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Sammanfattning av projektet

Pé den plats dar Spendrups ldnge haft sin verksamhet i Varby planeras en ny
sjondra stadsdel i Huddinge — Véarby udde. Omrédet ar en viktig entré till
Huddinge kommun och sédra Stockholm. Hér planeras for ca 2000 bostéder
tillsammans med skola, forskolor, vardboenden, butiker och hotell.

Planomradet ar beldget mellan Varby gérd och Véarby haga/Masmo och innehéller
fraimst de industrifastigheter ddr Spendrups ldnge haft bryggeriverksamhet.
Verksamheten har flyttat och Spendrups AB bedriver inte ldngre
bryggeriverksamhet i Varby. Darfor ska planomrédet utredas for att se om en ny
attraktiv stadsdel kan fa ta form i ett vattennira lige.

Omrédet ar tankt att byggas upp med en kvartersstruktur for att skapa
stadsmissiga kvaliteter i ett omrade med nérhet till natur och gronska. Narheten
till Milaren och tillginglig strand &r viktiga kvaliteter. Aven kopplingen till
Gommarens naturreservat kommer att vara viktig for de nya invanarnas
mojligheter till rekreation. Runt udden planeras en strandpromenad som kommer
att utgora en viktig motesplats och koppling i stadsdelen.
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Omradets form med vatten i flera vaderstreck ger Varby Udde en tydlig identitet och egen karaktar. Att géra
vattnet tillgangligt ar darfor av stor vikt for Varby Udde som stadsdel. Idag ar vattnet otillgangligt fran stora
delar av planomradet och den befintliga strandpromenaden slutar vid Varbybadet. Planen syftar till att ge
allmanheten tillgang till det idag inhdgnande strandomradet.
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Figur 1. lllustrerad strukturplan
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Syfte

Syftet med detta strandskydds-PM ér att kortfattat redogora for de delar av
planomréidet dér strandskyddet foreslas upphivas samt redovisa de
stallningstaganden som gjorts.

Planomradets ldage och omfattning

Planomradet ligger inom kommundelen Vérby och gransar mot E4/E20 i sdder,
Milaren i norr, sma industrifastigheter i vist och innefattar Gommarbicken i Gst.
Planomradet &r ca 18 hektar stort och omfattar de privatidgda fastigheterna
Gambrinus 2, Gambrinus 4, Mjodet 3, Varby gard 1:8 och delar av Mjodet 1 - 2
samt delar av de kommunégda fastigheterna Haga 1:108 och Vérby gérd 1:1.

7

Figur 2. Ortofoto 6ver planomradet med redovisade strandskyddsgranser, befintliga murar/staket och
grusvag. Planomradesgrans markeras med svart linje, strandskyddsgrans med réd linje, omrade dar ny
lokalgata planeras ovanpa befintlig grusvag med gult falt, befintliga staket och murar med orange linje.

Strandskydd

Strandskyddet syftar till att langsiktigt trygga forutsattningarna for friluftsliv och
allemansrittslig tillgéng till strandomraden och att bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet pd land och i vatten (miljobalken 7 kapitlet 13 §).

Nar en detaljplan upphévs och ersitts med en ny aterintrader strandskyddet. Om
sarskilda skil finns kan dock strandskyddet upphévas i den nya detaljplanen. Som
sarskilda skal far endast ndgot av de sex sérskilda skl som anges i miljobalken 7
kapitlet 18 ¢ § anvéndas. Ett upphdvande dr dessutom endast mojligt om det ar
forenligt med strandskyddets syften. De sdrskilda skdl som kan aberopas vid
upphévande vid strandskydd ar enligt nedan:
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1. omrédet dr ianspréktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

2. omradet dr vil avskilt fran stranden av till exempel en storre vig eller
jarnvag,

3. omrédet behdvs for en anlédggning som maste ligga vid vatten,
4. omradet behovs for att utvidga en pagdende verksamhet,
5. omrédet behdver anvéndas for att tillgodose ett angeldget allmént intresse

som inte kan tillgodoses utanfor strandskyddsomradet,
6. omrddet behdver anvéndas for att tillgodose ett annat mycket angelaget
intresse.

Idag omfattas planomradet inte av strandskydd. Befintlig detaljplan frén 1991
medger en ny gang- och cykelvig lings med vattnet norr och vister om
bryggeriet. Enligt géllande plans beskrivning var det ett starkt onskemal fran bl.a.
kommundelsndmnden i Varby att f& mojlighet till en forbindelse langs med
vattnet.

Bédde Mailaren och Gommarbédcken kommer att omfattas av strandskydd nér en ny
detaljplan tas fram. For att Varby udde ska kunna bebyggas enlig foreslagen
struktur behover strandskyddet upphévas pa vissa platser inom planomrédet. Stora
delar av planomrédet 4r redan ianspraktaget pa ett siatt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Marken bestdr idag av hardgjord industrimark
eller batupplaggningsplats och stora delar &r dessutom inhégnade av stingsel.
Strandskyddet behélls inom delar av planomrddet som planeras som parkmark.
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Figur 3. Upphdvandekarta fran detaljplanen. R6d linje strandskyddsgrans, svart grans féreslagen plangrans.
Svart skraffering dar strandskydd foreslas upphavas. Inom bla och gron skraffering foreslas strandskyddet
bevaras.
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Nedan presenteras for planomradets respektive delar hur marken &r ianspraktagen
samt vilken pdverkan planforslaget bedoms ha for djur- och véxtlivet, enligt den
utforda naturvirdesinventeringen (Saarinen Claesson, P., Weibull, H.
Naturvirdesinventering, Varby Udde. 2019. Naturcentrum AB.)
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[77] Naturvardesklass 3 - Patagligt naturvirde

Figur 4,Naturvardesobjekt inom planomradet, fran naturvardesinventeringen. Rod linje avser inventerat
omrade.
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Torget och de centrala delarna
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I planomradets centrala delar, mellan Kullen och Vérby allé planeras en
kvartersstruktur som utgar ifrén ett storre torg. Byggnaderna narmast kullen
anpassas till den kuperade terrdngen och har gardar som klattrar upp for hgjden.
Strukturen skapar flera moétesplatser for boende och besokare i stadsdelen. Mellan
husen skapas siktlinjer mot vattnet som gor att vattnet och stranden 4r nirvarande
i hela stadsdelen. Byggnaderna narmast vattnet far en lagre vaningshojd sa att fler
bostider fir utsikt mot vattnet. En gata planeras parallellt med strandlinjen som
binder samman omradet med foreslagna byggnader langst ut pa udden.
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Befintlig situation och naturvérden

7 (38)

Figur 6, lllustration med 6verlagrad
redovisning av bland annat ianspraktagen
mark och strandskydd 6ver industriomradet
med foreslagen kvartersbebyggelse.

De centrala delarna av planomréadet
bestar av Spendrups gamla
bryggeriverksamhet. Omrédet ar
hardgjort med storre
industribyggnader som byggts pa
och dndrats sedan 1950-talet.
Marken har genomgétt stora
forandringar och under de synliga

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Teckenforkiaring

Planomradesgrins

Anvandningsgrans

Egenskapsgrins

Befintlig mur/stingsel

Strandskyddsgrans 100 meter fran strandlinje och Gommarbacken

lansprikstagen mark hardgjord (strandskydd upphavs)
lansprikstagen mark inhdngnad (strandskydd upphévs)
lansprakstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphavs)
lansprikstagen mark bef angoéringsvag (strandskydd upphavs)
Avskilt fran strandlinje p.g.a Varby Allé (strandskydd upphavs)
Mark som iansprikstas for skolandamal (strandskydd upphiévs)
Strandskydd bevaras pa land(gron Jvatten (bla)

byggnaderna och interna gatorna finns i stora delar killarplan och
logistikhantering. Den vegetation som finns inom omradet finns pa den hojd,
kullen, som ligger i nordvést. Hela industriomradet ar idag omgéardat av stangsel
for att hindra allménhetens tilltrdde. En mur har anlagts som avgrénsar
industriomradet norrut. Precis norr om sténgslet finns en storre markparkering
som Overgdr 1 en enklare korvig/traktorvig vésterut. Norr om detta strak ligger
naturvirdesobjektet 6 (se Figur 4), Strandskogen, med patagligt naturvérde.

Naturvérdesobjekt 6 dr det enda partiet lings Mélarstranden som fortfarande har
en naturlig strandremsa (d.v.s. ej utfylld). Omréadet avgrinsas mot industriomradet
av en dldre traktorvdg som gir mellan Varby allé och bitklubbens omréade vilken
inte ingar i naturvirdesobjektet. En naturlig strandremsa som denna ar viktig for
arter och véxter som lever i mellanzonen mellan land och vatten. Omradet
oversvidmmas troligen delvis vid hogre vattenstand i Milaren vilket skapar en
stord miljo som é&r viktig for manga arter.
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Skuggningen som trdden skapar 6ver den grunda sjobottnen skapar ocksa ett
viktigt skydd for fisk och andra vattenlevande organismer. Omradet 4r 1 dagslidget
redan smalt och vid inventering den 6/8 2018 hade dessutom en del trdd inom
omrédet avverkats, vilket forsdmrat omrédets virde for biologisk méngfald.

Figur 8, Aven idag ser man vigen lings den norra stranden. Skarmklipp frdn Google maps 2019-04-12.
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Figur 10, Foto fran platsbesok 23.3.2018 som visar en betongkonstruktion vid den norra stranden. Foto:
Arkitema

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

Da i stort sett hela omradet dr hardgjort, bebyggt och inhdgnat anses det vara
ianspraktaget pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften.
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Omradet saknar dven betydande naturvirden och den planerade exploateringen
dér strandskyddet behdver upphévas riskerar inte att vésentligt forsdmra
livsvillkoren for nagra av de djur och véxter som finns i strandomradet. En mindre
del obebyggd yta tas i ansprdk norr om byggnaderna for att kunna anldgga en gata
utmed stranden som tillgéngliggdr omradet och ger angdring till bostidder och
verksamheter. Gatan &r anpassad for att inte paverka naturvirdesobjekt 6 (se Figur
4), Strandskogen, dar strandskyddet foreslas ligga kvar.

Det omrade dér strandskyddet bedoms kunna upphéivas for anldggning av gata
bestar idag av en markvég/traktorvig som striacker sig fran Varby allé fram till
batklubbens stingsel. Enligt géllande detaljplans beskrivning gar en kulvert under
denna vdag. Da den nya gatan i mdjligaste man foljer vigen som kan anses vara
ianspréktagen paverkas inte strandskyddets syfte da platsen fortsatt blir tillgdnglig
samt att befintliga naturvirden inte paverkas.

Kommunens bedomning &r att strandskyddet kan upphévas i de delar av omradet
dér bostadsbebyggelsen och gator planeras.

Linsstyrelsen har i samrddet efterfrdgat en forklaring till kommunens upphivande
av strandskyddet gillande lokalgatan. Kommunen har fortydligat resonemangen
och motiv upphivandet av strandskydd for foreslagen lokalagata, se sidan 30
under rubriken ” Strandskydd Varby Udde, lokalgata 14ngs norra stranden”.
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Figur 11, Utsnitt ur lllustrationsplan 6ver kullen med tankt utformning av bostadshus och férskolor med
gardar, sdder och dster om kullen, transformatorstation markeras med E.
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Byggnaderna nirmas kullen anpassas till den kuperade terrdngen och har gardar
som kléttrar upp for hojden. En forskola forslas 1 byggnad B2 med gard som
terrasseras uppfor kullen. Den 6versta delen av forskolegarden foreslas fa en mer
naturlig utformning dar den befintliga vegetationen kan bevaras 1 sé stor
utstrackning som mojligt. Forskolan i hus B4 kommer fa en forskolegard vars
plana delar placeras pd underliggande garage. I slanten uppfor kullen anpassas
gérden efter befintliga forhallanden och far en mer naturlig skogskaraktér.

Sjdlva kullen planeras som en naturpark. Ett rampsystem i anslutning till torget
leder gaende upp till kullen. Pa sjilva kullen kommer endast enklare stigar att
anldggas fOr att undvika att alltfor stor pdverkan pa de naturliga hdjdskillnaderna
och befintlig vegetation. Norr om hus B5 (se Figur 11) foreslas placering av en
transformatorstation (E markerad i Figur 11).

Befmtllg situation och naturvdérden
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Figur 12, lllustration med &verlagrad redovisning av

bland annat ianspraktagen mark och strandskydd UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD
over Kullen och industriomradet med tankta
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Anvandningsgrans
Egenskapsgrans
Befintlig mur/stingsel

Kunen har genom aren paverkats av att Strandskyddsgrans 100 meter fran strandlinje och Gommarbacken

schaktmassor fran anldggandet av
industriomradet har lagts hér,
framforallt géller detta kullens Gstra och
sydostra del. Enligt framtagen
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naturvirdesinventering har vegetationen pa kullen visst naturvirde, det vill sdga
naturvirdesklass 4. Vegetationen bestar frimst av yngre trdd med en fin krattek
(senvuxen ek med klen och krokig stam) och ett flertal dldre tallar.

En del hillmark finns i de hogst beldgna delarna, den ér till viss del dr obevuxen.
Hallmarken paverkas inte av den foreslagna bebyggelsen. Stingslet runt
industriomradet, tillsammans med stingsel runt batklubbens omrade, har medfort
att dven kullen omgérdas av sténgsel.

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

Endast en mindre del av bebyggelsen sdder om kullen kommer att paverkas av
strandskydd fran Mailaren. Framforallt ar det gardarna for de tva forskolorna och
byggnad B1 som hamnar innanfor strandskyddat omréde fran Malaren.
Byggnaderna placeras huvudsakligen pa mark som idag dr hardgjord for
industrins verksamhet. Denna del av kullen bestér av fyllnadsmassor frdn
anldggandet av industriomradet och marken ar darfor paverkad/stord.
Vegetationen i de nedre delarna ér dédrfor yngre och bestér till stor del av sly.
Placeringen av stingslet har medfort att kullen idag inte &r tillganglig for
allménheten och ddrmed kan anses vara ianspraktagen. Ett upphidvande av
strandskyddet for att medge bostads- och forskolegardar innebar darfor inte en
forsdmrad atkomst for allménheten till omradet. Foreslagen transformatorstation
har fétt en justerad placering for att hamna innanfor det idag stangslade omradet.

Storre delen av det strandskyddade omridet pa kullen kommer att planldggas som
naturmark dar strandskyddet kommer att ligga kvar (se Figur 12). Utformningen
av parken anpassas for att undvika ingrepp 1 naturens terrdng och befintliga
vegetation.

Kommunens bedomning &r att strandskyddet kan upphévas i de delar av omradet
dér bostads- och forskolegérdar, mindre delar bostadshus samt
transformatorstationen planeras.
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H-husen med angoringsgata
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Figur 14. Utsnitt ur illustrationsplan som redovisar H-husen med gata, strandparken och smabatshamn

I planomrédets nordvistra del ddr Huddinge batklubb idag har sin verksamhet,
planeras en offentlig strandpromenad och strandpark. I den foreslagna strukturen
minskas batklubbens forvaringsyta for att ge plats for strandpromenaden. Tre hus
planeras for att skapa en trygg promenad med 6gon mot strandomradet vilket &r
viktigt 1 ett omrade som i Ovrigt saknar bebyggelse.

Fran ett av husen kommer de boende dven kunna ha uppsikt éver batférvaringen
under vintertid. Ett gdngfartsomrade planeras &dven att anldggas runt udden for att
tillgingliggdra de tre husen samt koppla ihop dem med resten av omradet.
Strukturen syftar till att gora strandomrédet tillgéngligt och tryggt samt i sa liten
omfattning som mojligt paverka strandomréadets naturvérden.

I samband med framtagandet av en Barnkonsekvensanalys (White, 2018)
genomfordes en medborgardialog med frimst unga i ndromrédet. I den vittnar
manga om att Varby udde-omradet har forandrats till det simre, och nu upplevs
som sjangserat, otryggt, skripigt och med bristande service. Att dka tryggheten
var en av de fragor som lyftes allra mest.
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Manga ndmnde dven att det finns en risk att Varby udde blir isolerat séval fysiskt
som flodesmissigt om kommunikationer och mélpunkter uteblir.
Strandpromenaden med strandparken spelar en viktig roll for att aktivera omradet
pa udden och ger mdjligheter att locka folk frdn andra delar av regionen. De tre H-
husens placering ar anpassad for att bidra till att befolka platsen.

Det har dven hallits en trygghetsworkshop dir bl.a. polisens koncept for hur
medveten gestaltning kan motverka otrygghet och kriminalitet presenterades. De
framhéller funktionsblandade miljoer, ndrvaro av manniskor 6ver dygnet, tydliga
och tillgdngliga platser, och god belysning. Husen utgoér en forutséttning for att
sdkerstilla att allmdnheten ska viga anvinda strandpromenaden, dd omrédet idag
upplevs som otryggt, utgor tillhéll och delvis dr forslummat med skadegorelse.
Det dr angelédget att vinda denna trend.

Befintlig situation och naturvdérden
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Figur 15. lllustration med 6verlagrad redovisning av bland annat ianspraktagen mark och strandskydd 6ver
batklubben med de féreslagna H-husen och
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Utanfor omradet, utmed strandlinjen finns naturvirdesobjekt 9 med visst
naturvérde (se Figur 4).

H-husen ar planerade i kanten av en skogsbekladd bergsknalle och ligger bitvis pa
naturvdrdesobjekt 8 med naturvirdesklass 4. Skogen bestar frimst av yngre trad
med en fin krattek (senvuxen ek med klen och krokig stam) och ett flertal dldre
tallar. En del hdllmark finns i de hogst beldgna delarna vilken till viss del ar
obevuxen. Hillmarken paverkas inte av de foreslagna bostadshusen. Inom det
omradet som berdrs finns inga skyddsvérda trad, t.ex. kratteken eller de dldre
tallarna, noterade utan de véxer langre upp pa kullen.

Hela omradet dr idag inhdgnat med ett hogt metallstingsel. Detta stangsel hindrar
allménhetens tillgang till strandlinjen. Lasta grindar finns i bada dndarna — en
storre vid Hamnvégens slut och en mindre norr om omradet. Placeringen av de tre
byggnaderna dr anpassad sa att byggnaderna ligger innanfor det instdngslade
omradet.

Figur 16. Foto fran platsbestk 23.3.2018 som visar grinden som vetter fran batklubbens omrade mot den
vag som gatt langs den norra stranden. Foto: Arkitema
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Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet ar ianspraktaget pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Da 1 stort sett hela omradet dr paverkat av batklubben och inhdgnat anses det vara
ianspraktaget pé ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften. Detta stangsel hindrar allménhetens tillgang till strandlinjen. Omradet
saknar dven betydande naturvirden och den planerade exploateringen dér
strandskyddet behover upphévas riskerar inte att visentligt forsdmra livsvillkoren
for ndgra av de djur och vixter som finns i1 strandomradet. Placeringen av H-husen
justerades efter programsamradet sé att de tre husen nu &r placerade inom det
omrade som idag ligger innanfor stingslet. En del av gatan fram till husen ar
placerad utanfor det instangslade omradet. Idag gar diar en mindre traktorvag (se
avsnitt om lokalgata pé sid. 33) vilket gor att delar av omradet ocksé kan anses
vara ianspraktagen mark d marken &r bearbetad. Den mindre yta som péverkas
utanfor instdngslingen saknar ocksé vésentliga naturvdrden i form av skyddsvérda
arter och dldre trdd och kommer fortsatt vara tillgénglig for allménheten.

De omraden som upphédvandet avser har liten betydelse for att tillgodose
strandskyddets syften. Omradet ar redan ianspraktaget i form av batupplag och
hardgjord mark. Ny bebyggelse dr planerad pa mark med laga eller inga
naturvirden och som idag till stor del anvdnds som vinterférvaring av béatar.
Omradet dr inte tillgéngligt for allménheten pa grund av batklubbens och
industriomradets stangsel. Strukturen syftar till att gora strandomradet tillgéngligt
och tryggt samt i sa liten omfattning som mojligt paverka strandomréadets
naturvérden.

Kommunens bedomning &r att strandskyddet kan upphévas i den del av omradet
dér H-husen planeras och den nya gatan.
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Figur 17. lllustrationsplan 6ver tankt utformning av Varby allé.

Varby allé kommer att fortsétta att vara omridets huvudgata med busstrafik,
separata gdng- och cykelbanor samt den mesta av omradets biltrafik. Den mesta
av gatan kommer att gd kvar i befintligt 14ge men frén kvarter A1 och fram till och
med skolan (befintlig kontorsbyggnad) flyttas Varby allé vésterut. Pa sa sétt far
gatan en mer central placering i omradet vilket minskar kinslan av vdg och bidrar
till att gatan kan uppfattas som en lokal gata med l4gre hastigheter.
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Befintlig situation och naturvdrden
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Figur 18. lllustration med 6verlagrad redovisning
av bland annat ianspraktagen mark och
strandskydd 6ver befintlig Varby allé samt
planerad byggnadsstruktur som ger en ny
dragning av gatan.
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Befintlig mur/stangsel

Strandskyddsgrans 100 meter frin strandlinje och Gommarbacken
lansprakstagen mark hardgjord (strandskydd upphavs)
lansprakstagen mark inhangnad (strandskydd upphavs)
lansprakstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphavs)
lansprakstagen mark bef. angoringsvag (strandskydd upphavs)
Avskilt frdn strandlinje p.g.a Varby Allé (strandskydd upphavs)
Mark som iansprakstas for skolandamal (strandskydd upphavs)
Strandskydd bevaras pé land(gron)vatten (bla)
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Varby all¢ dr idag en hardgjord asfalterad vig med relativt hardgjorda
sidoomrdden. En gang- och cykelbana gar langs vigens Ostra sida. Utmed gatans
Ostra sida gér dven en trddallé med en blandning av 16vtrdd i olika &ldrar.

Tréden i Varby allé ligger inom strandskyddat omrade men pa hardgjord mark.
Vissa av trdden har eller kan pé sikt utveckla hoga biologiska vérden enligt
framtagen naturvirdesinventering.'

Argument for att upphdéva strandskydd

Allétrdaden har eller kan pa sikt utveckla hoga biologiska viarden och skulle
diarmed kunna ha betydelse for strandskyddets syfte att bevara goda livsvillkor for
djur- och vixtlivet. Traden véxer dock 1 en miljo som i 6vrigt saknar naturviarden
och har en svag koppling till sjdlva strandomrddena. De har planterats pa mark
som sedan ldnge ar hardgjord och som inte utgor eller dr del av ndgon biologiskt
betydelsefull 6vergangszon mellan land och vatten som &r den typ av biologiskt
virdefulla omraden som beskrivs i forarbetena till strandskyddslagstiftningen
(Prop. 2008/09:119) och som strandskyddet syftar till att virna.

Endast ett trdd foreslas avverkas (skogslonn) och beddms inte visentligen
forsamra livsvillkoren for det strandbundna véxt- och djurlivet i omradet.
Betydelsen av tridets skyddsvérde ska ddrmed inte forringas och moéjligheten att
ta ned tridet har beviljats genom ansékan om dispens fran biotopskyddet.>

Som sérskilda skél for att upphdva strandskyddet pd dessa ytor kan anforas att
omradet ar ianspraktaget pa ett sdtt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften.

I'Se planforslagets bilagda naturvirdesinventeringar
2 Lansstyrelsens beslut om dispens fran biotopskyddsbestimmelserna, Diarienummer 59554-2023
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Figur 19. Illustrationsplan ver foreslagen skola med skolgard

Spendrups huvudkontor kommer att f4 en ny funktion 1 form av grundskola (F-9),
planerad for ca 600 elever. Bakom denna byggnad striacker sig ett stort
gronomrade som planeras for skolgérd. Detta gronomrade praglas av
hojdskillnader och i storre delen visst naturvarde (klass 4) men dven (klass 2).
Skolgardens hardgjorda delar foreslds inom framst inom redan ianspréktagen
mark och omride for visst naturvirde (klass 4), se Figur 4). For att bevara
skogskaraktiren pa skolgarden anldggs ramper och traspanger utmed slédnten for
att undvika sprangning. Skolgérden foreslas ocksé iansprékta strandskyddat
omréde for skolindamal som inte &r avskilt eller ianspraktaget (gul markering i
Figur 13). Detta omrade anses behova tas 1 ansprak for att tillgodose ett angelaget
allmént intresse som inte kan tillgodoses utanfor omradet vilket redogdrs nirmre 1
Bilaga 1 till detta dokument.? Utdver detta ér skolomrédet till stérre delen
ianspraktaget, avskilt fran strandlinjen eller omfattas ej av strandskyddet.

3 PM Strandskydd till detaljplan for Varby udde-etapp 1, bilaga 1: skola och skolgérd
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Figur 13, Illustration med overlagrad redovisning av
bland annat ianspraktagen mark och strandskydd vid
Spendrups befintliga huvudkontor som planeras bli
skola och skolgard.

Exploateringen angrénsar till
naturvirdesobjekt 3, 4 och 5 som alla
delvis ligger inom strandskyddsomrade.
Objekt 3 bedoms ha visst naturvérde,
objekt 4 pétagligt naturvarde och objekt 5
hogt naturvdrde. Naturviardena inom
parkomradet, naturvirdesobjekt 5, dr
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UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Teckenfarklaring

Planomradesgrins

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Befintlig mur/stangsel

Strandskyddsgrins 100 meter frin strandlinje och Gémmarbacken

lansprikstagen mark hardgjord (strandskydd upphavs)
lansprakstagen mark inhdngnad (strandskydd upphévs)
lansprakstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphavs)
lansprakstagen mark bef. angoringsvag (strandskydd upphavs)
Avskilt frin strandlinje p.g.a Vérby Allé (strandskydd upphavs)
Mark som iansprkstas for skolandamdl (strandskydd upphévs)
Strandskydd bevaras pa land(gron)ivatten (bla)

uteslutande knutna till de dldre triden som inte bedoms péaverkas av
verksamheten. Inom de delar av naturvirdesobjekt 3 och 4 som berors av
strandskydd har inga naturvardsarter eller skyddsvirda trad noterats.
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Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet ar ianspraktaget pa ett sitt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ § 2. Omradet ar val avskilt frin stranden av till
exempel en storre vég eller jarnvig.

Det gamla huvudkontoret ligger inom omrade dér strandskydd trdder in. Att dndra
anvindningen fran kontorsbyggnad till skola dr dock inte ett problem ur
strandskyddssynpunkt da det inte fordndrar allménhetens tillgang till byggnaden.

Delar av skolgarden ligger inom strandskyddat omréde som inte idag kan anses
vara ianspraktaget (gul markering i Figur 13).

Hérdgjord mark framfor byggnaden samt en vandplan utgoér iansprdktagen mark
som saknar betydelse for strandskyddets syfte vilket innebér att strandskyddet
ddrmed anses kunna upphdvas. Véndplanen planeras erséttas med en fotbollsplan
som utanfor skoltider 4r tillgéinglig for allménheten. Denna typ av exploatering
innebér ingen paverkan pa naturviarden da de saknas i omradet.

UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Teckenforkianng

— e— w— P|anomradesgrins
—— . ———  Anvandningsgrans
Egenskapsgrins
Befintlig mur/stingsel
o e fp e Strandskyddsgrans 100 meter fran strandlinje och Gommarbéacken

[[] lansprikstagen mark hirdgjord (strandskydd upphivs)
I  'ansprakstagen mark inhangnad (strandskydd upphévs)
"] lansprikstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphavs)
] lansprakstagen mark bef. angoringsvag (strandskydd upphavs)
] Avskilt frén strandlinje p.g.a Virby Allé (strandskydd upphévs)
: Mark som iansprakstas for skolandamdl (strandskydd upphavs)
:E: Strandskydd bevaras pa land(gron)ivatten (bla)

Figur 14, Illustration 6ver fotbollsplan och inlastning till skola. Inom fiargade omraden ska strandskyddet
upphévas. Strandskyddat omrade stracker sig fran vattnet till rod linje.

Stora anstridngningar har gjorts for att forldgga skolgarden utanfor strandskyddat
omrade med fo6ljd att endast ett litet omrade som idag inte dr ianspraktaget
behover tas i ansprék. Aktuell del av skolgarden inom strandskyddat omrade ar
nddvindig for att det ska vara mojligt att angora skolgarden pa ett funktionellt sétt
och for att skolgérden ska uppfylla kraven pa tillgénglighet. Detta omride ér
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 stingsel som
gar mellan Varbybadet och Varby allé. Del av skolomridet anses behova tas 1
ansprak for att tillgodose ett angeldget allméant intresse som inte kan tillgodoses
utanfor omradet

I och med att E4:an breddas in 1 planomradet norrifrén &r det troligare att denna
storning paverkar faglar och ddaggdjurs benégenhet att rora sig i omradet. En
foreslagen Oppning av Gommarbickens dalgang tillsammans med en byggnation
av en passage under motorvidgen kommer dock att 6ka djurs mdojlighet att rora sig
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mellan omradet och upp i Gommarens naturreservat vilket &r mycket positivt for
naturvirden 1 omradet.

Strandskyddet med bedomning pa omradet vid foreslagen skola och skolgérd har
redogjorts nirmare i separat pm som r bilagt detta dokument.*

Gémmarentrén och kvarter F2
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Figur 15, Utsnitt ur lllustrationsplan 6ver parken Gommarentrén, kvarter F2, hamta lamna till skolan (P1)
och Gommarbacken.

I omrédets Ostra del planeras en idrottshall och bostadskvarter (F2), park
(Gommareentrén), parkering och himta lamna for skolan (P1) intill
skolbyggnaden, Varby allé och entrén till Gommaren och Vérby killa.

4 PM Strandskydd till detaljplan fér Varby udde-etapp 1, bilaga 1: skola och skolgérd
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Befintlig situation och naturvérden
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Figur 16, Illustration med 6verlagrad redovisning av

bland annat ianspraktagen mark vid Spendrups Teckenforkiaring
markparkering och gard samt redovisning av e —
strandskydd vid planens genomférande

. —_———
En stor del av kvarter F2 ar planerad —
déar Varby allé idag gar. Resten av —
idrottshallen samt tillhérande parkering [
(P1) &r planerad pa mark som idag 1
bestér av grusade ytor som anvénds ]
som privata parkeringsplatser och

angoringsvég till parkeringen. De
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UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Planomradesgrins

Anvandningsgrans

Egenskapsgrins

Befintlig mur/stingsel

Strandskyddsgrans 100 meter fran strandlinje och Gommarbacken

lansprikstagen mark hardgjord (strandskydd upphvs)
lansprikstagen mark inhdngnad (strandskydd upphévs)
lansprikstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphévs)
lansprikstagen mark bef angéringsvag (strandskydd upphavs)
Avskilt fran strandlinje p.g.a Varby Allé (strandskydd upphavs)
Mark som iansprakstas for skolandamal (strandskydd upphavs)
Strandskydd bevaras pa land(gron)vatten (bla)

grusade parkeringsplatserna har i dagsldget inga naturvirden. Utmed Véarby all¢
finns tre befintliga ekar som beddms som en del av allén utmed gatan. Utifrdn
framtagen naturvardesinventering ar ekarna skogsekar med en diameter pé ca 80
cm. Ekarna och hela allén bedéms som dldre och vérdefulla och bor bevaras. Med
foreslagen bebyggelse kan samtliga ekar bevaras och ingé i parkomradet

Gommarentrén.

Argument for att upphdéva strandskydd

Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet &r ianspraktaget pa ett sdtt som gor att
det saknar betydelse for strandskyddets syften. Den foreslagna bebyggelsen dr
planerad ldngs Varby allés befintliga strickning samt pé grusade ytor for privat

parkering.
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Det ror sig saledes om ianspraktagen mark som har liten eller ingen betydelse for
att bevara strandskyddets syften. Planerad exploatering har inte en negativ
inverkan pé allménhetens tillginglighet till omradet. Del av mark som redan &r
ianspréktagen for Varby All¢ kommer fa strandskydd och utgora ett parkomrade
(Gommareentrén) med syfte att tillgdngliggora Gommarbicken for allméanheten,
forstirka biologisk mangfald och rekreation for allménheten.

Varby kalla
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Figur 17, Utsnitt ur illustrationsplan som redovisar Varby kalla med park, Gdmmarbacken och befintlig
bebyggelse

I planomrédets Ostra del foreslas Varby kélla och tillhdrande park 6ppnas upp och
tillgdngliggdras for allménheten. Parken kommer bli ett rekreationsomrade for
boende, arbetande och besokare. Befintlig bebyggelse foreslas bevaras men med
justerad funktion for att tillgangliggdra och aktivera bebyggelsen 1 parken.
Bebyggelsen har i planen skyddsbestimmelser med syfte att bevara bebyggelsens
gestaltning och naturvirden. Detaljplanens intention dr att befintliga natur- och
kulturhistoriska viarden bevaras och forstérks.
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Kommunen foresléas overta parkmarken som dvergér fran kvartersmark till
allménplats. Strandskyddet avser endast upphévas for redan ianspraktagen mark
for angoringsvag och befintlig bebyggelse, i Ovrigt aterintrader strandskyddet.

Befintlig situation och naturvirden

o T

Figur 18, Illustration som redovisar strandskydd och UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD
markens ianspraktagande vid Varby kalla och Teckenforklaning
tillhérande park. — —  — Planomridesgrins

Befintlig situation och naturvérden

il

Vérby kailla och tillhérande park har enl. —
naturvirdes inventering (se Figur 4) =
klass 2-4 omréden med storre delen —
visst naturvirde (klass 4) vilket omfattar %
befintlig anlagd park och befintlig )
bebyggelse och angoringsvig. De hogre (2727

naturviardena omfattar Gommarbickens
backfira och skogen som ligger norr om parken.

Argument for att upphdéva strandskydd

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

Befintlig mur/stingsel

Strandskyddsgrans 100 meter fran strandlinje och Gommarbacken

lansprikstagen mark hardgjord (strandskydd upphvs)
lansprikstagen mark inhdngnad (strandskydd upphévs)
lansprikstagen privat parkering (grus), (strandskydd upphévs)
lansprikstagen mark bef angoéringsvag (strandskydd upphavs)
Avskilt frin strandlinje p.g.a Varby Allé (strandskydd upphavs)
Mark som iansprakstas for skolandamal (strandskydd upphavs)
Strandskydd bevaras pa land(gron)vatten (bla)

Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 1. Omradet ar ianspraktaget pa ett sédtt som gor att

det saknar betydelse for strandskyddets syften.

Vérby killa med tillhorande park foreslas bevaras och befintlig markanvindning
bekriftas. Strandskyddet foreslas upphévas for mark som redan ar ianspraktagen
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for befintlig bebyggelse och angoringsvag. I 6vrigt foreslds strandskyddet
aterintrdda for 6vrig mark och vatten (gron och bla skraffering 1 Figur 18).

Batforvaringsbyggnaden

Vil Vil
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Figur 19, Illustrationsplan 6ver foreslagen batférvaringsbyggnad. VA-byggnad utanfor detaljplan.

7

Befintlig situation och naturvdrden

L 7
Figur 20, Illustration som redovisar strandskydd och markens ianspraktagande vid Varby allé och
Trafikverkets haveriskyddsdamm med ténkt batférvaring.

For att kunna tillgingliggora s& mycket som mojligt av strandomradet planeras ca
hilften av batforvaringen flyttas till bottenvéningen av en ny byggnad i sodra
delen av planomradet, dir det idag ligger en avfart frdn E4:an. Resten av
byggnaden planeras for forvaring. Byggnaden samt vixtligheten séder om den
kommer att ha viss bullerdimpande och partikelabsorberande effekt.
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Argument for att upphdéva strandskydd
Miljobalken 7 kapitlet 18 ¢ §: 2. Omréadet ar vél avskilt fran stranden av till
exempel en storre vig eller jarnvég,

En del av den planerade forvaringsbyggnaden i omradets sddra del ligger inom
strandskyddat omrdde. Denna del ligger dock vil avskilt fran strandlinjen pé
grund av Varby allé samt smdindustrier.

Omradet anvénds idag till haveriskyddsdamm och ligger i direkt anslutning till
motorvagen. Den viéxtlighet med buskar och trdd som finns inom omrédet ar
planterad som en del av gestaltningen av haveriskyddsdammen.

Stora delar av omradet kan anses vara ianspraktaget pé ett satt som gor att det
saknar betydelse for strandskyddets syften med tanke pé de bilvégar och cykelvig
som gar igenom omradet. Den vixtlighet som finns har planterats pé slianter
paverkade av vigbyggnationerna och som inte utgdr eller ar del av ndgon
biologiskt betydelsefull 6vergangszon mellan land och vatten som &r den typ av
biologiskt virdefulla omrdden som beskrivs i1 forarbetena till
strandskyddslagstiftningen (Prop. 2008/09:119) och som strandskyddet syftar till
att vérna.
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Strandskydd Varby Udde, lokalgata langs norra stranden
Inledning

Lansstyrelsen har efterfragat en forklaring till kommunens upphdvande av
strandskyddet gillande lokalgatan i den foreslagna detaljplanen for Véarby udde,
(Samradsyttrande 2022-04-04, beteckning 402-2659-2022). Lansstyrelsen anser
att omradet inte kan anses ianspréktaget i enlighet med 7 kap 18 ¢ § punkt 1 MB,
utifran ingivet underlag. Kommunen ér enig med ldnsstyrelsen att omrédet
nirmast bebyggelsen, i jamforelse med det inhdgnade omrédet, inte dr
ianspraktaget i strikt mening. Nérheten till det inhdgnade omradet och den mur
som finns pa platsen bor emellertid anses utgdra en begridnsande faktor for
tillgdngligheten. Det kan ddrmed inte uteslutas att omradet kan betraktas som
ianspraktaget. Kommunen har samtidigt, efter ytterligare naturinventeringar funnit
att den del av lokalgatan som dras utmed foreslagen bebyggelse, inte kommer att
vésentligt fordndra livsvillkoren for vixt- och djurarter pé platsen och att ett
upphévande av strandskyddet dirfor inte dr nodvandigt, (7 kap. 15 § punkt 4 MB).
Den del av lokalgatans forldngning som inte foljer befintlig grusvég och som gér
genom ett skogsomrade med visst naturvérde forutsitter emellertid att
strandskyddet upphdvs. Kommunens beddmning &r att lokalgatan utgor ett
angeldget samhéllsintresse 1 enlighet med 7 kap 18 ¢ § punkt 5 MB.

A

Planomrddesgrans

- = Befintligt stingsel
Strandskyddslinje
Heigt natunvarnde, klass 2

Patagligt naturvdrds, kass 3

D Wisst raturvarde, klass 4
&
@

Manerad byggnadsstruktur

Figur 21. Planomradet, med redovisade naturvarden, inventerade trad, befintliga
sténgsel samt landomrade dér strandskydd aterintrdder i férhallande till naturvarden
och allétrad.

AlKtrid, skogslann
Alktrid, ek
Alktriid, ask
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Strandskyddsbestimmelserna

Sdrskilda skdl

I en detaljplan kan kommunen upphédva strandskyddet for ett omrade om det finns
sdrskilda skil for det och om intresset att ta omradet i ansprék pa det sétt som
avses med planen véger tyngre én strandskyddsintresset (4 kap. 17 § plan- och
bygglagen). Vid prévning av upphdvande eller dispens fran strandskyddet kan sex
olika skil aberopas. Sirskilda skél for upphdvande av strandskyddet kan vara om
omradet:

1. redan har tagits i ansprék pa ett séitt som gor att det saknar betydelse for
strandskyddets syften,

2. genom en vag, jarnvig, bebyggelse, verksamhet eller annan exploatering &r vil
avskilt frin omradet ndrmast strandlinjen,

3. behdvs for en anldggning som for sin funktion maste ligga vid vattnet och behovet
inte kan tillgodoses utanfor omradet,

4. behovs for att utvidga en pagéende verksamhet och utvidgningen inte kan
genomforas utanfor omradet,

5. behover tas i ansprak for att tillgodose ett angeldget allmént intresse som inte kan
tillgodoses utanfor omradet, eller

6. behdver tas i ansprak for att tillgodose ett annat mycket angeldget intresse.

Ett beslut om att upphéva eller ge dispens fran strandskyddet ska inte omfatta ett
omrade som behovs for att mellan strandlinjen och byggnaderna sékerstélla fri
passage for allminheten och bevara goda livsvillkor for djur- och véxtlivet (7 kap.
18 § MB).

Ett angeldget allmdnt intresse

Vad avser mgjligheten att upphiva strandskyddet med stod av 7 kap 18 ¢ § punkt
5 dr en kommuns behov av tatortsutveckling ett exempel pa en sddan atgérd som
kan utgora ett allmént intresse. Andra atgérder kan exempelvis vara olika typer av
infrastrukturanlédggningar, transformatorstationer, anpassning av miljon for béttre
tillgidnglighet for funktionshindrade eller atgarder som betingas av frilufts-,
naturvards-, miljointressen eller kulturhistoriska virden inom
strandskyddsomradet”.

For att intresset ska anses vara angeldget bor enligt motiven den planerade
atgdrden langsiktigt ge fordelar for samhillet®. Vidare krivs ocks4 att intresset
inte kan tillgodoses utanfér omradet, om atgérden kan lokaliseras utanfor omradet
ska den lokaliseringen viljas i stillet’.

I en kommun é&r det dock ndstan alltid mojligt att hitta en plats dér det skulle ga att
bygga utanfor strandskyddat omrédde, i och med detta kan det darfor racka att visa
att en annan lokalisering dr orimlig att tillgodose det angeldgna allménna
intresset® .

> Naturvardsverket, Boverket. 2012. Handbok 2009:4: Strandskydd — en vigledning for planering och provning. Sida 55.
6 Prop. 2008/09:119. Sida 106.

7 Prop. 2008/09:119. Sida 106.

8 Prop. 2008/09:119. Sida 54.
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Vad giller avgrinsningen for att utreda andra mdjliga lokaliseringar att tillgodose
det angeldgna allménna intresset kan alternativa omrdden inte omfatta en hel
kommun. Exakt hur avgriansningen ska ske kan inte bestimmas generellt utan
maste bero pa omsténdigheterna i det enskilda fallet. Med hénsyn till att planering
av mark ar en kommunal angeldgenhet kan en omstandighet av betydelse i manga
fall vara vilken anvindning av marken som kommunen har avsett eller uttryckt 1
andra styrande eller viigledande dokument (MOD P8096-19).

Vad giller angelédget allmént intresse kan tatortsutveckling utgora ett sddant, men
bostadsutveckling i sig utgor inte ett sddant intresse. For att kunna upphéva
strandskyddet for en exploatering som &r ett angeldget intresse méste det dven
finnas stod for att intresset inte kan tillgodoses utanfor omradet. Det ska
emellertid visas att det saknas mdjligheter att uppné syftet med planen genom att
bygga bostider utanfor strandskyddat omrade (MOD P4676-17).

Befintlig grusvdg

Inom detaljplaneomradet, mellan industriomradet och Milaren, finns ett litet
skogsomrade som genomkorsas av en grusvag i Ostvistlig riktning. Grusvigen
stracker sig fran en parkering vid Varby allé och fram till bitklubbens stidngslade
omrade ute pd udden i vister. Grusviagen har funnits lange och syns tydligt pa
ortfoton fran 1958 (Figur 22). Mellan den befintliga grusvégen och stranden finns
en lovskog som har patagliga naturvérden (se naturvirden i

Figur 21 och Figur 23). S6der om stranden mellan industriomradet och
batklubbens stingslade omrade finns 10vskog med visst naturvérde. I 16vskogen
med visst naturvédrde hdckar vanligt forekommande fagelarter som ringduva och
bldmes.

Figur 22. Flygbild fran 1958 dar man tydligt ser vagen langs norra stranden.
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Planférslaget

I planforslaget permanentas den befintliga grusvdgen mellan planerade bostdder
och stranden (gronskrafferat i Fig. 4). Lokalgatan forldngs cirka 40 meter mot
batklubbens stingslade omréade ute pa udden, (blaskrafferat 1 Figur 23).
Forlangningen ir cirka 5 meter bred och gér genom ett skogsomrade med visst
naturvérde och avviker fran den befintliga grusvigens strackning.

== Staket
] omrade dar ny lokalgata planeras utanfér befintlig grusvag
m Omréade dar ny lokalgata planeras ovanpa befintlig grusvag

| Hogt naturvérde, kiass 2 3
Patagligt naturvarde, klass 3
e Visst naturvarde, klass 4 I

Figur 23. Planerad lokalgata i férhallande till naturvarden. Gronskrafferat omrade motsvarar planerad
lokalgata dar den planeras ovanpa befintlig grusvag medan blaskrafferat visar planerad lokalgata dar den
hamnar utanfér den befintliga grusvdgen. Det gronskrafferade omradet har laga biologiska varden.
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Figur 24. Grusvagen langs industriomradets betongmur (gronskrafferat omrade i figur 3 och 6).

Vagen utmed den planerade bebyggelsen

Den del av lokalgatan som utgdr en forstirkning av den befintliga grusviagen langs
betongmuren, bedoms inte vésentligt fordndra livsvillkoren for véxt- och djurarter
pa platsen. Strandremsan med trdden direkt norr om den befintliga grusvigen
lamnas ordrd och endast det redan pdverkade omrédet behover tas 1 ansprék. Den
nya lokalgatan kommer, liksom omrédet mot stranden, precis som i nuldget vara
allemansrittsligt tillgéngligt. Lokalgatan bedoms forenlig med
strandskyddsbestdmmelserna i enlighet med 7 kap. 15 § punkt 4 miljobalken
(jamfor MOD mal nr M 6025-18). Lokalgatan utgdr samtidigt ett angeliget
samhéllsintresse och det saknas mdjlighet att forldgga gatan utanfor det
strandskyddade omradet, varvid det dven foreligger sérskilt skal.

60 meter === Staket )
D Omréade dar ny lokalgata planeras ovanpa befintlig grusvag A

Figur 25. Omrade dir den planerade lokalgatan laggs pa befintlig grusvag langs betongmur. Atgarden
kommer inte vasentligt férdndra livsvillkoren for djur- eller véxtarter.
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Lokalgatan genom naturmark fram till batklubben

Lokalgatan stracker sig ut mot batklubbens stingslade omrade (se blaskrafferat 1
Figur 23/Figur 26 och illustrationsplanen i Figur 1). Lokalgatan gér genom ett
skogsomrade med visst naturvédrde och avviker fran den befintliga grusvigens
strickning. Lokalgatan forutsitter att strandskyddet upphévs och att det foreligger
sarskilt skédl. Bedomningen ar att lokalgatan utgor ett angeldget samhéllsintresse
med hinsyn till att den &r central for att mojliggora planens trygghetsskapande
syfte och skapa bést forutsattningar for bebyggelsevolym. Lokalgatan har dven
funktion for framtida och befintlig ledningsinfrastruktur. Kommunen har dvervigt
alternativ till vdgen och funnit att det saknas rimliga alternativ utanfor det
strandskyddade omradet.

Figur 26. Omrade dar den planerade lokalgatan laggs pa naturmark i férlangning befintlig grusvag langs
betongmur. Atgarden forutsatter sarskilt skal, (blaskrafferat).

Lokalgatan ett angelédiget allmdéint intresse

Den bebyggelseutveckling som planen innebér har stod i baAde RUFS 2050 och
kommunens dversiktsplan och medfor 1angsiktiga samhéllsfordelar.
Lokalgatangatan binder ihop den framtida bebyggelsen pa udden med omrédet
runt Vérby allé och bidrar till att ett av kommunens prioriterade
fortdtningsomraden kan utvecklas med bésta mdjliga struktur, dar hinsyn tas till
prioriterade sociala aspekter som trygghet och tillgdnglighet. Lokalgatan har
fordelar pa lang sikt och for omradet i stort, inte bara for den planerade
stadsdelen. Genom att anldgga gatan skapas ett strak som kommer att vara
tillgingligt for gangtrafikanter, cyklister och viss biltrafik, som fran Vérby allé
leder ut till mélpunkter vid Mélarens strandomrade.

Flera olika faktorer pdverkar trygghetskdnslan negativt inom planomradet idag.
Omradet ligger avskdrmat fran sin omgivning med stingsel som skapar barridrer
och dtervandsgrinder. Eftersom bostdder saknas inom planomradet finns det
heller inga manniskor som naturligt ror sig 1 omradet efter kontorstid.
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Vid utvecklingen av strukturen i Varby udde har trygghetsaspekter utgjort viktiga
utgdngspunkter. I samband med framtagandet av en barnkonsekvensanalys
(White, 2018) genomfordes en medborgardialog med frimst unga i ndiromradet. |
den vittnar ménga om att Varby udde-omrédet har foréndrats till det simre. Det
upplevs som sjangserat, otryggt, skrapigt och med bristande service. Att 6ka
tryggheten var en av de frigor som lyftes allra mest. Manga ndmnde dven att det
finns en risk att Varby udde blir isolerat savil fysiskt som flodesméssigt om
kommunikationer och mélpunkter uteblir. Den planerade lokalgatan syftar till att
fungera som angoringsgata samt skapa en trygg och sammanhingande vég ut till
udden. Bostdderna ldngs gatans Ostra del skapar naturliga rorelser i omradet som
forvantas motverka den otrygghet som medborgardialogen givit uttryck for.

Lokalgatan dr ocksd en viktig plats for ledningsinfrastruktur for den framtida
stadsdelen och i gatan finns bland annat plats for en trycksatt spillvattenledning. I
nulédget finns det en befintlig avloppsledning i omrédet, som ocksa ar ett
ledningsréttsomrade.

Alternativ placering av lokalgatan

Kommunen har undersokt alternativ placering av lokalgatan i jamforelse med den
foreslagna strackningen. Med en alternativ lokalisering far stadsdelen en struktur
med gatstumpar och vindplaner, tillgingligheten férsdmras och planens struktur
riskerar att vidmakthalla identifierade otrygga strédk i omradet (Figur 27). For
vindplanerna kommer gaturummen att behdva breddas for att mojliggora for
sopbilar och Ovrig trafik att vinda. Enligt Boverkets byggregler ska husentréer av
tillgdnglighetsskal ligga som mest 25 meter fran en angdringsgata. De bredare
gaturummen som alternativet far, i kombination med att tillgénglighetskraven ska
kunna uppfyllas, medfor att huskroppar i planforslaget i vissa fall behdver tas bort
helt och i andra fall géras mindre. Detta fir en betydande inverkan pé planens
asyftade utformning och bebyggelsevolym. Den alternativa placeringen av
lokalgatan innebar foljaktligen att farre bostidder kan uppforas 4n i planforslaget.
Dartill far omradet ute pé udden enbart tillfart sdderifrdn och gatan ldngs de
planerade bostdderna ute pa udden kommer dven dér sluta i en vindplan.
Tillfarten s6derifrdn behdver till f6ljd av detta, goras dubbelriktad och ddrmed
ocksé bredare, jamfort med dess utformning i planforslaget.

Ledingsinfrastruktur inklusive den trycksatta spillvattenledningen kommer 1 det
utredda alternativet att behova placeras i lokalgator inne i stadsdelen eller i Varby
allé 1 sodra delen av planomradet. En trycksatt spillvattenledning &r en ledning
som behover mycket utrymme och i gaturummen &ar utrymmet kraftigt begransat
till foljd av all annan ledningsinfrastruktur som behdver fé plats. Gaturummen
kommer till f6ljd av detta att behdva breddas for att gora plats &t
spillvattenledningen. Om spillvattenledningen istéllet liggs 1 Varby allé i sddra
planomréadet innebér det att Varby allé kommer att behova goras bredare eftersom
Trafikverkets planerade dagvattenledningar dér upptar allt tillgédngligt utrymme.

35 (38)
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Den alternativa placeringen bedoms orimlig med hinsyn till kommunens
overgripande planeringsmél och den foreslagna detaljplanens syfte att skapa en ny
funktionsblandad stadsdel med bostdder med cirka 2000 nya ldgenheter, handel,
hotell, service och kontor med nya motesplatser 1 form av torg, parker och en ny
gatustruktur inom omradet.

Figur 27. Skiss pa alternativ som har utretts dar lokalgatan inte anldggs. Fyra vandplaner behéver da
anldggas och ledningsinfrastruktur forlaggas pa andra platser.

Behovet av lokalgatan och strandskyddets syften

Intresset av att ta omradet 1 ansprék for den planerade lokalgatan viger enligt
kommunens bedomning tyngre dn strandskyddsintressena. Intrdnget i den del dér
lokalgatan anldggs utmed bebyggelsen bedoms inte védsentligt fordndra
livsvillkoren for vixt- och djurarter. Skyddsvérdet av den mark som behdver tas i
ansprak for lokalgatan dr ur biologisk synpunkt 14g for den del som upptas av
grusvagen.

For den del av lokalgatan som planeras genom strandskogen med visst naturvérde,
sker en viss paverkan pé biologiska varden. Omradet kommer &andé behalla sin
karaktér av strandskog och dess ekologiska funktion kommer att finnas kvar.
Lokalgatan kommer i sin helhet att vara tillgdnglig och den allemansréttsliga
tillgdngen till omradet kommer att besta.

Lokalgatan utgdr av flera skil, som ndmnts ovan, en viktig ldnk i den framtida
stadsdelens struktur, bebyggelsens omfattning och tryggheten i planomradet. Den
skapar tillgédnglighet och mdojliggor transport samt utgor en viktig
ledningsinfrastruktur. Huddinge kommun har stora arealer skyddad natur och
platser ldmpliga for titortutveckling ér fa och Varby udde-omradet utgdrs i
huvudsak av redan exploaterad mark och ar darfor en ldmplig plats for
tatortsutveckling. Lokalgatan forvantas medfora langsiktiga fordelar for
samhillsutvecklingen. Sammantaget bedoms paverkan pa strandskyddet vara liten
1 forhallande till véirdet av att anldgga den aktuella lokalgatan.



Huddinge 37 38)

ILLUSTRATIONSPLAN . -
prmrmmem "\
) MALAREN
i \ HAGMIKEN >
i \ e =it o
] = \ oy T P~
i \ i 4
/ . b 5 /
Sy
, 5 ; \ x
j \Q\"‘\.\ K. 1 -\‘\'-..
i = B sal B8 . RW T i
/ I
! K
! m
, {
i ’
1 #
-’ ¥ ’-
3 p 7
! : /
.’ L f
- — \. J
\ ‘/"-\ g
f pe /
MALAREN H )
HAGAVIEN I j 1 Z
i L
i {
‘I £y
| L1
( _|f
: £ g
| >
J P ——— R T
‘/ ! -‘-'\__‘ e =
v i S—
& LE ™
.................... 1
a5

Figur 28. lllustrationsplan

Slutsats lokalgata

Lokalgatan lings den planerade bebyggelsen medfor inte att livsvillkoren for
vaxt- och djurarter pa platsen vésentligt fordndras, varvid strandskyddet inte
behover upphivas. Lokalgatans hela strickning utgdr samtidigt ett angeldget
samhdllsintresse och utredning visar att det saknas forutséttningar att anlédgga
lokalgatan utanfor det strandskyddade omrddet. Det foreligger ddrmed sarskilt
skil 1 enlighet med 7 kap 18 ¢ § punkt 5 MB att upphdva strandskyddet for att
anldgga den aktuella lokalgatan inom foreslagen detaljplan.

Sammanfattande beddmning

Att upphéva strandskyddet inom delar av planomradet for Varby Udde bedoms
inte vara 1 strid med strandskyddets syften. Goda livsvillkor for djur- och véxtlivet
pa land och i vatten bevaras och allménhetens tillgang till vattnet forbéttras genom
den anordnade strandpromenaden. Stranden lings Mailaren kan inte anvindas av
allméinheten idag da storre delen dr inhdgnad och dé ovriga delar av omradet
upplevs som otrygga.

Som sarskilt skél for upphavandet hdavdas frimst att omradet redan har tagits i
ansprak pa ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. For
en mindre del hdvdas att omréadet ar vél avskilt fran omradet ndrmast strandlinjen
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genom en vig (Varby allé). Planforslaget omfattar &ven en fri passage for
allménheten langs med strandlinjen.

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

Kénsliga miljéer utmed stranden och Gommarbécken planldaggs som
parkomraden vilket ger ett storre omhéndertagande av befintlig vegetation
och virden. Framtida atgiarder inom omradena kommer att kridva
dispensprovning.

Den foreslagna parkmarken och vattenomraden far ett kommunalt
huvudmannaskap vilket sdkerstiller allmdnhetens tillgdng till omrédena.
Planen innebir en forbéttring av allminhetens tillgénglighet till
strandomradena utmed Mailaren. Befintliga stingsel tas bort och
tillgidngligheten till omradet dkas.

Exploateringar har planerats med stor hansyn till befintliga naturvarden.
Inga naturvirdesarter eller skyddsvérda trdd inom strandskyddsomradet
bedoms paverkas.

Varby udde ar ett centralt beldget omrade inom Stockholmsregionen.
Narheten till kollektivtrafik gor att de tillkommande invanarna bidrar till
ett 6kat kollektivt resande och utgér ett underlag for den foreslagna
Spérvig syd.

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

Detaljplanen foreslar ett upphdvande av strandskyddet enligt redovisningen ovan.
Detta regleras med en administrativ bestimmelse, ax — Strandskydd upphdvs. Se
fortydligande illustration om upphdvande av strandskydd i planbeskrivningen.



	PM strandskydd till detaljplan för Vårby udde-etapp 1
	Sammanfattning av projektet
	Syfte
	Planområdets läge och omfattning
	Strandskydd
	Torget och de centrala delarna
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Kullen
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	H-husen med angöringsgata
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Vårby allé
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Skolan
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Gömmarentrén och kvarter F2
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Vårby källa
	Befintlig situation och naturvärden
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Båtförvaringsbyggnaden
	Befintlig situation och naturvärden
	Argument för att upphäva strandskydd

	Strandskydd Vårby Udde, lokalgata längs norra stranden
	Inledning
	Strandskyddsbestämmelserna
	Särskilda skäl
	Ett angeläget allmänt intresse
	Befintlig grusväg
	Planförslaget

	Vägen utmed den planerade bebyggelsen
	Lokalgatan genom naturmark fram till båtklubben
	Lokalgatan ett angeläget allmänt intresse
	Alternativ placering av lokalgatan
	Behovet av lokalgatan och strandskyddets syften
	Slutsats lokalgata


	Sammanfattande bedömning


