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SAMMANFATTNING

Huvuddragen i detaljplanen

Projektet ar den forsta etappen av tre i fornyelseplaneringen av Norrby. Detaljplanen innebér att
omradet forses med kommunalt VA (vattehavioppanlaggning) och att vagstandarden

forbattras for att omradet ska fungeraeftpermanentboende. For Nbyrantogs ett
detaljplanefmgram 2010. Detaljplanen syftar till att genomfora programmets inteBhéger
programmets visidir éframtidens Norrby ett omrade som praglas av naturen och sambanden
mellan sj® bergd skog Har framgar attébyggelsedranpassad efter terrangen och
inspirationerdrhamtad fran naturen. | framtidens Norrby ar det latt att forflytta sig och
tillganglighetetill rekreationsomraden ar hivg.

Forutsattningar

Norrby ar belaget inom kommunens norra del cirka 4 kilometer ndamal@ns
pendeltagsstatiamth 1,5 kilometer 6ster om stadsdelen Vega. Omradet ar huvudsakligen inte
detaljplanelagt och har lag vagstanBaskilda avlopp bidrar till 6vergdédning av den
narliggande sjon Drevvik@etaljplanen berdr27fastigheter och omfattar cifkkdhektar.
Merparten av marken inom planomradet ar privatagd kvartersmark. Qheersikiskar ut
planomradet somles stadsbygd. Omradet berdrs delvis av en fortatningszon som utgar fran
Vega pendeltagsstati@mradet haen vardefull landskapsbild @éhnagra platsénnshoga
naturvarden vissa deldimns detkulturhistoriskt vardefull bebyggelse. Delar av omradet ligger
inom strandskyddat omraééatserhar skiftande karaktar och darmed olika forutsattningar att
fortatas.

Detaljplanen

Detaljplanen mojliggor utbyggnad av kommunalt VA ochsaigttt kommunalt dvertagande
avhuvudmannaskapet for allman platsmark i form av park och naturomraden. Med hansyn till
omradets kultuioch naturvarden medges en vissifidingd cirka 4nya fastighetdor

friliggande bostadshkan tillkomma genom avstyckningngefahalften av omradet medges
storre byggratter for att mojliggéra permanentboende. Ett flertal och tatare



exploateringsomradered radhus och kedjehciska200 bostadeforeslas ocksa i enlighet
med detaljplaneprogrammet for Norrby.

Detaljplanen &r utformad med varsanblestiimmelsédr debyggnader som bedémts som
kulturhistoriskt vardefulla. Ett storre omrade vid Norrbyayatgekat som sarskivardefull
kulturmiljo och inom detta omrade foreslas en utokad loWpéktyggnader inom Norrby
gards kulturmiljo regleras med skyddsbestammelser och rivningsforbud.

For att varna omradets vardefulla karaktar och vegetation har loufilkaenfor fallning aakar
och tallapa en platsStrandskyddet foreslas upphavas inom delar av planomradet.

Centralt i omradet foreslas utrymme for en férskola och en park med plats for lekplats for
allmanheten och boende.

Konsekvenser av detaljplarée bland annat minskade utslapp till Drevd&efommunalt VA

byggs ut i omradatklusive tva dagvattendammar pa Norrby ghdeedelar dar smahusbebyggelse

tillats far omradena en mer permanentbebodd karaktar, med mindre tomter och minskad grénska.
andra delar av omradet kommer den befintliga strukturen bevaras med stora fastigheter med mycket
gronska. Den tillkommande bebyggelsen leder &ven till viss 6kad trafik. Framkomligheten och
trafiksakerheten inom omradet forvantas bli battre da vageasaipys

Sa genomfors detaljplanen

Genomforandetiden avser den tid da detaljplanen ar tankt att genomforas. For att underlatta
genomférandebmbyggnation av vagar och utbyggnad av kommunalt vattertopgikommer

fordrojd genomforandetid aitampador visskvartersmarkDet innebar att startbesked for att

nyttja nya och utokade byggratter kommer beviljas forst 2,5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. P& det viset kan kommunen minska utbgstighen for VA och vagar vilket gor att de enskilda
fastighetsagarna inom hela omradet snabbare kan ansluta sig till det kommétetla VA

Tidpunkten nar radch kedjehus kan borja byggas kommer att regleras genom exploateringsavtal.

Sa paverkas enskila fastighetsagare

Kommunerkommer att ansvara fotbyggnad, drift och underhallragjoriteten avagar i

planomradet. De fastigheter som idag har enskilda avloppslésningar kommer att anslutas till det
kommunala VAedningsnatet for bade vatten aglop. Kostnadsmassigt kommer genomférandet

att belasta berdrda fastigheter genom att gatukostnadsersattning tas ut for forbattringsatgarder for
vagarna samt genom uttag av anslutningsavgift for kommunalt VA. Gatukostnadernaefaststalls i
gatukostnadsutreaigisom bifogas planefAnlaggningsavgift for kommunalt VA tas ut enligt av
kommunfullméktige faststalld taxa.

Miljobedémning

En miljobedémning av planens genomférande har tagits fram och sammanstallts i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKBJanens miljokonsekvenbar sammanstéliisder
rubriken Konsekvenser av detaljplanens och dess genomférande

PLANPROCESSEN

En detaljplan ar ett juridiskt dokument som reglerar markanvandningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rattigheter ochigkyer, ill exempebyggrattens storleich
placering.

Denna detaljplamandlaggs enligtan och bygglage2010:900 dess lydelse fodenl januari
2015 med normalt planférfarande.



Pilenvisar planprocessens olika skeNerér detaljplanergranskningsskedditr mer
information om planprocessen se kommunens hemsgidah@aninge.ggan).

INLEDNING

BAKGRUND
Kommunfullmaktige godkan@810Plaprogram for Norsars syfte vaatt Oversiktligt belysa
lampligmarkanvandningomradebchangenriktning for kommande detaljplanelaggning

Kommunstyrelsen beslutade den 29 septemb&82Z1D att detaljplanelaggskapaborjas
for den sodra delen &lorrby somar den forstav tre planeradsapper omradet

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ar attderlatta for ilygagad akommunalt vatten ocivlopp atttillata
fortatning med friligganddlor ochattrusta upp vagsystensamtidigt som omradets karaktar
bevarasSyftet ar ocksa att bygga ut omradet med radhus, kddjskakoch parksamtatt
omradets natuoch kulturvardeskyddasde delar sorbedomtssom vardefulla.

Projektets dvergripande syfte ar att:
- skapa forutsattningar for en samhallsutveckling med stkti@ydnallbart
perspektiv relation till sékerhet, halsa och miljo
- minsla utslapp till sjdar genom att bygga ut kommunalt VE&etitra
dagvattenhanteringen,
- sdkra allmanhens tillgang till strandomraden

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradaitgors awlen sddra delen av Norrby mellan Norrbyskogen i 6ster oohikerei
nordvast. Omradet avgransas i soder Hasteden och Norrhyardel vastepasserar riksvag
73 och i samma riktningrka 1,5 km bortiggerstadsdelen Vega med pendeltagsstation.


http://www.haninge.se/
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Bild 2Detaljplanesngyransnivigased rod markering.

Planomradet omfatta@7 fastigheter och ar ciBhektarstort. Marken ags huvudsakligen av
privatpersoner och av Skanskakoch Exploatering Nya HemBAHaninge kmmun ager
mindre delar i soderagnatet inom omradet 4gs av Skanska och kommunen. Aktiebolaget
Turbinen ager en del av Gammelgardsvagen.



Skanska mark och
exploatering Nya hem

- Haninge kommun

| Turbinen Férvaltning AB

Bild 3. Karta som visar markagoforhallandena inom planomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

KLIMAT- OCH MILJOPOLITISKT PROGRAM 2017

Haninge kommugklimat och miljopolitiskprogram med utpekade r#017)ska tillsammans
med Oversiktsplanen bidraditihallbar stadsutveckling och en god livsmiljo i Haninge.

Denna detaljplan tar avstamp i malen och utgér en grund for att prioriterade fragor beaktas. For
detaljplanen har féljande malomraden prioriterats

- forbattrad vattenkvalitet i utpekade vattenfonskey
- anpassning till framtida klimat
- bevaradeavlandskagvarden

RUFS

| den regionala utvecklingsplanen for Stockholmsregionen (RUFS 2050) pekat<Sdonrbit
sekundart bebyggelsel®jananradetiggerstrax utanfoett utpekat strategiskt
stadsitvecklingsomrade oehnregional stadskarna méglgaoch Handen



OVERSIKTSPLAN

| kommunens oversiktsplan 2@B@lanomradet utpekat sghas stadsbygden sydvastra
delen berors dértatningszoansom utgar fran Vega pendeltagsstatibtiga fragor att belysa
i planeringen av Norrldy 6versvamningsrisk, Norrbys naturskdna karaktandjtigheteatt
gOra den tatortsnara naturen mer tillganglig.

Norrbyskogem Norrbys ostra @l ar etwiktigtrekredionsomrade for Norrbyborna med
natuvarden som i ett lansperspektimycket hog&nligt dversiktsplanen siat utredas om
Norrbyskogen delvis kan exploateras med bostader edleyddk@som naturreservat

Norrby gardetrax soder omplanomradear en viktig funktion for dagvattenhantering. Platsen
fungeraredan dag tidvisom en vatmark som naturligt fordrojer @star dagvattenflodet fran
Norrby, Brandbergen, vagach den nya trafikplatsen Vega

| takt med att Norrbpmvandlas till permanentboekdenmer efterfrdgan pa lekplatser att oka.
Oversiktsplanen framhaller agens fritidshusbebyggelse saknar lattillgangliga parkomraden
sambananed planlaggning och fortatnbigy maojligheten att bygdler lekplatsesarskilt
uppmarksammas

PLANPROGRAM

Plarprogrammet for Norrbg010framhalleatt férutsattningarna for avstyckningar varierar
kraftigt och behover studeras vidRtacering aryabyggnaedrforeslas ske sa att sprangning
och utfyllnademinimeragor att bevara landskapets karaktéar

----- Programomradet

Villabebyggelse
Tatbebyggelse

Skola/forskola

Skogsomraden

Badholmen/fotbollsplan

- Verksamhetsomrade

Grona strak

- Norrbyvagen

Bild 4. F@slagen markanvarehiggamprografan 2010

DETALIJPLANER

Planomradedr inte tidigare detaljplanelagt med undantag for tvA mindre omraden langst i séder.
For dessa omradegller:



1 Detaljplan Norrby 1 med beteckning 6R98/1213/], laga kraft 18+01-18 | berott
omrade anger planen huvudgata.

{ Stadsplahlorra Séderby hed beteckning ASR2015 lagakraft 19781-30. | berort
omrade anger planen gata och park.

Genomfdrandiden ar utgangen for bada detaljplan®@adag deféreslagna detaljplanen
vinner laga kraft kommer de tuégallanddetljplanemaatt ugphéra att galla inotrerérda
delar.

STRANDSKYDD

Planomradet ligger inom omrade som omfattsisamdskyddStrandskyddet inosddra

Norrby géaller 100 meter fran strandkant, bade pa landaitén. Strandskyddet syftar till att
langsiktigt trygga forutsattningarna for allemansrattslig tillgang till strandomraden och bevara
goda livsNkor for dur- och véxtlivet.

1loomM 4L 1oomM

UTBKAT MAX 300M UTBKAT MAX 200M

Bild5. Det generella strandskyddet galler normalt 100 meter fran strandkanten bade pa land och i
vattenomradgildBoverket).

MILJOKVALITETSNORMER 7 5 KAP MILJOBALKEN

EU:s vattendirektiv syftar till att skydda och forbattra kattieten i samtliga

unionens vattenforekomster. Vattendirektivet innebar bland annat att statusen pa vara
utpekade sjoamte far forsamras till foljd av-rgfler ombyggnation.
MiljokvalitetsnormefMKN) for vatten utgor kvalitetskrav. Recipienternas mojlighet att
uppfylh beslutade MKIfér inte férsamras till f6ljd genomférandet av en detaljplan.

SjonDrevvikentar emot avrinnande vatten fran planomradet. Drewvaikaitas av fastdtda
MKN som angr kvalitetskranatt god ekologisk status skgnas till ar 2032amtatt god
kemisk ytvattenstatus ska upprias: Drevviken finns aven ett lokalt atgardsprogram fran 2021.

MILJOBEDOMNING

Kommunens beddmning ar att detaljplagensmforande kan antas medféra betydande
miljopaverkan. En miljobedomning enligt miljobalkemlakor géras och sammanstéllas i en
miljokonsekvensis&rivning (MKB).

De sakomraden som sarskildeer belysair paverkan paaturmiljdoch paverkan pa
rekreation.



FORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Norrby etablerades som ett fritidshusomradeégtalet och haidagen smaskalig karaktar
somdelvispraglas agttkuperat landskap med gles bebyggelse och uppvéxt vefastoay
jordbruksmark finnkvar isoder form av angspartieen mindredel avsjonDrewiken ingar i
planomradet.

g
£
e

Bild6. Fritidshusomradeteperagerrang.

Landskapet bestar av skogskladda kullar till stérsta delen bebyggda med fritidshus pa
natutomter.De flestadgigheternair 1000- 3000 kvadratmetstora De har varierande form

och vagarna ar terrdnganpassade.

Bebygelsen ar oftalacerad rurttdjdpartier med skogsmaokast indragen fran tomtgrans och
vag. Manga hus ligger hogt upp i terramygrNorrby slutar sddertar Norrby garde vid som
utgors aett stortoppetlandskapsrunmed grasmark.

Bebyggelsen i Norrby ar varierad och bestar av mindregilanemstggnader, sma

sportstugor och stdrre fritidsh@tka 70 % av fastigheteimdorrby bebos permanent.

Utvecklingen av den narliggande stadsdelen Vega med pendeltagsstation innebar att Norrby blivit
alltmer intressant for ett aretruntboende.

TOPOGRAFI, GEOLOGI OCH MARKFORHALLANDEN

Omradet har en varattopogafi. Hojdpartier meddrgomvéaxlasnedlagantaomraden med
lera. Marknivan varierar mellan cirka +20 m och +&#rax sydvasich norr om planomradet
finns det branta ravinerMarkenharpa ett flertal platser vackert rundade, av inlandsisen
slipadebergsformationer.

Bergarternatgdrsav olika varianter av gnejs och granit odlegaplatser forekommer

svavelhaltig bergmd. Sulfidférande berg med hdg svavelhalt kan vid hantering av bergmassan
bidra till forsurning. Problem som kan uppsta &r till exempel forsurning av vatten vilket riskerar
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att forstora ekosystem over en lang tid. Utfallning av andra oxider (tungihetalidsak jarn)
kan innebéara processer som leder till korrosion av konstruktioner och igensattning av ledningar
mm.

\ 3
\ L
Gult = Lera, Rott= berg i dagen, Gront = Isdlvssediment

/7 Aktsamhetsomraden - Strandnara

Aktsamhetsomraden - Efterarbetad lutningsanalys

Bild7. Jordartskarta 6ver om&@eftill vanster). Forutsattningar for skred i finkarSiga{tiHdar
hoger).

Jordlagremmaktighet varierar i omradet. | de hogt belagna omradena finns tunna jordlager
ovanpa berg eller berg i dagemre nefinns platsemedmaktiga lager av finjord som lera och
silt (Afry, 2022)Enligt SGU finndorutsattningar for skred i finkoraijgrdar framfor allti
omradets vastra delar ner mot Drevviken.

¢ Tolkade jorddjup
) J Djup (m)
i i . . <10
3 ? N\ 10-25
g : I 25-5,0
5,0-10,0
y 10,0- 15,0
N >150

e

-] Planomrade
Grundkarta

& &) AFRY

Bild8. Tolkade jorddjup i omradet (Afry, 2022
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Grundvattennivaer har observerats pa mellan +20,9 och +49,9, vilket motsvarar ca

0,0 till 3,5 m under markytan. Grundvattennivaer kan \mmieemde pa arstid och aktuella
nederbdrdsmangdéids mer om markbyggnadstekniska forutsattnindar rubrikeiiseoteknik
0 markbyggnadstekniska forutsattningar.

KULTURMILJO

Enligt ortsnamnsregistret finns Norrby omnamnt 1498 och aldsta kartbelagget for Norrby ar fran
1758 Norrby gardar utpekad som kulturmiljo i kommunens 6versiktdplag. finnsagra
byggnader fran garden bevarade centralt i planomradet strax ostebgwaden. Det ar
Norrby gardsnangardsbyggnad, ett timrat magadien stenkéllare med 6verbyggnad

Norrby gard

Bild9. Bevarade byggnader vid gaiterb@ppmppforda omkring 1850.

Norrby gard, med dess dppna slant och byggaades ha ett samhallshistdrvarde da
omradet visuellt kan beratta om en aldre epok och ett annat levnadssatt. De kvarvarande
byggnaderna anses aven vara byggnadshistoriskt och byggnadsteknikhistoriskt intressanta

Bild10. Norrby gartimrade magasi

12



| borjan av 190€alet vaiNorrby annu obebyggt forutom garden @pprrby (Norrby gard) och
SjovikslundNorrbys omvandling fréskags- ochjordbruksmark till tomtepabérjadesid
Drevvikenkring ar 1910 inom Vendelso séateris gamla maNarby genonfiordes en storre
avstyckning for fritidshus och villeing 1925

| Norrby blandades sommarhus med permanenta boBggigmaderna uppvisar stor variation
sinsemellai/albevarade byggnader inom omi&det skapades for friluftsliv och semester
arkiektur och byggnadshistoriskt intressanta. Stugorna har i hog grad férandrats men ett fatal
finns kvar i mer eller mindre oférandrat skick

Bild11. Stugor i omradet

Inom omradet finns ocksa exempel pa villor av egnahemskaraktékisehilor
som inte kan knytas till sommarstugerorelsen men som anda utgor valbevarade
exempel pa aldre arkitektur.

Bild12. Funkisvill@ill vansteoch villa med egnahemsKtldkiger)

Under planarbetet har kalturmiljdinventeringjorts Sth Byggnadsantikvarier AB, 303yftet
har varit att tyliggora vilka byggnader som har ett kulturhistoriskt varde inom obméeet
rubrikenKulturhistorisk vardefull belfipggeatser att Iasa om skyeddsh
varsamhetsbestammelser.

13



Fornlamningar

Haninge kommun uppvisar 6verlag en mycket tat fornlamningsbild. Narheten till Ostersjon och
flertalet farbara vattenleder dit har praglat Haninges bosattningsménster och aktiviteter, allt fran
stenaldem saljaktill dagens semesterfirande
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Bild B. Karta visar fornlamningarkeradeiRonstdra Norrtigiksantikvariedmbetet,.2022)

Inom planomradet finns séwnstateradrnlamningampa kartamvanmarkerade me®. | den
vastra delefinnstva gravfal(RAA-nr Osterhaninge 125:1 och 1p&davfaltens avgransning
har justerats nagenligt utford arkeologisk utredni@iftelsen Kulturmiljovard, Rapport
2020:72)Langst ner i sydvast péorrby gardeinns enfornlamning form avenhog(RAA-nr
Osterhaninge 123:1

| omradet®stra dehar tva nya fornlamningeonstaterat88ada utgors av boplatsen ligger

norr om Gymnosvaggh2020:2220)ch en norr om Gammelgardsva@e®20:22211 mitten

av omradefinnsNorrby-gardstomtHar utgrsfornlamningen avtefragment av erunristning

(RAA-nr Osterhaninge 8P®jalva gardstomten ar klassad som en majlig framtida fornlamning

(L 203:8226Mer finns att lasaapporterd Ar keol ogi sk wutr,208@.i ng et ap

Om markingrepp planeras i anslutning till fornlamningarna maste tillstdnd sokas hos
Lansstyrelsen. Ett eventuellt tillstand ar vanligen villkorat med krav pa arkeologiska atgarder som
ska bekostas av den sonskar utférmagot som kan antas paverka famléagen

NATUR

Hoga naturvarden i omradet ar framst knutna till Nskdgyen i 6ster odHl ravinen sydvast
strax utanfor planomradetar finns ett vattendrag, kantat av klibbal, sgmnar ut i
DrevvikenNagra mindre partier med Inédrkstallskogrfhs inom omradetsentrala hojdrygg.
Har finns inslag av aldre tall som har varde for bland annatefagelivplaromradet finns
ocksdnsprangda lovskogspartieh parr med 6ppna grasmarker som ar vardéuliaglar
och insekter.

Norrbyskogemitgérshuvudsakligeav gammairanskog med stoirzsslag aéldretallaroch asp.
Skogen &ar skyddsvéard och har en ekologisk funktion som spridningssigyv arter knutna

14



till ganmal barrblandskoblaturinventeringrsom gjorts i skoge?019- 2020 och 2021 visar att
har finns rodlistade arter sasoimdre trafjaril och svampéailticka.

Privata tomterplaromradet utgérs manga gangeamiagda tradgardar mextier av
skogsmarkilketmedforatt det finns ett ftallandevis rildjurliv i omradet.

X NATURVARDESOBJEKT
e CJ Klass 2: Hégt naturvarde
\_ Klass 3: Patagligt naturvarde

‘ Klass 4: Visst naturvarde

SKOGSSTYRELSENS OBJEKT
, EJ Nyckelbiotop

D Objekt med naturvarden

Planomradesgrans

Bild14. Naturvarden inom och utanfor plaiNorcadsti¢, 2022).

Vid genomférdagelinventerin(Ekologigruppen, 202pitraffades 59 fagelarter

Exempel aduvhok och svartme®m framsér knutna till barrblandskogar och
hallmarkstallskogar. | brynmiljoeed lIoviradorekommetill exempestenknacloch entital

mer Oppna grasmarker i planomradets sydvastra kant vid Norrby garde forekommer arter som
sanglarkachstenskvatta

Vid flacdermusinventering (Nattbakkard & natur, 2022) noteradeigkaatta olika arter av
fladdermdss varav tre ar rodlistade i kategorin nara hotad medan 6vriga ar klassade som
livskraftigaFladdermdssen ror sig idag framfor allt langs Drevviken och Nogdrysk
ytterkanter men aven inne i omradet langs bryn och mindre belysta vagavsnitt. Vanligast
forekommande var nordfladdermus och dvargfladdermus som &r spridda i hela omradet.

Vid groddjursventerindEkologigruppen, 2028ar vanlig groda och mindi@tensalamander
noteratsstrax utanfér planomradet.

Gronsamband

De glest bebyggdsadrika naturtomterna inom Norrbgh Norrbyskogehar tillsammans med
VegaochHermantorppa andra sidan vag, Bge utgjort en bred skoglig korridor som skapat
god gronkoppling mellaestorre skogsomradefiyrestaoch Hanvedenkileenomforda
byggnationegor dock att den ekologiska korretddagar forsvagad.angs Drevvikens strand

vid Norrby finns ett tigt mindre gronstrak fran norr och vidare mot sydvéast som utgor en lank
mellan naturomraden.
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REKREATION

Norrbyskogersom delvis stracker sig in i planomradett vardefullt rekreationsomrade i
kommunens norra del. Den ger mgjlighet till naturuppmewels anvands for promenad, lek
och svampplockning.

Inom planomradet utgéstranden vid Drevvikémuvudsakligeavprivata fastigeter. Tva
mindrepassagdmnstill vattnetsom ger allmanhetemdjlighettill bad och skridskoakning.
Strax norr om plamoradet finns en fotbollsplan diekplats som &ags och skots av
fastighetsagarforeningen. Har finns odésgemensamabadplatenNorrby holmesomidag
skots aoreningensnedlemmar.

Rekreationsvarden
s*wsss  Stigar

e Malpunkter

Upplevelsevirden

, Utblickar
D Skogskinsla

Oppna landskap

=
> - D Vattenkontakt

Bild B. Bilden visar rekreatchgplevelsevardamadet (Ekologigruppe®). Hasten visar en hage
som for narvarande inte avéfudisollen visar Norrby fastighetsagareférenings samlingstokal, fotbolls
pulkabacke

SOCIALA ASPEKTER

Trygghet

Trafiksakerheten ar i dagstaggi omrademed brist p&eparatgang och cykelvay.
Norrbyvagerér slingrande med uppvaxt gronska nara vagkanten vitketdyerbra
siktforhallanden ogba vissa strackor etryggkansla trots belysning i hela omradet.

Barn och unga

Inom planomradet saknalémannalatsefor boende att métas pa liksom lekutrymmen for
omradets barn. | omradets norra del finns ett skogsparti som davantksikningvintertid.
Med anledning alen laga trafiksakerheten ar detgslagestvart for barn och unga att réra sig
fritt i omradet

SERVICE

| dag finndngenkommunal eller knmersiell service inom planomra@atkatva kilometer
borti olika riktningafinns grundskola6rskolabibliotek, storre affarscentra océrdcentral
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VAGAR OCH TRAFIK

Det lokala vagnatet ar smaskaligt och uppbyggt efter dedeup@dskapet med skarpa kurvor
och stora hojdvariation&fagarna ar smataknar trottoanch ar grusbelagda med undantag for
Norrbyvagersom ar asfalteraorrbyvagemtgoromradetsiuvudvagchleder fran Sagen i

norr till Torfastleden i soder. Alla tkafag gadende, cyklister och bi@elar idag
vagomradew/agen har idag ett genomsnittligt trafikflode pa cirkddrfiod per dygmedan

de mindrdokalvagarna har en |ag trafikering.

Bild B. Detlokalavagnéateted smala grusvagar.

Pendeltagstationen i stadsdelen ¥ega viktig malpunkt och ligginkal,5 kilometer fran
planomradeSrax sdder om planomradieinstrafikplatsvegasomansluteNorrby med
motorvag 73 mot Nynashamn och Stockholm.
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Bild 7. Bildewisasttrre vagar i omoétistkelvagasasrott.
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Kommundelarna Norrby odkega ar idag sammanbundna genom ena@dngykelpassage via
Gamla Norrbyvagen och Hallstens vag under motédvégmmunenrhar nyligen byggt

gang och cykelstraketd Torfastleden mot Vega och Gidoleden. Langs den narliggande
Soderbyleden finns bade gaud cykelvag.

Kollektivtrafik

Norrby trafikerasavbuss medlutstation/ega station. Turtatheten ar I1ag Molrbyvagens
bredd medfor att bussen har begréangtar att moéta trafik samt att klara vigdea kurvor.
Inom planomradet finnéler busshallplatsgill exempeiitt i omradevid Norrby gard.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inom planomradet finnsonstaterade markféroreningar inom den planerade forskoletomten
centralt i omradeEororeningarna utgors av en pikéka som sannolikt harror fran att platsen
periodvis har anvéants for uppstélining av fardon

Nagot Brhojdaféroreningsarderhar averittatsvid provtagning askogsnarkdster om
Norrbyvager{Bjerking, 2022506).

Buller

Norrby utsattsavvisstbuler fran trafik pa Norrbyvageom passerar i nordsydlig riktning
genom omradefiventrafik pade stérre kringliggande trafikledevia, 73Soderbyledench
Torfastledemidrar till buller, huvudsakligesilanomradetsodra delat.judnivaerna avtju
langre nomt man beger sigokalgatorna inom Norrthar lagdjudnivaer.

Radon

Inom Norrby finns omraden som &r utpekade som hogriskoforduarkradon. Aven om
fastigheternbigger inom normalriskomrade fimet ingen garanti for att forhojda

makradonhalter inte kan forekomma pa enstaka platser. Radonmatningar kan behéva utforas pa
speciellt utsattdgiser | samband med byggsprovning avgors om utférligare undersékningar
behdver genomféras.

Risk for 6versvamning vid skyfall

Inom planomraddtnns ytor som kan komma att 6versvammas vid skyfall (s& kedisraégp
Underlaget redovisas oversiktligt och ar hamtabksdallsanalysléninge kommun, 20114
Inom planomradétnorr finns idag en fastighstder om korsningen Norrby Backstify o
Sjovagen dar bebyggelsen ligger dversvamningsHkaisstigt. om 6versvamning under
rubrikenaPlacering av nya bygoriadeersvamning
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B : . " Norrby

Bild18. Bilden visar omradeidagwn komma att dversvammas vid krafigs mrgnge w@thi
bilden visar ansamling av vatten (Haninge kommun, 2014)

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger idag utanfor kommunalt verksamhetsomrade for vatten och aviopp.
Enligt kommunens VAlan 2020 har Norrby ett stort behowathoidna vattenoch
avloppsforsorjningen i ett storre sammantgetgpvet grundas/miljo- och halsoskal utifran
risk for fororening av Drevviken och risk foof@éning av dricksvattnet samigpand av
bebyggelsetrycket i omradet.

Inom hela Norrby finnelagmer &r300enskilda avlopp. Den vanligaste avlioppslosningen for
fastigheter med indraget vatten ar att vatteneyedeteds till sluten tank och att hatisk, och
tvattvatten (BDT) avleds for infiltrationom omradet hamanga fastighetenskilda
ankggningar som inte ar godkamavviken ar kraftigt 6vergdédd och kanslig som recipient,
varforfororeningbelastningnbehdveminska.

Vattenforsorjningen inom planomradet sker genom enskilda brunnar.
| Norrby finns idagivensjovattenledningar, dar sjovatten hamtas fran Drevvildeingarna
ligger huvudsakligg@ privat tomtmark langs medadal vagnatet.

Avvattning (dagvatten)

Omradet avvattnas idag till storsta delen av stormmielie diken langsigarndor att
slutligen na recipienten Drevvikeiffud avrinningker ocks#&ia tomtmarkutmed
strandkantemller genom skogsomradet osterut och vidare i gamla utdikiviagias|fitigen na
DrevvikenEn del av omradets avrimgi sker via Norrbgardei soderdar ett flertal storre
dagvattendiken mynnar kbrutsattningarna for irtfiation ar begransade inom delar av
planomradesom mestadels har grunda jordlagedadberget gar nara markytan. Andra
omraden, medjuparegrdlagerhar battre majligheter tilhturligrening och infiltration
(Ramboll, 2021)
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Sjosankningsforetag

| enmindre del aplanomradet i sydvast finets sjosankningsforetag (Fladdringsjon
Drevviken) som berdragradiken och utlopp till Drevken. Foretaget bildades ar 1864 och
reglerar sankniag av vattennivdrbland annabrevviken Foretaget beddms inte paverkas av
planférslage

Elektricitet

For omradet®lforsorjning fins tva natationer. En vid korsningen Norrbyvadgeravagen
och en vidGammelgardsvageagotvaster om korsningen med Norrbyvagen.

Fjarrvarme
Fjarrvarme finns inte utbyggt i omradet.

Avfall

Insamling av hushallsavfall sker i huvudsak i kaHjaipdv sopbiCirka 1 knsdder om
Norrbyfinns tva &rvinningsstationgen vid Hallstens vag ochad Jarnaldersringen.

PLANFORSLAGET

ALLMANT OM DETALJPLANEN i AVVAGNING MELLAN
ALLMANNA OCH ENSKILDA INTRESSEN

Plariaggningenstgadngspunkir att bevara omradets karaktar samtidigt som omvaiiblling
permanentboendi&ker Kommunalt vatten ocvloppska byggas wich \agana ska rustas upp
Omradet kommer atbrtatas megmahusebyggels®©mvandingenska ske med hansyn till
omradets naturgia karaktar samtidigt som fler bostader mojlidgénstvarden form av
bergryggarlummighet och skelanslakabeaktasar ny bebyggelse tillkomnm&anomradets
strategiska lage och dess néarhet till stadSegla gor det [Ampligtt i delarutbver
enbostadshus, aven mdjliggorayggelse i form av radhash kedjehus. Den tatare
bebyggelsen bedéms vara ett positivt komplemedenfitiliggandevillabebyggelsemch ge
forutsattningar for en varierad bebyggelseutveckling

Malsattning for omr&tlanges bade i Haninges oversiktsplan 203@Detaljplaneprogram for
Norrby (201G). Malematt bevara och bebyggiar till viss del i konflikt med varandi@mst i
Norrbyskogens narh@lika avvagnirag har gjorts for att vagiimanna intressen mot varandra
och mot enskildmtressenDa Norrbytill stor del redan idag germanentbebott behowass
kompletterandatbyggnad ske otiebyggelseanslutas till kommunalt vatten @stopp Bade

for att minska utslappéii Drevvikenochfor faen langsiktigt hallbar utvecklangpmradet

D& omradet planeras for permanentboende vill kommunerirgggpailsosamma miljcer for
manniskor i alla aldrédJtrymme behover sékras &it kollektivtrafikutryckningsfordooch
sopbila skakunna ta sig fram odtir attminska risken for trafikolyckor. For att uppna detta
foreslasttvagarna rustas upph asfalterakokalavagamed lag trafikerinfgreslagortsatt
vara smala for att ta hansyn till omradets kafaditateflesta fastigheterna kommer dock
vagarnas upprustning innebéra att intrang gors for slanter ocNalikeyvagemors bredare
for att skapa mojlighell en turtatare busstrafik. Hdar manga ror sigyggs ocksa en gang
och cykelban&or att skapgoda livsmiljoer som &r tillgangligaawohandbara for alla finns ett
behov av omraden for lek och rekrediioribade barn och vuxriaetta &magot sondetidag
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ar ont om inom sodra NorrbRarfor foreslédetaljplane attett parkomrade med lekplats
anlaggs centralt i omradeth har reserveras ocksa plats féoeskola

Detaljplanen mojliggor fortatning neaka40bostadegenom avstyckning. Bebyggelsen
foreslas att utformas som fgiandevillor, dar hdogst en huvudbyggnad far uppforas per fastighet
med hdgst en bostadslagenhet per huvudbydgiferdn ingar inte eventuellt tillkommande
Attefallsbebyggelse.

Vidareforeslas ett flertal omraden nmg@bostader i form av radhus och kedjehus. Totalt
innebar dessa ett tillskottqgka200 bostaderForskola planeras centralt i omradet intill
NorrbyvagenDen tatare exploateringen paverkar naturkarakthamssa naturvarden
omradet ochutkanten @ Norrbyskogermen motiveraav det kollektivtrafiknara &gch
narheten till service saavidet stora behovet att bygga ut kommunalt VA.

All tillkommande bebyggelse bk#&raffande placering och utformnamgpassaditbefintlig
terrdng och aterhsdimhet ska gafiar markarbeten. Bestammelser om terranganpassning och
bevarande av naturvarden syflaaitt behalla omradetsh landskapeksraktar ockvaliteter.

Strandomradet inom detaljplanen ar till stérsta del redan ianspaskpagat beyggelse. Tva
mindre passager ner till vattnet sékerstalls dock som natléimdnkdnhetekan komma ner
till stranden.

NYA FASTIGHETER OCH BYGGNADER

Nya fastigheter

For att utveckla planomradet i enlighet med planens syfte har minstéastigplgoriek
regleratsill 1000 kvadratmetéir friliggande villolOmradets varierande forutsattningar gor att
storlekerpamajoriteten afastighetarakommer attigga pa 000- 1 500kvadratmeter.
Detaljplanen mojliggor att yttgdrecirka40fastighetefor villor tillkommer genom
avstyckningFor radhus och kedjehus lamnas pa vissa platser en flexibilitet. Antingen kan en
storre fastighet bildased flera hus som ingdr i en bostadsrattsforeningpeki@miganderatr
skapas genom atinrackt stykas i mindre deldPa dessa platseglerar planeinte storleken

pa fastigheten men algt lagenheter regleras.

Vid bedémning av styckningsréatt har respdiastghets forutsattningar varit styrande. Férutom
fastighetsstorlek har topografiganglighetyversvamningsrigichiblandplacering av befintlig
huvudbyggnad avgjort mojlighetdrstyckning.

Planen reglerar hur stora nya fastigheter minst skaettaatyr om en fastighet kan styckas

eller inteAvstyckningaregleras genom en bestdmmelse om minsta fastighetsstorlek vilket
bete&nasd pa plankarta (Erdast landareal avses ej vatt@a)en del fastigheter &r mer an

dubbelt sa stora som minsta angivna fastighetsstorlek, finns mojlighet att stycka desesa fastighe
och tillskapa ytterligare fastigheter och byggg&iter denna planbeskrivning urrdéeriken
Detaljplanens genomfiimaadm illustrationskagamvisarforeslagna avstyckningsmojligheter.

Till planhandlingarna bifogaisFastighetskonsdbeskrivnirfglaga 1. Haredovisas de

fastighetsrattslig@mnsekvenser planen far respektive fastighethvilka planbestammelser
somgaéllerfor fastighetesamt eventuell styckniréys.
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Nya byggnader

Friliggande villor

Bebyggelsemsnfattning regleras som storsta tillatna byggnadsarea vilket ar den yta pa marken
som byggnaden upptByggratten ar reglerad saattet far upptan ndgomindre yta pa

marken om man bygger ett hogredalsen nagostdrre yta om man bygger ett lagre
Bestammelsesyftar till atge bebyggelseariation oclanpassning titkndskapetgarierande

karaktar.

Cirka60procentav fastigheterna omfattas av den generella byggratten vilken beteakbas med
pa plankartan

eld Friliggande bostadshus. Hogst en huvudbyggnad per fastighet och hdgst en bostadslagenhet p
Huvudbyggnad med hogsta noclardjetenis® uppta en byggnadsarea om hogst 140 m2. Huvudbyggr

med hdgsta nockhojd om 6 meter far uppta en byggnadsarestanstdSgstrhadlaga
byggnadsarea for komplementbp@gnadeibgsta nockhojd for komplementbyggnad ar 4,5 meter

Nockhojd

Medelmarkniva

S

Bild19. Nockhojden beraknas fran markens medelmarkniva.

Stora hus

Ett fatalfastigheter har idag befintliga byggnader som ar sténkgéovanstaendeyggratt
For dessa fastigheter foreslas en individuellt anppggaéti{e2, e3, e4 och 960r att inte
gora byggnaderna planstridiga. Dessa fastigheter negterakhojd och byggnadsar&a
plankartarsamt ges byggréatt for komplementbyggnad.

Suterrang

Pa ett fatal fastigheter med my&kgiera terrandinns bestammelser om suterrangByftet

ar att varna platsens naturkaraktar genom att hantera nivaskillnader och undvika storre uppfyllda
slantemen ibland ocksa for att husen ska vara tillganglighetsanizetsatlesaga att en farbar

vag kan anlaggas fram till en huvudbyggaatifpeterna har beteckning&mpa plankartari?a
fastigheter med en suterrangbestammelse regleras bytggeatidd kvadratmeter stor
huvudbyggnached hogsta nockhojgs8neter pa plankartass, da en bedémning har gjorts att

ett hus med ett ndgot mimdfotavtryck &ar en béattre anpassning till platsen.

f 5- Huvudbyggnad ska utformas med suterrang
& - Friliggande bostadshus. Hogst en huvudbyggnad per fastighet och hégst en bostadslagenhet p
Huvudbyggnad med hogsta noclhiijetenidd uppta en byggnadsarea om hogst 140 m2. Storsta

sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnader ar 50 m2. Hogsta nockhéjd for komplemer
meter
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Radhus och kedjehus

Utover byggratten pa befintliga och styckningsbara fastigheger degdljplanen ett antal
storre fortatningsomraden med totaka200nya bostadened radhus och kedjehus.
Smahusbebyggelsen kommer att vardgyati h6jd ochregleras till mawa vaningar med
undantag for radhusbebyggelse naitwsby garde scderdarplanermedgetre vaningsplan

Bygglovsbefriade atgarder
Pa fastigheter mambstadshukan dei vissa falaramajligtatt vidta bygglovsbefriadtgarder.
Exempelvisag nl i gt 9 kap. FAi dgeBadappifPkat einnideb?r
komplementbyggnad om 15 kvm far uppf@adra exempel ars k a Atl taedfea 16l, s =t g2 r «
enligt9 kap. 4 & 4 c 8§ 8§ PBLvilket bland annat innebédjlighegnatt
1 uppfora eller bygga till en byggnad sonsaxgéra en sarskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad (som till exempel uthus eller
garage) p- max 30 Akvefdalkltssmetoteo, s- kall ad
1 bygga hogst tva takkugmh en mindre tilloyggnad av huvudbyggnaden om 15 kvm,
lagre muar och plank samt skarmtak,
1 iett enbostadshus inreda ytterligare en bostad

Vissa av dessa bygglovsbefriade atgarder kraver en anmalan vilken ska skickas till bygglovenheter
i Haninge kommurk6r omraden med sarskilt vardefull kulturreitiigt 8 kapl3 § PBlgaller

anda regler angaende Attefallshéds meom dettaunder rubikenKulturhistoriskirdefull

bebyggelse

PLACERING AV NYA BYGGNADER

Placering av byggnader regleragdameneretibestammels@a plankartan som anger att nya
huvudbyggnader och dess tilloyggnader ska placerasOmiestdfran fastighetsgrah att
nya komplementbyggnagka placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrans, alternativt
sammanbyggas Over fastighetsgrans.

ONyuvudbyggnad el ler tillbyggnad av huvudbyg

ANy komplementbyggnad eller tillbyggnad av komplementbyggnad ska placeras minst 1,0 meter fré
fastighetsgrans. Alternativt far komplementbyggnmper Geenfiastighetsgrans.

For radhus och kedjehus gédien generelj@lanbestammelsen att huvudbyggnader far placeras
sammanbyggda i fastighetsgrans alterdateter fran fastighetsgrans.

6Radhus och kedjehus (f1, f3 och f4) ska placegas sdastiginttggrans alternativt 2 meter fran
fastighetsgraags

Placering av byggnader reglechksgg e nom o6 pri ckmarké och 6ékor sma
korsmark far komplementbyggnader uppfichsnur medgesnom prickmarkar inga

byggnader uppforased undantag av bygglovsbefriade atg&i@derskyddad cykelparkering

och sophantering medges pa prickmark.

Mellan nya byggnader och fastighetsgrans m¢algatm platsgr huvudprincipen att prickad
sa kallad forgardsmadrér lagts updallafastigheterBreddempaprickmarkervarierar men ar
oftamellanfyraochsex meter. Syftated férgardsmarken ar apipnatrafiksakerhet megbda
siktforhallanden och atet ska bli méjligt atinordna biluppstaliningsplpésden gna
fastigheterForgardsmarken bevarar oaksd@adetsiuvarandé&araktamed byggnaderna nagot
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indragna fran gataPadestallen dar befintliga lgywpder ar placerade narngaen har
prickmarken anpassats efter befintliga férhallanden.

Prickningelle korsmarkeringv mark har aven gjorts diadra faktorer paverkar var det ar
olampligt att placera byggnadé#érexempebm det finngisk for 6versvamningllerom marken
ar mycket kuperamth svar att bebygga utan stdrre ingigkmarkering ha@wengjorts pa
vissa platser dar syftet ar att varna omradets bahunaturmiljo samt landskapsbild.

Tillganglighet

Husens placering pa tomten ar viktig for att mojliggora en infartsvag som gor huvudbyggnaden
tillganglig fororelsehindrade och for raddningstjansten. Eftersom omradet ar mycket kuperat ar
detta svart att uppna pa alla tomter. Vid bygglovsprovning gors en avvagning mellan anpassning
till terrangen och god tillganglighet. Ur tillganglighetssynpunkt ar detamgbang med bil

kan ske sa nara huvudbyggnaden som mgjligt.

Pa ett fatal fastigheter med befintliga mimavedbyggnadseom idag enbart nds via langre
branta trappor reglerar planen atteentuelhy huvudbyggnad ska plac@d@annan plata att
farbar infart kan ordnas. Detta regleras pa plankartan genom att den otillgangliga platsen
korsmarkeras vilket innebéar atiamh komplementbyggnader far uppftids

Aven om en tillganglighetsanpassad tillfart inte kan ordnas stalls vid bygglov alltid krav p& att
sjalva bostaden ar tillganglighetsanpassad sa att en bostads huvudfunktioner, sa som kok, sovrum
och badrum, finnsbostadens entréplan.

KULTURHISTORISKT VARDEFULL BEBYGGELSE

Detaljplanen ar utformad med varsamhetsbestdmmelser och skyddsbestammelser for de
byggnader som bedémts som kulturhistoriskt vardefulla eller kulturhistoriskt sarskilt vardefulla
enligt 8 kap.3.8 PBL. Pa plankartan &r de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna markerade
medk1l De som ar kulturhistoriskt sarskilt vardefulla ar markeradg.rré&hkartamedovisar

en beskrivning av dé-leller d-markerade byggnadernas karaktéarsdrag odluaérgiden.

Varsamhetsbestammelseri g2 1 | er byggnaderidomar ker ade med

Varsamhetsbestdmmelser betedkhigglankartan. Varsamhetsbestammelser syftar till att
tydliggora vilka karaktarsdrag och varden hos byggnaden som varsamheten speciellt ska rikta
sig padRegleringen innebdit underhall och andring ska utféras varsamt och ta hansyn till
byggnadens karaksfiska och kulturhistoriska varden

k1 - Kulturhistoriskt vardefull byggnad. Underhall och @ndring ska utféras varsamgtyoatgahansyn till
karaktaristiska och kulturhistoriska varden, se plankartan.

F°r sm- byggnader medbawombusdarhiseshragktsvfPrtde
dessa bibehald.e d -b @ ln batetknae32pa plankartardinns mojlighet att utnyttja den

generella byggratten och utover det behalla den befintliga byggnaden. Om den kulturhistoriskt
vardefulla byggnaden rivs géller endast den generella bybegtéttend e 1pa plankartan).

e32 Utover tillaten byggrdgesatt kulturhistoriskt vardefull byggnad far bibehallas men ej byggas till.
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Skyddsbestammelseri g2 1 | er byggnaderiomar kerade med 0¢q

De kultuthistoriska byggnadervid Norrby gardfastigheten Opplorrby 2:565 (1,2)fpreslas
regleras med skyddsbesti@iseByggnadenarbedomts sorkulturhistorisksarskilt vardefulla
ochregleras meestammelsegil paplankartanDe utgérs av mangardsbyggnaden (idag med
nyare panel), stenkallaneed 6verbyggnad och det timrade magaBestimmelsen innebar

att byggnadreinte far rivas eller forvanskdsen har ska underhall utféras varsamitidigt

som karaktarsdragen hos byggmakle bevaras.

gl - Sarskilt vardefull byggnad enligt38&BBL (2010:900) som inte far forvanskas eller rivas.
Underhall ska utforas varsamt och ta hansyn till byggnadens karaktaristiska och kulturhistoriska va
plankartan.

Las om mojlighet till ersattning pa grund av skyddsbestammelser undeEngatikeéng med
anledning av skyddsbestammelser och rivningsférbud.

Utokad lovplikt

For byggnader som omfattas &veljer K-bestammelser galler utdkad lovplikt for tillbyggnader,
fasadandring, omfargning av fasad samt byte av fasadmateddgdckmngsmaterial.

Utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgarder

Omradetvid Norrby gard bedoms utgora en sarskilt vardefull hishioniskmiljo enligt 8 kap

13 § PBLPa plankartaftamgaomradets utbredningqder rubrikekulturmiljeddémningen
arbaserd pa den for detaljplanen framtagna inventeridgémi | t ur mi | j © iOdkvent er i
16.0mradet med sarskilt vardefull kulturmiljo omfattas inte av mojligheten till bygglovsbefriade
-tg2rder, till exempel s- kallade O0Attefalls

Anpassning till kulturmiljon

Fastigheter dér ny bebyggelse planeras i direkt anslutning till ekar kditartistoriskt
vardefulla platsen Norrby gard har fatt gestaltningsbestan{f@elsbri3) pa plankartan
Syftet ar att byggnaderna ska forhalla sig till Norrby gard och utformas med hansyn till
kulturmiljon.

f2- Byggnader ska utformas med|hdttsymiljon. Tak ska vara sadeltak och fasader ska utféras med
trapanel och ha faluréd matt farg eller vara trafargade.

f3- Radhus och kedjehus ska utformas med god helhetsverkan och hansyn till kulturmiljon. Fasadel
utformas med trapanetatidféagade.

FORNLAMNINGAR

De fornlamningar som finns inom planomréidehgaraven upplysningssymbol for
fornlamning pa plankartan.

R K

Bild20. Upplysningssyhddbrnlamning.
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| det fall man planerar nagon typ av markingreppydignation som berér en fornlamning
maste tillstdnd sokas hos Lansstyrelsen. Lansstyrelsen far lamna tillstdnd endast om
fornlamningen medfor hinder eller olagenhet som inte star i rimligt forhallande till
fornlamningens betydelse. Ett eventuellt tillkémuner att vara forenat med krav pa
arkeologiska atgarder (utgravning), som ska bekostas av den som planerar ett ingrepp. En
eventuell utgravning maste vara slutférd innan byggnation kan paborjas.

Vid Smultronvagen i sydvast planeras tatare bebyggeisav fadhus och kejdehdgr har
marken medbrnlamningeRAA-nr Osterhaninge 122rdgleratsned prickmarkbyggnad far

inte uppforas) pa plankartan. Det &r daremot inte sakerstalltvatidsademradet helt
stammer 6verens med fornlamningehedning Pa fastighete@PRNORRBY 2:383 vid
Gymnosvagefinns ett fornlamningsomrade som ocksa ar 6versvamningskansligt. Har reglerar
detaljplanen att enbart komplementbyggnad far uppféras. Innanepatseellkan bebyggas
ska tillstand s6kdsom planomradet far inga markarbeten utféras invid eller i narheten av
fornlamningar utan tillstand av Lansstyrelsen.

Oversvamning

Risk for 6versvamning vid Drevviken

Vid planlaggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som ar lampad for &ndamalet med
hansyn till bland annat 6versvamningsrisk. Drevvikens medelvattenniva liggerfadig20,0.
rekommendationer for lagsta grundlaggningsniva langs vattendrag ostosjdaiims lan

bor sammanhallen bebyggelse placeras ovanfor nibénékmat hogstide (BHF) och
enstaka byggnader av lagre varde bor placeras 6ver réttatOféirsflode. For Drevviken &r
rekommenderad lagsta grundlaggning av sammabéBliggelse +22,8HB) och enstaka
byggnader av lagre vardd 9 (10€rsflode)i hojdsysstmRH2000.

For att anpassa bebyggelsen till ett framtida ktietbdkadisk for 6versvamning begransa
planermdjligheen till 1aglant bebyggelse. Laglant mark vid Drevilestas regleras med
korsmark. Har far endast komplementbyggnader uppforashddittala fastighetened

strand moDrevviken Ett undantag finngéar huvudbyggnaden redan idag ligger nara stranden
ochoversvamningskansligt. For att inte bggmnaeh planstridigegleradyl pa plankartaratt

vid forandringar s& behover hansyn tas till 6versvamningdiiléigggnad av huvudbyggnad

och nybyggnad av huvudbyggnad ska utformas och utféras sa att naturligt dversvammande
vatten inte skadar byggnadenovriga fastigheter langs Drevviken regleras huvudbyggnadens
placering genom bestdmmels2n

bi- Tillbyggnad av huvudbyggnad och nybyggnad av huvudbyggnad ska utformas och utforas sa a
oversvammande vatten upp till nivan +22,8 nd&ein(Ridka@ar byggnaden.

b2- Lagsta grundlaggningsniva huvudbyggnad ar +22,8 meter (RH2000).

Risk for 6versvamning pa grund av skyfall

For att hitta omraden med risk for Oversvamning vid skyfall har lagpunkter ideotitierats

regnets flodesvagar dobtangda omradédar vattnet inte har nagon véadhat) studerats.

Omrademed 6versvamningsrigdovisasen kyfallsanalys (Ramboll, 2022) bygga pa

mark som kan 6versvammas innebar problem da vattnet kan skada byggnaden och det kan vara
svart att ta sig till eller fran byggnaden.

Parallellmed detaljplanearbetet har Haninge kommun projekééi@mtida VAsysterat,
inklusivedagvattesystenochvéagarDagvattensystemet dimensioneras inte for att klara
avledning av e kallalOG& sregnutan vattnet forutsatts under ett skyfall rinna huvudsakligen
ovanpa marken nar diken och ledningssystem &bétéiiplanen skdockutformas sa att
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foreslagna byggrattdara en saddramtidasituationdar ett férandrat klimat &r medrakutan
att planerad bebyggetkadadDet projekterade dagvattensystemet i kombination med
hojdséattning av gator oph vissa platsegglering alagsta golvhojsamt bebyggelseforbud pa
vissa platseska forhindra att regn av skyfallskar#litéstaendechskadaplanerad
bebyggelse

Utférdamodelleringavisar & framtidascenario meldg 6versvamningsrisk inom planomradet

for befintliga byggnadefter ativagar och tillhérande dikkar bygts ut Undantag finns for

nagrda platser som redan idag ligger laglant och éversvamningskaasiigimlighebch

atkomstfor raddningstjansten till och fran planomradet och till fastigheterna inom planomradet
bedomssom tillfredstallande aven vidi6ars regn.

Den mest betydande 6versvamningepplat tilskyfall visas norr om Sjévagen i anslutning till
Norrbyvagemch huvudsakligen utanfor planomra@etradet kommeivenatt detaljstuderds
kommande detaljplaneetapper fér Norrby.

Andra platser med risk for Gversvamning som pekasliugxempelangs med Smultronvagen

dster om Norrbyvagescthi omradet dar Smultronvagen korsar Gymnosvéigen pa nagra
ensakafastigheter finnstpekae versvamningsomraden av mer avgransad karaktar

Maximalt
vattendjup

< D.1

0,1-0,2

0,2-0,5

05-1
B > 1

Bild A. Framtidsscenariodellerad 6versvamning vidrsttetpOangivet i nnetea delen av
planomraqBamboll, 2022)

Paplankartamegleras 6versvamningskanslig figarkit tillkommandauvudbyggnadénte ska
fa en olamplig placerirdetta skehuvudsakligegenom att riskomradédr dversvamning
korsmarkerasied regleringeaitt enbart komplementbyggna@euppforasPa dessa platser
bor dock fastighetsagare dvervaga ombdrandtanagontyp av lokal skyddsatgamdan man
uppfoér byggnadesom garage och uthus med nedler om annan plats ska anvandas

Pa en plat©pp-Norrby 2:86dar Sjovagen ansluter till Nowwkgenliggerhuvudbyggnade

redan idag 6versvamningskansligt i forhallande till. $hsifadigleramedbestammelsdr pa
plankartarattenny huvudbyggnaskautformassa att lagsta niva pa fardigt golv ska ligga minst
50 cm 6ver gata. Om gatan slugiéller 50 cm Over gatans lagsta niva intill byggraden.

kan behdva placeras pa en soBleskarmelserom lagsta golvniva galler aven for eventuell
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kallareAvsikten med bestammelsen &r att om en ny huvudbyggnad uppfors péplatsen
behover 6versvamningsrisken beaktas vid utforimetingjaceringv byggnaden

b3- Tillbyggnad av huvudbyggnad och nybyggnad av huvudbyggnad ska utfodigagiolsh utforas sa a
placeras minst 0,5 meter éver niva pa intilliggande lokalgata/huvudgata (galler aven kallare). Hornf:
utgar fran den lagst liggande gatan.

Ett annatdversvamningskansligt omr&depekas uéir en lagpunkt i nordost dar Floravagen
kommae att ansluta tilTerrdngvagemar kommer marken att behdéva héjmsatt undvikaatt
planerad natstation 6versvamriiis kommer diken och trumméira 6verskottsvatten dsterut
till Norrbyskogenk6r natstationen regleras en lagsta grundlaggningsniva.

b7- Lagsta grundlaggningsnivaraete4 (RH2000).

Inom nya bebyggelsekvaftarradhus och kedjehtasdversvamningiigan om hand genom
hojdsattningpch pa vissa platsappfylinadav markenDetaljstudier har gjortér att behalla
viktiga flodesigarsamtidigt som lagre liggande bebyggelskapéverkagMarkanta AB
2023.

Oversvamningskanslig méikgs meden sddra ravinesch langs med dstdrreansiutande
dike (pa plankartan reglerat som NATW&jleras med prickmark som amagebygnad inte
far uppforasSyftet ar att reservera marken for 6versvammande vatten

| den sodra ravinen kommer kommunen utfora vissa forstarkningsaigéatteminska
erosionen, samband med utbyggnad av omr&diedelleringen visaiockatt flodet i sodra
ravinenunder normala forhallandeommer atminskanagotefter utbyggnad anya vagamed
tillhorande dikesystem.

Detaljplanens generella bestammelse angaende storre markutfylinader syftar bland annat till att
undvika olamplig utfylhd av lagpunktsomraden och pa sa satt overflytta
Ooversvamningsproblematiken till andra narliggande fastighetaer under rubrikéfinimera
markarbeten och sprangning.

Geoteknik - markbyggnadstekniska forutsattningar

Markstabilitet

Ett flertal geotakiska utredningar hgenomforts inorplaromradefor att belysa
sattningsforhallanden, markstabilitet (skredrisk) och risk for erosion. Vid berdkningar har hansyn
tagits till ett for&ndrat framtida klimat med en forvantad 6kad regnméngd.

De geotekniskafutsattningarna varierar inom omrada@mnpliggrundlaggniremetodor
planerad byggnadevarieraberoende pprdlagens méaktighetchtillkommande laster fran
byggnadera (Afry, 2022Aven jordensattningsbenagenhetrieradar storre sattningar kan
forvantas pa platser med maktigare jordlager, som mest ugotiinl @ar sattning kan paga
under manga ar.

Inom omraden med djupa jordlager kravs i regler palning som grundlaggning for nya byggnader.

Generellt kan latta koenentbyggnadgrundlaggas utamarkorstarkning sa lange nagra cm
sattning kan accepteras.
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Pa utvalda platser hamiroll av totalstabilitetagjortsmed hjalp av berékningssektiaer
med antagen byggldsnligt utférda berakningar uppviptanoméadet goda
stabilitetsforhallanden. Aven utpekaktsamhetsnrader(sebild 7) somslanenmot
Drevviken och slant ned neiidra ravinehartillfredsstallandstabilitetsforhallandeRor
utpekat aktsamhetsomrade vid Alvsnabbsvagen gors bedomningeaktardebav geologi
och terrang att skredrisk inte foreligger.

Dar den sodraavinerstrax utanfor planomradsdrmar sig Smultronvagegdgismed branta
slanter finns lokalt ndgot samre stabilettnya smahusomradet som gransar mot ravinen
kommer i den sédra och sydvéstra delen behéva gruntilléfggabotterfor att undvika

sattning och paverkan pa markstabiliteten. Exempelvis kagodast med betongpalar som
stoppslas mot friktionsjord eller mot b&& plankartan regleras omradet med bestaminlsen

b4- Grundlaggning ska utforas till fast botten

For det planeradeadhusomradéhornetNorrbyvagen och Smultronvagen saenha storre
omradenaned smahusbebyggaiser Torfastledemar kompletterandsabilitetsberakningar
gjorts(Bjerking, 2022pe utférda berakningarna visar pa tillfredstallande markstabilitet under
forutsattning att markhojnimggransas tithax 1 meterde storre omradeneh att den

planerade bebyggelsens hojd inte dverskrider tva vardnglankartan regletzbyggelsens
nockhdjd och marken reglenasd bestammelséd och b5

b58 Marken far maximalt hojas 1 meter.

Vid Gamla norrbyvagen i plancddets sydvastra del komfidestarkningsatgardgoras
ravinen i form av erosionsskydd for att undvika erosion och sattningar i vag och planerad VA
anlaggning.

Ute pa& Norrby garde i planomradets sydligaste del finns djupare lerlager och mark med samre
stabilitet. Planerade dagvattendammar kan komma att behéva anlaggas med hjalp av spontning,
vilket vidare studier far visa.

Minimera markarbeten och sprangning

For att bevara omradets naturgivna levalidr det viktigt att paverkan pa befintlig terrang
begréansa&n generell bestammetsen galler hela planomradiglerar ainya byggnader,
tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens topografi. Detta syftar till att minimera
sprangning, schaktningsh fylinadsarbetath bevara omradetarkktar.

En val terranganpassad huvudbyggnad utférs och placeras pa ett satt som minimerar behovet av
markarbeten. Den anpassas i hog grad efter befintlig terrang till skillnad fran den dar marken
anpassas efter byggnaden med stora utfylinader.

0 Noyggnader, tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens topografi for att minimer
schaktningch fyliningsadbete

Att minimera sprangningen innebéar att man i forsta hand genom val och utformning av hustyp
anpassar huset efterrangen pa fastigheten och inte tvars om.
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ki 7

Gata = il

Bild22. lllustration som visar hur sluttningstomter kan bebyggas.

MARK OCH VAXTLIGHET

Naturmark

Omradet ar kuperat och flera bostadsfastigheter lagransberghallaamtbevarad gronska
och hogvuxna&d Kulturmiljon pa platsen basinte bara av utpekadidefulla byggnader
utan ocksa av landskapets kmgenieddess grona struktur.

| utforda natuinventeringrhar konstateratgt de hogsta naturvardena inom plandetfénns
centralt i norr ochplanensiorddstadel | detaljplanen skyddpartier awdessanaturvarden
genom attlereglerasom naturmarkNATUR pa plankartgn

Mellan ngbebyggels@arter i nordésbch Norrbyskogen foresidts ett mindreomrade
planlaggsomnaturmarksomskasékra allmanhetens tillgarggigill skogen octil de stigar
som idag fortsatter in i skogen.

Aven via Gammelgardsvagens kommande forlangning mot dster kommer god tillganglighet till
Norrbyskogen finnag&ntréerna kan med fordétiydligas genoskyltning oclgenomatt
anlagga tydliga stigari skogerior att kanalisera besokare pérsa sattkydda naturvarden.

Inom allman platsIATUR tillatsatt diken for dagvatten, dagvattenanlaggningar och enklare
naturstigasamtmindre anlaggningar uppfdrdet omrade dar Norrbyskogen planlaggs som
naturmark bor stérre gravningdvikas.

Skydd av markytan

Pa visshostadsfastigheter finkaraktarsgivandergsformationer och tradmilj@dta i branta
lagersom awiktiga for landskapsbitethspridningssamband. Platserna varnas genom
bebyggelseforbud (prickmarkering i plankastdreteckningenlyvilket innebér atharkens
hojd ska bevaras.

n1d Markens hojd far inte andras.
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Marklov for tradfallning

Straxnordostom Norrby gard fins en hojdrygg meah vardefull tradmiljo mdiéra aldreallar.

For att varna ortradmilpn, som ocksa kommer aiigoraett visst visuellt skydd melldarrby
gardsriijo och ny planerakkedjdusbebyggelsegleras platsen me2pa plankdan.Harkravs
marklovfor fallning av ekar och tallar med en stamdiameter om 0, 3 meter eller stérre matt 1,3
meter 6ver mark. Omrade dar trad behover fallas for utbyggnad av gator och VA undantas fran
krawetpa marklov for tradfallning.

n2-Tallar och ekar med en staendian®B8 meter eller storre, matt 1,3 meter dver mark, far inte fallas. Om trads
utgor risk for liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukdom kan det efter lovprévning fa fallas

Vid ans6kan om marklov for tradfallning bedéms tradets natureBreeentuella skaderisker.
Efter lovprovning kan risktrad, vilket ar trad som riskerar att falla med skada pa person eller
egendom eller sprida epidemisk tradsjukdom, faVélasisckan om marklov for tradfallning
gors en bedémning om marklov kanlfzesvi

Marklov kravs aven for fallning av ekar och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller stdrre, v
dver mark (omrade n2). Omrade dar trad behover fallas for utbyggnad av gator och VA undantas fr
marklov for tradfallning.

NYA BOSTADSKVARTER

Radhus- och kedjehusomraden dster om Norrbyvagen

Oster om Norrbyvagendijliggérdetaljplaneen fortatning medirkal35radhusellerkedjehus
pahuvudsakligefyra platseBland annatkantenavNorrbyskogen i enlighet med
planprogrammet fér Norrby 2010.

Visionen for smahusomradena éar ett socialt och naturnara boende med upplevd narhet mellan
omradets bostadsenklaver. Sammanlankande naturstigar, gemensamhetsytor, trappor och
gangvagar ska bidilaett aktivt liv i den omgivande naturesmslutning till smahusbebyggelsen
planeras avestt antafriliggande villor.
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Bild 3. Oversiktshifdreslagras och kedjehusomidwlardsakligeter oNorrbyvageskanska,
202).

Gestaltningradhus och kedjehus

Utgangspunkten ar att skapa en varierad smahusbebyggelse som anpassas till omradets starkt
kuperade naturforhallanden. Val av farger ska harmonisera med naturen och den befintliga
bebyggelsen.
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Bild 2. Exempel péturnara kulorer.

For att uppna en valanpassad smahusbebyggelse regleras utseendet med
utformningsbestammelsirpa plankartar dessaomraden regleras ocksa en hégsta nockhojd
som varierar mellan 8, 5meter éver medelmarkniiéi attefterstravan variation av olika
hustyperDen reglerade hojden innebar ett hmaximaltva plan.

f1- Radhus och kedjehus ska utformas med god helhetsverkan och hansyn till landskapsbilden. Fa:
utféras med trapanel och ha en dampad naturrigravina sicdta gseeplanbeskrivning bild 24)

Gestaltningsriktlinjer for rad- och kedjehus, utifrdn bestammelsentfpa
plankartan.

Volym och placering
- Varsam anpassnitih) kuperad naturmark genom suterrang eller
pelargrund.

Hansyn till landskapsbild och en god helhetsverkan

- Fasadmaterial av hog kvalitet. Foretradesvis ska byggnaderna
utformas med naturnara material som trafasader.

- Dampade naturnara kultrer eller omalade trafarger som harmc
med naturlandskapet.

- En sammanhallen gestaltning vad galler material, kulodetadjex

For att undvika storre uppfyllda slanter i det kuperade omradet kan nivaskillnader behéva tas upp
med hjalp av att husen ges en pelargrund eller byggs som suterranghus.
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Bild &. Pelargrund

Bild27. Exempel pa hur uteplats kan méta naturmark.

Pa andra platser kommer nivaskillnader mellan hus vid behov att hanteras med hjalp av slanter
och stédmurar. Pa nya slapieneragiterplantering med inhemska arter som fanns pa plats
innan eller arter som redan finns i omradet.
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Omraden med berghallar och vegetation i anslutning till den foreslagna tatare bebyggelsen
regleras med prickmatér ny bebyggelse inte far uppfdPasissa platser reglerasraitkens

hojd inte far andras. Syftet ar att skydda delar av den befintliga topografin och i vissa fall skapa en
buffertzon till mark som regleras som naturmark.

Vid kedjehusen och radieaskommer parkering att ske pa enskild tomt som markparkering och
undantagsviad enskild lokalgata. Dar mer utrymme finns kommer gemensamma
markparkeringar att anlaggas. stlereparkeringsplatser féreslas utformas med carport.

Samtliga hus med eitdlparkering ska ha mdjlighet till laddstation. De gemensamma
parkeringarna kommer att forberedas med en stor andel laddstolpar.

Sophantering ska ske pa kvarterspwrkid ny anordnad enskild viag.vissa platsierom
radhus och kedjehusbebyggel&emmergemensamma uppsamlingspl@&kvartersarkatt
anordnas

Omraden med kedjehus och radhus omfattas av den generella bestammelsen om att minimera
sprangning, markch schaktarbeten. Pésdastigheter finns ocksa en begransmimg

hardgérandav mark. Syftet ar att minimera andelen hardgjord yta samt att ge goda mgjligheter
att omhéanderta dagvatten inom fastighatee mer under avsniti@agvatten

Inomnagra avad och kedjausomradena kommer det finnas storre centralt belagna
gemensambsttor mednindregemensamhetslokaler.

Hus mellan Gammelgardsvagen och Alvsnalseagen

P& ostra sidamm Norrbyvagen mellan Gammelgardsvagen och Alvsnabbsvagen, planeras sex
kedjehus och fyra friliggande villor. Kedjehésekaliseadepa en hojdrygg o@ngéraned

en ny enskild vdgan Gymnosvagee friliggandeiltornaangordran Norrbyvagen respake

fran Gammelgardsvag@atsen praglas gérdsgardar, falurdda hus och Norrby gards gamla
timrade faluréda magasiom man mots av nar man svanger in paA Gammelgardsiyéaders
foreslasarutformas med en gestaltning som anpassar sig till dehigtatiska miljon.
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Bild28. Kedjehus och friliggande villor mellan Gammelgardsvagen och Alvsnabbsvagen. (Omrade C
Oversiktshilden.)

Nyafriliggande villopa platseomfattas darfér av utformningsbestammel$@mé plankartan
Bestammelsen reglerar akt $ka vara sadeltak och fasader ska utféras med trapanel och malas
med faluréd matt famglervara trafargade

f2- Byggnader ska utformas med hansyn till kulturmiljon. Tak ska vara sadeltak och fasader ska utfc
trapanelch ha faluréd matt farg eller vara trafargade.

De planerade kedjehusen ska utformas med hansyn till kulturmiljon ashpégémkartan
medf3 for attgesett diskret uttryck

f3- Radhus och kedjehus ska utformas med god helhetstitkaltuociljbansasader ska
utformas med trépanel och vara trafargade.

Treav de friliggande villor&a vid Norrbyvagen o@nvid Gammelgardsvagempassas till
den kuperade terranggenonbestammelseb pa plankartaHuvudbyggnaden ska utféras
suterrang. Syftet ar att husen ska ges en god terranganpassahe som utgor entré till
Norrby.

Kedjehus nordost om Norrby gard

Hogt och entralti planomradet planeras 31 nya kedjétusen far anslutning till Terrangvagen
via en ny enskild va@atsen ar kuperad och omigeg avriliggande villor. | sdder och sydvast
finnsett skogsparti med hoga naturvadindeidagfinnsen naturstig\edanfor omradet
sydvasvid Gammelgardsvagen finns NomByd med kulturhistorisk bebyggelse.
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Bild29. Kedjehosrr om Gammelgardsi@geade i 6versiktsbilden.)

| den norra delen av det nya kedjehusomradet placeras bebyggelsen pa en hojdrygg och i sddra
delen i sluttande terrang. Vissa stodmurar kan komma att kravas. Hus pa pelare alternativt med
suterranglosning ar exempel pa losningabgoiiiampador husen den sddra delen. Mot

baksidan av husen finns plats for enskilda uteglefdemtakt med omgivande natur.

omradet tillkommer ocksa en friliggande villa vid Terrangvagen.

Naturstigen i skogspartiet foreslas battras pa med traflis och lankas i@ maadstigar for
att tillsammans bilda viktiga lankar mellan Norrbys bostadsenktameetinya
bostadsomradet®rd-vastradelforeslas en samlingsplats.

| kedjehuskvarteret sparas en yta i omradets mitt planerad som gemenséatahfatagplats
for smabarnslek dar naturmater@alanvands En gemensamhslbkalmojliggors ocksa som
kan anvandas for forvaring av t ex tradgardsutrustiiingrktyg De enskilda vagarna
omradeforeslas vargrusvagar for att ge omradet en mer lantlig &arakt

Aven i detta omréde forestissmahusebyggelseidr ett diskret uttryck oaltformas med en
gestaltning som anpassar sig tilindeliggand&ulturhistoriska miljon. Det galler aven val av
kulor till taken pa kedjehus&mahusbebyggelsanfattadarfor av utformningsbestammelse
f3 pa plankartanch nockhojden regleras till max 7,0 meter.

Rad- och kedjehusséder om Gammelgardsvagen

| den sydostra mer flacka delen av Norrby mellan Gammelgardsvagefastbdemlaneras
ett storre radoch kedjehusomrade med 68 nya bost@deddet ansluts till

37



Gammelgardsvagen som forlangs mot oskeill Smultronvagenforlangning norrudmradet
utgors idag huvudsakligen av 6ppen angsmark.

Bild30. Rad och &djehs$der om Gammelgard&agéde och Goversiktsbilden.)

Omradetarrelativt plahvilketmedfor mojligheter till en tatare exploatering. Kedjehusen och
radhusen har enskilda utepladstikontakt med omgivande natur. En stor yta centralt i
omradet planeras fa parkkaraldar.finns majlighet till plats for lek och utevistelse och en
gemengahetslokal for de boende. Tre lite stdrre gemensamma markparkeringar planeras i
omradet.
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Bild31 Mdjlig karaktéaomrade G.

Husen ska utformas med hansyn till landskapet och aven har efterstravas ett naturndra utseende
vad galler farger memed en st6rre variation i val av hudtiyshojden i omradet varisra

mellan7 - 8,5metervilket innebaatt maxtvavaningshus kan uppfélatsen regleras med
utformningsbestammelsirpa plankartafér en god anpassning.

De hus med uteplats som vetter mot Torfastlkoi@mer att behéva skyddas fran buller.
Avskarmningen kan komma att utformas som en vaéitefilemk, alternativt soen
kombination av dessa. Pa plankartan regleras bullerskyddet med bestamhmelsen

m18 Bullerskydd far uppforas.

Marken inom omradet utgors huvudsakligen av lgjl@ger. Platseagleraslarformed
bestammelsdm att grundlaggning ska utforas till fast botterbbeitt marken maximalt far
h6jas 1 metese mer under rubrik&eoteknik markbyggnadstekniska forutsattningar.

Terrdngvagen

| nordostra delen av planomradet forlangs Floravagen dtoateansluttill Terrangvage
somfdrlang mot norr.Vid Terrangvagens nya delstracka planeras 19 nya bostader i form av rad
och kedjehus sardki tva kvarter pa vagens Ostra sida. Kvarteren vetter till stérsta del ut mot
Norrbyskogen.
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Bild32 Ny bebyggéister och vastdiesrangvagéirlangnig@mradd, J, Ki 6versiktsbilden.)

Majoriteten agmahusbebyggeldaammer ha sin baksida mot natur. Varje hus ges enskilda
uteplatser med mojligheter till altan. Vissa stodmurar kommer attiKité/aom star pa pelare
alternativt med suterranglosniag bli aktuellt vid de mer kuperade delarna av ontradet
omradet planeras en gemensamhetsickahnaturnara lekplat®mradet regleras liksom
majoriteten av radch kedjehus pa den 6straasidv Norrbyvagen med
utformningsbestammelsén

Pa Terrangvagens vastra sida plameriggande villdrtva planDa villornas baksidor méter
en relativt brant kuperad natur regleras att de ska utformas med suterrang, pafplankartan
Husens baksida ligger mot en héjdsida vilket ger forutsattningar for storrgefsiaéiningen

av byggnaderndasterut finns egitorre naturomrade med en av Norrbys hégsta bergstoppar.
Omradet regleras som NATUR pa plankar@amradet sdder om Floravagen planeras aven en
friliggande villa i suterrang.

Floravagen

| planomradets norddstra hpdelvis omslutet av Norrbyskogplaneras sju nya bostader i

form av kedjehus i tva plan. Pa rad langs Floravagen tillkommer fyra kedjehus i tva plan med
skog som skydd mellan befintliga lagre liggande hus i norr.
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ravéggi

Bild 33Ny bebyggeldeFloravagéintangning@mradeoch M oversiktsbilden

Gestaltningen regleras med utformningsbestamrfigigeplankartariHusen ges enskilda

uteplatser med mojligheter till akéler tradgartkontakt med omgivande natur. Omradena
ansluter till naturmark i norr och dster dar det finns mgjlighet till lek och utevistelse. | anslutning
till omradetosterut, ska naturmarken mellan husen utg@naneneentrétill Norrbyskogen.

Radhus och kedjehus vaster om Norrbyvagen - Smultronvagen

| planomradets sydvastramellan Smultronvagen och Gammelgardsyégesra$l nya

bostader i form av grupper av radhus och nagra ketlj@bnigistra delen av omradet finns ett

storre fornlamningsomraden storre del av dagens plats, med skogspartier, 6ppna grasytor, berg
i dagen och friliggande bebyggelse, kommer férandras till ett omrade med en tatare bebyggelse
medledorden d6ppenhet, smaskalighet och narhet till naturen.

Samtliga nya bostader angorSwmaltronvagen i soder med undantag fér en mindre husgrupp
som angors fran Gammelgardsvéagen i norr. Batmansvagen inom omradet ansluts till
Gammelgardsvagen genom engaelycykelvaftpr att undvikayenomfartstrafik i omradet.

Mot Gammelgardsvagesgleraplankartan utfartsférougoder om Smultronvagen anlaggs en
ny gangoch cykelvag
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Bild 34. lllustrationsplan Smultronfiigeslagna radhus mellan Harsvagen och Norrbyvagen se bild 37

Mellan byggnaderna planeras grander och passager som gar till gemensamma lek
rekreationsplatser. Husen som ar mellan tva och tre vaningar hdga har alla egna och tydligt
avgransade uteplatser som ar anpassade till terrangen och naturmiljon saserearaktar
omradet. Grusoch plattbelagda stigar sammanlankar de olika utemiljoerna.

| omrédetvaster om Batmansvagen finns plats for lek med sandlador och gungor. Oster om
Batmansvagen finns plats for utevistelse med parkbénkauleplaner. Till de k&

uteplatserna tar man sig via naturliga avsatser dar det ar mojligt och terrasseringar med stodmurar
dar det behovs. Tatare befintlig skogsmark inom omradet kommer att bevaras i stor utstrackning
Avfallshantering ska ske pa kvartersmark och vid esigkil8land annaidvinfarter finns

platerfor avfallshantering.

| s6der i anslutning till Smultronvéagen bildar byggnaderna en mer téat struktur, dels for att mota
och halla nerbuller frAn Nynasvagens pafart, dels for att ge ett mer tydligt méte med
huvudgatan i omradet. En entrézon med parkering och plats for cyklar och barnvagnar moter
gatan innan huset och bostaden tar vid. Bullerskyddade tréskgdnaipé baksidan
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| resten av omradplaceaslite lagre bostadenax tva vaningapm anpassaig hojdmassigt i
samband med att tomten stiger i hojd mot kajdskillnader tas upp genom att husen
terrasseras individuellt for att anpassas till terndregieneplatser och entréer.

Gestaltning

Husen ar sammanbyggda som kedjehus eller radhiids taek vare separata entréer och

uteplatser egna individuella uttryck. Byggnaderna utformas med omsorg fér omgivande
bebyggelse och natur. En variation i material och kulor foreslas, robusta material och lattare toner
i soder och dampade och karaktdeskuilorer i norr. Tak i motsvarande kulér som fasaderna
foreslas med tvargadende nock for att sanka héjden mot entréer langs gatan och uteplatser mot
garden. Indragna entréer och takterrasser samt utanpaliggande balkonger bidrar till variation i
volymen. Tl samtliga hus finns parkeringsplatser for bil och cykel i en direkt nérhet.

For att uppna en val anpassad smahusbebyggelse regleras utseendet med
utformningsbestammelsipa plankartarl de olika omradena regleras ocksa en hogsta
nockhojd som varierar melladl mfor att fa en variation av olika hustypem reglerade
hushdjden innebér ett hus i maximalt tre plan.

f4- Radhus och kedjehus ska utformas med god helhetsverkan och hansyn till landskapsbilden. Fa:
utforamed puts eller trapanel och i en naturnéra fargskala (se planbeskrivning bild 24).

Gestaltningsriktlinjer for rad- och kedjehus utifran
bestammelsen 4 pa plankartan.

Hansyn till landskapsbild och en god helhetsverkan

- Fasadmaterial av hog kvalitet. Foretradesvis ska
bygaaderna utformas med naturnara material sast
trafasader eller puts.

- Dampadearaktarsfullaulorer eller omalade trafarge
som harmonierar med naturlandskdpenagot
ljusare fargsattnimgirnmestdet 6ppnare landskapet i
soder.

- En sammanhallen gestaitpvad galler material,
kulorer och detaljer.

- Indragna entréer och takterrasser samt utanpaligg:
balkonger bidrar till variation i volymen.
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Bild35 Oversity- nya hus vid Smultronwégpeorrby garde i forg(iodeur, 2021).

Bild36. Vy fran korsningen SmultronvageN@dogleageiojlig karaktar i omréidentur, 2021).

Radhus Oster om Harsvagen

Vid Harsvéagen i hornet mellan Smultronvagen och den mer trafikerade Norrbyvagen planeras en
langa med fyra radhus. Platsen ar bullerutsatt och radhuslappaetss sa nara

Norrbyvagen som mdjligt for att den ska utgoéra en barriar mot trafikbullret. Detta ger en mer
skyddad miljo vaster om byggnadétamatt fa en god boendemiljo kravs lokal

bulleravskarmning norr och séder om radhuslangan.

Hojdskillnademellan platsens norra och sddra del ar mer an fem meter.
For att ta upp hojdskillnaden mellan husen foreslas stodmurar pa 50 cm hojd.

| omradets norra del planeras en gemensam parkering med cirka sex platser med carport. Utfart

sker via Harsvagen ochariel ut till Smultronvagehvfallshantering ska ske pa kvartersmark
och vid enskild vag.
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Bild37. Fyranya radhpanerashidrnet &multronvagetNorrbyvagé®mrade B i versiktsbilden)

Platsen angransaisteut till Smultronvagesstorreplaneradeadhusomradé och med

narheten mellan radhusbebyggelsen boér val av arkitektur, material och kulér harmoniera med det
angransande omradets arkitel@rplankartan regleras platsen med utformningsbestafmelse

for att faen god helhetsverkan, naturnara fargskala och hansyn till landskapshbilden.

FORSKOLA

Centralt inom planomradéenarheten aorrby gargdharmark reserverats fénskolapa
plankartaimarkerad me8. Har blir det mgjligt att bygga en forskola med w@alaingarvilket
innebarcirkal10- 120 barnNarmaste busshallplats liggsira anslutninglket gor platsen
mojligatt n& med kollektivtrafiRlanerade nya gangh cykelbanarnderlattar ocksdtt ta sig
hit.

Platseréridag ett plangrasnarksomrade som sluttar svagt mot moadinslag av mindre
lovtréd och buskvegetatiohomten avgransas av lokalgitogs medtorre bostadsfastigheter
medfriliggandevillor. Strax §der omtomtenplaneras omradets gemensamma Ipdakslaget
arefterfragampa forskoleplatser i omradegransaDettabedomsiock snabbkunnakomma
att férandras pgrund awtvecklingemNorrby.

Forskolebyggnader och anlaggningar

Forkoletomten arcirka6é 000m2 sta. For enforskoleverksamheka detara mojligt att
bedriva andamalsenlig verksamhet vilket innebarmendriytautomhusska kunna anvandas
till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet

Friytan bor vara sa rymlig att det utan svarigheiskléiromfattande slitage gar att ordna

varierande terrangch vegetationsforhallanden. Friytan bor dukgéada seloch
skuggforhallandesthgod ljudkvalitet.
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Bild38. Forslag pa utformnifiyskoletomtiiBsammans med den planerade parken i soder. Skolbyggnac
utformnirogh placenmgas schematidétaljutformning sker i senare skede.

En faktor som paverkar honycketman karbygga p&koltomteri Norrby artillgang pa friyta
utomhus Byggnadernadp ocksautformas med hansyn tillller fran Norbyvagen och
kulturmiljon vidNorrby gard.| planforslageplaneragsrskolansuvudbyggnaidtva plan for att

ta sa lite som mojligt i ansprak av forskolegd®artidigt tillats byggnadens hojd inte bli hogre
an 95meter. Syftet ar att beakta kulturmiljon pa platsen genom att inte lata skolbyggnaden
dominera de 6ppna ytorna krigrrby gard allt for stor utstrackning.

Plankartan reglera3() att huvudbyggnailsammans medrraddyggnader sammantaget far
uppta en byggnadsarea om h8§6m2.1 berakningemgar en huvudbyggnad med en
byggnadsarea pa citk®dm?2 samt forrdd och skarmtak m.ms@@manlagtirkal40m?2
byggnadsargdogsta nockhojdr 95 meter. | planforslaget foreslas ocksa att byggnadernas
utseende anpassas med hansyn till kulturmiljon. Plankartan(fBgégthyggnadernas tak ska
hatraditionella sadeltak oatifasader ska utféras med trapanel och malas med faluréd matt
farg elervara trafargade

Friyta

Friyta for lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan anvanda pa egen
hand vid sin utevistelse. Férradsbyggnadearchitykelparkering samt ytor fér lastning och
lossningskanormaltinte inga vid békringavtillgAngpa friytaDet saknas nationella riktlinjer

for storlek av friytor vid forskolanenplan och bygglagen anger att det maste finnas
6tillr2ckl i gtandarhabpd odteneleni narhéténrav dermd. t a

Lek ochfysisk aktivitedir avgérand®r barns utvecklingchutomhusmiljoer av viss storlek och
kvalitetmaste finnasStudier visar att nar gardarna blir allt for bovdat 30 kvm friyta/barsa
blir anvandningsmojligheterna begransande och slitaget storre. Nar lekstitfgd@mnharar de
vasentligt i lekvarde.
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En stravarnnom Haninge kommun ar att friytan ska uppga till cirka 40 m2¥{bedrde
begransningar i byggnadsarea som regleras i detaljplanemmsamtaknar bosttor for
parkeringr, ramper, sophantering och dagvattenhanteringueggsé storleken pdytantill
cirka4 300m2 Det innebafor en forskola med sex avdeyian(110 120 barn) att friytan
kommer uppga till mellan 889 m2/barn.

Solférhallanden

Det ar viktigt att forskolegarden har tillrackligt med ljuskallor sa att det inte finns morka och
otrygga horn under vinterhalvane¢n det maste ocksa finnasksald sa att en utomhusvistelse

ar mojlig mellan klockan 11608.00. Solskyddet kan besta av sjélva husfasaden, trad,

buskar, pergolas eller liknande. Lekmiljoer dar barn sitter stilla lange, till exempel

sandlador, bor placeras i skuggiga till halvsku@gem, garna i tradskugga. Saknas

uppvuxen vaxtlighet kan solstralningsproblem I6sas med solsegel som placeras at

sydvast dar solen lyser starkast mitt pa dagen. For en mer langsiktig I6sning bor plantering av
trad eller kraftigare buskage goras.

Den fareslagna utomhusytan pldneradérskola ar i huvudsak 6ppen men har en del
trad som kan ge skugga. Forskolegarden ar placerad vastandgggnaden vilket gor att
den ligger ett relativt exponeréiigeochbehov av att skapa skugga kan firktras.
detaljutformning av forskoletomtemmmer att gérakommande skede

Ljudmiljo

Forskoains huvudbyggngthceras narmast Norrbyvagen. Pa dettskagienskyddadystare
utemiljo pa byggnadens vastra Sld@ljdanen innebar ocksa att det finns en mojlighet att
uppfora etplank pa plankartami, langs med hela skoltongeistra sidam behov av ett
utokatbulleskyddmot trafikbulleskulle uppsta

Parkering och varuleveranser

En parkering med cirli@ platseanlaggpa kvartersmankd Ladugardsvagen som delvis far en
ny strackning pa skoltomtens vastra sida. Varuleveranser och sophantering planeras vid
skobyggnadens norra gavelt Gamla Norrbyvagen.

REKREATION, LEK OCH UTEVISTELSE

Ny park

Inom planomradeir det generellt ont om grénytor och platser for rekreatidwoibdy
omvandlas for permanentboende konueeincksa finnaatt stére behov av moétesplatser och
platse dar barn kan leka. Centrgtd@romradet finnen yapacirka 3200 kvadratmeter som
foreslali en ny parkpa plankartaRARK). Platsen har erktangular form och marken ar
idag relativt plan och 6ppen. | nansluér parkerill denplaneradskoltomenoch pa 6vriga
tre sidor motvagamedomgivande villafastigheter.
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Bild39. Platsen for forskola och park sedd fran norr (till vansteddesh(tietddeih

Malet ar en ljus, 6ppen park med ytor for lek, vistelse och samvaro. Parken ska ge rum for
aktiviteter riktadbadetill yngre och alddgarnsamtfor samvaro for alla aldersgruppeér grund

av narheten till den planerade forskolan kommer parken att fungera som samlingsplats for
forskolebarn och deras foraldrar. Parken skahddckktionen ochtformassom en park for

alla.

Genom parken anlaggs ett gangstrak som ger platsen struktur och delar upp och sammanbinder
parkens olika aktivitet®a nagra strategiska platparkerplacerasittplatserStraket
kompletteras med smalare lekstigar som kandas/for att ga och cykla pa.

Bild4Q. Forslag paojligitformning av parken med plantering och lekredskap.
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For att skapa kanslan av att vara inne i en gronskanierppldtteras platsen med tréd och
buskar. Vaxterreka bidrdill den biologisk ma@fialderoch avenskapapartier med skugg
Parken kommesa vissa platsimgera som en plats for lokalt omhéandertagande av dagvatten.

Nedgangar till Drevviken

Strandmradetangs med Drevviken idiaghuvudsakligen bebydgom planomradeRa tva
platseisdkerstélletockdetaljplaneatt de ska vara mojligt f@lmanheteatt ta sig ner till
vattnet.Tva befintliggpassagdran Sjovagenertill stranderplanlaggs som naturmgpié
plankartatNATUR ). En av nedgangarnagdrs av ett lite bredare naturomrade vid den norra
ravinen Den andra nedgangatigors av en smal passamgpdian husen langre soder ut.

Bild41 Naturomrade vid Drevviken i planomradets norra del.

VATTEN OCH BRYGGOR

Ett omrade pé efastighemedenbefintligaldrebrygavid Drevvikens stranges beteckningen
W1, sméatsbryggor pa plankart&attnetutanforbryg@nska huvudsakligen vara fritt och ges
beteckningekV, vattenomradé.ds mer om strandskydd under rubrikemsekvenser av
detaljplanen.

VAGAR OCH TRAFIK

Huvudvagnatet

Norrbyvageriungerasom huvudvag i omrade plankarta@ATAL). Norrbyvagens
vagomrade foreslas att breddasitkkhl5 meter for att fa plats medkémbanasom &r minst 7
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