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Atletvägen och Dalkjusevägen föreslås dock att en 
kommunal väg byggs längs fastighetsgränsen mel-
lan dessa fastigheter.

På en del ställen inom programområdet finns det 
fastigheter som saknar tillfartsväg. Här kan det bli 
aktuellt med servitut över andra fastigheter för att 
lösa problemet.

Tilllgänglighet
Norrbys vägstruktur har till vissa delar, till exempel 
Badstrandsvägen, mycket dålig tillgängligheten. I 
många fall är det på grund av terrängförhållandena 
svårt att förbättra tillgängligheten. För att uppfylla 
tillgänglighetskraven för handikappade bör det inte 
vara mer än 5 procent lutning på vägarna. På många 
ställen kommer tillgängligheten dock inte kunna 
förbättras utan alternativa vägar måste väljas. Till 
badplatsen finns exempelvis en gångväg. För fram-
tida avstyckade tomter kan det i vissa fall vara svårt 
att nå hög tillgänglighet vilket måste tas med i be-
dömningen om en avstyckning är lämplig eller ej. 
Ett minimikrav är att utryckningsfordon ska kunna 
nå byggnaderna på fastigheten. 

Utrycknings- och servicefordon
Servicefordonens tillgänglighet i villaområden kan 
vara svår att nå vid tätare gruppbebyggelse eller 
vid mycket korta återvändsgränder. Vid detaljpla-
neläggning måste vändytor skapas vid återvänds-
gränder. Vidare kan lättillgängliga ytor komma att 

30 dBA ekvivalentnivå inomhus
45 dBA ekvivalentnivå inomhus nattetid
55 dBA ekvivalentnivå utomhus (vid fasad)
70 dBA maximalnivå vid uteplats i anslutning till 
bostad

Dessa riktvärden är vägledande vid nybyggnad el-
ler väsentlig ombyggnad av väg.
Källa: Proposition 1996/97:53

avsättas där de boende kan ställa upp sina soptun-
nor för tömning. 

På grund av de riktlinjer som gäller för utryck-
nings- och servicefordon kan det förekomma be-
gränsningar i skapandet av nya tomter. 

Riktlinjer för framkomlighet för räddningstjänstens 
fordon
Vid skapande av nya tomter måste utrycknings- 
och servicefordonens behov beaktas. Avståndet 
från uppställningsplats för räddningstjänstens for-
don till någon del av byggnaderna skall inte vara 
längre än 50 meter. Maximal tillåten längslutning 
för utryckningsfordon är 8% och vägbredden minst 
3,5 meter. 

För områden som byggs ut etappvis eller om bygg-
nader tas i bruk innan området är färdigbyggt skall 
framkomligheten säkerställas även under själva 
byggskedet. 
Källa: Södertörns brandförsvarsförbund PM 609

Bullerstörningar 

Redan idag påverkas delar av Norrby av buller från 
Torfastleden och väg 73. När området är utbyggt 
kommer troligtvis bullernivåerna på Norrbyvägen 
att öka på grund av ökad trafikmängd. För att visa 
behovet av eventuella åtgärder kommer bullerut-
redningar att göras i framtagandet av respektive 
detaljplan. Exempel på bulleråtgärder är plank, val-
lar, fönster eller krav på avstånd från väg till bostä-
derna.



25

Teknik och genomförande

Vatten och avlopp
Idag finns enbart enskilda anläggningar för vat-
ten och avlopp (VA) i Norrby. Inom området har 
många fastigheter vattentäkter som inte är god-
tagbara. Flera fastigheter har även dåliga avlopps-
anläggningar som i slutändan påverkar Drevviken 
och Tyresån. Drevviken är kraftigt övergödd och 
känslig som recipient, varför ytterligare belastning 
ska undvikas. Berörda kommuner inom Drevvi-
kens avrinningsområde samverkar i Tyresåns vat-
tenvårdsprojekt som syftar till att förbättra vatten-
kvaliteten, gynna den biologiska mångfalden samt 
att skydda hotade enskilda arter.

Föreslaget system
Utgångspunkt för den framtida lösningen av VA 
inom Norrby är att finna en långsiktigt hållbar lös-
ning. För att garantera god vattenförsörjning och 
spillvattenhantering i hela området krävs att pro-
gramområdet i huvudsak anslutas till det kommu-
nala vatten- och avloppsnätet som i och med det 
måste byggas ut. Enskilda, enstaka eller gemen-
samma avloppslösningar bör inte tillåtas om de kan 
ingå i allmänt VA-verksamhetsområde. 

Vattenförsörjningen ordnas genom anslutning till 
befintliga ledningar i norr vid Norrbyvägen och i 
söder vid Norrby gärde. Ledningar som läggs på 
kvartersmark kommer att säkras med ledningsrätt i 
de kommande detaljplanerna.

Spillvattensystemet föreslås delvis baseras på en 
LTA-lösning (Låg Trycks Avlopp-lösning), som 
innebär grunt förlagda tryckledningar, vilket är 
eftersträvansvärt i de kuperade delarna inom pro-
gramområdet. Systemet möjliggör stor varsamhet 
i förhållande till befintlig vegetation. I andra delar 
av området kan traditionellt självfallssystem använ-
das.

VA-systemets pumpstationer har huvudsakligen 
en rent funktionell betydelse, men då dessa i flera 
fall kan komma att lokaliseras nära bebyggelse och 
större stråk är den arkitektoniska omsorgen om 
såväl anläggningens slutgiltiga placering som dess 
detaljer mycket viktig. Avståndet till bostadsbebyg-
gelse ska normalt vara minst 50 meter. 

Bebyggelsen skall anpassas till avloppsledningar för 
att minimera sprängningar och markarbete. Korta 
ledningsstråk eftersträvas.

Dagvatten
Dagvatten är vatten från regn, snösmältning eller 
spolning som rinner av från gator, tak, grönytor 
med mera. Under naturliga förhållanden tas dag-
vatten upp av växter eller renas när det rinner ge-
nom marken innan det når sjöar eller grundvatten. 
Mängden dagvatten ökar i takt med att bebyggelsen 
expanderar. Det beror på att stora ytor hårdgörs så 
att vattnet inte kan tränga ned i marken, vilket leder 

till höga vattenflöden med bland annat översväm-
ningar som följd.

Ny bebyggelse och parkeringsplatser kommer att 
påverka avrinningen från området, både med av-
seende på kvalitet och med kvantitet, vilket är en 
naturlig konsekvens av att naturmarken ersätts med 
hårdgjorda ytor. Den ökande andelen hårdgjorda 
ytor kommer att bidra till en snabbare avrinning 
och därmed en ökad belastning på nedströms lig-
gande delar av avrinningssystemet.

Dagvattnet ska i första hand infiltreras på tomtmark 
genom lokalt omhändertagande av dagvatten, LOD. 
Uppsamling av takvatten för bevattning, gröna tak 
och genomsläppliga beläggningar på så många ytor 
som möjligt kan minska mängden dagvatten. Kon-
ventionell avledning av dagvatten från hårdgjorda 
ytor via brunnar/ledningar bör undvikas.

Dagvattnet har tre större samlade utflöden till 
Drevviken; vid Dalenbadet (Krokodilbadet), vid 
Sjövägen och vid Östra Täckeråkers gård. Här bör 
dagvattnet renas med oljeavskiljande lameller.

Dagvattnet från vägarna kommer att ledas i öppna 
diken och där det är nödvändigt genom ledningar. 
Vid projektering av vägarna måste stor noggrann-
het läggas vid avrinning av dagvattnet. Speciellt vik-
tigt är det där tomtmark ligger lågt i förhållande till 
vägen.
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Energi
Haninge kommun har tagit fram en klimatstrategi 
som bör följas. Norrby bör utformas med tanke på 
ett lågt energibehov och baseras på en förnyelsebar 
energiförsörjning. Grunden för ett hållbart energi-
system är en låg energianvändning. För att nå detta 
behöver alla områdets system beaktas: byggnader, 
gatubelysning, vatten, avfall, transporter et cetera.

En låg energianvändning i byggnaderna kan fås ge-
nom: bra klimatskal, liten fönsterarea, solavskärm-
ning, energieffektiva installationer och utrustning, 
närvarostyrd belysning och ventilation mm. För-
nybara energikällor, till exempel sol och vind, bör 
beaktas vid val av energikälla. 

För flerbostadshusen och de gruppbyggda småhu-
sen i området behandlas frågan om energieffekti-
vitet direkt med exploatörer och arkitekter. För 
självbyggeritomter gäller att genom rådgivning och 
upplysning nå klimatstrategins mål. 

Vattenfall ansvarar genom nätkoncession för elför-
sörjningen i området.

Avfall
Avfallshantering från bebyggelsen förutsätts ske på 
traditionellt sätt genom hämtning i kärl vid varje 
enskild fastighet och inom de tätare bebyggelserna 
vid gemensamma stationer. Placeringen för käll-

sorteringsstationer och kompostering kommer att 
utredas i detaljplaneskedet.

Genomförande
Idag äger Skanska marken för vägar och viss natur-
mark, såsom badet på Norrby holme, medan kom-
munen sköter väghållningen. 

I Norrby föreslås kommunen i och med detaljpla-
neläggningen bli huvudman för allmänna platser. 
Kommunen tar då över ägandet av den allmänna 
platsmarken och fortsätter ha ansvaret för samtliga 
vägar i området. Allmänna platser är det som inom 
ett detaljplaneområde ska var allmänt tillgängligt, 
till exempel gator och naturmark. Huvudmanna-
skapet kan inte ändras utan att detaljplan ändras.

Även grönområdena kommer att övergå i kommu-
nal ägo. Detta berör inte Norrbyskogen som förblir 
i enskild ägo. Det berör inte heller fotbollsplanen 
och gemensamhetslokalen som ägs och förvaltas av 
Norrby fastighetsägareförening.

Ekonomi och fastighetsfrågor
Exploateringsavtal tecknas då behov finns i sam-
band med varje detaljplans antagande. Frågor som 
avhandlas kommer att vara utbyggnad och kostnad 
för allmänna anläggningar med mera. Kommunens 
kostnader för detaljplanearbetet kommer delvis att 
täckas via den planavgift som tas ut av fastighetsä-
garna i samband med bygglovsansökan. 

Ansvaret för byggnader ligger på den enskilda fast-
ighetsägaren. Utöver kostnader för byggnader och 
markarbeten på den egna tomten samt avgifter för 
vatten- och avloppsanslutning kan det tillkomma 
anslutningsavgifter för el och tele. Vidare tillkom-
mer avgifter för bygglov/bygganmälan samt even-
tuella lantmäteriförrättningar.

Gatukostnader
Under detaljplaneläggning görs en separat gatu-
kostnadsutredning som redogör för vilka kostna-
derna är samt hur fördelning av dessa skall ske. Det 
aktuella detaljplaneområdet, etappen, delar på ga-
tukostnaderna inom området, så kallat fördelnings-
område. Kostnaden för Norrbyvägen föreslås för-
delas jämt över hela programområdet. Utredningar 
för Norrbyvägen kommer att göras vid detaljplane-
läggning av den första etappen. Hur stor gatukost-
naden per fastighet blir beror på totalkostnaden att 
bygga gatorna och hur många fastigheter som delar 
på totalkostnaden. Olika andelar kan komma att 
åsättas fastigheter, till exempel efter befintlig eller 
nytillkommen fastighet, med mera. 

Gatukostnaden kommer att beräknas och ställs ut 
på gatukostnadssamråd i samband med detaljpla-
nens samråd. De kostnader som avses uttas och 
debiteras respektive byggrätt/tomtplats motsva-
rar de efter utbyggnaden konstaterade verkliga 
kostnader om inget annat beslutas. Driftkostnad 
för vägarna bekostas via skattemedel.
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VA-kostnader
Kostnader för VA-system utanför den enskilda 
fastigheten täcks av den allmänna anläggningsav-
giften. Ledningar inom den enskilda fastigheten 
ska däremot bekostas av fastighetsägaren. I de fall 
LTA-system kommer att utföras bekostar fastig-
hetsägaren även installation och drift av den enskil-
da fastighetspumpen. Anläggningsavgift kommer 
att debiteras fastighetsägare när förbindelsepunkt 
är upprättad och meddelad.

Anläggningsavgift för vatten och spillvatten varie-
rar bland annat med hänsyn till tomtstorlek. Enligt 
dagens gällande VA-taxa är anläggningsavgiften 
cirka 205 000 kr för en tomt med storlek 1500 kva-
dratmeter. Observera att detta är ett exempel och 
att anläggningsavgiften varierar beroende på för-
hållandena, till exempel tomtstorlek och vid varje 
tillfälle gällande VA-taxa.

Samfällighetsföreningar
Samfällighetsföreningar kommer att bildas för att ta 
hand om anläggning och drift av mindre, nybyggda 
vägar. Det är främst för att möjliggöra styckningar. 
Gemensamhetsanläggning skapas för själva vägen 
som blir en egen fastighet. I föreningarna kommer 
de fastigheter som gränsar till och nyttjar vägen att 
ingå.

Att gå ihop flera grannfastigheter för att själva dra 
vatten- och avloppsledningen inom kvartersmark, 

det vill säga inom de egna fastigheterna, kan bli 
aktuellt på en del ställen i Norrby. Föreningarna 
kopplar sedan in sig på de kommunala huvudled-
ningarna. En samfällighetsförening för detta ända-
mål påverkar varken detaljplanering eller etappin-
delning tidsmässigt.

Utredningar
Under detaljplanearbetet behöver följande utred-
ningar göras:

Eventuell arkeologisk förundersökning.	
En översiktlig vatten- och avloppsutredning 	
har utförts för programarbetet. Detaljerade frå-
geställningar kring va – ledningarnas sträckning 
ska utredas i det fortsatta detaljplanearbetet.
De ekonomiska förutsättningarna för vägnätet 	
klargöras i gatukostnadsutredningar.
Bullerutredningar 	
Eventuella naturinventeringar.	
Riskutredningar	

Etappindelning och tidplan 
I vilken ordning vatten och avlopp kommer att 
byggas ut, behov av kommunal service samt för-
delningen av gatukostnader styr etappindelningen 
av detaljplanearbetet och därmed utbyggnaden av 
Norrby. 

Detaljplaneläggningen av omvandlingsområdet de-
las preliminärt in i tre detaljplaner, norra, mitten 
och södra. Samt en etapp för det föreslagna verk-

samhetsområdet vid Torfastleden/Gudöbroleden 
och en etapp för bostadsområdet vid Östra Täcker-
åkers gård (se karta för förslag på etappindelning).

Etapp 1 föreslås bli den norra delen. Detaljplane-
arbete för den första etappen kan bli aktuellt att 
påbörja tidigast hösten 2010. Varje detaljplan kom-
mer att ta två till tre år att göra eftersom omfatt-
ningen, med många fastigheter, är så stor. Efter att 
detaljplanen för etapp 1 antagits och vunnit laga 
kraft kan arbetet med att bygga vatten och avlopps-
nätet samt ombyggnad av vägar starta med beräk-
nad tidsåtgång på två år. Därefter kan bygglov ges. 
Detaljplanerna för den andra etappen kommer tro-
ligtvis att påbörjas efter att den första detaljplanen 
antagits, men det kan också tänkas att flera detalj-
plane-etapper kan pågå parallellt. 
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