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Sammanfattning

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

Detaljplanen syftar till att skapa mojligheter att bygga
en ny funktionsblandad stadsdel med bostader-cirka
2000 nya lagenheter, handel, hotell, service och
kontor i Varby. Detaljplanen ska aven méjliggora

for forskolor, skola samt vard- och omsorgshoende
for att skapa en blandad och integrerad stadsdel

dar man kan bo, arbeta och besoka. Vidare syftar
detaljplanen till att skapa nya métesplatser i form av
torg, parker, en ny gatustruktur inom omradet och
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mojliggora en delvis ny strackning av Varby allé. |
den norra delen av planomradet ligger det populéra
Varbybadet i anslutning till Varby herrgéardspark.
Ambitionen &r att forlanga detta parkstrak till en
strandpromenad runt udden och detaljplanen ska
understka mojligheten att tillgangliggora vattnet
och bathamnen for allméanheten.

Omradet byggs upp av en kvartersstruktur for

att skapa stadsmassiga kvaliteter i ett omrade

med nérhet till natur, gronska och kollektivtrafik.
Nérheten till vattnet, strand och bryggor ar viktiga
kvaliteter. Aven kopplingen till Gommarens
naturreservat kommer att vara viktig fér de nya
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ldéforslag och
skisser

invanarnas majligheter till rekreation. Runt udden
planeras en strandpromenad, vilken kommer att
utgéra en viktig motesplats och koppling i stadsdelen.
Boendeformen kommer att bli en blandning mellan
bostadsratter och hyresratter.

Forvaltningen har bedémt att genomférandet av planen
medfor en sddan miljopéverkan att det finns behov av
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap.
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Detaljplan

Planens syfte

Planomradet ligger mellan Varby gard och Varby
Haga och innehaller de fastigheter dar Spendrups lange
haft sin bryggeriverksamhet. D& Spendrups flyttat

sin verksamhet sa &r manga av lokalerna pa platsen

ej langre i bruk. En detaljplan tas darfor fram for att
utreda mojligheterna for en ny stadsdel i ett vattennéra
lage vid Mélaren.

Malet med detaljplanen &r att skapa en ny
funktionsblandad stadsdel dar man kan bo, arbeta

och besoka alldeles intill Malaren. Syftet med
detaljplanen &r darfor att mojliggora bostader,

handel, forskolor och en skola, ett centralt torg, ny
gatustruktur och strandpromenad utmed vattnet.
Vidare syftar detaljplanen till att ta till vara delar av
omradets industrihistoria, tillgéngliggdra den befintliga
Gommarbicken och bevara de naturvdrden som finns
i omradet. I norr gransar planomradet till det populara
Varbybadet i anslutning till VVarby herrgardspark.
Detaljplanen ska tillgangliggora strandlinjen runt
udden for boende och bestkare genom anldggandet
av en strandpromenad och strandpark. Dessa kopplas
samman med Varbybadet vilket gor det mojligt att ga
utmed Malaren fram till Varby gard.

Planomrédet ligger i en miljé med varierande topografi
i ndrheten av vatten, kulturhistoriskt intressanta platser
och stora naturomraden. Utvecklingen av planomradet
ska integrera de befintliga kvaliteterna pa platsen
samtidigt som nya vérden skapas.
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Bebyggelsen utformas som en kvartersstruktur som
utgar fran det centrala torget och Varby allé men

som anpassas till befintlig skogskulle och strandlinje.
Bebyggelsen far en tathet som ger mojlighet till manga
boende, lokal service och ett levande gatuliv.

Planomradet ligger alldeles intill E4/E20 och
Trafikverkets planerade végplan for Forbifart
Sodertorn. Detta har medfort att planens struktur och
innehall majliggor dels for anlaggningar kopplade
till vagplanens behov och som hanterar vagplanens
paverkan pa omradet. Stadsdelens struktur har
anpassats for att skapa goda boende- och livsmiljoer.

Ett gestaltningsprogram har tagits fram dar planens
syfte, att skapa en stadsdel med hdga kvaliteter, lyfts
fram. Gestaltningsprogrammet &r en bilaga till denna
planbeskrivning och faststaller den gemensamma
kvalitetsnivan som kommunen tillsammans med
byggaktorerna ar dverens om. Det kommer att utgora
ett underlag for projektering, bygglovhantering och
byggande av anlaggningar inom detaljplaneomradet.

Gestaltningsprogrammet sakerstéller syftet sa att

den kommande bebyggelsen ska vara inbjudande

och trygg, framja ett hdlsosamt och aktivt liv med
néarhet och enkelhet i vardagen. Omradet ska ha ett
varierat innehall med karaktarskapande detaljer.
Fokus stalls pa mobilitet, gronska och det ska erbjudas

offentliga miljéer som blir naturliga méotesplatser for
boende i stadsdelen saval som boende i nérliggande
stadsdelar och for besokare. Varje delomrade och
typkvarter har ett eget avsnitt i det gemensamma
gestaltningsprogrammet som ar végledande for
kvalitetsnivan och for att ytterligare inspirera till en
variation av bebyggelsen. Utpekade byggnader och
platser beskrivs mer ingaende i programmet.

Forvaltningen har bedémt att genomférandet av planen
medf{or en sddan miljopéverkan att det finns behov av
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap.




Situationsplan
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Vy 6ver 3D-modell av planomrddet sett fran dster



Plandata

Lagesbestamning, areal och
markagoforhallanden

Planomradet ligger inom kommundelen Varby och
gransar mot E4/E20 i sdder, Malaren i norr, mindre
industrifastigheter i vast samt Gommarbéacken och
entrén till Gommaromradet i 6st. Planomradet omfattar
cirka 17 hektar.

Planomrédet ligger inom ett befintligt industriomrade
och bestar till stora delar av hardgjord mark och
otillgéngliga strand- och naturomraden. | planomradet
ingar fastigheterna Gambrinus 2, Gambrinus 4, delar

Varby uddes placering i Huddinge kommun

av Mjodet 1-3 och Varby gard 1:1 samt Haga 1:16,
som idag &gs av Spendrup AB. | samband med att
detaljplanen far laga kraft kommer Gambrinus 2, 4
och Mjodet 1 och 2 att kdpas av Magnolia Bostad.
Fastigheterna Varby gard 1:1 och Mj6det 3 kommer
att tillsammans med den privatagda Varby gard

1:8 att Gverga till SHH bostad AB. Delar av de
kommunalagda fastigheterna Haga 1:108 och Varby
gard 1:1 ingar ocksa i planomradet. Delar av Haga
1:108 kommer att kopas av Magnolia AB.

Fastigheter inom planomrddet

I samband med att planen far laga kraft kommer

de delar som planlagts som allméan platsmark

inom planomradet 6vertas av Huddinge kommun.
Ovrig mark blir kvartersmark och kommer regleras

till 1ampliga fastigheter for bostader, handel,
centrumindamal, hotell samt kommersiell och offentlig
service.
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Planforslag

Vision

Att Varby udde blir en levande stadsdel dar man vill
bo, arbeta och bestka, med service och métesplatser
som forenklar och forgyller vardagslivet for de som ror
sig i omradet.

Att Varby uddes industrihistoria gor sig pamint i
omradet dér vissa byggnader och den offentliga miljon
anspelar pa platsens historia.

Att det hardgjorda insdustriomradet blir grénare och
skapar grona samband mellan strandomradet och
Gommaren.

’3#
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Frén industriomrade till levande stadsmiljé
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Att Mélaren tillgangliggors for allménheten och blir en
del av omradets stadshild.

Att Varby allé blir stadsgata som knyter ihop Varby
uddes malpunkter och forbinder omradet med
omkringliggande stadsdelar.

Att det ar naturligt att promenera, ta cykeln
eller resa kollektivt i Varby udde, mellan tva
tunnelbanestationer.

Att promenadvénliga struktur, ett stort tillskott

av vaxtlighet och 6ppna Iésningar for vatten,
miljocertifierade byggnader med mojlighet till hallbara
energilosningar har gett upphov till en hallbar stadsdel.

Mal

For att na visionen for Varby udde togs under
programarbetet fram tre delmal for stadsdelen. Dessa
utgér dven fran de dvergripande mal som finns for
Huddinge kommun som &r; Bra att leva och bo,
Utbildning med hog kvalitet, Fler i jobb, God omsorg
for individen och Ekosystem i balans.

Ett stort fokus ligger pa att Varby 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 framover. Varby uddes
tre mal lyder:

1. Hallbart stadsliv med
manniskan i centrum

2. Hallbar och attraktiv stadsdel
med grénska och vatten

3. Hallbar promenadstad




Stadsbyggnadsprinciper och strukturer

Ett blatt och gront Varby udde Fran industri till bostader En tillginglig stadsdel

Stadsbild och kvarter En integrerad och blandad stadsdel En plats att motas
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Vly 6ver 3D-modell av planomrddet sett frégn norr




Bebyggelse

Befintlig bebyggelse

Varby udde bestar idag av ett industriomrade som
ligger pa en udde i Malaren och ar inat land avskarmat
av trafikleder. Omradet avgréinsas idag tydligt av E4/
E20 i soder, Mélarens strand i vaster och norr samt
skogskl&dda sluttningar i dster. Yttre delen av udden &r
bergig och skogig naturmark, och omradet avgransas
mot vattnet av Huddinge batklubb.

Bebyggelsen har en tydligt industriell karaktar med
manga stora volymer med slutna fasader. Marken &r i
huvudsak asfalterad och domineras av parkeringar och
uppstallningsytor for fordon. Stangsel omgéardar bade
industriomradet och batklubbens ytor vilket ger Varby
udde ett véldigt otillgangligt intryck.

Landskapselementen fran vaster till dster utgors

av ett strandparti, en brant skogsbevuxen kulle,
Gommarbéckens ravin med aldre parkomrade samt
sluttningar upp mot bergplataer i Gster. | parkomradet
i anslutning till Gimmarbécken ligger Spendrups
huvudkontorsbyggnad samt mindre &ldre byggnader
kopplade till Varby kalla.

Struktur

Stadsdelen Varby bestar till stor del av byggnader

i samma skala, med liknande utformning och
fargsattning. Pa manga stallen ar byggnaderna aven
valdigt langa, vilket skapar barriarer och forstarker det
monotona uttrycket.

Den nya stadsdelen Varby udde foreslas darfor fa en
struktur anpassad for att skapa en intimare skala och
mer varierande miljo. Med ett finmaskigt gatusystem
bildas en kvarterstad dar varje kvarter byggs upp av
flera olika, separata byggnadsvolymer. Detta &r tankt
att bidra till en sammanhallen och urban stadsdel som
kompletterar anslutande omraden med nya typer av
bostéder och lokaler.

Strukturen foreslas fa tydliga granser mellan offentliga
och privata ytor for att skapa en tydlighet inom
stadsdelen. Kvartersstrukturen ger mojlighet till en
blandning av bostader, verksamheter och handel

inom samma kvarter. Foreslagen struktur skapar
tydliga siktlinjer mot Mélaren och omgivande natur
vilket dven ska bidra till en god orienterbarhet inom
stadsdelen.

Strukturen byggs upp kring de befintliga
landskapselementen som Malarens strandlinje, den
bevarade skogskullen och skogssluttningarna i dster.
Av den anledningen blir kvartersstrukturen inte helt
strikt genomford utan den nya strukturen foreslas
béttre ta till vara pa platsens forutsattningar an
nuvarande industriomrade.

Tydliga grianser mellan offentliga och privata ytor
skapas och blir grunden till en robust men flexibel
stadsstruktur. Kvartersstrukturen ger mojlighet till en
blandning av bostader, verksamheter och handel inom
samma kvarter.

Strukturen ska ge en varierad men samtidigt
sammanhallen stadsdel genom en indelning i olika
delomraden. Delomradena far olika karaktar som
anpassas efter laget i stadsdelen och de gaturum som
de vands mot. Stadsdelen delas in i elva kvarter. Inom
kvarteren ges en sammanhallen gestaltning medan
variationen i stadsdelen framst skapas mellan de olika
delomradena. Kvarteren byggs upp av ett antal olika
byggnadskroppar som tydligt kan utlasas som enskilda
hus genom variation i utformningen av fasaderna.

Delomrdden i olika fdrger
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Skala

De foreslagna byggnaderna varierar mellan fem till
sju vaningar och ut mot vattnet gar byggnaderna

ner till fyra vaningar. P4 sa satt skapas utsikt mot
Mailaren for fler av de boende inom stadsdelen. Langs
med motorvagen foreslas nagot hogre byggnaderna
med sju till atta vaningar for att skydda omradet fran
buller och luftféroreningar fran motorvéagen. Mot
kullen ska byggnaderna underordna sig hojden med
sina trad. Detta bryter upp kvartersstaden och bidrar
till variationen inom omradet. Sammantaget foreslas
hdgre byggnader mota den storskaliga strukturen
mot motorvégen medan lagre byggnadshdjder moter
strandpromenaden och de mindre lokalgatorna.

| Oster, vid entrén till omradet fran Masmos
tunnelbana, foreslas en byggnad med majlighet till
hiotell och kontor i upp till 16 vaningar. Denna hoga
byggnad bildar en orienteringspunkt och markerar
omradet som entré till Huddinge och Stockholm
soderifran.

Upplevelsen av skalan paverkas dven av
takutformningen. Stadsdelen foreslas fa en variation
av takutformningar med platta tak till tydligt
markerade sadeltak. Vissa byggnader i stadsdelen

som till exempel de foreslagna lagerbyggnaden G1
och strandpaviljongen D4 &r planerade att fa valdigt
karaktarsfulla tak. Det finns en tradition i omradet med
latt igenkannliga tak som “Cigarrens” sagtandstak

och handelsbyggnaden séder om E4/E20 med sina
pyramidformade takdetaljer.
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Detaljplanen sakerstaller variationen i omradets skala
genom att de olika byggnadskropparna inom kvarteren
far olika nockhdjder. Utpekade tak i stadsdelen far
planbestammelser om minsta eller hégsta taklutning
for att sékerstalla ett varierat taklandskap. For de
byggnader dar taklutningen inte planbestams ska
takutformningen anpassas till den enskilda byggnadens
arkitektur.

Gestaltning

Platsens industriella historia med storskaliga
industribyggnader i bestandiga material &r planerad att
gora sig pamind vid det centrala torget. De hus som
vatter mot Malaren ges en annan karaktar som tydligt
anspelar pa laget nara vatten.

Mot huvudstrak foreslas en stram och representativ
gestaltning med forhéjd och markerad sockelvaning
med strre sammanhangande glaspartier. Fasader mot
gardar, park och naturmark praglas i stérre utstackning
av smaskalighet och varmare material.

Variation i taklandskapet ska komplettera kvarterens
enkla planformer. Platta tak forstarker industrikanslan
medan markerade sadeltak forstarker gavelmotivet sett
fran Malaren. Foreslagna grona tak och takterrasser

pa lagre huskroppar gor dessa val synliga fran dvrig
bebyggelse och bidrar samtidigt med en visuell kontakt
mellan stadsliv i gatuniva och folkliv pa takterrasser.

Kvartersstrukturen utgar fran det centrala torget med
industribyggnaden “Cigarren”. Kvarteren ar planlagda
for att i de flesta fall fa tydligt avgransade innergardar

dar variation i bottenvaningarnas anvandning,
hushéjder och byggnadsvolymer bidrar till en levande
stadsbild. Kvarteren har variation i storlek och téthet,
fran storgardskvarter som lattare hanterar ljudnivaerna
som motorvagen ger, till kompakta stadskvarter i
omradets centrala delar. De flesta kvarter innehaller
portiker som skapar visuell kontakt mellan offentliga
stadsrum och privata gardsrum. Forskolor foreslas som
friliggande byggnader inom kvarteren.

Dér befintliga bergrum och kéllarutrymmen finns
under kvarter anvands dessa nivaer som utgangspunkt
for underbyggda garage i ett till tva plan. Da de
flesta kvarter planeras fa souterridng i en vaning
placeras garage enligt principen att garagets korbara
bjalklagsniva anpassas till lagsta, intilliggande
gatuniva medan gardsnivan ovan garage anpassas till
hogsta, intilliggande gatuniva. I kvarteren mot kullen
foreslas garage placeras i souterrang pa insidan av
lamellhus for att undvika slutna garagefasader mot
gata.

Storgardskvarter med hogre sammanhangande
byggnader foreslas i Kv. Al, F1 och F2. Den
sammanhéngande skarm som kvarterens sodra
byggnadsvolymer bildar skyddar innanférliggande
delar av kvarteren och stadsdelen som helhet fran

bade de bullernivaer och luftféroreningar som E4/E20
genererar. Den storre bostadsgarden i A1 medger att en
forskola kan forlaggas hit samtidigt som kommunens
krav pa forskolegardens friyta kan uppnas.

Lamellhus moter kullen i Kv. B1 - B5 och déar tva
forskolor och ett vardboende planeras. Utformningen



lllustrationsplan med beteckningar pa kvarter och gator
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av B-kvarteren tillsammans med det allménna straket
med ramper fran torget upp pa kullen, leder till en av
omradets viktigare attraktionspunkter, utsiktsplatsen ut
mot Mélaren.

De centrala kvarteren C2 och C3 foreslas fa omradets
mest regelbundna och lugna utformning, med enkla
planformer och en aterhallsam variation i hojd. Da

de ramar in torget och Cigarren ska gestaltningen

av byggnaderna bygga vidare pa stadsdelens
industriella arv. Detta innebér platta tak, en mer robust
fasadgestaltning med tegel och enklare fonstersattning.
Aven kv F1s norra sida som vetter mot torget far en
liknande gestaltning.

Kvarter F2 utgors av ett hotell bestaende av tva
volymer varav en hégdel om 16 vaningar. Hotellet blir
starkt karaktarsskapande for omradet och placerats
utmed motorvéagen och vid entrén till stadsdelen dar
gang- och cykelstraket fran Varby Haga/Masmo moter
Varby allé och torget. Placeringen ar tankt att tillfora
ett mer koncentrerat stadsliv till platsen och darigenom
ett tryggare strak till och fran tunnelbanan. Hogdelen
planeras tillbakadragen fran Varby allé for att skapa

Kv A1 med en tydlig sluten fasad mot E4/E20
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en vastvand entréplats. En lagre lamellvolym bildar
en tatare gatusektion tillsammans med kv. F3 och tar
ner skalan narmast de gaende i kontrast till den hdga
hotellbyggnaden.

Kvarter D1, D2 och D3 kantas i soder av den centrala
lokalgatan och i norr av strandpromenaden och
Varbybadet. Kvarterens front mot Malaren planlaggs
med lagre bebyggelse i fyra vaningar med mojlighet
till publika lokaler i bottenvéningarna. Detta definierar
gaturummet ut mot vattnet samt befolkar promenaden
och skapar ett tryggt strak. Variationen i hojd inom
kvarteren ar har stor dar hogre byggnadsvolymer i sex
till sju vaningar med nord-sydlig orientering skapar
ett tydligt gavelmotiv mot vattnet. Gestaltningen

med tydliga gavlar med branta sadeltak anspelar pa
stadsdelens marina identitet och ger intryck av en
varvsverksamhet. Detta aterspeglas i tankta robusta
fasadmaterial som plat eller betong och en stor
variation mellan huskropparna som ger ett mer brokigt
intryck.

Narmast Varby allé foreslas en lagre,
paviljongliknande byggnad i tva plan som med
kommersiell verksamhet i form av exempelvis
restaurang eller café kan ge liv till bade Varbybadet
och entréplatsen till strandpromenaden.

Kv. H1-H3 utgdrs av lameller med gavlarna vanda mot
Malaren som kantar kullens nordvéstliga sluttning mot
strandpromenaden. Sadeltak markerar gavelmotivet.
Mellan lamellhusen uppfattas kullens naturmark
bakom upphdjda gardar. Karaktéren blir hus i gronska
snarare an tat bebyggelsefront.

Tillganglighet till bostadshus

Tillgéngligheten i omradet &r god da det befintliga
industriomradet inte har nagra storre hojdskillnader.
Stora delar av omradet har idag underjordiska
utrymmen for lager vilket kommer att utnyttjas for
att skapa underjordiska garage till kvarteren. De
centrala delarna av stadsdelen kommer att fa en
sankt markniva vilket gor att det centrala torget till
exempel kommer att sankas med ca ett vaningsplan.
De nya marknivaerna gor att det &r maojligt att skapa
en hojdsattning som gor alla gator inom omradet
tillgangliga med hogst 5% lutning. De héjdskillnader
som anda blir i omradet anvands sa att nedfarter till
de underjordiska garagen hamnar dar kvarteren ligger
som hogst i forhallande till gatan.

For att skapa tillgangliga entréer dér gatunivan lutar
finns det flera alternativ. Indragna entréer kan ta upp
hojdskillnaden saval som skapa en variation i fasad.
| andra lagen ar det mojligt att lata trapphusets hiss
Overbrygga eventuella hojdskillnader.

Byggnaderna som placeras runt kullen i omradet
kommer att byggas i suterrang med gardar som ligger
i terrangen upp mot kullens mitt. For forskolegardarna
skapas ramper som gor gardarna tillgangliga och ger
plana lekytor for barnen. Aven skolan kommer att fa
en skolgard som nyttjar terrangen i skogen bakom
byggnaden. Ramper skapar tillgangliga strak upp
genom skolgarden och plana ytor skapas i terrangen.
Tillgénglighet till och inom byggnaderna regleras vid
prévning av bygglov och anmalan, enligt plan- och
bygglagen, PBL.



lllustration éver det planerade torget och den sa kallade Cigarren




Entréer och bottenvaningar

En viktig princip i stadsdelen ar att koncentrera folkliv
kring viktiga strak och platser. Som ett led i denna
princip ska stadsdelens entré- och bottenvaningar ha
olika karaktar beroende pa vilka gatu- och stadsrum
som de méter. En uppdelning kan goras i aktiva, Oppna
och stilla bottenvaningar.

Aktiva bottenvaningar innehaller en storre andel
publika och kommersiella lokaler samt lokaler for
kommunal service. Dessa gestaltas med en hdg grad
av 6ppenhet mellan stadsrum och bottenvaning
genom manga entréer och storre glaspartier. Infarter
till parkering och garage undviks langs dessa partier.
Aktiva bottenvéningar aterfinns frimst vid torget och
langs Varby allé mellan Varbybadet och torget. Det
dr utmed dessa strak som de flesta av stadsdelens
malpunkter finns vilket skapar goda forutséttningar for
verksamheter i bottenvaningarna.

Oppna bottenvaningar innehéller bostadskomplement
men mot viktiga strak forlaggs kommersiella lokaler

eller gemensamhetslokaler for bostdderna. Kontakten
mellan stadsrum och bottenvaning ska vara pataglig i

C2 - fasader mot torg, Arkitema

fasadernas utformning. Oppna bottenvaningar hittas
langs strandpromenaden och den centrala lokalgatan.

Stilla bottenvaningar kantar omradets mindre
lokalgator och ska framst stddja en god boendemiljo
och ett lugnare stadsliv. De innehaller bostader och
nivan pa nedersta boendeplanet ligger darfor generellt
nagot forhojd fran gatan for att undvika insyn. Den
visuella kontakten mellan gata och bottenvaning ar
hér av mindre vikt jamfért med de aktiva och dppna
bottenvaningarna.

Detaljplanen reglerar att centrumverksamheter &r
mojliga i alla kvarterens bottenvaningar. Detta ger
detaljplanen en flexibilitet 6ver tid som gor att mer
verksamheter kan ta plats i omradet nar marknaden

ar mogen. | lagen for aktiva bottenvaningar anger
detaljplanen dessutom att lokaler for centrumandamal
ska utgora 25% av fasadens langd mot den aktuella
gatan eller torget. Denna bestammelse galler kvarteren
C2, C3, Fl och F3.

D2 - fasader mot Strandgata SG1. Arkitema

Principen om bottenvaningarna paverkar aven
utformningen av gatan med val av tradplanteringar,
forgardsmark samt majligheten for verksamheter att
spilla ut pa gatan.

Karaktarsbyggnader

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

Hotellet kommer att utgdra stadsdelens hogsta
byggnad och blir ett visuellt landmarke for saval
naromradet som passerande langs E4/E20. Hotellet
foreslas ta som utgangspunkt den strikt modernistiska
estetiken i brygghuset, som tidigare utgjort omradets
hdgsta byggnad. Uppglasade fasader med detaljer i
aluminium och stal ska tydligt visa upp byggnadens
innehall, sa som man tidigare gjorde med brygghusets
kopparkarl, kan med fordel foras vidare i gestaltningen
av hotellet.

Den bevarade byggnaden “Cigarren” utgor den
viktigaste lanken tillbaka till bryggeriverksamhet
och kommer att bevaras och i viss man aterstallas till
ursprungstanken.

Den byggnad som idag inrymmer Spendrups
huvudkontor foreslas bli stadsdelens nya skola. Dess
placering i fonden pa Varbyfjarden gor den vél synlig



fran vattnet och blir omradets entré fran Varby gard.
Efter ombyggnad ska byggnaden tydligt signalera
sin nya roll som skola och déarmed betydelsen som
motesplats i stadsdelen.

Aven forskolor och idrottshall kommer att tydligt
markas i stadsdelen med deras placering och
gestaltning. Genom att pa detta séatt markera byggnader
riktade mot barn forstarks barnens viktiga roll i
stadsdelen.

Strandpaviljongen forstarker Varbybadet som viktig
malpunkt. Strandpaviljongen far ett tydligt tak liksom
manga befintliga byggnader i planomradet och Varby
hag/Masmo. Strandpaviljongens markerade tak ar
tankt att anspela pa gamla tiders badhytter.

Karaktdrsbyggnader markerat med gult

Landskapsarkitektur

Gestaltningen for utemiljéerna i Varby udde ska stodja
strukturen med urban gronska av olika typ och skala.
\egetationens uppgift ar att fungera som luftrenare,
oka biodiversiteten pa den gamla industritomten samt
ge upplevelsevarden och arstidsvariation till torg,
gator, strak, platser, parkomraden och gardsmiljoer.
Vegetationsgestaltningen samspelar ocksa med
dagvattenkonceptet for stadsdelen vilket ska ge

en béttre vattencirkulation &n i nuldget. Bland de
tydligaste tillskotten for vegetationen ar en flerskiktad
plantering som anlaggs mot E4/E20 och utmed Varby
all¢ for att dels fungera som partikelfilter men ocksé
som visuell avgransning mot den kraftiga barriaren
som motorvagen utgor.

Stadsdelen komponeras av ett natverk av grona
stadsrum. De viktigaste &r det centrala torget, torget
vid stranden, skogskullen, strandpromenaden och
entrén till Gimmarbéacken.

De offentliga torgen ska ha ett sammanhéngande golv
som utgor basen for vegetation, moblering, belysning
och utrustning. Detta ansluter till den industriella
karaktaren och skapar stadsrum dar gaende och cykel
kan prioriteras. Utrustning och méblering utfors i
rustika material och utforande med lang livslangd. Det
ar en 6vergang fran industri till postindustriell fas som
ska avspeglas i gestaltningen.

Dé omradet ar kuperat kommer tillgangligheten
att uppratthallas med hjalp av trappor alternativt
ramper. D& stodmurar kravs kommer de utformas sa

att vaxtlighet, lek och andra ekosystemtjanster kan
samverka i konstruktionen. Grundtanken &r att valda
element ska kunna tillfora flera kvalitéer forutom det
rent konstruktiva.

Bostadsgdrdar

Den foreslagna kvartersstrukturen skapar
gemensamma innergardar som blir métesplatser

for de boende i kvarteren. Till skillnad fran storre
allmanna motesplatser ska de fungera som semiprivata
platser som endast de som bor i kvarteret har tillgang
till. Detta m6jliggor en ké&nsla av samhorighet och
gemensamt atagande mellan grannar. Det innebar aven
en trygghet for foraldrar som kan lata sina barn leka pa
egen hand pa garden.

Bostadsgard i typkvarter D2
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Innergarden ska vara till for alla i kvarteret att anvanda
och darfor vara vara latt att na pa ett naturligt satt fran
alla trapphus. Vissa gardar kan komma att nas fran
gatan genom portiker, men det ar viktigt att det finns
en tydlig grans som visar att innergarden inte ar en
allman plats.

| storgardskvarteren foreslas de boende dela innergard
med forskolor. Aven hir ska en tydlig grins finnas
mellan forskolegarden och de boendes gard, men
efter att forskolan stanger for dagen ska de boende ha
tillgang till hela garden.

Gardarna ska utformas for basta méjliga bostadsmiljo
med god ljusforing, rikligt med véxtlighet i flera
nivaer, sittplatser och lek. Gardarnas ska aven
hantera dagvatten i 6ppna losningar for att skapa
upplevelsevérden utéver fordréjningsfunktionen.
Marklagenheter kommer ha uteplatser. Gardar

som dven innehaller forskolegardar staller hogre

krav pa slitagetalig miljo samt en storre variation i
lekplatsutbudet och lekbara planteringsytor.

Centrala torget

En av de storsta och viktigaste motesplatserna i Varby
udde kommer vara torget runt Cigarren som kommer
innehalla lokaler for service. En stor del av stadsdelens
allméanna funktioner kommer att koncentreras runt
torget med en blandning av kommersiell service

och funktioner som inte kraver nagon konsumtion.
Bottenvaningarna som kantar torget planeras innehalla
lokaler for olika verksamheter.
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Ett hotell planeras i anslutning till torget vilket ger fler
manniskor i rérelse pa platsen och ett storre underlag
for omradets kommersiella verksamheter. De olika
funktionerna som ar samlade till det centrala torget
ska bidra till en levande motesplats for de boende i
stadsdelen savél som besokare.

Torget ar ett langt och smalt torg som stracker sig fran
gang- och cykelforbindelsen under motorvégen hela
vagen till den skogsbekladda kullen. Torgytan &r stor
och langsmal men ska uppfattas som mer intim genom
att den delas upp i flera mindre rum med hjélp av
bebyggelsens placering. Pa torget blandas lek, vatten,
serveringar, planteringar och sittplatser. Byggnaden
cigarren delar in torget i tva avldnga rum dér de flesta
aktiviteter koncentreras till den sodra, nagot bredare
delen.

Torget ska vara ett urbant torg samtidigt som det
utgor en viktig koppling mellan tva naturomraden i
omradet, kullen och Gommarravinen. For att forstarka
denna grona koppling kommer torget innehalla trad
och planteringar som ger torget en grénskande kansla.
Torget har dven en stark koppling till platsens historia

Plan Cigarren och Torget

i och med bevarandet av Cigarren. En industriell
karaktdr skapas med hjalp av robusta material och
utformningen av detaljer och mobler pa torget. For
att halla ihop torgets olika delar anlaggs torget med
ett sammanhangande golv. Detta ska paminna om ett
industrigolv. Pa torget méts Varby uddes starkaste
karaktarsdrag — ménniskor, natur och industriell
historia.

Strandpromenaden

Norr om programomradet ligger Varby herrgardspark
som stracker sig fran Korpberget, langs med

vattnet, ner till Varbybadet. Genom parken I6per en
strandpromenad som foreslas bli forlangd genom
planomradet. Strandpromenaden &r tankt att gestaltas
for att skapa en stimulerande motesplats och innehalla
upplevelserika sociala rum med varierande storlek
och funktion. Strandpromenaden erbjuder bland annat
platser for bad, sittplatser och utblickar, 6ver Malaren.
Detta for att tilltala olika malgrupper och for att skapa
en varierande och spédnnande miljo.

Vid Varbybadet har promenaden en strandkaraktar
med mycket aktivitet, vattenlek och rorelse.
Promenaden fortsétter sedan till en lugnare del en
naturlig karaktar dar man ror sig pa enkla traspanger
langs vattenbrynet. Har skapas intimare och tysta
motesplatser utan férprogrammerade aktiviteter.
Dérefter anlander man till aktivitetsplatsen som har
ett hogre tempo. Har blandas strandaktiviteter med
sportaktiviteter och harifran kan man na Varby uddes
nya gastbrygga. Promenaden évergar sedan till en
plats med visuell koppling till batarna fran Huddinge
Batklubb.



Varbybadet kommer bli en del av strandpromenaden
nar denna forlangs runt udden och kommer dérfor
upplevas som stdrre dn idag. Ett strandpaviljong
foreslas i den punkt dar Varbybadet méter den nya
stadsdelen och utanfor huset planeras ett strandtorg.
Torget blir en 6vergang mellan stranden och den
urbana miljon i stadsdelen. GoGmmarbéacken kommer
dven passera platsen pad vag mot Malaren. | dagslaget
kan strandpromenaden inte fortsétta 1&ngs vattnet hela
vagen ner till Varby Haga/Masmo, men ambitionen ar
att detta ska ske i framtiden och dédrmed knyta samman
Varby gard, Varby udde och Varby Haga/Masmo
utmed vattnet.

Hela strandpromenaden planlaggs som allmén

platsmark Park och kommer att ga éver till kommunalt
huvudmannaskap.

Plan strandpromenaden

Vattenelement

Vatten har en historiskt viktig betydelse for omradet
i och med Varby kalla, som ar anledningen till att
bryggeriet lokaliserades pa platsen och formade
omradet.

Varby kalla ligger intill Gommarbacken som bildar en
ravin i en dramatisk och spannande miljo. Vid ravinens
slut dims 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 Vérby udde kan inte den befintliga kulverten

som bécken rinner igenom bevaras. Gémmarbacken
kommer darmed fa en ny strackning och tas upp i
dagen. Detta kommer forbattra hydromorfologin i
bicken 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 sakerhetsatgarder kopplade till
Oppet vatten i skolgardsmiljé och biackens flodesnivaer

behover studeras i kommande skede. Idag kan man
ta del av den séregna miljo runt Gommarravinen da
Gommarbacken har gjorts tillganglig med hjalp av
bryggor och spianger. Denna miljo kommer finnas
kvar som den ser ut idag dven efter att VVarby udde
tagit form. En ny entréplats skapas mellan skolan,
idrottshallen och Gimmarravinen, vilket gor att
fler manniskor far mgjligheten 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 gron och bla stadsdel
ytterligare. Pa torget kommer en fontén placeras.
Fontanen kommer fungera som en motespunkt pa
torget bade nar vattnet ar igang och nar den ér torr.
Vid bérjan av den nya strandpromenaden planeras en
lekpark med fokus pa vattenlek. Har kan lekparken
utnyttja vattnet fran Gémmarbacken men aven

dag- och takvatten fran narliggande byggnader.
Vattenelementen i omradet kommer att kopplas
samman med en dppen dagvattenldsning for att nyttja
detta vatten i stadsdelen.

Hur vattnet beter sig och vilka kvaliteter det har
forandras med vadret och arstid. Med detta kommer
bade utmaningar och mojligheter 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 ar pataglig.

| Detaljplan fér Varby udde etapp 1 | Samradshandling | 2022-01-10 | 21



Solstudie

21 mars
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Ljusférhallande och lokalklimat

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

Da stadsdelen ar uppbyggd som en kvartersstad skapas
en utmaning for att hantera dagsljus och solinstralning.
Den storsta svarigheten uppstar i vissa lagen sasom

i innerhorn av gardsrum. En dagsljusanalys har

tagits fram under planarbetet for att utifran dessa
forutsattningar forma stadsdelens kvarter sa gynnsamt
som mojligt ur dagsljussynpunkt.

Ett flertal anpassningar av strukturen har genomforts.
Generellt har vaningsantal, byggnadshdjder och
gardsstorlekar studerats och anpassats. En princip
har tillampats déar nastan samtliga kvarter har

en lagre sida med byggnader med 2-4 vaningar.
Slapp ner till sockel- eller gatuniva (oftast med
genomsiktliga bullerskédrmar) bryter upp flertalet
kvarter. Storgardskvarteren (Al och F1) ger stora

24 | Detaljplan for Varby udde etapp 1| Samradshandling |2022-01-10 |

sammanhangande och solbelysta gardsrum for
utevistelse for forskolebarn och boende. Gardar
kompletteras i manga kvarter av takterrasser.
Utbyggnader mot framfor allt innegardar som lokalt
forsamrar dagsljussituationen har minimerats och sléta
fasader foredragits. Loftgangar har anvénts mycket
sparsamt.

En konflikt i omradet &r att de flesta storningar
kommer soderifran. Tata, hogre fasader behover
placeras i soder vilket hindrar ljusinstralningen. De
solstudier som tagits fram visar att gardar och gator far
en godtagbar solinstralning. Bostaderna fa generellt

en god dagsljustillgang och de delar av kvarter,
exempelvis i anslutning till gardarnas inre horn dar
ljusforhallandena ar samre kan atgardas genom val av
planlésning,anpasshing av lagenhetsstorlekar och val
av fasadfarger.

Detaljplanen reglerar vaningsantal, taklutningar och
slapp i kvarteren for att sékerstalla att dagsljuset blir sa
optimalt som mojligt.



Smabatshamn

Idag finns en batklubb inom planomradet. Klubbens
ytor har plats for ca 200 batar varav ca 170
vinterforvaras inom klubbens inhagnade omrade. Vissa
forandringar kommer att ske av batklubbens ytor sa att
den kan samexistera med den nya stadsdelen.

Idag &r batklubbens omrade avsparrat med stangsel
vilket hindrar allmanhetens méjlighet att komma

ned till vattnet. FOr att skapa ett sammanhangande
strak utmed hela uddens strandlinje behover
vinterforvaringen av klubbens batar omdistribueras
och batar som forvaras langs strandpromenaden
minska i antal. Uppstéllningsplatserna kommer att
samlas vid strandpromenadens vastra del dér man
sjosatter batarna. For resterande batar planeras en
forvaringsbyggnad langs Varby allé som aven kan
samnyttjas med forrad for uthyrning.

Batklubben har idag ett klubbhus och ett hus for
mastforvaring. | forslaget till detaljplan har ett
alternativ tagits fram for mastskjulet som &r mindre
ytkravande i strukturen.

Batupplaggningsplatsen kommer att hardgéras for att
lattare kunna hantera de fororeningar som uppstar i
och med arbete med batarna. Ytor for de lyftkranar
som hyrs in tva ganger om aret for ilaggning och
upptagning har planerats in. Ett forslag har tagits fram
som redovisar mojliga brandsékrade placeringar av
batarna.

Under sommaren kan uppstallningsplatsen anvéndas
till tillfalliga aktiviteter och parkering. Delar av
béatupplaggningsplatsen kommer dven fortsattningsvis
vara mojlig att hagnas in.

Batklubbens omrade bedoms forenligt med

strandskyddets syfte. Nya anlaggningar som till
exempel bryggor kommer dock att krava dispens fran
strandskyddet, utéver bygglov.

| detaljplanen planlaggs batupplaggningsplatsen som
Smabatshamn och att verksamheten inte far vara
storande for omgivningen. Omradet dér klubbhus

och diverse andra byggnader star planlaggs for
centrumandamal. Narmast utmed vattnet planlaggs

en remsa for Park for att sakerstélla allmanhetens
atkomst och strandskyddets syfte. For vattenomradet
anges W, som innebdr att bryggor och flytbryggor for
rekreation far finnas. Byggnader for &ndamalet medges
till en stérsta byggnadsarea av 75 m2. Atgéarden kréver
bygglov och dispens fran strandskyddet.

Bdtklubben som den ser ut idag. Foto fran 2020.

Bdtuppldggningsplats som aktiveras med aktiviteter under sommaren
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Offentlig service

Hog kvalitet pa offentlig service i form av forskolor,
skolor, idrotts- och kulturanldggningar, ldreboenden,
vardcentraler etc. ar avgorande for ett omrades
attraktivitet och for att skapa forutsattningar for ett
bra och valfungerande vardagsliv. | detaljplanen ges
mojlighet till en varierad offentlig service.

Véardboende

Narmsta vardboende till planomrédet finns i

Varby gard med Villa Varbacka och under hésten
2021 planeras ett nytt dppna precis intill Masmo
tunnelbanestation.

Varby udde ska vara en stadsdel for alla aldrar och
det finns darfor behov av tillgang till dldreomsorg.
Ett vardboende planeras med plats for ca 80 personer.
Boendet planeras mellan kullen och torget i hus B4
vilket ger utsikt mot natur, vardagslivet pa torget
och mot Mélaren. | samma byggnad planeras en

av stadsdelens forskolor vilket ger mojlighet till
samnyttjande av vissa faciliteter som kok och
leveransytor. Samtidigt ger samlokaliseringen goda
sociala fordelar déar de barnen kan gladja de &ldre
samtidigt som de éldre bidrar med fler 6gon pa
barnens lek. Gemensamma utemiljoer planeras pa
lattillgangliga balkonger och takterrass.
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Skola

Narmsta skolor for planomradet ligger pa ett avstand
av ca 1,5 km i Varby gard och Varby Haga. P&
Myrstuguberget finns Myrstugubergets friskola som

ar en F-5 skola. I Vérby gérd finns de kommunala
skolorna Varbackaskolan (F-3), Varbyskolan (4-9) och
Grindstuskolan (F-3).

En ny grundskola planeras i Varby udde for ca 600
elever i klasserna F-9. Skolan kommer ta plats i
Spendrups gamla huvudkontor som byggs om for sitt
nya andamal. Eleverna behdver en yta pa 10-12 m?
lokalarea (LOA)/elev. Denna byggnad tacker skolans
ytbehov med en LOA pa ca 6000 m2.

Skolgarden planeras huvudsakligen ligga bakom
byggnaden bort fran Varby allé. Den ska ha en friyta
pa 23 m?/elev. Skolgarden har en total yta pa ca 15
300 m2. Nar ytor for inlastning och cykelparkeringar
har rdaknats bort klarar skolgarden kravet pa 13 800 m?
friyta.

Den planerade skolgarden &r anpassad efter
strandskyddet kring GGmmarbéacken vilket gor att den
stracker sig i skogen upp mot Duvberget. Skolgarden
kommer darmed préglas av stora hojdskillnader och
naturvarden. Ett antal bevaransvarda trad har matts
in och regleras i plankartan. For att skapa en attraktiv
och stimulerande utemiljé som samtidigt varnar om
naturvérden och skapar tillgangliga platser anlaggs
delar av skolgarden med plataer som lankas ihop
med traspéanger. Detta tillvagagangssatt innebar
minskade ingrepp i naturen. Den tillgangliga ytan

dar mobler och lekutrustning placeras koncentreras
néra skolbyggnaden for att skapa en éverblickbarhet.
Langre bort fran skolan sker mer fri naturlek.

Inlastning for leveranser till skolan sker avskilt fran
skolgarden och ar majlig att hagna in for att ytterligare
minska risken for att sammanblanda barn och lastbilar.
Leveransytan sker i skolbyggnadens nordvastra horn.

Utmaningen i detta lage &r att skapa en tyst skolgard
Pa skolgarden foeslas tva akustiktak pa minst 30 m?
vardera. Utmed Skolans hela strackning utmed Varby
allé foreslas en bullerskarm uppforas. Bullerskarmen
ska utformas med genomsiktliga partier for att skapa
kontat mellan skolgard och Mélaren. De genomsiktliga
partierna bidrar dven till trygghet da éverblick skapas
om vad som hander pa skolgarden.

Mellan skolbyggnaden och Varby allé placeras skolans
behov av cykelparkering. Parkering for skolans
personal och eventella besokande foraldrar sker pa
idrottshallens markparkering.



Idrottshall

En idrottshall planeras inom planomradet. Idrottshallen
placeras sa att skoleleverna har nara tillgang till hallen
samtidigt som man kan na hallen fran Varby allé. En
busshéllplats finns alldeles intill hallen vilket gor den
tillganglig for besokare fran andra stadsdelar.

Idrottshallen ar utformad sa att det ar mojligt att
anlagga en fem-mot-fem konstgrasplan pa taket. En
andra bollplan med samma storlek planeras alldeles
norr om skolan. Detaljplanen reglerar en idrottshall
pa 3650 m? bruttoarea. Idrottshallen ar planerad pa
mark som kommer att anvandas av Tvarforbindelse
Sodertérn som etableringsomrade.

Axonometri 6ver féreslagen idrottshall sett fran norr

Princip fér utformning av skolgard
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Férskolor

Narmsta forskolor till planomradet ligger ligger pa

ett avstand av ca 1,5 km i Varby gard och Varby
Haga. [ Varby Haga finns de fristdende forskolorna
Regnbagens forskola och pa Myrstuguberget,
forskolan Myrstacken. I Vary gard finns sex fristdende
forskolor och tva kommunala. Utéver det finns dven
tva familjedaghem och en 6ppen forskola.

Alla forskolegardarna ska klara kommunens friytekrav.

Varby udde raknas till zon B, det vill sdga stationsnara
ldge med relativt tat stadsmiljo. Det innebar att det ska
finnas en friyta per forskolegard om minst 30 m? /barn
och en sammanhangande yta pa minst 3000 m? . Ett
annat krav dr att det ska finnas tillgéngliga strdk med
koppling till naturomrade inom 300 m.

Princip f6r utformning av férskolegdrdar i storkvarter
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Med utgangspunkt i det berdknade befolkningsantalet
pa ca 4000 personer sé finns det ett behov av 17
forskoleavdelningar inom Varby udde. Avdelningarna
fordelas pa tva forskolor med fem avdelningar vardera,
en forskola med sex avdelningar och en med tva
avdelningar. Férskolorna ar placerade i kvarteren Al,
B2, B4 och F1. Den forsta forskolan som byggs ut i
omradet ar planerad att bli en kommunal forskola. Med
tankt utbyggnadsordning innebér det forskolan i kv F1
med fem avdelningar.

Forskolorna i Al och B2 planeras som fristaende
byggnader i upp till tre vaningar. Forskolan i F1
planeras i de tva lagsta vaningarna pa ett bostadshus
medan B4 delar byggnad med ett vardboende. Detta
ger fordelar med mojlighet till delat kok och andra
utrymmen samtidigt som det finns fler vuxna med

oversikt 6ver barnen. Forskolegardarna kommer dela
utemiljé med de boende i kvarteret. Pa en delad gard
ar det viktigt att det &r tydligt vad det &r 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 nédvandigt. Efter forskolans
Oppettider ar forskolegardarna téanka att kunna nyttjas
av de boende.

Forskolegardarna ska innehalla en variation av
funktioner och platser for att skapa en sa utvecklande
och stimulerande milj6 som mojligt. I kvarteren finns
ingen befintlig vegetation. For att erbjuda naturlig lek
behdvs ny vegetation som tal lek och slitage. Gardarna
gestaltas sa att de bade fungerar val for forskolans
pedagogik och sa att de kan anvéandas av de boende i
kvarteren.

Férskolor mot kulle

Forskolorna i B2 och B4 kommer ligga i anslutning
till kullen. Forskola B4 delar byggnad med Varby
uddes vardboende. Forskolornas placering intill kullen
medfor att de kommer att ligga i souterrang.

Forskola i B2 foljer kullens terrang bade med sjalva
byggnaden och forskolegarden. Med sin befintliga
utformning med branta sluttningar gar inte kullen att
utnyttja som skolgard utan att atgarder gors. Genom
att terrassera forskolegarden kan plana och tillgangliga
platser skapas. Terrasserna placeras sa att storre plana
ytor tillkommer skolans respektive vaningsplan.

Det ger forskolans alla avdelningar direktutgang till
lattillgangliga lekytor utomhus. Med hjalp av trappor



kan man ta sig mellan de olika planen. Pa taket pa B2
anlaggs en del av forskolegarden som kommer att fa en
direktutgang till kullen som dér ligger pa samma niva.

Terrasseringen innebér att det kommer skapas

murar som bygger upp plataerna. Genom att géra
dessa nagot sluttande kan man &ven anvanda dessa
murar for att skapa aktivitet. Murarna byggs upp av
vaxtkladdda gabioner vilket gor dem till hemvister

for olika ekosystemtjénster i form av planteringar
och insektsbon. Detta tillvdgagangssatt har dven ett
pedagogiskt varde och inbjuder barnen att utforska
landskapet. Gardarnas terrang anses bra for barn att
Ova upp sin motorik. Inlastning till forskolan sker
direkt fran gata L2 och forskolans sophantering sker
pa gavelandan mot gatan. For skétsel av forskolans
gardar kan forskolans interna hiss anvandas for att na
upp till de hogsta delarna av forskolegarden om de inte
kan nas direkt fran garden.

Utformning av férskola i B2

Forskolan i B2 &r planerad for fem avdelningar och
kommer fa en forskolegard pa 3600 m? varav 600 m?
kvadratmeter &r takterass. Takterrassen réknas inte in
i friytan. 1 kraven pa friytor raknas inte ramper och
takterrasser in. Det gor att en storre del av kullen tas i
ansprak for att nu upp till friytekravet.

Férskolan i B4 har mojlighet till sex avdelningar.
Forskolegarden &r darfér 3600 m2. Delar av
forskolegarden for B4 ligger pa taket pa det
underliggande garaget vilket gor att forskolegarden
far plana ytor i direkt anslutning till byggnaden.
Sjalva garden fortsatter sedan upp for slanten dar mer
varierade ytor kan anvéndas for lek bland kullens trad
och vegetation.
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Hlustration av utformning av férskolegdrdar mot kulle

Planbestdammelser for férskolorna reglerar att forskola
ska byggas i de nedersta vaningarna med en minsta
bruttoarea om 1200 m2. Nockhdjd och taklutning
regleras samt minsta friyta for respektive forskolegard.
Strandskyddet foreslas upphéavas for de férskolor som
ligger inom 100 m fran strandgransen.

Kommersiell service

For att stadsdelen ska bli ett hallbart och levande
omrade finns behov av att etablera kommersiell
service i omradet. Idag saknas service pa platsen

som inte riktar sig till professionella. Narmaste
butiker finns i Véarby gérd och Varby Haga/

Masmo. Dir finns nérservice med matbutiker,
snabbmatsrestauranger och frisérer mm. For ett storre
utbud av handel finns Kungens kurva som ligger ca
2,5 km bort. En handelsanalys har tagits fram for
detaljplanen som lyfter att kommersiella och offentliga
funktioner i VVarby udde kommer ha sitt priméra
upptagningsomrade inom stadsdelen. Det vill siga de
boende i de planerade ca 2 000 bostaderna.

Med ett utbyggt Varby Udde kommer det att
sammanlagt finnas cirka 3 500 hushall, med mellan
c:a 6 000 - 7 000 boende. Befolkningsunderlaget i
upptagningsomradena kommer att ge goda maéjligheter
for etablering av olika typer av verksamheter och
anvandningsomraden for byggnader och lokaler som
inte anvénds for bostader.

Enligt framtagen handelsutredning finns mojlighet
till ett varierat kommersiellt utbud inom stadsdelen.
Byggnaden Cigarren pekas ut som ett lampligt lage
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for en medelstor livsmedelsbutik och restaurang eller
café. Laget och byggnadens utformning gor den
aven lamplig for offentlig service som till exempel
bibliotek, folktandvard, vardcentral etc. Pa det dvre
vaningsplanet &r det mojligt att skapa kontorsplatser.

Den foreslagna hotellbyggnaden ger ca 8000 m?
bruttoarea och kan enligt utredningen kompletteras
med lokaler for konferens och gym.

Utredningen anser att omradet ger ett gott
underlag for ett varierat utbud av service som t.ex.

Férslag pa ldmpliga ytor i markplan pa bostadsfastigheterna for lokalisering av service.
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kemtvatt, skomakare, frisersalong, apotek, kafé/
bageri och snabbmatsrestauranger. | den féreslagna
strandbyggnaden D4, kan &ven en mindre restaurang,
caféverksamhet eller eventlokal etableras.

Utredningens slutsatser &r att den primara byggnaden
att etablera verksamheter i ar Cigarren, C1 med sitt
centrala lage mitt pa torget.

Enligt handelsanalysen ger befolkningsunderlaget i
upptagningsomradena bra forutséttningar for etablering
av lokaler med kontorsverksamhet. Hotellbyggnaden
lampar sig for att &ven inrymma olika typer av
kontorslokaler/ kontorshotell.

Nér Forbifart Stockholm férdigstalls kommer
biltrafiken fran Stockholm att fordndras. Att avfarten
till Varby stangs permanent medfor en risk att boende
i Varby Udde valjer att stanna i exempelvis Varby
Gard pa vagen for att utfora sina servicearenden. Detta
medfor troligen dven att flddet med besokare fran det
sekundara upptagningsomradet minskar, och paverkar
aven tillgangligheten for hotellgaster som kommer
med bil fran Stockholm.

Detaljplanen ger mojlighet till en flexibilitet 6ver

tid genom anvandarbestammelser som ger mojlighet
till flera olika anvandningar i byggnaderna. I
bottenvaningarna anger planen anvandningen Centrum
och mot centrala torget och i utpekade lagen stalls krav
pa andelen lokaler. Pa sa sétt sakerstéller detaljplanen
verksamheter i stadsdelen som underlattar ett
vardagsliv for de boende.



Social hallbarhet

Detaljplanen sakerstaller att omradet blir en levande
stadsdel genom att reglera att Varby udde far ett antal
forskolor, skola, idrottshall, lokaler for verksamheter
och mojlighet till arbetsplatser inom hotell och handel.
Detta bidrar till att skapa liv och rorelse i stadsdelen
aven pa dagtid. Med planlagda omraden for parker,
natur, batklubb och centralt torg och sékerstallande av
tillganglighet till Malaren ges omradet majlighet att
utvecklas till mer &n ett bostadsomrade.

Varby udde planeras funktionsblandat. Bebyggelsen
ar tit med ett effektivt markutnyttjande och inom
programomradet kommer ca 168 000 m? BTA att
uppforas.

Varby udde planeras ge méjlighet till ca 2000 nya
bostader. Lagenheterna kommer variera i storlek for
att tillfredsstélla olika familjekonstellationers behov.
Bostidderna kommer vara yteffektiva och variera
mellan 1-5 rok.

Det kommer aven skapas nya arbetsplatser i Varby
udde. Framfor allt inom offentlig verksamhet men &ven
i serviceyrken med handel, restauranger och hotell.
Detaljplanen ger aven moéjlighet till kontor. I och med
att Spendrups verksamhet flyttar frin omradet kommer
de arbetstillfallen som verksamheten genererar att
forsvinna. Overslagsmassiga beddémningar visar

dock att cirka 300 nya arbetstillfallen skulle kunna
tillkomma inom Varby udde.

Métesplatser och mdlpunkter

Vélfungerande motesplatser ar viktiga for en attraktiv
och levande stadsmiljo. En stadsdel behéver bade
mindre och avslappnade moétesplatser grannar emellan
och storre aktiva moétesplatser som lockar méanniskor
fran ett vidare upptagningsomrade. En métesplats ar
en central offentlig plats eller en anldggning for sport,
rekreation eller kultur som har stor social betydelse.
Motesplatsens utformning och funktion har stor
inverkan pa stadslivet och hur man upplever den
miljo man befinner sig i. Nir det finns utrymme for
manniskor att motas skapas en social sammanhallning
dar det sker ett utbyte och en kontakt mellan olika
grupper. Om motesplatser ar tillgangliga for alla
grupper och fungerar oberoende av alder, kon och
bakgrund utvecklas denna sammanhallning och ett
starkt socialt kapital, vilket innebar en tillit och ett
natverk mellan manniskor, véaxer fram.

Manga moétesplatser fungerar aven som malpunkter.
Att nya mélpunkter skapas samtidigt som de befintliga
malpunkterna starks &r viktigt nar ett nytt omrade ska
etablera sig da det bidrar till rérelse och en kunskap
om stadsdelen. For att underlatta vardagslivet behdver
malpunkter placeras dar folk naturligt ror sig, som

att planera handel och kommunal service vid starka
kollektivtrafikknutpunkter.

Planforslaget ger mojlighet for manga olika
motesplatser och malpunkter i form av bland annat
strandpromenaden och torget runt Cigarren samtidigt
som mindre matesplatser for grannsamverkan
skapas pa innergardar, lekplatser och i gaturummet.
Motesplatserna kommer variera i karaktar och

funktion. Vissa kommer vara urbana och andra grona,
vissa kommer vara fulla med aktivitet och andra lugna
och tysta.

Varbybadet, som &r en viktig malpunkt i ett storre
upptagningsomrade, kommer stéarkas ytterligare nar
Varby udde tar form och ett nytt strandhus kommer
byggas intill stranden.

Lek och rekreation

Fysisk aktivitet ar bra for folkhélsan, samtidigt ror

vi oss allt mindre. Forutsattningarna for att cykla,

g4, leka, springa, skejta eller pa annat sétt rora pa

sig paverkas av bebyggelsens struktur, innehall och
utformning. Varby udde ska darfor stimulera fysisk
aktivitet i vardagen. Med trevliga gatumiljoer dér bilen
inte tar 6ver uppmuntras ménniskor att rora sig till fots
inom omradet.

I nuléget saknas mojlighet till lek och rekreation inom
planomradet. Det gamla industriomradet ar till stor
del inh&gnat och en plats som inte varit tillgédnglig

for allmanheten. | direkt anslutning till stadsdelen

Moétesplatser i Vdrby udde. Mdélpunkter med orange markering
och métesplatser med gul.
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finns Varbybadet som dr mycket populért for boende i
Varby och ett omtyckt besoksmal som lockar bestkare
frén langt hall. Inom planomrédet finns &ven Huddinge
batklubb som erbjuder rekreation for ca 400 batagare.
Inom deras omrade har aven scouterna en kanot/
jolleverksamhet.

Narmaste lekplats for planomradet finns i Varby
herrgardpark, en park som stracker sig fram till
Varbybadet. En vacker, dldre parkanldggning finns

pa Spendrups mark kring Varby kalla med uppvuxna
frukttrad och klippta grasytor. | Varby Haga/Masmo
finns Solhagaparken med ett varierat utbud av lek och
aktivitetsytor for barn och unga.

En mindre bollplan finns idag pa Varbackaskolans
idrottsplats, ca 1 km fran planomradet. Narmaste
sporthall finns i anslutning till Varbyskolan invid
Varby gards centrum dér det dven finns en simhall.

Med utvecklingen av strandpromenaden tillgangliggdrs
vattnet och uppmuntrar till bad och aktiviteter langs
straket. Varbybadet ar en av Huddinges viktigaste och
mest vélbesokta bad och en utveckling av badet kan
gora det mer tillgdngligt och locka dnnu fler badgéster.
Gronstraket kopplar ihop Varby udde med Varby gard
och Varby Haga/Masmo, vilket skapar en bra och
trevlig promenadvag mellan omradena.

Gronomraden, parker och rekreations- och
friluftsomraden ar viktiga for vardagsmotionen sa
det tatortsnara landskapet maste vara tillgangligt.
Strandpromenaden, kullen och naturomradet vid
Varby kalla mojliggor detta. Genom att ta hansyn
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till manniskors olika behov och intressen kan man
bidra till att utjgamna halsoskillnader och skapa
forutsattningar for en god halsa for hela befolkningen.

En stor andel av Huddinges gronomraden bestar av
natur och en forhallandevis liten del anlagd park. Detta
medfor att det finns ett behov av anlagda parker i
Huddinge med vackra blomsterplanteringar, sittplatser,
grasytor, aktiviteter, rekreationsmdjligheter och inslag
av konst.

I Varby udde kommer det finnas tillgéng till park i
form av strandpromenaden med strandparken. Denna
park kommer fungera som en narpark for de boende
och blir ett komplement till de stora naturomradena i
kommunen. Enligt kommunens parkprogram bor det
vara max 500 meter till ndrmaste park, gérna betydligt
kortare som 300 meter, vilket kommer uppfyllas for de
boende i Varby udde i och med denna park.

Da det ofta saknas platser for aldre barn och ungdomar
kommer strandparken fa aktiviteter med denna
malgrupp i atanke.

Den skogsbekladda kullen kommer utgora ett
viktigt kvartersnara naturomrade. En ramp planeras
fran torget upp en bit pa kullen for att gora kullen
mer lattatkomlig. Hogst upp pa kullen kommer ett
utsiktstorn och sittplatser att anléggas.

Plats for lek ska finnas i stadsrummet, parkrummet och
pa bostadsgardarna. Forskolegardar och skolgarden
kommer anvandas av elever under dagtid men ar éppen
for alla barn att anvanda under kvallar och helger.

Lekplatser utgor viktiga motesplatser i stadsdelen,
bade for barn och vuxna. I Varby udde ska det finnas
en blandning av iordningstéllda lekplatser och enskilda
foremal som inbjuder till lek. Lekplatserna gestaltas
for att forstarka omradets karaktar och kvaliteter,
sarskilt pa offentliga platser. I lekplatserna blandas den
postindustriella karaktarer med vattenlek och gréna
inslag. Barn i alla aldrar ska kunna hitta sina platser

att leka pa, vilket kraver en variation av aktiviteter och
redskap.

En idrottshall kommer att anlaggas inom planomradet

i ndarheten av den planerade skolan. Den kommer att
anvandas av skolan men ar aven mojlig for foreningar
att anvanda. Pa skolgarden planeras aven for en mindre
bollplan.

Barn - och ungdomsperspektivet

Barns behov och réttigheter ska beaktas i samhéllets
alla verksamheter och ska vara en utgangspunkt i
samhéllsplaneringen. Barns och ungas narmiljo ska
vara trygg samtidigt som den erbjuder stimulans

och sociala moten. Platser som uppmanar till fysisk

aktivitet 0kar livskvaliteten for barn och ungdomar

samtidigt som det motverkar segregation da man
kan motas i gemensamma aktiviteter. | Huddinges
oversiktsplan framgar bland annat att:

» Barns behov ska tas sérskild hansyn till och vara
en utgangspunkt i all samhallsplanering och ny
bebyggelse.

» Barns och ungdomars narmilj6 ska vara séker,
trygg och halsosam.

» Miljon ska erbjuda stimulans och goda méjligheter



for lek, umgénge och sociala moten.

» | planeringsprocessen ar det viktigt med en dialog
som vénder sig till barn och ungdomar och tar till
vara deras synpunkter, 6nskemal och behov.

En barnkonsekvensanalys paborjades under
framtagandet av planprogrammet dar dialog utforts
med barn och unga i Varby. Under planarbetet

har barnkonsekvensanalysen kompletterats med
workshops, intervjuer och fokusgrupper med barn
och unga i allt fran forskoleklass till 14-16 aringar.
Med de mindre barnen fokuserades det pa hur barnen
anvander sin narmiljoé och vad barnen saknar i Varby
och Varby Haga/Masmo idag samt vad som skulle
kunna locka dem att besoka Varby Udde i framtiden.
Med ungdomarna och lararna dgandes mer tid at att
diskutera eventuella fordelar och risker med planerna
for Varby Udde men dven hur man uppfattar sin
narmiljo i dagsléaget.

Inom planomrédet finns idag inga aktiviteter som
riktar sig till barn och unga férutom scouternas

Vidrbybadet 1930-tal

kanot/jolleverksamhet pa batklubbens omrade.
Varby som helhet beskrivs av de som bor har som
ett familjevanligt omrade med narhet till grénska,
natur och vatten. Precis norr om planomradet ligger
Varbybadet som riktar sig till barn i alla aldrar.

Aldre barn och unga, cirka 12-18 r, har fa

alternativ att vilja pa da det finns fa servicepunkter
och begrénsad café- och restaurangverksamhet

i omradet. Det finns en ungdomsgard, men

den &r inte valfungerande enligt deltagare i
barnkonsekvensanalysen. I 6vrigt finns inte mycket
som lockar fér den aldersgruppen. Unga tar sig darfor
ofta till Skiarholmen for att umgas eller fika. For barn
upp till cirka 10 ar &r narmiljon avgorande. Fran cirka
11 ar och uppat forandras behoven och man soker sig
utat men det méste fortfarande finnas tillfredstdllande
lokala miljoer for "tweenies” (8-12 ar) och tonaringar.
Ur ett barnperspektiv dr avstanden langa mellan
Varby gard, Varby udde och Varby Haga/Masmo.
Dérfor ar det viktigt med stark lokal service, goda
kommunikationer och sakra gang- och cykelvagar
inom planomradet. Ambitionen &r att skapa platser
for alla aldrar i omradet. For de mindre barnen
planeras lekutrustning pa innergardarna och for de
dldre barnen ska plats finnas for lek pa de offentliga
platserna. Runt om i stadsdelen ska det finnas platser
att hanga pa for de som inte langre leker, exempelvis
pa torget och langs strandpromenaden. 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

besoka naturomraden. Den féreslagna allméanna parken
ar darfor ett valkommet inslag i stadsdelen och har
manga positiva maéjligheter for att locka bestkare och
aktivera platsen for barn, unga och vuxna. En nyckel
till forbattrade forutsattningar 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.

Den identitet som ett barnvénligt omrade som finns
hos de boende i Varby ska avspeglas dven i Varby
udde. Nya platser for barn i olika aldrar skapas inom
planomradet som idag helt saknar aktiviteter for

barn och unga. Varbybadet far ett nytt sammanhang

i och med den nya strandpromenaden, vilket kan ge
Varbybadet nytt liv. Langs strandpromenaden skapas
ytor for lek, hang och olika kostnadsfria aktiviteter.
Aven café och restaurang tillkommer i den nya
stadsdelen.

Barnen i Varby Udde kommer ha férskolor pa nara
hall. Dessa ar planerade sa att alla i omradet har korta
avstand till narmaste forskola. Varje forskola har
tillgang till forskolegardar som ska gestaltas for att
skapa utvecklande och pedagogiska miljoer.

Omvandlingen av Spendrups huvudkontor till skola
ger aven de lite aldre barnen néra tillgang till skola.
Skolan &r placerad sa den har god tillgang till bade

gronomraden, vatten och kollektivtrafik.

Barn och ungas behov har tagits i beaktning vid
gestaltningen av Varby Udde. Sarskilt fokus har lagts
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pa de offentliga platserna i stadsdelen. Lokala och
kostnadsfria aktiviteter ar viktigt for de som inte har
rad att aka ivag pa aktiviteter, sommarstéllen etc. |
Varby Udde planeras relativt sma innergardar vilket
g0Or det extra viktigt att det finns kvalitativa och
tillgangliga utemiljéer som gynnar barns utveckling.
Tillgangliga utemiljéer gynnar dven de aldre i omradet.

Aldre

Med lummiga gator dar fotgdngaren prioriteras
erbjuder Varby udde en lugn och tillganglig miljo.
Flera, bade storre och mindre, platser finns i omradet
dar man kan sitta och studera eller medverka i
stadslivet. | stadsdelen planeras ett vardboende med
atta avdelningar. Denna ar placerad intill kullen med
néra access till vattnet och strandpromenaden. De
boende kommer ha tillgang till utemiljer i form

av gemensamma balkonger och en takterrass. Fran
rummen har man utsikt antingen éver vatten eller
gronska. Vardboendet delar byggnad med en av
forskolorna och narheten till barn har en bevisad
effekt pé de dldres vilmaende da det skapar en tydlig
dygnsrytm samt liv och rorelse.

Trygghet

Trygghet och sakerhet &r en av de stora fragorna i
Varby och manga kanner sig otrygga idag. Att skapa
en trygg stadsmiljo ar en forutsattning for gora Varby
udde till en attraktiv stadsdel att bo i. For att uppna
detta behdver fokus ligga pa bada aspekterna sikerhet
och trygghet. Sarkerhet syftar pa den faktiska och
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fysiska sidkerheten, t.ex. att trafiken ar 6verblickbar
och gangvagar snorojs, att valdsbrott inte forekommer
och att raddningspersonal kan komma fram snabbt.
Trygghet handlar ddremot om den upplevda kédnslan av
trygghet — att man kanner tillit till personer man moter
pa gatan, att man kan rora sig fritt i det offentliga
rummet eller att man kanner sig trygg nar man ar ute
pa kvallar och natter. Ofta handlar trygghetsskapande
val om att inte lata de sakerhetsskapande atgarderna
vara alltfor patrangande. Okad trygghet i Varby ar

en forutsattning for en fortsatt positiv utveckling av
omraden i och omkring Varby.

Flera olika faktorer paverkar trygghetskanslan
negativt inom planomradet idag. Da bostader saknas
inom planomrédet finns det inga minniskor som
naturligt ror sig i omradet efter kontorstid. Gang- och
cykeltunneln till Varby Haga/Masmo ar placerad sa
att skogsomraden pa vardera sida om tunneln kan
upplevas som otrygga under de mérka timmarna

pa dygnet. Varby allé anvands idag framst av bilar
som aker i hog hastighet. Detta gor det osédkert for
fotgangare att rora sig langs vagen.

Vid utvecklingen av strukturen i Varby udde har flera
trygghetsaspekter varit utgangspunkter for planeringen.
Géngtrafikanter prioriteras och gaturummen ska vara
trevliga och trygga. Det ska vara latt att orientera sig
och fa en éverblick 6ver omradet. En stadsdel som &r
lattlast ger en forstaelse hur olika platser kan anvandas
utan att detta begrénsar ens vardag. En tydlighet

i bebyggelsen och det offentliga rummet skapar
forutsattningar for detta. En annan viktig faktor for

en trygg stadsdel r att det finns en social interaktion

och darfor planeras omradet sé det alltid finns 6gon
mot gatan och métesplatser. Entréer riktar sig ut mot
gatan och aktiviteter 1dggs dar flest ménniskor ror sig.
Gaturummen och de offentliga platserna ska vara vél
belysta for att skapa en trevlig miljo och strukturen ar
gjord for att inte skapa nagra morka vrar. Offentliga
platser kommer vara tillgangliga for alla och ha en
blandning av funktioner for att inbjuda olika grupper
till omradet och pa sa satt befolka stadsdelen under
stora delar av dygnet.

Det finns vissa delar av Varby udde som behdver extra
omsorg i gestaltningen med trygghet i atanke. Dels den
del av strandpromenaden dar Huddinge batklubb har
sin batférvaring under vinterhalvaret. Utformningen
av batplatserna och uppstallningsplatserna ar viktig for
att oka omradets trygghet da batuppstallningsplatser
latt blir till otrygga platser under kvéllar vintertid.

Har ar det viktigt med god belysning och att det finns
bostader som har uppsikt éver promenaden. For att 6ka
den upplevda tryggheten foreslas tre bostadshus samt
aktiviteter langs med strandpromenaden. Med 6gon
mot gatan och god belysning kan strandpromenaden
bli en trygg och levande métesplats som ger folkliv
till resten av omradet.

Detaljplanen sakerstéller trygghet i stadsdelen
genom den planlagda strukturen och
anvandningsbestammelser som innebér att
verksamheter och aktiviteter placeras lokalt i
stadsdelen. Pa andra platser sakerstéller bostader
att det finns méanniskor i anslutning till park och
aktivitetsomraden.



Kulturhistoriska miljoer

Planomradet har en lang kulturhistoria som mynnar

i Varby kallas placering i omradet. Kéllan ar ett
utlopp fran en utlépare till Uppsala rullstensas och
blev godkand som halsobrunn ar 1707. Runt brunnen
véxte en kultur att dricka brunn fram med byggnader,
och parkomraden. Traditionen att dricka brunn vid
Varby kaélla avstannade men omradet fortsatte vara
sommarresidens och vattenkallan anvéndes for
dricksvatten. | slutet av 1920-talet anlades Varbybadet
som en del i en halsotrend for de trangbodda
stadsborna. Under 1930-talet inleddes traditionen

med att tillverka mineralvatten pa platsen vilket sedan
ledde fram till den moderna bryggeriverksomhet som
sd smaningom blev Spendrups verksamhet. De forsta
byggnaderna ritades pa 1950-talet av arkitekten Leif
Damgaard. Bland annat tillkom de tva tegelbyggnader
som idag finns kvar pa platsen, verkstadsbyggnaden
(“Cigarren”) och panncentralen. Byggnader tillkom

Spendrups bryggeriers byggnader

och byggdes om under arens lopp och den nyaste
byggnaden ar Spendrups huvudkontor som byggdes

i borjan av 2000-talet. 2011 lades verksamheten ned
och det som finns kvar idag &r huvudkontoret. Ovriga
byggnader hyrs ut och anvénds for annan verksamhet
&n bryggeri. Rivning av byggnader startades under
varen 2018.

Verkstadsbyggnaden “Cigarren”

Panncentralen och verkstadsbyggnaden avviker fran
den 6vriga bebyggelsen med sina karaktéristiska runda
former och mdorka tegel.

“Cigarren” ar en gammal verkstadsbyggnad som fatt
sitt smeknamn efter sin speciella planform. Cigarren
och panncentralen var tva av de forsta byggnaderna
som uppférdes i den moderna bryggeriverksamheten

i slutet av 1950-talet och fick sina rundade former for
att anpassas till lastbilarnas svangradie. Nér “Cigarren”
byggdes var den en véldigt stram tegelbyggnad med

Bevarade historiska vdrden

fa hal for fonster och dorrar och med ett klassiskt
sagtandstak. Fran bérjan hade Cigarren 6ppna
verkstadsgardar vid kortsidorna omgardade av rundade
murar dar personalen kunde ta rast. Panncentralen

har en liknande gestaltning och &r en rund byggnad
med helt slutna fasader utan fonster. Under de 60

ar som gatt har stora forandringar av byggnadernas
ursprungliga gestaltning skett.

Foto av Panncentralen

Foto av “Cigarren”
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Ytan utmed verkstadsbyggnadens stdra sida utgor

ett centralt strak. Har ar bebyggelsen i en mansklig
skala och mellanrummet mellan byggnaderna bildar
en tydlig rumslighet. Det finns ocksé ett flertal entréer
som vetter hitat, framfor allt i verkstadsbyggnadens
fasad. Fem ventilationstorn i formgjuten betong star
invid verkstadsbyggnadens sodra fasad. De utgér en
karaktaristisk, bevarad del av Damgaards ursprungliga
bryggerianlaggning.

Redan pa 1960-talet gjorde stora forandringar

av “Cigarren” da den byggdes om for att inga i
laskedryckstillverkningen. Forandringarna och
pabyggnaderna har fortsatt fram till ar 2000. Ett
provisoriskt lager har uppforts utmed byggnadens
norra sida. De 6ppna gardarna pa gavlarna byggdes
igen genom att de fick tak och garageportar sattes

i Oppningarna. Den mittersta delen av byggnaden

har byggts pa med en vaning vilket gjorde att
sagtandstaket har togs bort. Ursprungligen hade taket

12 "sagtander” men efter pabyggnaden kvarstod endast
fem. Ytterligare delar av sagtandstaket har tagits

bort vid senare tillfélle . invandigt upp mellan de tva
byggnaderna.

Kulturhistorisk vdrdering

Delar av den foreslagna skolgarden ligger

inom kulturmiljéomradet ”Varby kalla” som ar
utpekad i Huddinges kulturmiljéinventering. En
kulturmiljéutredning har aven tagits fram under arbetet
med denna detaljplan. Olika delar av planomradet
vérderas olika.

Miljon vid Varby kalla visar omradets tidiga historia
med den till stora delar vélbevarade brunnsmiljon,
vars koppling till Varby gard &r fortsatt lasbar genom
den tradkantade Varby allé. De fysiska sparen bestar
av brunnshusets arkitektoniska utformning och

frukttradgarden samt de ekar i allén som troligen
THH
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ursprungiig gestaitning av cigarren (1 v) respekuave nuvaranae ugormning (1H)
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planterades vid denna tid for att ersatta doda askar.
Efter planprogrammet har denna del av omradet utgatt
fran planomradet och paverkas inte av detaljplanens
genomfdrande.

Varby allé anlades sannolikt i bérjan av 1700-talet
och visar pa kopplingen mellan Varby kélla och
Varby gard inom vilkens &gor kallan ingick. Den
delvis bevarade strackningen i héjd med Spendruks
huvudkontor, med alléer pa bagge sidor om végen
har ett stort upplevelsevarde och bidrar till omradets
historiska karaktir. Aldre ekar har troligen ersatt de
ursprungliga askarna i allén.

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




Det kulturhistoriska vardet i Spendrups industriomrade
bedoms framst finnas i dess kontext till omradet

som bryggeri. Inga byggnader inom industriomradet
omfattas av skyddsbestammelser och manga har
beviljats rivningslov. Av kvarvarande byggnader
varderas panncentralen och verkstadsbyggnaden
“Cigarren” som kulturhistoriska vérdefulla med sina
karaktéristiska runda former och bruna tegelfasader.
Byggnadernas pabyggnader tillsammans med att
disparata fonster och dorrar lagts till, har fatt till foljd
att byggnadens ursprungliga strama och rena form
forvanskats. Byggnaderna har idag darfor framst ett
upplevelsevarde da dokumentvardena ar mattliga och
de bara haft en sekundar roll i bryggeriprocessen.

Kulturmiljéutredningen har formulerat vad som &r

historiska karaktarsbarande spar for bryggeriomradet.

*  Verkstadsbyggnaden (K) och panncentralen (A)
med rundade former och fasader i morkt tegel.

» Fem ventilationsror vid verkstadsbyggnadens
sfdra fasad.

« Centralt strak s6der om verkstadsbyggnaden.

Cigarrens planerade utformning och placering pd torget

Férslag

Varby allé kommer att fa en delvis ny dragning

i stadsdelen. Den ursprungliga strédckningen vid
kontorsbyggnaden kommer finnas kvar i befintlig
strackning. De ursprungliga alléerna aterplanteras
utmed den omgjorda gatan och de kompletteras med
trad utmed hela gatans strackning genom planomradet.
Varbybadet ligger utanfor planomradet men anslutande
delar inom planomradet forstarker och utékar badets
roll som motesplats. Véxtligheten s6der om badet
bevaras i sa stor utstrackning som majligt och
tillgangliggdrs genom en anpassad strandpromenad.

De befintliga industriverksamheterna i sydvist ligger
utanfor planomradet och bevaras. Batklubben som kan
ségas utgdra en del av verksamheterna sékerstélls inom
den nya detaljplanen.

Planforslaget har utgatt fran den industriella historien
och den nya stadsdelen far sitt centrum i den bevarade
verkstadsbyggnaden “Cigarren”. Cigarren anpassas
efter dess nya sammanhang och behov men behaller

material och utformning. Straket séder om “Cigarren”,
som ocksa har ett kulturhistoriskt varde, behélls i
form av ett langstrackt torg. Nya byggnader ersatter
befintliga fasader och strakets rumslighet aterskapas.
Panncentralen foreslas inte bevaras da den forsvarar
maojligheten for ett fungerande stadsnat genom
omradet. Darfor prioriteras bevarandet av Cigarrens
varden och aterskapandet av dess ursprungliga
kvaliteter.

“Cigarren” planeras att innehalla flera olika funktioner.
Framst kommer hér finnas kommersiella verksamheter
som t.ex. matvarubutik, saluhall eller restaurang.

Hér kan dven olika allménna aktiviteter bli aktuella.
Runt “Cigarren” planeras ett torg som &r en urban
motesplats med inslag av vegetation och vatten. Hela
torget anldggs med ett kontinuerligt golv som for
tankarna till ett industrigolv. I mitten av “Cigarren”
gors en passage for att koppla ihop torgets bada

sidor och for att skapa en naturlig roérelse 6ver torget.
“Cigarren” tillsammans med torget kommer utgéra
hjartat av Varby udde.
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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 blir dess bottenvaning.
Bottenvaningen planeras ha en dppen karaktar med
stora glaspartier och uteplatser i &ndarna. Den strama,
rundade tegelbyggnaden kommer efter ombyggnaden
darfor att aterfinnas en vaning upp. Tegel och annat
material fran den blivande bottenvaningen ateranvands
for att komplettera Gvervaningens tegelfasad.
Sagtandstaket aterskapas i dess ursprungliga

form och skapar ett karaktaristiskt uttryck, bade
exteriort och interidrt. En ny kéllare anlaggs for

att mojliggora for nya verksamheter i byggnaden.

De ursprungliga verkstadsgarderna aterskapas i
uteplatser for byggnaden. P& den véstra sidan blir
den nya verkstadsgarden i bottenvaningen medan

den i Ostra delen utg6r en terrass. Cigarren ska bli en
markesbyggnad for omradet som samtidigt knyter an
till omradets historik och manifesterar Varby uddes
framtida utveckling.
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Kulturhistoriska konsekvenser

Byggnadens karaktar kommer forandras genom att
en vaning laggs och den nya bottenvaningen far

en delvis ny gestaltning. “Cigarrens” ursprungliga
kvaliteter som under aren har forvanskas kommer
att aterstallas genom att sagtandstaket, rivna vaggar
och verkstadsgardarna i byggnadens dndar kommer
att &terskapas. Aterskapandet av sdgtandstaket har
en positiv paverkan pa upplevelsevardet i byggnaden
genom att det ursprungliga ljusinslappet aterskapas.
| forslaget rivs panncentralen. Byggnaden har en
séregen form som kopplar till maskinverkstaden. Att
byggnaden rivs har en negativ paverkan pa omradets
kulturhistoriska varde. Paverkan begréansas av att
bryggeriets funktionsmaéssigt centrala byggnader

Plan Cigarren och Torget

har givits rivningslov och rivning &ar paborijad,
vilket innebar att maskinverkstad och panncentral,
vars funktioner inom industrin inte var centrala,
ur ett pedagogiskt perspektiv har ett begrénsat
dokumentvarde.

Straket langs “Cigarrens” sodra fasad bevaras i
forslaget och blir en del av det centrala ldngsmala
torget i den foreslagna stadsdelen, vilket ar positivt.
Aven det tidigare stréket p& andra sidan av verkstaden
aterskapas. Forslaget har d&ven ambitionen att aterskapa
bryggeriets tidigare verkstadstradgardar, vilket har

en viss positiv paverkan pa omradets kulturhistoriska
kvalitéer.



“Cigarrbyggnaden” ska bevara sin unika karaktar och
framhéva den annu tydligare genom aterstallande till
ursprunglig gestaltning. Samtidigt kommer det att ske
stora forandringar da marken sanks sa pass mycket.
Planbestdmmelsen for byggnaden anger darfor;

k1 - Vid dndring ska byggnadens ursprungliga
planform, skorstenar och sagtandstak sarskilt beaktas.
Fasad ska vara tegelsten med samma kuldr och storlek
som befintlig. 4 kap. 16 § 1 st2 p.

Som anvéndning for byggnaden anges
centrumandamal och exploateringsgraden &r 3 800 m2
bruttoarea.

Fornldmningar

Inom och i anslutning till planomradet finns flera
utpekade arkeologiska l&mningar. Strax nordvést om
Spendrups huvudkontor finns en halvéig (L2016:129)
som ligger inom planomradet. Fornlamningen bestar
av en ranna som ar ca 11 m lang, 0,8-1,6 m bred och
0,2-0,5 m djup. Fornldamningen bedémdes senast
2000 som en halviag. Halviagen befinner sig inom den
planerade skolgarden dster om den tankta bollplanen.

En foérundersdkning har genomforts for att avgransa
den boplats (L2018:740) som ligger intill den
planerade skolgarden. Fornlamningen bestar av en
boplats som preliminart daterats till sennelotikum-
yngre bronsalder ligger ca 20 m dster om skolgaden
och den var inte tydligt avgransad vésterut. | samband
med undersokningar 2019 patraffades anldggningar

i form av hardar och spridda forekomster av skarvig
sten. Fyndmaterialet har utgjorts av keramik, bearbetad
flinta och kvarts samt branda ben.

i
i

Slutsatsen av forundersékningen &r att inget av
antikvariskt intresse pétraffades véster om det redan
kanda omradet. Detta innebar att fornlamningen inte
bedoéms paverkas av detaljplanens genomférande.

-

Utdrag ur Riksantikvarieimbetets fornminneskarta. Réd pil visar underékningsomrddet
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Anvandning av vattenomraden

Vatten ar nagot som préaglar omradet och narheten

till Malaren &r en av de frdmsta kvaliteterna for den
nya stadsdelen. Omradets form med vatten i flera
vaderstreck ger Varby udde en tydlig identitet och
egen karaktar. Att gora 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 Varbybadet 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
sétt och erbjuds utblickar ut mot Korpberget, Slagsta
och Mélaren.

Strandskydd

Strénderna langs sjoar, vattendrag, kusterna

och skargardarna ar mycket betydelsefulla for
allméanheten och for det véxt- och djurliv som &r
beroende av vattenmiljéer. For att skydda dessa miljoer
finns strandskyddet som innefattar omrdden 100 meter
fran strandlinjen bade in mot land och ut i vattnet

vid medelvattenstand. Strandskyddet syftar till att
langsiktigt 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 8).

Strandskyddet har stor betydelse for att uppna flera
av Sveriges miljokvalitetsmal och friluftsmal samt
utgor en viktig del av den gréna 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
forberedelsearbeten utféras for byggnader,
anlaggningar eller anordningar som avses i 1 och 2
4, atgarder vidtas som vasentligt forandrar
livsvillkoren for djur- eller vaxtarter.

Nér en detaljplan upphéavs och ersatts med en

ny aterintrader strandskyddet. Om sarskilda skal

finns kan dock strandskyddet upphivas i den nya
detaljplanen. Som sarskilda skal far endast nagot av de
sex sarskilda skal som anges i miljobalken 7

kapitlet 18 ¢ § anvandas och far endast ges om det ar
forenligt med strandskyddets syften. De sérskilda skal
som kan aberopas vid upphéavande vid strandskydd &r
enligt nedan:

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

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

3. omradet behovs for en anlaggning som maste
ligga vid vatten,

4, omradet behovs for att utvidga en pagaende
verksambhet,

5. omradet behover anvandas for att tillgodose

ett angeldaget allmént intresse som inte kan tillgodoses
utanfor strandskyddsomradet,

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

Idag omfattas planomradet inte av strandskydd. Bade
Malaren och Gémmarbacken kommer att omfattas av
strandskydd nér en ny detaljplan tas

fram. For att Varby udde ska kunna bebyggas enligt
foreslagen struktur behdver strandskyddet upphéavas
pa vissa platser inom planomradet. Ett strandskydds-
PM har tagits fram dar bedémning av mojligheten

att upphéava strandskyddet for respektive omrade
redovisas.

Att upphéava strandskyddet inom delar av planomradet
for Varby Udde bedoms inte vara i strid med
strandskyddets syften. Goda livsvillkor for djur- och
véxtlivet pa land och i vatten bevaras och allmanhetens
tillgang till vattnet forbattras genom den anordnade
strandpromenaden. Stranden langs Malaren kan

inte anvandas av allmanheten idag da storre delen ar
inhagnad och da ovriga delar av omradet upplevs som
otrygga.

Som sarskilt skal for upphavandet havdas framst att
omradet redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor
att det saknar betydelse for strandskyddets syften. For
mindre delar av planomradet havdas att omradet ar
val avskilt fran omradet narmast strandlinjen genom
en vag (Varby allé). Planforslaget omfattar dven en fri
passage for allménheten langs med strandlinjen.
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Strandskyddskarta. Svart tjock linje markerar planomrddet. Réd linje markerar strandskyddsgréns fran Mdlaren och Gémmarbdcken. Gra skraffering markerar var strandskyddet up-
phdvs. Bld skraffering visar var strandskyddet gdller i vatten och grén skraffering var strandskyddet kommer att fortsdtta gdlla pa land.
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Ett genomforande av detaljplanen for Varby Udde
bedoms inte paverka strandskyddets syften eftersom:

. Kénsliga miljoer utmed stranden och
Gommarbacken planlaggs som parkomraden vilket ger
ett storre omhéndertagande av befintlig vegetation och
varden. Framtida atgarder inom omradena kommer att
krava dispensprovning.

. Den foreslagna parkmarken och
vattenomraden far ett kommunalt huvudmannaskap
vilket sakerstaller allmanhetens tillgang till omradena.
. Planen innebdr en forbattring av allménhetens
tillganglighet till strandomradena utmed Maélaren.
Befintliga stingsel tas bort och tillgéngligheten till
omradet 6kas.

. Exploateringar har planerats med stor hansyn
till befintliga naturvirden. Inga naturvérdesarter eller
skyddsvérda trad inom strandskyddsomradet bedoms
paverkas.

. Varby udde &r ett centralt belaget omrade
inom Stockholmsregionen. Narheten till kollektivtrafik
gor att de tillkommande invanarna bidrar till ett 6kat
kollektivt resande och utgor ett underlag for den
foreslagna Sparvag syd.

. Omvandlingen fran ett industriomrade

till ett bostadsomréde ger mindre tung trafik och
stérande verksamheter i anslutning till och inom ett
strandskyddat omrade.

Detaljplanen foreslar ett upphavande av strandskyddet
enligt redovisningen ovan. Detta regleras med en
administrativ bestdmmelse, a3 — Strandskydd upphévs.
Se fortydligande illustration til héger om upphavande
av strandskydd.

lllustration éver olika markanvéndning dér strandskydd avses bli upphdévt.
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Gator och trafik

Gatustruktur

I Huddinge kommun finns en antagen trafikstrategi
som baseras pa tre principer. Gang-, cykel- och
kollektivtrafik ska prioriteras, kollektivtrafiken

ska vara utgangspunkt vid all planering samt att
bebyggelse- och trafikplanering ska vara samordnad.
Dessa prioriteringar ligger till grund for planforslaget.

Varby udde nas via gatan Varby allé. Gatan ar en del
av Huddinges huvudvagnat och gar fran Botkyrkaleden
i soder till Varby gard och vidare till trafikplats
Lindvreten i Kungens kurva i norr. Gatan leds runt
industriomradets Ostra sida och har en separat gang-
och cykelbana pa dess sodra sida. Utmed uddens vastra
sida gar gatan Hamnvégen forbi verksamheterna vid
Malaren och slutar vid batklubben. Da omradet ar

ett industriomrade for huvudsakligen en verksamhet
saknas en tydlig gatustruktur inom planomradet.
Omradet ar idag inhagnat och stangt for allmanheten.

For att minska hastigheterna pa Varby allé finns idag
en timglasformad avsmalning av gatan i hojd vid
Varbybadet. Tva gang- och cykelvagar gar i tunnel
under E4/E20 och forbinder omradet till Masmo/
Varby Haga och tunnelbanans rdda linje. Fran
Botkyrka ar det mojligt for gaende och cyklister att
na planomradet via en bro pa E4/E20s norra sida.
Fran Varby gérd finns en gang- och cykelvig utmed
Malarstranden.

Pa Varby allé gér busstrafik som forbinder
planomradet med Tumba, Fruéngen, Huddinge
station, Kungens kurva samt Norsborg och centrala
Stockholm. Omradet har tva busshallplatser, en i hojd
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med avfartsrampen fran E4/E20 och en vid Spendrups
kontorsbyggnad.

Den foreslagna gatustrukturen bygger vidare pa den
befintliga med Varby allé som fortsatt huvudgata for
busstrafik. Utbyggnaden av gang- och cykelbanor
kommer att ansluta till det befintliga géng- och
cykelnatet utanfor planomradet.

Strukturens féreslagna kvartersuppbyggnad med
relativt sma kvarter goér omradet finmaskigt och
dédrmed mer promenadvénligt. Malpunkter finns
samlade i omradets centrala delar for att underlatta
arenden till fots. Utmed Varby allé foreslas placering
av flera av stadens mélpunkter och darfor planeras
gatan fa breda trottoarer. Den centrala lokalgatan
forbinder flera malpunkter som forskolor och

skola. Framkomlighet for busstrafiken pa Vérby
alle sékerstélls genom att varutransporter regleras i
sirskilda ytor och soktrafik for bilparkering undviks
utmed gatan.

Prioritering av trafikslag i Varby udde

Da det kommer att bli manga barn som ror sig i
omradet ska hastigheterna i stadsdelen hallas nere.
Vérby allé som har busstrafik foreslas fa en hogsta
hastighet pa 40 km/h medan gatorna i omradet far 30
km/h. Hastighetsbegransningar &ar inget som regleras
med detaljplan.

Varby allés foreslagna dragning ar anpassad efter det
framtida laget pa motorvagen som den &r planlagd

i granskningshandlingarna for vagplanen for
Tvarforbindelse Sodertdrn. Detta innebér en justering
norrut jdmfort med nuvarande dragning.

Skattad fdardmedelsférdelning fér resor till och fran Varby udde, Sweco



Konsekvenser

Gatustruktur
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Trafikfloden

Idag ér trafikflodena pa Varby allé i hojd med
Varbybadet ca 6800 fordonsrorelser per vardagsdygn.
En avfartsramp fran E4/E20 har nyligen stangts av
for trafik men innan dess hade den trafikfioden pa ca
7000 fordon (ADT). D& rampen stiings av for trafik
berdknas de framtida trafikméngderna pa Varby allé
minska till ca 5750 fordon per vardagsdygn. Vidare
minskningar berdknas Tvarforbindelse Sdertorn ge.
En uppskattning ar darfor att Varby allé kommer att ha
ca 4 000 fordon /dygn. Med en generel ltrafikokning
beréknas Varby allé ha ca 5800 fordon/dygm

Utifran planforslaget sa har en berdkning gjorts hur
manga resor som Varby udde planeras generera. Totalt
beraknas 22 204 resor ske till och fran stadsdelen. Av
dessa skattas ca 4776 resor att genomféras med bil. Da
samakning sker uppskattas antalet fordon till ca 3600
per dygn. Ca 22% av resorna sker med kollektivtrafk
och hela 31% med cykel.

Sammanlagt beraknas ca 6500 fordon passera Varby

allé i hojd med badplatsen i framtiden. Detta innebar
en minskning jamfort med dagens trafikfloden.
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Planerade trafikfléden i omrddet




Gang- och cykel

Alla gator i omradet anldggs med gangbana langs med
vardera sida av korbanan. Gatusektionerna bygger pa
Huddinge kommuns tekniska krav vilket gor att de ar
anpassade

Tva gangfartsomraden planeras i stadsdelen. Det ena
gér over det centrala torget dér endast lasttrafik till
torgets lokalytor far ga. Gaende ska kunna rora sig
fran gang- och cykaeltunneln i ster till kullen i vaster
pa ett sakert satt. Torget ges en sammanhéngande
markgestaltning och dar det korsar Varby allé och
centrala lokalgatan bidrar val av markmaterial till

att ta ned hastigheten i korsningspunkterna. Det

andra gangfartsomradet planeras langst ut pa udden i
anslutning till strandparken och bostadshusen.
Cykelstraken genom stadsdelen foreslas framst ga pa
Varby allé, utmed den centrala lokalgatan, for att binda
ihop stadsdelen med omgivande stadsdelar samt for
att na lokala malpunkter. Cykelvagen utmed Varby
allé &r en del av Huddinge kommuns huvudcykelnét.
Ett regionalt cykelstrak foreslas ga utmed E4/E20 fran
Botkyrka som kan koppla pa huvudcykelstraket.

I och med planerad utbyggnad av Tvarférbindelse
Sodertorn kommer en ny cykelanslutning pa bro fran
Botkyrka, att landa inom planomradet. Forslag pa hur
detta &r mojligt att genomfora finns i planforslaget
som aven sékerstallt genomférande av cykelramp

fran E4/E20 genom att planlagga omradet som
parkmark. Denna del av cykelbanan ar en del av ett
regionalt cykelstrak. Detta strak ansluter sedan till ett
huvudcykelstrak genom stadsdelen.

Gdng och cykel

Separerad gangbana

Kombinerad
gang- och cykelbana

Trottoar/gangbana
Gangfartsomrade
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Kollektivtrafik

Kollektivtrafiken &r utgdngspunkten vid all planering
i Huddinge. Arbetsplatser samt bostader néra
sparbunden kollektivtrafik har bevisad effekt pa
minskad bilanvandning. Inom ett avstand pa 600
meter &r effekterna storst men ett avstand pa 1200
meter kan anses som kollektivtrafiknéra for bostider.
Varby udde ligger inom 1200 meters avstand fran bade
Varby gards och Masmos tunnelbanestation. | och
med Sparvig syd okar alternativen for kollektivtrafik
ytterligare.

Kollektivtrafiken dr en viktig aspekt for omradets
attraktivitet. Bostader och verksamheter i planomradet
ger ett storre underlag for att utveckla busstrafiken
genom omradet. Bussar ges foretrade pa Varby

allé genom att nya busshallplatser utformas som
klackhallplatser. Busshallplatserna foreslas ligga kvar
i ungefar samma lage som idag. Alla bostader inom
planomradet hamnar inom en 400 meters radie fran
hallplatslage. En hallplats planeras i sydvastra delen
med ndrhet till forskolor vid kullen, strandparken

och batklubben. Det andra hallplatslaget foreslas

vid malpunkter som torget, skolan, Varbybadet

och idrottshallen. Vid héallplatser ska det finnas
mojlighet att parkera sin cykel for att underlatta
kombinationsresor.

Kollektivtrafik via bat har utretts inom planarbetet.
Tanken ar att en batforbindelse in till centrala
Stockholm kan erbjuda ett attraktivt alternativ till
bilen, avlasta tunnelbanelinjen och starka omradets
koppling till Méalaren. Utredningens slutsatser &r att
trafikeringen bor 6ka successivt for att anpassas till
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Kollektivtrafik

resandeunderlaget. Batarna behdver vara snabba for
att kunna konkurrera med andra fardmedel. Slutligen
foreslés att det finns forutséttningar att studera fragan
mer i detalj nar omradet ar helt utbyggt.

| Hallplatsidge

Kollektivtrafikrutt




Bil

Biltrafik foreslas kunna trafikera alla gator inom
omradet vilket sprider ut biltrafiken. Varby allés
utformning gor gatan lamplig for genomfartstrafik
medan utformningen av lokalgatornas gaturum
tradplanteringar och mindre kdérbanor bidrar till att ta
ned hastigheterna. P& centrala torget sker biltransporter
pé de géendes villkor. Endast varutransporter tillats
angora torget och bara pa Cigarrens norra sida.
Markeringar i markmaterialet visar var biltransporter
kan ske. Gangfartsomradets fokus pa gangtrafikanter
gor att bilférare behdver vara extra uppmarksamma
och darmed sdnka hastigheten vilket skapar okad
trafiksdkerhet.

" il

-

Biltrafik

| Biltrafik
Gangfartsomrade
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Gatusektioner

Vaérby allé

Varby allé foreslas fortsatta vara omradets huvudgata
med busstrafik och huvudcykelstrak. I och med
exploateringen av Varby udde flyttas Varby allé

at vaster och omvandlas till en stadsgata som gar
centralt genom omradet och binder samman viktiga
malpunkter. Gatan far den bredaste sektionen i omradet
pa minst 22 m. Detta innebar att den far god standard
for bade busstrafik och cykeltrafik.

23

55 1]

L2slas | 7
il il

F6 Ga Bhpl Kérbana  Veg G/C Fo

Viarby allé invid idrottshallen
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En del av strackan ar idag del av ett regionalt
cykelstrak. | framtiden kommer den att ha ett
huvudcykelstrak pa den sédra sidan. Planteringar
far en bredd pa 3,5 m vilket ger goda forutsattningar
for storre trad och dagvattenhantering. Dessa bygger
vidare pa gatans tradition som allé. Utmed gatan ges
mojlighet till kantstensparkering for angéring till
verksamheterna utmed gatan.

F6 Ga& Veg Kérbana Veg G/C Vegetation

Vérby allé vid lagerbyggnaden

Central lokalgata

I stadsdelen planeras for en central lokalgata som
kommer att fungera som en uppsamlingsgata for
omradet. Gatan passerar, eller leder till, flera viktiga
malpunkter for barn i stadsdelen som férskolor och
skolan. Gatan har darfér dimensionerats for ett separat
cykelkorfalt for att skapa en trafiksiker skolvég for
barn. Detta ger en gang- och cykelbana pa ena sidan
av korbanan som ar 3 m bred. Planteringsytor for trad
finns pa bada sidor av gatan och foreslas fa en bredd
pa 3 m. Lagen for angoring kommer att ske varvat med
tradplanteringarna.

Sammanlagt planeras for en total sektionsbredd pa 17

meter vilket ger en gangbanebredd och korbanebredd
av god standard.

Central lokalgata



Lokalgata

De flesta gatorna 1 Varby udde planeras fa en
lokalgatestandard. Detta innebar separat trottoarer pa
bada sidor av gatan medan cyklar gar i blandtrafik med
bilar i kdrbanan. For att dampa hastigheterna foreslas
korbanan ha en oregelbunden linjeféring. Pa sa sétt
medger gatan mdte nmellan personbil och sopbil bara i
vissa lagen. Planteringar foreslas fa en bredd pa 2,5m
och finnas pé ena sidan av gatan. Trdd varvas med
bilparkeringar.

Lokalgatorna foreslas ha en sammanlagd bredd pa
14,5 m.

F6G&S P Kérbana G/C Fo

Lokalgata

Gata utmed stranden, SG1

Utmed vattnet norr om omradet och vidare vésterut
planeras ett rekreationsstrak parallellt med gatan.

I huvudsak planeras detta strak for upplevelse och
rekreation men kan till viss del aven fungera som
komplement till strandgatan for gdngtrafikanter.
trottoarer finns dven pa bada sidor om korbanan.
Korbanan planeras att fi en smalare sektion vilket
innebdr att gatan blir enkelriktad for biltrafik.
Cykeltrafik delar utrymme med biltrafiken.

Den totala sektionsbredden uppgar till 11 meter + 0.5
meter forgardsmark.

SG1 gata utmed stranden

Gata runt udde, gangfartsomrade

Utmed udden gar gatan mellan bebyggelsen i
H-kvarteren och Strandparken. Gatan utformas for att
inte inbjuda till genomfartstrafik utan fraimst fungera
for angoringstrafik och nyttotrafik till bostdderna.
H-husen delar underjordiskt garage som har sin

entré Gster om det forsta huset. Pa sa satt minskar
persontrafiken pa gatan. I nordvést bryts gatan av

ett gangfartsomrade. Soderifran behover gatan vara
framkomlig for storre fordonsekipage (battransporter)
och behover dar en storre dimension.

Strandgata kompletteras av ett rekreationsstrak for
géende mellan strandlinje och gata. Cykeltrafiken

Gata runt udde, géngfartsomrdde
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foreslas gé i1 blandtrafik utmed korbanan. Métesfickor
skapas for att kunna passera angoringstrafik.
Bostadshusen kragar ut dver gatan vilket gor att
trottoaren pa gatans sodra sida gar under husets
utkragande del.

Den totala sektionsbredden varierar. Tradrader placeras
i parkomradet men utmed gatan.

Torg och gangfartsomrade

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

Platsen ska inrymma mdblering, gronska, mycket
fotgéngare, servering och annat som begransar
mojligheten och viljan fér motorfordon att ta sig fram.
Utrymmen for sophantering och inlastning planeras

sd att den nddvéndiga biltrafiken koncentreras till
omradet norr om “Cigarren”.

Torg, gangfartsomrdde
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Saker skolvag

Stadsdelen foreslas fa flera forskolor och en skola.
For att skapa sékra skolvagar for barn har centrala
lokalgatan separata cykelbanor da den fungerar som
uppsamlingsgata till flera skolor. Genom att skapa
sikra skolvagar ar syftet att fa fler barn att ga eller
cykla till skolan vilket ocksa kan bidra till minskat
bilanvidndande hos de vuxna. Trafikutredningen har
identifierat vilka korsningspunkter i stadsdelen dér det
ar viktigt att skapa okad trafiksdkerhet och trygghet
for barn. Dar gang- och cykelbanor passerar under E4/
E20 behéver tunnlarna goras trygga. Barn i stadsdelen
kommer att behdva korsa Varby allé for att ta sig till
skola och idrottshall. Dessa korsningspunkter behover
darfor utformas for att 6ka trafiksdkerheten genom
hastighetsdampande atgarder.

Parkeringsplatser kommer inte att finnas i gaturummet

vid forskolor och skola for att inte uppmuntra foréldrar
att ta bilen till férskolan.

Viktigt med
O trafiksékerhetsatgard
O o Viktiga
korsningspunkter
Viktigt att tryggheten
férbattras

Bl Halplats

Kritiska punkter for trygga och sékra skolvéigar

Mobility management

Huddinge kommun arbetar med Mobility management
(MM) som &r ett koncept for att framja hallbara
transporter och paverka resvanor genom att forandra
attityder och beteenden. Som en del av arbetet med att
framja hallbara fardmedel arbetar Huddinge kommun
med flexibla parkeringstal vid ny- och ombyggnation
av bostéder och verksamheter.

Flexibelt parkeringstal innebér att en sankning av
bilparkeringstalen erbjuds mot att byggaktoren/
fastighetségaren atar sig att genomfora atgarder

och etablera tjanster som kan minska efterfragan pa
bilparkering. Dessa atgarder syftar till att erbjuda
alternativ och gora det enklare att klara sin egen
mobilitet utan att 4ga egen bil. En kombination av
atgdrder som Okar kollektivtrafikens, gang och cykelns
konkurrenskraft gentemot bilen kan fungera som ett
effektivt styrmedel for att minska bilinnehavet och
framja mer héllbara transportval.

Etablerande av mobilitetstjanster kommer att

innebara minskat krav pa bilparkeringsplatser inom
planomradet. Syftet ar att effektivt minska boendes
behov av bil for att klara vardagen, minska biltrafiken
inom och omkring planomradet, samt bidra till

att minska samhéllets koldioxidutslapp. Valet av
I6sning beror till stor del pa en pagaende teknisk
utveckling, graden av mojlig samordning mellan olika
fastighetsdgare, manniskors forandrade beteende, och
leverantdrers affarsmodeller. Losningar kommer darfor

att behOva variera pa sétt som ar mycket svara att
forutsaga. For att motsvara syftet kommer resultatet av
denna foranderlighet darmed att beh6va végas in vid
bygglovsprévning.

Mobilitetsatgarder och tjanster anpassas till

varje projekt och kan generera en reduktion

av bilparkeringstalet pd maximalt 30%.
Mobilitetsatgarderna kan med fordel vara samordnade
och gemensamma mellan byggaktdrerna och kvarteren.
Bade for att skapa en sa bra helhetslésning som
mojligt och for att optimera atgarderna i relation till en
etappvis utbyggnad av omradet.

Enligt riktlinjer i Huddinge kommuns Mobility
managementplan sa ska parternas ataganden, avsikter
och 6verenskommelser gallande mobility-atgarder,
beskrivas i exploateringsavtalet mellan kommunen och
byggaktéren.

Inom Varby udde foreslas en samordning av
bilparkeringen. Detta gor att garageplatser for de
boende inte nddvéndigtvis finns inom det egna
bostadskvarteret. Att behdva ga for att hamta sin bil
gor att incitamentet att ta bilen minskar. Det skapar
aven mer folkliv da fler ror sig till fots i gatumiljon.
Andra mobilitetsatgarder som &r lampliga for
stadsdelen &r bland annat garanterad medlemskap

i bilpool for nyinflyttade, verklig kostnad for
parkeringsplatser sarskiljs fran hyran samt gratis
kollektivtrafikkort for nyinflyttade.
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Cykelparkering

I kommunens riktlinjer for parkering &r inriktningen
att prioritera cykelparkeringen framfor bilparkering.
Cykelparkeringen ska finnas i anslutning till entréer
och mélpunkter. Korttidsparkering bor finnas inom
25 m fran entré medan langtidsparkering ska finnas
sa nara som mojligt men aldrig langre an 100 m.
Cykelparkeringen bor vara stoldséker, trygg och
lattillganglig.

Utover parkering for bostader anger kommunens
parkeringstal &ven tal for verksamheter som skola,
forskola, handel och idrottsanlaggningar.

Cykelparkering for bostaderna ar planerad i de
underjordiska garagen under bostadskvarteren och i
parkeringsstall pa bostadsgardarna, huvudsakligen i
portikerna.

Viss cykelparkering kommer dven att finnas pa
allman platsmark som pa torget och i tradraderna i
gaturummet.

Det berdknade behovet av cykelparkeringar

i stadsdelen har utgatt fran antal lagenheter

per lagenhetsstorlek och per kvarter. Utifran
bebyggelseforslaget i plansamradet ar det beraknade
behovet av cykelparkeringar for bostader ca 4

400 st. For verksamheter ar behovet ca 700 st dar
nastan halften &r cykelparkeringar till skolan. I den
beddmningen finns viss samparkeringsmdojligheter
mellan skolan och idrottshallen samt mellan bostader
och verksamheter.
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I planforslaget finns nu ca 5 000 cykelparkeringsplatser
planerade i garage och ca 500 placerade pa
innergardar.

Verksamhet Behov

Skola 320 cpl
Forskola (totalt 3 st) 173
Vardboende 48
Hotell 14
Cigarren 19
Strandpaviljongen 20
Lokaler i kvarteren 28
Idrottsanlaggning 72
Totalt 694

Cykelparkeringsbehov fér de planerade verksamheterna

Behov

Cykelparkering boende 3622 cpl
Cykelparkering besok 993 cpl
Totalt 4393 cpl

Cykelparkeringsbehov fér boende och besékare

Bilparkering

| Huddinge kommuns parkeringsprogram ligger

fokus pa att fa boende att vélja gang- cykel-

och kollektivtrafik framfor bilresor. Darfor ska
markkravande ytparkering for bilar undvikas i
kollektivtrafikndra ldgen. Inom stadsdelen Varby

udde &r det majligt att utnyttja de befintliga stora
kallarplanen till framtida parkeringsgarage for bostader
och verksamheter.

Huddinges parkeringsnorm varierar beroende pa
lagenhetens storlek. Specifika parkeringstal finns
aven for olika verksamheter och de &r oftast angivna
i antal parkeringsplatser/1000 BTA. Mojligheten till
flexibla parkeringstal finns genom att exempelvis
omradesanpassa parkeringstalen samt nyttja
mobilitetsatgarder. Varby uddes narhet till attraktiv
kollektivtrafik bedoms innebéra farre bilresor och

ett lagre parkeringstal. Dessutom finns och planeras
attraktiva cykelstrak i omradet vilket ytterligare
minskar antalet bilresor. | Varby udde planeras cirka
60% av alla lagenheter utgoras av smalagenheter (1-2
ROK). Da en Gvervagande andel av det totala antalet
lagenheter ar sma (1-2 ROK) beddms en sankning
av parkeringstalen vara befogad. Om det istéllet blir
det omvénda fallet, med fler stora ldgenheter, kan det
istallet innebéra en storre efterfragan av bilplatser.

Utifran framtaget bebyggelseforslag i plansamradet
berdknas behovet bilparkering for bostader till ca 1
000 platser. For verksamheter &r behovet uppskattat till
ca 290 st. For anviandningen hotell och idrottshall finns
inga angivna parkeringstal i parkeringsutredningen.
Dir har trafikutredningen gjort ett antagande.



Trafikutredningen har tagit fram det totala behovet
av bilparkering i Varby udde som visas i tabellen
till vénster. Det totala parkeringsbehovet har
sammanstallts och en balans pa kvartersniva
redovisas. Det framtagna bebyggelseférslaget

visar pd att det kommer att finnas ett Gverskott

pa ca 40 bilparkeringsplatser inom Varby udde,

nar allt ar utbyggt. Det ar dock ett underskott pa
parkeringsplatser i garagen i sju bostadskvarter. Det
kommer att innebdra att gaster till boende och vissa
boende kommer att parkera i ett ndrliggande kvarter.
Det &r nagot som i sin tur kan minska efterfragan pa
bilparkering.

Parkeringsplatserna vid Huddinge batklubb
samt eventuella parkeringsplatser sommartid i
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batlagerbyggnaden har inte tagits med som tillskott

i balansrédkningen. Markparkeringen utanfor
idrottshallen kommer att spela en viktig roll for att
kunna astadkomma ett valfungerande samutnyttjande
och en effektiv markanviandning.

Behovet av bilparkeringsplatser kan l6sas inom
planomradet. | praktiken kommer aven ett
samnyttjande att ske da parkeringsbehovet ser olika ut
under olika tider pa dygnet och under veckan.

Angoring, varumottagning och sophamtning
Till verksamheterna inom stadsdelen kommer det
finnas behov av varutransporter. De flesta lokaler &r
placerade utmed det centrala torget, Varby allé och
SG1. Utmed Varby allé kommer det att finnas ldgen
for for angoringsfickor som kan skyltas som lastplats
under begransade tider pa dygnet. For dvriga gator
ar det mojligt att varutransporterna kan stanna i

o O

Forslag till trafikreglering fér centrala torget. De bla cirklarna
anger tvd RHP-platser. S6dra gangfartomrddet foreslds hdllas fritt

fran trafik, med méjlighet for utryckningsfordon att nyttja ytan.

blandtrafik p4 samma sétt som for renhallningsfordon.
Exakta lagen for varutransporterna faststélls vid
bygglovsskedet nar mer information om tankta
verksamheter finns framtaget.

| arbetet med strukturen och bottenvaningar har

lagen for soprum och angoringsplatser pekats ut. Pa
sa satt ar planstrukturen sékrad for att klara de krav
som stalls pa hanteringen. Ut6ver de krav som stélls
av arbetsmiljoskal pa sophantering sa sakerstéller
strukturen att sopbilar inte blockerar framkomligheten
for busstrafiken pa Vérby allé. I framtagen
trafikutredning har olika mojliga korslingor utretts

for att se hur hanteringen kan se ut. Utredningen ger
aven att det krévs ca 14 sopbilar per vecka for att tacka
omradets behov.

Drift och gatuunderhall

Huddinge kommun ar huvudman for allman platsmark
(mark for gator, torg och parker) vilket innebar att
kommunen ansvarar for att bygga ut gator, parker och
torg samt ansvarar for drift och underhall. Gatorna
byggs enligt kommunal standard.

Strandpromenaden och de utékade gronomradena
utmed Varby allé som ska fungera som luftrenare
innebér en nagot hogre standard for drifthanteringen.
Detsamma géller rampen upp till kullen. Kullens
hogpunkt ar svar att nd med driftfordon utan att

gora alltfor stora intrang i terrang och vegetation.
Karaktaren pa motesplatsen pa toppen ska darfor
hallas valdigt naturlig utan anlaggningr som kréaver
kontinuerlig drift.
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Mark, natur och vatten

Mark och vegetation

Huddinge som kommun har en rik och varierad

natur med en hdg biologisk mangfald och manga
intakta ekosystem. Tack vare att manga naturomraden
fortfarande ar tdmligen stora och sammanhé&ngande
finns ett djur- och véxtliv som stéller hdga krav pa
orordhet. Huddinges natur praglas av den landskapstyp
som geologiskt bendmns sprickdalslandskap.
Karaktarsdrag for ett sadant landskap &r en
smakuperad natur, med magra berghallsdominerade
hojdpartier och naringsrika lerfyllda sprickdalar.
Sprickdalslandskapet ger ett varierat landskap med
forutsattningar for manga olika livsmiljcer.

Grénstruktur

Nya och befintliga parker och naturomraden i Véarby
udde kommer vara en del av en stdrre gronstruktur

i omradet. Gronstrukturen har olika funktioner som
genererar varden inom t.ex. friluftsliv, kulturhistoria,
vaxt- och djurliv, klimat, luftkvalitet och lokala
kretslopp. Direkt dster om planomradet finns
Gommarens naturreservat och norr om omradet ligger
Varby herrgardspark som stracker sig till Korpberget
och vidare till Satraskogen, som &r ett naturreservat
inom Stockholm stad.

I Huddinges parkprogram redovisas flera viktiga
parkstrak runt planomradet. Dels det strandnéra
straket norr om omradet som sedan delar sig och
fortsatter bade norr- och Gsterut vid Varby gard. Ett
annat viktigt parkstrak ar ett vidstrackt strak genom
Gommarens naturreservat och ytterligare ett som gar
fran Solhagaparken i Varby Haga ldangs Masmovégen

Osterut mot Glomstavagen. Med en ny entréplats

till omradet vid Gommarbacken samt en forbattrad
gangpassage under motorvagen, starks tillgangligheten
till GGmmarens naturreservat. Nar strandpromenaden
tar plats runt VVarby udde forlangs det strandnara
straket i norr och kan i framtiden koppla till det sodra
straket langs med vattnet.

Gronstrukturen i Varby som kommundel har

mycket god omfattning men friytorna ar inte alltid
storningsfria eller omhéndertagna utan behdéver
utvecklas. Ett av malen med Varby udde &r att utveckla
gronstrukturen sa tysta, trevliga och trygga platser
skapas.

Gronstrukturen genom stadsdelen stérks aven genom
planteringar och trad pa gator och torg. Kombinerat
med innergardar och vegetationstak kommer de gréna
vardena att starkas i och med genomférandet av
delajplanen.

Grénytetillgang

Tillgangen 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 &r en lika stor andel gronyta
som idag. Den storsta skillnaden &r att i stort sett
alla gronytor blir tillgdngliga och anvéndningsbara,
vilket inte &r fallet idag. Dessa grénytor kommer
att kompletteras med grona tak da ca 20% av taken
planeras utformas som grona tak och takterrasser.

2

En planbestdammelse reglerar vilka tak som ska
vara vegetationskladda. For komplementbyggnader
anger en generell planbestammelse att det ska vara
vegetationskladda.

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

Balkongvy éver enslutning till den skogsbeklddda kullen
centralt i planomrddet
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Naturvarden

Infor arbetet med planprogrammet har en
naturvardesinventering for planomradet utforts.

I samband med detaljplanen togs fordjupade
naturinventeringar fram for vissa av omradena.
Inventeringarna visar att tva skogsobjekt i de norddstra
delarna av planomradet tidigare identifierats som
nyckelbiotoper av skogsstyrelsen. Med nyckelbiotop
avses en fran naturvardssynpunkt sarskilt skyddsvard
miljo (biotop) dar det kan forvéntas férekomma
rodlistade arter. Planomradet ligger i Oster intill en
viktig spridningskorridor for arter knutna till barrskog

i ndra anslutning till vardekarnan Gommaren.
Inventeringen infér programmet identifierade
vardeelement i form av grova och/eller vérdefulla trad
vid omradet runt Gommarravinen med bade signalarter
och rodlistade arter.

Planomradet tangerar tva Ekologiskt sarskilt kansliga
omraden (ESKO). Ett i vattnet, som I6per fran
planomradets norra del och sedan l6per langs med
strandpromenaden mot norr. Omradet ar kansligt med
avseende pa rodlistade arter. Det andra omradet ligger
pa land och omfattar Gommarbécken och Duvberget.
Detta omrade har bedomts som kansligt med avseende
pa rodlistade arter och avverkning.

I den forsta naturinventeringen identifierades elva
omraden som naturvérdesobjekt. Planomradet har
avgransats och fem av naturvéardesobjekten har darfor
utgatt. Framforallt ingar inte Gommarbécksravinen
och den gamla parken vid Spendrups huvudkontor
langre inom planomradet.
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Naturvérdesobjekten har delats upp i fyra
naturvardesklasser beroende pa hur hoga naturvéarden
som identifierats. Klass 1 innehar de storsta viardena
medan klass 4 har visst naturvarde.

Inom planomradet finns tre omraden som bedomts
ha patagligt naturvarde. Dessa ar skogsomradet
mellan Spendrups huvudkontor och Duvberget
(4.), en allé utmed gatan Varby allé (10) samt den
sa kallade strandskogen utmed Maélaren véaster om
Varbybadet(6.). Skogsomradet bestar av en storre
blandskog som domineras av tall med inslag av

I6vtrad, sasom skogslonn och vartbjork samt enstaka
granar. Flera grova trdd 6ver 50 cm i diameter finns

i omradet. Det finns gott om dod ved, bade liggande
och staende i omradet. Delar av omradet klassas som
nyckelbiotop.

Strandskogen bestar av en naturlig remsa skog dar
strandlinjen inte &r utfylld fran tidigare exploateringar.
Tradskiktet domineras av klibbal med inslag av bjérk.
Skogens varde bestar av den ororda strandlinjen med
en variation i alder bland trad som skapar vardefulla
miljoer for framfor allt faglar och insekter.

Naturvdrdesobjekt, réd linje visar inventeringsomrdde infér programskedet, gul linje planomraédet.



Langs vdgen Varby all¢ finns en allé¢ som utgdrs

av enkel trddrad med 27 tréd. Allén omfattas av
biotopskydd enligt miljobalken kap. 7 § 11. Den sddra
delen av allén inventerades 2020 medan resterande del
inventerades 2021. Sett fran soder till norr utgors allén
av tretton skogslonnar, darefter tre ekar, tva askar och
sedan ytterligare nio skogslénnar. Efter en lucka pa
cirka 50 meter finns &nnu en allé som ligger utanfor
planomradet.

Den tidigare Varby allé gick parallellt med nuvarande
strackning. De aldsta traden, asken och ekarna, har
sannolikt planterats pa 1800-talet, medan I6nnarna
troligen har planterats runt 1980-talet. De tretton
skogslonnarna soder om ekarna ar runt 40 ar gamla,
har en relativt rik lavflora och har bedémts ha

hdga naturvarden (Naturcentrum, 2020). Ekarna

ar av Lansstyrelsen i Stockholms l&n utpekade

som skyddsvarda trad och ingar i en skyddsvard
tradmiljo, som en del av parkmiljén som ligger
oster om planomradet. Ekarna har bedémts ha hdga

Figur fran inventering av s6dra delen av Varby allé. Gult =skogslénnar, rétt
= ekar. (Naturcentrum, 2020)

naturvéarden (Naturcentrum, 2020) och stammarna har
en brosthojdsdiameter pa 91, 94 samt 96 cm. Traden
hamnar i och med att de &r s& grova nira definitionen
av sérskilt skyddsvérda trad. Vid inventering av ekarna
noterades inga haligheter men den grévsta eken har
enligt lansstyrelsens kartering 2010 en mindre halighet
med mulm, det & dock mojligt att delen av tradet dar
haligheten fanns har beskurits.

Norr om ekarna fortsatter allén och utgdrs dar av

tva askar samt nio skogslonnar. Den ena asken &r

ett gammalt trad med val utvecklad halighet och
uppfyller definitionen pé sarskilt skyddsvért trad

och har bedémts ha hdgsta naturvérde (klass 1)
(Ekologigruppen, 2021). Tréad av klass 1 &r mycket
vardefulla for att bibehalla en biologisk mangfald i
tradmiljoer da dessa kan hysa en vérdefull fauna med
rodlistade arter. Av skogslonnarna &r tva skyddsvarda
trad med hoga naturvérden (klass 2) eftersom de har
utvecklade vedblottor och haligheter i huvudstammen
med mulmbildning. Fyra av de kartlagda traden

Figuren dr fran inventeringen av den s6dra delen av allén. Den réda tri-
angeln representerar en sdrskilt skyddsvérd ask (Ekologigruppen, 2021).

hor till klass 3, vardefulla trad. Tre av dessa utgors

av unga skogslénnar med pabdrjad halbildning

och ett av tréden ar en grov ask. Fyra skogslonnar
nar inte skyddsvardesklass men omfattas av
biotopskyddsbestdmmelserna. Dessa trad &r sannolikt
jamngamla med de andra I6nnarna i sédra delen av
allén och har en brosthéjdsdiameter pa 26-34 cm och
faller dirmed inom definitionen av vuxna trad i alléer.

Ovriga omraden har ett viss naturvarde och bestar
av kullen (8.), Gommarbéackens utlopp (3.) och

en tradbard mellan batklubben och Mélaren (9.).
Kullen har framst yngre trdd men &ven en till viss
del obevuxen hallmark. Tradbarden bestar framst av
klibbal och har en markflora typisk for ruderatmark.
Aven omradet vid Gommarbackens utlopp bestar av
klibbal som fungerar skuggande for backfaran.

Konsekvenser for naturvarden

Planomradet har anpassats sa att de mest vardefulla
naturomradena hamnar utanfor detaljplanen.
Skogsomradet mot Duvberget kommer att hamna
inom skolomradet. Skolgarden ar tankt att vara

en naturanpassad skolgard dar vardet ligger i den
naturliga terrdngen och vegetationen. De mest
vardefulla trdden har inventerats och skyddas i
detaljplanen. Anlaggningar sésom ramper och
traspanger utmed kullen for att gora skolgarden
tillganglig har tagit hénsyn till de vardefulla aldre
traden. Detta ska foljas upp i samband med bygglov.

Strandskogen ér i detaljplanen planlagd som allmén
platsmark Park. Detta ger ett skydd for de vérden
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som finns i strandomradet. En strandpromenad

ar tankt att ga genom strandskogen. For att inte
paverka strandskogen negativt anléaggs promenaden

pa spanger och sa nara den intilliggande gatan som
mojligt. Anldggande av strandpromenad i form av

en trabrygga inom objektet bedéms endast paverka
naturvardena minimalt om den till storsta del kan
anpassas efter befintlig tridbard och annan vegetation.
Enligt den kompletterande naturvérdesbedémningen
kan strandpromenaden skapas enligt férslaget utan att
paverka hoga naturvarden. Om mojligt bor den yttersta
tradridan med klibbalar i kanten av Malaren bevaras.
Omradet har, trots sin begransade storlek, god potential
som rekreationsomrade mot sjon.

Trafikverket kommer under byggtiden av
Tvéarforbindelse Sddertdrn ha tillfallig nyttjanderétt till
omradet och de 13 I6nnarna séder om ekarna kommer
att tas ned av Trafikverket i samband med detta. Detta
beskrivs i projektets vagplan. Ekarna och resten av
I6nnarna tas ned till foljd av detaljplanens féreslagna
struktur. Dar ekarna star idag planeras for en idrottshall
medan askarna och I6nnarna norrut tas ned till foljd
av Varby allés foreslagna nya lage i planen. Ask ar
klassad som starkt hotad (EN) till féljd av en sjukdom,
den sérskilt skyddsvarda asken ar frisk. Eventuellt

kan ett uppéppnande av Gimmarbdacken innebara att
trad behover tas ned. Planen bedéms medfora stora
negativa konsekvenser eftersom hdga biologiska
varden forsvinner nar en sarskilt skyddsvard ask med
hogsta naturvérde samt skyddsvarda ekar och lénnar
med hdga naturvérden tas ned.
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Mojligheten att behalla den norra delen av allén med
den sérskilt skyddsvérda asken samt ett antal 16nnar
haller pa att utredas. Kommunen kommer att soka
dispens fran biotopskyddsbestammelserna for de trad
som inte kan sparas innan detaljplanens antagande.

Park

En stor andel av Huddinges gronomraden bestar av
natur och en forhallandevis liten del anlagd park. Detta
medfor att det finns ett behov av anlagda parker i
Huddinge med vackra blomsterplanteringar, sittplatser,
grasytor, aktiviteter, rekreationsmojligheter och inslag
av konst.

I Varby udde kommer det finnas tillgéng till park i
form av strandpromenaden, skogskullen samt entrén
till GéGmmarbécken. Den del av strandpromenaden
som ligger norr om planomradet &r idag en viktig park
for hela naromradet med Gppna gréna ytor och manga
olika aktiviteter. Den nya delen av strandpromenaden
kommer bli en forlangning av detta parkomrade, men

Skogskullen och strandpromenaden

kommer ha inslag av mer naturlik karaktar. Parken
ska fungera som en narpark for de boende och blir ett
komplement till de stora naturomradena i kommunen.
Riktlinjer i Huddinges dversiktplan séger att det bor
vara max 500 meter till ndrmaste park, gérna 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 &ven erbjuda vissa
Oppnare platser samt platser for aktiviteter och lek. |
och med den stora hojdskillnaden som uppstar mellan
strandpromenaden och bilvagen kommer en mur
behovas langs med delar av promenaden. Denna ska
utforas pa ett sétt sa att en spannande och varierande
miljo skapas dér det finns utrymme for vixter och
insekter att integreras i muren for att bidra till en
biologisk mangfald och en gronskande park.

Ekosystemtjanster och ekologisk
kompensation

Ekosystemtjanster ar en form av naturliga lésningar
for hallbarhet. De tillfor manniskor och djur funktioner
och nyttor genom naturens olika ekosystem och
organismer. Bland synliga positiva effekter fran
ekosystem ryms exempelvis battre halsa, begréansad
klimatpaverkan, miljomedvetenhet vilket leder till
attraktivitet och ekonomiska vinster. Ekosystemtjanster
kan delas in i fyra huvudkategorier; férsorjande,
reglerande, kulturella och stédjande tjanster.



| Varby udde skapas sa mangsidiga naturmiljéer som
mojligt for att sakerstélla att det skapas synergier
mellan de olika tjanster och vad de har att erbjuda.
Ekosystemtjansterna ar en integrerad del av landskaps-
och stadsplaneringen. | planomradet planeras bland
annat en zon med trad for att fungera som ett filter

for partiklar fran E4/E20 samt ett visuellt skydd mot
trafiken. Gbmmarbicken som idag &r kulverterad pa en
lang stracka lyfts upp i dagen vilket forbéattrar reningen
av vattnet, underléttar for lekande fiskar samt ger
forbattrad ekologisk mangfald utéver det faktum att
det skapar en trivsam och estetiskt tilltalande miljo.

Geologiska forhallanden

Enligt geotekniskt utredning ligger planomradet inom
en asformation med ett uppstickande hojdparti med
ytnéra berg, dar berg i dagen syns i vissa delar. Innan
bryggeriet anlades runt 1958 utgjordes omradet delvis
av en grustdkt. | samband med nyproduktionen for
bryggeriverksamheten fylldes omradet sannolikt ut,

I._J. Bacplats L
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Markférhéllande inom planomradet

om detta inte redan var genomfort i samband med
grustaktens avslut. 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 fyllning inom omradet som kan vara av
varierande karaktér.

Enligt SGUs jordartskarta utgérs omradet av fyllning
ovan isalvssediment. | syd férekommer fyllning ovan
postglacial lera. Hojdpartiet i nordvast utgors av
moran och berg i dagen eller ytnara berg. Norddst om
planomradet forekommer postglacial lera och dster om
omréadet finns postglacial sand och berg i dagen eller
ytnéra berg.

Marknivaerna i omradet varierar mycket. Langs
strandlinjen stiger markniva snabbt fran vattnet

till niva mellan ca +2 och +4 meter éver havet.

I nordvastra delen av omradet, ca 50 meter fran
strandkanten férekommer ett héjdparti, kullen, med
markniva pa omkring + 25 som hogst. Kérytor mellan
och intill befintliga fabrikslokaler ligger pa omkring
niva +13 till +15. Hojdpartiet och strandkanten

ar skogsbevuxna. | dvrigt ar merparten av ytorna
hardgjorda inom omradet.

Geotekniska féaltundersdkningar har genomforts
och underlag har dven inhdmtats frén Trafikverket.
Undersdkningarna visade att det i narheten av
Varby allé finns ett 1,5 — 6,5 m djupt lerlager under
de blandade fyllnadsmassorna. Centralt i omradet,
oster om kullen ligger fyllnadsmassorna direkt pa
asmaterialet. Dessa massor dr antagligen omflyttade
massor fran omradet.

Asmaterialets relativa fasthet ar enligt utforda
viktsonderingar Iag till medelh6g néra vattnet i norr
och medelhdg till hog langre soderut i omradet.
Fyllningens tjocklek ar ca 2-3 m och djupet till

berg &r ca 6-8 m. Understkningspunkterna narmast
vattnet visar att ett ca 1-2 m lager av gyttja och lera
patriffas under den utlagda fyllningsjorden i négra av
punkterna, darefter foljer friktionsjord med mycket 16s
relativ fasthet.

Langs norra strandlinjen forekommer 0,5-2 meter
fyllning ovan torrskorpelera foljt av ca 3-6 meter lera,
gyttja och finsand ovan vixellagrad friktionsjord.
Bergnivan varierar stort inom omradet och har en
brant sluttande profil. Berg i dagen forekommer inom
hojdpartiet centralt i omradet.

For att skapa en tillganglig stadsdel kommer en ny
hojdsattning av omradet att kravas. Marken kommer
sénkas ca 3 meter i de centrala delarna for att anpassas
till befintlig niva pa Véarby allé bland annat. Stora
delar av omradet har stora underjordiska utrymmen
vilket inneb&r att mindre massor behdver schaktas
bort. En omférdelning kommer att ske av massorna
inom omradet. Utmed kullen kommer byggnader att
placeras i sluttningen vilket innebér att massor behdver
schaktas ur. Enligt tidiga undersokningar bestar dessa
massor till stor del av gamla fyllnadsmassor.
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Markradon

En dversiktlig radonundersdkning har utforts i fem
punkter dar markradonhalten i jordluft uppmattes.
Resultatet visade tre véarden (<10) som indikerar
lagradonmark, ett varde (10-50) som indikerar
normalradonmark och ett varde (>50) som indikerar
hdgradonmark. Enligt SGU:s radonkarta som redovisar
gammastralning uran kan omradet med befintliga
jordlager klassas som normalradonmark, halter mellan
25-50 Bg/kg.

Genomslappliga jordar som asmaterial, utgor

normalt hogriskomraden avseende markradon. En
kompletterande och mer utforlig markradonutredning
rekommenderas darfor i samband med projektering av
planerade byggnader.

Hydrologi

Jordlagerforhallandena inom utredningsomradet
ldmpar sig val for lokalt omhandertagande av
dagvatten genom infiltration och perkolation dé
méktiga lager av genomslapplig friktionsjord
forekommer ovan grundvattenytan. Recipient for
dagvatten fran utredningsomradet ar Mélaren och
Ostra Malarens vattenskyddsomrade, vilket staller krav
pa rening av dagvatten.
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Grundvattenférekomsten Tullingeasen-Ekebyasen
stracker sig igenom planomradets dstra del, dar
isédlvssediment aterfinns. Grundvattenmagasinet ar en
sand-grusforekomst med mattliga uttagsmajligheterna
inom planomradet.

Fran resultatet av tidigare grundvattennivaméatningar
varierar grundvattennivaerna generellt mellan cirka
+0,5 och +1,9 i den vastra delen av planomradet. |
grundvattenrdren i den Gstra delen, i naturomradet,
har hdgre grundvattennivaer uppmatts (+8,6 till
+12,5). Naturmarken ligger hogre topografiskt och

i omraden med grovre jordarter ar det naturligt att
grundvattennivaerna foljer topografin ner mot sjon.

Alla installerade grundvattenrdr relativt néra vattnet
runt om udden visar pa att det finns kontakt mellan
Maélaren och grundvattnet inom planomradet.

Langre ifran ytvattnet ligger hittills uppmatta
grundvattennivaer djupare under markytan och det &r
hér infiltration av dagvatten ldmpar sig. [ den sydvéstra

Sektion genom byggnad H

delen av omradet, pa sddra sidan om Varby allé, finns
det lera under fyllningen som darfor inte lampar sig for
infiltration av dagvatten.

Uppmatta grundvattennivaer indikerar att den
befintliga bebyggelsen inom utredningsomradet

har en paverkan pa grundvattennivaerna. Sannolikt
sker nagon typ av pumpning for att halla ned
grundvattennivéerna. Det ar troligt att det &r befintliga
undermarkskonstruktioner under Cigarren, kvarter C1,
och i omradet norr darom som dréanerar grundvattnet.
Draneringens utbredning, konstruktion och
grundlaggningsnivaer ar idag inte helt kdanda.

Den planerade bebyggelsen kommer i stor utstrackning
att placeras inom de delar som redan ar bebyggda idag,
dér terrdngen ar flack och grundvattennivaerna relativt
laga.

For D-kvarteren ar de uppmatta grundvattennivaerna
med marginal under planerad niva for fardigt golv i
byggnadernas underjordiska garage.

Planerade kvarter B1, B3, B4 och B5 kommer delvis
att uppforas inom den befintliga kullens sluttning,
vilket innebdr att schaktarbeten och eventuell
sprangning kommer att bli nddvandigt. Det planerade
utforandet innebar att planerad niva for fardigt golv
(FG) kommer att vara markant l4gre 4n befintliga
marknivaer inom vissa delar av kvarteren.



Planerade kvarter H1, H2 och H3 kommer delvis att
uppforas inom den befintliga kullens sluttning, vilket
innebdr att schaktarbeten och eventuell sprangning
kommer att bli nddvéndigt. Det planerade utférandet
innebar att planerad niva for FG kommer att vara lagre
an befintliga marknivéer inom vissa delar av kvarteren.

Befintlig byggnad inom kvarter E1, som ska bevaras
och omvandlas till skola, har kéllarplan under
markniva. Hur djup byggnaden &r grundlagd ar

inte kdnd, men i en grop intill byggnadens syddstra
horn ligger marknivaerna enligt underlag lagre én

+4. Byggnaden &r placerad i 6vergangen mellan en
relativt brant sluttning i Oster och en betydligt flackare
mark i véster. Da denna typ av 6vergangar ofta har
relativt hoga grundvattennivaer kan de naturliga
grundvattennivaerna runt skolbyggnaden sannolikt
tidvis vara hogre an byggnadens kallarplan. Det

har inte framkommit uppgifter om att kéllaren haft
Oversvamningsproblem, vilket indikerar att den har en
valfungerande dranering idag. For att sékerstalla att
Oversvamningsproblem &aven fortsattningsvis undviks
bor byggnadens drdnering verifieras sé att dess
funktion uppratthalls.

Konsekvenser

Planforslaget innebar att bebyggelsen hojdsatts sa att
den inte paverkar grundvattennivan.

Om befintlig dridneringsanldggning rivs i samband med
anlaggandet av omradet kommer grundvattennivaerna
sannolikt att stiga jamfoért med de nu uppmatta.
Eftersom foreslagen dagvattenhantering i stor

utstrackning kommer mojliggdra en naturlig
vattenbalans dir dagvattnet kan infiltrera till
grundvattnet kan dven detta bidra till stigande
grundvattennivaer i omradet.

Utifran djupet som uppmatts till grundvattnet och
planerade markhdojder bedéms det inte innas nagon risk
for intrdngande grundvatten i dagvattenanlaggningar
inom den del av planomradet dar det planeras for
nybyggnation. Det enda eventuella undantaget ar
eventuella anlaggningar som uppfors intill Malarens
strand, dar grundvattnet ar narmare markytan pa grund
av Maélarens hydrauliska kontakt med grundvattnet.

Vatten

Gommarbacken som leder vatten fran sjon Gommaren
till Malaren passerar genom planomradet. ldag

gar stora delar av backen i kulvert, dels under E4/
E20, dels genom planomradet efter damm och

damme i héjd med Spendrups huvudkontor ner till
Maélaren. Utredningar har visat att genom att 6ppna
Gommarbécken ar det mojligt att leda lekande fiskar
upp via backen samtidigt som ett 6ppet vattendrag
kan bidra med kvaliteter till omradet. Detaljplanen
har utrett mojligheten att 6ppna sa stora delar av
kulverten som mojligt och aven att skapa terrasseringar
som underlattar fiskarnas lek. For att 6ppna upp
Gommarbacken kommer det att krdvas ansokan om
tillstand for vattenverksamhet.

Genom planomradet gar en storre ledning fran
Stockholm Vatten och Avlopp som forser stora delar

av naromradet med vatten. Varby udde kommer att
anslutas till detta ledningsnét. En flytt av ledningen ar
aktuell pa grund av genomférandet av Tvarforbindelse
Sddertdrn och for genomférandet av vissa av
bostadskvarteren.

Det finns en storre grundvattentdkt vid Varby kélla,
vilken har sitt tillrinningsomrade framst inom
Gommarens naturreservat. Denna grundvattentékt kan
anvéndas som dricksvatten vid en katastrof om varken
Malaren eller reservvattentakten Bornsjon gar att
nyttja.

| ett grundvattenprov har blyhalt tillhérande klass 5
uppmatts samt zinkhalt inom klass 4 enligt SGU:s
beddmningsgrunder for grundvatten. Grundvattnet
har péaverkats av de markfororeningar som finns inom
batklubbens mark inom planomradet.
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Miljokvalitetsnormer for vatten (MKN)
Dagvatten fran Varby Udde avleds idag till recipienten
Malaren-Rodstensfjarden i direkt anslutning till
planomradet. Malaren-Rddstensfjarden ar en

vattenférekomst som omfattas av miljokvalitetsnormer.

Enligt Sveriges Vatteninformationssystem (VISS,
2021) har recipienten god ekologisk status men
uppnar ej god kemisk status. Avseende kemisk
status Overskrids gransvardena for god status for de
prioriterade &mnena PFOS, TBT, kvicksilver och
PBDE.

Enligt VISS é&r gallande miljokvalitetsnorm (beslutad
2017-02-23) God ekologisk status och God kemisk
status, med undantag i form av mindre stranga krav for
PBDE, kvicksilver och kvicksilverféreningar. PBDE
ar samlingsnamnet for en grupp organiska &mnen som
anviands som flamskyddsmedel.
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Konsekvenser for MKN

Fororeningsinnehallet i dagvattnet fran
planomradet forvantas minska efter exploatering
om reningsanléggningar utformas och anléaggs

i den omfattning som beskrivs i framtagen
dagvattenutredning.

Baserat pa underlag for planerad exploatering,
genomfdrda féroreningsberdkningar och det faktum
att planomradet utgor en liten del av Mélaren-
Rodstensfjardens totala avrinningsomrade bedoms
planerad exploatering inte medfora betydande negativ
paverkan pa nuvarande status. Forutsattningen att
uppna MKN i recipienten bedéms inte forsvaras av

planens genomfdérande utifran ett dagvattenperspektiv.

Markavvattning

Inget ként markavattningsforetag finns inom
planomradet. Detaljplanen ger inte upphov till behov
av markavvattning.

Oversvamningsrisk

Lénsstyrelserna (2015) har tagit fram
rekommendationer for hur ny bebyggelse kan placeras
vid Mélarens strander med hénsyn till risken for
oversvamning. Rekommendationerna utgar fran ett
scenario dér klimatférandringar medfor stigande
havsnivaer. Enligt rekommendationerna ska ny
sammanhallen bebyggelse samt samhallsfunktioner av
betydande vikt placeras ovan niva +2,7 (RH2000).

I lansstyrelsernas kartldggning av rekommenderade
lagsta grundlaggningsnivaer visas att delar av Varby
Allé och viadukten under E4/E20 &r versvammade
vid beraknad hogsta niva, som ar en statistiskt
berdknad hogsta niva. 200-arsnivan, markerad med
lila i figuren, har en marginellt stérre utbredning

an 50-arsnivan. Den statistiska aterkomsttiden for
vattenstand i Mélaren som orsakar éversvamning inom
Varby Allé och i viadukten har darfor en aterkomsttid
som ar storre an 200 ar.
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Dagvatten

| dagsléaget ar inga atgarder for rening eller
fordrojning av dagvatten kant inom industriomradet.
Dagvatten avleds ytledes mot rannstensbrunnar och
ledningsnat, eller mot skogsslanter och grasomraden
for lokalt omhandertagande. Avvattningen av Varby
allé sker bade mot narliggande grasytor och mot
rannstensbrunnar och ledningsnat. Landremsan
niarmast Méilaren bestar vid befintlig situation
mestadels av naturmarksomraden som sakerstéller en
viss fordrdjning och lokalt omhéndertagande innan
ytavrinningen ndr recipienten. Trafikverket har en
dagvattendamm inom planomradet som anvénds

for hantering av dagvatten fran E4/E20. | och med
genomforandet av vagplanen for Tvarforbindelse
Sddertérn kommer dammen erséttas av en byggnad
for dagvattenhantering. Den kommer ligga utanfor
planomradet.

Berdkningarna for befintlig situation har utforts
utifran dimensionerande 5-, 10- och 20-arsregn
(utan klimatfaktor) enligt Huddinge kommuns
dagvattenpolicy. | héjd med byggnaden “Cigarren”
finns en dsrygg som gor att avrinningsomradena kan
delas in i norra och det s6dra omradet.

Det totala dagvattenflodet berdknas uppga till cirka 1
818 liter/sekund vid ett dimensionerande 10-arsregn
for befintlig situation. Med utgéngspunkt att flodet
efter planerad exploatering inte far oka jamfort med
befintlig situation skulle fiddet 1 880 liter/sekund
vid ett dimensionerande 10-arsregn bli den tillatna
avtappningen for planerad situation.

Dagvattenflodena med utbyggt planforslag har
beréknats utifran dimensionerande 5-, 10- och
20-arsregn med klimatfaktor, med och utan hansyn till
effekten av foreslagna atgirder for dagvattenhantering
inom utredningsomradet.

Det totala dagvattenflodet som berdknas uppkomma
efter planerad exploatering uppgar till 2 007 liter/
sekund, 2 520 liter/sekund respektive 3 174 liter/
sekund for dimensionerande 5-, 10- respektive
20-arsregn inklusive klimatfaktor. Flodesokningen
jamfort med befintlig situation, 1 818 liter/

sekund vid ett 10-arsregn, beror delvis pa en okad
hardgdrningsgrad men till stérsta del pa klimatfaktorn
pa 25 %.

For att uppfylla kraven pa dagvattenhantering maste
atgarder anlaggas for att rena dagvattnet och fordroja
fiddet.
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Avvattningsplan fér planomrédet

Behovet av fordrojningsvolym for planomradet
har berdknats baserat pa att flédet, enligt Huddinge
kommuns checklista for dagvattenutredningar, inte
far oka vid ett dimensionerande 10-arsregn (utan
klimatfaktor i befintlig situation, med klimatfaktor
i planerad situation). Totalt inom hela planomradet
maste darfor en fordréjningsvolym pa cirka 123 m?
uppnas.

For att uppna kravet, att mojligheterna att uppna MKN
i recipient Mélaren inte ska forsamras, kravs en hogre
atgardsniva. Detta skulla innebéra:

Forslag pa krav for dagvattenhantering pa
kvartersmark (gardsyta + takyta): 15 mm nederbord.
Forslag pa krav for dagvattenhantering pa allmén
platsmark: 15 mm nederbérd.

Forslag pa krav for dagvattenhantering pa gardsyta
med forskolegard: 10 mm nederbord.

Forslag pa krav for dagvattenhantering skolgard: 10
mm nederbord.

En lagre atgardsniva foreslas for forskolegardar

och skolgardar da de ofta har ett storre behov av
hardgjorda ytor.

Sammanlagt kravs en fordrojningsvolym pa 1 224 m?
inom planomradet for att uppna denna atgardsniva.
Fordrojningsvolym ska dven genomga rening da den
ska bidra till att méjliggdra att MKN kan uppnas i
recipienten.
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Dagvattenhantering pa kvartersmark

Dagvattenhanteringen ska skotas sa att varje fastighet
ska omhénderta (rena och férdréja) dagvatten inom sin
egen fastighetsgréns. Majoriteten av kvarteren omges
av en 0,5 meter bred remsa forgardsmark som foreslas
for att kunna hantera dagvattenhantering fran takytor.
som lutar ut mot allmén platsmark. Regnbaddar
anléggs i lagen for de stuprdr som avvattnar takytorna.
Da det runt de flesta kvarter finns mojlighet att anldgga
langre, sammanhéngande planteringsytor beddms

det vara mojligt att na tillracklig kapacitet med en
sadan utformning. Stupréren mot forgardsmark bor
placeras tatare &n normalt for att sprida ut takvattnet
och undvika kraftiga punktutfidden i den smala
anldggningen. Erosionsskydd behdver anldggas

vid respektive stuprérsutlopp. Férdréjningszonen

i en upphojd regnbadd utgérs av hdjden mellan
vaxtbaddens jordyta och ladans kanter, som da laggs
hogre.

Principlésning fér dagvattenhantering pd innergdrdar
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Innergardarna inom respektive kvarter planeras
utformas med en blandning av hardgjorda ytor,

grona ytor och planteringar. Innergardar kommer

ha underliggande garagebjélklag, vilket innebér att
jorddjupen ar begransade. Inom innergardarna ska
hojdsattningen utformas sa att inga instangda omraden
pa gardsytorna bildas. Huskropparna ska forses med
Oppningar eller portiker for att tillgodose en mojlig
avrinning vid extrema regn.

Inom innergardarna ska anlaggningar skapas for
hantering av dagvatten fran gard och fran de takytor
som avvattnas mot innergarden. Dagvattenhanteringen
foreslas utformas sa att den utgor en del av

gardens gestaltning. Hardgjorda ytor kan lutas mot
omkringliggande gronytor och planteringar, sa att
vattnet rinner ut dver gronytorna dar det 6versilar och
infiltrerar.

Dagvatten fran takytorna kan ledas ut 6ver regnbaddar
som anlaggs intill fasaderna, eller via utkastare

ledas ut ytligt till 6ppna ranndalar, som leder ut
vattnet over gardsytan mot grusade infiltrationsstrak
eller planteringsytor. For att uppna den nédvéandiga
volymen kan gardsytan underlagras av ett porost lager
med exempelvis makadam, som skapar en volym dér
vattnet kan fordrdjas for att mojliggora ytterligare
vaxtupptag. Vattnet nar det underliggande pordsa
lagret via de grusade infiltrationsstraken eller genom
infiltration i gronytorna. Delar av markytan ovan det
porosa lagret kan vid behov goras hardgjord. Det
porosa lagret forses med drénering som ansluter till
dagvattenledning. Med avledning till ett underliggande
porost lager skapas inte heller nagra 6ppna vattenytor,
som skulle kunna utgdra en potentiell fara inom
exempelvis forskolegardar.

| berékningarna av nédvéndig yta for regnbaddar per
kvarter har det antagits att regnbaddarna kan anlaggas
med en dvre fordrojningsvolym pa 0,1 meter och



ett undre draneringslager pa 0,5 meter (med 30 %
porositet) som ocksa kan halla dagvatten.

Dagvatten fran byggnadernas tak foreslas ledas ut
Over storre vegetationsytor med underliggande pordsa
lager for 6kad fordrojningskapacitet. Eventuellt kan

de ocksa anlaggas nagot nedsankta for att skapa en
ovre fordrojningszon. Vegetationsytorna placeras pa de
sidor av byggnaden dit taken avvattnas. Som alternativ
hantering for takvattnet kan gréna tak med en
tillracklig méktighet for att fordréja 15 mm nederbérd
anlaggas pa takytorna.

7 Fasadliv

Gallerdurk

Vaxtmaterial anpassat for regnbadd
Erosionsskydd

Braddavlopp

Fordrdjningszon

Sandbaserad vaxtjord
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—@——— Dran-/briddledningar ansluts till
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500mm

Principlésning fér dagvattenhantering i forgardsmark

Dagvattenanlaggningar for rening och foérdrojning av
dagvatten pa forskolegardar och skolgardar kan med
fordel utformas som delvis underjordiska lésningar
exempelvis svackdiken med ett Oppet infiltrationsstrak
och underliggande makadammagasin eller liknande
for att undvika 6ppna vattenytor i markniva som

kan utgdra en drunkningsrisk. Dagvatten kan dven
anvéndas som en resurs for vattenlek, dock maste detta
utformas pa ett som inte utgor nagon risk.

Forskolegardar och skolgardar har generellt ett hogre
behov av hardgjorda ytor an vanliga bostadsgardar.
Darfor foreslas ett nagot lagre krav pa rening

och férdrdjning av dagvatten for de kvarter dér
bostadsgarden utgors av en forskolegard.

Bollplanen i anslutning till skolan planeras att
utforas som konstgrasplan. For att minska tillforsel
av mikroplaster till dagvattnet ska konstgrasplanen
fyllas med sand och inte plastgranulater. Forslagsvis
avvattnas bollplanen via brunnar med sandfang, for
att fanga upp plastpartiklar fran sjalva grasmaterialet
innan avledning till omkringliggande diken med
dréaneringsledningar sker. Krav pa fordrojningsvolym
for bollplanen ar 5 m2,

For de kvarter dar parkeringsgarage planeras ska
garaget inte utrustas med nagra mojligheter for att
omhanderta regn- och sméltvatten fran fordon (till
exempel golvbrunnar), da det uppskattningsvis
kommer vara mycket sma floden. P4 s sitt undviks
att miljogifter som finns i smélt- och regnvatten
fran fordon sprids till avioppsverk eller till

dagvattenrecipienten. Regn- och sméltvatten som
samlas i garaget kan darmed dunsta bort och rengéring
sker med sopning eller pa likvardigt satt. Uppsopat
damm och smuts omhéandertas som farligt avfall.
Alternativt kan rannor utan utlopp placeras i laglinje

i garaget och uppsamlat regn- och smaltvatten, samt
skrép, rensas manuellt med slamsugning.

En dagvattenranna kan &ven anslutas till in- och
utfartsrampen for omhandertagande av regn och
smaltande sn6 som slapper fran fordon nar de kor in i
parkeringsgaraget.

For byggnader som placeras direkt i allméan

platsmark, sdsom Cigarren, strandpaviljongen och
hotellet, foreslas andra l6sningar an en generell
forgardsmark. For dessa foreslas att takvattnet hanteras
i vegetationsytor som exempelvis véxtbaddar med
skelettjord eller regnbéaddar. Da kvarteren ar belagna
intill omraden som ska kunna anvandas for rekreation
och vistelse (torg respektive sjonara lage) foreslas

att dagvattnet hanteras i stérre sammanhangande
regnbaddar, snarare an i smala remsor av forgardsmark
som for dvriga kvarter. Detta eftersom storre
planteringsytor ocksa pa ett battre satt kan bidra till
gestaltningen av vistelseytorna. Hur takavvattningen
utfors for respektive byggnad styr var anlaggningarna
bor placeras. For att uppna basta mojliga rening och
undvika alltfor djupa anldggningar behdver vattnet
ledas ut ytligt dver anldggningarna. Som alternativ kan
byggnaderna fa gréna tak med tillracklig méktighet for
att magasinera den erforderliga volymen.
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For kvarter H1-H3 finns tva upphdjda gérdsytor mellan
byggnaderna, med en sammanlagd area pa cirka 480
m?, som kan nyttjas for dagvattenhantering. Utover
dessa finns ocksé viss forgardsmark i gatuniva som till
en del bedéms kunna nyttjas for dagvattenhantering.
Tillgangliga ytor ar tillrackliga for att uppna nddvandig
volym, men takutformning behdver utforas sa att
vattnet fran takytorna kan ledas till anlaggningarna.
Dagvatten fran takytorna foreslas att i forsta hand
hanteras samlat inom gardsytorna pa byggnadernas
sidor.

For lagerbyggnaden, G1, och tillhérande ang6ringsytor
behover dagvattnet hanteras i kvartersmark intill
byggnaderna. Parkeringarna foreslas utféras med
genomslappliga material sdsom grus, grasarmering
eller stenmjol. De bor ocksa hojdsattas sa att
Overskottsvatten kan avrinna ytligt mot intilliggande
vegetationsytor, exempelvis grasbekladda diken eller
nedséinkta regnbédddar, for infiltration, rening och
fordrdjning.

Berakningarna redovisar krav pa volymer utan
hénsyn tagen till effekten av eventuella grona tak.
Om grona tak anlaggs kan volymen minskas. | vilken
omfattning beror pa det grona takets utbredning och
vattenhallande formaga. Takytorna, oavsett om det
ar sadeltak eller platta tak, antas i detta dokument
avvattnas till 50 % mot innergard och till 50 % mot
forgardsmark.
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| Varby udde planeras for ca 20% grona tak.

Grona tak kan medféra manga bra konsekvenser
for dagvattenhanteringen inom planomradet da
avrinningen fran grona tak ar mindre an konventionella
tak. Vid anldggande av gréna tak bor det kunna
omhanderta minst 20 mm nederbérd. I sadant fall
berdknas ca 90% av den totala arsnederborden 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 nederbérd. Dagvatten fran grona
tak innehaller hogre halter naringsamnen. Detta

kan minimeras eller undvikas helt genom att endast
anlagga grona tak som inte kraver nagon godsling.

Allmdn platsmark

Dagvatten fran Varby allé samt 6vriga hardgjorda ytor
pa allman platsmark foreslas avledas mot skelettjordar
och regnbaddar med tréd eller annan vaxtlighet.

Strandpromenaden kommer att behalla sin naturliga
vegetation eller utformas med mycket grona och andra
genomslappliga ytor beroende pa lage. Vaxtbaddar
planeras langs med strackan och det beddms inte vara
nagra svarigheter att uppna tillracklig renings- och
fordrgjningsvolym.

Avvattning av nya lokalgator och den nya strackningen
av Varby allé ska i planerad situation ske till
tradgropar i gaturum. Rening och férdrgjning av
dagvatten kan ske i skelettjordar eller underliggande
krossmaterial. I den man det & méjligt ska

avvattningen fran gatan till férdréjning och rening
ske ytledes for att 6ka filtreringen och reningen av det
fororenade gatuvattnet.

Markparkeringar planeras att utformas med
genomslappliga material sa som grus, grasarmering
eller stenmjél. Parkeringsytorna bor avvattnas mot
anslutande vegetationsytor for infiltration, rening
och férdrdjning. Den enda stérre markparkering som
foreslas i detaljplanen ligger intill idrottshallen med
gronytor at andra hallet.

Pa torgytan foreslas dagvattnet hanteras i storre
planteringsytor i form av regnbaddar som fordelas ut
dver torgytan. For basta mojliga dagvattenhantering
rekommenderas att vattnet tillats stromma ytligt 6ver
torgytan mot planteringsytorna, exempelvis via éppna
ranndalar eller gallerférsedda rannor. Alternativt fylls
hela torget upp med luftigt barlager som fungerar
som makadammagasin. Regnbédddar ska utformas
enligt principer beskrivna av Huddinge kommun
(2020). Regnbéaddar dimensioneras med 0,2 meter
nedsénkt fordrojningszon och 0,8 meter sandbaserad
vaxtjord med en porositet pd 12%. tillracklig area finns
tillganglig for bade centrala torget och parkeringen.

Parkmarken langs strandzonen i nordvast planeras
besta av blandade ytor for aktiviteter och méten med
en promenadvag av stenmjol. Ytan bor lutas ner mot
vattenbrynet och rening och férdrojning av dagvatten
sker 1 biofilter langs parkens strackning.



For att uppna tillracklig volym ska minst 50 % och
helst 66 % av parkomradet utgoras av gronytor. Aven
gangstrak eller andra ytor med traspanger (om de har
underliggande naturmark), stenmjol eller liknande &r
att betrakta som genomsléappliga. Stenmjélsytor har
dock for lag infiltrationskapacitet for att kunna hantera
dagvatten fran andra ytor an den nederbdrd som faller
direkt pa ytan.

For tradgropar med underliggande skelettjord utgors
fordréjningsvolymen av volym skelettjord. Behovet
av skelettjord har beraknats utifran en schablonbredd
pa 2,5 meter, 0,85 meters djup (enligt typritning

fran Huddinge kommun) och 30 % porositet. Om
anlaggningsbredden gors stérre utdkas den tillgangliga
kapaciteten i anlaggningen.

Tillracklig stracka skelettjordar ryms utifran framtagen
illustrationsplan inom majoriteten av lokalgatorna och
inom Varby allés olika delar. Undantagen ar GF1+L1
och L5.

Langs GF1+L1 finns svarigheter att skapa
anlaggningar for rening och fordréjning av dagvatten,
da gatan planeras gé direkt i asfaltskant mot befintliga
verksamhetsfastigheter och behover skevas i den
riktningen. Det finns flera méjliga 16sningar for att

ta hand om dagvattnet. Dagvattnet leds direkt till
ledningsnét, dagvatten samlas upp i brunnar i grans
mot grannfastigheterna och leds till anldggningar

pa andra sidan gatan eller ett underjordiskt
makadammagasin under gatan.

Detta kraver dock att det finns tillgdngligt utrymme 1
gatumarken for antingen korsande dagvattenledningar

eller underjordiska anldggningar. Langs L6 finns inga
tradrader utritade. Som alternativ till tradrader kan
exempelvis underjordiska makadammagasin, som
dimensioneras utifran beraknad nédvandig volym,
anléggas.

Foreslagen dagvattenhantering gar i linje med
foreskrifterna for Ostra Malarens vattenskyddsomrade.

Planomradet lampar sig val for lokalt
omhéndertagande av dagvatten genom infiltration
och perkolation da méaktiga lager av genomslapplig
friktionsjord forekommer ovan grundvattenytan.
Planomradet ligger dock inom vattenskyddsomradet
for Ostra Milaren och det finns dirmed sirskilda
foreskrifter for dag- och draneringsvatten.

I den 6stra delen finns GOmmarbécken, som kommer
in i omradet via en kulvert under E4/E20 i 6ster och

Principlésning fér dagvattenhantering i skelettjordar for trddplanteringar

I6per i huvudsakligen véstlig riktning mot Varby
kalla. Oster om planomradet och E4/E20 ligger
GOommarbéacken inom Gémmarens naturreservat. Inom
planomradet planeras inte for nagon ny bebyggelse
langs de ordrda delarna av Gimmarbécken. Den
planerade utbyggnaden kommer saledes inte att
belasta Gommarbicken med dagvattenfloden eller
fororeningar.

Konsekvenser

Dagvattenutredningen har utfort beréakningar

for nérsalt- och fororening med dagvatten- och
recipientmodellen StormTac Web som baseras pa
schablonvarden framtagna av empiriska studier och
dataserier for arsnederbord.

Reningen av dagvattnet har utretts for tva olika typer
av reningsanlaggningar vilket har gett ett intervall som
fororeningsbelastningen fran planomradet forvantas
hamna inom. Anldggningarna ar underjordiskt
makadammagasin och biofilter. Typerna valdes da

det antas att dessa tva reningsatgarder kommer vara
de mest dominerande inom planomradet efter den
planerade exploateringen.

Uppfylls foreslagna atgardsnivaer pa 10 och 15

mm enligt ovan kommer 1 224 m? dagvatten att

kunna renas och fordréjas inom planomradet. Det
dimensionerande flddet vid ett 10-arsregn kommer i
och med foreslagna atgarder att minska till cirka 1 631
liter/sekund. Det dimensionerande flodet har berdknats
med metodiken forlangd rinntid.
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Om fordrojnings- och reningsatgérder anlaggs i den
omfattning som beskrivs i dagvattenutredningen
kommer 1 211 m? dagvatten kunna foérdréjas och renas,
vilket 6vertraffar krav pé fordréjningsvolymen for att
inte 6ka det dimensionerande flodet frén planomradet
(123 m3). En stérre del av arsnederborden kommer

att kunna renas och fordrojas, vilket forvantas avlasta
bade dagvattennat och recipienten.

Fororeningsbelastningen fran planomradets dagvatten
forvantas darmed att minska jamfort med befintlig
situation. Planerad exploatering inom planomradet
bedéms med anledning av ovanstaende inte forsvara
forutsattningen att uppna MKN i recipient Mélaren-
Rdédstensfjarden.

Utifran djupet som uppmatts till grundvattnet

och planerade markhéjder beddms det inte

finnas ndgon risk for intrdngande grundvatten i
dagvattenanlaggningar inom planomradet. Det enda
tdnkbara undantaget ar eventuella anldggningar som
uppfors intill Malarens strand, déar grundvattnet ar
narmare markytan pa grund av Malarens hydrauliska
kontakt med grundvattnet.

Dagvattenhantering batklubben

Marken under batklubbens omrade har vid
undersokningar visat sig vara fororenad. Infiltration
av dagvatten kan dérmed ge upphov till en dkad
fororeningsspridning genom infiltration och urlakning.
Ytan behover darfor hardgoras och anlaggningar

for dagvattenhantering goras tata. Ytavrinning inom
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de hardgjorda ytorna kan da samlas upp i brunnar
som leder vattnet till ett lokalt VA-system inom
batuppstallningsplatsen.

Dagvattenhanteringen kan bidra positivt till
recipientens mojligheter till att uppna god kemisk
status, da @amnen som harstammar fran batbottenfarger
ar skadliga i vattenmiljon.

Den stora risken for fororeningsspridning fran
dagvatten inom batuppstallningsplatser kommer

frén de fororeningar som finns i exempelvis
batbottenfarger och finns i fargflagor eller jord.
Dérmed kan en stor andel av féroreningarna avskiljas
fran dagvattnet genom anldggningar som ger

fororeningarna majlighet att sedimentera. Det ar da
viktigt att sedimentationsanlaggningarna slamsugs
eller pa annat satt rensas regelbundet sa att inte
sedimentationsvolymen fylls upp med féroreningar.

Givet antagna forutsattningar bedéms téta,
underjordiska magasin vara den bast lampade
I6sningen for fordréjning av dagvatten. Magasinen
anlédggs med ett utlopp som placeras en bit ovanfor
anlaggningens botten, for att darigenom ge
fororeningar mojlighet att sedimentera i volymen som
bildas under utloppsnivan. For att uppna atgardsnivan
skulle magasinet behéva rymma cirka 44 m? dagvatten
ovan utloppsnivan.



En annan mojlig atgard for att minska mangden
fororeningar fran batklubben &r att infora rutiner och
sarskilda platser for aktiviteter dar batbottenfarger
kan lossna och féras med dagvattnet, exempelvis
batbottentvatt. Genom att dar infora sarskilda
atgirder for hantering av dagvatten, exempelvis filter
med regelbundet underhall, kan en stor andel av
fororeningarna samlas upp néra kallan. Information
till batklubbens medlemmar om batbottenfargernas
potentiella konsekvenser for vattenkvaliteten kan
ocksé ha effekt.

Skyfallshantering

Den globala medeltemperaturen okar vilket medfor
vissa klimatférandringar. Antalet dagar med

kraftig nederbdrd och &ven korttidsregn forvantas
att 6ka i frekvens och intensitet. Detta medfor att
oversvdmningar till foljd av skyfall kommer att
oka. Skyfall definieras av SMHI som minst 50 mm
nederbord pa 1 h eller minst 1 mm pa en minut.

Beréknade dagvattenfloden vid intréffandet av ett
dimensionerande 100-arsregn med varaktighet 10
minuter och klimatfaktor 1,25 redovisas separat for det
norra respektive det sédra omradet. Vid ett 100-arsregn
antas samtliga ytor inom planomradet vara mattade
och avrinningskoefficienten dr ddrmed 1,0 for samtliga

ytor. Flodet vid ett 100-arsregn 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 planomradet som vetter mot Milaren finns

en risk for 6versvamning vid ett 50-arsflode (dagens
klimat). Runt Spendrups kontorsbyggnad tenderar
vatten att ansamlas i storre méngder. Storre fldden

ses ocksa vid Varby allé¢ ned mot befintlig viadukt

och séder om den befintliga hojden i planomradets
nordvastra del. Avrinning fran planomradet riskerar att
bidra till avrinning mot viadukten. I nuldget finns det
en svacka mellan Spendrups industriomrade och Varby
allé, vilket forhindrar avrinning i riktning mot befintlig
dagvattendamm

Vid extrema regn som &r storre an dimensionerande
for omradet &r det viktigt att hojdsattningen ar utford
sa att dagvattnet kan rinna av ytledes fran bebyggelse
mot sakra avrinningsvagar pa omkringliggande gator,
som leder vattnet ytledes mot recipienten i sydvést
respektive norr. Gatorna behover utformas sa att
vattnet vid ytavrinning kan bradda ut mot recipienten
Malaren i stallet for att rinna vidare langs gatorna mot
omkringliggande omraden utanfor utredningsomradet.

| utredningsomradets norra del kommer dagvattnet
fran torgytan och lokalgator att bradda mot recipienten
via en lagpunkt i lokalgata SG1, intill korsningen

med lokalgata K5. Det ar viktigt att lokalgatan,
intilliggande gangbana och eventuell avgransning

mot recipienten (till exempel mur, récke) planeras

och utformas sa att vatten kan passera utan att damma
upp inom gatumarken ovan, och dérigenom orsaka
framkomlighetsproblem.
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Skyfallsvatten fran norra Varby Allé kommer att folja

vagstrackningen norrut och passera forbi skolomradet.

For att undvika att skyfallsvatten rinner vidare
norrut och belastar omraden utanfor det aktuella
utredningsomradet sa beh6ver gatustrackningen vid
skolinfarten och bollplanen enkelskevas vésterut,
for att darigenom styra ytligt avrinnande vatten mot
recipienten vid skyfall.

For vissa av de planerade kvarteren innebér den
omgivande terrangen att sarskild hdnsyn behdver tas
till skyfallsvagar vid planering av gardsytorna.

Vid extrema regn finns det en forhojd risk for
oversvamning i planomradets norra och véstra del,
som angransar till Malaren, da planomradet ligger
inom Malarens 6versvamningsomrade.

Berdknade maximala floden, WSP 2018
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Konsekvenser

For att hantera risk for Oversvamning vid skyfall eller
hogre vattenstand har hela planomradet hojdsatts

for att sékerstalla att vattnet kan avrinnas ytligt fram
till recipienten Mélaren. De ytor utmed strandlinjen
som har en risk att 6versvammas fran Malaren ar i
detaljplanen utlagda som Parkmark. Detta hindrar att
byggnader uppfors i omradet. Rekommendationerna
for lagsta grundlaggningsniva for ny

bebyggelse vid Mélarenz anger att ny sammanhallen
bebyggelse samt samhallsfunktioner av betydande vikt
placeras ovan niva +2,7 (RH2000). I planforslaget for
Varby udde &r ingen bebyggelse planerad under niva
+2,8.

Légpunkterna inom omradet finns i héjd med
strandpaviljongen, D4 och lagerbyggnaden, G1. |

den norra delen av planomradet foreslas extrema

regn avledas norrut mot Mélaren. Muren som

foreslas mellan stora delar av gatan runt udden och
strandpromenaden hindrar en eventuell 6versvdmning
fran att ta sig in i omradet. En 6ppning i muren skapas
for att sdkerstélla att vattnet kan floda ut mot Malaren.
Lagpunkten &r sékerstalld pa lokalgata SG1 med

Indata till flodesberdkningar fér ett dimensionerande 100-drsregn
i planerad situation, Structor 2021



en angiven plushdjd i detaljplanen. Gangbanor och
vistelseytor som planeras utmed gatan och recipienten
utformas med hénsyn till att de lagt liggande delarna
kan komma att belastas av hoga floden vid skyfall. De
bor darfor utformas med material som ar bestandiga
mot erosion.

| den sodra delen foreslas extrema regn avledas at
sydvast langs Varby Allé, dar det kan ansamlas i en
nedsankt 6versvamningsyta mellan Varby Allé och
E4/E20. Lagpunkten skarstalls i detaljplanen med en
angiven plushojd. I handelse av ett sa extremt skyfall
att dversvamningsytan fylls upp kommer vattnet att
bradda éver Varby Allé och vidare mot Mélaren.

For att undvika att vatten blir staende vid lagpunkten
vid skolan behover det vatten som kommer fran
Duvberget att ledas runt byggnaden och vidare mot
Malaren. Planbestdmmelsen allméan platsmark Skydd
medger att murar och diken far anlaggas som kan leda
vattnet séder och norr om skolbyggnaden for att inte
bli stdende mot husvéggen.

Flera av foreslagna losningarna &r sadana som

inte regleras i detaljplanen utan sakerstalls genom
utformning vid projektering. Forslag pa I6sningar och
utformning finns i dagvattenutredningen respektive
gestaltningsprogrammet.

I och med detaljplaneforslaget sa bevaras den mesta
av den viaxtlighet och de gronomraden som finns
inom planomradet. Bostadsgardar tillsammans med
gatumiljoer, parker och torg innebar att trad och
planteringar kommer att 6ka inom omradet jamfort
med nuldget. Detaljplanen reglerar att de befintliga

gréna omradena bevaras genom att planlagga dem
som allmén platsmark, Park. Detaljplanen reglerar
&ven att ett antal hustak ska vara vegetationsbekladda
pa minst 50% av ytan. Sammantaget innebar

detta att ca 20 procent av bostadstaken och tak

pa komplementbyggnader blir vegetationskladda.
Detta okar ytterligare mojligheten att hantera
klimatforandringar med 6kad nederbdrd och
solinstralning.

Maximala vattendjup enligt kyfallsmodellering. Planomrdadet har markerats med en vitstreckad linje, Structor 2021
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Varmeoeffekt

Varby udde bestar idag till stora delar av hardgjord
mark och byggnader. Enligt évergripande
varmekartering s& har de delar av Varby udde som idag
ar industriomrade en hogre temperatur an omgivande
omraden. For att hantera framtida klimatférandringar
med 6kad nederbord och ett varmare klimat behtvs en
Okad andel vegetation.

Karta éver virmedeffekt, ldnsstyrelsen
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Klimatpaverkan / Utslapp av vaxthusgaser

Av de vaxthusgasutslapp som produceras inom
Huddinges gréinser stér trafiken for néstan 60 procent
av utslappen.

Inom planomradet kommer trafikméngderna pa
Varby allé att minska jamfort med nulaget. Detta
bidrar till minskade utslapp trots ett genomférande av
detaljplanen.

Byggskedet och materialval ar viktiga for en byggnads
klimatpaverkan under sin livscykel. Enligt en
forskningsstudie (IVL och KTH) kan 70-80 procent
av en byggnads totala klimatpaverkan harledas

till byggprocessen, forutsatt att energitillforseln

i driftskedet kommer fran fornybara branslen.
Driftsfasen star for en mindre del.

Nagra av byggnaderna kommer ocksa helt eller delvis
att uppforas i tré. | detaljplanen ar angivna nockhojder
tilltagna sa att trabjalklag kan anvandas.

Masshantering kraver generellt mycket transporter
vilket leder till stor paverkan pa klimatet. Da stora
utrymmen redan finns under mark som kan nyttjas for
garage minskar behovet av schaktmassor. | den man
det gar kommer massor att ateranvandas pa platsen.

Stoérningar och risker

Elektromagnetiska falt

Planomradet ger méjlighet till uppférande av sex
transformatorstationer. Fem av dessa har placerats
fristdende med avstand pa klart 6ver fem meter till
nérliggande bostéder. En transformatorstation kommer
att behalla sitt nuvarande lage vilket innebér att den
kommer att hamna pa den planerade skoltomten.

En av transformatorstationerna placera i den
foreslagna byggnaden for bat- och lagerforvaring.
Transformatorstationen ska ga att na fran utsidan och
uppfylla de krav pa placering och fri h6jd som stélls av
ledningségaren.

Fororenad mark

Enligt lansstyrelsens kartlaggning av misstankt
fororenade omraden ar bryggeriomradets
fabriksomrade identifierad men inte riskklassad. Langs
med strandlinjen finns fler identifierade men inte
riskklassade objekt som smabatshamn, verksamheter,
bilvard och sagverk.

Mark och grundvatten har undersokts inom
planomradet for att utreda risk for fororenad mark.
En miljoteknisk undersdkning har genomforts

for att utreda milj6- och halsoriskerna utifran
Naturvardsverkets bedomningsgrunder for férorenade
omraden. Det vill saga generella riktvarden for mark
och grundvatten tillampas. Enligt utredningen sa
delas markomradet in i industriomradet respektive
batklubben, dels baserat pa olika fororeningskallor
och dels da avrinningen for ytvatten och grundvatten
bedoms vara olika for de tva delomradena.



Haltnivaer av fororeningar i jord jamfors med
Naturvardsverkets generella riktvarden for olika
markanvéandningar (rapport 5976 med uppdaterade
riktvarden juli 2016). Beteckningarna ar”kénslig
markanvéandning” (KM) vilket motsvarar odlingsbar
mark och bostadsmark och”mindre kanslig
markanvéandning” (MKM) som motsvarar krav for
t.ex. industri och kontorsmark.

Resultaten fran markprovtagningarna visar att
industriomradet i stort sett inte ar fororenat vid
jamforelse med generella riktvarden for kanslig
markanvandning, forutom delen vid planerad
byggnad B1, dar framforallt bly och tjaramnen
patréffats lokalt i fyllningen.

Inom planomradet har viss férorenad mark
patréiffats men den samlade fororeningssituationen
for programomradet bedoms vara lag enligt
markteknisk undersokningsrapport. Gambrinus 2
och 4 utgdrs dock av industrimark, vilket medfor att
forororeningar 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 fororeningshalterna riktvéarden for
kanslig markanvéandning. For tre provpunkter ar
fororeningshalterna hégre och riktvérdet for kanslig
markanvindning kan inte héllas. Dessa har pétriffats

intill Do-All- byggnaden. | en punkt forekommer bly

och i de andra tva punkterna férekommer tjaramnen
(PAH) i djupare mark pa ca 2-3 meters djup, under
mark som Klarar bostadsriktvarden. PAH-halterna
ligger pa nivaer om ca 10 mg/kg.

Utdrag ur PM Geoteknik, Structor

Bryggeriverksamheten har i sak inte hanterat
miljostérande amnen i den form som beddéms medféra
hélsorisker p.g.a. toxiska egenskaper. De dmnen som
hanterats utéver uppvarmningsoljor och ev. drivmedel
for fordon ar sadana amnen som paverkar miljon
negativt i form av dvergddning/eutrofiering vid utslapp
till vatten
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Konsekvenser

Den samlade bedémningen ar att fororenings-
situationen inom planomradet inte bedoms begransa
mojlighet till bostadsandamal, forutsatt att

efterbehandlingsatgarder genomfors dar sa behovs.
Den miljoriskaspekt som i nuldget bedéms som mest
kritisk avseende miljopaverkan ar risk for spridning av
fororeningar via grundvatten/markvatten till Malaren
och skyddsomradet for vattentakten.

Utvecklingen av Varby udde kommer ha positiva
konsekvenser for planomradet gallande
markfororeningar da all industriverksamhet forvinner
och bétklubbens uppstallningsplats minskar i
omfang. Dar markarbeten kravs kommer fororenad
mark saneras. Mark som planeras for rekreation ska
saneras till atgardsniva for kanslig markanvandning.
Eventuellrisk for spridning under byggskedet kommer
att undvikas med forsiktighetsatgarder.

Fdrorenade massor hanteras enligt géllande
lagstiftning.

Detaljplanen reglerar att marken saneras for att

uppna riktvardena for kanslig markanvandning med
foljande planbestammelse: Startbesked far inte ges for
byggnation forrén sanering av markféroreningar har
genomforts och godkants eller skydds- och
sakerhetsatgarder avseende markfororeningar har
kommit till stand och godkants.
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Sulfider

Inom planomradet bedoms en del bergmaterial
behdva sprangas och i de fall dessa massor innehéller
sulfidmineraler kan sérskild hdnsyn behova tas.
Losshallning av bergmassor som innehallande
sulfidmineraler kan orsaka stor negativ miljopaverkan
pa vattendrag nedstroms. Detta da sulfidmineralerna

i bergmassor exponeras for syre vid sprangning och
bildar svavelsyra samt urlakning av metaller som &r
bundna till sulfidmineral.

Bergmassorna behdver darfor omhandertas pa ett
omsorgsfullt och genomtankt satt for att inte riskera
negativa konsekvenser

| den provtagning som &r utférd inom planomradet har
svavel och laktest/pH analyserats. Resultatet redovisas
1 PM - Utredning av sk sulfidberg och dess surgdrande
egenskaper — Varby Udde, Huddinge (Structor, 2020-
10-05).

Bedémda ldgen fér behov av bergsschaktning med réd markering.




Kontroll av sulfidinnehéllande mineraler och
forsurande egenskaper i bergmaterial har

genomforts dversiktligt och resultaten visar pa lag
forsurningsrisk trots viss naturlig forekomst av svavel.
Provtagningspunkterna har tagits fran kullen dar det
finns berg i dagen. Totalt togs sju prover dér tva av
proverna visade pa forhojda svavelhalter medan tva av
proverna visade pa laga. Inga tydliga rostutfallningar
noterades vid nagon av punkterna. Samtliga pH-varden
fran genomforda laktester visar pa normala vérde.

Den teoretiska schaktvolymen av berg har berdknats
till ca 2 800 m?® for dstra delen av kullen (delomrade
H) samt 450 m? i en del av en lokalgata (CL2).

Overskottsmassor som uppstar i samband med
bergschakt kommer dteranvandas inom planomradet
sa langt som mojligt. Kompletterande kontroller
behover genomforas infér bergschakt och klassning av
bergmassor ska goras infér ateranvandning.

Klassning av bergmaterialets sa kallat forsurande
formaga baseras pa 6 § i forordningen SFS 2013:319,
dér ett bergmaterial med en sulfidsvavelhalt <0,1 %
(1000 mg/kg) klassas som inert och icke forsurande.

Om sulfidsvavelhalten &r hogre &n 0,1 % behovs
kompletterande utredning dar bergmaterialets
syrabildande potential bestams via ett sa kallat
ABA-test eller ett fuktkammartest. Vid hogre
sulfidsvavelhalter &n 1 % (10 000 mg/kg) beddms
bergmaterialet som forsurande. En riktlinje &r att 1-2
samlingsprov tas ut per ca 1000 m? berg for analys av
svavel och forsurningspotential. | de fall forsurande

massor upptacks skall dessa omhéndertas/hanteras pa
ett miljomassigt bra satt. | vissa fall kan atgarder for att
behandla (neutralisera) krossmassor med sulfidmineral
ske sa att de kan atervinnas och anvandas inom
planomradet aven anvandas.

Framtagande av nya riktlinjer avseende sulfidberg
pagar och infor genomfoérandet kommer eventuella
krav pa ateranvandning och hantering av schaktmassor
fran berg att stiammas av med tillsynsmyndigheten.
For att beddma vilka massor som kan anvéndas utan
risk for framtida forsurning bor ett kontrollprogram
for masshantering tas fram i genomférandefasen. |
kontrollprogrammet behdver ytterligare provtagning
ske. Detta for att avgransa bergmassor som ar lampliga
att ateranvanda, massor som behdéver hanteras med
forsiktighetsatgarder respektive massor som behéver
lamnas pa deponi.

Luft

E4/E20 som ar belagen direkt soder om planomradet ar
en hart trafikerad vég vilket har konsekvenser

pa luftkvaliteten inom planomradet. Med planerad
Tvérforbindelse Sodertdrn kommer trafikméngderna
pa vagen att 6ka. Samtidigt foreslas bullerskarmar
utmed vigen som kommer att fa som effekt att

de skadliga luftpartiklarna minskar i planomradet
jamfort med nuléget.

En luftkvalitetsutredning har tagits fram under
planarbetet som utrett forutsattningarna for omradet.
Tva framtida tidpunkter har undersokts, for ar 2027

ndr de forsta planeras flytta in i stadsdelen och ar 2045
nér stadsdelen ar fullt utbyggd och Tvarférbindelse
Sodertdrn &r tagen i drift. Totala halter av NO2 och
PM10 har berdknats inom detaljplaneomradet och
jamforts med miljokvalitetsnormer (MKN) och
miljokvalitetsmal (MKM) for halter i utomhusluft.

MKN for halter i utomhusluft sammanfattas som en
bindande gréans for ett miljotillstand som ska féljas
eller efterstravas vid eller efter en viss tidpunkt
(Luftguiden, 2019). De syftar till att sékerstalla en
godtagbar omgivning med avseende pa manniskans
hilsa och vixtlighet. For ndrvarande finns MKN for
kvavedioxid, kvaveoxid, partiklar (PM10 och PM2,5),
bensen, kolmonoxid, svaveldioxid, ozon, arsenik, bly,
kadmium, nickel och Benzo(a)pyrene. | urban miljé
ar framforallt kvavedioxid och partiklar relevanta att
undersoka.

MKN Miljokvalitetsmal Anmaérkning
NO2
Arsmedelhalt (ug/m?) 40 20
98-percentil for dygn 60 98-percentil for dygn motsvarande antal tillatna
3
(Hg/m?) 7 dygns dverskridande per kalenderar.
98-percentil for timme 90 60 98-percentil fér timme motsvarande antal tillatna
3
(ug/m?) 175 timmar 6verskridande per ar. Forutsatt att
fororeningsnivaer inte 6verstiger 200 ug/m3
under en timme mer &n 18 ganger per
kalenderar.
PMzo
Arsmedelhalt (ug/m?) 40 15
90-percentil for dygn o o 90-percentil for dygn motsvarande antal tillatna
3
(Hg/m®) 37 dygns dverskridande per kalenderar

MKN och MKM for luftkvalitet
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Huddinge kommun har aven i sitt Miljoprogram for ar
2017-2021 implementerat 89 lokala miljokvalitetsmal
var av 16 inom temaomradet Klimat och luft. Malen
for NO2 och PM10 avser omraden dar manniskor
stadigvarande vistas och ska vara uppfyllt senast ar
2020. Dessa lokala miljomal for halter av NO2 och
PM10 ligger i linje med de nationella miljomalen.

Luftkvalitetsutredningen har tagit fram en modell for
omradet utifran byggnadsforslaget och kommande
topografi for omradet. Andra forutséttningar har varit
forharskande vindriktning, berdknade trafikfloden med
mera. Halterna har beraknats for en hojd pa 1,5- 2,0 m
ovan mark for att representera andningshdjd.

For ar 2027 berdknas bade MKN och miljomalen
kunna uppnas for stadsdelen for NO2. MKN
overskrids bara pa E4/E20s vagbana. For PM10 klaras
MKN for planomradet i stort. Ett dverskridande

sker dock alldeles intill motorvagen. Miljomalen for
PM10 beraknas klaras inom ungefar 75 % av

Berdknat drsmedelvdrde PM10 Gr 2027
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planomradet sett till arsmedelvarde och ungefar 95

% av planomradet sett till dygnsmedelvérde, med
overskridande i planomradets sydostra del. Inom en
stor del av omradet med éverskridande av miljomalen
ar dock inte byggnaderna fardigstallda.

For ar 2045 berdknas bade MKN och miljomalen
kunna uppnas for stadsdelen for NO2. MKN beréaknas
overlag bara 6verskridas bara pa E4/E20s vagbana
for dygnsmedelvérdet. For PM10 klaras MKN for
samtliga medelvardesperioder inom planomradet.
Miljémalen for PM10 beréknas klaras inom ungefar
80 % av planomradet sett till arsmedelvarde och 95
% av planomradet sett till dygnsmedelvérde, med
overskridande i planomradets sédra och i viss man
Ostra del. MKN beraknas 6ver lag éverskridas endast
pa vagbanan av E4/E20 for dygnsmedelvarde.

Detaljplanen foreslar fasader i kvarteren narmast vagen
(Al och F1) vilket medfor att byggnaderna kommer att
utgora ett fysiskt hinder for partiklar in i stadsdelen.
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Berdknat drsmedelvérde PM10 ér 2045

Ventilationsintag for de narmsta byggnaderna ska
riktas fran vagen.

Miljokvalitetsnormer samt miljomal for kvavedioxid
klaras med god marginal och med hjélp av vissa
atgarder av vegetationsskarmen bor dven MKN for
partiklar klaras vid ny bebyggelse.

Konsekvenser

Trots 41% Okning av trafikfloden vid E4/E20 for
2045, klaras miljomalen av NO2 vid hela planomradet
pa grund av fordonsflottans framtida férvintade
teknikutveckling som kommer minska fordonens
avgasrelaterade utslapp. Partiklar fran slitage av
vég och bromsar forvantas dock i stort sett vara
oforandrade. Overskridande av miljomalen av
PM10 beraknas vid sodra delen av planomradet,
sarskilt kvarteren Al och F1 som nérmast E4/E20
och tillkommande ramper fran nya Tvarforbindelse
Sodertorn.
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For sodra delen av planomradet vid byggnaderna

vid kvarteret F1 och A1, framforallt pa utsidan av
byggnaderna narmast Varby allé och E4/E20 med
tillkommande ramper fran nya Tvarforbindelse
Sodertorn, rekommenderas atgarder for att minska
halterna av PM10, sarskilt slitage partiklar, for att aven
uppfylla miljomalen.

Mojliga atgarder som kan implementeras i omradet:

» Bullerskyddsskéarmar: Utdver de planerade
bullerskyddsskédrmarna i vagplanen for
Tvérforbindelse Sédertdrn kan ytterligare
bullerskyddsskérmar langs med E4/E20 samt
rampen narmast Varby allé 6vervagas for att
minska halterna av PM10 ndra kallan. Detta
kommer aven minska ljudnivaerna i omradet sa
att boendemiljon forbattras bade ur ett luft- och
bullerperspektiv.

*  Vegetation: I detaljplanen finns planerad
vegetation langs med E4/E20, Varby allé och inom
kvarteren langs lokalgatorna, vilket har inkluderats
1 berdkningarna for att fi med tradens effekt pa de
lokala vindférhallandena. | berakningsprogrammet
tas dock ingen hansyn till deposition av partiklar
pa vegetationen sé effekten av detta har inte
kunnat kvantifieras. Aktuell forskning fran b.la
SLU visar att vegetation kan ta upp partiklar i I6v,
barr och grenar. En kombination av tat vegetation
(ridaplanteringar) och bullerskarmar har visat sig
effektivt som barridr mot spridning av partiklar om
det anlaggs nara utsléappskallan. Tétare vegetation
kan placeras langs med E4/ E20 . Vegetation langs
med Varby allé och andra lokalgator bor placeras
glesare sa att utspadningen av luftféroreningarna

inte forsamras.

» Planerade byggnader (VA-byggnad och
batforvaring/lager) mellan E4/E20 och kvarteren
Al kan byggas hogre med ytterligare vaningar
for att skapa en mer effektiv barridr for att
minska bade partikelhalterna och bullret inom
planomradet. En bullerskarm mellan byggnaderna
kan ocksa dvervigas for att skapa en effektivare
barriar.

e Tétning mellan planerad bebyggelse mot
innergardarna vid kvarteren Al och F1 med
bullerskyddsskédrmar mellan byggnaderna for att
minska halterna av PM10 pa innergardarna mellan
kvarteren A1 och F1.

» Luftintag for ventilation pa byggnaderna
narmast E4/E20 bor placeras mot innergardarna
dér halterna av PM10 &r betydligt 1agre for att
forbattra luftkvalitén inomhus.

Uppbyggnad vegetationsskdrm

Vegetationsskdrm

For att forbattra luftkvaliteten inom den féreslagna
stadsdelen pagar ett samarbete med Sveriges
lantbruksuniversitet (SLU) i Alnarp om att med hjalp
av véxtlighet forbattra luftkvaliteten. En skarm av
vegetation planteras mellan stadsdelen och E4/E20
for att skapa en barridr mellan utsldppskéllan och
bebyggelsen.

Luften silas genom buskar, busktrad och trédkronor
som fangar upp luftburna partiklar via tradens blad. Pa
sd satt kan den totala mangden luftféroreningar som
nar Varby udde minskar.

Vegetationssk&rmen planteras med olika sorters
trad och buskar som blir olika stora sa att tradens
krona lagger sig i tre skikt. Detta for att skapa en
sa tat skarm som mojligt. Sma plantor planteras for
att redan fran borjan fa en social samexistens och

AMTRAD (GALLRAS SUCCESSIVT):

50 % Larix x marschlinsii (Idrktréd)
VEGETATION MED KRONA | OVRE SKIK-

TET:
5% Pinus sylvestris (tall)

VEGETATION MED KRONA | MELLAN-
SKIKTET:
10 % Picea abies (gran)

VEGETATION MED KRONA | NEDRE
SKIKTET:
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naturlig interaktion i planteringens olika skikt. En stor
andel larktrad kommer fungera som amtrad for att fa
6vriga trad och buskar att véxa sig héga fort. Dessa
larktrad kommer under flera omgangar att gallras ut.
Vegetationsskarmen kommer besta av en blandning av
l6vfallande samt stadsegront i alla de olika nivaerna i
strukturen for att pa sa satt forsakra sig om att det blir
en bra tackning aret om.

Torg, platser, gator och gardar kommer ocksa ha
vegetation med delvis samma uppgift — att rena
luften. Har ar det viktigt att inte plantera for tatt sa

att vinden kan blasa genom uterummen och sorja for
att luften cirkulerar och att partiklar kan fangas upp

i blad- och barrverk. I tita stadsmiljoer finns det en
stor risk att vinden stannar upp i gatumiljon och att
luftfororeningarna stannar inne i stadsdelen. Denna
risk 6kar med en tét 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.

Den foreslagna vegetationsskarmen nédrmas E4/E20
behover samordnas med Trafikverket som kommer att
disponera omradet narmast motorvagen tillfalligt under
den tid som tvarforbindelse Sédertdrn byggs ut.

Buller

Da planomradet ligger alldeles intill E4/E20 paverkas
omradet kraftigt av hoga trafikbullernivéer. Det

finns dven bullerkallor inom omradet med bussar

som gér pa Varby allé och befintlig batklubb. En
akustikutredning har darfor tagits fram for att beskriva
forutsattningarna for bostadsbebyggelse inom omradet.
Utredningen har utgatt fran de bullervarden som
redovisats i vagplanen for Tvarforbindelse Sodertérn
och redovisar bullernivaer under utbyggnaden av
omradet fram till ar 2035.Utredningen utgar ifran
trafikbullerforordningen (2015:216) riktvérden for
buller samt byggaktorens mal om god ljudkvalitet
(SFS 2015:216).

De flesta byggnader kan fa minst en sida med
hogst 55 dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A)
maximal ljudniva. | vissa lagen kravs buller-

och stérningsminskande atgarder for att klara
bullerriktvardena. De buller- och stérningsminskande
atgarder som foreslas i utredningen ar bland annat
bullerskarmar, planldsningar for Iagenheterna och
utformning av balkonger.

Med aktuella lagenhetsplanldsningar kan malet om
hogst 60 dB(A) ekvivalentniva respektive hogst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva och 70 dB(A) maximalniva
vid fasad uppnas for minst halften av bostadsrummen i
varje lagenhet. Med hogst 55 dB(A) ekvivalentniva vid
minst halften av bostadsrummen uppnas mycket god
ljudkvalitet.

For sma lagenheter om hogst 35 m? kan malet hogst
65 dB(A) ekvivalent ljudniva vid fasad innehallas.
Med hogst 60 dB(A) ekvivalent ljudniva fas god
ljudkvalitet.

. . . —
Ddr ej annat anges gdller hela fasaden
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Ljudnivan pa gardsytor blir hogst 70 dB(A) maximal
och 55 dB(A) ekvivalent ljudniva. Gemensam uteplats
med hogst 70 dB(A) maximal och 50 dB(A) ekvivalent
ljudniva kan anordnas pa gardarna med hjalp av sa
kallade akustiktak. Dessa uteplatser bor vara minst

12 m? stora och kraver tak med ljudabsorbent for att
skdrma bullerregnet.

Den maximala ljudnivan vid fasad har beraknats till
som hogst 15 dB(A) hogre an ekvivalentnivan och ar
darmed inte dimensionerande. Pa gardsytor i
anslutning till bostaderna & maximalnivan som hogst
70 dB(A).

Berdknade bullernivaer pé forskole- och skolgdrdar samt vid det centra-

Buller vid férskola och skola

Enligt Naturvardsverkets vagledning for nybyggnation
av skolgardar bor den ekvivalenta bullernivan 50
dB(A), raknat som arsmedeldygn, underskridas pa
delar av garden som ar avsedda for lek, vila och
pedagogisk verksamhet. Vidare bor den maximala
nivan 70 dBA underskridas pa dessa ytor. Inga krav
finns for bullernivaer pa skolfasad.

De foreslagna forskolegardarna ligger huvudsakligen
skyddade fran hoga bullernivaer da det finns
byggnader mellan gard och E4/E20. Gardarna utsatts

Forklaring:

Lokal bullerskyddsskarm,
héjd 2 m

Bullerskyddskarm langs E4/E20 redovisas
inte pa ritningen

Ekvivalent ljudniva for dygn
1,5 m Gver mark

- > 50 dB(A)

56-60 dB(A)

' l:l < 55 dB(A)

anda for bullerstorningar i form av bullerregn.

Pa forskolegardarna beraknas de ekvivalenta
ljudnivaerna bli som hogst 55 dB(A) 1,5 m ovan mark.
Akustiktak foreslas darfor aven pa forskolegardarna.
Da forskolegardarna ar storre sa foreslas minst tva
akustiktak per gard.

Planerad skolgard ligger mellan Varby allé och vég
E4/E20. | vagplanen for Tvarforbindelse Sodertérn
minskar bullernivaerna i omradet jamfort med nulaget
da bullerskarmar foreslas. Med de foreslagna 2,5-5

m hoga bullerskydd langs ramper samt 4-5 m hégt
bullerskydd langs E4/E20 fas nivaer om hogst 55
dB(A) pa storre delen av skolgarden. For att na 50
dB(A) pa pedagogiska uteytor pa begransad del av
skolgarden kravs tak med ljudabsorbent for att skarma
bullerregnet.

Med lampligt val av fonster, fonsterddrrar, uteluftdon
och yttervaggar enligt forslag for bostaderna, kan god
ljudmiljo inomhus pa skolan uppnas.

Ljudnivan pa foreslagna forskolegardar blir hogst 55
dB(A) ekvivalent ljudniva. For att erhalla 50 dB(A) pa
pedagogiska uteytor kravs tak med ljudabsorbent for
att skarma bullerregnet. Dessa skarmtak foreslas fa en
storlek av minst 30 m?.
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Verksamhetsbuller fran batklubben

Akustikutredningen for dven ett 6vergripande
resonemang om risken for bullerstérningar fran
bétklubbens verksamhet.

Verksamheten inom marinan bestar framst av
upptagning och sjosattning av fritidsbatar, tvatt i
samband med upptagningen samt vinterforvaring pa
land. Arbetet pagar normalt endast dagtid 07-18 men
vid vissa tillfallen dven kvallstid 18-22. Detta sker
under en till tva veckor pa varen och en till tva veckor
pa hosten.

De bullrande arbetsmomenten utgors av:

« Torrsattning och sjosattning av batar

» Hogtryckstvatt av batar

« Transport av batar mellan kran och
upplaggningsplatsen

Utifran utforda ljudmatningar i andra projekt invid
marinor har bullret utomhus beréknats vid de planerade
bostadshusen. Berékningarna avser de veckor under
varen respektive under hosten da verksamheten inom
bathamnen ar mest intensiv.

Vid byggnaden H1 som ligger narmast bathamnen
pa ca 35 m avstand fas hogst 55 dB(A) ekvivalent
ljudniva under en dag och kvall da torrséttning och
battvatt sker. Vid byggnad B1 &r avstandet ca 90 m
och den beréknade ekvivalenta ljudnivan blir hogst
45 dB(A). Vid sjosattning ar ljudnivan nagot lagre
eftersom hogtryckstvatt da inte sker. Riktvardena
enligt Boverkets vagledning for industribuller,

Zon A, innehalls for samtliga byggnader utom
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byggnad H1. For byggnad H1 innehalls Zon B och
samtliga ldgenheterna i denna byggnad behdver vara
genomgéende sa att en bullerdimpad sida finns.
Fasader mot hamnen i byggnad H1 forses med battre
fonster.

Risker avseende byggnadsfritt avstand till stat-
lig vag och farligt gods

Enligt Plan- och bygglagen (2010:900) ska bebyggelse
lokaliseras till mark som &r lampad for andamalet med
hansyn till boendes och 6vrigas halsa. Sammanhallen
bebyggelse ska utformas med hansyn till behovet av
skydd mot uppkomst av olika olyckor. Lansstyrelsen i
Stockholms I&n har tagit fram riktlinjer for hur risker
fran transporter med farligt gods pa vag och jarnvag
ska hanteras vid exploatering av ny bebyggelse.
Lansstyrelsen anser att mojliga risker ska studeras vid
exploatering narmare an 150 meter fran en riskkalla.

I vilken utstrackning och pa vilket satt riskerna ska
beaktas beror pa hur riskbilden ser ut for det aktuella
planforslaget.

Intill priméra transportleder for farligt gods
rekommenderas ett skyddsavstand pa minst 25 meter.
Atgarder ska vidtas inom 30 meter frén véagen. Det
aktuella omradet ligger utmed E4/E20 Sodertaljevagen
som utgor en rekommenderad transportled for farligt
gods. Utmed omradet planeras dven en ramp mellan
Tvarforbindelse Sodertorns norrgaende korriktning och
sodergaende korriktning pa E4/E20. Med anledning av

nérheten till dessa vagstrackor har en riskanalys tagits
fram for att undersdka lampligheten av planférslaget.
De riskkallor som identifierats kan paverka
planomradet ar E4/E20 Sodertéljevagen, pafartsramp
till kommande Tvarforbindelse Sdertdrn och narhet
till Huddinge batklubb.

Inom planomradet foreslas ny bebyggelse i huvudsak
ca 35 meter eller mer fran E4/E20 Sodertéljevagens
vagkant. Avstandet till rampen ar nagot kortare, som
minst ca 25 meter till stadigvarande vistelse. Det
innebar att det framst &r olyckor med &mnen som kan
leda till stora skadeomraden som kan paverka den
planerade bebyggelsen. Storst paverkan pa risknivan
medfdr olyckor med brannbara gaser (gasol, naturgas).

Pa strackan som passerar planomradet bestar vag E4/
E20 av tre huvudkorfilt i vardera riktningen samt fil
for av- och pafart till respektive korriktning. De bada
korriktningarna ar atskilda med ett avakningsskydd.
Végen ar dven forsedd med vagracke utmed delar av
planomradet. Hastighetshegransningen ar 80 km/h.
Utmed den 6stra delen av planomradet ligger vagen
hogre an planomradet.

Véag 259 ar idag klassad som en primér transportled for
farligt gods och Tvérforbindelse Sédertdrn kommer
ocksa att bli klassad som en primar transportled

for farligt gods. Riskutredningen har utgatt fran
underlag i framtagen riskutredning for vagplanen

for Tvarforbindelse Sédertdrn som den angavs i
granskningsskedet.

Det finns ingen exakt bild 6ver hur stora mangder
farligt gods som transporteras pa den aktuella



vagstrackan som passerar planomradet. Antalet
transporter bedoms vara relativt stort. Det ar svart

att bedéma den framtida transportsituationen nar det
galler farligt gods pa E4/E20 Sodertaljevagen. Antalet
och typen av transporter beror av forandringar i
Stockholmsregionen.

I analysen har en inventering gjorts av transporter
med farligt gods pa E4/E20 Sodertaljevagen och den
anslutande rampen fran Tvarforbindelse Sodertorn.
Antalet transporter ar relativt omfattande.

Den dominerande volymen utgérs av brannbara
vatskor och brannbara gaser. Detaljerade analyser har
darfor genomforts av olyckor med explosiva amnen
(klass 1), brannbara gaser (klass 2.1), giftiga gaser
(klass 2.3), brannbara vétskor (klass 3) och med
oxiderande amnen och organiska peroxider (klass
5). Utredningen har darfor beréknat frekvens och
konsekvens av dessa olycksrisker och sammanstéllt
risknivan.

Frekvensberakningarna utfors i enlighet med den
metod som anges i Farligt gods — Riskbeddmning
vid transport. Som underlag till berakningarna nar
det géller antalet transporter med farligt gods har
utredningen valt att utga fran nationell statistik.
Frekvensberakningarna baseras pa ett uppskattat
maxvarde. Frekvensberakningarna ar genomférda for
dagens trafik och den prognosticerade trafiken 2045.
| berakningarna forutsatts att antalet transporter pa
rampen motsvarar uppskattningen for E4/E20. Detta
bedéms utgdra en dverskattning jamfort med den
faktiska framtida transportsituationen.

Konsekvensberakningar har genomférts genom att for
respektive scenario bedéma inom vilka skadeomraden
som personer antas omkomma inomhus respektive
utomhus.

Risker avseende personsakerhet presenteras och
vérderas i form av individrisk och samhallsrisk.
Individrisk &r den risk som en enskild person utsatts
for genom att vistas i narheten av en riskkélla.
Individrisken redovisas som platsspecifik individrisk.
Detta gors i form av individriskkonturer som visar
frekvensen for att en fiktiv person pé ett visst avstand
omkommer till foljd av en exponering fran den
studerade riskkéllan.

Samhallsrisk ar det riskmatt som en riskkalla utgér mot
hela den omgivning som utsétts for risken. Frekvenser
for olika handelser vags samman med konsekvenserna
av dessa. Frekvenser utrycks i férvéantat antal olyckor
per ar (ar-1) och konsekvenser i antal omkomna,

da dessa enheter ger en uppfattning om vilken risk
samhallet utsatts for till foljd av en riskkalla.

Med hénsyn till ovanstaende parametrars inverkan pa
framfor allt konsekvenserna av respektive olycksrisk
bedoms dock denna riskniva inte ge en rattvis

bild av aktuella férhallanden inom det studerade
omradet. Bade individrisken och samhallsrisken

har darfor beréknats d&ven med héansyn till planerad
bebyggelsestruktur, byggnadsutformning, topografi
etc. Den planerade bebyggelsen beddms antingen

har en reducerande eller eskalerande effekt pa
skadeavstand och sannolikhet att omkomma.

For att avgora om de beraknade risknivaerna &r
acceptabla eller inte sa jamfors de mot angivna
acceptanskriterier. Kriterierna anges i form av en dvre
och en undre grans dar omradet emellan bendmns
ALARP (As Low as Reasonably Practicable).

Risker 6ver den Gvre gransen anses som oacceptabla
medan risker under den nedre gransen beddms som
acceptabla. | detta omrade ska man strava efter att
med rimliga medel sénka riskerna, det vill séga

att kostnaderna for atgarderna ska vara rimliga i
forhallande till den riskreducerande effekt som erhalls.

Nar det géller samhallsrisk ligger risknivan inom
ALARP upp till ca 20 omkomna och sedan ligger
den pa acceptabla nivaer. Skillnaden mellan
nollalternativet och planalternativet ar stor. Det

beror pa att persontatheten inom planomradet idag ar
betydligt 1agre &n med planerad utbyggnad. Nar det
galler samhallsrisken bidrar olycka som leder till stor
gasmolnsexplosion till att hoja risknivan.

Av genomford kanslighetsanalys framgar att
individrisken stiger pa sa vis att individrisken utomhus
inom ett avstand om 0-20 meter fran vagkanten ligger
inom den 6vre delen av ALARP-omradet och sedan

i den nedre delen fram till ca 90 meters avstand.
Individrisken inomhus ligger i den nedre delen av
ALARP fram till ca 20 meter och sedan pa acceptabla
nivaer. Nar det géller samhallsrisken resulterar
kanslighetsanalysen i att risknivan stiger sa att den for
planalternativet hamnar i den évre delen av ALARP,

i niva med det dvre acceptanskriteriet. Risknivan ar
dock inte oacceptabel.
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Riskhantering batklubben

Nérheten till marinan och da framforallt eventuell
béatuppstallning kan medféra behov av riskhansyn.
Inom det aktuella omradet bedriver idag Huddinge
bétklubb en marina. Denna kommer att vara kvar nar
omradet exploateras.

Klubben har idag 220 bryggplatser och 200
varvsplatser. Det finns dven en liten verkstad pa
omradet dar det sannolikt hanteras mindre mangder
brandfarlig vara.

Statens brandnamnd upprattade ar 1983 skriften
“Brandsyn i hamnar och pa upplaggningsplatser for
fritidsbatar”. | skriften redovisas rekommendationer
som bl.a. syftar till att begrénsa risken for
brandspridning samt 6ka mojligheten for
raddningsinsats.
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Vid utomhusforvaring bor upplaggningsomradet
t.ex. indelas i kvarter som far innefatta ett begransat
antal batar. De fria ytorna mellan kvarteren fungerar
som brandgator och kdérvégar for raddningsfordon.
Rekommenderat maxantal batar per kvarter samt
avstandet mellan kvarteren baseras pa batarnas langd

Storsta rekommenderade kvartersytan ar ca 650 m?
och det minsta tillatna avstandet mellan kvarteren
ska inte understiga sex meter. Vid inomhusférvaring
rekommenderas att byggnader for upplaggning delas
upp i mindre sektioner om maximalt 300 m? och att
den totala byggnadsarean ej bor éverskrida 1 200 m2,
Vidare anges rekommenderade fria avstand mellan
upplaggningsplatser och vaggar som syftar till att
underlatta brandslackning och utrymning.

Bedémning

Enligt genomford analys bedéms risknivan inom det
aktuella planomradet vara sa hog att riskreducerande
atgarder ska beaktas vid exploatering. Atgardernas
omfattning behover dock diskuteras, da risknivan
innebar att atgarder som syftar till att reducera risker
forknippade med transporter av farligt gods enbart
ska vidtas i den man som de bedéms vara rimliga ur
ett kostnads-/nyttoperspektiv. Atgardernas kostnader
ska med andra ord stéllas i jamforelse med deras
riskreducerande effekt.

Vid lokalisering i ett utsatt omrade bor man strava
efter att lokalisera bebyggelsen enligt Lénsstyrelsens
rekommenderade skyddsavstand.

Placeringen av vissa bostadshus, hotell, kontor

och batforvaring innebér att rekommenderade
skyddsavstand underskrids. Merparten av

planerad bebyggelse ligger dock pa sadant

avstand att rekommenderade skyddsavstand foljs.
Bebyggelsestrukturen beddms kunna accepteras om
foreslagna atgarder vidtas.

Nér det géller batforvaring G1 och VA-byggnad G2,
ligger dessa som minst ca nio meter fran den planerade
rampen fran Tvarforbindelse Sodertérn. Byggnaderna
innehaller ingen stadigvarande vistelse och avstandet
beddms vara tillrdckligt med hansyn till mojliga risker
kopplade till vigtrafiken. Avstdndet bedoms dven

vara tillrackligt avseende risk for paverkan pa rampen
avseende brand i byggnad.



Vid ny bebyggelse inom planomradet bedéms
nedanstaende atgarder vara nédvéndiga att vidta.
Atgarderna avser byggnader inom angivet avstand
som exponeras mot E4/E20 Sddertaljevagen samt den
anslutande rampen fran Tvarforbindelse Sodertorn.

Sannolikheten for olycka med transport av brandfarliga
véatskor pa studerade végstrackor uppskattas vara
relativt hog. Utifran inventeringen har ett antal mojliga
olycksscenarier identifierats.

En kvalitativ véardering har sedan gjorts av dessa.

For scenarier med beddmt hog risk har en detaljerad,
kvantitativ analys genomforts. Denna visar att
individrisknivan ar acceptabel inomhus i de planerade
bostaderna samt for omraden utomhus 6ver 40 meter
fran vagen. Samhéllsrisken ar dock hdg och kraver
behov av sakerhetshéjande atgarder.

En genomgang har gjorts av méjliga atgarder for att
sanka risknivan. Utifran denna har en bedémning
gjorts av vilka atgarder som kan vara rimliga att vidta,
dessa redovisas nedan. Atgarder omfattar bebyggelse
som dr direkt exponerade av vagen. Byggnader eller
fasader som skyddas av topografi eller framforvarande
bebyggelse omfattas inte av redovisade atgarder.
Ingen stadigvarande vistelse inom 40 meter fran
vagkant.

« \entilationsintag pa byggnader inom 75 meter fran
végkant placeras mot en trygg sida eller pa tak.

» Central nddavstangning av ventilation i hotell,
skolor, férskolor och publika lokaler inom
75 meter. Nar det géller bostider finns ingen

personal pa plats som kan ha ansvaret att aktivera
funktionen. Atgarden blir darfér verkningslés och
beddms inte tillfora ytterligare sékerhet.
Byggnader som ligger exponerat mot aktuella
vdgar inom 75 meter (bostader, forskola, skola,
idrott, vardboende, hotell) respektive 40 meter
(kontor, batupplag) ska forses med mojlighet att
utrymma mot en trygg sida.

Fasader som vetter direkt mot aktuella vagar
inom 75 meter (bostader, férskola, skola, idrott,
vardboende, hotell) respektive 40 meter (kontor,
batupplag) ska utforas sa att de forhindrar
brandspridning in i byggnad vid olycka med
brannbar gas under den tid det tar att utrymma
(minst 30 minuter). Detta innebar:

- Vdggar ska utféras i obrannbart material

eller med konstruktioner som uppfyller
brandteknisk avskiljning avseende tathet och
isolering.

- Fonster utfors som minst med laminerat

glas.

- Fonster och glaspartier inom 30 meter

utfors i brandteknisk klass EW 30.

Svarutrymd och kanslig verksamhet (t ex
forskola, aldreboende) bor inte placeras narmare
batupplag &an 20 meter med hansyn till risken for
brandspridning. Bostader kan placeras inom 20
meter men ska da utforas enligt foljande:

- Fasader och fonster ska utforas i lagst
brandteknisk klass EI 30

Férslag

Planforslaget har anpassats efter nérheten till
motorvégen och framtagen riskutredning.
Bostadshebyggelsen ligger pa minst 40 m fran
motorvagens korbana och 30 m fran pafartsramp.
Byggnaderna som vander sig mot véagen i de ndrmsta
kvarteren, Al och F1, bildar en tat front och ar
nagot hogre an 6vriga byggnader. Pa sa satt skyddas
bebyggelsen innanfor fran storningar fran vagen.
Forskolor och motesplatser &r placerade langre in

i stadsdelen for att minska antalet ménniskor som
uppehaller sig nara motorvagen.

Efter granskningen av Tvéarforbindelse Sodertdrns
vagplan har en justering sett av strukturen da rampen
kommit ndrmre bebyggelsen &n vad som tidigare
angetts.

En hotellbyggnad &r foreslagen narmare végen an
bostadsbebyggelsen. Hotellet F3 &r beroende av sitt
skyltlage néra motorvégen. Byggnaden anpassas
efter sitt 1age nara motorvégen med téta fasader utan
balkonger. Lagerbyggnaden G1 ar ocksa placerad
alldeles intill motorvégen. Byggnaden &r tankt att
anvandas for batforvaring och langtidsférrad. Med
tanke pa anvandningen ar det mojligt att utforma
byggnaden helt sluten mot motorvagen. Byggnaden
kommer att fungera som ett skydd for gangtrafikanter
pa Varby allé och stadsdelen innanfor.

De offentliga utrymmena niarmast motorvégen ska
utformas trevliga och trygga men utan att uppmuntra
till stadigvarande vistelse. Detta sakerstélls vid
genomfdrandet av allmén platsmark.
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Konsekvenser

De atgarder som redovisas ovan bedéms ha foljande

effekt inom planomradet:

« Begransning av sannolikheten for att personer
utsétts for en forhojd riskniva under langre
tidsperioder genom att tillgodose skyddsavstand
till ny bebyggelse samt omraden med
stadigvarande vistelse utomhus.

e Begransning av mojligheten for att oskyddade
personer skadas utomhus inom omraden
med forhojd riskniva genom att tillgodose
skyddsavstand till omraden med stadigvarande
vistelse.

* Reducering av konsekvenserna inomhus till féljd
av eventuella gasutslapp genom skyddsavstand i
kombination med ventilationstekniska atgarder.

» Reducering av konsekvenserna inomhus till féljd

av en storre utvandig brand genom skyddsavstand.

+  Okad majlighet for personer att utrymma
byggnader innan kritiska férhallanden
uppstar inomhus till foljd av en olycka pa E4/
E20 Sodertaljevagen genom att tillgodose
utrymningsmajligheter bort fran véagen.

Utifran genomford analys konstateras att risknivan
utmed E4/E20 Sodertaljevagen ar relativt hég. En
framtida ramp som ansluter Tvarférbindelse S6dertorn
med E4/E20 innebér ocksa en betydande riskpaverkan
inom planomradet. Bebyggelsen planeras sa att

den mest frekventa typen av olyckor (pélbrand)

inte medfér nagon paverkan pa bebyggelsen.

Storst bidrag till risknivan bedoms scenarier med
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gasmolnsexplosion ha. Risknivan ar ocksa sadan att
atgarder for att sanka risknivan ar nddvandiga.

Riskutredningen gér bedémningen att planerad
bebyggelse enligt planforslaget kan genomforas om
foreslagna atgarder vidtas.

Teknisk forsorjning

Vattenforsorjning, spillvatten

Varby udde kommer att anslutas till Stockholm Vatten
och Avlopps ledningsnat som kommer forse hela
omradet med vatten.

Elforsorjning
Det finns idag tre transformatorstationer i omradet.

For omradets framtida elbehovet behdvs sex stycken
transformatorstationer utspridda 6ver planomradet.
Placeringarna som foreslas ar fem stycken fristdende
transformatorstationer och en som placeras i
lagerbyggnaden G1. Den inbyggda stationen ska klara
ledningséagarens krav pa placering och atkomst. Detta
provas vid bygglov.

Alla de fristdende stationerna klarar kraven pa fem
meter till narmsta byggnad. Da byggnaderna ar
fristiende kommer de att bli ett patagligt inslag i
stadsbilden. Placeringen av stationerna ska anpassas
sa att de inte ger upphov till dolda prang och leder
till k&nslan av otrygghet for de som passerar.

Gestaltningen av stationerna ar darfor ocksa av vikt.
Stationerna kan bidra till omradet med vegetationstak
eller annan genomténkt gestaltning. Uppstélining av
driftfordon behdver i vissa fall ske pa allman platsmark
i anslutning till stationen. Ytor for detta sakerstalls i
detaljplanen.

En av stationerna ar idag placerad inom Spendrups
kontorsbyggnads omrade. Stationen kommer

att fortsatta vara placerad dar &ven efter planens
genomforande da omradet &r en skolgard. Det &r
viktigt att gestaltningen av denna transformatorstation
anpassas efter placeringen och att utgora ett element
pa skolgarden. For att driftfordonen ska ha atkomst till
transformatorstationen kravs att en rattighet skapas.
Anlaggningar pa skolgarden ska anpassas sa att det
skapas en fri koryta fram till stationen inklusive
nodvandig svangradie. Driftfordon ska daremot, sa
langt det ar mojligt, bara ha atkomst till stationen
utanfor skoltid for elever.

Energiforsorjning

Kommunens Klimat- och energiplan sager att
atgarder ska vidtas for minskad energianvandning

och utfasning av fossila branslen. Kommunen

stéller hoga krav pa energieffektivitet och varma
utrymmen ska ha ett klimatskal som &r sé effektivt att
varmekalla inte behdvs mer &n for tappvarmvatten och
spetsvarme arets kallaste dagar. Varby udde ska vara
en energieffektiv stadsdel och har som maél att alla
bostéder ska uppfylla Miljobyggnad silver.

Idag finns en energildsning for Spendrups anlédggning



som bygger pa ytvattenhantering av vatten i Mélaren.
Fdrslaget ar att denna energilosningen kommer att
fortsatta och forse den nya stadsdelen med energi.
Vattendom kommer att sokas for att utreda mojligheten
till en fortsatt ytvattenhantering.

Utover ytvatten dr energilésningen for omradet tankt
att baseras pa bergvarme och fjarrvarme. Borrhal for
bergvarme &r tankt att ske under forskolegardarna till
B3 och B4 samt under garden till F1. Borrhalen &r
mojliga att ske under eventuellt garage och paverkar
inte mojligheten att anldgga forskolegard ovanpa.

Placering av fristdende transformatorstationer

Fjarrvarme- och fjarrkylaledningar finns utbyggda i
Varby allé. En slinga for energiforsorjningen ar tankt
att byggas ut inom omradet som kan forse alla kvarter
med energi. For bergvarmeforsorjningen foreslas

en elcentral placeras i garaget pa byggnad C2. For
fjarrvarmen foreslas en elcentral placeras i garaget
under kvarter Al.

Mojligheten fins édven till att anldgga solpaneler i
stadsdelen. Reglerade taklutningar ar anpassade for att
fungera for solpaneler.

Avfallshantering

Avfallshantering ska vara tillgénglig, estetisk

och saker. Avfallshanteringen ska ske enligt
géllande renhallningsordning (avfallsplan och
renhallningsforeskrifter). Enligt kommunens
miljoprogram 2017 - 21 ska minst 65 % av
flerbostadshusen (summan av befintliga och
nybyggnad) ha fastighetsnéra insamling och sortera
ut matavfall till ar 2020. Flerbostadshusen vid
nyproduktion ska ha fastighetsnéra insamling dar
matavfallssortering ingar.

Byggaktdrerna kommer att ordna fastighetsnéra
insamling i miljorum inne i byggnaderna. Dar kommer
det att finnas mojlighet att sortera de flesta avfallsslag
som uppkommer i flerbostadshus.

I planforslaget reserveras inte plats for separata
atervinningsstationer utan fastighetsnara insamling for
atervinning av forpackningar och tidningar (FT1) ska
ske inom varje kvarter alternativt bostadsrattsforening.
Avfallshanteringen ska ske enligt foljande principer:

» Miljérum ska placeras i anslutning till gata.Inget
bostadshus ska ha mer an 50 meter fran till narmaste
miljorum.

* Sopbil fér inte blockera trafiken pa Varby allé eller
den centrala lokalgatan.

* Véndning och i synnerhet backvéandning av sopbil
ska undvikas.

« Intill kdnslig verksamhet, sdsom forskolor, ar
planeringen extra viktig.
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 Sophamtning far inte ske via hiss.
» Uppstallningsplats for sopbil ska vara maximalt 10
meter fran ett miljorum.

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

Raddningstjanst

Sodertdrns brandforsvarsforbunds PM 608 och 609
angaende framkomlighet och brandvattenférsorjning i
nya planomraden ska beaktas i projekteringen.

Narmsta uttryckningsstation ligger i Lindvreten ca 2,5
km norr om planomradet.

Slackvatten vid brand

Slackvatten ar den biprodukt som blir kvar efter att
en brand ar slackt, och som potentiellt kan innehalla
manga olika fororeningar. Vilka fororeningarna ar
beror dels pa vilka material som brunnit och pa hur
varm forbranningen ar. Beroende pa var slackvattnet
bildas kan det ta olika végar for att komma ut i
naturen.

Slackvatten som uppstar inne i byggnaderna kommer
sannolikt att na spillvattennatet via exempelvis
golvbrunnar, eller nd byggnadens dranering via
exempelvis sprickor eller liknande. Slackvatten

som nar draneringen avleds i sin tur vidare till
dagvattennatet. Dit kan ocksa slackvatten fran
byggnadernas utsida na, exempelvis via stupror,
dagvattenanlaggningar och dagvattenbrunnar i
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omgivande gatumark. Det ar inte mojligt att avleda
slackvatten till en enskild plats for uppsamling och
avstangning inom planomradet, da avrinning sker

i olika riktningar och lamplig plats for gemensam
uppsamling saknas. Det slackvatten som eventuellt
nar dagvattensystemet kommer att ta samma
avrinningsvagar som avrinnande dagvatten, det vill
saga i forsta hand mot dagvattenanlaggningar pa
kvartersmark eller i gatumark. Slackvatten som nar
dagvattenanlaggningarna kommer att, likt dagvattnet,

infiltrera i anldggningarna. I likhet med dagvattnet
kommer da en del av féroreningarna att tas upp av
anlaggningen.

Inom kvartersmarken kommer sléckvatten som
eventuellt nar regnbéaddarna i férgardsmarken att
infiltrera 1 vixtmaterialet, och dar delvis renas.

Om det ar storre méangder slackvatten kommer

detta antingen att na dagvattennatet direkt via
braddbrunnar i anlaggningarna eller via underliggande

Ldmpliga Idgen for proppar i dagvattenhanteringssystemet




draneringsledning i anldggningen. Slackvatten som
eventuellt nar innergardarna kommer pa liknande

sétt infiltrera i gdrdarnas genomsléppliga ytor, som

da tar upp en del av fororeningarna. Eventuellt
overskott nar bjalklagets dranering (eftersom kvarteren
har underliggande garage) och leds déarefter till
dagvattennétet. Genom att efter en eventuell brand
sanera de jordmassor som misstanks ha mottagit
sléckvatten kan darmed sannolikt en relativt stor andel
av fororeningarna omhandertas. Vid brander inom
allmén platsmark, exempelvis bilbrander, kommer
slackvatten sannolikt i forsta hand att na de foreslagna
skelettjordarna i gatumarken. Likt inom kvartersmark
kommer slackvattnet renas i anlaggningen och
eventuellt sedan ledas vidare till dagvattennatet via
draneringsledningar.

Overskottsvatten som inte nar ndgon av
dagvattenanlaggningarna kommer att avrinna

mot brunnar och ledningsnat for dagvatten. | ett
examensarbete har Lindell (2020) studerat hur
slackvattenhantering kan utformas inom de svenska
raddningstjansternas arbete. Det ar i férsta hand

via atgérder under sldckningsarbetet som det finns
forutséattningar att forhindra spridning av slackvatten.
Man konstaterar att den tekniska formagan for
slackvattenhantering i basbilarna, dar slackande
styrka aker, ar begransad men att man kan ha med viss
utrustning, exempelvis for att tdta brunnar och lagga ut
barridrer.

For att forhindra att slackvatten sprids via
dagvattensystemet till recipienten behover det finnas
mojligheter att stoppa vattenflodet innan det nar
utloppet. Lindell (2020) diskuterar tacklock som kan
anvéndas for att tdcka over rénnstensbrunnar, vilket
kan vara en lamplig atgird i flacka delar av det aktuella
planomradet. Téacklock forhindrar att slackvattnet
rinner ned i dagvattennatet, utan i stallet ansamlas pa
ytan varifran det sedan kan samlas upp.

En alternativ 16sning &r att installera en plugg i
ledningsnétet nedstroms den aktuella fastigheten.
For detta kan uppblasbara gummiproppar

anvandas. Dessa sénks ner till ledningssystemet

via nedstigningsbrunnar, fors in i ledningen och
expanderas genom trycksattning. Gummiproppen
stoppar vattenflodet och innebér att ledningsnétet
uppstroms kan utnyttjas for att temporart magasinera
slackvattnet, som sedan kan pumpas upp. Vilket
vattentryck som tals varierar med proppens dimension.
Enligt specifikationer fran WEJO (2019) tal de ett
maximalt ledningstryck mellan 6-12 m vattenpelare.

Tekniska lésningar med eventuell avstangning

i ledningsnatet bor utredas i mer detalj under
projekteringsskedet. Genom att exempelvis

markera ut lampliga brunnar i ledningssystemets
nedstromsande dar pluggar kan installeras i handelse
av brand, kan rdddningstjénsten identifiera i vilka
punkter gummipropparna ska installeras. Lampliga

punkter ar nedstigningsbrunnar langst nedstroms
1 ledningssystemen, ungefarliga ldgen visas i figur
nedan.

Det bor &ven noteras att en stor del av slackvattnet
kan antas avdunsta vid de hdga temperaturer som
uppstar vid brand, och att eventuellt dverskottsvatten
vid slackning av husbrander sannolikt i forsta

hand nar byggnadens inre VA-system snarare &n
dagvattensystemet.
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Tidigare stallningstaganden

Regionplan

Stockholms I&ns landsting har tagit fram en regional
utvecklingsplan for Stockholmsregionen, RUFS 2050.
Planen antogs av landstingsfullmaktige den 12 juni
2018. | planen ar planomradet markerat som “Primart
bebyggelselage”. Forslaget bedéms darmed som
forenligt med regionplanen.

Oversiktsplan

Huddinge kommun har inlett arbetet med att ta fram en
ny 6versiktsplan med sikte pa ar 2050. Inriktningen for
kommande Oversiktsplan &r Ett levande och vaxande
Huddinge, Ett Huddinge i samspel med naturen, Ett
Huddinge som haller ihop, Ett Huddinge med minskad
klimatpaverkan. Dessa malsattningar ar i linje med
detaljplanen for Varby udde vars syfte ar att skapa en
ny stadsdel pa redan bebyggd mark med narhet till
natur och vatten. Stadsdelen ska ha starka kopplingar
till omgivande stadsdelar Varby gard och Varby Haga
och skapa mojlighet till ett bilfritt boende.

I den nu géllande dversiktsplanen, dversiktsplan 2030,
ar inriktningen att na en langsiktig hallbar utveckling
genom att skapa levande stadsmiljoer samtidigt som
storre grénomraden vérnas och klimatutslappen
minskar. Varby udde &r i gallande dversiktsplan
utpekat som en del av ett primdrt fortatnings- och
utbyggnadsomrade. Omradet ska fa en tatare
exploatering men samtidigt bevara och tillgédngliggora
natur och strandomraden fér allmanheten. Kopplingar
till omgivande stadsdelar ska forbéttras saval som till
Gommarens naturreservat. De historiska vardena runt
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Varby kaélla ska enligt géllande 6versiktsplan bevaras.
Planforslaget bedoms forenligt med bade géllande
dversiktsplan och inriktningsbeslutet fér kommande
dversiktsplan.

Forvaltningen har bedémt att genomférandet av planen

medfor en sddan miljopaverkan att det finns behov av
miljokonsekvensbeskrivning enligt miljobalkens 6 kap.

Utdrag ur Huddinge kommun Oversiktsplan 2030

Riksintressen

Rérligt friluftsliv och yrkesfiske

Planomradet omfattas eller ligger i direkt anslutning
till flera riksintressen. Milaren med 6ar och
strandomraden ar utpekat som riksintresse for turism
och friluftsliv och omfattas

av miljobalkens 4 kapitel 1 och 2 §8. Riksintresset ska
enligt inriktningen tillgangligg6ras och bevaras.

Mialaren omfattas dven av riksintresse for yrkesfisket
enligt 3 kap. 5 § Miljobalken.

| detaljplanen bevaras strandomradena som
naturomraden eller park for att sakerstélla att de
bevaras tillgangliga for allméanheten. Detaljplanen
foreslar aven att Gommarbéacken éppnas upp och att
lektrappor anlidggs for att underlitta for fiskars lek i
bécken. Detljplanen beddms darfor vara i linje med
riksintressena for rorligt friluftsliv och yrkesfiske

Riksintressen, Ldnsstyrelsen



Kommunikationer

Planomradets sydostra del omfattas av riksintresse
for planerad vag. Intresset galler for Tvarférbindelse
Sddertdrn som planeras ansluta till E4/E20 med en
trafikplats i detta lage. Végplanen for tvarforbindelse
Sodertorn har varit pa granskning dar det framkom
att vagomradet gar in i planomradet med omraden
for vagratt, begransad vagrétt och tillfallig
nyttjanderdtt. Efter programskedet har detaljplanens
struktur och plangréns anpassats till vagplanen for
Tvarforbindelsen.

Justeringen av strukturen har inneburit att laget for
Varby allé har skjutits nagot norrut for att inte paverka
pafartsrampen till Tvarforbindelse Sodertorn. Detta har
bland annat lett till att de tva bostadskvarteren narmast
vagen har minskat vilket medfért mindre friyta for

de i kvarteren foreslagna forskolorna. En av dessa
forskolor har darfor utgatt ur detaljplanen da tillracklig
friyta for forskolegard inte kunde uppnas.

Da vagplanen for Tvarforbindelse Sodertorn bara tar
hénsyn till befintliga detaljplaner i omradet foreslas
inga skydd mot buller och partiklar fér kommande
bostader inom Varby udde. Detaljplanen har darfor
sakerstallt att tillrackliga avstand for riskhantering
samt hantering av buller och luftpartiklar fran vagen
hanteras inom detaljplanen pa den niva som kréavs
for att kunna uppfora bostader inom omradet. Vidare
har ledningsomlaggningar som kravs pa grund av
den nya vagplanen utretts och sakerstéllts inom
detaljplaneomradet.

For att kunna genomfora véagplanen for
Tvéarforbindelse Sodertdrn krévs att Varby allé flyttas
nagot jamfort med nuvarande lage. Rétten att gora
detta sakerstélls inte i vagplanen utan istéllet foreslar
detaljplanen for Varby udde ett justerat lage for gatan.

Detaljplanen for Varby udde paverkar inte mgjligheten
att genomfora vagplanen for Tvarforbindelse Sodertorn
negativt. Detaljplanen ar heller inte beroende av ett
genomforande av Tvarférbindelse Sodertérn. Daremot
kommer en samordning av genomférandet av de tva
projekten att krévas sé att ledningsflytt och omledning
av Varby allé sker i ratt tid.

Planomradet gransar i soder dven till riksintresset for
kommunikation, E4/E20. Aven den avfartsramp fran
vagen som leder till Varby allé men som nu har stangts
av, omfattas av riksintresset.

Gallande detaljplaner

Planomradet beror fyra géllande detaljplaner: ”0126K-
12105, kv Gambrinus och Mjodet m.fl.”, ”0126K-
13788, del av Varby gard 1:14”,” 0126K- 4901, delar
av Haga och Varby” (Vattenomrade) och “0126K-
8987 Varby allé” (allman platsmark “Park”).

Den storsta delen av planomradet omfattas av
detaljplanen ”0126K-12105, kv Gambrinus och
Mjo6det m.fl.”. Detaljplanen medger ytor framst for
industri men dven for kontor, parkering samt natur
pé den vistra sidan om Varby allé. Oster om Varby
allé ar marken planerad for kontor, smaindustri och
lager. Dock &r stora delar av ytan begransad och

far ej bebyggas. Den befintliga bebyggelsen runt
Gommarbacken ar markerade som vardefull som ej far
forvanskas.

Genomforandetiden har gatt ut for samtliga
detaljplaner.

Planuppdrag och program for detaljplanen

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

Planforslaget 6verensstammer med planprogrammet
for Varby udde (Spendrups), som godkéndes 10
februari 2020 818.

Sammanstidllning av gdllande detaljplaner fér planomrddet
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Kommande utvecklingsprojekt
Tvdrférbindelse Sédertérn

Tvarforbindelse Sédertorn ar en ny vag som ska ga
mellan E4/E20 vid Kungens kurva via Flemingsberg,
till vdg 73 vid Haninge centrum. VVagen &r

utpekad som ett planerat riksintresse och paverkar
planomradets syddstra del. Tvarforbindelse Sodertorn
kommer, tillsammans med Férbifart Stockholm, att
binda samman de sddra och norra delarna av lanet
och skapa nya mdjligheter for bostader, pendling och
naringsliv. Vagen kommer dven kombineras med ett
gent cykelstrak.

Tvéarforbindelse Sodertdrn paverkar planomradet i flera
hanseenden. VVagen kommer byggas i tunnel genom
Masmoberget for att minimera paverkan i Gommarens
naturreservat. Dar tunneln mynnar planeras en
trafikplats i direkt anslutning till planomradet som

ska ansluta tvarforbindelsen till E4/E20. Detta medfor

[ heil

Strdckning Tvdrférbindelse Sédert6rn

92 | Detaljplan for Varby udde etapp 1| Samradshandling |2022-01-10 |

att E4/E20 breddas mellan trafikplatserna i Fittja
och Lindvreten. Trafikplatsens olika vigbanor och
ramper har en direkt paverkan pa planomradet och

detaljplanegransen ar anpassad till planlagt vagomrade.

Sparvdg syd

Trafikforvaltningen utreder en framtida sparvig
mellan Flemingsberg och Alvsjé. Sparvagen passerar
bland annat Masmo/Varby Haga, Kungens kurva,
Skarholmen och Fruangen. Syftet ar att gora det
lattare att resa kollektivt i s6dra Stockholm genom att
knyta ihop olika expansiva omraden vilket ger nya
resmdjligheter samt underlag for nya arbetsplatser,
exploateringar och malpunkter. Framforallt

kommer sparvagen att underlatta resandet i ost-
vastlig riktning genom Huddinge kommun. Besked
om att Sparvag syd ska byggas gavs ar 2017 nar
resultatet av Sverigeférhandlingen presenterades.

Illustration Tvérférbindelse Sédertérn, Trafikverket

Arbetet med ett férdjupat program pabdrjades 2020.
Genomforandetiden beraknas till 10 ar.

Sparvig syd kommer ha goda effekter for planomrédet.
En station planeras vid Masmo tunnelbanestation
vilket ger nya kollektivtrafikforbindelser nédra
planomradet. Sparvagen kommer att skapa snabbare
forbindelser till arbetsplatser i Flemingsberg,
Skarholmen, Kungens kurva och Alvsjo.

Stréckning Spdrvdg syd, Trafikférvaltningen



Férbifart Stockholm

Forbifart Stockholm &r ett av Sveriges genom tiderna
storsta infrastrukturprojekt. Vagen binder samman
de norra och sddra lansdelarna, avlastar Essingeleden
och minskar sérbarheten i Stockholms trafiksystem.
Forbifart Stockholm startar med breddning av v dgen
och tunnelpéfart i Kungens kurva, strax norr om
planomradet. Arbetet med de forsta tunneldelarna i
soder paborjades ar 2016 och anlaggningen beraknas
kunna 6ppnas for trafik &r 2026. Utmed bilvigen
kommer &dven nya busslinjer att trafikera.

Forbifart Stockholm ligger inte i direkt anslutning till
planomradet men paverkar det genom att forbifarten
ska anslutas till tvarforbindelsen i GGmmarens
trafikplats som kommer hamna intill planomradet.
Detta innebdar ett komplicerat rampsystem och ett
utokat vagomrade alldeles intill planomradet. De
okade trafikméngder som forbifarten ger upphov

till paverkar aven planomradet gallande buller och
luftféroreningar.

Férbifart Stockholm - Kungens kurva, Trafikverket

Vidrby utvecklingsplan

Huddinge kommun har tagit fram utvecklingsplaner
for de stationsnéra stadsdelarna i kommunen.
Utvecklingsplanen for VVarby var pa samrad varen
2021. Malbilden for Varby 2050 &r att de olika
ingaende stadsdelarna, eller byarna, som idag

skiljs at av tydliga barriarer ska lankas samman till
helheten Varby. Fler motesplatser ska skapa rorelse
mellan de olika ingaende delarna som behaller sina
olika uttryck. Det vattennara laget och de manga

STRUKTURPLAN

Varby utvecklingsplan (samradsférslag) - Strukturplan, Huddinge
kommun

utsiktsplatserna inom Varby gors mer tillgangliga

den historia platserna bar pa bidrar till en starkare
identitet. De sociala aspekterna ar tydligt prioriterade

i utvecklingsplanen som har som malséttning ett
sammanlankat tryggare Varby med en tydlig identitet.
Pa manga satt har utvecklingsplanen samma vision for
Varby som detaljplanen har for Varby udde. Varby
udde kommer att med sitt 1age vid Malaren och mellan
Varby gard och Varby Haga bli en viktig pusselbit for
att genomfdra utvecklingsplanen.

-
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Behov av strategisk miljobeddmning

Enligt 6 kap. 3 § miljobalken ska en myndighet eller
en kommun som uppréttar eller &ndrar en plan eller ett
program som krévs i lag eller annan forfattning gora
en strategisk miljobeddmning om genomfdrandet av
planen, programmet eller andringen kan antas medftra
en betydande miljopaverkan.

Kommunen gér den sammanvéagda bedémningen att
planen beddms kunna ge upphov till betydande
miljopaverkan. Motivet till stallningstagandet
grundas pa att skogsmark exploateras, att planen
innebdr betydande markarbeten samt att det inom
planomradet finns utmaningar med dagvatten och
skyfall. En strategisk miljobeddmning, enligt 6 kap 38
miljobalken och 4 kap 348 plan- och bygglagen,
genomfors darfor i anslutning till detaljplanearbetet.

Redan i programskedet for Varby udde gjorde
forvaltningen bedémningen att genomférandet

av detaljplanen sammantaget kan komma att
medfora risk for betydande miljopaverkan. En
miljokonsekvensbeskrivning uppréttades darfor for
planprogrammet som under detaljplanearbetet har
utvecklats och fordjupats inom vissa fragor.

Samrad angaende undersékning och avgransning
av en miljokonsekvensbeskrivning holls skriftligt
med Lansstyrelsen i Stockholms I&n i mars 2021
(Dnr KS-2020/1000). Lansstyrelsen gjorde ingen
annan bedémning &n kommunen i fraga om att
genomforandet av detaljplanen kan antas fa en
betydande miljopaverkan.
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Miljokonsekvensbeskrivning

En miljokonsekvensbeskrivning genomfors i
anslutning till detaljplanearbetet. En
sammanfattning av miljokonsekvensbeskrivningen
redovisas nedan.

I mkb for programmet beddmdes miljoeffekter

for markfororeningar, dagvatten/vattenmiljo,
kulturmiljo, trafik och rekreation samt ovriga
hallbarhetsparametrar. Infor arbetet med detaljplanen
gjordes en undersokning (Huddinge kommun, 2020)
i vilken foljande miljoaspekter bedémdes kunna
medfora betydande miljopaverkan:

» Luftkvalitet - pdverkan frén trafik vid bade
boendemiljder och andra vistelseytor.

* Omgivningsbuller - paverkan fran trafik vid bade
boendemiljder och andra vistelseytor.

» Risker kopplade till olyckor med farligt gods utmed
E4/E20.

Naturmiljo och biologisk mangfald foreslogs
behandlas i MKB:n, men mer oversiktligt eftersom
planforslaget inte beddmdes innebéra betydande
miljopaverkan i de aspekterna.

Under programskedets sa provades forslaget mot
alternativ utformning och ett nollalternativ for alla
de miljoaspekter som behandlades. En ny sadan
jamforelse har darfor inte ansetts nédvandig for
MKBn for detaljplanen. Istéllet har planforslagets

olika stéllningstaganden och justeringar efter
programskedet jamforts med nuvarande planforslag.
For nollalternativet har befintliga byggratter i géllande
detaljplaner jamforts med forslaget.

Planens férhallande till lagskydd

Riktvarden for ljudniva enligt bullerférordningen
kan hallas, men kommer att krava speciallésningar.
Miljokvalitetsnormer for luft kommer att klaras i hela
planomradet. Dispens fran biotopskyddet kommer
att krdvas pa grund av flytt av en allé. Dispens

fran eller upphavande av strandskydd kommer att
kravas eftersom strandskyddad mark exploateras.
Tillstand kommer ocksa att kravas for vissa atgarder
inom Malarens vattenskyddsomrade, samtidigt

kan forbattrad dagvattenhantering och sanering av
markfororeningar minska fororeningsbelastningen
till Malaren. Planen bidrar sannolikt till att uppna
miljokvalitetsnormer for yt- och grundvatten. Planen
omfattar dven atgarder som omfattas av anmélnings-
eller tillstandsplikt for vattenverksamhet.

Planens viktigaste konsekvenser

Planen bedéms medféra kunna medféra positiva
konsekvenser for Gommarbéackens ekologiska

varden eftersom den kommer att 6ppnas upp

och vandringshinder avlagsnas. Planen medfor
negativa konsekvenser for naturvarden kopplade till
skyddsvérda trad i Varby allé. Planen bedéms medféra



negativa konsekvenser gallande luftféroreningar och
buller eftersom bostader utvecklas i ett omrade alldeles
intill motorvagen. Planen beddms kunna genomféras
med en acceptabel riskniva intill kommande bostader
forutsatt att riskreducerande atgarder vidtas.

Planens férhadllande till miljémal

Planen kan verka positivt for miljomalen begransad
klimatpaverkan, frisk luft och bara naturlig forsurning,
tack vare det kollektivtrafiknédra laget som underlittar
for klimatsmarta transporter. Vidare har planen

positiv paverkan pa miljomalen grundvatten av

god kvalitet, ingen 6vergddning, levande sjoar och
vattendrag samt giftfri miljo, tack vare sanering av
markfororeningar och forbattrad dagvattenhantering.

Planen beddms aven vara positivt for miljomalet god
bebyggd miljo, tack vare det kollektivtrafiknéra laget,
tillgang till service, den goda tillgéangligheten

till rekreationsomraden.

Samtidigt uppnas inte riktvarden for luft kopplade
till miljomalet frisk luft. Planen kan ocksa motverka
miljomalet god bebyggd miljo pa grund av forhdjda
bullernivaer och luftféroreningar i anslutning till
planerad bebyggelse.

Planens forenlighet med 3 och 4 kap.
miljobalken

Faorslaget kan anses forenligt med 2 och 3 kap.
miljobalken i det avseende att det inte medfor skada
eller olagenhet av vasentlig betydelse for manniskors
hélsa eller sakerhet eftersom miljokvalitetsnormer
for luft klaras samt for att trafikbullerférordningens
riktvarden klaras.

Nar det galler val av plats foreskriver 3 kap. 18 MB
och 2 kap. 28§ PBL att mark- och vattenomraden
anvands for det eller de &ndamal som omradena ar
mest ldmpade for med hénsyn till beskaffenhet,
lage och behov”. Att platsen till storre delen redan &r
ianspréktagen och tillgdngen till kollektivtrafik och
service ér relativt god talar for planens lokalisering.
Narheten till motorvégen &r negativt nar det

galler lokaliseringen av bostader, men i en samlad
bedomning sa Gvervager fordelarna.
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Genomforande

Genomforandet av foreslagen detaljplanen har
bedomts komplicerad da utbyggnaden kraver stora
insatser for att forandra dagens industriomrade till

ett bostadsomrade i ett sjonara men bullerutsatt

ldge dar strandskydd och skydd av Malaren samt
bullerhantering maste ske. Marken ska i vissa

delar saneras och samarbeten mellan flera stora
byggnationer vilka sammanfaller i tid i omradet maste
ske. Det &r tekniskt komplicerat att anlagga allmén
plats och kvartersmark da dessa paverkar varandra da
industrimarken i dag innehéller flertalet underjordiska
anlaggningar vilka stracker sig under bade allméan plats
och kvartersmarken.

Organisatoriska fragor

Planférfarande

Detaljplanelaggningen hanteras enligt plan- och
bygglagen (2010:900) i dess lydelse fran 2015-01-02.
Planarbetet handlaggs med utdkat forfarande. Ett
planprogram finns framtaget.
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Tidplan

Prelimindr etappindelning

Genomférandetid

Genomforandetiden ar 15 ar och borjar efter att planen
vunnit laga kraft. Efter genomférandetidens utgang far
planen &ndras eller upphévas utan att rattigheter som
uppkommit genom planen beaktas (PBL 5:11), men
planen fortsatter att galla om inte kommunen andrar
eller upphaver planen.

Detaljplanen mojliggor avstyckningar av
bostadsfastigheter, forskole- och skolfastigheter samt
Kontor, Idrott, Hotell, Lager och Centrumandamal
mm. Nar detaljplanens genomférandetid borjar kan
bygglov enligt detaljplanen lamnas.



Etappindelning

Da detaljplanen innehaller ett stort antal bostader och
allmén infrastruktur kommer en etappindelning att
ske vid utbyggnaden. Exakt utbyggnadsordning ar
inte beslutad utan kommer att undersokas vidare i det
fortsatta planarbetet. Stor vikt ska dock laggas

vid etappindelningen att skydda uppférda bostadshus
mot buller och majliggdra en levande stadsdel i de
delar som fardigstallts. Etappindelningen maste aven
anpassas till andra pagaende byggnationer i omradet.

Ansvarsférdelning, huvudmannaskap

Huddinge kommun ska vara huvudman fér allméanna
platser, undantaget omradet vid skolan angivet med
”skydd1”, (gatumark, parkmark och naturmark) inom
planomradet och ansvarar for drift och underhall av
dessa omraden.

Ansvaret for anldggande och drift inom kvartersmark
ligger pa fastighetsagaren.

Omradet markerat med ”Skydd1” utgor ett omrade
for att skydda intilliggande skolfastighet mot skyfall
och utgor allmén plats med enskilt huvudmannaskap.
Inom detta omrade ska fastighetsagaren ansvara for
anlaggande drift och underhall.

Stockholm Vatten och Avfall AB &r huvudman for
vatten- och avloppsledningar, dagvattenledningar

och anléggningar sa som dagvattendammar, kulvertar
och diken pa allman platsmark. Stockholm Vatten

och Avfall AB ansvarar darmed for att ovanstaende
anldggningar byggs ut och i vissa delar flyttas samt for
drift och underhall.

Vattenfall Eldistribution AB ansvarar for elledningar
inom allméan platsmark och pa kvartersmark fram till
matarskap i byggnad. Vattenfall ansvarar ocksa for
samtliga nétstationer. Inom omradet finns omraden
for 6 natstationer planerade. Nodvandiga rattigheter
for tilltrade och eventuella ledningsrétter kopplade till
dessa stationer ska bildas via lantmateriférattningar.

Avtal

Plankostnadsavtal har tecknats med samtliga
inblandade markdagare och exploattrer for att bekosta
framtagandet av detaljplanen.

Ramavtal har tréffats mellan kommunen, Magnolia
Holding 3 AB och ett flertal bolag vilka har gemensamt
att de dgs av Spendrup Invest AB eller Spendrups
bryggeriaktiebolag. Avtalet beskriver dvergripande
fragor om ansvars- och kostnadsfordelning samt andra
genomforandefragor.

I samband med antagandet kommer Exploateringsavtal
tecknas med markdgarna och med ett flertal
exploatorer vilka markégarna har skrivit avtal for sin
mark med.

Mark- och genomférandeavtal kommer dven tecknas
med ett antal exploatorer i omradet vilka engagerats
som byggherrar av namnda markagare.

For att méjliggora exploateringen av omradet nara E4/
E20 maste ett antal hansyn tas till vagens permanenta
och under vagens ombyggnad tillfalliga anlaggningar
vid planomradets utbyggnad, ett avtal for att reglera
detta kommer att tecknas mellan kommunen och
Trafikverket. Avtalets innebdrd kommer i ldmpliga
delar att dverforas till markégare och exploatérer inom
detaljplaneomradet via avtal.

Kommunen har arrendeavtal med Huddinge batklubb
inom planomradet och da klubbens arrenderade
omrade planlaggs dndras forutsattningarna for
arrendet, avsikten dr att om mojligt teckna ett nytt
avtal med klubben.

Alla avtalen kommer att behandlas av beslutande
organ samhallsbyggnadsutskottet, kommunstyrelsen
elleroch kommunfullméktige innan antagande av
planforslaget.
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Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Lantmaterimyndigheten genomfor efter ansokan
fastighetsrattsliga atgarder genom
lantméteriforrattning. Detta kan ske forst efter att
detaljplanen har vunnit laga kraft.

Genomforandet av detaljplanen innebar att
fastigheterna Gambrinus 2 maste Gverfora 756

041 kvm, Gambrinus 4 1288 kvm, Mjddet 1 1264
kvm, Mjddet 2 1290 kvm och Mjodet 3 893 kvm till
allman plats, samt att ett marktillskott pa 4590 kvm
fran kommunens fastigheter Haga 1:108 till dessa
privatagda fastigheter for att bilda kvartersmark i
omradet.

Kommunens fastighet Haga 1:108 ska dessutom bilda
ett kvarter med kvartersmark pa 3685 kvm och en
smabatshamn samt lager och batupplag pa 5943 kvm
samt avsta 1.21ha till allman plats.

Mjddet 3 ska bilda en skolfastighet tillsammans med
7747 kvm av kommunens fastighet Varby gard 1:1 och
1100 kvm av Mjodet 2 samt hela fastigheten Varby
gard 1:8.

For att mojliggora en saker vag till smabatshamnen
och strandpromenaden ska en remsa langs kanten av
Haga 1:16 pa 35 kvm 6verga till allméan plats.

Planen mojliggor att fastigheterna Gambrinus 2 och de

nya kvarteren av Haga 1:108, kan delas upp i mindre
fastigheter, storlek och fordelningen av dessa
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fastigheter ar okand och bestamms av en fraga

vilka respektive markdagare avgor i forrattningen
tillsammans med Lantmaterimyndigheten. Del av
fastigheten Gambrinus 2 ska aven fastighets regleras
till forskolefastigheterforskole fastigheter.

Inom planen finns det 5 dedikerade omréden for
teknisk anlaggning ”E” omraden. Inom tre av
kvarteren finns d&ven mojlighet att inrymma tekniska
anlaggningar inom eller under kvarterets byggnader,
vara ett av dessa utgor ett underjordiskt omrade ”(E)”
under ett bostadsomrade. Inom omraden som pa
plankartan markerats med

E kan tekniska anlaggningar placeras. Dessa kan
sdkerstédllas med ledningsratt, servitut alternativt
avstyckas till egna fastigheter.

| detaljplanen anges gatu-, torg-, park- och

naturmark vara allmén platsmark med kommunalt
huvudmannaskap. Enligt plan- och bygglagen har
kommunen som huvudman skyldighet och réttighet
att forvarva all allmén platsmark. Huddinge kommuns
forvérv av allmén platsmark kommer att ske genom
fastighetsregleringar nar detaljplanen har vunnit laga
kraft och viss utbyggnad av omradet har skett.

I samband med antagande av detaljplanen ska avtal
tecknas mellan Huddinge kommun och berérda
fastighetsagare gallande markoverlatelser. Ett
alternativ &r att fastighetsbildning genomfors utan avtal
som underlag. Nar detaljplanen har vunnit laga kraft
kan fastighetsrattsliga atgarder genomforas.

Rattigheter
Gemensamhetsanlédggningar

En gemensamhetsanl&ggning ar anlaggning inom
kvartersmark som anvinds gemensamt av fler
fastigheter, till exempel en gemensam infartsvéag, VA-
ledning, miljohus, parkering eller lekplats.

Ansdkan om bildande av gemensamhetsanlédggning
hos lantméaterimyndigheten ska goras av de fastigheter
som ska inga i anlaggningen. Det kan komma att bildas
gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmarken for
bostadsandamal, parkering

eller for innergardarnas drift och underhall om de
ingaende fastigheterna 6nskar detta.

For att mojliggora detaljplanens intentioner att anldgga
gemensam parkering inom kvarter for idrotts och
sportanlédggningar vilken &ven delvis ar till nytta

for Skolkvarteret ska en marksamféllighet och en
gemensamhetsanlaggning skapas for att langsiktigt
tillgangliggora parkering och bestdamma former for
drift och underhall av parkeringsytor mm. Ytan ar
markerad pa plankartan med ett g.

Inga gemensamhetsanlaggningar for parkeringsbehovet
for bostadsandamalen ar markerad pa plankartan, dock
maste

underjordiska parkeringar anlaggas for att uppna
parkeringsnormen i omradet. Flertalet av dessa
parkeringar ska utnyttjas gemensamt mellan tva eller
flera kvarter. De underjordiska parkeringarna kan
anléggas som egna 3D fastigheter vilka

kan utgora marksamfalligheter mellan de olika
bostadskvarteren eller alternativt genom servitut.

Hur parkeringsbehovet for bostadskvarteren knyts

till fastigheterna &r inte reglerat i detaljplanen da



tidsbegransat. Det kan till exempel gélla rétt till
utfartsvag eller att dra fram ledningar pa annan
fastighet. Servitut kan bildas vid forrattning eller
genom privata avtal som inskrivs i tjanande fastighet.
Beroende pa hur indelningen i fastigheter sker

inom kvartersmark kan servitut behdvas i vissa fall,
detaljplanen innefattar ingen fastighetsplan vilket
medfor att hur fastighetsindelningen sker inom
kvartersmarken inte ar bestamd utan bedéms fran fall
till fall och genomférs av Lantméaterimyndigheten.

Inom fastigheterna i planen finns flertalet befintliga
rattigheter vilka berdrs av detaljplanen och ska i helhet
eller i delar upphévas eller omlokaliseras.

Foéljande rattigheter berdrs av detaljplanen och ska
hanteras i det fortsatta arbetet.

fastighetsindelningen inte ar reglerad i detaljplanen.
Senast vid bygglov ska parkeringsbehovet for
respektive fastighet redovisas och fastighetens
parkeringsbehov skall da vara langsiktigt knutet till
fastigheten via en lantmateriforrattning.

Ekonomiska fragor
Kommunalekonomiska konsekvenser

Kommunen far intakter fran forséaljning av mark inom
Haga 1:108 och Varby gard 1:1.

Servitut / Ledningsrdtt

Ett servitut ger en fastighet ratt att utnyttja annan
fastighet pa ett visst satt. Ett servitut ar inte

Vilken fastighet rattigheten
belastar I projektet finns kommunala kostnader for delar av

(s JollDE), Wil eivd Lo, kostnaden for utbyggnad av park, torg, gator, ledningar

Rattigheten ar for andamal

Rattighetstyp Vem rattigheten ar for

0126K-12724.2 Ledningsratt AVLOPP Stockholm Vatten : .
Gambrinus 4, Gambrinus 2 3 - R
, Haga 1:108, Vardby gérd 1:1 etc. samt fastighetsbildningskostnader.
0126K-12723.1 Ledningsratt AVLOPP Stockholm Vatten S . § . o .

Gambrinus 4, Gambrinus 3 Drift och underhall av gator och parkytor inom
01-HUD-2751.4 Ledningsratt AVLOPP Stockholm Vatten Gambrinus 2 detalipl bekost d skatt del eft
0126K-10776.1 Ledningsratt FJARRVARME Sodertorns Fjarrvarme AB Gambrinus 2 etaljplanen e_ OS as med skattemeael erer
0126K-13517.3 Ledningsratt FJARRVARME Sédertdrns Fjarrvarme AB Mijédet 3 kommunens driftdvertagande.
01-HUD-2751.1 Ledningsratt FJARRVARME Sédertdrns Fjarrvarme AB Gambrinus 2
0126K-13880.1 Ledningsratt STARKSTROM Vattenfall Mycket stort antal fastigheter,

maste utredas vidare

0126K-15792.1 Ledningsratt STARKSTROM Vattenfall Mycket stort antal fastigheter Kostnader for fastighetsdgarna

¥ . . Mycket stort antal fastigheter, . f = . F P Q
0187-99/19.1 Ledningsratt TELE AB Stokab ot g En ny detal1_p|an mnebar_ ofta en 6kning av var'def pa
01-HUD-2751.3 Ledningsritt VATTEN Stockholm Vatten Gambrinus 2 berdrda fastigheter. Fastighetsagare kan fa en intakt
01-HUD-2751.5 Ledningsratt VATTEN Stockholm Vatten GERTIEMTIS = MJOdEtgg:’ciarltf‘l’ vid till exempel forséljning av nybildad fastighet eller

. Bdet - del av fastighet.

01-HUD-2798.1 Ledningsratt VATTEN Stockholm Vatten Haga 1:108, Mjodet 2, Mjodet 3, 9

Varby Gard 1:1

0126IM-14/8556.1 Avtalsservitut FJARRVARMELEDNING sjsboda 1 Mijodet 1, Mjsdet 2 Fastiahetsioarna bekostar samtlica &tadirder inom den
01261M-14/30868.1 Avtalsservitut FJARRVARMELEDNING Sjsboda 1 Mijbdet 3 astighetsagarna be Osoa samtliga algarder inom de
01-IM7-96/7128.1 Avtalsservitut FJARRVARMELEDNING Sjdboda 1 Gambrinus 2, Varby gard 1:14 egna kvartersmarken sa som exempelvis kostnader

0126K-12274 Servitut GC-vag Varby Gard 1:1 Gambrinus 4 med an|edning av markf(’jroreningar, forn|amningar
0126IM-09/46231.1 Avtalsservitut KRAFTLEDNING Transformatorn 2 Mjodet 3 9 \,i - = 9 . - "
01-IM7-49/1778.1 Avtalsservitut LEDNING Kallkarrsklinten 2 Haga 1:108, Skeppet 1 OCh_Sa Vlda_fe- l_:astlghetsagarna far v|dare"utg|fter for
01-IM7-65/43518.1 Avtalsservitut  TRANSFORMATORSTATION Transformatorn 2 Gambrinus 2 fastighetsbildning och del av kostnaden for utbyggnad
0126K-13517.1 Officialservitut UTFART Varby Gard 1:8 Mjodet 2, Mjodet 3, Varby Gif av a!lmam}a anlaggfnngar och lefinlngsﬂ'yttar. )
0126K-13517.2 Officialservitut VA Varby Gard 1:8 Mjodet 3, Vardby Gard 1:1 FaStlghetS_agarna star for anEIUtn.mgsavglﬁer for VA,
01-IM7-48/1276.2  Officialnytttjanderatt TELEKABEL okand Haga 1:108 el, telefoni, bredband och fjarrvéarme.

Rdéttigheter
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Vatten och avlopp

For anslutning till det allménna VVA-ledningsnétet

ska avgift betalas enligt Stockholm Vatten och Avfall
AB:s VA-taxa. Avgiften utgors av anldggningsavgift
(engangsavgift) och brukningsavgift (periodisk avgift).
Anléggningsavgiftens storlek &r bland annat beroende
av fastighetens storlek, antal lagenheter och om
fastigheten ansluts till vatten-, spillvatten- (avlopp) och
dagvattensystemet.

Anléggningsavgiften kan enligt VA-lagen debiteras
nér Stockholm Vatten och Avfall AB har uppréttat och
anvisat forbindelsepunkten déar fastigheten ska anslutas
till de allmanna ledningarna.

Gatukostnader

Huddinge kommun avser att bygga ut allméanna
anlaggningar inom omradet i enlighet med
detaljplanen. Enligt 6 kap. 31 - 38 §8, PBL, har
kommunen rétt att ta ut erséattning for kostnaden for
att anlagga och forbattra gatorna i ett omrade med
detaljplan dar kommunen &r huvudman, det vill
séga ansvarig for utbyggnad av gator med mera.
Kostnaderna och utférandet av gatuutbyggnaden
kommer att regleras for samtliga fastighetsagare via
avtal.

Ersdttning vid markférvdrv / forsdljining
Nér enskild fastighetsdgare kdper till kvartersmark for

att fastigheten ska stamma éverens med detaljplanen
ska ersattning betalas till séljaren. For att bygglov ska
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kunna beviljas kravs att fastigheten 6verensstimmer
med detaljplanen.

Bygglovavgift

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft och
genomfdrandetiden borjat har fastighetsdgarna ratt att
fa bygglov enligt planen. Bygglovavgiften debiteras
enligt kommunens bygglovtaxa.

Planavgift

Plankostnadsavtal som reglerar plankostnaden har
tecknats mellan fastighetsdgare och kommunen.
Planavgift ska darfor inte tas ut vid bygglovet.

Fastighetsbildning

Kostnader for lantméteriforrattning for ny- och
ombildning av fastigheter inom kvartersmark
genom till exempel fastighetsreglering eller
avstyckning belastar fastighetségaren. Kostnad for
fastighetsbildning beror pa tidsatgangen.

El och tele m.m.

Kostnader for anslutning till respektive ledningsnat
belastar fastighetségaren.

Kostnader foér miljéskyddsdatgdrder

Atgarder for dagvattenhantering, ekologisk
kompensation och eventuella atgarder for bullerskydd
for blivande bebyggelse aligger respektive
fastighetsdgare.

Tekniska fragor
Tekniska utredningar

I kommande planskede kommer fordjupade
utredningar betréffande buller och markmiljé samt
dagvatten genomfdras. En stor mangd utredningar
kommer kompletteras och tas fram for omradet. Utover
de vanligt forekommande utredningarna kan eventuellt
trafikstudier, vindstudier, energistudier, partikelstudier
m.m. behdvas foér den vidare planeringen.

Administrativa fragor

Ansvaret och framtagandet av detaljplanens
samradsforslag har samhallsbyggnadsavdelningens
plansektion genom projektledare/planarkitekt

Raad Alwajid och senare Hanna Vogelius.

Ovriga projektmedlemmar &r Mattias

Carlsward, (exploateringsingenjor), mark-

och exploateringssektionen; Malin Westlund
(trafikplanerare), trafik- och landskapssektionen,
Mauricio Ruiz Vergara (trafikplanerare)
Gatuprojektsektionen, Susanna Udd
(landskapsarkitekt), trafik- och landskapssektionen och
Rebecca Stromberg (miljoplanerare), plansektionen.

Hanna Vogelius
Projektledare/Planarkitekt
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