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Godkdnnande av planprogram foér Varby udde (Spendrups) i
Varby, samt beslut om planuppdrag for detaljplan Varby udde,
etapp 1i Varby

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens férslag till kommunfullmdktige

Planprogram for Varby udde (Spendrups), uppréttat oktober 2018 och reviderat i
oktober 2019, godkénns.

Kommunstyrelsen beslutar for egen del

Under forutsattning att kommunfullméktige beslutar enligt ovan, ges planuppdrag
till kommunstyrelsens forvaltning att, i enlighet med de utgangspunkter och mal
som anges i det enligt ovan beslutade planprogrammet, uppratta forslag till
detaljplan for Varby udde, etapp 1 i Varby.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen beslot den 25 oktober 2017, § 40, att ge kommunstyrelsens
forvaltning i uppdrag att uppratta planprogram for Gambrinus 2 m.fl. (Spendrups
utveckling) i Varby. I enlighet med kommunstyrelsens uppdrag har
kommunstyrelsens forvaltning uppréttat ett sadant planprogram, vilket varit ute pa
samrad under perioden 15 november 2018 till 7 januari 2019.

Pa den plats dar Spendrups lange haft sin verksamhet i Varby planeras en ny
marin stadsdel i Huddinge — Varby udde. Omradet &r en viktig entré till Huddinge
kommun och sddra Stockholm. Har planeras en funktionsblandad stadsdel med
cirka 2000 bostéader tillsammans med skola, forskolor, vardboende, kommersiella
verksamheter och hotell.

Omradet byggs upp av en kvartersstruktur for att skapa stadsmassiga kvaliteter i
ett omrade med narhet till natur, gronska och kollektivtrafik. Narheten till vattnet,
strand och bryggor &r viktiga kvaliteter. Aven kopplingen till Gommarens
naturreservat kommer att vara viktig for de nya invanarnas mojligheter till
rekreation. Runt udden planeras en strandpromenad, vilken kommer att utgdra en
viktig motesplats och koppling i stadsdelen.

Utvecklingen av omradet innebar en urban stadsdel med trygga offentliga
motesplatser dar manniskor ska kunna vistas under dygnets alla timmar. Med
orienterbara och trevliga strak kopplas Varby udde med omkringliggande
omraden. Fria siktlinjer bidrar till en 6ppenhet i bebyggelsestrukturen samtidigt
som det kommer bli latt och tryggt att rora sig i Varby udde.

HUDDINGE KOMMUN
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Under och efter samradstiden har 29 yttranden lamnats. Med anledning av de
inkomna synpunkterna pa yttrandena har vissa andringar gjorts i
planprogramhandlingen. Synpunkterna har aven besvarats i separat
programsamradsredogorelse.

Programforslaget har redovisats vid ett offentligt annonserat programsamradsméte
i form av “6ppet hus” som hoélls i Spendrups huvudkontor pa Varby allé 39 i
Varby den 22 november 2018. Vid programsamradsmotet narvarande 38 personer.
En 3D-modell har funnits pa kommunens hemsida under samradet.
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Figur 1. Forslagstruktur for programomradet

Beskrivning av drendet

Bakgrund och syfte

Programomradet &r belaget mellan VVarby gard och Varby Haga och innehéller
framst de fastigheter d&r Spendrups lange haft sin verksamhet. Verksamheten har
flyttats och Spendrups AB bedriver inte langre bryggeriverksamhet i Varby.
Darfor har programomradet utretts for att se om en ny attraktiv stadsdel kan fa ta
form i ett vattennara lage. Varen 2017 sélde Spendrups AB sina fastigheter pa
vastra sidan av Varby allé till Magnolia bostad AB.

Projektet finns med i plan for samhallsbyggnad och lokalférsorjning 2017-2019.
Kommunstyrelsen gav planprogramuppdrag till férvaltningen 25 oktober 2017.

Syftet med planprogrammet &r att se éver mojligheten att bygga en ny
funktionsblandad stadsdel med bostader samt handel, service och eventuellt
kontor i Varby. Aven lampligheten for forskola, skola samt vard- och
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omsorgsboende inom programomradet har undersokts. Norr om programomradet
ligger Varbybadet i anslutning till Varby herrgardpark. Ambitionen &r att forlanga
detta parkstrak till en strandpromenad runt udden och planprogrammet undersoker
mojligheten att tillgangliggora vattnet och bathamnen for allméanheten.

Programsamrad

Programsamradet skedde under perioden 15 november 2018 till 7 januari 2019.
Information om programforslaget har skickats till berérda sakégare, myndigheter,
namnder med flera. Under programsamradstiden har programhandlingarna funnits
tillgangliga pa Huddinge kommuns servicecenter och hemsida. Information om
programforslaget har inforts i Huddinge Direkt och Vart Huddinge under
november 2018. En 3D-modell har funnits pd kommunens hemsida under
samradet.

Programforslaget har redovisats vid ett offentligt annonserat programsamradsmate
i form av “6ppet hus” som hoélls i Spendrups huvudkontor pa Varby allé 39 i
Varby den 22 november 2018. Vid programsamradsmatet narvarande 38 personer.

Under och efter samradstiden har 29 yttranden lamnats, varav de flesta ar positiva
till programforslaget och har inte nagra storre invandningar mot det.
Remissinstanser har lamnat 24 yttranden som har pekat pa; strandskydd,
riskfragor, buller, luft, dagsljus, dagvattenhantering, grundvatten, féroreningar,
fornlamningar, friytor, batklubbens verksamhet, skolans placering, batforvaring,
namngivning, huvudvattenledningar, trafik, Tvarforbindelse Sodertdrns och dess
utrymme for anlaggningen samt social hallbarhet. Fem yttranden har lamnats fran
sakdgare och 6vriga. De vanligast forekommande synpunkterna har handlat om:
namngivning, strukturen, lokaler, dagsljus, bostadsratter och hyresrétter samt
ingang i planprocessen.

Inkomna yttranden fran remissinstanser, sakagare och berérda har sammanstallts
och besvarats i separat programsamradsredogdrelse.

Forandringar i planprogrammet
Med anledning av de inkomna synpunkterna, har vissa andringar och justeringar
gjorts i planprogramhandlingen:

¢ Ny plangrans samt indelning av framtida detaljplaner.

e Ny utformning av kvarter 2 samt ny dragning av Varby allé med
hanseende till nytt underlag fran Trafikverket dar rampen flyttats.

e Ny utformning av skolgarden dar tillganglighets- och sékerhetsaspekter
har tagits i beaktning.

e Enav de planerade bollplanerna har flyttats upp pa idrottshallens tak for
att undvika problem gallande buller och luftféroreningar.

e Enny entréplats har gestaltats mellan idrottshallen, skolan och
Gommarravinen.

e Gommarbacken har fatt en ny strackning och tas upp i dagen. Ambitionen
ar att fiskar naturligt ska kunna ta sig upp i backen och darmed 6ka
naturvardena i omradet.
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e Ny utformning av torget vid ostra gangkopplingen under E4/E20 for att
inte inbjuda till stadigvarande vistelse pa grund utav narheten till
motorvéagen.

e Ny placering av hotellet langre bort fran motorvégen.

e Gang- och cykelstrak norr om motorvagen samt éver Fittjaviken har utretts
och lagts till i strukturplanen.

o Trafikverkets haveriskyddsdamm planeras i en VA-byggnad och
batforvaringsbyggnaden har darmed fatt en ny form.

e En ny strackning av huvudvattenledningar foreslas vilket innebar en
breddning av gatan mellan kvarter 8 och kontorsbyggnaderna.
Kontorsbyggnaderna har darmed blivit smalare och 6kat i hojd med en
vaning. Bron dver Gommarbécken har dven breddats for att ge utrymme
for ledningarna som kommer ga éver backen i detta lage.

e Motet mellan Varby allé och torget har fortydligats och busshallplatser
forlangts.

e PM gallande strandskydd har tagits fram och en inmatning av delar av
omradet har gjorts.

e En arkeologisk utredning har pabérjats i samrad med Lansstyrelsen.

e En vindkomfortanalys har tagits fram.

e Planprogrammet har fortydligats utifran inkomna synpunkter och resultat i
uppdaterade utredningar.

e Foljande utredningar har uppdaterats/kompletterats enligt synpunkter:

o Miljokonsekvensbeskrivning

Riskanalys

Trafikbullerutredning

Luftkvalitetsutredning

Dagvattenutredning

Trafikutredning

Naturvardesinventering

Hallbarhetsprogram

O O O O O O O

Programomradet

Programomradet ligger inom kommundelen Varby och gransar mot E4/E20 i
soder, Malaren i norr, sma industrifastigheter i vést och innefattar Gommarbécken
i Ost. Programomradet omfattar cirka 20 hektar.

Programomradet omfattar de privatagda fastigheterna Gambrinus 2, Gambrinus 4,
Mijodet 1 — 3, Varby gard 1:9, Varby gard 1:8 samt delar av de kommunalagda
fastigheterna Haga 1:108 och Varby gard 1:1.

Forslaget

Varby udde byggs upp av en kvartersstruktur med flera kvarter med olika
utformningar for att skapa en miljé som kompletterar det som redan finns i
naromradet. Den nya stadsdelen utgar fran den méanskliga skalan for att méta upp
manniskors behov av en robust, varierad och héndelserik stadsdel. Stadsdelen blir
promenadvanlig da kvarterskompositionen gors kompakt med korta avstand
mellan métesplatser och kopplingar till omgivande stadsdelar och naturomraden.
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Extra vikt ligger pa att skapa varierande och fungerande bottenvaningar for att
skapa trevliga gaturum.
| TS

Figur 2. Flygperspektiv for programforslaget

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 dven finnas en variation i
bebyggelsen. Hushojder varierar mellan forskolornas tva vaningar, bostadernas
fyra till sju vaningar och som hdgst hotellets 16 vaningar. Variation i
taklandskapet ska komplettera kvarterens enkla planformer. Vid strategiska
platser skapas karaktarsbyggnader dar extra vikt ligger pa utformningen och som
satter pragel pa omradet.

Programomradet rymmer enligt framtagen struktur cirka 2000 bostader. Inom
programomradet kommer det finnas bade skola och forskola. Skolan kommer vara
en grundskola F-9 som planeras for cirka 600 elever. Skolan kommer ta plats i
Spendrups gamla huvudkontor som byggs om for att fungera for sitt nya &ndamal.
Skolgérden ska ha en friyta p& 23 m?/elev. D4 skolan ligger pa andra sidan Varby
allé i forhallande till de nya bostaderna kréavs sékerhetsskapande atgarder for att
kunna erbjuda barnen sékra skolvégar. Flera troliga skolvagar har identifierats och
vilka atgarder som kravs kommer utredas vidare i kommande skede.

Omradet kommer behdva forskola for 400 barn, det vill séga cirka 20
forskoleavdelningar med 20 barn per avdelning. Dessa avdelningar fordelas pa
fyra forskolor som har 5 avdelningar vardera. Tva av forskolorna kommer att
placeras i de tva storkvarteren och de andra tva i anslutning till kullen. Skolgardar
ska ha en friyta p& minst 30 m?/barn och en sammanhéngande yta p& minst 3000
m?2. | de fall forskolan delar innergard med boende tillfaller majoriteten av gérden
till forskolan for att uppfylla friytekraven, vilket medfor att de boende i dessa
kvarter har Iag tillgang till gemensam gardsmiljo.
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En idrottshall kommer finnas inom programomradet. Idrottshallen placeras sa att
skoleleverna har néra tillgang till hallen samtidigt som man kan na hallen fran
Varby allé.

Figur 1. Perspektiv fran Clgarrtorgét

| Varby udde kommer det behdvas tillgang till aldreomsorg. Darfor planeras ett
vardboende for cirka 80 personer. Detta kommer ligga i anslutning till kullen och
dela byggnad men en av forskolorna.

| Varby udde planeras parkering for boende, bestkare och personal att ske i
garage under kvarteren. Korttidsparkering planeras i gatumiljén som
kantstensparkering. Sammanlagt finns ett behov av cirka 4400 cykelparkeringar,
cirka 1240 bilparkeringar for boende, besdkare och forskola samt cirka 100
bilparkeringar for dvriga verksamheter som i forsta hand bor samnyttjas i garage.
Med hénsyn till det berdknade antal bilplatser som forvéantas kunna inrymmas i
garage inklusive ett antal angéringsplatser i markplan kommer behovet av
parkering kunna hanteras. Med hjélp av mobility management kan
parkeringsbehovet minskas, parkeringsbehovet uppfylls dock i féreslagen struktur
utan sarskilda mobilitetsatgarder.

Varby udde ska vara ett omrade dar man kanner sig valkommen och trygg —
dygnet runt, aret om. Har kan man promenera lugnt hem fran tunnelbanan pa
kvallen, traffa pa en granne och ta ett spontankaffe pa fiket runt hérnet.
Integration ar nyckeln till god sammanhallning och for manniskor narmare
varandra oavsett skillnader i alder, kon, bakgrund och kultur.

Ett hallbart Varby udde

Varby udde é&r ett projekt med stor potential att bli en hallbar stadsdel och pa
grund av dess skala ar det mgjligt att hantera stora hallbarhetsfragor och skapa
synergier och effektivisering av till exempel storre infrastrukturlésningar. |
utvecklingen av Varby udde behandlas de tre dimensionerna av hallbarhet
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(ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet) parallellt da de i de flesta fall har en
direkt inverkan pa varandra. Hallbarhetsarbetet har dven en mer djuplodande
inriktning pa trygghet och ekosystemtjanster. Projektet rymmer ocksa ett socialt
engagemang som stracker sig utanfor de fysiska ramarna for projektet. De
évergripande malomraden som valts ut for hallbarhetsarbetet i Varby udde ar:

1. Levande och hallbar stadsdel
2. Trygghet och socialt engagemang
3. Ekosystemtjanster

Malomradena har beaktats i formgivningen av strukturplanen och den fysiska
gestaltningen for omradet. Malen har tagits fram gemensamt av Huddinge
kommun och Magnolia bostad AB.

Inom programarbetet har det dven tagits fram ett hallbarhetsprogram som
redovisar de dvergripande malomraden for utvecklingen av den nya stadsdelen.
Hallbarhetsprogrammet for Varby udde baseras pa Huddinge kommuns och
Magnolia bostadsataganden och visioner for hallbar utveckling. Detta uppnas med
stdd i dessa dokument och riktlinjer: Huddinge kommuns Miljoprogram 2017—
2021, FN:s 17 nya globala mal for hallbar utveckling, de 16 nationella
miljomalen, det regionala miljomalsarbetet inom Stockholms lan samt RUFS
2010. Till vardera av de tre malomradena (se ovan) har ett projektoptimerat
uppfoljningsverktyg i form av en checklista upprattats. Som underlag har ett
flertal givna riktlinjer och befintliga certifieringsverktyg saisom BREEAM
Communities, Citylab Action Guide, BoTryggt 05, Stockholms stads
ekosystemmanual samt Arkitema AB:s interna hallbarhetsverktyg anvants.

Hallbarhetsprogrammet ligger som en bilaga till programhandlingen och kommer
att folja med i hela processen, fran nuvarande programskede fram till
genomfdrande. Utvecklingen av den nya stadsdelen kommer att ske under lang tid
och hallbarhetsprogrammet behover darfor vara ett dokument som aktualiseras
och revideras under hand. Malen i hallbarhetsprogrammet kommer att
specificeras/konkretiseras ytterligare infér och under arbetet med kommande
detaljplanering av omradet. Huddinge kommun och Magnolia bostad AB kommer
anvanda hallbarhetsprogrammet for att kommunicera en gemensam malbild for
hur héllbarhet ska uppnas i Varby udde.

Mal och konflikter
Planprogrammet bedéms kunna bidra till att uppfylla kommunens mal:

- Fler arbetsplatser inom tillvaxtbranscher samt levande stadsmiljoer.

- Ett gront och hallbart Huddinge med en ansvarfull samhallsutveckling.

- Huddinge vaxer och sammanhallningen 6kar genom att kommunens olika
delar binds samman och levandegors.

- De regionala infrastrukturprojekten genomférs och inom kommunen
prioriteras gang-, cykel- och kollektivtrafik.
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| starten av programarbetet identifierades nagra malkonflikter. Dels pa ostra sidan
om Varby allé dar manga intressen mots; kulturmiljo, Gommarbacken med
strandskydd, naturvarden, énskan om skola med skolgard samt Forbifart
Stockholm och Tvarforbindelse Sodertdrns intrang. En annan malkonflikt ar att
strandskydd aterintrader vid en ny planlaggning vilket kan hindra en vilja att
skapa en trygg och attraktiv strandpromenad runt udden. For att hantera dessa
malkonflikter har ett nara samarbete och samordning skett mellan projektgruppen,
Trafikverket, sakkunniga samt berdrda instanser pa kommunen for att anpassa
strukturen enligt flera olika intressen.

Inom programarbetet sa vissa avsteg fran kommunala riktlinjer varit nédvandiga:

- Parkeringsplaneringen i Varby udde foljer inte riktigt kommunens planerings
principer avseende lage pa parkeringsanlaggningar i férhallande till bostader.
Pa grund av de goda forutsattningarna for parkeringsgarage under kvarteren
kan parkeringsanléaggningar i form av parkeringshus anses olampligt i
hanseende till bade ekonomi och planering da det saknas yta for att planera
garage i omradets utkanter.

- Huddinges 6versiktsplan pekar ut en strandpromenad ldngs hela uddes
strandlinje. Strukturplanen innehaller en strandpromenad men den befintliga
batklubben bevaras pa platsen eftersom detta ar en véletablerad verksamhet
som befolkar platsen. Strandpromenaden och batklubben anpassas efter
varandras olika forutsattningar.

- Enligt dagvattenstrategin ska dagvatten, dar sa ar mojligt, i forsta hand
infiltreras. Eftersom kvarteren bestar av underbyggda gardar kan dagvatten
inte infiltrera pa dessa ytor. Pa innergardar samt forgardsmark renas och
fordrojs dagvatten genom biofilter. Avvattning av lokalgator kommer ske till
tradgropar i gaturummet dar sa ar majligt. Rening och fordrgjning sker i
skelettjordar eller underliggande krossmaterial.

- Enligt dagvattenstrategin ska 6ppna dagvattenlsningar, sa langt det ar
mojligt, véljas fore slutna system. Det finns dock begransningar inom och
intill forskolegardar och skolgardar kring mojligheten att ha 6ppna
dagvattenl6sningar. Da Gommarbécken planeras att komma upp i dagen for
att aterskapa naturvarden innebér det att det kommer finnas Gppet vatten pa
skolgarden. Séakerhetsatgarder kommer att studeras i kommande skede.

Genomfoérande

Programarbetet borjade under fjarde kvartalet 2017 med ett beslut om
programuppdrag i oktober 2017. Programgodkannande bedoms ske runt arsskiftet
2019/2020. Programomradet kommer att delas upp i flera detaljplaneomraden
eller etapper med separata tidplaner.
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Figur 4. Indelning av detaljplaner

Den forsta detaljplanen for Varby udde, etapp 1 forvantas paga under forsta
kvartalet 2020 till och med tredje kvartalet 2022. Planarbetet sker enligt utokat
planférfarande, PBL 2010:900. Inriktningen &r att skapa en blandning av olika
upplatelseformer med en fordelning av hyresrétter 30% och 70% bostadsratter i
detaljplanen.

Programsamrad Planuppdrag Plansamrad Granskning Antagande Laga kraft

Ilﬂmmm Prefimindst planfdrslog Slutgiltige planfBrsiog Férdig plan ;:meptau?g
® Genomfirande

TillfSlle for yttrande TiMfSlke fér yttrande

Program- och planarbetet finansieras med plankostnadsavtal. Intentionsavtal ska
tecknas samtidigt som program godkénns. | detaljplaneskedet ska mark- och
exploateringsavtal alternativt exploateringsavtal tecknas med exploatéren under
planprocessen. Avtalen reglerar ataganden som kravs for att genomféra
exploateringen sdsom markoverlatelser, ataganden och kostnader for utbyggnad
av allmén platsmark.

Férvaltningens synpunkter

Forvaltningen bedomer att projektet utifran platsens arkitektoniska och
stadsmassiga forutsattningar bidrar till mer aktivitet och stérre fokus pa
kommundelen Varby. Denna del av Varby far genom Varby udde en
nattbefolkning och forvandlas till en riktig stadsdel. Omradet kommer darmed att
bli tryggare och de nya bostéderna planeras i ett lage dar mycket av
infrastrukturen redan &r pa plats. Varby udde kommer ocksa att utgora entrén till
Huddinge och Stockholm sdderut.

Projektet innebér cirka 2000 nya bostader, handel, service, forskola, skola, vard-
och omsorgshoende samt en forlangning av befintligt parkstrak till en
strandpromenad runt udden. Projektet gar i linje med kommunens versiktsplan
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som anger att omradet ska utvecklas med bostader. Omradet ligger vid Malaren
och har nara till bra kommunikationer sasom bussforbindelse, tunnelbana,
planerad Sparvag syd och Forbifart Stockholm.

I kommande planskede kommer férdjupade utredningar betraffande buller, luft
och markmilj6 samt dagvatten genomforas. En stor mangd utredningar kommer
kompletteras och tas fram for omradet.

Det finns goda forutsattningar for en etablering av omradet ur en social,
ekonomisk och miljomassig hallbarhetsaspekt. Forvaltningen foreslar att
planprogrammet gar vidare till godkannande med de dndringarna som gjorts, samt
att upprétta forslag till detaljplan for Varby udde, etapp 1 i Varby.

Ekonomiska och juridiska konsekvenser
Forslaget kan innebdra intédkter genom markforséljning for en del av fastigheten
Haga 1:108. Detta har fortydligats i det andra &rendet om intentionsavtalet.

Camilla Broo Heléne Hill
Kommundirektor Samhallsbyggnadsdirektdr
Raad Alwajid

Planarkitekt/Projektledare

Bilagor
Bilaga 1. Planprogram
Bilaga 2. Programsamradsredogdrelse

Beslutet delges

Kultur- och fritidsndmnden
Grundskolendmnden
Fdrskolenamnden

Bygglovs- och tillsynsndmnden
Vard- och omsorgsnamnden
Socialndmnden



