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SAMMANFATTNING

Huvuddragen i detaljplanen

Projektet dr den fOrsta etappen av tre i férnyelseplaneringen av Norrby. Detaljplanen innebir att
omradet forses med kommunalt VA (vatten- och avloppsanliggning) och att vigstandarden
forbattras for att omradet ska fungera for ett permanentboende. Fér Norrby antogs ett
detaljplaneprogram 2010. Detaljplanen syftar till att genomf6ra programmets intentioner. Enligt
programmets vision dr “framtidens Norrby ett omrade som priglas av naturen och sambanden
mellan sj6 — berg — skog. Hir framgar att bebyggelsen ir anpassad efter terringen och
inspirationen ar hiamtad fran naturen. I framtidens Norrby ar det litt att forflytta sig och
tillgangligheten till rekreationsomraden dr hog.”

Forutsattningar

Norrby ir beliget inom kommunens norra del cirka 4 kilometer norr om Handens
pendeltagsstation och 1,5 kilometer dster om stadsdelen Vega. Omradet dr huvudsakligen inte
detaljplanelagt och har lig vigstandard. Enskilda avlopp bidrar till 6vergddning av den
nirliggande sjon Drevviken. Detaljplanen beror 127 fastigheter och omfattar cirka 50 hektar.
Merparten av marken inom planomradet ir privatigd kvartersmark. Oversiktsplanen pekar ut
planomradet som gles stadsbygd. Omradet berors delvis av en fortitningszon som utgar fran
Vega pendeltigsstation. Omradet har en virdefull landskapsbild och pé nagra platser finns hoga
naturvirden. I vissa delar finns det kulturhistoriskt virdefull bebyggelse. Delar av omradet ligger
inom strandskyddat omréade. Platsen har skiftande karaktir och didrmed olika forutsittningar att
fortitas.

Detaljplanen

Detaljplanen mojliggér utbyggnad av kommunalt VA och vigar samt ett kommunalt Gvertagande
av huvudmannaskapet for allmin platsmark i form av park och naturomriaden. Med hinsyn till
omradets kultur- och naturvirden medges en viss fortitning — cirka 40 nya fastigheter f6r
friliggande bostadshus kan tillkomma genom avstyckning. I ungefir hilften av omradet medges
storre bygeritter for att mojliggora permanentboende. Ett flertal och titare



exploateringsomraden med radhus och kedjehus, cirka 200 bostider, foreslas ocksa 1 enlighet
med detaljplaneprogrammet f6r Norrby.

Detaljplanen ir utformad med varsamhetsbestimmelser f6r de byggnader som bedémts som
kulturhistoriskt vardefulla. Ett storre omrade vid Norrby gard dr utpekat som sérskild vardefull
kulturmiljé och inom detta omrade foreslas en utokad lovplikt. Tre byggnader inom Norrby
gards kulturmiljé regleras med skyddsbestimmelser och rivningsférbud.

For att virna omradets virdefulla karaktir och vegetation har lovplikten utékats for fillning av ekar
och tallar pd en plats. Strandskyddet f6reslds upphivas inom delar av planomradet.

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

Konsekvenser av detaljplanen ar bland annat minskade utslapp till Drevviken da kommunalt VA
byggs ut i omradet inklusive tva dagvattendammar pa Norrby girde. I de delar dir smahusbebyggelse
tillats far omradena en mer permanentbebodd karaktir, med mindre fastigheter och minskad gronska.
I andra delar av omradet kommer den befintliga strukturen bevaras med stora fastigheter med mycket
gronska. Den tillkommande bebyggelsen leder dven till viss 6kad trafik. Framkomligheten och
trafiksikerheten inom omradet forvintas bli bittre da vigarna rustas upp.

Sa genomférs detaljplanen

Genomférandetiden avser den tid da detaljplanen ér tinkt att genomforas. For att underlitta
genomférandet, ombyggnation av vigar och utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp, kommer
tordréjd genomforandetid att tillimpas for viss kvartersmark. Det innebir att startbesked for att
nyttja nya och utdkade byggritter kommer beviljas forst 2,5 ar efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. Pa det viset kan kommunen minska utbyggnadstiden f6r VA och vigar vilket gor att de enskilda
fastighetsigarna inom hela omradet snabbare kan ansluta sig till det kommunala VA-nitet.
Tidpunkten nir rad- och kedjehus kan borja byggas kommer att regleras genom exploateringsavtal.

Sa paverkas enskilda fastighetsigare

Kommunen kommer att ansvara for utbyggnad, drift och underhall av majoriteten av vagar i
planomradet. De fastigheter som idag har enskilda avloppslésningar kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnitet f6r bade vatten och avlopp. Kostnadsmissigt kommer genomférandet
att belasta berorda fastigheter genom att gatukostnadsersittning tas ut for forbattringsatgirder for
vigarna samt genom uttag av anslutningsavgift for kommunalt VA. Gatukostnaderna faststills 1 en
gatukostnadsutredning som bifogas planen. Anliggningsavgift f6r kommunalt VA tas ut enligt av
kommunfullmiktige faststilld taxa.

Miljobedémning

En miljobedémning av planens genomférande har tagits fram och sammanstallts i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB). Planens miljokonsekvenser har sammanstillts under
rubriken Konsekvenser av detaljplanens och dess genomforande.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel byggrittens storlek och
placering.

Denna detaljplan handlaggs enligt plan- och bygglagen (2010:900) i dess lydelse fore den 1 januari
2015 med normalt planférfarande.



Pilen visar planprocessens olika skeden. Nu ar detaljplanen i antagandeskedet. For mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se/plan).

program detaljplanesamrad antagande lagakraft genomférande

granskning

INLEDNING

BAKGRUND

Kommunfullmiktige godkidnde 2010 Planprogram fir Norrby, vars syfte var att 6versiktligt belysa
limplig markanvindning 1 omradet och ange inriktning f6r kommande detaljplaneliggning.

Kommunstyrelsen beslutade den 29 september 2014 § 219 att detaljplaneliggning ska paborjas
tor den sodra delen av Norrby som dr den forsta av tre planerade etapper i omradet.

DETALJPLANENS SYFTE

Detaljplanens syfte ir att underlitta f6r utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp, att tillata
tortitning med friliggande villor och att rusta upp vigsystemet samtidigt som omradets karaktir
bevaras. Syftet dr ocksa att bygga ut omradet med radhus, kedjehus, férskola och park samt att
omradets natur- och kulturvirden skyddas 1 de delar som bedomts som virdefulla.

Projektets Overgripande syfte dr att:
— skapa forutsittningar for en samhillsutveckling med ett langsiktigt hallbart
perspektiv 1 relation till sdkerhet, halsa och milj6,
— minska utslipp till sjéar genom att bygga ut kommunalt VA och foérbittra
dagvattenhanteringen,
— sikra allmédnhetens tillgang till strandomraden.

LAGE, AREAL OCH MARKAGOFORHALLANDEN

Planomradet utgbrs av den sodra delen av Norrby mellan Norrbyskogen i 6ster och Drevviken 1
nordvist. Omradet avgriansas 1 séder av Torfastleden och Norrby girde. I vister passerar riksvig
73 och 1 samma riktning, cirka 1,5 km bort, ligger stadsdelen Vega med pendeltagsstation.


http://www.haninge.se/

¥ Qure Rudasjon
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Bild 2. Detaljplanens avgransning visas med rid markering.

Planomradet omfattar 127 fastigheter och ir cirka 50 hektar stort. Marken dgs huvudsakligen av
privatpersoner och av Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB. Haninge kommun dger
mindre delar 1 s6der. Vignitet inom omradet dgs av Skanska och kommunen. Aktiebolaget
Turbinen dger en del av Gammelgardsvigen.



Skanska mark och
exploatering Nya hem

. Haninge kommun

. Turbinen Férvaltning AB

Bild 3. Karta som visar markdgoforballandena inom planomradet.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

KLIMAT- OCH MILJOPOLITISKT PROGRAM 2017

Haninge kommuns klimat- och miljépolitiskt program med utpekade mal (2017) ska tillsammans
med 6versiktsplanen bidra till en hallbar stadsutveckling och en god livsmiljé i Haninge.

Denna detaljplan tar avstamp i mélen och utgdr en grund fOr att prioriterade fragor beaktas. For
detaljplanen har féljande malomraden prioriterats:

— forbattrad vattenkvalitet 1 utpekade vattenférekomster,
— anpassning till framtida klimat,
— bevarande av landskapsvirden.

RUFS

I den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholmsregionen (RUFS 2050) pekas Norrby ut som ett
sekundart bebyggelselige. Planomradet ligger strax utanfor ett utpekat strategiskt
stadsutvecklingsomrade och en regional stadskdrna med Vega och Handen.



OVERSIKTSPLAN

I kommunens 6versiktsplan 2030 dr planomradet utpekat som gles stadsbygd. Den sydvistra
delen berors av fortitningszonen som utgar frain Vega pendeltagsstation. Viktiga fragor att belysa
1 planeringen av Norrby dr 6versvimningsrisk, Norrbys naturskona karaktir och mojligheter att
gora den tdtortsndra naturen mer tillganglig.

Norrbyskogen i Norrbys Ostra del ér ett viktigt rekreationsomrade fér Norrbyborna med
naturvirden som i ett lainsperspektiv dr mycket héga. Enligt 6versiktsplanen ska det utredas om
Norrbyskogen delvis kan exploateras med bostider eller ska skyddas som naturreservat.

Norrby girde strax séder om planomradet har en viktig funktion fér dagvattenhantering. Platsen
fungerar redan i dag tidvis som en vatmark som naturligt férdr6jer och renar dagvattenflodet frin
Norrby, Brandbergen, vig 73 och den nya trafikplatsen Vega.

I takt med att Norrby omvandlas till permanentboende kommer efterfragan pa lekplatser att 6ka.
Oversiktsplanen framhaller att dagens fritidshusbebyggelse saknar littillgingliga parkomriden. I
samband med planliggning och fértitning bér mojligheten att bygga fler lekplatser sirskilt
uppmirksammas.

PLANPROGRAM

Planprogrammet f6r Norrby 2010 framhaller att forutsattningarna for avstyckningar varierar
kraftigt och behover studeras vidare. Placering av nya byggnader féreslas ske sa att springning
och utfyllnader minimeras for att bevara landskapets karaktar.

Programomradet

Villabebyggelse
Tatbebyggelse
Skola/forskola
Verksamhetsomrade
Skogsomraden

Badholmen/fotbollsplan
Grona strak

Norrbyvagen

Bild 4. Foreslagen markanvindning enligt planprogram fran 2010.

DETALIJPLANER

Planomradet ir inte tidigare detaljplanelagt med undantag for tva mindre omraden lingst i s6der.
For dessa omraden giller:



e Detaljplan Norrby 1 med beteckning 0136-P93/1213/1, laga kraft 1994-01-18. I ber6rt
omride anger planen huvudgata.

e Stadsplan Notra Séderby 1 med beteckning 01-OSR-2015, lagakraft 1978-11-30. I berért
omrade anger planen gata och park.

Genomférandetiden édr utgangen for bada detaljplanerna. Den dag den féreslagna detaljplanen
vinner laga kraft kommer de tva nu gillande detaljplanerna att upphora att gilla inom berérda
delar.

STRANDSKYDD

Planomradet ligger inom omrade som omfattas av strandskydd. Strandskyddet inom s6dra
Norrby giller 100 meter fran strandkant, bade pa land och 1 vatten. Strandskyddet syftar till att
langsiktigt trygga forutsittningarna fér allemansrittslig tillgang till strandomriden och bevara
goda livsvillkor for djur- och vixtlivet.

GENERELLT

e _1oom Al 1oom

UTBKAT MAX 300M

Bild 5. Det generella strandskyddet galler normalt 100 meter fran strandkanten bade pa land och i
vattenomridet. (Bild Boverket).

MILJOKVALITETSNORMER - 5 KAP MILJOBALKEN

EU:s vattendirektiv syftar till att skydda och forbittra vattenkvaliteten i samtliga
unionens vattenférekomster. Vattendirektivet innebér bland annat att statusen pa vira
utpekade sjoar inte far forsimras till f6ljd av ny- eller ombyggnation.
Miljokvalitetsnormer (MKN) for vatten utgor kvalitetskrav. Recipienternas méjlighet att
uppfylla beslutade MKN far inte forsdmras till f6ljd av genomférandet av en detaljplan.

Sjon Drevviken tar emot avrinnande vatten fran planomradet. Drevviken omfattas av faststallda
MKN som anger kvalitetskraven att god ekologisk status ska uppnas till ar 2033 samt att god
kemisk ytvattenstatus ska uppnas. Fér Drevviken finns dven ett lokalt atgirdsprogram fran 2021.

MILJOBEDOMNING

Kommunens bedémning ér att detaljplanens genomforande kan antas medfora betydande
miljopaverkan. En miljobedémning enligt miljobalken ska dirfér géras och sammanstillas i en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

De sakomriaden som sirskilt behéver belysas ar paverkan pa naturmiljé och paverkan pa
rekreation.



FORUTSATTNINGAR

OMRADET IDAG

Norrby etablerades som ett fritidshusomrade pa 1920-talet och har idag en smaskalig karaktir
som delvis priglas av ett kuperat landskap med gles bebyggelse och uppvaxt vegetation. Rester av
jordbruksmark finns kvar i séder i form av dngspartier. En mindre del av sjon Drevviken ingar i

planomradet.
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Bild 6. Fritidshus i omridets kuperade terring.

Landskapet bestar av skogsklidda kullar till storsta delen bebyggda med fritidshus pa
naturtomter. De flesta fastigheterna dr 1000 - 3000 kvadratmeter stora. De har varierande form

och vigarna ir terringanpassade.

Bebyggelsen ar ofta placerad runt héjdpartier med skogsmark, oftast indragen fran
fastighetsgrans och vig. Manga hus ligger hogt upp 1 terringen. Dar Norrby slutar 1 s6der tar
Norrby girde vid som utgérs av ett stort Oppet landskapsrum med grasmark.

Bebyggelsen i Norrby dr varierad och bestir av mindre villor, egnahemsbyggnader, sma
sportstugor och storre fritidshus. Cirka 70 % av fastigheterna 1 Norrby bebos permanent.
Utvecklingen av den nirligegande stadsdelen Vega med pendeltdgsstation innebar att Norrby blivit
alltmer intressant for ett aretruntboende.

TOPOGRAFI, GEOLOGI OCH MARKFORHALLANDEN

Omradet har en varierad topografi. Héjdpartier med berg omvixlas med ldglinta omraden med
lera. Marknivan varierar mellan cirka +20 m och +65 m. Strax sydvist och norr om planomradet
finns det brantare raviner. Marken har pa ett flertal platser vackert rundade, av inlandsisen
slipade, bergsformationer.

Bergarterna utgors av olika varianter av gnejs och granit och pa flera platser férekommer

svavelhaltig berggrund. Sulfidférande berg med hég svavelhalt kan vid hantering av bergmassan
bidra till férsurning. Problem som kan uppsta ar till exempel férsurning av vatten vilket riskerar
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att forstora ekosystem 6ver en lang tid. Utfillning av andra oxider (tungmetaller, i huvudsak jirn)
kan innebira processer som leder till korrosion av konstruktioner och igensittning av ledningar.

Gult = Lera, Rétt= berg i dagen, Gront = Isdlvssediment

Aktsamhetsomraden - Efterarbetad lutningsanalys

Bild 7. Jordartskarta ver omridet, SGU (til] vinster). Forutsattningar for skred i finkorniga jordar, SGU (till
hager).

Jordlagrens maktighet varierar i omradet. I de hogt beligna omradena finns tunna jordlager
ovanpa berg eller berg 1 dagen. Ligre ner finns platser med miktiga lager av finjord som lera och
silt (Afry, 2022). Enligt SGU finns férutsittningar for skred i finkorniga jordar framfor allt 1
omradets vistra delar ner mot Drevviken.

VAR N7\

|
A Tolkade jorddjup
4N\ VA ) Djup(m)
Q % ' . <10
G AL . 10-25
- . ¢ B 25-5,0
: ‘ 5,0-10,0
) r 3 10,0-15,0
ML . >150

-] Planomrade
Grundkarta

> &) AFRY

Bild 8. Tolkade jorddjup i omridet (Afry, 2022).
Grundvattennivéer har observerats pa mellan +20,9 och +49,9, vilket motsvarar ca
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0,0 till 3,5 m under markytan. Grundvattennivaer kan variera beroende pa arstid och aktuella
nederbordsmingder. Lds mer om markbyggnadstekniska forutsittningar under rubriken Geofeknik
— markbyggnadstekniska forutsattningar.

KULTURMILJO

Enligt ortsnamnsregistret finns Norrby omnamnt 1498 och éldsta kartbeligget f6r Norrby ér fran
1758. Notrby gard idr utpekad som kulturmiljé 1 kommunens 6versiktsplan. I dag finns nagra
byggnader frin garden bevarade centralt i planomradet strax 6ster om Norrbyvigen. Det dr
Norrby gards mangirdsbyggnad, ett timrat magasin och en stenkillare med 6verbyggnad.

Norrby gard

Bild 9. Bevarade byggnader vid garden Opp-Norrby, uppforda omkring 1850.

Norrby gird, med dess 6ppna slint och byggnader, anses ha ett samhillshistoriskt virde da
omrédet visuellt kan beritta om en dldre epok och ett annat levnadssitt. De kvarvarande
byggnaderna anses dven vara byggnadshistoriskt och byggnadsteknikhistoriskt intressanta.

PEL- RIS

Bild 10. Norrby girds timrade magasin.
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I bérjan av 1900-talet var Norrby dnnu obebyggt férutom garden Opp-Norrby (Norrby gard) och
Sjovikslund. Norrbys omvandling frin skogs- och jordbruksmark till tomter paborjades vid
Drevviken kring ar 1910 inom Vendels6 sateris gamla marker. I Norrby genomférdes en storre
avstyckning for fritidshus och villor kring 1925.

I Norrby blandades sommarhus med permanenta bostidder. Byggnaderna uppvisar stor variation
sinsemellan. Vilbevarade byggnader inom omradet, som skapades for friluftsliv och semester, ir
arkitektur- och byggnadshistoriskt intressanta. Stugorna har i hog grad férindrats men ett fatal
finns kvar i mer eller mindre oférandrat skick.

Bild 11. Stugor i omradet.

Inom omridet finns ocksa exempel pa villor av egnahemskaraktir och funkisvillor
som inte kan knytas till sommarstugerérelsen men som dndé utgér vilbevarade
exempel pa aldre arkitektur.

Bild 12. Funkisvilla (till vénster) och villa med egnabemskaraktar (till hoger).

Under planarbetet har en kulturmiljéinventering gjorts (Sth Byggnadsantikvarier AB, 2017). Syftet
har varit att tydliggora vilka byggnader som har ett kulturhistoriskt virde inom omradet. Under
rubriken Kulturbistorisk virdefull bebyggelse finns mer att ldsa om skydds- och
varsamhetsbestimmelser.
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Fornlamningar

Haninge kommun uppvisar 6verlag en mycket tit fornlimningsbild. Nirheten till Ostersjon och
flertalet farbara vattenleder har praglat Haninges bosittningsmonster och aktiviteter, allt frin
stenalderns séljakt till dagens semesterfirande.
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Bild 13. Kartan visar fornlanmingar, markerade R, inom sidra Norrby (Riksantikvarieambetet, 2022).

Inom planomradet finns sex konstaterade fornlimningar, pa kartan ovan markerade med R. I den
vistra delen finns tva gravfilt (RAA-nr Osterhaninge 125:1 och 122:1) Gravfiltens avgrinsning
har justerats nagot enligt utférd arkeologisk utredning (Stiftelsen Kulturmiljovard, Rapport
2020:72). Lingst ner i sydvist pa Norrby girde finns en fornlimning i form av en hég (RAA-nr
Osterhaninge 123:1).

I omradets 6stra del har tva nya fornlimningar konstaterats. Bada utgérs av boplatser. En ligger
norr om Gymnosvigen (1.2020:2220) och en norr om Gammelgardsvigen (1.2020:2221). I mitten
av omradet finns Norrby-gardstomt. Hir utgors fornlimningen av ett fragment av en runristning
(RAA-nr Osterhaninge 800). Sjilva girdstomten ir klassad som en méjlig framtida fornlimning
(L 203:82206). Mer finns att ldsa i rapporten ”Arkeologisk utredning etapp 2 Norrby, 2020”.

Om markingrepp planeras i anslutning till fornlimningarna maste tillstind s6kas hos
Lansstyrelsen. Ett eventuellt tillstand 4r vanligen villkorat med krav pad arkeologiska atgirder som
ska bekostas av den som 6nskar utféra nagot som kan antas paverka fornlimningen.

NATUR

Ho6ga naturvirden i omradet dr frimst knutna till Norrbyskogen i ster och till ravinen 1 sydvast
strax utanfoér planomradet. Hir finns ett vattendrag, kantat av klibbal, som mynnar ut i
Drevviken. Nagra mindre partier med hallmarkstallskog finns inom omradets centrala héjdrygg.
Hir finns inslag av ildre tall som har virde f6r bland annat fagellivet. Inom planomradet finns
ocksa inspringda l6vskogspartier och partier med 6ppna grismarker som ar virdefulla f6r faglar
och insekter.

Norrbyskogen utgérs huvudsakligen av gammal granskog med stora inslag av dldre tallar och asp.
Skogen dr skyddsvird och har en ekologisk funktion som spridningsvig, frimst av arter knutna
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till gammal barrblandskog. Naturinventeringar som gjorts i skogen 2019 - 2020 och 2021 visar att
hir finns rodlistade arter sisom mindre trifjaril och svampen tallticka.

Privata fastigheter i planomradet utgdrs manga ganger av anlagda tridgardar med partier av
skogsmark vilket medfdr att det finns ett forhallandevis rikt djurliv i omradet.

NATURVARDESOBJEKT

. I: Klass 2: Hogt naturvarde
[ | Klass 3: Patagligt naturvirde
[ Klass 4: Visst naturvarde

SKOGSSTYRELSENS OBJEKT
, Nyckelbiotop
D Objekt med naturvarden

Planomradesgrans

Bild 14. Naturvérden inom och utanfor planomradet (Norconsult, 2022).

Vid genomford fagelinventering (Ekologigruppen, 2022) patraffades 59 fagelarter.

Exempel ir duvhok och svartmes som frimst dr knutna till barrblandskogar och
hillmarkstallskogar. I brynmiljéer med 16vtrid férekommer till exempel stenknick och entita. I
mer 6ppna grasmarker 1 planomridets sydvistra kant vid Norrby girde férekommer arter som
sanglirka och stenskvitta.

Vid fladdermusinventering (Nattbakka - Ord & natur, 2022) noterades cirka atta olika arter av
fladderméss varav tre dr rodlistade 1 kategorin niara hotad medan 6vriga dr klassade som
livskraftiga. Fladderméssen ror sig idag framfor allt lings Drevviken och Norrbyskogens
ytterkanter men dven inne i omradet lings bryn och mindre belysta vigavsnitt. Vanligast
térekommande var nordfladdermus och dvirgfladdermus som dr spridda i hela omrédet.

Vid groddjursinventering (Ekologigruppen, 2022) har vanlig groda och mindre vattensalamander
noterats strax utanfor planomradet.

Gronsamband

De glest bebyggda, tridrika naturtomterna inom Norrby och Norrbyskogen har tillsammans med
Vega och Hermantorp, pa andra sidan vig 73, linge utgjort en bred skoglig korridor som skapat
god gronkoppling mellan de stérre skogsomradena Tyresta- och Hanvedenkilen. Genomfdrda
byggnationer gér dock att den ekologiska korridoren idag dr férsvagad. Lings Drevvikens strand
vid Notrby finns ett viktigt mindre gronstrak fran norr och vidare mot sydvist som utgor en link
mellan naturomraden.
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REKREATION

Norrbyskogen som delvis stricker sig in 1 planomradet ar ett virdefullt rekreationsomrade 1
kommunens norra del. Den ger méjlighet till naturupplevelser och anvinds for promenad, lek
och svampplockning.

Inom planomradet utgdrs stranden vid Drevviken huvudsakligen av privata fastigheter. Tva
mindre passager finns till vattnet som ger allmanheten méjlighet till bad och skridskoakning.
Strax norr om planomradet finns en fotbollsplan med lekplats som #dgs och skots av
fastighetsigarféreningen. Hir finns ocksa den gemensamma badplatsen Norrby holme, som idag
skots av foreningens medlemmar.

P

“‘\.\% /
" Rekreationsvérden
...... Stigar
. Malpunkter
Upplevelsevirden

, Utblickar
D Skogskinsla

Oppna landskap

Bild 15. Bilden visar rekreations- och upplevelsevérden i omradet (Ekologigruppen, 2016). Hdisten visar en hage
som for ndrvarande inte anvinds och fotbollen visar Norrby fastighetsigareforenings samlingslokal, fotbollsplan och
pulkabacke.

SOCIALA ASPEKTER
Trygghet

Trafiksidkerheten dr i dagsliget lag i omradet med brist pa separata ging- och cykelvigar.
Norrbyvigen ir slingrande med uppvixt gronska nira vigkanten vilket ger mindre bra
siktférhallanden och pa vissa strickor en otrygg kinsla trots belysning i hela omradet.

Barn och unga

Inom planomradet saknas allmdnna platser f6r boende att métas pé liksom lekutrymmen f6r
omrédets barn. I omradets norra del finns ett skogsparti som anvinds f6r pulkaakning vintertid.
Med anledning av den ldga trafiksikerheten dr det 1 dagslaget svart for barn och unga att réra sig
fritt i omradet.

SERVICE

I dag finns ingen kommunal eller kommersiell service inom planomradet. Cirka tva kilometer
bort i olika riktningar finns grundskola, férskola, bibliotek, stérre affiarscentra och vardcentral.
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VAGAR OCH TRAFIK

Det lokala vagnitet dr smaskaligt och uppbyggt efter det kuperade landskapet med skarpa kurvor
och stora hojdvariationer. Vigarna dr smala, saknar trottoar och idr grusbelagda med undantag for
Norrbyvigen som ar asfalterad. Norrbyvigen utgér omradets huvudvig och leder fran Sagen i
norr till Torfastleden i s6der. Alla trafikslag - gaende, cyklister och bilar - delar idag pa
viagomradet. Vigen har idag ett genomsnittligt trafikfléde pa cirka 1500 fordon per dygn medan
de mindre lokalvagarna har en lag trafikering.

Bild 16. Det lokala végndtet med smala grusvigar.

Pendeltagstationen i stadsdelen Vega dr en viktig malpunkt och ligger cirka 1,5 kilometer fran
planomradet. Strax séder om planomradet finns trafikplats Vega som ansluter Norrby med
motorvag 73 mot Nyndshamn och Stockholm.
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Bild 17. Bilden visar storre vigar i omradet och cykelvigar visas i ritt.
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Kommundelarna Norrby och Vega ir idag sammanbundna genom en giang- och cykelpassage via
Gamla Norrbyvigen och Hallstens vig under motorvig 73. Kommunen har nyligen byggt ut
gang- och cykelstraket vid Torfastleden mot Vega och Gudobroleden. Lings den nirliggande
Soderbyleden finns biade gang- och cykelvig.

Kollektivtrafik

Norrby trafikeras av buss med slutstation Vega station. Turtdtheten dr lig och Norrbyvigens
bredd medfor att bussen har begrinsade ytor att mota trafik samt att klara vissa tvira kurvor.
Inom planomradet finns flera busshéllplatser, till exempel mitt i omradet vid Norrby gard.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inom planomradet finns konstaterade markfororeningar inom den planerade forskolefastighet
centralt 1 omradet. Féroreningarna utgors av en punktkilla som sannolikt hirrdr fran att platsen
periodvis har anvints f6r uppstillning av fordon.

Niagot forhojda fororeningsvirden har aven hittats vid provtagning av skogsmark Gster om
Norrbyvigen (Bjerking, 2022-05-00).

Buller

Norrby utsitts av visst buller fran trafik pa Norrbyvigen som passerar i nordsydlig riktning
genom omridet. Aven trafik pa de storre kringliggande trafiklederna, vig 73, Séderbyleden och
Torfastleden bidrar till buller, huvudsakligen i planomradets sédra delar. Ljudnivderna avtar ju
lingre norrut man beger sig. Lokalgatorna inom Norrby har laga ljudnivaer.

Radon

Inom Nortby finns omriden som ir utpekade som hogriskomrade for markradon. Aven om
fastigheterna ligger inom normalriskomrade finns det ingen garanti for att f6rhojda
markradonhalter inte kan férekomma pa enstaka platser. Radonmatningar kan behéva utforas pa
speciellt utsatta platser. I samband med bygglovsprovning avgors om utforligare undersékningar
behover genomforas.

Risk for 6versvamning vid skyfall

Inom planomradet finns ytor som kan komma att 6versvimmas vid skyfall (sa kallat 100-arsregn).
Underlaget redovisas oversiktligt och dr himtat fran Skyfallsanalys (Haninge kommun, 2014).
Inom planomradet i norr finns idag en fastighet s6der om korsningen Norrby Backstig och
Sjovigen dir bebyggelsen ligger 6versvaimningskansligt. Ids mer om 6versvimning under
rubrikerna Placering av nya byggnader och Oversviimning.
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Lo ; " Norrby

Bild 18. Bilden visar omriden som idag kan komma att dversvammas vid kraftiga regn. Gult, orange och ritt i
bilden visar ansamling av vatten (Haninge kommun, 2014).

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

Planomradet ligger idag utanfér kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten och avlopp.

Enligt kommunens VA-plan 2020 har Norrby ett stort behov av att ordna vatten- och
avloppsforsoriningen i ett storre sammanhang. Behovet grundas av miljo- och hilsoskal utifran
risk for férorening av Drevviken och risk for férorening av dricksvattnet samt pa grund av
bebyggelsetrycket i omradet.

Inom hela Norrby finns idag mer dn 300 enskilda avlopp. Den vanligaste avloppslésningen f6r
fastigheter med indraget vatten ar att vattentoaletten avleds till sluten tank och att bad-, disk-, och
tvattvatten (BDT) avleds for infiltration. Inom omradet har manga fastigheter enskilda
anlidggningar som inte dr godkinda. Drevviken ir kraftigt 6vergodd och kinslig som recipient,
varfor féroreningsbelastningen behdver minska.

Vattenférsorjningen inom planomradet sker genom enskilda brunnar.
I Norrby finns idag dven sjovattenledningar, dar sjovatten hiamtas frin Drevviken. Ledningarna
ligger huvudsakligen pa privat fastighetsmark lings med delar av vignitet.

Avvattning (dagvatten)

Omriédet avvattnas idag till storsta delen av storre eller mindre diken lings vigarna for att
slutligen né recipienten Drevviken. Diffus avrinning sker ocksa via tomtmark, utmed
strandkanten eller genom skogsomradet Gsterut och vidare 1 gamla utdikningar for att slutligen na
Drevviken. En del av omradets avrinning sker via Norrby girde i s6der, dir ett flertal storre
dagvattendiken mynnar ut. Férutsittningarna fOr infiltration dr begrinsade inom delar av
planomradet, som mestadels har grunda jordlager och dir berget gar nidra markytan. Andra
omraden, med djupare jordlager, har bittre mojligheter till naturlig rening och infiltration
(Ramboll, 2021).
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Sjosdankningsforetag

I en mindre del av planomradet 1 sydvist finns ett sjosankningsforetag (Flaten — Langsjon -
Drevviken) som ber6r nagra diken och utlopp till Drevviken. Foretaget bildades ar 1864 och
reglerar sinkningen av vattennivan i bland annat Drevviken. Féretaget bedéms inte paverkas av
planforslaget.

Elektricitet

For omridets elforsorjning finns tva nitstationer. En vid korsningen Norrbyvigen/Floravigen
och en vid Gammelgardsvigen nagot vister om korsningen med Norrbyvigen.

Fjarrvarme
Fjarrvirme finns inte utbyggt i omradet.

Avfall

Insamling av hushallsavfall sker i huvudsak i kirl med hjalp av sopbil. Cirka 1 km s6der om
Norrby finns tva dtervinningsstationer, en vid Hallstens vig och en vid Jarnaldersringen.

PLANFORSLAGET

ALLMANT OM DETALJPLANEN — AVVAGNING MELLAN
ALLMANNA OCH ENSKILDA INTRESSEN

Planlidggningens utgingspunkt dr att bevara omradets karaktir samtidigt som omvandling till
permanentboende sker. Kommunalt vatten och avlopp ska byggas ut och vigarna ska rustas upp.
Omridet kommer att fortitas med smahusbebyggelse. Omvandlingen ska ske med hinsyn till
omradets naturgivna karaktir samtidigt som fler bostider mojliggors. Naturvirden i form av
bergsrygear, lummighet och skogskinsla ska beaktas nir ny bebyggelse tillkommer. Planomradets
strategiska ldge och dess nirhet till stadsdelen Vega gor det limpligt att 1 delar, utéver
enbostadshus, dven mojliggora bebyggelse i form av radhus och kedjehus. Den tatare
bebyggelsen bedéms vara ett positivt komplement till den friliggande villabebyggelsen och ger
torutsittningar f6r en varierad bebyggelseutveckling.

Malsittning f6r omradet anges bade 1 Haninges 6versiktsplan 2030 och i “Detaljplaneprogram for
Norrby (2010)”. Malen att bevara och bebygga stir till viss del 1 konflikt med varandra - fraimst i
Norrbyskogens nirhet. Olika avvigningar har gjorts for att viga allminna intressen mot varandra
och mot enskilda intressen. Da Nortby till stor del redan idag ar permanentbebott behéver viss
kompletterande utbyggnad ske och bebyggelsen anslutas till kommunalt vatten och avlopp. Bade
for att minska utsliappen till Drevviken och for fa en lingsiktigt hallbar utveckling av omradet.

Da omradet planeras f6r permanentboende vill kommunen skapa trygea, hilsosamma milj6er f6r
minniskor i alla aldrar. Utrymme behéver sikras for att kollektivtrafik, utryckningsfordon och
sopbilar ska kunna ta sig fram och for att minska risken for trafikolyckor. For att uppna detta
foreslds att vigarna rustas upp och asfalteras. Lokala vigar med lag trafikering foreslas fortsatt
vara smala for att ta hdnsyn till omradets karaktir. For de flesta fastigheterna kommer dock
vigarnas upprustning innebdra att intrang gors for slinter och diken. Norrbyvigen gors bredare
for att skapa mojlighet till en turtitare busstrafik. Hir, ddr manga r6r sig, byggs ocksa en gang-
och cykelbana. For att skapa goda livsmiljer som ir tillgdngliga och anvindbara for alla finns ett
behov av omraden f6r lek och rekreation £6r bade barn och vuxna. Detta dr ndgot som det idag
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ar ont om inom sédra Norrby. Dirfor foreslar detaljplanen att ett parkomrade med lekplats
anliggs centralt i omradet och har reserveras ocksa plats for en forskola.

Detaljplanen mojliggor fortitning med cirka 40 bostider genom avstyckning. Bebyggelsen
foreslds att utformas som friliggande villor, dir hégst en huvudbyggnad far uppforas per fastighet
med hogst en bostadsligenhet per huvudbyggnad. I siffran ingar inte eventuellt tillkommande
Attefallsbebyggelse.

Vidare foreslas ett flertal omraden med nya bostider i form av radhus och kedjehus. Totalt
innebir dessa ett tillskott pa cirka 200 bostader. Forskolan planeras centralt i omradet intill
Norrbyvigen. Den titare exploateringen paverkar naturkaraktiren och vissa naturvirden i
omrédet och 1 utkanten av Norrbyskogen, men motiveras av det kollektivtrafiknira liget och
nirheten till service samt av det stora behovet att bygga ut kommunalt VA.

All tillkommande bebyggelse ska betriffande placering och utformning anpassas till befintlig
terring och dterhallsamhet ska gilla f6r markarbeten. Bestimmelser om terringanpassning och
bevarande av naturvirden syftar till att behalla omradets och landskapets karaktir och kvaliteter.

Strandomrédet inom detaljplanen ar till storsta del redan ianspraktaget av privat bebyggelse. Tva
mindre passager ner till vattnet sikerstills dock som naturmark dir allmanheten kan komma ner
till stranden.

NYA FASTIGHETER OCH BYGGNADER

Nya fastigheter

For att utveckla planomradet 1 enlighet med planens syfte har minsta lamplig fastighetstorlek
reglerats till 1000 kvadratmeter for friliggande villor. Omréadets varierande forutsittningar gor att
storleken pa majoriteten av fastigheterna kommer att ligga pa 1 000 - 1 500 kvadratmeter.
Detaljplanen mojliggor att ytterligare cirka 40 fastigheter for villor tillkommer genom
avstyckning. For radhus och kedjehus limnas pa vissa platser en flexibilitet. Antingen kan en
storre fastighet bildas med flera hus som ingar i en bostadsrittsforening eller sa kan dganderitter
skapas genom att omradet styckas i mindre delar. Pa dessa platser reglerar planen inte storleken
pa fastigheten men antalet ligenheter regleras.

Vid bedémning av styckningsritt har respektive fastighets forutsattningar varit styrande. Férutom
fastighetsstorlek har topografi, tillginglighet, 6versvimningsrisk och ibland placering av befintlig
huvudbyggnad avgjort méjligheten till styckning.

Planen reglerar hur stora nya fastigheter minst ska vara. Detta styr om en fastighet kan styckas
eller inte. Avstyckningar regleras genom en bestimmelse om minsta fastighetsstorlek vilket
betecknas d pa plankartan. (Endast landareal avses ej vatten). Da en del fastigheter 4r mer dn
dubbelt sa stora som minsta angivna fastighetsstorlek, finns moéjlighet att stycka dessa fastigheter
och tillskapa ytterligare fastigheter och byggritter. Sist 1 denna planbeskrivning under rubriken
Detaljplanens genomforande tinns en illustrationskarta som visar foreslagna avstyckningsmoéjligheter.

Till planhandlingarna bifogas en Fastighetskonsekvensbeskrivning, bilaga 1. Hir redovisas de

fastighetsrattsliga konsekvenser planen far for respektive fastighet och vilka planbestimmelser
som galler for fastigheten samt eventuell styckningsritt.
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Nya byggnader

Friliggande villor

Bebyggelsens omfattning regleras som storsta tillatna byggnadsarea vilket dr den yta pd marken
som byggnaden upptar. Byggritten ir reglerad sa att huset far uppta en nagot mindre yta pa
marken om man bygger ett hdgre hus och en nagot storre yta om man bygger ett ligre hus.
Bestimmelsen syftar till att ge bebyggelsen variation och anpassning till landskapets varierande
karaktir.

Cirka 60 procent av fastigheterna omfattas av den generella byggritten vilken betecknas med el
pa plankartan.

el — Friliggande bostadshus. Hogst en huvndbygenad per fastighet och hogst en bostadslagenbet per huvudbyggnad.
Huvudbyggnad med higsta nockhdid om 8,5 meter far uppta en byggnadsarea om hogst 140 m2. Huvudbygonad
med hogsta nockhdjd om 6 meter far uppta en byggnadsarea om hogst 170 m2. Storsta sammanlagda
byggnadsarea for komplementhyggnader dr 50 m2. Higsta nockhijd for komplementbyggnad dr 4,5 meter.

Nockhojd

Medelmarkniva
-

Bild 19. Nockhijden berdknas frin markens medelmarkniva.

Stora hus

Ett fatal fastigheter har idag befintliga byggnader som ir storre dn enligt ovanstiende byggritt.
For dessa fastigheter foreslas en individuellt anpassad byggritt (e2, €3, e4 och e6) for att inte
gora byggnaderna planstridiga. Dessa fastigheter regleras med nockhéjd och byggnadsarea pa
plankartan samt ges byggritt f6r komplementbyggnad.

Suterring

Pa ett fatal fastigheter med mycket kuperad terring finns bestimmelser om suterringhus. Syftet
ar att virna platsens naturkaraktir genom att hantera nivaskillnader och undvika stérre uppfyllda
slanter men ibland ocksa for att husen ska vara tillginglighetsanpassade. Det vill siga att en farbar
vig kan anldggas fram till en huvudbyggnad. Fastigheterna har beteckningen f5 pa plankartan. Pa
fasticheter med en suterringbestimmelse regleras byggritten till en 140 kvadratmeter stor
huvudbygenad med hogsta nockhojd 8,5 meter, pa plankartan e5, dd en beddmning har gjorts att
ett hus med ett ndgot mindre fotavtryck dr en bittre anpassning till platsen.

15 - Huvudbyggnad ska utformas med suterring.

e5 - Friliggande bostadshus. Hogst en huvndbygenad per fastighet och hogst en bostadsligenbet per huvudbyggnad.
Huvudbyggnad med higsta nockhijd om 8,5 meter far uppta en byggnadsarea om higst 140 m2. Stirsta
sammanlagda byggnadsarea for komplementbyggnader dar 50 m2. Hogsta nockbiyd for komplementbygenad dr 4,5

meter.
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Radhus och kedjehus

Utover byggritten pa befintliga och styckningsbara fastigheter medger detaljplanen ett antal
storre fortitningsomraden med totalt cirka 200 nya bostider med radhus och kedjehus.
Sméhusbebyggelsen kommer att variera nagot i h6jd och regleras till max tvd vaningar med
undantag for radhusbebyggelse nirmast Norrby girde 1 soder dir planen medger tre vaningsplan.

Bygglovsbefriade atgirder

Pa fastigheter med bostadshus kan det i vissa fall vara méjligt att vidta bygglovsbefriade dtgirder.
Exempelvis att enligt 9 kap. 4 § PBL uppfoéra en ”Friggebod” vilket innebir att ytterligare en
komplementbyggnad om 15 kvm far uppféras. Andra exempel ér sa kallade ”Attefallsatgirder”,
enligt 9 kap. 4 a — 4 c § § PBL, vilket bland annat innebir méjligheten att:

e uppfora eller bygga till en byggnad som avses utgdra en sirskild bostad
(komplementbostadshus) eller en komplementbyggnad (som till exempel uthus eller
garage) pa max 30 kvadratmeter, si kallade ”Attefallshus”,

e bygga hogst tva takkupor och en mindre tillbyggnad av huvudbyggnaden om 15 kvm,
ligre murar och plank samt skirmtak,

e iectt enbostadshus inreda ytterligare en bostad.

Vissa av dessa bygglovsbefriade atgirder kriver en anmalan vilken ska skickas till bygglovenheten
1 Haninge kommun. Fér omraden med sarskilt virdefull kulturmilj6 enligt 8 kap. 13 § PBL giller
andra regler angdende Attefallshus. Lis mer om detta under rubriken Ku/turbistoriskt véirdefull
bebyggelse.

PLACERING AV NYA BYGGNADER

Placering av byggnader regleras av tva generella bestimmelser pa plankartan som anger att nya
huvudbyggnader och dess tillbyggnader ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins och att
nya komplementbyggnader ska placeras minst 1,0 meter fran fastighetsgrins, alternativt
sammanbyggas Over fastighetsgrins.

"Ny buvndbygenad eller tillbyggnad av huvudbygenad ska placeras minst 4,0 meter fran fastighetsgrins.”

"Ny komplementbygenad eller tillbyggnad av komplementbygenad ska placeras minst 1,0 meter fran
fastighetsgrins. Alternativt fir komplementbyganader sammanbyggas dver fastighetsgréns.”

For radhus och kedjehus giller den generella planbestimmelsen att huvudbyggnader far placeras
sammanbyggda i fastighetsgrins alternativt 2 meter fran fastighetsgrins.

"Radbus och kedjebus (f1, 3 och f4) ska placeras sammanbyggda i fastighetsgrins alternativt 2 meter frin
fastighetsgréns.”

Placering av byggnader regleras ocksa genom “prickmark’ och “korsmark™ pa plankartan. Inom
korsmark far komplementbyggnader uppforas och mur medges. Inom prickmark far inga
byggnader uppféras med undantag av bygglovsbefriade dtgirder. Viderskyddad cykelparkering
och sophantering medges pa prickmark.

Mellan nya byggnader och fastighetsgrins mot gata (allman plats) dr huvudprincipen att prickad
sd kallad forgardsmark har lagts ut pa alla fastigheter. Bredden pa prickmarken varierar men ar
ofta mellan fyra och sex meter. Syftet med forgardsmarken dr att uppna trafiksikerhet med goda
siktférhallanden och att det ska bli mojligt att anordna biluppstallningsplats pa den egna
fastigheten. Forgardsmarken bevarar ocksa omradets nuvarande karaktir med byggnaderna nagot
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indragna fran gatan. Pa de stillen dir befintliga byggnader dr placerade nirmare gatan har
prickmarken anpassats efter befintliga férhallanden.

Prickning eller korsmarkering av mark har dven gjorts dir andra faktorer paverkar var det ar
olampligt att placera byggnader, till exempel om det finns risk for 6versvimning eller om marken
ar mycket kuperad och svar att bebygga utan storre ingrepp. Prickmarkering har dven gjorts pa
vissa platser ddr syftet dr att virna omradets kultur- och naturmiljé samt landskapsbild.

Tillganglighet

Husens placering pa fastigheten dr viktig for att méjliggora en infartsvag som gor
huvudbyggnaden tillginglig f6r rérelsehindrade och f6r riddningstjansten. Eftersom omradet ar
mycket kuperat dr detta svart att uppna pa alla fastigheter. Vid bygglovsprévning gors en
avvigning mellan anpassning till terringen och god tillginglighet. Ur tillginglighetssynpunkt ar
det bra om ang6ring med bil kan ske sa nira huvudbyggnaden som méjligt.

Pa ett fatal fastigheter med befintliga mindre huvudbyggnader som idag enbart nas via lingre
branta trappor reglerar planen att en eventuell ny huvudbyggnad ska placeras pa annan plats sa att
farbar infart kan ordnas. Detta regleras pa plankartan genom att den otillgingliga platsen
korsmarkeras vilket innebir att enbart komplementbyggnader far uppféras hitr.

Aven om en tillginglighetsanpassad tillfart inte kan ordnas stills vid bygglov alltid krav pa att
sjilva bostaden ir tillginglichetsanpassad sa att en bostads huvudfunktioner, sa som kék, sovrum
och badrum, finns i bostadens entréplan.

KULTURHISTORISKT VARDEFULL BEBYGGELSE

Detaljplanen ir utformad med varsamhetsbestimmelser och skyddsbestimmelser f6r de
byggnader som bedomts som kulturhistoriskt virdefulla eller kulturhistoriskt sarskilt virdefulla
enligt 8 kap. 13 § PBL. Pa plankartan édr de kulturhistoriskt vardefulla byggnaderna reglerade med
k1. De som ir kulturhistoriskt sarskilt virdefulla dr reglerada med ql. Plankartan redovisar en
beskrivning av byggnadernas karaktirsdrag och sirskilda virden.

Varsamhetsbestdmmelser — galler byggnader markerade med "k1”

Varsamhetsbestimmelser betecknas k1 i plankartan. Varsamhetsbestimmelser syftar till att
tydliggora vilka karaktirsdrag och virden hos byggnaden som varsamheten speciellt ska rikta in
sig pa. Regleringen innebar att underhall och dndring ska utforas varsamt och ta hansyn till
byggnadens karaktiristiska och kulturhistoriska virden.

k1 - Kulturhistoriskt virdefull bygenad. Underball och dndring ska utforas varsamt och ta hansyn till byggnadens
karaktdristiska och kulturbistoriska vérden, se plankartan.

For sma byggnader med kulturhistoriskt virde har ’k-bonus” féreslagits f6r att mojliggora att
dessa bibehills. Med k-bonus”, betecknat €32 pa plankartan, finns maojlighet att utnyttja den

generella byggritten och utover det behalla den befintliga byggnaden. Om den kulturhistoriskt
virdefulla bygenaden rivs giller endast den generella byggritten (betecknad el pa plankartan).

e32 - Utdver tillaten byggritt medges att kulturhistoriskt vérdefull byggnad far bibeballas men ¢ byggas till.

24



Skyddsbestammelser — galler byggnader markerade med "q1”

De kulturhistoriska byggnaderna vid Norrby gard (fastigheten Opp-Norrby 2:565 (1,2)) foreslas
regleras med en skyddsbestimmelse. Byggnaderna har bedomts som kulturhistoriskt sarskilt
virdefulla och regleras med bestimmelsen ql pé plankartan. De utgdrs av mangardsbyggnaden
(idag med nyare panel), stenkéllaren med 6verbyggnad och det timrade magasinet. Bestimmelsen
innebir att byggnaderna inte far rivas eller forvanskas. Aven hir ska underhall utfras varsamt
samtidigt som karaktirsdragen hos byggnaderna ska bevaras.

q1 - Sdrskilt virdefull byggnad enligt 8 kap. 13 § PBL (2010:900) som inte far forvanskas eller rivas.
Underhall ska utforas varsamt och ta hansyn till byggnadens karaktiristiska och kulturhistoriska virden, se

plankartan.

Lis om mojlighet till ersittning pa grund av skyddsbestimmelser under rubriken Ersdttning med
anledning av skyddsbestammelser och rivningsforbud.

Utokad lovplikt

For byggnader som omfattas av q1- eller k1-bestimmelser giller utékad lovplikt for tillbyggnader,
fasadindring, omfirgning av fasad samt byte av fasadmaterial och taktickningsmaterial.

Utokad lovplikt for bygglovsbefriade atgarder

Omridet vid Norrby gard bedoms utgora en sarskilt vardefull kulturhistorisk milj6 enligt 8 kap.
13 § PBL. Pa plankartan framgar omradets utbredning under rubriken Ku/turmiljo. Bedémningen
ar baserad pa den for detaljplanen framtagna inventeringen ”Kulturmiljéinventering”, 2017-01-
16. Omradet med sarskilt virdefull kulturmiljé omfattas inte av méjligheten till bygglovsbefriade
atgirder, till exempel sa kallade ”Attefallsatgarder”.

Anpassning till kulturmiljon

Fastigheter dir ny bebyggelse planeras i direkt anslutning till eller nara den kulturhistoriskt
virdefulla platsen Norrby gard har fitt gestaltningsbestimmelsen (f2 och f3) pa plankartan.
Syftet dr att byggnaderna ska forhalla sig till Norrby gard och utformas med hinsyn till
kulturmiljon.

12 - Byggnader ska utformas med hinsyn till kulturmiljon. Tak ska vara sadeltak och fasader ska utforas med
trépanel och ha falurod matt farg eller vara trafirgade.

13 - Radhus och kedjebus ska utformas med god helbetsverkan och hinsyn till kulturmiljon. Fasader ska
utformas med trapanel och vara trifirgade.

FORNLAMNINGAR

De fornlimningar som finns inom planomradet framgar av en upplysningssymbol 61
fornlimning pa plankartan.

Rk

Bild 20. Upplysningssymbol for fornlamning.
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I det fall man planerar nagon typ av markingrepp eller byggnation som beror en fornlimning
maste tillstaind sokas hos Lansstyrelsen. Lansstyrelsen far limna tillstind endast om
fornlimningen medfor hinder eller oligenhet som inte star 1 rimligt férhallande till
fornlimningens betydelse. Ett eventuellt tillstind kommer att vara férenat med krav pa
arkeologiska atgirder (utgravning), som ska bekostas av den som planerar ett ingrepp. En
eventuell utgrivning maste vara slutford innan byggnation kan paborjas.

Vid Smultronvigen i sydvist planeras titare bebyggelse i form av radhus och kejdehus. Hir har
marken med fornlimningen RAA-nr Osterhaninge 122:1 reglerats med prickmark (byggnad far
inte uppforas) pa plankartan. Det dr diremot inte sikerstillt att det markerade omradet helt
stimmer 6verens med fornlimningens utbredning. Pa fastigheten OPP-NORRBY 2:383 vid
Gymnosvigen finns ett fornlimningsomrade som ocksa dr 6versvimningskansligt. Hir reglerar
detaljplanen att enbart komplementbyggnad far uppforas. Innan platsen eventuellt kan bebyggas
ska tillstand sokas. Inom planomridet far inga markarbeten utféras invid eller 1 narheten av
fornlimningar utan tillstind av Lansstyrelsen.

Oversvamning

Risk for 6versvimning vid Drevviken

Vid planlidggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som ir limpad f6r andamalet med

hinsyn till bland annat 6versvimningsrisk. Drevvikens medelvattenniva ligger pa +20,0. Enligt
rekommendationer for ligsta grundliggningsniva lings vattendrag och sjoar i Stockholms lin
b6r sammanhallen bebyggelse placeras ovanfor nivan f6r beridknat hogsta flode (BHF) och
enstaka byggnader av ligre virde bor placeras 6ver nivan for ett 100-drstléde. Fér Drevviken ér
rekommenderad ligsta grundliggning av sammanhallen bebyggelse +22,8 (BHF) och enstaka
byggnader av lagre varde +21,9 (100-arsfléde), i hojdsystem RH 2000.

For att anpassa bebyggelsen till ett framtida klimat med 6kad risk f6r 6versvimning begrinsar
planen moijligheten till laglint bebyggelse. Laglint mark vid Drevviken f6reslds regleras med
korsmark. Har far endast komplementbyggnader uppforas. Detta ber6r alla fastigheter med
strand mot Drevviken. Ett undantag finns dir huvudbyggnaden redan idag ligger nira stranden
och 6versvimningskansligt. For att inte géra byggnaden planstridig regleras, bl pa plankartan, att
vid forandringar sa beh6ver hinsyn tas till 6versvimningsrisken. Tillbyggnad av huvudbyggnad
och nybyggnad av huvudbyggnad ska utformas och utféras sa att naturligt 6versvimmande
vatten inte skadar byggnaden. Pa 6vriga fastigheter lings Drevviken regleras huvudbyggnadens
placering genom bestimmelsen b2.

b1 - Tillbyggnad av huvudbyggnad och nybygenad av huvudbyggnad ska utformas och utforas sa att naturligt
dversvammande vatten upp till nivan +22,8 meter (RH 2000) inte skadar byggnaden.

b2 - Ldigsta grundliggningsniva huvudbygenad dr +22,8 meter (RH 2000).

Risk for 6versvimning pa grund av skyfall

For att hitta omraden med risk f6r 6versvimning vid skyfall har ligpunkter identifierats, och
regnets flodesvigar och instingda omraden (dér vattnet inte har nagon vig ut) har studerats.
Omriden med 6versvimningsrisk redovisas 1 en skyfallsanalys (Ramboll, 2022). Att bygga pa
mark som kan Oversvimmas innebir problem da vattnet kan skada byggnaden och det kan vara
svart att ta sig till eller fran byggnaden.

Parallellt med detaljplanearbetet har Haninge kommun projekterat det framtida VA-systemet,
inklusive dagvattensystem och vigar. Dagvattensystemet dimensioneras inte for att klara
avledning av ett sa kallat 100-arsregn, utan vattnet forutsitts under ett skyfall rinna huvudsakligen
ovanpa marken nir diken och ledningssystem dr fulla. Detaljplanen ska dock utformas si att
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toreslagna byggritter klara en sadan framtida situation dir ett férandrat klimat 4r medriknat utan
att planerad bebyggelse skadas. Det projekterade dagvattensystemet i kombination med
héjdsittning av gator och pa vissa platser reglering av ldgsta golvhojd samt bebyggelseférbud pa
vissa platser ska forhindra att regn av skyfallskaraktir blir stiende och skadar planerad
bebyggelse.

Utf6érda modelleringar visar ett framtida scenario med lag 6versvimningsrisk inom planomradet
tor befintliga byggnader, efter att vigar och tillh6rande diken har byggts ut. Undantag finns for
nagra fa platser som redan idag ligger laglint och 6versvimningskansligt. Framkomlighet och
atkomst for riddningstjansten till och fran planomradet och till fastigheterna inom planomradet
bedéms som tillfredstillande dven vid ett 100-ars regn.

En stor risk for 6versvimning, kopplat till skyfall, visas norr om Sj6vigen 1 anslutning till
Norrbyvigen och vidare norrut utanfor planomridet. Vid projektering av vig och diken pa
platsen har avvattningen setts 6ver. En lagpunkt har lagts till inom den sédra etappen for att inte
fora vattnet mot den mellersta etappen. Pé varje sida om lagpunkten kommer nya diken anldggas i
den s6dra etappen som har koppling till dagvattennitet. De dr anpassade till den framtida
l6sningen med en utbyggnad, vilket medfor en storre kapacitet i dikena 4n vad som har varit
tidigare. FOr att forbittra situationen ytterligare har Sjovigen sinkts dir den ansluter till
Norrbyvigen for att littare kunna leda bort vatten som kan ansamlas pa gatan och kapaciteten 1
anslutande diken har 6kats. Avvattningen sker har slutligen mot ravinen (pa plankartan reglerad
som natur) och sedan Drevviken i detaljplanens nordvastra del. Avvattning av nya fastigheter vid
Floravigens vistra del sker mot ligpunkten och har beaktats vid projektering av
torbattringsatgirderna.

Andra platser med risk for 6versvimning som pekas ut ar till exempel lings med Smultronvigen
6ster om Norrbyvigen och 1 omradet didr Smultronvigen korsar Gymnosvigen. Aven pa nagra
enstaka fastigheter finns utpekade dversvimningsomraden av mer avgrinsad karaktir.

Maximalt
vattendjup

<0,1

{ AN 0.1=02

e 0,2-0,5
0,5- 1

- B

Bild 21. Framtidsscenario - modellerad oversvamning vid ett 100-drs regn angivet i meter i norra delen av
planomradet (Ramboll, 2022).

Pa plankartan regleras 6versvimningskanslig mark for att tillkommande huvudbyggnader inte ska

fa en olimplig placering. Detta sker huvudsakligen genom att riskomriden f6r 6versvimning
korsmarkeras med regleringen att enbart komplementbyggnader far uppféras. Pa dessa platser
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bor dock fastighetsigare Gverviga om man bor vidta nagon typ av lokal skyddsatgird innan man
uppfor byggnader som garage och uthus med mera eller om annan plats ska anvandas.

Pa en plats, Opp-Nozrby 2:86, dir Sjovigen ansluter till Norrbyvigen, ligger huvudbyggnaden
redan idag 6versvimningskansligt 1 forhallande till skyfall. Har regleras med bestimmelsen b3 pa
plankartan att en ny huvudbyggnad ska utformas sa att ligsta niva pa fardigt golv ska ligga minst
50 cm 6ver gata. Om gatan sluttar giller 50 cm Over gatans ligsta niva intill byggnaden. Huset
kan behova placeras pa en sockel. Bestimmelsen om ldgsta golvniva giller dven for eventuell
kallare. Avsikten med bestimmelsen ér att om en ny huvudbyggnad uppfors pa platsen sa
behover oversvimningsrisken beaktas vid utformning och placering av byggnaden.

b3 - Tillbygenad av huvudbyggnad och nybygenad av huvudbyggnad ska utformas och utforas sa att fardigt goly
Placeras minst 0,5 meter dver niva pa intilliggande lokalgata/ huvudgata (galler dven kdllare). Hornfastigheter
utgar fran den ligst liggande gatan.

Ett annat 6versvimningskinsligt omrade som pekas ut dr en lagpunkt i nordost dir Floravigen
kommer att ansluta till Terraingvigen. Har kommer marken att behova hojas for att undvika att
planerad natstation 6versvimmas. Hir kommer diken och trummor féra 6verskottsvatten Gsterut
till Norrbyskogen. For nitstationen regleras en ligsta grundldggningsniva.

b7 - Ldigsta grundldggningsniva dr +47 meter (RH2000).

Inom nya bebyggelsekvarter f6r radhus och kedjehus tas dversvimningsfrigan om hand genom
hojdsittning och pa vissa platser uppfyllnad av marken. Detaljstudier har gjorts for att behalla
viktiga flodesvigar samtidigt som ligre liggande bebyggelse inte ska paverkas (Markanta AB,
2023).

Oversvimningskinslig mark lings med den sédra ravinen och lings med det stérre anslutande
diket (pa plankartan reglerat som NATUR) regleras med prickmark som anger att byggnad inte
far uppforas. Syftet r att reservera marken for Gversvimmande vatten.

I den s6dra ravinen kommer kommunen utfra vissa forstirkningsatgirder, for att minska
erosionen, i samband med utbyggnad av omradet. Modelleringen visar dock att flodet i sédra
ravinen under normala forhallanden kommer att minska nagot efter utbyggnad av nya vigar med
tillhérande dikesystem.

Detaljplanens generella bestimmelse angiende storre markutfyllnader syftar bland annat till att
undvika olimplig utfyllnad av lagpunktsomraden och pa sa sitt 6verflytta
6versvimningsproblematiken till andra narliggande fastigheter. Las mer under rubriken Minimera
markarbeten och sprangning.

Geoteknik - markbyggnadstekniska forutsattningar

Markstabilitet

Ett flertal geotekniska utredningar har genomférts inom planomradet for att belysa
sattningsforhallanden, markstabilitet (skredrisk) och risk f6r erosion. Vid berdkningar har hinsyn
tagits till ett fordndrat framtida klimat med en férvintad 6kad regnmingd.

De geotekniska forutsittningarna varierar inom omradet. Limplig grundliggningsmetod for

planerade byggnader varierar beroende pa jordlagrens miktighet och tillkommande laster frin
byggnaderna (Afry, 2022). Aven jordens sittningsbenigenhet varierar dir storre sittningar kan
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torvantas pa platser med miktigare jordlager, som mest upp till 10-20 cm, dir sittning kan paga
under manga ar.

Inom omraden med djupa jordlager krivs i regler palning som grundliggning for nya byggnader.
Generellt kan litta komplementbyggnader grundliggas utan markforstirkning sa linge nagra cm
sattning kan accepteras.

Pa utvalda platser har kontroll av totalstabiliteten gjorts med hjilp av berikningssektioner och
med antagen bygglast. Enligt utférda berdkningar uppvisar planomradet goda
stabilitetsférhallanden. Aven utpekade aktsamhetsomriden (se bild 7) som slinten mot
Drevviken och slint ned mot sédra ravinen har tillfredsstillande stabilitetstérhallanden. For
utpekat aktsamhetsomride vid Alvsnabbsvigen gors bedémningen med beaktande av geologi
och terring att skredrisk inte foreligger.

Dir den sédra ravinen strax utanfér planomradet ndrmar sig Smultronvigen i sydvist med branta
slanter finns lokalt nagot simre stabilitet. Det nya smahusomradet som grinsar mot ravinen
kommer i den s6dra och sydvistra delen behova grundlaggas till fast botten for att undvika
sattning och paverkan pa markstabiliteten. Exempelvis kan detta géras med betongpalar som
stoppslas mot friktionsjord eller mot berg. Pa plankartan regleras omradet med bestimmelsen b4.

b4 - Grundléiggning ska utforas till fast botten.

For det planerade radhusomradet i hornet Norrbyvigen och Smultronvigen samt de tva storre
omridena med smahusbebyggelse norr Torfastleden har kompletterande stabilitetsberdkningar
gjorts (Bjerking, 2022). De utférda berikningarna visar pa tillfredstillande markstabilitet under
forutsittning att markh6jning begrinsas till max 1 meter i de storre omradena och att den
planerade bebyggelsens hojd inte 6verskrider tva vaningar. Pd plankartan regleras bebyggelsens
nockhdjd och marken regleras med bestimmelsen b4 och b5.

b5 — Marken far maximalt hijas 1 meter.

Vid Gamla norrbyvigen i planomradets sydvistra del kommer forstirkningsatgirder goras i
ravinen i form av erosionsskydd for att undvika erosion och sittningar i viag och planerad VA-
anlidggning.

Ute pa Nortby girde i planomradets sydligaste del finns djupare lerlager och mark med simre
stabilitet. Planerade dagvattendammar kan komma att behéva anlidggas med hjilp av spontning,
vilket vidare studier fir visa.

Minimera markarbeten och sprangning

For att bevara omradets naturgivna kvaliteter ar det viktigt att paverkan pa befintlig terring
begrinsas. En generell bestimmelse som giller hela planomradet reglerar att nya byggnader,
tillbyggnader och markarbeten ska anpassas till markens topografi. Detta syftar till att minimera
sprangning, schaktnings- och fyllnadsarbeten och bevara omradets karaktir.

En vil terringanpassad huvudbyggnad utfors och placeras pa ett sitt som minimerar behovet av
markarbeten. Den anpassas 1 h6g grad efter befintlig terring till skillnad fran den dir marken

anpassas efter byggnaden med stora utfyllnader.

” Nya byggnader, tillbygonader och markarbeten ska anpassas till markens topografi for att minimera sprangning,
schaktning- och fyllningsarbete”
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Att minimera sprangningen innebdr att man i forsta hand genom val och utformning av hustyp
anpassar huset efter terringen pa fastigheten och inte tvirs om.

Bild 22. Illustration som visar bur siuttningstomter kan bebyggas.

MARK OCH VAXTLIGHET

Naturmark

Omrédet dr kuperat och flera bostadsfastigheter har inslag av berghillar samt bevarad gronska
och hogvuxna trid. Kulturmiljon pa platsen bestir inte bara av utpekade virdefulla byggnader
utan ocksa av landskapets kupering med dess grona struktur.

I utférda naturinventeringar har konstaterats att de hogsta naturviardena inom planomradet finns
centralt i norr och i planens norddstra del. I detaljplanen skyddas partier av dessa naturvirden
genom att de regleras som naturmark (NATUR pa plankartan).

Mellan nya bebyggelsekvarter 1 nordost och Norrbyskogen foreslis att ett mindre omrade
planldges som naturmark, som ska sikra allmidnhetens tillganglighet till skogen och till de stigar
som idag fortsitter in i skogen.

Aven via Gammelgardsvigens kommande forlingning mot Oster kommer god tillganglighet till
Norrbyskogen finnas. Entréerna kan med fordel fortydligas genom skyltning och genom att
anldgga tydliga stigar ut i skogen for att kanalisera bestkare och pa si sitt skydda naturvirden.

Inom allmin plats NATUR tillts att diken for dagvatten, dagvattenanliggningar och enklare
naturstigar samt mindre anldggningar uppfors. I det omrade didr Norrbyskogen planliggs som
naturmark bor storre gravning undvikas.

Skydd av markytan

Pa vissa bostadsfastigheter finns karaktirsgivande bergsformationer och tridmiljéer ofta 1 branta
ligen som ir viktiga for landskapsbild och spridningssamband. Platserna virnas genom
bebyggelseforbud (prickmarkering i plankartan) och beteckningen n1 vilket innebar att markens
h6jd ska bevaras.
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nl — Markens héjd far inte dndras.

Marklov for tradfallning

Strax nordost om Norrby gird finns en h6jdrygg med en virdefull tridmiljé med flera aldre tallar.
For att virna om tradmiljon, som ocksd kommer att utgora ett visst visuellt skydd mellan Norrby
gardsmiljé och ny planerad kedjehusbebyggelse, regleras platsen med n2 pa plankartan. Hir krivs
marklov for fillning av ekar och tallar med en stamdiameter om 0, 3 meter eller storre mitt 1,3
meter 6ver mark. Omréade dir trid behover fillas for utbyggnad av gator och VA undantas fran
kravet pa marklov for tridfallning.

n2 - Tallar och ekar med en stamdiameter om 0,3 meter eller storre, mditt 1,3 meter dver mark, fir inte fillas. Om tradet
utgdr risk_for liv, egendom eller spridning av epidemisk tradsjukedom kan det efter lovprivning fa fallas.

Vid ansokan om marklov for tridfillning bedoms tridets naturvirde och eventuella skaderisker.
Efter lovprovning kan risktrdd, vilket dr trid som riskerar att falla med skada pa person eller
egendom eller sprida epidemisk tridsjukdom, fa fillas. Vid ans6kan om marklov for tridfillning
gors en bedomning om marklov kan beviljas.

Marklov krips dven for fallning av ekar och tallar med en stamdiameter om 0,3 meter eller storre, mditt 1,3 meter
dver marfk (omrdade n2). Omrade dér trad bebover fillas for uthyggnad av gator och VA undantas fran krav pa
marklov for tridfillning.

NYA BOSTADSKVARTER

Radhus- och kedjehusomraden 6ster om Norrbyvéagen

Oster om Norrbyvigen méjliggér detaljplanen en fortitning med cirka 135 radhus eller kedjehus
pa huvudsakligen fyra platser. Bland annat i kanten av Norrbyskogen i enlighet med
planprogrammet f6r Norrby 2010.

Visionen for smahusomradena idr ett socialt och naturnira boende med upplevd nirhet mellan
omradets bostadsenklaver. Sammanliankande naturstigar, gemensamhetsytor, trappor och
gangvigar ska bidra till ett aktivt liv i den omgivande naturen. I anslutning till smahusbebyggelsen
planeras dven ett antal friliggande villor.
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Bild 23. Oversiktsbild, foreslagna rad- och kedjehusomriden, huvndsakligen ister om Norrbyvdgen (Skanska,
2023).

Gestaltning radhus och kedjehus
Utgangspunkten ér att skapa en varierad smahusbebyggelse som anpassas till omradets starkt
kuperade naturférhallanden. Val av firger ska harmonisera med naturen och den befintliga

bebyggelsen.
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Bild 24. Exempel pd naturndra kulirer.

For att uppna en vilanpassad smahusbebyggelse regleras utseendet med
utformningsbestimmelsen fl pa plankartan. I dessa omraden regleras ocksa en hogsta nockhojd
som varierar mellan 7 - 8,5 meter 6ver medelmarkniva for att efterstriva en variation av olika
hustyper. Den reglerade hojden innebir ett hus 1 maximalt tva plan.

1 - Radbus och kedjebus ska utformas med god helbetsverkan och héinsyn till landskapsbilden. Fasader ska
utforas med tripanel och ha en dampad naturndra fargskala eller vara tréfirgade (se planbeskrivning bild 24).

Gestaltningsriktlinjer for rad- och kedjehus, utifran bestimmelsen fl pa
plankartan.

Yolym och placering
— Varsam anpassning till kuperad naturmark genom suterring eller
pelargrund.

Hinsyn till landskapsbild och en god helhetsverkan
— Fasadmaterial av hog kvalitet. Foretridesvis ska byggnaderna
utformas med naturnira material som trafasader.

— Dimpade naturnira kul6rer eller omalade trifiarger som harmonierar
med naturlandskapet.

— En sammanbhillen gestaltning vad giller material, kulérer och detaljer.

For att undvika storre uppfyllda slinter i det kuperade omradet kan nivaskillnader behéva tas upp
med hjilp av att husen ges en pelargrund eller byggs som suterringhus.
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BEFINTLIG MARKNIVA

Bild 25. Pelargrund

Bild 27. Exempel pa hur uteplats kan mita naturmark.

Pa andra platser kommer niviskillnader mellan hus vid behov att hanteras med hjilp av slinter
och stodmurar. Pa nya slinter planeras dterplantering med inhemska arter som fanns pa plats
innan eller arter som redan finns i omradet.
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Omraden med berghillar och vegetation i anslutning till den foreslagna titare bebyggelsen
regleras med prickmark dar ny bebyggelse inte far uppforas. Pa vissa platser regleras att markens
hojd inte far dndras. Syftet r att skydda delar av den befintliga topografin och i vissa fall skapa en
buffertzon till mark som regleras som naturmark.

Vid kedjehusen och radhusen kommer parkering att ske pa enskild fastighet som markparkering
och undantagsvis vid enskild lokalgata. Dir mer utrymme finns kommer gemensamma
markparkeringar att anlaggas. Alla stérre parkeringsplatser foreslas utformas med carport.

Samtliga hus med enskild parkering ska ha méjlighet till laddstation. De gemensamma
parkeringarna kommer att férberedas med en stor andel laddstolpar.

Sophantering ska ske pa kvartersmark och vid ny anordnad enskild vig. Pa vissa platser inom
radhus- och kedjehusbebyggelsen kommer gemensamma uppsamlingsplatser pa kvartersmark att
anordnas.

Omriden med kedjehus och radhus omfattas av den generella bestimmelsen om att minimera
sprangning, mark- och schaktarbeten. Pa vissa fastigheter finns ocksa en begrinsning om
hirdgérande av mark. Syftet dr att minimera andelen hardgjord yta samt att ge goda méjligheter
att omhinderta dagvatten inom fastigheterna, se mer under avsnittet Dagratten.

Inom nagra av rad- och kedjehusomradena kommer det finnas storre centralt belagna
gemensamhetsytor med mindre gemensamhetslokaler.

Hus mellan Gammelgardsvigen och Alvsnabbsvigen

Pa 6stra sidan om Norrbyvigen mellan Gammelgardsvigen och Alvsnabbsvéigen, planeras sex
kedjehus och fyra friliggande villor. Kedjehusen ir lokaliserade pa en hojdrygg och angérs med
en ny enskild vig frain Gymnosvigen. De friliggande villorna ang6rs fran Norrbyvigen respektive
fran Gammelgirdsvigen. Platsen priglas av girdsgardar, faluréda hus och Norrby gards gamla
timrade falur6da magasin, som man mots av niar man svinger in pa Gammelgardsvagen. Nya hus
toreslds hir utformas med en gestaltning som anpassar sig till den kulturhistoriska miljén.
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Bild 28. Kedjehus och friliggande villor mellan Gammelgardsviigen och Alvsnabbsvéigen. (Omride C och D i
dversiktsbilden.)

Nya friliggande villor pa platsen omfattas dirfor av utformningsbestimmelserna f2 pa plankartan.
Bestimmelsen reglerar att tak ska vara sadeltak och fasader ska utféras med tripanel och malas
med faluréd matt farg eller vara trifirgade.

12- Byggnader ska utformas med béansyn till kulturmiljon. Tak ska vara sadeltak och fasader ska utforas med
trapanel och ba falurid matt farg eller vara trifirgade.

De planerade kedjehusen ska utformas med hinsyn till kulturmiljon och regleras pa plankartan
med f3 for att ges ett diskret uttryck.

3 - Radbus och kedjehus ska utformas med god helhetsverkan och hansyn till kulturmiljon. Fasader ska
utformas med tripanel och vara trafargade.

Tre av de friliggande villorna (tva vid Norrbyvigen och en vid Gammelgardsvigen) anpassas till
den kuperade terringen genom bestimmelsen f5 pa plankartan. Huvudbyggnaden ska utféras i
suterring. Syftet ar att husen ska ges en god terringanpassning i omradet som utgor entré till
Norrby.

Kedjehus nordost om Norrby gard

Hogt och centralt i planomradet planeras 31 nya kedjehus. Husen far anslutning till Terringvigen
via en ny enskild vig dir ocksa avfallshantering sker. Platsen ar kuperad och omges idag av
friliggande villor. I séder och sydvist finns ett skogsparti med hoga naturvirden dir det idag
finns en naturstig. Nedanfér omradet i sydvist vid Gammelgardsvigen finns Norrby gard med
kulturhistorisk bebyggelse.

36



Bild 29. Kedjebus norr om Gammelgardsvigen. (Omrade E i dversiktsbilden.)

I den norra delen av det nya kedjehusomradet placeras bebyggelsen pa en hojdrygg och i sédra
delen i sluttande terring. Vissa stodmurar kan komma att kriavas. Hus pa pelare alternativt med
suterringlosning dr exempel pa I6sningar som bor tillimpas for husen i den sédra delen. Mot
baksidan av husen finns plats f6r enskilda uteplatser och kontakt med omgivande natur. I
omradet tillkommer ocksa en friliggande villa vid Terrangvigen.

Naturstigen i skogspartiet fGreslas bittras pa med triflis och linkas ihop med nya naturstigar for
att tillsammans bilda viktiga linkar mellan Norrbys bostadsenklaver. Inom det nya
bostadsomradets nord-vistra del foreslas en samlingsplats.

I kedjehuskvarteret sparas en yta 1 omradets mitt planerad som gemensamhetsyta. Hir finns plats
for smabarnslek dir naturmaterial bér anvindas. En gemensamhetslokal méjliggors ocksa som
kan anvindas for forvaring av t ex tridgardsutrustning och verktyg. De enskilda vigarna i
omradet foreslds vara grusvagar for att ge omradet en mer lantlig karaktar.

Aven i detta omride foreslas att smahusbebyggelsen far ett diskret uttryck och utformas med en
gestaltning som anpassar sig till den nirliggande kulturhistoriska miljén. Det giller dven val av
kulor till taken pa kedjehusen. Smahusbebyggelsen omfattas dirfor av utformningsbestimmelsen
f3 pé plankartan och nockhéjden regleras till max 7,0 meter.

Rad- och kedjehus s6der om Gammelgardsvigen

I den sydostra mer flacka delen av Norrby mellan Gammelgardsvigen och Torfastleden planeras
ett stérre rad- och kedjehusomrade med 68 nya bostider. Omradet ansluts till
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Gammelgardsvigen som forlings mot 6ster och till Smultronvigens férlingning norrut. Omradet
utgdrs idag huvudsakligen av 6ppen dngsmark.

Bild 30. Rad- och kedjehus sider om Gammelgardsvigen. (Omride F och G i oversiktsbilden.)

Omradet ér relativt plant vilket medfér mojligheter till en titare exploatering. Kedjehusen och
radhusen har enskilda uteplatser och kontakt med omgivande natur. En stor yta centralt i
omradet planeras fa parkkaraktir. Hir finns mojlighet till plats f6r lek och utevistelse och en
gemensambhetslokal f6r de boende. Tre lite storre gemensamma markparkeringar planeras i
omradet.
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Bild 31. Mdjlig karaktir i omrade G.

Husen ska utformas med hinsyn till landskapet och dven hir efterstrivas ett naturnira utseende
vad giller firger men med en storre variation i val av hustyp. Hushojden 1 omradet varieras
mellan 7 - 8,5 meter vilket innebar att max tvavaningshus kan uppforas. Platsen regleras med
utformningsbestimmelsen fl pa plankartan for en god anpassning.

De hus med uteplats som vetter mot Torfastleden kommer att behéva skyddas fran buller.
Avskirmningen kan komma att utformas som en vall eller ett plank, alternativt som en
kombination av dessa. Pa plankartan regleras bullerskyddet med bestimmelsen m1.

m1 — Bullerskydd far uppforas.

Marken inom omradet utgors huvudsakligen av djupa lerlager. Platsen regleras darfér med
bestimmelsen b4 att grundliggning ska utforas till fast botten och b5 att marken maximalt far
héjas 1 meter, se mer under rubriken Geoteknik — markbyggnadstekniska forutsdittningar.

Terringviagen

I nordstra delen av planomradet f6rlings Floravigen at Oster for att ansluta till Terrdngvigen
som forlings mot norr. Vid Terrdngvigens nya delstricka planeras 19 nya bostader i form av rad-
och kedjehus samlade i tva kvarter pa vigens Ostra sida. Kvarteren vetter till storsta del ut mot
Norrbyskogen.
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Bild 32. Ny bebyggelse dster och véister om Terrdngvagens forlingning. (Omrade H, |, K i dversiktsbilden.)

Majoriteten av smahusbebyggelsen kommer ha sin baksida mot natur. Varje hus ges enskilda
uteplatser med méjligheter till altan. Vissa stédmurar kommer att kravas. Hus som star pd pelare
alternativt med suterringlosning kan bli aktuellt vid de mer kuperade delarna av omradet. 1
omradet planeras en gemensamhetslokal och en naturnira lekplats. Parkering sker inom
kvartersmark. Omradet regleras liksom majoriteten av rad- och kedjehus pa den Ostra sidan av
Norrbyvigen med utformningsbestimmelsen f1.

Pa Terringvigens vistra sida planeras tre friliggande villor i tva plan. D4 villornas baksidor méter
en relativt brant kuperad natur regleras att de ska utformas med suterring, pa plankartan f5.
Husens baksida ligger mot en héjdsida vilket ger forutsittningar for storre frihet i gestaltningen
av byggnaderna. Visterut finns ett storre naturomrade med en av Norrbys hogsta bergstoppar.
Omrédet regleras som NATUR pa plankartan. I omridet séder om Floravigen planeras dven en
triligeande villa i suterring.

Floravigen

I planomradets nordéstra horn, delvis omslutet av Norrbyskogen, planeras sju nya bostider i
form av kedjehus i tva plan. Pa rad lings Floravigen tillkommer fyra kedjehus i tvd plan med
skog som skydd mellan befintliga ligre liggande hus i norr.
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Bild 33. Ny bebyggelse vid Floravéigens forlingning. (Omrade 1. och M i dversiktsbilden.)

Gestaltningen regleras med utformningsbestimmelsen fl pa plankartan. Husen ges enskilda
uteplatser med mojligheter till altan eller tridgard 1 kontakt med omgivande natur. Omradena
ansluter till naturmark i norr och Oster dir det finns mojlighet till lek och utevistelse. I anslutning
till omradet, Osterut, ska naturmarken mellan husen utgora en mindre entré till Norrbyskogen.

Radhus och kedjehus vaster om Norrbyvagen - Smultronvagen

I planomradets sydviastra del mellan Smultronvigen och Gammelgardsvigen planeras 61 nya
bostider i form av grupper av radhus och nagra kedjehus. I den Ostra delen av omradet finns ett
storre fornlimningsomrade. En storre del av dagens plats, med skogspartier, Sppna grisytor, berg
1 dagen och friliggande bebyggelse, kommer férindras till ett omrade med en titare bebyggelse
med ledorden 6ppenhet, smaskalighet och narhet till naturen.

Samtliga nya bostidder angors via Smultronvigen i séder med undantag f6r en mindre husgrupp
som angOrs fran Gammelgardsvigen i norr. Bitmansvigen inom omradet ansluts till
Gammelgardsvigen genom en gang- och cykelvig for att undvika genomfartstrafik i omradet.
Mot Gammelgardsvigen reglerar plankartan utfartsférbud. S6der om Smultronvigen anliggs en
ny gang- och cykelvig,.
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Bild 34. Lllustrationsplan Smultronvégen. (Foreslagna radbus mellan Harsvigen och Norrbyvdgen se bild 37.)

Mellan byggnaderna planeras grinder och passager som gar till gemensamma lek- och
rekreationsplatser. Husen som ér mellan tva och tre vaningar héga har alla egna och tydligt
avgransade uteplatser som 4r anpassade till terringen och naturmiljon som karaktiriserar
omrédet. Grus- och plattbelagda stigar sammanlinkar de olika utemiljéerna.

I omradet vister om Bitmansvigen finns plats for lek med sandlidor och gungor. Oster om
Batmansvigen finns plats for utevistelse med parkbankar och bouleplaner. Till de olika
uteplatserna tar man sig via naturliga avsatser dir det dr méjligt och terrasseringar med stddmurar
dir det beh6vs. Titare befintlig skogsmark inom omridet kommer att bevaras i stor utstrickning.
Avfallshantering ska ske pa kvartersmark och vid enskild vig. Bland annat vid infarter finns
platser for avfallshantering.

I séder i anslutning till Smultronvigen bildar byggnaderna en mer tit struktur, dels for att mota
och halla nere buller frin Nynisvigens 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 tridgardar skapas pa baksidan.
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I resten av omradet placeras lite ldgre bostider, max tva vaningar, som anpassar sig hojdmissigt 1
samband med att marken stiger 1 h6jd mot norr. Hojdskillnader tas upp genom att husen
terrasseras individuellt for att anpassas till terringen med uteplatser och entréer.

Gestaltning

Husen dr sammanbyggda som kedjehus eller radhus men far tack vare separata entréer och
uteplatser egna individuella uttryck. Byggnaderna utformas med omsorg f6r omgivande
bebyggelse och natur. En variation 1 material och kulor foreslas, robusta material och littare toner
1 s6éder och dimpade och karaktirsfulla kulérer 1 norr. Tak i motsvarande kulor som fasaderna
foreslds med tvirgaende nock for att sinka hojden mot entréer lings gatan och uteplatser mot
garden. Indragna entréer och takterrasser samt utanpaliggande balkonger bidrar till variation i
volymen. Till samtliga hus finns parkeringsplatser for bil och cykel i en direkt narhet.

For att uppna en val anpassad smahusbebyggelse regleras utseendet med
utformningsbestimmelsen f4 pa plankartan. I de olika omridena regleras ocksa en hogsta
nockhojd som varierar mellan 7-11 m for att fa en variation av olika hustyper. Den reglerade
hushéjden innebir ett hus i maximalt tre plan.

A - Radbus och kedjebus ska utformas med god helhetsverkan och héansyn till landskapsbilden. Fasader ska
utforas med puts eller trapanel och i en naturndra fargskala (se planbeskrivning bild 24).

Gestaltningsriktlinjer f6r rad- och kedjehus, utifran
bestimmelsen f4 pa plankartan.

Hinsyn till landskapsbild och en god helhetsverkan

— Fasadmaterial av hog kvalitet. Foretradesvis ska
byggnaderna utformas med naturnira material sisom
trifasader eller puts.

— Dimpade karaktirsfulla kulorer eller omalade trafirger
som harmonierar med naturlandskapet. En nagot
ljusare fargsittning nirmast det Oppnare landskapet i
soder.

— En sammanhallen gestaltning vad giller material,
kul6rer och detaljer.

— Indragna entréer och takterrasser samt utanpaliggande
balkonger bidrar till variation i volymen.
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Bild 35. Oversiktsvy - nya hus vid Smultronvéigen med Norrby giirde i forgrunden (Kontur, 2021).
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Bild 36. 17y frin korsningen Smultronvigen/ Ganmla Norrbyvégen. Mdjlig karaktér i omridet (Kontur, 2021).

Radhus 6ster om Harsvigen

Vid Harsvigen 1 h6rnet mellan Smultronvigen och den mer trafikerade Norrbyvigen planeras en
linga med fyra radhus. Platsen 4r bullerutsatt och radhuslingan har placerats sa nira
Norrbyvigen som mojligt for att den ska utgdra en barridr mot trafikbullret. Detta ger en mer
skyddad milj6 vister om byggnaderna. For att fa en god boendemilj6 krivs lokal
bulleravskidrmning norr och séder om radhuslingan.

Hojdskillnaden mellan platsens norra och sédra del dr mer dn fem meter.
For att ta upp héjdskillnaden mellan husen foreslds stédmurar pa 50 cm hojd.

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

sker via Harsvigen och vidare ut till Smultronvigen. Avfallshantering ska ske pa kvartersmark
och vid enskild vig.
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Bild 37. Fyra nya radbus planeras i hirnet av Smnltronvégen och Norrbyvdgen. (Omride B i dversiktsbilden).

Platsen angrinsar vister ut till Smultronvigens storre planerade radhusomrade. I och med
nirheten mellan radhusbebyggelsen bor val av arkitektur, material och kulér harmoniera med det
angrinsande omradets arkitektur. Pa plankartan regleras platsen med utformningsbestimmelse f4
for att fa en god helhetsverkan, naturnira fargskala och hinsyn till landskapsbilden.

FORSKOLA

Centralt inom planomradet, i nirheten av Norrby gard, har mark reserverats for en skola, pa
plankartan markerad med S. Hir blir det maojligt att bygga en férskola med sex avdelningar, vilket
innebir cirka 110 - 120 barn. En busshallplats ligger i nira anslutning vilket gér platsen méjlig att
na med kollektivtrafik. Planerade nya gang- och cykelbanor underlittar ocksa att ta sig hit.

Platsen ir idag ett plant grismarksomride som sluttar svagt mot norr med inslag av mindre
l6vtrad och buskvegetation. Fastigheten avgrinsas av lokalgator lings med storre
bostadsfastigheter med friliggande villor. Strax séder om fastigheten planeras omradets
gemensamma park. I dagsliget ir efterfragan pa forskoleplatser i omradet begrinsat. Detta
bedéms dock snabbt kunna komma att férindras pa grund av utvecklingen i Norrby.

Forskolebyggnader och anlaggningar

Forskolefastigheten planeras bli cirka 6 000 m2 stor. For en férskoleverksamhet ska det vara
mojligt att bedriva dndamalsenlig verksamhet vilket innebdr att barnens friyta utomhus ska kunna
anvindas till lek, rekreation samt fysisk och pedagogisk aktivitet.

Friytan bor vara sa rymlig att det utan svarighet eller risk fér omfattande slitage gér att ordna

varierande terring- och vegetationsférhallanden. Friytan bor ockséd ha goda sol- och
skuggforhallanden och god ljudkvalitet.
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Bild 38. Forslag pa utformning av forskolefastigheten tillsammans med den planerade parken i sider.
Skolbyggnadens utformning och placering visas schematiskt. Detaljutformning sker i senare skede.

En faktor som paverkar hur mycket man kan bygga pa férskolefastigheten i Norrby iér tillgdng pa
friyta utomhus. Byggnaderna bor ocksa utformas med hansyn till buller fran Norbyvigen och
kulturmiljén vid Norrby gard. I planférslaget planeras forskolans huvudbyggnad 1 tva plan for att
ta sa lite som maijligt i ansprak av forskolegarden. Samtidigt tillits byggnadens héjd inte bli hégre
in 9,5 meter. Syftet dr att beakta kulturmiljén pé platsen genom att inte lita skolbyggnaden
dominera de 6ppna ytorna kring Norrby gard i allt for stor utstrickning.

Plankartan reglerar (e31) att huvudbyggnad tillsammans med férradsbyggnader sammantaget far
uppta en byggnadsarea om hogst 850 m2. I berakningen ingar en huvudbyggnad med en
byggnadsarea pa cirka 710 m2 samt férrad och skarmtak m.m. pa sammanlagt cirka 140 m2
byggnadsarea. Hogsta nockhdjd dr 9,5 meter. I planforslaget foreslas ocksa att byggnadernas
utseende anpassas med hinsyn till kulturmiljon. Plankartan reglerar (f2) att byggnadernas tak ska
ha traditionella sadeltak och att fasader ska utféras med tripanel och malas med faluréd matt
firg, eller vara trifirgade.

Friyta

Friyta for lek och utevistelse som begrepp omfattar den yta som barnen kan anvinda pa egen
hand vid sin utevistelse. Forradsbyggnader, bil- och cykelparkering samt ytor for lastning och
lossning ska normalt inte inga vid berdkning av tillgang pa friyta. Det saknas nationella riktlinjer
tor stotlek av friytor vid forskolor, men plan- och bygglagen anger att det maste finnas
“tillrackligt stora” ytor for detta andamal pa fastigheten eller i nirheten av denna.

Lek och fysisk aktivitet dr avgérande for barns utveckling och utomhusmiljder av viss storlek och
kvalitet maste finnas. Studier visar att nir girdarna blir allt f6r sma, bortat 30 kvm friyta/barn, si
blir anvindningsméjligheterna begransande och slitaget stérre. Nar lekmiljéerna slits forlorar de
vasentligt i lekvirde.
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En strivan inom Haninge kommun ér att friytan ska uppga till citka 40 m2/barn. Med de
begrinsningar i byggnadsarea som regleras i1 detaljplanen samt om man riknar bort ytor for
parkeringar, ramper, sophantering och dagvattenhantering etc sa uppgar storleken pa friytan till
cirka 4 300 m2. Det innebir f6r en férskola med sex avdelningar (110 - 120 barn) att friytan
kommer uppgi till mellan 36 — 39 m2/barn.

Solférhallanden

Det ar viktigt att forskolegarden har tillrackligt med ljuskillor sa att det inte finns moérka och
otrygga horn under vinterhalviret, men det maste ocksa finnas solskydd sa att en utomhusvistelse
ar mojlig mellan klockan 11.00—15.00. Solskyddet kan besta av sjilva husfasaden, trid,

buskar, pergolas eller liknande. Lekmiljéer dér barn sitter stilla linge, till exempel

sandlador, bor placeras i skuggiga till halvskuggiga ligen, girna i traidskugga. Saknas

uppvuxen vaxtlighet kan solstrialningsproblem 16sas med solsegel som placeras ét

sydvist dir solen lyser starkast mitt pa dagen. Fér en mer langsiktig 16sning bor plantering av
trid eller kraftigare buskage goras.

Den foreslagna utomhusytan vid planerad férskola ér i huvudsak 6ppen men har en del

trdd som kan ge skugga. Férskolegarden dr placerad vister om huvudbyggnaden vilket gor att
den ligger i ett relativt exponerat lige och behov av att skapa skugga kan finnas. En
detaljutformning av forskoletomten kommer att goras i kommande skeden.

Ljudmiljo

Forskolans huvudbygenad placeras nirmast Norrbyvigen. Pa detta sitt skapas en skyddad tystare
utemiljé pa byggnadens vistra sida. Detaljplanen innebir ocksa att det finns en mojlighet att
uppfora ett plank, pa plankartan ml, lings med hela skoltomtens Gstra sida eller mot andra vigar
om behov av ett utékat bullerskydd skulle uppsta.

Parkering och varuleveranser

En parkering med cirka 10 platser anliggs pa kvartersmark vid Ladugardsvigen som delvis far en
ny strackning pa skoltomtens vistra sida. Varuleveranser och sophantering planeras vid
skolbyggnadens norra gavel mot Gamla Norrbyvigen.

REKREATION, LEK OCH UTEVISTELSE
Ny park

Inom planomradet édr det generellt ont om gronytor och platser for rekreation. Da Norrby
omvandlas f6r permanentboende kommer det ocksa finnas ett storre behov av motesplatser och
platser ddr barn kan leka. Centralt i planomradet finns en yta pa cirka 3 200 kvadratmeter som
foreslas bli en ny park (pa plankartan PARK). Platsen har en rektangulir form och marken ar
idag relativt plan och 6ppen. I norr ansluter parken till den planerade skoltomten och pa 6vriga
tre sidor mot vigar med omgivande villafastigheter.
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Bild 39. Platsen for forskola och park sedd fran norr (till vinster) och sedd fran sider (till hoger).

Malet dr en ljus, Oppen park med ytor for lek, vistelse och samvaro. Parken ska ge rum for
aktiviteter riktade bade till yngre och ildre barn samt f6r samvaro for alla aldersgrupper. Pa grund
av narheten till den planerade forskolan kommer parken att fungera som samlingsplats for
forskolebarn och deras foraldrar. Parken ska dock ha funktionen och utformas som en park for
alla.

Genom parken anliggs ett gingstrak som ger platsen struktur och delar upp och sammanbinder
parkens olika aktiviteter. P4 nagra strategiska platser i parken placeras sittplatser. Straket
kompletteras med smalare lekstigar som kan anvindas for att gd och cykla pa.

Bild 40. Firslag pa mdjlig utformning av parken med plantering och lekredskap.
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For att skapa kinslan av att vara inne i en gronskande park kompletteras platsen med trid och
buskar. Vixterna ska bidra till den biologisk mangfalden och dven skapa partier med skugga.
Parken kommer pa vissa platser fungera som en plats for lokalt omhindertagande av dagvatten.

Nedgangar till Drevviken

Strandomrédet lings med Drevviken ér idag huvudsakligen bebyggt inom planomradet. Pa tva
platser sakerstiller dock detaljplanen att det ska vara mojligt for allmédnheten att ta sig ner till
vattnet. Tva befintliga passager frin Sjovigen ner till stranden planliggs som naturmark (pa
plankartan NATUR). En av nedgingarna utgors av ett lite bredare naturomrade vid den norra
ravinen. Den andra nedgiangen utgbrs av en smal passage mellan husen lingre séder ut.

Bild 41. Naturomrade vid Drevviken i planomradets norra del.

VATTEN OCH BRYGGOR

Ett omride pa en fastighet med en befintlig aldre brygga vid Drevvikens strand ges beteckningen
W1, smabatsbryggor pa plankartan. Vattnet utanfér bryggan ska huvudsakligen vara fritt och ges
beteckningen W, vattenomrade. Lds mer om strandskydd under rubriken Konsekvenser av
detaljplanen.

VAGAR OCH TRAFIK

Huvudvagnatet

Notrbyvigen fungerar som huvudvig i omradet (pd plankartan GATATL). Norrbyvigens
viagomrade foreslas att breddas till cirka 15 meter f6r att fa plats med en korbana som dr minst 7
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meter bred och en giang- och cykelbana pa 3 meter lings med vigens Ostra sida. Inom
viagomradet gors ocksa plats for diken.

NORRBY VAGEN 9
SR 0,25 3,0 GANG- OCH
A 7,0 KORBANA L CYKELBANA Jﬁt& 05 3,1DIKE
23DKe 11 i 111

Bild 42. Vdigsektion for Norrbyvéigen med korbana, gang- och cykelbana, diken och stodremsor angivna i meter.

Lings med Norrbyvigen regleras mojligheten till utfart till ett fatal platser for att 6ka
trafiksdkerheten (utfartsférbud). I korsningen med Torfastleden utfors trafiksikerhetshéjande
atgiarder med extra svangkorfilt. Gatubelysning planeras 1 hela planomradet och blir mer
heltickande 4n den befintliga.

Lokalvagnatet

De lokala grusvigarna inom omradet (pa plankartan GATA2) kommer att rustas upp. Vigarnas
vigkropp forbittras och kérbanan asfalteras. Hir planeras kérbanor med 4,5 meter bredd for att
hélla nere h6ga hastigheter och for att bevara omradets smaskaliga karaktir. Pa ett fatal platser
med nagot mer trafik, till exempel Terringvigen, kommer en breddning av vigen goras till 5
meter.

Lokalgatornas vigomrade kommer ocksa att utdkas nagot for att sikerstilla dagvattenhantering i
diken eller ledningar, och i vissa fall fr att anldgga trottoarer och/eller cykelbanor. Pa vissa
fastigheter kommer det att bli aktuellt med slintservitut och markinlésen vid vigarna. Lis mer
under rubriken Fastighetsrittsliga fragor.

I planférslaget kompletteras ocksa det lokala vignitet med nagra nya lokalgator fOr att gora det
mojligt att ansluta tillkommande bebyggelse. Den 6stra delen av Smultronvigen foérlings norrut
torbi Gymnosvigen for att sedan anslutas till Gammelgardsvigen. Terringvigen férlings mot
norr fOr att ansluta till Floravigen som forlings 6sterut och 6ppnas upp for trafik i bada
riktningarna.

Gammelgiardsvigen, som passerar centralt i omradet i vist/Ostlig riktning, forlings mot Oster for
att ansluta till planerad ny bebyggelse.

Centralt i omradet gors Ladugardsvigen genomgaende mellan Gamla Norrbyvigen och
Gammelgardsvigen for att undvika att iansprakta mark fran férskoletomten f6r en vindplan.
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Lokalgata utan gdngbana
Lokalgata med gdngbana
Lokalgata med GC-vég 3 meter
Bussgata med 3 meter GC-vdg
GC-vdg 3 meter

Ny lokalgata

Overgdngsstille med refug
Overgangsstille utan refug

Busshallplats

Farthinder - timglashallplats

Bild 43. Nya lokalgator, gangbanor och ging- och cykelvigar.

Bygdevigen ansluter idag mot Norrbyvigens 6stra sida i en brant backe. Vigen g6rs hir om till
en gang- och cykelvig pd en kortare stricka och Bygdevigen stings av for genomgiende trafik
vid Norrbyvigen.

Lingst visterut sa ansluter Smultronvigen idag till Gamla Norrbyvigen. I forslaget stings
Smultronvigen av hir och en vindplan anldggs pa platsen. Det innebir att Smultronvigen i
denna del blir en atervindsgata for de nya bostadskvarteren. Det innebir ocksa att nirliggande
del av Gamla Norrbyvigen gors om for enbart gang- och cykeltrafik pa en kortare stracka.

Gang- och cykelbanor

For att astadkomma en sakrare trafikmiljé for samtliga trafikslag mojliggors en breddning av

frimst Norrbyvigen. Ett flertal 6vergangsstillen anliggs, de flesta med avdelande refuger f6r
okad trafiksikerhet. Intill Gammelgardsvigen, Smultronvigen, Terringvigen och Floravigen
anliggs trottoarer for att skapa sikra vigar mot férskola och busshallplatser.

Den nya giang- och cykelbanan lings med Norrbyvigen ansluter 1 séder till cykelbanan vid
Torfastleden. Fran Norrbyvigen och visterut forslds att Smultronvigen breddas med en gang-
och cykelvig for att mojliggbra en genare vig mot pendeltagsstationen i Vega. Pa 6vriga
lokalgator kommer dven fortsittningsvis bilar, cyklister och gangtrafikanter att dela pa
viagomradet. Vigomraden f6r enbart giaende, cyklister markeras med CYKEL1 pa plankartan.
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Kollektivtrafik

En god kollektivtrafikforsorjning bidrar till ett hallbart samhalle och ar viktigt f6r att Norrby ska
klara kraven pa tillgianglighet for alla. Upprustningen av Norrbyvigen innebar att en titare
busstrafik mo6jliggors for framtiden med fler boenden 1 omradet. En utbyggnad av Norrby 6kar
ocksa underlaget fOr en titare busstrafik. Malet dr att kollektivtrafiken ska kunna ga fran Vega i
sydvist, genom hela omridet och fram till Gudobroleden i norr.

I dag finns tre busshallplatser lings med Norrbyvigen inom planomradet. Hallplatsen Norrby
torg kommer att flyttas nagot norrut till dir det finns bittre utrymme.

Vid de tva kvarvarande busshallplatserna kommer trafiksikerhetshéjande atgirder utforas. Vid
torskolan anldggs en timglashallplats f6r att begriansa fordonens hastighet pa platsen. Vid
busshallplatsen narmare Torfastleden 1 s6der byggs 6vergangsstille med refuger.

Trafikfloden

En genomford trafikanalys (Afry, 2022-03-31) visar framtida férindringar av trafikmidngder och
trafikfloden pa vignitet i Norrby. Framkomligheten i korsningar och ramper i det mer storskaliga
vignitet soder om Norrby har berdknats.

I dagsliget passerar cirka 1 500 fordon/dygn pa Norrbyvigen. Ar 2040 forvintas trafiken 6ka till
drygt 3000 fordon/dygn. I denna siffra ingér trafik frin utbyggnad av andra nirliggande delar av

kommunen.

Scenario 2040 Nulaget

Bild 44. Jamforelse av darsdygnstrafiken i scenario ar 2040 (till vinster) och nuldge (till higer) i tusental fordon.

Utbyggnad av Nottby Sédra berdknas alstra en 6kning med cirka 960 fordon/dygn pa
Norrbyvigen, vilket dr 6kning med drygt 60% av dagens trafik. En uppskattning av tillskottet
fordon efter en utbyggnad av mitten och norra etappen har ocksa gjorts. Det innebir ett
yttetligare tillskott med cirka 400 fordon/dygn. Denna siffra ir dock mer prelimindr da
exploateringsgraden hir inte ar slutligt avgjord. Generellt innebir trafikprognoser en hog grad
osidkerhet. Detta dr uppskattningar som ar baserade pa de givna férutsittningar som finns idag
men som kan komma att dndras.
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Resultaten for dr 2040 visar att framkomligheten pa ramperna till trafikplats Vega vid
Nynisvigen kommer att minska nagot jamfoért med nuliget under bada maxtimmarna.

Parkering

Parkering ska mojliggoras pa kvartersmark. Radhus och kedjehus har en parkeringsnorm om 2 p-
platser per bostad och 1,5 platser per bostad om de har en gemensam parkering.
Besoksparkeringsnormen ir 0,1 £6r radhus och kedjehus med gemensam parkering. For kedjehus
16ses parkering vid huset och kommer diarmed innefatta bide boende- och besoksparkering.
Storre gemensamma markparkeringar inom radhus- och kedjehusomriden anges n3 pa
plankartan. Inom fastigheter med friliggande bostadshus ska parkering inklusive gistparkering
anordnas inom den egna fastigheten.

n3 — Parkering med carport, cykelparkering och sophantering som endast utgor ppenareor medges.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Norrby ér idag exponerat av trafikbuller séderifran frimst fran Torfastleden och pafartsrampen
vid Vega trafikplats (Soderbyleden). Aven Norrbyvigen som passerar genom Norrby innebir ett
visst trafikbuller i omradet ndrmast vigen. Den ekvivalenta (genomsnittliga) ljudnivan vid
befintlig bebyggelse uppgar idag som mest till 60 dBA ekvivalent ljudniva vilket innebir att
gillande riktlinjer £6r trafikbuller utomhus vid fasad klaras.

Eftersom planarbetet paborjades innan férordningen (2015:216) om trafikbuller vid
bostadsbyggnader tridde i kraft kommer tidigare riktvirden enligt infrastrukturpropositionen
1996/97:53 for buller att tillimpas for nya bostader. Det innebir att, vid en strikt tillimpning,
ndgot hégre krav giller pa ljudmiljon ute vid en bostads fasad och nagot ligre krav pa uteplats
jamfort med nu gillande férordning.

Riktvirden enligt infrastrukturpropositionen 1996/97:53 som inte bor Gverskridas ir:

-55 dBA ekvivalent ljudniva utomhus vid fasad, balkong, uteplats och rekreationsytor i tit
bebyggelse (frifiltsvirde).

-70 dBA maximal ljudnivd utomhus vid fasad, balkong och uteplats (frifiltsvirde). Avsteg nir
man bygger kan goras pa sd sitt att om den ekvivalenta ljudnivan 6verskrids pa bostadens
bullerutsatta sida sa ska den ekvivalenta ljudnivin pa bostadens tysta sida ej 6verskrida 55 dBA
ekvivalent ljudniva. Strivan bor dock alltid vara att ljudnivan ligger betydligt lagre, ner mot 40
dBA ekvivalent ljudniva, pa bostadens tysta sida. Vid tillimpning av avstegsfallet ska minst
hilften av bostadsrummen 1 varje bostad placeras mot den tystare sidan. Angaende buller
inomhus ska alltid Boverkets byggregler tillimpas for att uppna en god boendemiljo.

Bullerberikningar har utforts for att belysa bullersituationen i omradet idag och dven for ett
framtidscenario, ar 2040, da hela Norrby ir utbygget (Tyréns, 2022).

Berikningarna visar att ar 2040 kommer riktvardena for buller klaras for alla befintliga och
nytillkommande bostider med undantag for ett fatal platser med ny rad- och kedjehusbebyggelse.
Hir kommer det sd kallade avstegsfallet att beh6va tillimpas och pa nagra platser kommer lokala
bullerskydd beh&va anordnas for att riktvirdena ska klaras.
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Bild 45. Ekvivalenta (genomsnittliga) ljudnivder i dBA, vid Norrby girde ar 2040.

Platsen mellan Smultronvigen och Norrbyvigen utsitts av buller fran tva hall. Fran Norrbyvigen
och fran pafartsrampen till Vega trafikplats i soder. Avstegsfallet behover tillimpas for alla nya
bostider placerade i raden nidrmast Smultronvigen vid Norrby girde samt dven for de planerade
bostadshusen dster om Norrbyvigen enligt bild 45.
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Bild 46. Bilden visar lokala bullerskdrmar pa tre platser markerade med blatt.

For tva radhuslingor (Del 1 och Del 3) kommer dven lokala bullerskdrmar till en h6jd av minst
2,2 meter behdva uppforas for att riktvirdet 55 dBA ekvivalent ljudniva ska klaras for uteplats
och fasad pa den tystare sidan av radhuslingorna, bild 46.

Bullerskydd i form av vall och plank kommer dven anordnas vid Torfastleden f6r att innehalla
gillande ekvivalenta riktvirde (55 dBA) £6r de ndrmast liggande bostddernas uteplatser, bild 47.

54



R

Bild 47. Ekvivalenta ljudnivaer i dBA vid Torfastleden ar 2040. Bilden visar en situation med bullerskydd
(Yjusgrint) narmast vagen.

Pa den planerade skoltomten centralt i omradet kommer hinsyn till trafikbullret fran
Norrbyvigen behova tas vid placering och utformning av den nya skolbyggnaden. Genom att
placera en vinklad byggnad vid Norrbyvigen skapas en tystare sida mot vister, bild 48.
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Bild 48. Ekvivalenten [judnivier i dBA dar 2040 vid skoltomten.

Stérningsskydd — planbestimmelser buller
Skydd mot stérning fran buller regleras med bestimmelser pa plankartan for att sikerstilla en
god boende- och ljudmilj6. Aven férskolan har planbestimmelser fér skolgarden.

Trafikbuller

Bostéiderna ska utformas avseende trafikbuller sa att: 55 dBA ekvivalent [judniva (frifiltsvirde) vid
bostadsbyggnads fasad ¢f dverskrids. Da sa inte ar majligt ska minst hélften av bostadsrummen i varje bostad ha
hagst 55 dBA ekvivalent [judniva vid fasad samt higst 70 dBA maximal [judniva vid fasad nattetid
(frifiltsvrden). - Ljudniva vid minst en uteplats i anslutning till bostider inte dverskrider 55 dBA ekvivalent
Yudniva och 70 dBA maximal ljudniva. Maximala [udniva fir overskridas med hogst 10 dBA fem ganger per
timme kL. 06.00-22.00.
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Skolan ska utformas sa att: - ljudnivan pa minst balften av skolgardens yta avsedda for lek, vila och pedagogisk
verksambet frin trafik inte overstiger 50 dBA dygnsekvivalent [judnivi och pa dvriga vistelseytor inom skolgdrden
¢f overstiger 55 dBA dygnsekvivalent ljudniva.

Detaljplanen medger ocksd mojligheten att uppfora bullerskydd (vall/plank) pa skoltomten,
utmed Norrbyvigen och lings Torfastleden.

m1 - Bullerskydd far uppforas.

Fororenad mark

Det finns inga uppgifter att planomradet tidigare har anvints av verksamheter som innebar risk
tor markfororeningar pa platsen. Pa planerad forskoletomt, fastigheten Opp-Norrby 2:439, har
en punktkalla hittats med f6rhojda halter av féroreningar. Analysresultaten visar att det
torekommer fyllnadsmassor, pa nivan 0 - 0,5 meter under markytan, med halter av kvicksilver
6ver Naturvardsverkets riktvirden f6r kinslig markanvindning. Halterna bedéms kunna utgéra
en risk f6r milj6 och hilsa och bor avligsnas i samband med exploatering. Enligt fastighetsigaren
har byggavfall noterats hir i form av tegel och det har f6rekommit dumpning och olovlig
uppstillning av fordon pa platsen. Hir reglerar detaljplanen al att innan startbesked f6r byggnad
ges ska sanering av platsen vara firdig sa att virdena for kinslig markanvindning uppnas.

al - Startbesked far inte ges for uppforande av byggnad forrin sanering av mark utforts till nivaer motsvarande
kdnslig markanvindning (KM) enligt Naturvardsverkets riktvarden.

Inom ett flertal platser f6r nya radhus och kedjehus 6ster om Norrbyvigen har provtagning av
markmiljon utférts inom naturmark (Bjerking, 2022). Pa ett flertalplatser, huvudsakligen i orérd
skogsmark med tunna marklager, visar utférda analyser pa ndagot f6rhéjda féroreningshalter (Gver
KM). For omradet har sa kallade platsspecifika riktvirden tagits fram (Bjerking, 2023).

Pa platserna f6r ny rad- och kedjehusbebyggelse kommer forberedande markarbeten utforas
innan byggnation vilket innebir att nya rena marklager och ny plantering tillférs. Efterkontroll
med provtagning kommer att utféras for att visa pa vilket sitt bortférda massor ska hanteras.

Sulfidférande berggrund

Detaljplanen reglerar genom en generell bestimmelse att all schaktning, springning och fyllning
ska undvikas sa laingt som mojligt for att bevara omradets naturliga karaktir. Viss springning och
schaktning kommer dock att beh6va goras vid nyanligening av vigar, framdragande av vatten-
och avloppsledningar samt fr anliggning av ny bebyggelse i mer kuperad terring.

Inom planomridet har bergtekniska utredningar gjorts (Afry, 2021/2022) med syfte att utreda
om losspringda bergmassor ir sulfidférande och om de kan dteranvindas inom projektet.
Unders6kningen har visat att inom hela planomradet férekommer berggrund med f6rhéjda eller
héga svavelhalter vilket innebir att en felaktig hantering av bergmassor kan medverka till att
miljoskadliga @mnen sprids. Det innebir att det alltid beh&ver goras en platsspecifik bedémning
om risker och miljépaverkan vid springning och schaktning.

Inom planomradet kommer begrinsade miangder berg springas och ingen krossning f6r
ateranvindning av bergmassor kommer ske for att sidkerstilla att de inte orsakar nagon
miljopaverkan. I det fall losspringt berg inte krossas i mindre fraktioner dn 32 mm kan materialet
anvindas fritt och utan restriktioner. Sulfidhaltigt berg bor dock inte anvindas for att fylla mark
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som ligger under grundvattnets niva. Sulfidhaltigt berg ska inte heller placeras sia det kommer 1
kontakt med vatten, till exempel inte placeras dar infiltration av dagvatten avses ske.

TEKNISK FORSORJNING

Vatten och spillvatten

Detaljplanen innebir att det kommunala vatten- och avloppsnitet byggs ut till fastigheterna och
ett kommunalt verksamhetsomrade inrittas. VA-ledningsnitet kommer att forlaggas i
lokalgatorna (betecknat GATAZ2 pa plankartan). Och 1 vissa fall inom kvartersmark (i omraden
betecknade ul pa plankartan). En férbindelsepunkt anldggs till respektive fastighet i grinsen
mellan kommunens och abonnentens ansvar, i normalfallet 0,5 meter utanfér den enskildes
fastighetsgrins. Haninge kommun ansvarar for att bygga ut ledningar for vatten och spillvatten
till forbindelsepunkten. Fran férbindelsepunkten ansvarar fastighetsagaren sjilv for utbyggnaden
inom sin fastighet.

ul - Markreservat for allménnyttiga underjordiska ledningar.

VA-systemet i planomradet kommer besta av en kombination av lagtryckavloppssystem (LTA)
och sjalvfallsledningar beroende pa omradets topografi. Vid LTA tillhandahaller kommunen
pumpenhet och ansvarar fér driften och underhallet. Ovriga ledningar pa privat mark anliggs och
torvaltas av respektive fastighetsdgare, dven de elledningar som krivs f6r LTA-pumpen.
Vattenmitare kommer installeras hos samtliga fastighetsigare som blir anslutna till VA-nitet.

Mer information finns pa Haninge kommuns webbplats under rubriken Syalvfall eller tryckaviopp
(L'I'A) samt under rubriken Ansiutning av omvandlingsomraden.

Dagvatten

Malsittningen dr att avrinningen fran enskild och allmidn mark ut fran planomradet inte ska 6ka
till f6ljd av ny bebyggelse och nya hardgjorda ytor. Enligt Haninge kommuns riktlinjer och
dagvattenstrategi ska en dagvattenhantering skapas som efterliknar de naturliga férloppen vid
regn, dir dagvatten f6rdr6js och infiltreras s att avrinnande fléden och transport av féroreningar
minimeras.

Dagvattnet i planomradet kommer huvudsakligen omhandertas av 6ppna diken lings omradets
gator som 1 vissa fall kompletteras med dagvattenledningar i gatan dir det finns behov. Diken tar
mer plats men har generellt sett en hogre kapacitet att ta emot stora mangder vatten. De innebir
ocksa en langsammare avledning vilket minskar risken for 6versvimning och bidrar till rening av
dagvattnet.

Dikes- och ledningssystemet kommer slutligt att leda stora delar av omradets dagvatten for
ytterligare rening 1 tva stérre dagvattendammar (pd plankartan vatmarkl) i omradets s6dra del
samt en mindre dagvattenanliggning lingst i soder. Det renade vattnet leds sedan vidare via dike
och den s6dra ravinen till Drevviken.

En mindre mingd av planomradets dagvatten leds till ravinen 1 omradets nordvistra del reglerad
som NATUR pi plankartan. Hir kommer dagvattnet tas om hand genom &versilning och

infiltrering 1 naturmark innan det nar Drevviken.

Pa nagra stillen finns befintliga diken pa privata fastigheter som kommer att ha en viktig funktion
for fastigheternas avvattning dven efter féreslagen exploatering. Dessa har dirfor illustrerats som

57



dike pa plankartan, som anger limplig plats for anlagt dike eller nedgriavd drinering, samt
prickmark, som anger att byggnad inte far uppforas.

Berikningar av dagvattenfloden utifran detaljplaneforslaget har genomforts och utifran
berakningarna har ytor for férdréjning och rening av dagvatten foreslagits bade pa allmin
platsmark och inom kvartersmark med titare bebyggelse (Ramboll, 2021-10-08). En 6versikt over
de olika reningsstegen for respektive omrade efter planerad exploatering redovisas nedan.

T Teckenforklaring

Rening i vagdiken och
infiltration | gronytor

Rening i damm

Rening i vaxtbadd och
dike

Rening enl. 6%-regeln
Rening enl. 6%-regeln
och damm

Rening enl.6%-regeln,
vaxtbddd och dike
Ungefarligt lage
dagvattenanlaggningar

Bygagnader

Delavrinnigsomréden

Detaljplangréns

0 75 150 300 Meters
P RRER RS (T T ST |

Bild 49. Oversikt av olika reningssteg inom avrinningsomriden efter planerad exploatering.

Foreslagna fordréjnings- och reningsatgirder

e Tva dagvattendammar med permanent vattenyta kommer att anliggas pa Norrby girde
tor rening av dagvatten fran avrinningsomrade ARO1B och stora delar av ARO1C.

e En vixtbddd anldggs intill Torfastleden i de s6dra delarna av ARO1D. Vixtbidden tar
emot dagvatten fran bade vigar som kvartersmark.

e Dagvatten frain omrade ARO1D och omride ARO3 kommer dven efter
detaljplaneliggning férdréjas och renas i dikessystem pa Norrby girde.

e Inom omriden med planerade radhus och kedjehus kommer f6rdréjning och rening av
dagvatten ske i anldggningar f6r lokalt omhindertagande av dagvatten motsvarande 6 %
av beriknad hardgjord yta.

For omraden med foreslagna rad- och kedjehus har beridkningar utforts (Geosigma, 2021-
12-13 och Markanta AB, 2023-05-17) som redovisar pd vilket sitt dagvatten kommer
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fordr6jas och renas inom kvartersmark for att félja miljokvalitetsnormerna f6r Drevviken
och for att nd upp till kommunens riktlinjer.

Intill parkeringsplatser och i vissa fall korytor planeras sa kallade regnbaddar att anliggas.
Dagyvatten som bildas pa dessa ytor ér relativt férorenat och bér dirmed renas 1 anldggningar med
hog reningseffektivitet sa som biofilter. Foérdrojning kommer dven att ske i makadambaddar och
skirvdiken.

Erosionsskydd
L Fordréjningsvolym
djup 0,1-0,3 m (0,5 m)

Sandbaserad
vaxtjord

[ (filtermaterial),
minst 0,5 m

]
\ Dréneringsledning

| Befintlig mark

Draneringslager _|:

Bild 51. Excempel dagvattenbantering for parkeringsyta (Markanta AB, 2023).

Planbestimmelser dagvatten

Storre fastigheter for kedjehus och radbus

For att sikerstilla att en bra dagvattenhantering far plats inom nagra av omradena med titare
kedje- och radhusbebyggelse finns en bestimmelse om hur mycket av marken som far hardgéras.
For att minska hardgorningen kan till exempel grus i stallet for asfalt anvindas pa vigslingor och
parkeringsplatser, eller porésa material som tillater infiltration. Bestimmelsen syftar ocksa till att
ge kvarteren en mer lantlig karaktar.

b8 — Endast 40 % av fastighetsarealen far hardgiras.
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Skola
Pa platsen med foreslagen skola reserveras en yta, pa plankartan b6, i omradets nordvistra hérn
tor dagvattenhantering.

b6- Marken ska anordnas sd att ett underjordiskt fordrijningsmagasin for dagvatten kan anordnas.

Nya villafastigheter

Dagvatten fran enskilda fastigheter kan omhéndertas och renas genom infiltration i gronytor,
anlagda makadammagasin eller luftigt forstirkningslager i exempelvis biluppfarter samt forsinkta
gronytor/diken innan det avleds till naturmark eller kommunalt dike. Avrinning frin takytor
foreslas i storsta mojliga utstrackning infiltrera 1 gronytorna och sedan avledas vidare mot
omgivande naturmark. Kompletterande diken kan behéva anliggas pa topografiskt limpliga
platser dir avledningen inte bedéms innebira oligenheter for fastigheter nedstroms.

FORKLARING
...... Omradesgrans

Indelning
delavrinningsomrade

@
«—— Rinnpil
PR [ Makadamdike/magasin

Forsankt grényta
/6ppet dike

Bild 53. Principskiss dagvattenbantering pa enskild fastighet med friliggande villa. Makadamdike vid uppfart
syns i gront och forsinkt grinyta/ dppet dike vid fastighetsgrans syns i bldtt (Markanta AB, 2023).
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Med féreslagna reningsatgirder berdknas dagens belastning minska betydligt avseende de flesta
studerade féroreningarna som tillférs Drevviken via dagvattnet. Planforslaget kommer darmed
inte férsaimra Drevvikens mojligheter att uppna god status utan bidra till en forbattrad
féroreningssituation for sjon.

TEKNISKA ANLAGGNINGAR

Inom planomradet bekriftas platserna for de tva befintliga elnitstationerna, en vid Norrbyvigen
som flyttas lite 6ster ut da Norrbyvigen breddas och en vid Gammelgardsvigen. I planens
nordostra horn dir Floravigen kommer att ansluta till Terrangvigen gors plats for ytterligare en.
Alla elnitsstationerna dr markerade med E pa plankartan, teknisk anlidggning.

Lingst i soder ute pa girdet foreslas ett omrade for en ny avloppspumpstation. Placeringen ar
vald med tanke pa att undvika eventuella luktoligenheter f6r boende. Skyddsavstandet mellan
bostadsbebyggelse och pumpstationen ir cirka 50 meter Aven denna tekniska anliggning har
regleringen E pa plankartan.

Elektricitet och uppvarmning

Vattenfalls Eldistribution AB ansvarar f6r omradets elf6rsorjning. Varje fastighet ordnar sin egen
uppvarmning. For att minska bebyggelsens vixthusgasutslipp uppmuntrar Haninge kommun till
egen produktion av el, genom till exempel solceller. Fjarrvirme planeras f6r nirvarande inte till
omradet.

Brandvattenférsorjning

Det nya vattennitet i Norrby kommer att férses med nya brandposter som kan anvindas av
riddningstjansten vid en insats. Inom omridet med huvudsakligen villabebyggelse ér det sa
kallade alternativsystemet tillimpbart. Riktlinjen ar att brandposter ska anliggas med ett maximalt
avstind pa 1000 meter. Aven lingre avstind kan accepteras i det fall tillgang till storre vattenflode
finns dir uttaget gors. Systemet utformas i samrad med Sodertérns brandforsvarsférbund.

Detaljplanen sikerstaller utrycknings- och servicefordons framkomlighet genom att vindytor pa
det lokala vignatet har skapats vid atervindsgrander eller genom att rundkérning mojliggors. Pa
ett fatal platser inom kvartersmark kan kort backning behévas efter en insats.

Vid bildande av nya fastigheter maste utrycknings- och servicefordonens behov beaktas.
Avstandet fran uppstillningsplats for riddningstjanstens fordon till nagon del av
byggnaderna ska inte vara lingre dn 50 meter. Maximal tillaten lingslutning f6r
utryckningsfordon ir 8% och vigbredden ska vara minst 3,5 meter.

I Norrby finns idag redan en stor del permanent bebyggelse. Utbyggnaden med nya hus kommer

sannolikt att ske etappvis och under en lingre tid. Det innebir att framkomligheten kommer att
behova sikerstillas dven under sjilva byggskedet.

Tele- / datakommunikation

TeliaSonera Skanova Access AB har teleanliggningar/luftledningar inom omradet.

AVFALL

Kommunen har gett SRV atervinnings AB i uppdrag att hantera och samla ihop hushallsavfall i
omrédet. Enskilda villors sopkirl téms vanligtvis med maskinell sidlastare. Det innebir att kirlen
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ska placeras inom kvartersmarken pa den egna fastigheten och vid témning behéver kirlen sta
max 1,5 meter frin farbar vig. Vindning med sopbil kommer pa ett flertal platser ske 1 T-
vindplan.

Pa vissa platser inom rad- och kedjehusbebyggelsen kommer gemensamma uppsamlingsplatser
tor hushallsavfall ordnas pa kvartersmark. Till exempel vid infarter och korsningar.

KONSEKVENSER AV DETALJPLANEN
OCH DESS GENOMFORANDE

MILJOBEDOMNING

Vid arsskiftet 2017/2018 bérjade nya bestimmelser i miljobalken och i plan- och bygglagen
avseende miljobedémning av planer och program att gilla. Férordningen om
miljokonsekvensbeskrivning upphorde att gilla och miljobedémningsférordningen (2017:966)
tridde i kraft. For planer som pabérjades fore 2018 giller dock den aldre lagstiftningen genom
overgangsbestimmelser. I och med att planarbetet paborjades fore 2018 ar de dldre
lagbestimmelserna tillimpliga f6r den nu aktuella detaljplanen.

Kommunen bedémde infor plansamradet att detaljplanens genomférande kan innebira en
betydande miljopaverkan frimst med avseende pa miljéaspekterna rekreation och naturmiljé. En
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) har darfor tagits fram (Norconsult, 2022). I f6ljande avsnitt
gOrs en sammanfattning av de konsekvenser en utbyggnad av Norrby bedéms innebara och som
framgar i MKB:n.

MILJIOKONSEKVENSER

Naturmiljo

Naturvirden

Ett genomférande av planforslaget bedoms innebdra medelstora negativa konsekvenser for
naturmiljon i och intill planomradet. Dessa bestar frimst i att dagens skogsdominerade landskap
med sparsam bebyggelse pa stora naturtomter omvandlas till modernare och mer titbebyggda
villa- och radhusomraden dir dven nédgra utpekade naturvirdesobjekt tas i ansprak.
Norrbyskogen paverkas marginellt genom direkta ingrepp men viss paverkan pa skogens vistra
delar kommer att ske 1 form av 6kad exponering och storning med atfoljande férsamrad
biotopkvalitet som paverkar bland annat fladderm&ss.

Ekologiska samband

For omradets ekologiska samband kommer ett genomférande av planforslaget att innebdra en
ytterligare férsvagning av den ekologiska korridoren mellan Hanveden och Tyresta via
Nortrbyskogen, Norrby, Vega och Hermanstorp. Funktionen hos denna link bedéms redan idag
vara starkt nedsatt till f6ljd av utbyggnader under senare ar. En ekologisk korridor beh6ver dock
inte fullt ut vara fysiskt obruten for att fungera, och en viss spridningsfunktion kommer att besta
dir kvarvarande naturytor, framfor allt Norrbyskogen, kan fungera som ”’stepping stones” frimst
tor flygande och vindspridda arter. De nya villaomraden som skapas har ocksa ett sd pass stort
kvarvarande inslag av gronska och trad att de kommer att bidra till att uppritthalla en viss
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spridningsfunktion i straket mellan Hanveden och Tyresta. Likvil forsvagas strakets funktion for
flertalet arter patagligt av planférslaget i kombination med kumulativ paverkan till 6ljd av annan
exploatering i niromradet.

Faglar

I inget fall bedéms den stérning som planforslagets genomférande innebir vara av sidan
omfattning att den kan fa betydelse f6r bibehallandet av de férekommande fagelarternas
populationer pi en tillfredsstillande niva. Forutsatt att avverkning av skog, buskréjning och
férberedande markarbeten gors utanfor faglarnas hackningstid (fran cirka 15 mars till 15 augusti)
bedéms att planforslaget kan genomfdras utan att komma i konflikt med artskyddsférordningens
férbud mot att déda faglar samt att forstora deras bon och idgg.

Fladdermoss

Den typ av fortitning och omvandling till aretruntboende som planférslaget medfor férsamrar
oundvikligen forutsittningarna fér fladdermdss att vistas 1 omradet med lokal negativ paverkan
som foljd. Effekterna kan dock minskas genom hinsynsatgirder. En atgird dr att minimera
ljusféroreningar mot omgivande naturmark. Sarskilt narmast Norrbyskogen bor ljuskallor
anpassas sa att de blir sa svaga som mojligt, inte onodigtvis riktas mot skogen och genom att
varma firgtemperaturer anvands. Forutsatt att hinsyn tas till eventuella fladdermusférekomster
vid rivning och ombyggnad av omradets befintliga hus bedéms dven att planforslaget kan
genomforas utan att komma i konflikt med férbuden i artskyddsférordningen.

Grod- och krildjur

Forutsatt att inga fysiska ingrepp 1 befintliga lekvatten f6r groddjur gérs under lek- och
yngelperioden (fran cirka 1 april till 30 juni) bedéms att planforslaget kan genomféras utan att
forbuden enligt artskyddsforordningens 6 § mot att déda eller skada djur samt mot att ta bort
eller skada dgg, rom och larver aktualiseras.

Bild 54. Kartan redovisar planerad bebyggelse och mdjliga lekvatten for groddjur samt observationer ay groddjur.
(Blatt/ potentiella livsmiljier, orange/ fynd mindre vattensalamander, grint/ fynd av vanlig groda.)
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Ett antal mindre omraden med smavatten har lokaliserats som snabbt torkar ut under var och
sommar och de hyser inte nagra sirskilda naturvirden kopplade till vitmarksmiljoer. Ett
smavatten med patagligt naturvirde (sumpskog) har konstaterats vilket bedéms innebdra att det
har betydelse f6r att uppritthalla biologisk mangfald pa kommunal niva och kan vara av betydelse
for en sammanhingande gron infrastruktur. Vanlig groda observerades hir under 2022. Platsen
gransar till den planerade férlingningen av Gammelgardsvigen Osterut och bedoms kunna
bevaras efter genomférd plan (Ekologigruppen,2022).

Ytvatten

Planférslaget medfor att andelen hardgjorda ytor inom planomradet 6kar jimfért med dagens
situation vilket ger upphov till snabbare och stérre avrinning av dagvatten dn idag. Dessa
tillkommande floden bedéms dock kunna f6rdréjas och renas 1 de dammar och genom den
ovriga hantering av dagvatten som foreslas i dagvattenutredningarna sa att flodena ut fran
omrédet inte blir hogre dn de ér idag.

Moijligheterna att f6lja miljokvalitetsnormerna for ekologisk status 1 Drevviken bedoms forbattras
om planforslaget inklusive foreslagen dagvattenhantering genomférs. Detta beror framfor allt pa
anslutningen av enskilda avlopp till det kommunala avloppsnitet och rening av dagvatten vilket,
ger ligre utslipp av framfor allt naringsdmnen till recipienten Drevviken.

Kulturmiljo

Planférslagets genomférande innebir att omradet omvandlas till ett mer titbebyggt
bostadsomrade dir andra byggnadstyper kommer att bryta det traditionella byggnadsmonstret
bestiende av fritidshus och egnahemsvillor. Villor, radhus, kedjehus samt forskola och park
kommer att uppforas och forindra omradets lantliga och naturpriglade karaktir.

Ett antal utpekade byggnader sisom sportstugor och egnahemshus far varsamhetsbestimmelser i
detaljplanen. De kvarvarande byggnaderna fran gairden Opp-Norrby ir skyddade genom
skyddsbestimmelser vilket dr positivt ur kulturmiljdsynpunkt.

Nagra av omradets kinda fornlimningar kan komma att bli berérda av planens genomférande
och bli féremal f6r férundersokning och slutundersékning efter tillstindsprovning.

Landskapsbild

En exploatering och 6kad standard bedéms ske pa bekostnad av den lantliga kinslan tillsammans
med de sammanhallna naturmarkerna inom och intill omradet. Vid exploatering i brynzoner av
Norrbyskogen paverkas landskapsbilden negativt. Det har dock gjorts justeringar i tidigare
planforslag for att spara skogen fran exploatering vilket bedoms som positivt for landskapsbilden.

Planférslaget paverkar dven landskapsbilden i det bebyggda omradet genom bland annat
breddningen och asfaltering av vigarna vilket medfor att landsbygdskaraktiren dndras.

Centralt 1 planomradet, 6ster om Norrbyvagen, planeras utbyggnad i kuperad terring och pa
hillmarker. I plankartan foreslds kedje- och radhus i stor utstrickning, vilka till skillnad frin
mindre fristiende hus dr svirare att anpassa efter landskapet och bidrar till att skapa tita viggar
sa omradets siktlinjer kan komma att paverkas negativt. Troligtvis kommer stora delar av den
befintliga terringen att dndras vilket kan innebara stora forindringar av landskapsbilden och dess
karaktir.
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Planregleringen stravar efter att freda omradet mellan den ildre girden och den nya
byggnationen, vilket medfor att exploatering maste ske med forsiktighet sa att terraingen och
vegetationen inte paverkas. Det gor att den negativa konsekvensen f6r landskapsbilden mildras
nagot.

Planférslaget bedoms innebira allt ifran sma till stora negativa konsekvenser for landskapsbilden
inom planomradets olika delar. Sammantaget bedéms planforslaget medféra medelstora negativa
konsekvenser for landskapsbilden.

Sociala konsekvenser

Rekreation och upplevelsevirden

Det tidigare planforslagets storsta negativa konsekvenser var att delar av Norrbyskogen skulle
bebyggas och att mojligheterna till rekreation i1 dessa delar av skogen dirmed skulle ga férlorad.
Dessa negativa konsekvenser har mildrats av forindringen av planen som medfoér att en betydligt
mindre del av Norrbyskogen nu exploateras vilket dr positivt for méjligheterna till rekreation i
omradet. Formildrande dtgirder for rekreation och upplevelsevirde inkluderar bevarande av den
naturlika karaktiren pa tomterna genom att undvika schaktning och sprangning vilket bland
annat regleras med planbestimmelsen nl.

Den planerade parken har placerats centralt i omradet och ir lattillginglig fran hela omradet.
Planen okar inte méjligheten till vattenkontakt med Drevviken men de tva befintliga slippen mot
Drevviken permanentas som allmint tillgangliga eftersom de planliggs som natur. Sammantaget
bed6éms planen leda till sméd negativa konsekvenser £6r rekreation.

Barn, unga och trygghet

Detaljplanens genomférande medfor en ny park med lekmoijligheter £6r barn och ett offentligt
rum som kan utgdra moétesplats f6r omradets ungdomar. Pulkabacken i planomradets norra del
bevaras genom att den planldggs som natur.

Placeringen av den nya forskolan centralt i omradet innebir att friytan forldggs intill den
planlagda parken vilken utgér ett bra tillskott till utemiljon f6r barnen. Samtidigt innebir den
centrala placeringen att hamtning och limning underlittas.

Planférslaget innebir att gang- och cykelvigar byges ut vilket 6kar trafiksdkerheten och
tryggheten 1 omradet. Den 6kade trafiksikerheten ger dven storre rorelsefrihet f6r omradets unga
som pa egen hand kan réra sig mer tryget inom Norrby. Breddning av vigar innebar dven att
buskage och uppvixt gronska minskar 1 omfattning vilket gor att gaturummet kan uppfattas som
ljusare kvillstid med bittre siktlinjer.

OVRIGA MILJOKONSEKVENSER SOM INTE BEHANDLAS |
MKB:N

Buller och trafik

Genomférandet av detaljplanen medfér att bullerskydd kommer uppforas nirmast Torfastleden
vilket innebér en minskning av ljudnivierna i den sydostra delen av planomradet. Tillkomst av
bebyggelse lingsmed Smultronvigen i planomradets sydvistra del kommer dven att bidra till
nagot minskade ljudnivaer for bostader centralt 1 planomradet.
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Detaljplanen kommer att leda till 6kade trafikmingder och buller i omradet huvudsakligen lings
Norrbyvigen. Hastighetssinkande atgirder i form av refuger och en timglashallplats lings vigen
kommer att ha viss bullerddimpande effekt.

Svavelhaltig berggrund

Inom hela planomradet férekommer berggrund med f6rhéjda eller héga svavelhalter vilket
innebir att en felaktig hantering av bergmassor kan medverka till att miljoskadliga dmnen sprids.

Inom planomradet kommer begrinsade mangder berg springas och ingen krossning for
ateranvindning av bergmassor kommer ske for att sidkerstilla att de inte orsakar nagon
miljopaverkan. Ingen massahantering kommer att ske i nirheten av vattendrag eller i nirheten av
Drevviken. I det fall losspringt berg inte krossas i mindre fraktioner 4n 32 mm kan materialet
anvandas fritt och utan restriktioner. Sulfidhaltigt berg bor inte anvindas for att fylla mark som
ligger under grundvattnets niva. Med det planerade férfarandet bedémer kommunen att
hanteringen inte utgdr risk att férorena omgivningarna.

KONSEKVENSER STRANDSKYDD

Strandskyddet har tva syften: att langsiktigt trygga allmédnhetens tillgang till strandomraden och
att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtliv.

Nedan redovisas inom vilka omraden strandskyddet avses upphivas och vilka sirskilda skil som
ligger till grund enligt miljébalken (MB) 7 kap. 18 §. Omraden, dir strandskyddet foreslds
upphivas, redovisas pa plankartan under rubriken Upphdivande av strandskydd.
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Bild 55. Strandskyddet inom sidra Norrby giller 100 meter fran strandkant, bade pa land och i vatten och visas
pd land med rosa firg.
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Allméan plats
Strandskyddet kommer att fortsitta gilla inom allmin platsmark NATUR.

Strandskyddet avses upphdvas inom allmién platsmark GATA1, dia omradet dr ianspraktaget for
trafikindamal pa ett sitt som gor att det saknar betydelse f6r strandskyddets syften (7 kap. 18 ¢ §
pkt 1 MB).

Kvartersmark

For befintliga bostadsfastigheter nirmast Drevviken upphivs strandskyddet inom landomradet.
Hir finns bland annat huvudbyggnader, bodar, terrasser och klippta grasmattor. Marken inom
omréidet utgdr hemfridszon och ar redan ianspraktagen pa ett sitt som gor att den saknar
betydelse for strandskyddets syften (7 kap. 18 ¢ § pkt 1 MB) varfor strandskyddet avses
upphivas. Aven inom fastigheterna nirmast Drevviken &ster om Sjévigen avses strandskyddet
upphivas. Fastigheterna ligger vil avskilt fran stranden av framforliggande bebyggelse vilket
innebir att omradet saknar betydelse for strandskyddets syften (7 kap. 18 ¢ § pkt 2 MB).

Vatten och bryggor

Strandskyddet forslas ligga kvar inom vattenomradet markerat med W Vattenomrade. Pa flera av
fastigheterna finns idag bryggor med oklar tillkomst. En brygga har tillkommit fére 1975 varfor
den bekriftas i planen. Den ligger pa en plats som redan ar ianspraktagna pa ett sitt som gor att
den saknar betydelse for strandskyddets syften (7 kap. 18 ¢ § pkt 1 MB) varfor strandskyddet
avses upphivas dar bryggan ligger, markerat W1 Swabatsbryggor. Om nya bryggor ska uppféras
krivs att dispens fran strandskyddet ges.

FASTIGHETSKONSEKVENSER FOR FASTIGHETSAGARE

Hir sammanfattas kort de 6vergripande konsekvenser som planen innebir f6r ingdende
fastigheter. Mer information finns i till planen horande Fastighetskonsekvensbeskrivning, bilaga 1.
Tabellen redovisar detaljplanens konsekvenser fastighet for fastighet. Har visas ocksa de
markintring som flera fastigheter paverkas av samt den tinkta fastighetsindelningen i omradet.

For att omradets vigar ska kunna byggas som planerat kommer kommunen att képa in

mark dir utrymmet inom kommunens mark inte ar tillrickligt. Utover detta finns viss mark
som inte direkt behovs f6r exempelvis vigomrade eller dike men som dnda paverkas genom
slantintrang. Hur detta hanteras, liksom vilka andra fastighetsrittsliga konsekvenser som planen
far beskrivs narmare i avsnittet under rubriken Fastighetsréittsliga fragor.

Alla fastigheter inom planomradet avsedda for bostider kommer att fa férbindelsepunkter for
anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet samt erhalla bygeritter enligt den nya
detaljplanen. Ett undantag gors f6r en fastighet som utgor ett mindre otillgingligt markomrade,
Opp-Norrby 2:98. Hir kommer ingen byggritt att medges.

Nagra fastigheter berérs av markreservat f6r gemensamhetsanlaggningar, markerade med g1 i
plankartan, och nagra ber6rs av markreservat for ledningar markerade ul i plankartan. Mer
information om gemensamhetsanliggningar och markreservat finns under avsnittet Defaljplanens
genomforande.

Kostnader

Detaljplanen kommer att medféra obligatoriska kostnader f6r de enskilda fastighetsdgarna nir
torbindelsepunkterna upprittats f6r anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet.
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Kostnaderna for anslutningen regleras av den taxa for vatten- och avlopp som giller vid
anslutningstillfillet.

Utover anslutningskostnader kommer gatukostnader att belasta fastigheter inom planomradet, 1
enlighet med separat upprittad gatukostnadsutredning. Gatukostnader och VA-anslutningsavgift
debiteras efter att anlaggningarna dr utbyggda och slutbesiktade.

Kostnader f6r bygglov belastar endast fastighetsidgare som nyttjar byggritten enligt den nya
planen. I samband med en ansékan om bygglov kommer dven en sa kallad planavgift tas ut for de
fastigheter som inte redan har betalat denna avgift genom ett sa kallat plankostnadsavtal.

Manga fastigheter inom planomradet har ocksa varit féremal for grinsbestimning utférd av det
kommunala Lantmiteriet. I samband med bygglov tas dven en avgift ut f6r denna kostnad for
berorda fastigheter.

Kostnader f6r markéverfoéring och forrittning, kommer att belasta en del fastighetsagare inom
planomradet. Fastighetsidgare som avstar mark till allmin plats eller till annan enskild
fastighetsagare erhaller ersittning for detta. Se mer under rubriken Ekonomiska frigor.

DETALIJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna detaljplan ger rittigheter att anvanda marken for olika andamal men ir dven en
torberedelse for hur planens genomférande ska organiseras. Under detta avsnitt beskrivs vilka
tillstand som beh6vs, vem som ansvarar f6r utbyggnad och skétsel samt vilka férandringar
planen innebir fastighetsrittsligt, tekniskt och ekonomiskt.

Forslag till tidplan

Plansamrid 4:e kvartalet 2017
Granskning 3:a kvartalet 2023
Granskning nr 2 1:a kvartalet 2024
Kommunfullmiktiges antagande 3:a kvartalet 2024
Laga kraft 4:e kvartalet 2024

*Under forutsitining att detaljplanen inte blir dverklagad.

Utbyggnad enligt detaljplanen kan paborjas nir detaljplanen vunnit laga kraft. Enskilt byggande,
det vill sdga byggstart efter beviljande av startbesked for bygglov, kan pabérjas 2,5 ar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft. Fastigheterna kan anslutas till det kommunala VA-nitet efter det
att VA-utbyggnaden dr genomfoérd och slutbesiktigad, forbindelsepunkt dr upprittad och
anlidggningsavgift dr betald.

Genomférandetid - garanterad tid da planen galler

Detaljplanen ger rittigheter i form av angiven markanvindning, byggritt med mera. Dessa
rittigheter giller tills detaljplanen upphavs eller dndras. Under en viss tid, den sa kallade
genomforandetiden, ska dock fastighetsidgare och berérda kunna utgé fran att deras rittighet
enligt planen inte dndras.
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Genomfoérandetiden dr 10 ar for allmén platsmark och vattenomraden samt kvartersmark
betecknad med fl, 3, f4, S, E, ul och skrafferade ytor enligt karta Vigslint frain den dag
detaljplanen vinner laga kraft. Genomforandetiden f6r 6vrig kvartersmark dr 10 ar och pabérjas
2,5 ar fran den dag detaljplanen vinner laga kraft. Det innebdr att utbyggnad av vagar och VA
inom omraden dir kommunen ansvarar kommer att kunna byggas ut forst. Direfter kommer
byggnation inom omraden for radhus- och kedjehusomraden kunna ske. Lamplig tidpunkt for
byggstart for den sammanhingande bebyggelsen kommer att regleras i exploateringsavtal. Forst
2,5 dr efter detaljplanen vunnit laga kraft kan bygglov ges for friliggande villor.

Den forskjutna genomforandetiden tillimpas for att underlitta och effektivisera kommunens
utbyggnad och forkorta den totala byggtiden. Syftet dr ocksé att undvika att enskilda temporira
VA-anliggningar anliggs innan det gar att ansluta bebyggelsen till det kommunala VA-
ledningsnitet men dven att kommunens utbyggnad inte ska hindras av annan byggnation och
byggtrafik. Under den foérdréjda genomforandetiden kan enskilda fastighetsiagare gora
torberedande dtgirder som ansékan om bygglov, marklov och fastighetsbildningsatgird.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Fastighetsbildningsfragor, inrittande av gemensamhetsanliggningar och andra
fastighetsrittsliga fragor handlages av Lantmiterimyndigheten i Haninge kommun. Inskrivning
av avtalsservitut hanteras av Fastighetsinskrivningen, som dr en del av Lantmaiteriet.
Bestillning av nybyggnadskarta handliggs av Lantmaiterienheten i Haninge kommun. Ansékan
om marklov, bygglov och bygganmilan handliggs av Bygglovsavdelningen i Haninge kommun.

Ansvarsfordelning allman platsmark

Haninge kommun ska vara huvudman f6r allménna platser.

Det innebir att kommunen ansvarar f6r all utbyggnad och skétsel av vigmark,

park- och naturmark inom omradet. Haninge kommun ansvarar for att anséka om och bekosta
fastighetsreglering av allmin platsmark och fér formellt 6vertagande av denna mark fran
fastigheterna som ingér i planomradet. Kommunen ansvarar ocksa for att ansdka om och bekosta
bildande, dndring och upphivande av berdrda servitut inom allmin platsmark.

Inom planomradet ska dven ett kommunalt vatten-, spill- och dagvattensystem anldggas, for vilka
kommunen ska vara huvudman. Detta innebir att kommunen ansvarar f6r ledningarnas
utbyggnad samt framtida underhall fram till och med varje enskild f6rbindelsepunkt. Vatten- och
avloppsledningarna forliggs i huvudsak inom allman platsmark. Men dven pa ett fatal platser
inom kvartersmark.

Exploaterings-, avtals- och dvriga genomférandefragor handliggs av Mark- och
exploateringsenheten i Haninge kommun. Har handliggs dven markfragor avseende kommunigd
mark, till exempel arrenden och servitut.

Ansvarsfordelning kvartersmark

Byggnader och anliggningar

Respektive fastighetsdgare ansvarar for utbyggnad samt framtida underhall av byggnader och
anlidggningar inom sin fastighet. Utbyggnad och framtida underhall av VA-ledningar inom
fastigheten och fram till férbindelsepunkten i gatan ar fastighetsidgarens ansvar.

Pa nagra platser behover allminna vatten- och avloppsledningarna anlidggas inom kvartersmark
tor bostider. Dessa omraden dr reglerade med ul i plankartan och prickmark (bebyggelseférbud).
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Kommunen behéver tillférskaffa sig ritt att anlagga ledningarna inom de enskilda fastigheterna
genom avtal och/eller lantmiterifOrrittning.

Inom vissa av omradena dir smahusbebyggelse medges ansvarar respektive exploator for
utbyggnad av infrastruktur inom kvartersmarken. De ska ocksa tillgodose att framtida underhall
av byggnader och anliggningar, sasom till exempel vigar, vatten- och avloppsystem inom
kvartersmark, 10ses pa ett godtagbart sitt.

Gemensamma anliggningar

Ansvar for inrittande, utbyggnad samt framtida drift och underhall av vigar och
sophanteringsyta i form av gemensamhetsanliggningar, markerade gl i plankartan, ligger
pa de ingaende fastigheternas dgare. Gemensamhetsanliggningar bildas genom
lantmiteriforrattning som fastighetsigarna sjilva ansdker om. Se mer om
gemensamhetsanlaggningar under rubriken Fastighetsrattsliga fragor.

g1 — Markreservat for gemensambetsanléggning

E-omraden

E-omriden har reserverats fOr tekniska anldggningar sasom nitstationer och en pumpstation.
Respektive ledningshavare/huvudman bekostar och ansvarar for utbyggnaden av sin anliggning.
Om befintliga ledningar paverkas av enskilt byggande bekostas nédvindig flytt i normalfall av
den initierande byggherren, men flytten utfors av ledningsigaren. Kostnaden for nya elnit samt
tillhérande nétstationer belastar ledningsdgaren.

Sommarvatten

Idag finns ledningar f6r sommarvatten inom planomradet som dgs och drivs av Norrby
Fastighetsigareforening. De ledningar som idag ligger inom mark som 1 planen liggs ut som
allman plats, t.ex. gator, kommer att behéva tas bort.

TEKNISKA FRAGOR

Projektering

En projektering for utbyggnaden av gator, vatten- och avlopp, inklusive
dagvattenanlaggningar, har arbetats fram under planprocessen, dels som underlag for
planhandlingarna och dels f6r den fristiende gatukostnadsutredningen. I samband med
projekteringen har geotekniska undersdkningar, dagvattenutredning och modellering
genomforts. Vidare har trafik- och bullerutredningar tagits fram. Infor utbyggnaden kommer
projekteringen gbras om till en bygghandling och en riskanalys for sprangningsarbetet goérs. En
skedesplanering for utbyggnaden kommer ocksé tas fram.

Riktlinjer f6r utbyggnadsskedet

Vid upphandling av vig samt utbyggnad av vatten- och avlopp ska forfragningsunderlaget
innehalla information om hur risken for storning av nirboende ska minimeras. En riskanalys ska
gbras som beskriver hur mark- och bergspringningsarbete kan utféras i syfte att undvika skador
pé byggnader och anliggningar. Ytterligare krav kommer att stillas pa utsedd entreprendr, si som
informationsskyldighet till boende och myndigheter, riktlinjer f6r arbetstider och bullernivaer
med mera.

I upphandlingen kommer dven krav stillas pa att arbete med markberedning och tridfillning

inom fagelrevir ska anpassas till figlarnas hickningstider. Hickningstid for fagelarter som
térekommer inom planomradet och som bor undvikas dr ungefir mellan 15 mars och 15 augusti.
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Arbete med tyngre maskiner bor dven tidsittas sd att groddjur fredas 1 sina lekvatten nir de
anvands. Detta galler fraimst lekvattnet strax norr om Gammelgardsvigens Ostra del. Lekmiljoer
nyttjas frimst under perioden 1 april — 30 juni.

Dagvatten

Inom omraden for friliggande villor, radhus- och kedjehus ska rening och f6rdréjning av
dagvatten ske inom kvartersmark.

For rad- och kedjehusomradet vid Smultronvigen vister om Norrbyvigen krivs en total
reningsvolym om 260 m? f6r dagvattnet (Dagvattenutredning, Geosigma 2021).

For rad- och kedjehusomriden (huvudsakligen 6ster om Norrbyvigen) samt skoltomt, omrade A
— M, krivs reningsvolymer enligt nedan for dagvattnet (Dagvattenutredning, Markanta AB, 2023).

Omride A erforderlig reningsvolym 62 m>.

Omride B, C och D erforderlig reningsvolym 104 m?>.
Omride E erforderlig reningsvolym 161 m?.

Omride F och G erforderlig reningsvolym 170 m?>.
Omride H och ] erforderlig reningsvolym 228 m?.
Omride K, L och M erforderlig reningsvolym 95 m?.

AVTAL

Avtal med enskilda fastighetsigare

Mellan kommunen och berorda fastighetsidgare upprittas vanligen ett avtal med
6verenskommelser rérande fastighetsreglering, for 6verféring av mark mellan enskilda fastigheter
och kommunens gatu- och parkmarksfastighet. Overenskommelsen som skrivs behandlar bland
annat vilket markomrade som 6verféringen avser, nir kommunen far tilltride till omradet, vilken
ersattning kommunen ska betala for markomradet samt f6r eventuella befintliga
tomtanliggningar (till exempel staket) som berors.

Dessa 6verenskommelser ligger sedan till grund for en lantmateriférrittning dir en lantmatare
genomfor avtalet (beslutar om markoverforingen, tilltriadet, ersattningen etc.). Upprittande av
sadana avtal handliggs av kommunens Mark- och exploateringsenhet. Arbetet med dessa avtal
kan starta mellan granskningsskedet och antagandet av detaljplanen for att inte férsena planens
genomférande.

Om ett avtal med dverenskommelser inte uppnas anséker kommunen om genomférande av
markoverforingen hos Lantmiteriet, som da provar och beslutar om markdverféring,
tilltrade och ersittningar till de berérda fastigheternas dgare.

De avtal mellan kommunen och enskilda fastighetsidgare som kan bli aktuella vid genomférandet
av detaljplanen ir:

e avtal om ledningsritt f6r allmdnna underjordiska ledningar i enskild mark (rittighet for
kommunen och/eller annan ledningsigare att anligga ledningar inom mark kommunen inte dger).
* avtal om inlosen av mark fran enskilda fastigheter - kommunen 16ser in den mark som krivs for
gatuutbyggnaden.

* servitutsavtal for slintintrang - rattighet f6r kommunen att dndra hojdlige pa enskild fastighet
med anledning av gatuutbyggnaden.
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Exploateringsavtal

Inom planomradet finns tva byggherrar som medges en hogre exploateringsgrad pa sina
fastigheter med utbyggnad av radhus och kedjehus. Med dessa kommer kommunen teckna
exploateringsavtal som reglerar bland annat gatukostnader och kommunens dvertagande av gatu-
och naturmark. Har regleras ocksa i tid hur utbyggnaden ska samordnas mellan parterna.

Bullerskydd vid Torfastleden kommer att regleras i avtal samt de riktlinjer som bor foljas i
samband med hantering av bergmassor i omradet. I avtalen regleras ocksa limplig tid fér
tridfillning och forberedande markarbeten utanfor faglars hickningstid och att hansyn tas till
eventuella fladdermusférekomster vid rivning.

I exploateringsavtalet kommer dven dagvattenatgirder, och skydd av vissa trid under
utbyggnadstiden, att regleras.

Frischaktsavtal

Nir forbindelsepunkten f6r kommunalt vatten och avlopp ska anliggas utanfér den enskildes
fastighetsgrins skrivs vanligtvis ett frischaktsavtal med fastighetsidgaren. Detta avtal ger
kommunen ritt att schakta och frispringa in 6ver fastighetsgrinsen. Detta gors fOr att forebygga
skador pa férbindelsepunkten nar fastighetsidgaren sjalv ska schakta eller springa for sina enskilda
ledningar fram till férbindelsepunkten. Frischakten underlittar dven for fastighetsidgarens egen
schaktning och kan bidra till ligre kostnader.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR
Fastighetsbildning avseende allman platsmark

Allmint

Enligt plan- och bygglagen har kommunen ritt, och skyldighet, att 16sa in den allminna
platsmark som kommunen ar huvudman fér. Fér mark utlagd som huvudgata, lokalgata, gang-
och cykelvig, park och natur finns det saledes ritt f6r kommunen att 16sa in de berorda

delarna av fastigheterna. For att genomféra denna markoverforing, fran enskilda fastigheter till en
kommunal fastighet, ans6ker kommunen om fastighetsreglering hos Lantmaiteriet.

Lantmaterimyndigheten i Haninge kommun ingar organisatoriskt i Stadsbyggnadsforvaltningen
men agerar som en sjilvstindig myndighet och ansvarar efter ansékan f6r provning och
genomforande av olika typer av fastighetsanknutna drenden, vid en sé kallad forrattning. Vid en
lantmiteriforriattning provar en lantmitare mojligheten att genomfora en ansokan, frimst utifran
fastighetsbildningslagens (1973:1144) bestimmelser. Lantmataren fattar vid forrittningen beslut
om exempelvis genomférande av en markéverforing, nir tilltrade till marken far ske och vilken
ersittning som ska utga.

For att underlitta och snabba pa genomférandet av detaljplanen avser kommunen triffa avtal
med fastighetsdgare som innebir en 6verenskommelse rérande markinlésen.

Ersittningen som kommunen betalar till fastighetsdgaren for markinlosen, belastningen av
slantservitut eller ledningsrittsupplatelser ersitts utifrin Expropriationslagens (1972:719)
bestimmelser och gillande praxis. Ersdttningen grundar sig pa samma ersittningsregler vare sig
6verenskommelse triffas mellan kommunen och den enskilda fastighetsdgaren eller om
Lantmiteriet genomfor en officialvirdering.

Fastigheter berérda av markinlésen
Nir gatustandarden hojs sa behover vigomradet breddas for att fa rum med exempelvis
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gangbanor och diken. Da kravs 1 manga fall intrdng pa enskilda fastigheter. Det nya

planerade vigomradet laggs ut (regleras) i planférslaget som allmin plats f6r huvudgata, lokalgata
eller gang- och cykelvig. Markinlosen kommer att krivas fran enskilda fastigheter for att kunna
anligga de nya gatorna. Dessa markomraden utgors till storsta del av mindre markremsor och
hoérn utmed huvudgatan och lokalgatorna. De fastigheter som enligt planforslaget berors av
intrang av allman platsmark framgar av Fastighetskonsekvensbeskrivning, bilaga 1.

Markinlésen kommer dven att genomforas av delar av det befintliga gatunitet, den féreslagna
parken och naturmark som regleras som allman platsmark. Da marken ingir i fastigheter som 4gs
av storre markagare kommer kommunen reglera markoverlatelserna i exploateringsavtal.

Allmanna anlaggningar pa kvartersmark

Markreservat f6r gatuslint

Utéver den mark som kommunen l6ser in f6r utbyggnad av vigar, som blir allmin plats, kan
dven slintomraden behéva anliggas inom kvartersmark. Slintomradena dr av en mer eller mindre
tillfallig karaktir och beh6vs under utbyggnaden av vagen. Nir utbyggnaden av de kommunala
anlidggningarna dr genomford kan slintomradet nyttjas av fastighetsigaren eftersom marken
fortfarande tillhor fastigheten. Begrinsningen som giller fOr fastighetsdgaren dr dock att atgirder
inte far vidtas som kan skada vigen och dess uppbyggnad.

For att sakerstilla kommunens ritt att anldgga slint for vigen upplats servitut mellan berérda
fastighetsdgare och kommunens gatufastighet. Sadana servitut brukar i f6rsta hand upplatas
genom frivilliga 6verenskommelser dir omfattningen, tilltride och ersittningar regleras. Om
overenskommelse inte kan uppnas ansoker kommunen om inrittande av officialservitut for
indamailet hos Lantmiteriet, som da enskilt prévar och beslutar i fragan. Vare sig upplatelsen
sker genom avtalsservitut eller officialservitut sa sker ingen dganderittsovergang betriffande
markomradet, utan det ar endast en rattighetsbelastning inom den enskilda fastigheten.
Fastigheter som, enligt planforslaget, berors av slintomraden framgir av
Fastighetskonsekvensbeskrivning, bilaga 1.

Markreservat f6r allmidnna underjordiska ledningar — ul-omraden

Pa plankartan finns ul-omraden inom ett fital fastigheter. U-omriddena innebir att omradet ska
vara tillgingligt f6r allmidnnyttiga underjordiska ledningar och behévs for att anlidgga vatten- och
avloppsledningar. For att tillforsakra sig ratten att fa dra fram och senare vid behov underhilla
vatten- och avloppsledningarna inom dessa markomraden avser kommunen att triffa
6verenskommelse med de berérda fastighetsigarna om inrittande av ledningsritt.

Anso6kan om ledningsritt gor kommunen hos Lantmateriet, som prévar och beslutar i fragan
enligt ledningsrittslagen vid en lantmaiteriférrittning. En beslutad ledningsritt giller

tor all framtid, d4ven mot ny dgare till fastigheten. I f6rrittningen beslutas om tilltrade f6r
anlidggande av ledningar, ersittning for upplatelsen samt vilka befogenheter som
ledningsrittshavaren erhaller, till exempel tilltride till ledningen f6r underhalls- och
reparationsarbeten.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Allmint

Fastighetsbildning inom kvartersmark, bade vad giller exempelvis avstyckning

och fastighetsreglering, sker pa initiativ av fastighetsdgarna sjilva genom att ansékan skickas till
Lantmaiteriet. Ansékan om en avstyckning eller fastighetsreglering prévas av Lantmateriet
utifran frimst fastighetsbildningslagens bestimmelser.
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Fastighetsbildningsatgirder som endast ber6r en fastighet, sisom avstyckning, kan endast sokas
av den berorda fastighetsidgaren. Fastighetsbildningsatgarder som beror tva eller flera fastigheter,
sasom fastighetsreglering, kan s6kas utav nigon av de berérda fastighetsidgarna. Generellt giller
att om tva fastighetsidgare inte kan komma Gverens om en viss fastighetsregleringsatgird,
exempelvis om ersittningsvillkor, kan dessa fragor avgoras vid en lantmateriforrittning som
ndgon part initierar.

Avstyckning

Detaljplaneforslaget innebir en méjlig fortdtning inom omradet genom att vissa

enskilda fastighetsdgare med stora fastigheter kan stycka av delar av sina fastigheter f6r ny
bebyggelse. Avstyckningsmojlighet regleras genom planbestimmelsen om minsta
fastighetsstorlek. Fastigheter med avstyckningsmoijligheter framgar av
Fastighetskonsekvensbeskrivningen, bilaga 1. Sist i denna planbeskrivning finns en
illustrationsplan vars granser inte 4r juridiskt bindande, men redovisar hur fastighetsindelningen
inom omradet kan komma att se ut.

Gemensamhetsanlaggning inom kvartersmark

Ett antal planerade gemensamhetsanliggningar redovisas i plankartan (g1). Omradena utgor
markreservat fOr inrittandet av gemensamhetsanligening for tillfartsvig och 1 nagot fall for
sophantering. Ett omrade for tillfart redovisas f6r Opp-Norrby 2:83 och Opp-Norrby 3:1 med
intilliggande kommande styckningslotter. Aven Harsvigen och ny utfart som ansluts till
Gymnosvagen samt ny utfart mot Floravigen 1 norddst avses utgora gemensamhetsanliggningar
for planerad sméahusbebyggelse.

Inrittande av gemensamhetsanliggning sker genom anliggningsforrittning, antingen som
fristiende forrittning eller i samband med annan fastighetsbildningsatgird. Det dr dgare till
en fastighet som ska delta i anliggningen som ansoker om detta hos Lantmateriet.

Hur en gemensamhetsanliggning ska utformas bestims vid lantmiteriforrittningen. Dir beslutas
om vad som ska ingd, vilka fastigheter som ska vara med, vilka utrymmen som ska upplatas,
ersattningar for markupplatelserna och medlemsfastigheternas andelstal. Férvaltningen av en
gemensamhetsanliagening kan ske genom delagarférvaltning eller genom att en
samfillighetsférening bildas, foreningsférvaltning.

Servitut

Servitut for vig

De flesta fastigheter som ingar 1 detaljplanen bildades vid en dgostyckning 1923 - 1924.

Vid forrittningen fick berorda fastigheter servitut (beteckning 01-OSR-194.1 - 01-OSR-194.10)
att nyttja den mark som planerats som vig och allminna platser, mark som da inte var
kommunalt agd.

Dessa servitut har idag spelat ut sin roll och kommer upphivas for att detaljplanen ska kunna
genomforas som planerat. Kommunen kommer att ansdka om upphivande av servituten hos
Lantmiterimyndigheten.

Officialservitut (beteckning 01-OSR- 1937.1) f6r vig belastar ett antal fastigheter inom

planomradet till f6rman £6r Séderby Huvudgard 2:1. Kommunen kommer att anséka om
upphivande av servitutet hos Lantmaterimyndigheten.
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Officialservitut (beteckningar 01-OSR-272.1 och 01-OSR-273.1) f6r vig belastar Séderby
Huvudgard 2:1 till f6rman for tva fastigheter inom planomradet. Kommunen kommer att ansoka
om upphivande av servituten hos Lantmiterimyndigheten.

Servitut for dike

Inom kvartersmark finns nigra befintliga diken illustrerade pa plankartan. Dikena dr oftast
nodvandiga for samtliga angransande fastigheter och fastighetsigarna bor genom
lantmaiteriforrittning sikra riatten for fastighetens avvattning i diket genom till exempel servitut.

Ersattning med anledning av skyddsbestdmmelser och rivningsférbud

Fastigheten med Norrby gard (Opp-Norrby 2:565) har reglerats med skyddsbestimmelsen q1
vilket innebir att de tre kulturhistoriskt virdefulla byggnaderna pa platsen ska bevaras och inte
far rivas. I det fall fastighetsdgaren anser att detaljplanens skyddsbestimmelse innebar att
fastighetens virde paverkas negativt, sa kallad planskada, finns en mojlighet att begira ersittning.
Fastighetsagaren maste sjalv vicka talan om ersittning hos mark- och miljddomstolen for att fa
frigan avgjord. Detta har fastighetsdgaren mojlighet att géra senast inom tva ar efter det att
detaljplanen vunnit laga kraft (15 kap. 5 § 1 st. PBL).

Enligt plan- och bygglagen 14 kap. 10 § har dgare och innehavare av sirskild ritt till fastighet som
berors av skyddsbestimmelser ratt till ersittning for den skada som bestimmelsen medfor.
Ritten till ersittning géller dock endast om bestimmelsen innebdr att pigiende markanvindning
avsevirt forsviras inom fastigheten. Aven vid rivningsférbud enligt 14 kap. 7 § PBL har
fastighetsagaren (eller den med sdrskild ritt till fastigheten) ritt till ersittning av kommunen for
den skada som rivningsforbudet medfor. Skadan maste dock vara betydande i férhallande till
virdet av den berdrda delen av fastigheten.

EKONOMISKA FRAGOR

Gatukostnadsavgift

For utbyggnad av allmin platsmark inom planomradet, huvudsakligen nya vigar, har berikningar
tagits fram som redovisas i1 gatukostnadsutredningen. I kostnaden ingar dven kostnader f6r
projektering av gatorna och andra allminna anliggningar, markinlésen (ersittningar for inlost
mark samt fastighetsbildningskostnader), gatubelysning och administration. Merparten av dessa
kostnader kommer kommunen att finansiera genom uttag av gatukostnader enligt plan- och
bygglagens regler.

Detta innebar att kostnaderna for utbyggnaden av den allminna platsmarken kommer att férdelas
och tas ut av fastighetsidgarna inom planomradet. Gatukostnaderna och férdelningen av dessa
redovisas i en sirskild gatukostnadsutredning. Denna utredning gérs parallellt med detaljplanen
och samrads respektive stills ut f6r granskning tillsammans med detaljplanen.
Gatukostnadsutredningen godkidnns av kommunstyrelsen 1 samband med antagandet av den
slutliga detaljplanen.

Vatten och avlopp

Kommunens kostnader f6r utbyggnad av vatten och avlopp inom planomradet kommer att
finansieras genom uttag av avgifter for vatten- och avlopp, enligt Lag (2006:412) om allmanna
vattentjanster. Avgiften som varje fastighetsdgare aliggs att betala, da férbindelsepunkten ér
upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den vid varje tidpunkt géllande taxan for
vatten- och avlopp. Se kommunens webbplats (www.haninge.se) f6r mer information.

Avgiften for vatten och avlopp bestar av en anliaggningsavgift och en brukningsavgift.
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Anlageningsavgiften ir en engangskostnad som fastighetsigare betalar for ritten att ansluta till
kommunens anldggning for vatten och avlopp. Brukningsavgiften ir en avgift som
fastighetsagare betalar f6r sin férbrukning och beror pa vilka tjainster man har. Den utgbrs av
béide en rorlig del och fasta delar. Delar som kan inga ér till exempel avgift for levererat vatten
men ocksa hantering av spillvatten och dagvatten.

For huvudfastigheten anvisar kommunen en férbindelsepunkt efter att kommunens utbyggnad av
vig och VA ir firdig. Nir kommunen har anvisat férbindelsepunkt har fastighetsidgaren ritt att
ansluta sig.

Kvartersmark

Respektive fastighetsigare inom planomradet star for sina egna kostnader avseende utbyggnad
och framtida underhall av byggnader och andra anliggningar inom sin fastighet. Observera att
detta inkluderar kostnaderna for utbyggnaden av vatten- och avloppsledningar fran den av
kommunen upprittade foérbindelsepunkten, vilken vanligtvis anliggs cirka 0,5 meter utanfor
fastighetsgrinsen, fram till bostadsbyggnaden. Aven kostnader for exempelvis bygglov och
marklov, el och teleanslutningar samt flyttning av befintliga ledningar kan belasta
fastighetsagaren.

Gemensamhetsanliggningar

Kostnader for utbyggnad och framtida drift av planerade gemensamhetsanlidggningar inom
planomradet (till exempel en enskild vig/utfart som ska nyttjas gemensamt) ansvarar de i
anlidggningen deldgande fastigheterna for. Kostnaderna foérdelas mellan delidgande fastigheter
genom vid lantmateriférrittning beslutade andelstal. Andelstal sitts for utférande respektive drift.
Aven Lantmiteriets kostnader for att inritta gemensamhetsanliggningen samt eventuell
ersattning for anlaggningens markupplatelse fordelas mellan deldgande fastigheter.

Fastighetsbildning

Kostnaderna for fastighetsbildningen avseende allman platsmark, det vill siga f6r markinlésen, ar
kommunen betalningsansvarig for. Fastighetsdgarna inom omradet belastas dock senare av dessa
kostnader genom att de ingar i och férdelas som del av gatukostnaderna. Kostnader f6r
fastighetsbildning pa enskilda fastigheter star respektive fastighetsigare for. Vad giller
fastighetsregleringsatgirder sa kan berorda fastighetsidgare uppritta 6verenskommelser for att
underlitta och effektivisera forrattningsprocessen. Forslagsvis kan man avtala om vilken
ersittning som ska utga samt hur férrittningskostnaderna ska férdelas. Om en 6verenskommelse
inte kan uppnas avgor Lantmaterimyndigheten fragan och da tillkommer dven Lantmiteriets
virderingskostnader.

Bygglov och planavgift

For de flesta fastighetsdgarna inom planomradet kommer en kostnad f6r framtagande av
detaljplanen — en sa kallad planavgift - tillkomma ut6ver bygglovsavgiften.

Planavgiften giller ny- och tillbyggnader och ska betalas av den som s6ker och beviljas bygglov.
Planavgiften beriaknas som en andel av bygglovsavgiften och avgifterna tas ut 1 enlighet med
aktuell plan- och bygglovstaxa, se bild 56.
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Bild 56. Fastigheter som ska betala planavgift i samband med bygglov framgdr med lila firg, de som inte ska
betala planavgift framgar med ljusbla firg.

I samband med planarbetet har plankostnadsavtal tecknats med storre fastighetsdgare. Det
innebir att dessa redan har bekostat en del av planarbetet samt utférda utredningar. Dessa
fastighetsigare ska inte betala planavgift.

Avgift for fastighetsbestimning

Inom Norrby har flertalet fastighetsgrinser haft otillricklig kvalitet for att kunna utgéra grund for
plankartan. Det innebir att lantmateriet inom ramen for planarbetet har utfort
fastighetsbestimning for att kvalitetssikra grinsernas lige. For fastigheter som ingatt i
utredningen tillkommer en engangskostnad for fastighetsbestimningen som betalas av den som
s6ker och beviljas bygglov. Samtliga fastigheter inom planomradet ska betala
fastighetsbestimningsavgift med undantag for ett fatal som framgar av bild 57.
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Bild 57. Fastigheter som ska betala fastighetsbestimningsavgift ar ofargade. Fastigheter som inte ska betala avgift
[framgdr med orange markering.
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Bild 58. llustrationskarta, foreslagna avstyckningar. Pa nagra av platserna med radbus och kedjebus mredger
Pplanen en mijlighet att antingen indela omradet i mindre fastigheter for dganderitt eller i storre fastigheter for
bostadsritt. Denna fastighetsindelning visas inte. (Se dven Fastighetskonsekvensbeskrivning, bilaga 1.)
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