra

byggnader som lange synts frdn E4/E20. Omradet
kommer dock fa en ny orienteringspunkt i form av
det hdga hotellet som planeras i omradet. Resterande
byggnader pd omradet haller sig mellan 4-7 vaningar,
vilket skapar en siluett som skulle kunna liknas med
den som finns idag.

Varby uddes kvartersstruktur skapar en stadsbild som
skiljer sig mycket frdn omkringliggande omraden.
Tydligare stadsfronter skapas i en miljo dar lamellhus
och punkthus ar dominerande. Detta ger Varby som
helhet en variation i boendemiljéer. Viktigt ar dock att
detta omrade inte upplevs som en egen stadsdel utan
koppling till det som finns har idag. Varby ska signalera
ndgot nytt samtidigt som det ar en del av Viarby.

Rekreation

Varby udde ar lokaliserad med narhet till bdde vatten
och naturomraden och bdde inom programomradet
samt i dess narhet finns maojlighet till rekreation.
Runt Varby kalla finns idag ett parkomrdde med

hoga rekreativa varden tack vare den kulturhistoriska
bebyggelsen samt mycket gamla och stora trad

och frukttrad. parkomradet ar dock privat. Likasa ar
Goémmarbacken en spannande miljo. | anslutning till
parken vid VVarby kalla, finns ett skogsomrdde. Detta
omrade ar dock mycket kuperat och svartillgangligt.
Ca 200 meter sdder om planomrddet, pd andra

sidan motorvagen, ligger Gimmarens naturreservat.
Naturreservatet utgdrs av ett stort skogsomrdde med
mycket hdga rekreativa varden med maojlighet till bl.a.
promenader, I6pning, bad och skridskodkning. Den
upplevda tillgangligheten till reservatet paverkas av
motorvagen, som utgor en kraftig barridr. | och med
utvecklingen av Varby udde kommer detta park- och
skogsomrade fa en mer tydlig del i stadsbilden. Ingen

ny exploatering kommer ske i detta omrade men
strukturen runt omkring omfamnar naturomradet
och ger det en ny entré. Med en ny gang- och
cykelférbindelse forstarks kopplingen till GdGmmarens
naturreservat.

Inom programomradet finns dven en skogskulle med
potential for att fungera som rekreationsomrade.
Kullen ar idag inhagnad och ar darfor inte tillganglig
for allmanheten. Pa kullens topp har man en vacker
utsikt éver Malaren. Denna utsikt ska alla ha tillgang
till och allt stangsel tas bort. Kullen gors tillganglig
med hjalp av ramper, trappor och stigar.

Norr om programomradet ligger VVarbybadet, en
viktig motesplats med hdga rekreativa kvaliteter.
Den befintliga strandpromenaden norr om
Varbybadet och vidare mot Varby gard, ar en

stor kvalitet for omradet. Denna strandpromenad
forldangs in i programomradet och runt udden.
Endast en kortare stracka av strandzonen, i direkt
anslutning till Varbybadet, ar idag tillganglig for
allmanheten. Resterande del av strandzonen ar
idag inhdgnad for industriomradet och batklubbens
omrade men kommer bli tillganglig nar den nya
strandpromenaden tar form.

Konsekvenser

Planen kommer att medféra stora positiva
konsekvenser for naturrekreation i omradet. De delar
som inte kan nds av allmanheten idag kommer att
tillgangliggdras. Skogskullen, strandpromenaden
och parkomradet vid Varby kalla kommer alla

utgdra en viktig resurs for bostadsndra natur. | ett
annars hardgjort omrdde blir kullen en kontrast

som erbjuder gronska, lugn och utblick. Den
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nya strandpromenaden kommer att skapa nya
attraktiva rekreationsstrak som binder samman
Varby gard med Varby Haga och kommer sannolikt
att fungera som en kommunal malpunkt. Méjligen
kan den gangfartsvag som I6per parallellt med
aktivitetsparken verka stérande, sa trafikintensiteten
bor regleras sd den blir sa Idg som majligt.
Strandstraket ska i mojligaste man behdlla sin
naturliga karaktar, men kan komma att upplevas som
urbant. Strandhuset med utrymme fér kommersiell
verksamhet s3 som kiosk och serviceanldggningar
starker aven badplatsen upplevelsevarden.

De kringliggande storre grénomradena vid
badplatsen, Gommarbacken och Gémmarens
naturreservat samt strandpromenaden mot Varby
medfdr att det aven finns god tillganglighet till
naturrekreation i naromradet. Det &r som langst

ca 650 m till GBmmarens naturreservat. Férutom
god tillgdnglighet till naturomraden kommer
programomradet dven att uppnd Boverkets och
kommunens riktlinje om maximalt 300 meter

till narmaste park, i och med parkomradena vid
strandpromenaden och parken vid VVarby kalla. Aven
om kvaliteten pa de rekreationsomraden som finns i
det direkta naromradet kan variera p.g.a. otillganglig
terrang m.m. beddms tillgdngen till offentliga friytor
vara mycket god.

Starkta kopplingar till kommunens ovriga
naturomrdden gor Varby udde till en stark och
valbehdvlig Iank in i det gréna. Manga barn och
unga i Varby ar inne vintertid och har ingen tradition
av att vara ute eller besdka naturomraden. Det

finns en kluvenhet i relationen till skogen och det
grona. Parker och tillrattalagd natur ses som positiv
medan tdtare skog och stdrre naturomraden upplev
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som skrammande. | Varby udde finns en variation
av rekreationsomraden for att tillfredsstalla olika
intressen och kan skapa en nyfikenhet for olika
sorters gronomraden.

En problematik med strukturen i Varby udde ar

de sma innergdrdarna, vilket gor att tillgangen till
privat friyta ar I3g i omradet. Innergardarna kommer
att kompletteras med takterrasser och balkonger.
Ca 25% av taken kommer att gestaltas som
gemensamma takterrasser for de boende. Aven om
dessa utdkar den privata friytan ndgot kan riktlinjer
fortfarande vara svara att uppna. Detta innebar att
det finns risk for trangsel och slitage av de privata
friytorna. Dar forskolegardar och bostadsgardar delar
utrymme kan konflikter gdllande utemiljon tankas
féorekomma.

Kulturmiljo

Infor detta planprogram har en kulturmiljéutredning
gjorts for programomradet. Tidigare har en
kulturmiljéinventeringen gjorts av Huddinge kommun
fran 2003 och som sedan uppdaterades 2013

av Stockholms lansmuseum. Vid uppdateringen
omnamndes brygghuset, panncentralen och
centralverkstaden. En stor del av varderingen ar inte
langre aktuell da merparten av byggnaderna har
givits rivningslov och rivningen har pabérjats. | en
fysisk miljo identifieras det kulturhistoriska vardet
utifran tva perspektiv: en miljé som kalla till kunskap,
respektive som kalla till upplevelse. En sadan miljo ar
att betrakta som en kulturmiljé.

Varby kélla har en lang historisk kontinuitet
fran det tidiga 1700-talets brunnsmiljo via
mineralvattenfabriken till bryggeriverksamheten.

Sarskilt dess tidiga historia manifesteras fysiskt med
den till stora delar valbevarade brunnsmiljon, vars
koppling till Varby gard ar fortsatt lasbar genom den
tradkantade Varby allé. Kallans anvandning som
halsobrunn upphorde efter ca 40 ar, men omradet
fick en rendssans under andra halvan av 1800-talet
da brunnshuset fick sin nuvarande utformning och
frukttradgard anlades. De fysiska spdren bestar

av brunnshusets arkitektoniska utformning och
frukttradgarden samt de ekar i allén som troligen
planterades vid denna tid for att ersatta déda

askar. Kallan och tillhérande brunnshus har ett
stort dokument- och upplevelsevarde. Omradet

har en stor mangd gamla och stora trad av olika
arter vilka i mycket hég grad bidrar till omradets
dlderdomliga karaktar. Den stora asken nordvast
om brunnshuset &r en av Sveriges storsta askar,
skyddad som naturminne sedan 1960 och med stort
upplevelsevarde for miljon genom dess storlek och
dlderdomliga karaktar.

| samband med anlaggandet av mineralvattenfabriken
och friluftsbadet kom annu ett skede kopplat

till brunnsmiljon som plats for rekreation och
brunnsdrickande att inledas. De fysiska sparen fran
denna tid ligger framst i det anlagda badets fortsatta
kontinuitet samt kiosken som anlades ovan brunnen.
Det nuvarande badet har endast fa fysiska artefakter
kopplade till nar det anlades,

Udden har ocksa en historisk tradition av industriell
verksamhet; under 1800-talets andra halft anlades
och drevs ett flertal verksamheter och under
1900-talet har fler industrier tillkommit eller ersatt
de tidigare. Ett historiskt spar med koppling till den
tidiga industriella verksamheten ar torpet Hagaudd,
vilket varit en del av de tidiga industrimiljoerna och



vilket idag fungerar som bilverkstad. Batklubben ar
ingen industri men dess miljéer har en karaktar av
smadindustri, med grusade och delvis asfalterade ytor,
underhadllsverksamhet for bdtar och en viss oordnad
karaktar som kommer av verksamhetens natur. Hari
ligger framst ett upplevelsevarde vilket férsvagas
nagot av att det inte ar tillgangligt for allmanheten.

Av den dterstdende bebyggelsen inom
bryggeriverksamheten som annu inte beviljats
rivningstillstand haller verkstadsbyggnaden och
panncentralen en hogre grad av kulturhistorisk
integritet. Med bevarad materialitet i fasadmaterial

Kulturvérden in programomrddet

och i viss man i detaljering ger dem framst ett
upplevelsevarde. Byggnaderna har efter snart

60 ar genomgatt en hel del forandringar, sarskilt
maskinverkstaden. Byggnaderna har daven en
sekundar roll i bryggeriprocessen varpa deras
dokumentvarde utifran bryggeriets lasbarhet beddms
vara mattligt. Av industriomradets planstruktur ar
straket mellan maskinverkstaden och brygghusets
ldnga respektive fasader bevarad vilken har ett visst
upplevelsevarde da den har en tydlig rumslighet
och visar pa den ursprungliga strukturens strikta
industrikaraktar.

Varby allé, som sannolikt anlades i borjan av
1700-talet, har ett stort dokumentvarde som visar

pa kopplingen mellan kallan och Varby gard. Intill
allén ligger en forntida hdlvag och sydvast om kallan
finns spdr av forntida vagstrukturer. Tillsammans med
den gamla Sodertdljevagen i dst-vastlig riktning norr
om brunnshuset samt riksettan (nuvarande E4) har
vagstrukturerna tillsammans ett stort dokumentvarde.
Allén har ett flertal dldre askar samt ekar vilka, aven
om de inte ar lika gamla som allés strackning, har

ett stort upplevelsevarde och bidrar till platsens
dlderdomliga karaktar. Under en stracka strax norr om
nuvarande Spendrups huvudkontor finns tradraderna
bevarade pd bada sidor om den ursprungliga allén
vilket i sig har ett stort upplevelsevarde

Den oexploaterade delen av kullen pa udden har ett
kulturhistoriskt varde som en exponent for hur miljéon
tedde sig innan omradet exploaterades. De delar av
kullen som ligger innanfor bryggeriets fastighet ar
forslyad.

Konsekvenser

Da manga byggnader kopplade till bryggeriet
forsvinner paverkas programomradets historiska
varden som bryggeriomradet negativt. Da de flesta
byggnader redan beviljats rivningslov och rivningen
ari full gdng kommer dessa varden paverkas dven om
planférslaget inte forverkligas.

Spendrups omrade 6ster om Varby allé, med Varby
kalla, backravin, brunnshus, frukttrad med mera,
paverkas inte direkt av forslaget. En utbyggnad
enligt forslaget innebar paverkan pa omradets
narmiljo. En indirekt paverkan kan intraffa i och med
en stor 6kning av antalet boende i omradet, vilket
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kan medfora 6kad anvandning och slitage pa park-
och naturmiljén. En positiv effekt kan vara att fler
manniskor far tillgang till den vardefulla kulturmiljon,
forutsatt att omradet ar tillgangligt for allmanheten.
Strax norr om Spendrups huvudkontor, vilket i
forslaget omvandlas till skola, finns en fornldmning

i form av en halvdg som hamnar innanfoér den
foreslagna skolgarden. Aven om de i forslaget inte
paverkas av bebyggelse bér de hanteras utifran
gallande lagstiftning (KML).

Varby allé kommer att dras om sdder om
huvudkontoret. Denna del av Varby allé ar inte

del av allén som anlades pa 1700-talet, utan ar en
relativt sentida férlangning sdderut. De strukturer
som paverkas ar av begrdnsat kulturhistoriskt varde.
Nybyggnation i alléns narhet bedéms inte utgdra
nagon overgripande risk for alléns kulturvarden.

En idrottshall ar i forslaget placerad ovanpd den
gamla vagstrackningen. VVagstrackningens exakta
dragning ar i denna del inte av vikt utan sa lange
dess strackning bestar i ett ungefarligt Iage intill den
planerade hallen pdverkas dess lasbarhet marginellt.

Badplatsen, som har anor tillbaka till 1920-talets
friluftskultur, paverkas inte direkt av forslaget.
Utbyggnad enligt strukturplanen paverkar

inte befintlig gréonska som inramar badet. En
tvdvaningsbyggnad planeras i direkt anslutning till
badplatsen, vilket inte bedéms ha ndgon negativ
inverkan pa platsens kulturvarden. Med ett dkat
antal ndrboende skapas forutsattningar for ett utokat

nyttjande av badplatsen, vilket gar i linje med platsens

historiska anvandning.

Forslaget innebar att den tidigare verkstadshallen
bevaras och tidigare borttagna kvalitéer
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aterskapas i form av sdagtandstak, rivna vaggar,
verkstadstradgardar med mera. Utifran att marken
kring byggnaden sanks ca tre meter fran nuvarande
bjalklagsnivd kommer byggnadens undre delar att
utgdra en ny bottenvaning. Byggnadens karaktar
kommer forandras fran en lag byggnad i tegel till en
dubbelt sa hdg byggnad med ny karaktar i sin nedre
del. Aterskapandet av sagtandstaket har en positiv
paverkan for upplevelsevardet i byggnaden genom att
det ursprungliga ljusinslappet dterskapas.

| forslaget rivs panncentralen. Byggnaden har en
saregen form som kopplar till maskinverkstaden. Att
byggnaden rivs har en negativ paverkan pa omradets
kulturhistoriska varde. Paverkan begrdnsas av att
bryggeriets funktionsmassigt centrala byggnader
har givits rivningslov och rivning ar paborjad.
Maskinverkstaden och panncentralen har darmed
ett begransat dokumentvarde ur ett pedagogiskt
perspektiv. Straket langs maskinverkstadens sddra
fasad bevaras och blir ett torg i den féreslagna
stadsdelen vilket &r positivt. Aven det tidigare straket
pa andra sidan av verkstaden dterskapas.

Forslaget paverkar inte direkt den sammanhangande
miljon med smaindustri och torpet Hagaudd i omradets
sddra del. Storskalig exploatering i anslutning till
omradet kan medféra att mindre industrier trdngs ut.
Den utpekade miljons varden har dock bedémts vara
mattlig varpa en sadan eventuell utveckling inte innebar
en pataglig skada pd omradets kulturmiljévarden.

Fornlamningar

Varby har varit bebott under en lang tid och ar darfor
mycket fornlamningstatt. Inom programomradet
finns ett flertal fornlamningar, alla belagna dster

om Varby allé i omradet runt Gdmmarbacken. De
funna fornldmningarna inom och precis utanfor
programomradet ar enligt nedan:

1

Varby kalla - Sjalva kallan réknas som i
fornlamning da den tillkomit fore 1850. RAA-
nummer Huddinge 207:1.

Halvdg - Belagen i vastsluttning i skogsmark.
RAA-nummer Huddinge 386:1.

Fardvag - Halvagsliknande fardvag. Pa bada
sidorna av férsankningen ar stenfyllda vallar.
Véagen ar markerad i historiskt kartmaterial. RAA-
nummer Huddinge 293:1

Fardvag - Osaker halvagsliknande lamning. RAA-
nummer Huddinge 294:1.

Boplats - Undersdkt och borttagen 1998. RAA-
nummer Huddinge 373:1

Boplats - Vid arkeologisk utredning ar 2011
patraffades i sokschakt 3 anlaggningar. P3

en av anldggningarna gjordes ett fynd av 1
kvartsavslag, tillverkat i plattformsmetod. RAA-
nummer Huddinge 501.

Fornldmningar



Konsekvenser

Omradet runt Gommarbéacken planeras att behallas
som ett gronomrade dven efter exploateringen

av Varby udde. D3 inga nya byggnader eller
markarbeten planeras i de funna fornminnenas
narhet kommer inte dessa att paverkas av den
planerade utvecklingen. Skolgarden kommer dock
stracka sig over ett omrdde dar ett av fornminnena
finns, men denna planeras som naturskolgard och
fornminnet Idmnas orérd. Utformning av skolgard
och forhallandesatt till fornminnet studeras vidare i
ndsta skede.

Inga funna fornminnen finns inom den del av
programomradet som dagens industriomrade

ar belaget. Det ar aven i denna del som den
planerade bebyggelsen ar koncentrerad. Patraffas
fornlamningar i samband med markarbeten

ska dessa avbrytas, i enlighet med 2 kap 108§
Kulturminneslagen och lansstyrelsen ska underrattas.

Samlad miljobedémning

| och med utférandet av miljokonsekvens-
beskrivningen har en samlad miljébedémning gjorts
for programomradet. Denna beddémning lyder som
nedan:

Planens férhdllande till lagskydd

Mojligheten att folja lagskydd kopplat till tillgang pa
dags- och solljus enligt PBL 8 kap. 48, PBF 3 kap. 9

§ samt Boverkets regler om ljus (BBR avsnitt 6:3)
bor utredas vidare. Riktvarden for ljudniva enligt
bullerférordningen kan hallas, men kommer att krava
speciallésningar. Programmet kommer sannolikt

att 6ka forutsattningarna att nd MKN for yt- och
grundvatten genom foérbdttrad dagvattenhantering
och sanering av markféroreningar. Dispens fran

biotopskyddet kommer att krdvas pad grund av flytt
av allé. Dispens fran eller upphavande av strandskydd
kommer att kravas, det ar oklart om sarskilda skal
kan dberopas for samtliga dtgarder. Programmet

kan paverka tva ESKOomraden negativt genom
ianspraktagande av strandzon och skogsomrade
(skolgard). Samtidigt bor forbattrad dagvatten-
hantering starka ESKO-omrddet i vattnet. Tillstand
kommer ocksa att kravas for vissa dtgarder inom
Malarens vattenskyddsomrade, samtidigt kan
forbattrad dagvattehantering och sanering av
markféroreningar minska féroreningsbelastningen till
Malaren. Programmet omfattar dven dtgarder som
omfattas av anmalnings- eller tillstandplikt for
vattenverksamhet

Planens viktigaste konsekvenser

Programmet kommer att medfdra positiva
konsekvenser for en kulturhistorisk byggnad,

for tillganglighet till rekreationsomraden och
upplevelsevarden, tillgang till offentliga friytor, upplevd
trygghet, paverkan pd yt- och grundvatten fran
dagvattenhantering, klimatreglering, trafiksakerhet,
markféroreningar samt motesplatser och service.

Samtidigt medfdr programmet utmaningar och risk
for negativa konsekvenser for andra kulturhistoriska
byggnader och det kulturhistoriska landskapet,
naturvarden, risk for dversvamning, luftféroreningar,
fa soltimmar pa bostadsgardar, héga bullernivaer samt
att det privata friytetalet inte uppnar rekommenderade
riktvarden.

Planens férhdllande till miljémdl

Planen kan verka positivt for miljomalen Begrdnsad
klimatpdverkan, Frisk luft och Bara naturlig férsurning
tack vare det kollektivtrafikndra laget som underlattar

klimatsmarta transporter. \Vidare har programmet
positiv paverkan pa miljomalet Grundvatten av
god kvalitet, Ingen évergédning, Levande sjéar och
vattendrag samt Giftfri miljé tack

vare sanering av markféroreningar och férbattrad
dagvattenhantering.

Programmet bed6ms likasa vara positivt for miljomalet
God bebyggd milj6, tack vare det kollektivtrafiknara
laget, tillgang till service, den goda tillgangligheten till
rekreationsomraden och bevarande av kulturhistoriska
varden kring Varby kalla.

Samtidigt uppnds inte riktvarden for luft kopplade

till miljomalet Frisk luft. Planen kan ocksa motverka
miljomalet God bebyggd miljé pa grund av hoga
bullernivder och luftféroreningar. | viss man motverkas
miljomalet Ett rikt-véxt och djurliv, Levande skogar
och Levande sjéar och vattendrag pa grund av
paverkan pa vardefull strandszon och skogsmiljoer

Férenlighet med Miljébalkens och PBL:s

hdnsyns och hushdliningsregler

Forslaget kan mojligen inte anses férenligt med 2 kap.
miljobalken i det avseende att det medfdr skada eller
olagenhet av vasentlig betydelse for manniskors hdlsa
eller sakerhet pa grund av héga bullernivder och héga
halter av luftféroreningar.

Nar det galler val av plats foreskriver 3 kap. 1§ MB
och 2 kap. 25 PBL att mark- och vattenomraden
anvands for det eller de dndamal som omradena ar
mest lampade for med hansyn till "beskaffenhet,
lage och behov". Att platsen till storre delen redan
ar iansprakstagen och tillgdngen till kollektivtrafik
och service ar relativt god talar for programmets
lokalisering.
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FORUTSATTNINGAR OCH KONSEKVENSER - SOCIALMILJO

Kultur och fritid

For att utveckla en social sammanhdllning ar det
viktigt att skapa utbyte och kontakt mellan olika
grupper av manniskor. Mgjligheter till ett aktivt
kultur- och fritidsliv fungerar som en sammanhallande
lank mellan mdnniskor. Nadgot som inte finns inom
programomradet idag. Har finns kulturmiljdomradet
runt Gommarbacken, VVarbybadet samt Huddinge
bdtklubb som star for all kultur- och fritidsliv inom
programomradet. Utbudet 6kar om man ror sig

till Varby gard dar det finns centrumverksamhet,
idrott- och simhall, bollplaner, bibliotek samt en
fritidsgdrd. Dock upplevs utbudet fortfarande som
undermaligt och madnga av de boende i omrddet deltar
inte i ndgon organiserade fritidsaktiviteter enligt
barnkonsekvensanalys for Varby udde. Endast 5%

av Varbys hogstadietjejer ar med i en idrottsférening
vilket kan jamféras med Stuvsta, som ocksa ligger i
Huddinge kommun, dar 52% av tjejerna ar aktiva i
fritidsaktiviteter. Nar det kommer till killarna ar 21%
med i ndgon idrottsforening. En nyckel till forbdttrade
forutsattningar for unga ar att satsa pd organiserade
aktiviteter, exempelvis idrott. Fotboll och basket ar
stora fritidsaktiviteter i Varby men som oftast utfors
utanfor organiserade idrottsféreningar.

Ett begransat utbud av aktiviteter kan vara en
anledning till att manga inte ar medlemmar av olika
fritidsféreningar. En annan orsak kan vara att man
inte har rdd att vara medlem. Darfor ar det viktigt att
stadsdelen erbjuder platser for fysisk aktivitet som
inte kostar ndgot. En viktig 16sning for dkad halsa

ar kopplad till "active design” som utgdr fran att
utforma parker och lekplatser efter barn och ungas
behov av rérelse och motorisk utveckling. Omradets
barn och unga behéver utmanas rorelsemadssigt och
introduceras for utelek/natur da det inte ar en naturlig
del av mdngas vardag.
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| Varby udde planeras flera nya kultur- och
fritidsaktiviteter. Dels kommer en idrottshall att
byggas i anslutning till skolan. Denna kommer kunna
anvandas av bade skolan och av olika féreningar. Tva
fotbollsplaner kommer anldggas pa skolans skolgard,
aven dessa kan nyttjas av allmanheten pa kvallstid.
Runt torget planeras for inslag av kommersiell
verksamhet samt i byggnaden Cigarren aven for
allmana aktiviteter.

De befintliga aktiviteterna i omradet kommer finnas
kvar och utvecklingen av Varby udde ger dessa annu
mer utrymme. Kulturmiljdomradet far en tydligare
plats i stadsbilden och Varbybadet kommer véxa i och
med den nya strandpromenaden. Strandpromenaden
kommer dven erbjuda nya aktiviteter for att skapa en
variation i omrddet. Batklubben kommer finnas kvar
och fortsatta vara en viktig fritidsaktivitet for dess
medlemmar samtidigt som fler kan ta del av det liv
som smdbathamnen medfor.

Konsekvenser

| och med utvecklingen av VVarby udde kommer
utbudet av kultur- och fritidsaktiviteter i \Varby
att 6ka. Planen lamnar utrymme for service i
form av handel och mindre butiker. Den allmanna
parken har stora positiva mojligheter att tillskapa
naturpedagogiska inslag i Varby som till exempel
traning av motorik, flexibla lekmdjligheter och
kunskap om natur och mark.

De boende i stadsdelen kommer ha nara tillgang till
olika aktiviteter. Detta kommer daven ha en positiv
effekt for de boende i Varby Haga. Idag finns inget
utbud av kultur- och fritidsaktiviteter i VVarby Haga
utan man maste ta sig antingen till Varby gard

eller Fittja, vilka ligger pa ett relativt Iangt avstand.
Avstandet kan innebara ett hinder for barn och unga
att medverka i fritidsaktiviteter. Med bra och trygga
kopplingar for gdende och cyklister mellan omradena
kan aven Varby Hagas yngre befolkning ta del de nya
kultur- och fritidsaktiviteterna i Varby udde.

Trygghet

Trygghet och sakerhet dr en av de stora fragorna

i Varby och manga kanner sig otrygga idag. Att
skapa en trygg stadsmiljo ar en forutsattning for
Varby udde och de atgarder som gors i Varby udde
kan dven ha en positiv effekt pa trygghetskanslan
for hela naromradet. For att uppna detta behdver
fokus ligga pa bada aspekterna sakerhet och
trygghet. Sarkerhet syftar pa den faktiska och fysiska
sakerheten, t.ex. att trafiken ar éverblickbara och
gangvagar snorojs, att valdsbrott inte férekommer
och att raddningspersonal kan komma fram snabbt.
Trygghet handlar daremot om den upplevda kanslan
av trygghet - att man kanner tillit till personer

man moter pa gatan, att man kan rora sig fritt det
offentliga rummet eller att man kanner sig trygg
nar man ar ute pa kvallar och natter. Sakerhet

och trygghet gar ofta hand i hand men det finns
vissa skillnader nar det kommer till dtgarder och
forhallningssatt. Ofta handlar trygghetsskapande val
om att inte |3ta de sakerhetsskapande dtgarderna
vara alltfér patrangande. Okad trygghet i Varby &r
en forutsattning for en fortsatt positiv utveckling av
omrdaden i och omkring \Varby.

| Varby som stort finns en problematik gallande
bade trygghet och sakerhet. Manga upplever vissa
delar av omradet som otrygga sa som t.ex. \/arby
gards centrum enligt barnkonsekvensanalysen. Har
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forekommer droghandel 6ppet och misshandel,

ran och skottlossningar ar forekommande.

Omrddet beskrivs dven som sjangserat, skrapigt

och med bristande service, vilket bidrar till en
otrygghetskansla. Det finns delar dven av Varby som
ligger mer i skymundan som anvands av hemldsa och
romer. Dessa platser ar vissa skogspartier samt gang-
och cykeltunneln mellan Varby udde och Varby Haga.
Detta ar nagot som kan upplevas som skrammande,
sarskilt for barn och unga.

| media ar det ofta det eftersatta, stdkiga och
kriminella Varby som framhavs. Samtidigt ar det
manga som bor i omrddet som alskar sitt Varby. Det
grona, familjevanliga och lugna Varby ar en lika stark
identitet som det otrygga, kriminella och nedgdngna
bland de som deltagit i en medborgardialog i
samband med barnkonsekvensanalysen. | \Varby
udde ska dessa kvaliteter tas tillvara och forstarkas
for att starka denna identitet ytterligare och skapa
en gemenskap omradena emellan. En kdnsla av
gemenskap, samhorighet och delaktighet lagger
grunden till manniskors vadlbefinnande och trivsel.
Tillit och fortroende till grannar och samhallet i

stort skapar en social sammanhallning som i sig har
en direkt inverkan pa trygghetskdnslan. Att olika
manniskor moéts ar en av de viktigaste aspekterna.
Forstaelse for varandra uppstar i motet mellan
manniskor.

Idag upplevs programomradet som dde och det
saknas manniskor pa platsen som gor den trygg.
Flera olika faktorer paverkar trygghetskanslan
negativt inom programomradet och det ligger darfor
som en barriar mellan Varby gard och Varby Haga.
D3 det inte finns ndgra bostader inom planomradet
finns det inga manniskor som naturligt ror sig i
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omradet efter kontorstid. Gang- och cykeltunneln ar
placerad sa det &r morka partier invid skogsomraden
pa vardera sida om tunneln vilket ofta upplevs som
otryggt under de mdrka timmarna pad dygnet. VVarby
allé anvands idag framst av bilar som dker i hog
hastighet. Detta gor det osdkert for fotgangare att
rora sig langs vagen.

Vid utvecklingen av Varby udde har flera
trygghetsaspekter tagits i dtanke. Gangtrafikanter
prioriteras och gaturummen ska vara trevliga och
trygga. Det kommer vara latt att orientera sig och
fa en dverblick dver omradet. En stadsdel som

ar lattlast ger en forstdelse hur olika platser kan
anvandas utan att detta begransar ens vardag. En
tydlighet i bebyggelsen och det offentliga rummet
skapar forutsattningar for detta. En annan viktig
faktor for en trygg stadsdel ar att det finns en social
interaktion och darfor planeras omradet sa det alltid
finns 6gon mot gatan. Entréer riktar sig ut mot
gatan och aktiviteter laggs dar flest manniskor ror
sig. Gaturummen och de offentliga platserna ska
vara val belysta for att skapa en trevlig miljé och
strukturen ar gjord for att inte skapa ndgra maorka
vrar. Offentliga platser kommer vara tillgangliga for
alla och ha en blandning av funktioner for att inbjuda
olika grupper till omradet.

Konsekvenser

Varby udde kommer ha positiv paverkan for
tryggheten bade inom programomradet men dven
for narliggande omraden. Den nya stadsdelen
kommer befolka och ge liv till omradet samt att nya
tillgangliga och trygga kopplingar kommer skapas.
Transportsystemet kommer bli sakrare for fotgangare
och cyklister. Ogon mot gatan kommer finnas i hela
omradet.

| detta skede har fokus legat i att skapa en struktur
som Okar tryggheten genom att skapa en lattlast och
tillganglig stadsdel. Det ar dock viktigt att ha med
trygghetsskapande aspekter bade i helhet och detalj.
| fortsatt arbete med Varby udde gar arbetet mer
mot att 6ka tryggheten genom belysning, vaxtlighet
och materialval som understodjer anvandningen.
Ljussdttningen planeras och varieras utifran varje
plats enskilda forutsattningar. Gangstrak, gator,
platser och entréer ska vara extra omsorgsfullt
belysta. Valplanerad utomhusbelysning ar en del i
att signalera att omradet ar omhdndertaget vilket
leder till att de boende blir stoltare dver sitt eget
naromrade. Vaxtligheten i omradet planeras for att
skapa en fri sikt med ldgre buskar eller trad med
I6vkronor éver 6gonhdjd och som inte skymmer
gatubelysningen.

Det finns vissa delar av VVarby udde som behdver

lite extra omsorg i gestaltningen med trygghet

i dtanke. Dels den del av strandpromenaden dar
Huddinge batklubb har sin batférvaring under
vinterhalvaret. Utformningen av batplatserna och
uppstallningsplatserna ar viktig for att 6ka omradets
trygghet da batuppstallningsplatser latt blir till
otrygga platser under kvallar vintertid. Har ar det
viktigt med god belysning och att det finns bostdder
som har uppsikt 6ver promenaden. For att 6ka den
upplevda tryggheten foreslds tre punkthus samt
verksamheter langs med strandpromenaden. Utan
uppsikt over detta omrade okar risken att detta blir
en plats dit man gdr nar man inte vill synas och
gemene man darmed undviker att réra sig langs
strandpromenaden. Med 6gon mot gatan och god
belysning kan dock strandpromenaden bli en trygg
och levande motesplats som ger naring till resten av
omradet.



Ogon mot gatan och god belysning ar dven viktigt
ldngs den sodra delen av Varby allé da det bara
finns bostader pa ena sidan vagen. Detta ar en plats
som mdnga manniskor kommer passera till jobbet,
skolan och hemmet sd det ar viktigt att detta blir
en trygg plats. Den plats dit man anlander fran
gang- och cykeltunneln under motorvagen ar en
annan viktigt plats dar gestaltningen kan paverka
trygghetskdnslan. Denna plats maste kannas
valkomnande och omhandertagen.

Nar Varby udde val ar byggt ar aven driften av
omradet en viktig del eftersom trygghetskanslan
okar dd man mdrker en narvaro av andra manniskor
och en omsorg om platsen. Gatubelysning ska
underhdllas hela tiden, eventuell skadegdrelse ska
repareras direkt (och man ska som forbipasserande
veta vart man vander sig med en anmalan),
papperskorgar ska tdbmmas och skrap ska tas
omhand. For att detta ska fungera pa ett effektivt
satt maste omradet planeras sa att det ar latt att gora
latt.

Att fokusera pa trygghet i den fysiska miljon och i
ett socialt engagemang har Iangtgdende positiva
konsekvenser. Trivs folk sa engagerar de sig i sin
narmiljo. Med en variation av platser, aktiviteter och
verksamheteter blir det mdojligt fér personer med
olika behov att befolka Varby udde. | Varby udde
kommer flera tusen manniskor att bo och satsningar
pa en trygg miljo nu kommer ge mycket tillbaka
under flera generationer framover.

Tillganglighet
Tillganglighet ar nagot som gynnar alla grupper i
samhallet och som gor samhallet mer jamlikt. Oavsett

alder, kdn, bakgrund eller funktionsnedsattning sa

ska samhallet erbjuda tillgang till de funktioner som
individen behdver for sitt dagliga liv. Detta galler allt fran
transportsystem, offentlig service, kommers, offentliga
miljéer och bostader. Darfor ska Varby udde vara ett
tillgéngligt omrade gentemot alla dessa faktorer.

Varby udde ligger i ett kuperat omrdde med stora
hojdskillnader pa vissa stallen, vilket medfor
vissa svarigheter vad galler tillganglighet. For

att ge forutsattningar for en tillganglig stadsdel
behdver en del av marken sankas for att jamna
ut héjdskillnaderna. Under stora delar av
industriomrddet finns haligheter i form av stora

Orienteringspunkter och siktlinjer

kallare vilket gor det mgjligt att sdnka marken utan
att behdva schakta bort stora massor. Med hjdlp av
denna sankning och en utjamning av marken kan
det skapas gator med en maximal lutning pa 5 % och
plana korsningar.

Varby uddes tillganglighet beror aven pa kopplingar
till andra stadsdelar och hur latt det ar att na
omradet. Dessa kopplingar beror bade pa det fysiska
transportsystemet samt mentala installningar som
t.ex. vilka omraden man kanner samhorighet med
eller om man kanner sig valkommen i det sociala
sammanhanget eller ej. Generellt férknippar

sig inte Varby med Huddinge utan man ser sig

i

i
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snarare som Stockholmsbor, vilket kom fram under
barnkonsekvensanalysen. Till Huddinge C dker man
ibland for att géra arenden men annars haller man
sig till ndromradet och langs tunnelbanelinjen.
Innerstaden ar inte den framsta malpunkten utan
manga aker istallet till Skarholmen liksom Fittja eller
Varby Haga. Varby har bra kommunikationer 1angs
tunnelbanelinjen men mellan stadsdelarna Varby
udde, Varby Haga, Myrstugeberget och Varby gard
ar det svdrare att ta sig fram utan bil som det ser ut
idag.

Vid planering av Varby udde har stor fokus lagts

pa att just skapa bra kopplingar till ndromradena
Varby Haga och Varby gard, som i férlangningen
leder till andra delar av Stockholm med hjdlp av
tunnelbanan. Varby allé kommer omvandlas till en
stadsgata som ar tilltalande for gdende och cyklister.
Detta forstarker kopplingen till Varby gérd. Aven
strandpromenaden har en viktig uppgift i att koppla
samman de tre omradena och skapa en gemensam
plats for hela Varby. Motorvagen ar en stor barriar
mellan Varby udde och Varby Haga. Aven om géng-
och cykeltunneln ligger utanfor programomradet
ligger stor vikt i att denna forbindelse blir en trygg
och effektiv koppling under motorvagen.

Konsekvenser

Idag ar stora delar av planomradet inhagnat och
omradet ar inte tillgangligt varken fysiskt eller
mentalt. Utvecklingen av Varby udde kommer

darfor ha stora och positiva effekter for omradet
tillganglighet. Inga inhdgnader kommer finnas

kvar utan alla har tillgdng till de offentliga

platserna i stadsdelen. Med ny bebyggelse, nya
motesplatser och en levande stadsmiljé minskar dven
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barriareffekten och fér omraddena narmare varandra.
Viktigt ar att anvanda den lokala identiteten och
gemenskapen vid formandet av den nya stadsdelen
for att undvika att VVarby udde blir en frikopplad
stadsdel utan férankring eller lankar till "det gamla”
Varby.

| Varby udde ligger stor vikt i att alla ska ha

tillgang till stadsdelens alla kvaliteter och att man
kan nd de offentliga platserna oavsett personliga
forutsattningar. Alla offentliga platser kommer att
nds pa ett tillgangligt satt och sarskilt fokus har
lagts pa att géra den skogsbekladda kullen och
strandpromenaden tillgédnglig sa att alla kan utnyttja
narheten till naturen och vattnet. Detta kraver dock
relativt stora markarbeten med sankning av stora
delar av marken och terrasseringar for att skapa
anvandbara ytor runt kullen. Pa vissa platser ar
stddmurar nddvandiga mellan hdjdskillnader. Dessa
kommer dock utnyttjas pa olika sdtt t.ex. genom
odlingar, aktiviteter och planteringar.

Det kuperade landskapet innebar att i stort sett alla
gator i Varby udde kommer luta i olika grad. Detta
staller vissa krav pa byggnaderna i kvarteren. Entréer
behodver ha plana ytor utanfér. Manga byggnader
kommer ligga i souterrang vilket innebar att de
maste anpassas for att skapa ljusa och anvandbara
bostader med tillgang till tillgdngliga innergdardar.

Barn, unga och aldre

Barns behov och rattigheter ska beaktas i samhallets
alla verksamheter och ska vara en utgangspunkt i
samhallsplaneringen. Barns och ungas narmiljé ska
vara trygg samtidigt som den erbjuder stimulans
och sociala méten. Platser som uppmanar till fysisk

aktivitet okar livskvaliteten fér barn och ungdomar
samtidigt som det motverkar segregation dd man
kan motas i gemensamma aktiviteter. | Huddinges
oversiktsplan framgar bland annat att:

Barns behov ska tas sarskild hansyn till och vara
en utgangspunkt i all samhallsplanering och ny
bebyggelse.

- Barns och ungdomars narmilj6é ska vara saker,
trygg och halsosam.

Miljon ska erbjuda stimulans och goda
mojligheter for lek, umgange och sociala méten.

| planeringsprocessen ar det viktigt med en
dialog som vander sig till barn och ungdomar
och tar till vara deras synpunkter, 6nskemal och
behov.

Barn har olika behov beroende pa vilken alder man
ar i. Fore puberteten ger den fysiska uppvaxtmiljon
forstaelse for omvarlden. | och efter puberteten
tolkar vi varlden utifrdn sociala sammanhang.

Inom programomrddet finns idag inga aktiviteter
som riktar sig till barn och unga. Varby som

helhet beskrivs dock av de som bor har som ett
familjevanligt omrdde med narhet till gronska, natur
och vatten. Precis norr om programomradet ligger
Varbybadet som riktar sig till barn i alla dldrar. Dock
ar installningen till badet kluvet d3 vissa anvander
det flitigt samtidigt som andra upplever badet som
smutsigt och otrevligt.

For vuxna ar Varby inte lika stimulerande. Det

finns fa servicepunkter och begransad café- och
restaurangverksamhet. Aven aldre barn och unga,
ca 12-18 ar, har fa alternativ att valja pa. Det finns
en ungdomsgard, men den ar inte valfungeradende



enligt deltagare i medborgardialogen som utférdes i
samband med barnkonsekvensanalysen. | dvrigt finns
inte mycket som lockar for den aldersgruppen. Unga
tar sig darfor ofta till Skarholmen for att umgas eller
fika. F&r barn upp till ca 10 ar &r narmiljon avgérande.
Fran ca 11 ar och uppat férandras behoven och man
soker sig utdt men det maste fortfarande finnas
tillfredstallande lokala miljéer for “tweenies” (8-12
ar) och tondringar. Det kravs flexibilitet, diversitet och
kreativitet for att mdta behoven hos yngre barn (0-6)
aldre barn (7-11) och tondringar (12-19). Det kravs
fler an en I6sning for att utveckla battre platser for
barn och unga.

Ur ett barnperspektiv ar avstanden Ianga mellan
Varby gdrd, Varby udde och Varby Haga. Darfor
blir det viktigt med stark lokal service, goda
kommunikationer och sdkra gang- och cykelvagar.
Ambitionen ar att skapa platser for alla aldrar i
omradet. For de mindre barnen finns lekutrustning
pd innergardarna och for de aldre barnen finns
plats for lek pa de offentliga platserna. Runt om

i stadsdelen kommer det finnas platser att hanga
pa for de som inte langre leker, t.ex. pa torget och
ldngs strandpromenaden. De stora gronomradena
erbjuder aven platser for mer fri lek som utvecklar
barns motorik och utveckling. Relationen till naturen
ar dock kluven, manga i omradet har installningen
att skogen ar farlig. Manga barn och unga ar inne
vintertid och har ingen tradition av att vara ute
eller besdka naturomraden. Den allmanna parken
ar darfor ett valkommet inslag i stadsdelen och har
manga positiva majligheter for att locka besdkare
och aktivera platsen fér barn, unga och vuxna. En
nyckel till férbattrade férutsattningar for unga ar
att satsa pa organiserade aktiviteter exempelvis
idrott eller kultur. Unga tjejer i \Varby ar kraftigt

underrepresenterade i idrottsforeningar i forhallande
till andra stadsdelar i och runt omkring Stockholm.

| Varby udde planeras fyra forskolor med 5
avdelningar vardera och en skola fér ca 500-600
elever. Forskolebarnen kommer ha 30 m2 utemiljo
per barn och skoleleverna 23 me. Férskolegardarnas
storlek i kombination med utformningen av dessa
blir viktig for att skapa kvalitativa miljoer for

barn. Det finns manga faktorer som avgor hur
forskolegardarnas karaktar bidrar eller inte till
motorisk utveckling for barn. Med tvd av forskolornas
placering intill kullen kravs kreativa I6sningar for

att skapa en stimulerande miljé. Med hjalp av
terrasseringar kan plana ytor skapas samtidigt som
de slanter och murar som kravs for att bygga upp
detta kan anvandas for att tillféra intressanta miljoer
for barnen.

Aven aldre maste kannas sig valkomna och trygga

i stadsmiljén och staden ska erbjuda en god
livskvalitet for sin aldre befolkning. Med lummiga
gator dar fotgangaren prioriteras erbjuder VVarby
udde en lugn och tillgénglig milj6. Flera, bdde storre
och mindre, platser finns i omradet dar man kan sitta
och studera eller medverka i stadslivet. | stadsdelen
planeras ett vdrdboende med atta avdelningar.
Denna ar placerad intill kullen med nara access till
vattnet och strandpromenaden. De boende kommer
ha tillgang till utemiljéer i form av gemensamma
balkonger och en takterrass. Fran rummen har

man utsikt antingen Over vatten eller gréonska.
Vardboendet delar byggnad med en av férskolorna
och narheten till barn har en bevisad effekt pa de
aldres valmdende da det skapar en tydlig dygnsrytm
samt liv och rérelse.

Konsekvenser

Den identitet som ett barnvanligt omrade som
finns hos de boende i VVarby ar ndgot som kommer
avspeglas i Varby udde. Nya platser for barn i

olika aldrar tillskapas i programomradet som

idag helt saknar aktiviteter for barn och unga.
Varbybadet far ett nytt sammanhang i och med
den nya strandpromenaden. En utveckling av
strandpromenaden kan ge Varbybadet nytt liv.

Barnen i Varby udde kommer ha nara tillgdng

till férskolor i och med etableringen av fyra nya
forskolor. Dessa ar planerade sa att man latt kan

ta sig till forskolorna till fots och alla i omrddet har
korta avstand till narmaste forskola. Varje forskola
har tillgang till stora forskolegardar som kommer
gestaltas for att skapa utvecklande och pedagogiska
miljoer. Omvandlingen av Spendrups huvudkontor
till skola ger dven de lite dldre barnen nara tillgang
till skola. Idag ligger narmsta skola i Varby gard och
den nya skolan ger dven kortare avstdnd for barnen
som bor i Varby Haga. Skolan ar placerad sa den
har god tillgang till bade gronomraden, vatten och
kollektivtrafik.

Barn och ungas behov behdver tas i beaktning vid
fortsatt gestaltning av VVarby udde. Sarskilt fokus bor
ldggas pa de offentliga platserna i stadsdelen. Lokala
och kostnadsfria aktiviter ar viktigt for de som inte
har rad att dka ivag pa aktiviteter, sommarstallen

etc. | Varby udde planeras relativt sma innergardar
vilket gor det extra viktigt att det finns kvalitativa och
tillgangliga utemiljéer som gynnar barns utveckling.
Tillgdngliga utemiljoer gynnar dven de aldre i omradet.

Att barnens perspektiv far hdras inom hela

planprocessen ar en viktig del i att skapa en attraktiv
stadsdel. En barnkonsekvensanalys har paborjats
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under framtagandet av detta planprogram dar
en dialog utférts med barn och vuxna i Varby.
Barnkonsekvensanalyser, BKA, ar extra viktigt
i socioekonomiskt svaga omraden som ofta ar
eftersatta.

Samlad bedémning av socialmiljé
Utveckligen av VVarby udde kommer ha manga
positiva effekter pa flera aspekter gallande
socialmiljo, bade inom programomradet och for
dess naromrade. Detta beror framst pa att omrddet
kommer befolkas, nya kopplingar skapas och nya
motesplatser tillkommer pa en plats som idag

inte anvands. Att en god socialmiljé prioriteras ar
av stor vikt for VVarby udde. Programomradet ar
placerat i en del av Huddinge som kan klassas som
ett socioekonomiskt svagt omrade. Boende i VVarby
gard har en medelinkomst pa 16 781 kr, vilket ar
38% lagre an rikssnittet. \Varby har ett rykte av att
vara otryggt med mycket kriminalitet och brak.

Mycket ligger i ryktet da detta ar en del av vardagen.

Samtidigt ar det manga som bor i omrddet som
dlskar Varby, det ar deras plats pa jorden. Det grona
familjevanliga och lugna Varby ar en lika stark
identitet som det otrygga, kriminella och nedgdngna
for boende i Varby. Det finns en stark 6nskan att
lyfta stadsdelens positiva sidor. Manniskor som bor
i Varby ar val medvetna om ortens rykte och tar

ofta platsen i forsvar mot eventuella feltolkningar
eller missforstand. Samtidigt finns det utrymme for
utveckling och férandring.

For att Varby udde ska etablera sig och bli en

del av Varby behdver den lokala identiteten och
gemenskapen tas tillvara vid formandet av den
nya stadsdelen. Genom att engagera och involvera
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boende skapas en genuin koppling till dagens Varby.
Risken finns annars att Varby udde blir en frikopplad
stadsdel utan férankring eller Iankar till dvriga Varby.

Det finns ett stort behov av stora lagenheter i Varby.
Manga pdpekar att det i princip ar omaojligt att fa stora
ldgenheter via kommunens bostadskd. Mdnga bor i
andra eller tredje hand. Omradet har stora mojligheter
att addera till det ganska likriktade bostadsbestandet i
Varby. Lagenhetsstorlekar, prisklass och planldsningar
kommer bli avgorande for vilka som soker sig till \Varby
udde. Det finns aven ett uppdamt behov av service
och kultur. Fler restauranger, caféer och butiker

skulle f3 stadsdelen att leva upp och ar efterfragat.

De flesta saknar folkliv och ndjesliv i dagens Varby. |
Varby udde planeras nya kommersiella och offentliga
verksamheter som kan mota upp detta behow.

Varby udde arbetar for att skapa en social hallbarhet

i omradet. De positiva effekterna maste besta aven

i framtiden och Varby udde ska vara en levande
stadsdel i det langa loppet. Manga upplever att Viarby
har forandrats mycket de senaste 10-15 aren. De som
bott Iange i omradet minns hur det tidigare var, gront,
fint och fullt med manniskor samt mycket service. Idag
beskrivs omrddet snarare som sjangserat, otryggt,
skrapigt och med bristande service. For att inte detta
ska hdnda i Varby udde ligger hallbarhet i fokus och
planeras med ett helhetstdnkande som stracker sig
Over tid.



Perspektiv frdn Torget Tm—
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GENOMFORANDE

Organisatoriska fragor
Planférfarande

Programomradet for Varby udde (Spendrups)
kommer att delas upp i flera detaljplaneomraden
eller etapper. Detaljplan Varby udde, etapp 1 i

Varby, kommer handlaggas med sa kallat utdkat
planférfarande enligt 5 kap 7§, PBL 2010:900 i dess
lydelse efter 1 januari 2015. | det uttkade férfarandet
ingdr momenten plansamrad, granskning och
antagande. | detta detaljplanedrende tas ett program
fram innan planen for att tidigt kunna samrada
innan beslut om planuppdrag fattas. Dertaljplan 2, 3
kan mojligen handlaggas med standard forfarande.
Detaljplaneomrddets exakta avgransning och storlek
kommer att utredas under planprocessen.

| programsamradet har synpunkter fran berdrda,
sakagare och remissinsatser beaktats och bemaotts

i en programsamradsredogorelse. Darefter inleds
plansamradet dar man provar projektet mot
lagstiftning, kommunens 6vergripande mal samt
genomforbarheten.

_-‘ '
Prelimindr indelning av detaljplaner
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Tidplan fér planprogram samt detaljplan 1

Beslut om att uppratta ett
planprogram

sep 2017

Avstdmning infér programsamrdd,
SBU

& noy 2018

Programsanmi dd 19 nov 2015-7 jan 2019
Beslut om planprogram, K5/KF Kvartal 4 2019/1 2020
Plansamrid Kvartal 12021
Granskning Kwvartal 4 2021
Antagande Kvartal 3 2022
Uppférande av bebygaelse Under 2023

Prelimindr etappindelning

Genomférandetid

Detaljplanens genomfoérandetid &r samma fran start
till planens utgang men startar vid olika tillfallen for
olika delar. Detta for att kunna tillgodose de behov
som uppkommer inom omradet nar inflyttningen
startar. Uppdelningen ar bl.a. gjord for att de
byggnader som ska fungera som bullerskydd maste
vara byggda innan inflyttning sker i de 6vriga
byggnaderna. Det finns flera anledningar och ett
exempel ar att behovet av forskola maste balanseras
mot nykommande lagenheter.




Etappindelning

Omradet maste byggas ut i etapper for att mojliggora
en inflyttning allteftersom bostaderna blir klara.
Utférandet av omradet kommer ske under perioden ca
2022-2032. Vissa av bostaderna maste anpassas efter
t.ex. buller fran trafiken vilket gér att vissa byggnader
byggs i en speciell teknik for att klara bullerkraven,
dessa byggnader skyddar i sig bakomvarande
bostadder. Det gor att byggnaderna mdste uppforas

i en speciell ordning. VVidare maste behoven av tex
forskola anpassas sa att antalet forskoleplatser
motsvarar behovet i omradet. Vilket gor att
forskolorna ocksa byggs i en ordning anpassad till
ovrig bebyggelse. Likadant med kommersiella lokaler,
dessa maste anpassas efter antalet boende i omradet
sd att det finns underlag for dessa.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Kommunen ar huvudman for allman plats.
Kommunen ar huvudman for stdrre delen av de
gator och gangstrak som ska byggas i omradet. En
del gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
kommer behovas for att tillgodose omradets behov,
dessa kommer att anlaggas pa kvartersmark.

Stockholm Vatten och Avfall ansvarar for vatten
och avloppsledningar och dagvattenledningar/
dagvattenanlaggningar pa allman platsmark. Pa
allman plats och vid kommunalt huvudmannaskap
ansvarar Huddinge kommun for dagvattenbrunnar
och servisledningar fran brunnarna till Stockholm
Vatten och Avfall's huvudledning for dagvatten.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar
i allman platsmark och i kvartersmark fram till
proppskap i byggnad. Teliasonera AB ansvarar for

teleledningar i allman platsmark och pa kvartersmark
fram till forsta telefonjacket. S6dertorns fjarrvarme
ansvarar for fjarrvarmenatet i allman platsmark och
pa kvartersmark fram till anslutningspunkten.

Respektive fastighetsagare ansvarar fér anldggningar
och byggnation inom kvartersmarken.

Avtal

Ett flertal avtal kommer att tecknas mellan kommunen,
exploatéren och markagaren i samband med att
kommunen beslutar att ge kommunstyrelsens
forvaltnings planuppdrag. Avtalen ska reglera generella
genomforandefragor. Exploatéren har aven tecknat

ett plankostnadsavtal med kommunen for att reglera
planavgiften.

Avtal med Stockholm Vatten och Avfall, Sodertorns
fjarrvarme, Vattenfall Eldistribution AB och andra
rattighetshavare och ledningsdragare som paverkas av
detaljplanen kommer att tecknas da deras ledningar
och rattigheter paverkas av utbyggnaden.

Trafikverkets tvarférbindelse Sodertérn kommer att ga
mellan E4/E20 vid Varby backe i Kungens kurva till vag
73 vid trafikplats Jordbro i Haninge kommun. Denna
utbyggnad paverkar utformning och etappindelning av
utbyggnaden av omradet, vilket gor att avtal dven ska
tecknas med Trafikverket.

Exploatdren ska aven erlagga medfinansierings-
ersattning for kommunens kostnader enligt avtalet
med Staten genom den sa kallade sverigeférhandlingen
for sparbunden kollektivtrafik genom Sparvag syd.
Omradet pdverkas av den planerade strackningen

och kommunen kommer att i kommande avtal ta ut

ett exploateringsbidrag for spdrvag syd baserat pa

berdknad vardehojning av omradet.

Vid ett planuppdrag kan det dven bli aktuellt att

teckna markanvisningsavtal. Markanvisningsavtal ar
en Overenskommelse som ger byggherren ensamratt
att under en begransad tid och under sarskilda villkor
forhandla med kommunen om dverlatelse av viss fast
egendom. Om detaljplanen kan antas kommer ett
mark- och genomfdrandeavtal att tecknas som ersatter
markanvisningsavtalet.

| samband med antagande av detaljplanen kommer

ett Mark- och genomférandeavtal med exploatdren

att behandlas politiskt i vilket kostnads- och
genomforandefrdgor med mera regleras.

Mark- och genomférandeavtalet maste godkannas
politiskt innan detaljplanen kan antas. Mark- och
genomforandeavtalet reglerar dels markoverlatelsen
och dels 6vriga villkor som kommunen och exploatdren
Overenskommer om.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Programomradet infattar fastigheterna Gambrinus
2, Gambrinus 4, Mjodet 1 - 3, Varby gard 1:9,
Varby gard 1:8 samt delar av de kommunaldgda
fastigheterna Haga 1:108 och Varby gdrd 1:1. Delar
av ovan namnda fastigheter planeras att bli allman
platsmark och darmed 6vertas av Huddinge kommun,
ovrig mark blir kvartersmark och maste regleras till
lampliga fastigheter. Omradet ar stort och ett antal
nya fastigheter kommer att bildas, programmet
undersdker mojligheten att detaljplanera omradet
och den vidare planeringen kommer att visa hur
och vilka fastighetsindelningar, intrdng och andra
markregleringar som behdver genomforas.
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Rdttigheter

Inom omradet finns idag ett stort antal rattigheter.
Under arbetets gang maste dessa rattigheter
hanteras och i lampliga delar omlokaliseras till andra
strackningar da utbyggnaden kommer att flytta pa
manga av de ledningar som rattigheterna mojliggor.
Ratt att anldgga och underhalla allmanna ledningar

0126K-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

0126IM-14/8556.1
0126IM-14/30868.1
01-IM7-96/7128.1
0126K-12274
0126IM-09/46231.1
01-IM7-49/1778.1
01-IM7-65/4351B.1

0126K-13517.1

0126K-13517.2
01-IM7-48/1276.2

Rdttigheter

Rattighetstyp

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt

Ledningsratt
Ledningsratt
Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt

Ledningsratt

Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Servitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut
Avtalsservitut

Officialservitut

Officialservitut

Officialnytttjanderatt

for till exempel vatten, avlopp och el sakerstalls

Réttigheten ar for andamal

AVLOPP

AVLOPP

AVLOPP
FJARRVARME
FJARRVARME
FJARRVARME

STARKSTROM
STARKSTROM
TELE

VATTEN
VATTEN

VATTEN

FJARRVARMELEDNING
FJARRVARMELEDNING
FJARRVARMELEDNING
GC-vag
KRAFTLEDNING
LEDNING
TRANSFORMATORSTATION

UTFART

VA
TELEKABEL
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Vem rattigheten ar for

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Soédertérns Fjarrvarme AB
Sodertérns Fjarrvarme AB
Sodertdrns Fjarrvarme AB

Vattenfall
Vattenfall
AB Stokab

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Stockholm Vatten

Sjoboda 1
Sjoboda 1
Sjoboda 1
Varby Gard 1:1
Transformatorn 2
Kallkarrsklinten 2
Transformatorn 2

Varby Gard 1:8

Varby Gard 1:8
okand

genom ledningsratt eller annan rattighet. Ett

stor antal av de rattigheter som berér omradet

ar ledningsratter dar ledningen ligger under jord.
Ovanfoér en underjordisk ledning med ledningsratt
far normalt ingen bebyggelse uppfdras. Daremot kan
oftast staket, vegetation och vag som inte paverkar

Vilken fastighet rattigheten

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

Gambrinus 2
Gambrinus 2

Mjodet 3
Gambrinus 2

Mycket stort antal fastigheter,
mdste utredas vidare

Mycket stort antal fastigheter

Mycket stort antal fastigheter,
maste utredas vidare

Gambrinus 2

Gambrinus 2, Mjodet 2, Varby

Gard 1:1

Haga 1:108, Mjodet 2, Mjodet 3,

Varby Gard 1:1

Mjodet 1, Mjodet 2

Mjsdet 3

Gambrinus 2, Varby gard 1:14

Gambrinus 4
Mjodet 3

Haga 1:108, Skeppet 1

Gambrinus 2

Mjodet 2, Mjodet 3, Varby Gard

1:1

Mjodet 3, Vardby Gard 1:1

Haga 1:108

ledningen finnas ovanfor ledningen. Ledningsagaren
har ansvaret att aterstaller marken om denne
behover atgarda nagot pa sin ledning.

Foljande rattigheter bedéms finnas inom omradet,
men en vidare utredning av rattigheterna och hur de
ska hanteras maste ske i det fortsatta arbetet.

Ekonomiska fragor
Kommunalekonomiska konsekvenser

| de fall detaljplanen genomfdrs med stdd av
kommande mark- och genomforandeavtal innebar
det att mdnga fragor kring ansvar kostnader mm
redan ar avklarade och att genomfdérandet av
detaljplanen kan satta igdng da planen vunnit

laga kraft. Det innebar ocksd att kommunen far

en kostnadstackning for allmanna platser som
exploatoren ska bekosta enligt PBL. Exploatérerna
bidrar ekonomiskt till utbyggnad av infrastruktur och
upprustning av programomradet.

Kostnader for anldaggning av kompletterande gang-
och cykelstrdk samt en del nya gator kommer att
uppsta for kommunen. Kommunens driftkostnader
kommer 6ka da tillkommande gang- och cykelstrak,
gator, underhdll av utsmyckning av allman plats och
nya anpassningar till trafikverkets vagar forandrar
kommunens driftférutsattningar i omradet.

Genomfdrandet av detaljplanen beddéms medfora
ett positivt nettoresultat féor kommunen om
programmets intentioner kan genomforas.



Kostnader foér fastighetségare

Vatten och avlopp

Stockholm Vatten och Avfall AB ar huvudman for VA
inom programomradet och tar ut anslutningsavgifter
fran fastighetsagarna enligt gallande taxa. Vid flytt av
befintliga ledningar star exploatéren eller annan part
som pakallar flytten for kostnaden.

Gatukostnader

Enligt plan- och bygglagen 6 kap. 31-38 §§ har
kommunen ratt att ta ut ersattning for kostnaden
for att anlagga och forbattra gatorna i ett omrade
med detaljplan dar kommunen ar huvudman, det
vill saga ansvarig for utbyggnad av gator med
mera. | Varby udde planeras den kostanden tas ut
via exploateringsavtal vilka tecknas vid planens
antagande.

Bygglovsavgift
Bygglovsavgift tas ut efter gallande bygglovstaxa i
samband med att bygglov erhdlls.

Planavgift

Kostnaden for framtagandet av programmet och
framtida detaljplan samt dartill hérande utredningar
och andra arbeten ska i sin helhet bekostas av
exploatéren, daven om detaljplanen inte senare kan
antas. Detta regleras i ett plankostnadsavtal mellan
kommunen och exploatdren. Da kostnaderna betalats
av exploatéren undantas densamma fran planavgift i
samband med bygglov.

Fastighetsbildning

Den mark som har lagts ut for allman plats ska
verlatas till huvudmannen, kommunen. Overlatelsen
sker genom fastighetsbildning och dar man

ocksa reglerar vilken ersattning som ska utga for

overlatelsen. Overlatelsen reglerar dven ansvaret
mellan fastighetsdgarna vad galler fastighetens
skick, inteckningar, belastningar, tilltrade, skatter och
avgifter samt hur, nar och vem som ska anstka om
fastighetsbildningen.

El och tele etc

Alla eventuella anslutningsavgifter for exempelvis
el, tele fjarrvarme ska bekostas av exploatdren eller
den framtida fastighetsdgaren. Kostnaden for att
ansluta sig till el och tele beror pa vilken teknik

och vilket effekt man valjer att ansluta de ingdende
fastigheterna med. Exploatdren och leverantéren av
el (tex vattenfall) skriver avtal om anslutning och
kommer Overens om kostnaderna.

Kostnader for miljoskyddsatgarder

Exploatoren eller fastighetsdgaren star for eventuella
marksaneringsatgarder inom kvartersmark och
kostnaderna for dem. Eventuella dtgarder for
bullerskydd for blivande bebyggelse dligger
fastighetsdgaren. P3 fastigheterna Haga 1:108

och Gambrinus 2 finns uppgifter om férekomst

av markfororeningar vilka kommer att utredas
ytterligare. Fastighetsdgaren &r skyldig att dtgarda
markféroreningar och patraffade markfororeningar
ska anmalas till tillsynsmyndigheten. Det finns dven
en skyldighet att anmala efterbehandlingsdtgarder till
tillsynsmyndigheten innan atgarder vidtas.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

| kommande planskede kommer férdjupade
utredningar betraffande buller och markmiljo samt
dagvatten genomféras. En stor mangd utredningar
kommer kompletteras och tas fram for omradet.

Utdver de vanligt forekommande utredningarna kan
eventuellt trafikstudier, vindstudier, energistudier,
partikelstudier m.m. behdvas fér den vidare
planeringen.

Administrativa fragor

Ansvaret och framtagandet av planprogrammet
har samhallsbyggnadsavdelningens plansektion
genom projektledare/planarkitekt Raad

Alwajid. Ovriga projektmedlemmar &r Mattias
Carlsward, (exploateringsingenjor), mark-

och exploateringssektionen; Malin Westlund
(trafikplanerare), trafik- och landskapssektionen,
Mauricio Ruiz Vergara (gatuprojektledare)

Gatuprojektsektionen, Susanna Udd
(landskapsarkitekt), trafik- och landskapssektionen
och Rebecca Stromberg (miljoplanerare),
plansektionen.

Ark. SAR/MSA
Raad Alwajid
Projektledare/Planarkitekt
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