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Fastighetsférteckning

Som underlag till detaljplanen finns féljande handlingar:

o Miljékonsekvensbeskrivning, Ekologigruppen, 2017-05-12

e Geoteknisk utredning, WSP, 2016-05-30

e Bullerutredning, Tyréns, 2016-04-28

e Landskapsanalys och naturvirdesinventering, Ekologigruppen, 2015-12-22
o Arkeologisk utredning, etapp 1, Stiftelsen Kulturmiljévard, 2015

e Dagvattenutredning, Ramboll, 2016-12-02

o Trafikutredning, Ramboll, 2016-02-02

o Kulturmiljéutredning, Stockholms Byggnadsantikvarier AB, 2017-01-16

o Forslag till gatukostnadsutredning, Haninge kommun

BAKGRUND

Norrby dr beliget cirka 4 kilometer norr om Handens Centrum och 1,5 kilometer Oster om
stadsdel Vega. Planomradet ar inte tidigare detaljplanelagt och har lig vigstandard. Kommunalt
vatten och avlopp saknas och enskilda avlopp bidrar till 6vergdédning av Drevviken.

Kommunfullmiktige antog 2010 Detaljplaneprogram for Norrby, vars syfte ar att oversiktligt belysa
och klarligga markanvindningen inom omradet (s6dra-, mitten- och norra etappen) samt ange
inriktning f6r den nu pagaende detaljplaneliggningen.

Kommunstyrelsen beslutade den 29 september 2014 § 219 att en detaljplan skulle upprittas for
Norrby, sodra etappen. Detaljplanen f6r sodra etappen dr den forsta detaljplanen i Norrby, som
kommer att planldggas i tre etapper. De andra tva etapperna kallas mitten och norra (se figur 2,

sida 4).

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Detaljplanen syftar till att skapa forutsittningar for aretruntboende i omradet genom att ge
fastighetsdgarna storre byggritter och mojliggdra kommunalt vatten och avlopp samt en
torbattring av vignitet. Utéver det kommer detaljplanen méjliggéra uppférande av en ny
forskola, anldggande av en park samt nya bostider i form av villor, radhus, parhus och kedjehus.

Stor vikt har lagts vid bevarande av omradets naturkaraktir. I denna strivan begrinsar planen
spraingning, schaktning, fyllning samt stiller krav pa att ny bebyggelse i mgjligaste man ska
anpassas efter fastighetens topografi.

I detaljplanen sikerstills flera naturomraden med syfte att 6ka kvarvarande naturomridens virde
och tillganglighet for rekreation. Genom att siakerstilla naturmark samt stalla krav pa marklov for



fillning av trad och bevarande av befintligt markskikt inom kvartersmark vill kommunen
sakerstilla befintligt regionalt spridningssamband f6r biologisk mangfald.

Lage och areal

Norrby ligger 1 norra delen av Haninge kommun. Riksvig 73 I6per forbi omradets vastra kant
och ytterligare en kilometer visterut pagar utbyggnaden av det nya omradet Vega med 3000 nya
bostider och pendeltagsstation. Det aktuella detaljplaneomradet ligger i den sydligaste delen av
Norrby-omradet och avgrinsas i soder av Torfastleden och Norrby girde. I Gster avgrinsas
omradet av Norrbyskogen och i vister av Drevviken. Planomradet omfattar cirka 55 hektar.

Figur 1. Norrbys ldige i forballande til] Handen
och Stadsdel 1 ega.

...-..‘

Figur 2. Detaljplanelagoningen av Norrby dr
uppdelat i tre etapper- sidra, mitten och norra.
Sodra etappen dr markerad med rid

linje. Bla linje visar Norrbyvdgens tinkta
[fortsdttning.



MARKAGOFORHALLANDEN

Omrédet utgdrs idag av 135 fastigheter. Marken inom planomradet édgs till stor del av
privatpersoner, men det finns dven ett antal storre markigare bestaende av Skanska mark och
exploatering Nya hem, Turbinen Forvaltning AB och Haninge kommun (se figur 3). Delar av
vigndtet 4gs av Skanska mark och exploatering och Turbinen Forvaltning AB.

B Turbinen Forvaltning AB
I Skanska mark och exploatering Nya hem
0 Haninge kommun

Figur 3. Karta som visar mar;édigo;j‘b'}’bﬁ//andeﬂa inom planomradet.

PLANPROCESSEN

En detaljplan ir ett juridiskt dokument som reglerar markanvindningen i ett omrade.
Dokumentet reglerar bade rittigheter och skyldigheter, till exempel markytans utformning,
fastighetsindelning och byggrittens storlek. Detaljplaneringen regleras av Plan- och bygglagens
(PBLs) fjirde och femte kapitel, och ska enligt denna lag folja en viss handliggningsordning.
Denna detaljplan bedrivs med normalt planforfarande enligt PBL 2010:900.

Pilen nedan visar planprocessens olika skeden, aktuell detaljplan ir i samradsskedet. For mer
information om planprocessen se kommunens hemsida (www.haninge.se).

program (detaljplanesamrad ' granskning antagande lagakraft genomfdrande



http://www.haninge.se/

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktsplan

I Haninge kommuns 6versiktsplan, Oversiktsplan 2030 (KF 2016) pekas Norrby ut som gles
stadsbygd.

Oversiktsplanen tar upp ett antal frigor som bér hanteras i planliggningen, dessa ir forhéjda
vattennivaer utmed Drevviken, hinsyn till Norrbys naturskona karaktir och tillgianglighet till
Norrbyskogen.

Norrbyskogen markeras som titortsnira gronomrade samt utredningsomrade f6r bostader. I
Norrbyskogen finns naturvirden som i ett linsperspektiv betraktas som mycket hoga samt
naturvirdesobjekt och nyckelbiotoper identifierade av Skogsstyrelsen. Enligt 6versiktsplanen ska
det utredas om Norrbyskogen delvis kan exploateras med bostider eller ska skyddas enligt
Miljobalken.

Opversiktsplanen innehaller dven riktlinjer gillande avstind frin bebyggelse och nirmsta lekplats
som anger att en lekplats eller aktivitetsyta ska finnas inom 500 meters gangavstand och en
kommundelspark inom en kilometer.

RUFS

1 Stockholms regionala dversiktsplan (2010) pekas Norrby ut som 6vrig regional stadsbygd. Det kan 1
framtiden stilla krav pa omradets rekreation och biologiska mangfald i en allt titare stad for att
sikerstilla en ekologisk funktion. Norrby och framfér allt Norrbyskogen ligger mellan de gréona
kilarna Hanvedenkilen och Tyrestakilen. Det gor sannolikt det stora sammanhingande
skogsomradet till en viktig spridningsvag for vaxter och djur.

Utvecklingsprogram

Planomradet omfattas av Unecklingsprogram for 1'ega-Norrby (KF 1997). Utvecklingsprogrammet
anger markanvindningen bostider med fortitningsmojlighet. Kapaciteten uppskattas till
ytterligare 120 smahus samt ett sjuttiotal grupphuslidgenheter uppdelat pa tre omraden. Minsta
tomtstorlek foresls i utvecklingsprogrammet vara 1000 m?,

Detaljplaneprogram

Planomradet omfattas av Norrby detaljplaneprogram (KF 2010). Detaljplaneprogrammet foreslar en
etappindelad utbyggnad av omradet. Programmet foreslar vidare en generell minsta tomtstorlek
pa 1000 — 1500 m* men betonar att férutsittningarna for avstyckningar varierar kraftigt och
behéver studeras vidare i planarbetet. For sméhus foreslis en storsta bruttoarea pa 250 m”.
Placering av byggnad foreslis ske s att springning och utfyllnader minimeras.

Utover smahus féreslar programmet en titare bebyggelse med radhus, parhus och mindre
flerbostadshus, frimst i anslutning till Norrbyskogen. Vister om Norrbyvigen foreslas dven en
skola/forskola (se figur 4 som visar forslag enligt detaljplaneprogrammet pa sida 7).

I samband med samrad f6r detaljplaneprogrammet genomfordes i maj 2008 tva vilbesokta
Oppet-hus 1 Norrby. Dir framkom att manga av bestkarna ville ha storre byggritt och bittre
styckningsmojligheter. En stor del av bes6karna var dven angelidgna om att bevara omradets
kuperade terring och betonade sikerheten pa vigarna.



Foreslagen markanvandning
Programomridet

Willabebyggelse

Tat bebyagelse
Skolasforskola

Yerk samhetsomrade
Skogsomraden

Badhdmenifatbollsplan

Grina strak
——  [ortyvigen
- emem e [y vEgdragning
—_— ﬁeﬁ.ntlig vagnat

Figur 4. Forslag enligt antaget detaljplaneprogram.

Detaljplaner och omradesbestammelser
Planomradet ér inte tidigare detaljplanelagt.

Hallbarhetsmal

Haninge kommun stravar efter en langsiktigt hallbar utveckling - ekologiskt, socialt och
ekonomiskt. Begreppet hallbar utveckling definieras av FN som “en utveckling tillgodoser dagens
behov utan att iventyra kommande generationers att méjligheter att tillgodose sina behov™".
Viirldens stats- och regeringschefer antog ar 2015 Agenda 2030 och 17 globala mal som beskriver
hur virlden ska arbeta f6r hallbar utveckling. Sveriges riksdag har beslutat om 16
miljokvalitetsmal.

I Haninge kommun formulerar kommunfullmiktige mal f6r hallbar utveckling i mal och budget.

De mal som ber6r stadsbyggandet dr féljande:
¢  God livsmilj6 f6r nuvarande och kommande generationer
e Nya bostider i bra ligen
e Trygga invanare med inflytande och delaktighet
¢ God folkhilsa

! Definition av begreppet hillbar utveckling frin *Vir gemensamma framtid’ (Bruntlandsrapporten), 1987.



e Hog tillginglighet

Kommunfullmiktige har antagit Vattenplan, Klimat- och energistrategi och Naturvardsplan som
vigleder arbetet for hallbar utveckling. De 6vergripande mal som ber6r stadsbyggandet ér:

e Alla vattenférekomster 1 Haninge ska uppna god ekologisk och god kemisk status senast
2021 (EU:s ramdirektiv for vatten).

e Utslippen av vixthusgaser ska inom Haninge fram till 2020 ha minskat med 40 %
jamfort med 1990. Ar 2050 sker inga nettoutslipp av vixthusgaser i Haninge.

e Skydda och utveckla naturvirden, biologisk mangfald och ekosystemtjinster.

RIKSINTRESSEN

Aktuellt planomrade omfattas inte av nagot riksintresse.



FORUTSATTNINGAR

BESKRIVNING AV OMRADET

Norrby etablerades som ett fritidshusomrade pa 20-talet och har en smaskalig karaktidr som bitvis
priglas av mycket kuperat landskap, lummighet och gles bebyggelse. Rester av jordbrukssamhallet
lever kvar i form av dngspartier. Omradet ar 1 kraft av sin naturskonhet attraktivt och trycket pa
ut6kade byggritter, aretruntboende och avstyckningsmoijligheter dr stort och vintas 6ka dn mer 1
samband med exploateringen i Vegaomradet.

BEBYGGELSE OCH STADSBILD

Bebyggelsen i Norrby dr varierande och bestar av mindre villor och egnahemsbyggnader, sma
sportstugor och storre fritidshus. Omradets tomter varierar mellan 1000-3000 kvadratmeter och
ar generellt sett storre dn en normal villatomt. Strukturen ar organiskt uppbyged dar bebyggelse
ir placerad runt ett antal h6jdpartier med skogsmark. Den ildre bebyggelsen ar varsamt placerad i
landskapet, oftast indragen fran tomtgrins och vig. Manga hus ligger hogt upp i terringen for att
kunna fa en sjoglimt. Fran land ér kontakten med Drevviken pataglig. Landskapet bestar av
skogsbeklidda kullar till storsta delen bebyggda med fritidshus pa stora tomter. Fastigheterna ér
varierande till storlek och form med terringanpassade vigar, vigreservat eller sparade
allmanningar.

KULTURMILJO

Norrby by omnimns enligt ortnamnsregistret for forsta gangen ar 1494 och Norrby gard finns
med pa kartor fran tidigast ar 1758. Norrby gard har ingatt i ett storre sammanhang av
forhistoriska sammanhangande gardar. Gardens mangardsbyggnad, ett timrat magasin samt en
stenkallare med Overbyggnad finns kvar. Norrby gard, med dess 6ppna slint och byggnader anses
ha ett samhillshistoriskt virde da omradet visuellt kan beritta om en édldre epok och ett annat
levnadssitt. De kvarvarande byggnaderna anses dven vara byggnadshistoriskt och
byggnadsteknikhistoriskt intressanta (Stockholm Byggnadsantikvarier AB, 2017).

Norrbys omvandling frin mark f6r skogsbruk, jordbruk och orérd natur till den karaktir som
omrédet dger idag tog fart kring ar 1910 inom Vendelso siteris gamla marker och i Norrby kring
1925 genom avstyckning for fritidshus och villor. Utvecklingen i Norrby var bland annat ett
resultat av medborgarnas ritt till semester vilket medférde byggnation av sportstugor pa
naturskona platser. I Norrby blandades sommarhus med permanenta bostider och i omradet
finns idag exempel pa sma sportstugor, storre fritidshus och egnahemsbyggnader (Stockholm
Byggnadsantikvarier AB, 2017).

Fornlimningar

En arkeologisk undersokning (Stiftelsen Kulturmilj6, 2015) har genomférts £f6r hela Norrby
(s6dra, mitten och norra etappen). Syftet med undersokningen var att kartligga
fornlimningsbilden genom att faststilla tidigare okdnda fornlimningar eller andra
kulturlimningar inom omradet, peka ut indikationsomraden f6r mojliga boplatser samt att
kontrollera redan registrerade fornlimningar.

Delar av Norrby ar beligna hogt 6ver nuvarande havsniva och enligt den arkeologiska
utredningen finns det méjligheter att finna spar av minskliga aktiviteter fran stenaldern till idag. I
Nortrbys nirhet finns en tit fornlimningsbild och med hinsyn till detta anses méjligheten stor att



flertalet av, vad som identifierats som maijliga bosittningar, utgdr fornlimningar fran frimst
yngre jarnaldern. Norrby bor ses i ett sammanhang av flera férhistoriska gardar.

Inom sddra etappen finns tvi registrerade fornlimningar i form av gravfilt (Osterhaninge 125:1
och 122:1) och tva registrerade 6vriga kulturhistoriska limningar som utgdrs av ett grainsmarke

(124:1), sammanf6rda limningar av en terrassering och tva méjliga stensittningar (Osterhaninge

126:1).

I samband med den arkeologiska undersokningen hittades 16 mdéijliga fornlimningar som inte

tidigare dr registrerade i fornminnesregistret. 13 av dem utgors av boplatsligen, som beskrivs som

ytor som kan ha varit limpliga f6r bosittning under ildre tid, men dér inga limningar idag dr

synliga ovan mark. Ovriga identifierade méjliga fornlimningar utgérs av en méjlig stensittning,

bytomt/gardstomten Nottby gird och en husgrund frin forhistorisk tid.

Vid byggnation, markingrepp och avstyckning krivs kontakt med Lansstyrelsen och att en

arkeologisk utredning utfors.

@ Registrerad ldmning

@ 'nmatt fornlamning

B inmat omrdderyta

Fignr 5. Karta med registrerade och inmditta fornlamningar och limningar.

‘ Registrerad ldmning omrade/yta

B Registrerad [@mning omrade/yta
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NATUR OCH LANDSKAPSBILD

Landskapsbild

I landskapsanalys (Ekologigruppen, 2015) beskrivs Norrbys karaktir som smaskalig och till stor
del priglad av ett kuperat skogslandskap. Ursprunglig vegetation och naturmark har till stor del
bevarats, vilket ocksa ger omradet dess lummiga och skogslika karaktir.

Landskapet i Norrby dr en del av Stockholms sprickdalslandskap med héjder och sinkor. Uppe
pa hallarna aterfinns huvudsakligen tall, mossa och ljung och jorden dr mager och tunn. I dalarna
ir jordmanen kraftigare och vixtligheten frodigare, dir finns rester av dngsmarker och i nagra av

sinkorna 1 landskapet finns dven vatmarker.

. Landskapsvirden

_;‘;‘(: Landmarke

- Karakliirsskapande slement
0 DD eller vegetation

**es, Stigar
) Koraklirsskapande vattenomride

Oppet landskaparum
AN Slutet landekapsum

5 : ~
I T T 1 AN L-_‘D\_ 41

Figur 6. Utdrag ur landskap-och naturvérdesinventering (Ekologigruppen 2016) som visar identifierade landskapsvirden

inom planomradet.

Den sédra och i synnerhet den sydvistra delen av omradet dr inte lika kuperad och uppvisar en
annan karaktir. Dir dr karaktiren mer flack, och det finns spar av gammal dkermark och
akerholmar, ddr slutar Norrby och det stora 6ppna landskapsrummet vid Norrby Girde tar vid -
en Oppen grismark av helt annan karaktir d4n Norrby.

Inom Norrby finns ett stort antal storre trad, frimst tallar och granar samt nagra storre ekar.
Dessa bidrar till omradets karaktirsstarka uttryck och har ekologiska virden.

11



Naturvirden

Detaljplaneomradet tar del av Norrbyskogen i ansprak. De delar av Norrbyskogen som angrinsar
till bebyggelsen bestar huvudsakligen av barrblandskog, men dven hillmarker, sumpskogar och
l6vskogspartier férekommer. I Norrbyskogen forekommer flera miljéer med héga naturvirden,
dessa dr framfor allt knutna till de gamla barrblandskogarna som finns i omradet, men édven till
sumpskogar och omraden med triviall6vskog.

I bebyggelseomradet Norrby dr miljon relativt lik Norrbyskogen, men med bebyggelsen
inspringd. Pa flera stillen férkommer stora naturtomter som utgdrs av skogsmark vilket gor att
det finns ett férhallandevis rikt djurliv i omradet. Det smabrutna landskapet som har uppkommit
tack vare den glesa bebyggelsen gynnar manga arter, framf6r allt insekter och faglar, men dven
arter som exempelvis radjur.

De hogsta naturvirdena bedéms vara knutna till de dldre skogsmiljéerna 1 Norrbyskogen och
framfor allt ror det sig om gammal hillmarkstallskog och gammal barrblandskog.

De omraden som utpekas som patagligt naturvirde inom planomradet utgérs av
blandsumpskogar (objekt 28 och 31), bergsbrant med gammal skog (objekt 29), barrblandskog
(objekt 30) samt vattendrag med 16vtradsbard (objekt 23) (Ekologigruppen 2015).

=
2=

Naturvirdesbeddmning
Naturvirdesklass

- klass 1 - Hogsta naturvarde
B ks 2 - Hogt naturviirde

' klass 3 - Pitagligt naturwiirde
. I Wass 4 - Visst naturvirde

\ o “w
4 3 1 3
T T T 1

cJy

Fignr 7. Utdrag ur framtagen /andska}ov/y naturvdrdesinventering (Ekologigruppen 2016) som visar bedomming av

naturvdrden inom planomradet.
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REKREATION

Upplevelsevirden och malpunkter

Detaljplaneomradets karaktirskapande, kuperade terring medfor att omradet i delar dr
otillgingligt, héjderna utgdr barridrer men skapar dven mdjlighet till utblickar mot Drevviken.
Lings med Norrbyvigen och mot Norrby girde finns mer 6ppna landskap som upplevs mer

tillgingliga.

I landskapsanalys och naturvirdesbedémning (Ekologigruppen 2015) beskrivs Norrbys
huvudsakliga upplevelsevirde kopplat till skogskinsla. Skogskanslan dterfinns framst i
Norrbyskogen, men dven i mindre skogsomriden som finns inspringda inom bebyggelsen.

Aven vattenkontakt utgor ett rekreationsvirde i Norrby. Inom planomradet utgors strandkanten
frimst att privata fastigheter, men tva slipp mot vattnet mojliggér kontakt med Drevviken. Dessa
slipp har tillsammans med ridbanan identifieras som viktiga malpunkter i omradet

(Ekologigruppen 2015).

bkt . : 4 400 [ vatteakentakt
Figur 8. Utdrag ur landskap-och naturvdrdesinventering (Ekologigruppen 2016) som visar bedomning av rekreationsvérden

inom planomradet. Hdsten visar en ridhage som for ndrvarade inte anvénds och fotobollen visar Norrby
Jastighetsigareforenings samiingslokal samt fotbollsplan, pulkabacke m.m.

Sociotopvirden
Med sociotopvirden menas det som dr méjligt att géra pa en plats och hur platsen anvinds. Den
bostadsnira naturen i Norrby ger bland annat méjlighet till naturupplevelser med aktiviteter som
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lek, vandring, promenader, att plocka bir och svamp med mera. Dessutom fungerar
skogsomradena som grona oaser och det kuperade landskapet erbjuder méjlighet till
utsiktsplatser. Drevviken erbjuder méjligheter till batliv och aktiviteter som skridskoakning
(Ekologigruppen 2015).

SERVICE OCH ARBETSPLATSER

I dagsliget finns varken nagon kommunal eller kommersiell service i Norrby. Inom en radie om
tva kilometer frin planomradet finns offentlig och kommersiell service 1 form av grundskolor,
forskolor, fritidslokaler sasom bibliotek, idrottsanliggning, storre affarscentra samt vardcentral.

GATOR OCH TRAFIK

Det lokala vagnitet dr smaskaligt och uppbyggt efter det kuperade landskapet med skarpa bojar
och med stora héjdvariationer. Norrbyvigen leder genom Notrby, fran Sagen i norr till
Torfastleden i soder. Alla trafikslag - gaende, cyklister, bilar, buss, lastbilar - delar idag pa
viagomradet. Vigarna ir smala, saknar trottoar och férutom Norrbyvigen dr de flesta vigarna
grusbelagda. En trafikutredning (Rambéll, 2016) har tagits fram for att berdkna framtida
trafikfloden med anledning av pagaende detaljplanearbete, att se 6ver mojliga dtgirder som kan
forbattra flodet samt att se Gver framtida ging- och cykelvigar till och fran omradet (se
Konsekvenser av planens genomférande, sida 35).

Gang- och cykelnat

Gang- och cykelnitet till och inom omradet ir idag begriansat. Inom Norrby finns inte nagra
befintliga gang-och cykelvigar och lings med Torfastleden finns endast cykelvag pa en delstricka.
Lings med Guddbroleden gar ett regionalt cykelstrak.

Kommande pendeltagstation i stadsdel Vega kommer i framtiden att vara en viktig malpunkt.
Kommundelarna Norrby och Vega idr idag sammanbundna genom en gang- och cykelpassage via
Gamla Norrbyvigen och Hallstens vig under motorvigen.

b S

§6Qer—"" / Sl Rk Teckenforklaring

] oF e
y »*

hagen SR P i 3
! /9 w ) Norrby Befintligt cykelnat

——

v _dnk, huvudstrak

Lank

e R egionalt eykelstrdk

. Cykellankar som saknas
Lank, huvudstrak

Lank
sesesee Cyling iblandtrafic

@#@wses  Beddtas vid planering

Malpunkter
Ridanldggning
Badplats
Jarnvagsstation

Centrum

Skola

SO ¢ Pl & :
Figur 9. Utdrag ur Cykelplan 2070.
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Kollektivtrafik

Norrby trafikeras idag av en busslinje, buss 836, med slutstation Handenterminalen via
Brandbergen centrum. Bussen viander vid Flodvagen och turtitheten ér lag. Norrbyvigens bredd
medfor att bussen har begransade ytor att mota trafik (dven gang- och cykel) samt att klara en del
tvira kurvor. En god kollektivtrafikférsorjning dr en bidragande aspekt till ett mer hallbart
samhille och viktigt f6r att Norrby ska klara kraven pa tillgianglighet f6r alla. For att 1 framtiden
kunna erbjuda en titare busstrafik med hog tillginglighet dr en upprustning av Norrbyvigen
nodvandig.

En utbyggnad av Norrby 6kar underlaget f6r en titare busstrafik. Malet ér att kollektivtrafiken
ska kunna gi genom hela omradet och fram till Gudébroleden, vilket skulle mojliggora bittre
linjedragning och turtithet f6r omradet.

Gatunat

I dagsliget bestar gatunitet i Notrby i huvudsak av smala grusvigar utan gang- och/eller
cykelbana. Vid anslutning till Gudébroleden finns en cirkulationsplats och vid Torfastleden en
entrevigskorsning. Norr om korsningen mot Torfastleden finns ett Overgangsstille med
hastighetssikrande atgird i form av busskuddar, vilket sinkerhastigheterna pa Torfastleden i
anslutning till korsningen.

Pa Norrby girde dr en ny trafikplats (Trafikplats Vega) under utbyggnad och planeras att vara
fardigstilld ar 2018. I samband med utbyggnaden anliggs en cirkulationsplats invid Torfastleden
och mot korsningen mot S6derbyleden samt en ny vig, som ska knyta samman Torfastleden med
trafikplatsen, dras 6ver Norrby girde.

Parkering

Parkering inom omradet sker idag pa enskilda fastigheter.

VATTENOMRADEN

Planomradet omfattar del av Drevviken, som dven dr planomradets recipient. Drevviken ligger
inom Tyresans sjovattensystem och omfattas av faststillda miljékvalitetsnormer (MKN) som
anger kvalitetskrav att god ekologisk status ska uppnas till ar 2021 (med eventuell f6rlingning till
ar 2027) samt god kemisk ytvattenstatus senast ar 2015.

Drevvikens status har klassats som mittlig ekologisk och uppnar inte god kemisk ytvattenstatus,
vilket innebir att ingen forsamring far ske. Enskilda anliggningar for vatten och avlopp bidrar till
den negativa miljopaverkan 1 form av 6vergddning, vilket dr en av orsakerna till varfér Drevviken
inte uppnar god ekologisk status.

Planomradet grinsar till tva biackraviner med utlopp 1 Drevviken.

Inom planomradet finns tva sumpskogar som enligt naturvirdesbedémning anses ha patagliga
naturvirden, bland annat med anledning av dess opaverkade hydrologi.
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STRANDSKYDD

Invid Drevviken rader strandskydd 100 meter fran strandkant, upp pa land och ut i vattnet. Syftet
med strandskyddet dr att trygga forutsittningarna for allmanhetens friluftsliv, samt att bevara
goda livsmiljéer pa land och i vatten for vixt- och djurlivet.

HALSA OCH SAKERHET

Fororenad mark

Inom planomradet finns inga dokumenterade féroreningar.

Buller

Planomradet ber6rs i nuldget av buller fran trafik inom planomradet samt fran vig 73,
Gudébroleden och Torfastleden. Pa Norrby girde ar Trafikplats Vega samt bullervall under
utbyggnad. Trafikplatsen bedoms medféra 6kade bullernivaer f6r Norrby i framtiden.

I juni 2015 tog regeringen beslut om en ny férordning om riktvirden for trafikbuller. Eftersom
denna detaljplan paborjades tidigare dn 2 januari 2015 tillimpas dock de av Riksdagen antagna
riktviardena fran 1997. Dessa tillimpas vid nybyggnad eller visentlig ombyggnad av
trafikinfrastruktur, samt vid nybyggnad av bostider (Infrastrukturpropositionen 1996/97:53).

Riktvirdena ir:

30 dB(A) ekvivalentniva inomhus,

45 dB(A) maximalniva® inomhus nattetid, giller med stingda fénster men med &ppna uteluftsdon
55 dB(A), frifiltsvirde’, ekvivalentniva utomhus (vid fasad),

70 dB(A), frifaltsvirde, maximalniva® vid uteplats 1 anslutning till bostad.

Utover ovanstiende riktvirden finns krav gillande trafikbullernivaer for alla lokaltyper utom
industrilokaler i Boverkets byggregler (BBR), med hinvisning till Svensk standard SS 25268:2007.
Dessa tillimpas vid nyplanering av byggnader.

Vad giller skol- och férskolegardar finns det inga bindande regler eller riktvirden vad giller
trafikbuller utomhus. Flera nationella och kommunala instanser har formulerat riktvirden. Enligt
Boverket bér samma riktvirden som for bostiders utemiljéer hallas f6r skol- och forskolegardar,
ckvivalent ljudniva 55 dBA och maximal ljudniva 70 dBA.

Transporter med farligt gods

Vig 73, som nirmast dr beldgen cirka 400 meter frin planomradet, utgér primir vig for farligt
gods. Cirka 800 meter frin planomradet gir Gudobroleden som utgor sekundir vig for farligt
gods. Enligt Lansstyrelsens riktlinjer vid planliggning intill vigar och jarnvigar dar det
transporteras farligt gods (2016-04-11) bor risker beaktas nir detaljplaner ligger inom 150 meter
fran vig dir det transporteras farligt gods.

2 De maximala ljudnivaerna far enligt Boverkets allminna rad 2008:1 6verskridas hogst i féljande omfattning:

45 dBA far 6verskridas hogst 5 ginger/natt (kl. 22.00-06.00), och 55 dBA fér aldrig 6verskridas. Fasadatgirder ska
dimensioneras sa att dessa virden inte Gverskrids.

3 Strax framfér en (reflekterande) husfasad uppkommer ljudreflexer i byggnaden, vilket ger upp till 3 dB(A) hogre
ljudniva precis framfor fasaden. Utomhusriktvirdena ovan avser frifaltsvirdet, vilket dr ljudnivan utan inverkan av
fasadreflex i den ’egna” fasaden, men inklusive reflexer i omgivande bebyggelse, skirmar mm.

# De maximala ljudnivierna far enligt Boverkets allmdnna rad 2008:1 6verskridas hégst i féljande omfattning: 70
dBA frifiltsvirde far 6verskridas hogst 5 gdnger/timme under den mest utsatta immen, i medeltal under dret.
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Trygghet

Norrbyvigen trafikeras av gaende, cyklister, bilar, buss, lastbilar och dess nuvarande utformning,
utan gang- och cykelvig, kan idag medféra en upplevd otrygghet.

Djurhalining

Inom planomradet finns i nuldget inte nagon djurhallning.

Radon

Inom Nortby finns omriden som ir utpekade som hogriskomride f6r markradon. Aven om
tomterna ligger inom normalriskomrade utgor det ingen garanti for att f6rhjda markradonhalter
inte kan férekomma pa enstaka platser. Radonmatningar kan behdva utféras pa speciellt utsatta
positioner. I samband med bygglovprévning avgdrs om utférligare undersékningar behéver
genomforas.

Risk for skred

Risk for skred och ras férekommer huvudsakligen inom l6sjordsomraden/leromraden i
anslutning till sjoar, vattendrag och storre diken. I geoteknisk utredning (WSP 2016) bedéms risk
tor initialskred frimst finnas inom omraden som gransar till Drevviken och befintliga backraviner
vid Gamla Norrbyvigen och Sjovigen. I utredningen féreslas att en mer omfattande
stabilitetsutredning gors for att klarligga stabilitetssituationen och risk for skred inom dessa
omraden.

Stigande vattennivaer

Hojning av vattennivin i sjbar och vattendrag beror pa ménga olika faktorer, savil globala som
lokala. Vid planlidggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som ér limpad f6r indamalet med
hinsyn till bland annat 6versvaimningsrisk. Drevvikens medelvattenniva ligger pa +20,0. I
Linsstyrelsens rekommendationer for ligsta grundldggningsniva lings vattendrag och sjoar i
Stockholms lin (2017) framkommer att sammanhallen bebyggelse bor placeras ovanfér nivan fér
beraknat hogsta flode (BHF) och att enstaka byggnader av ldgre virde bor placeras 6ver nivan for
ett 100-drsflode. For Drevviken dr rekommenderad ligsta grundliggning av sammanhallen
bebyggelse +22,8 (BFH) och enstaka byggnader av ligre virde+ 21,9 (100-arsfléde), hojdsystem
RH2000.

Pa en fastighet ligger befintlig huvudbyggnad under rekommenderad grundlidggningsniva och
upplever enligt uppgift redan idag problem med 6versvimning i bostaden.

MARKFORHALLANDEN

Geotekniska forhallanden

En 6versiktlig geoteknisk utredning (WSP 2016) med syfte att Oversiktligt kartligga markens
lamplighet f6r ny bebyggelse utifran stabilitetsférhallanden och geotekniska risker samt
undersoka de markbyggnadstekniska férutsittningarna inom planomradet har genomforts.

Enligt utredningen bestar marken inom de kuperade, hégre belidgna partierna, frimst av fast
lagrad morin, berg i dagen och/eller ytnira berg. I dalgingarna mellan héjdpartierna samt i de
ligre liggande, plana partierna bestar marken frimst av lera. Lerans tjocklek och egenskaper har
inte undersokts men kan, ovan grundvattennivan samt utmed sluttningarna dir inga stérre
mingder grundvatten ansamlas, forutsittas besta av huvudsakligen fast lera av torrskorpekaraktir.
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Inom de lagre liggande plana partierna, dir grundvattnet tidvis ligger ytnira, kan dven lera av
l6sare karaktir forekomma (WSP 2010).

Risk for ras och skred férekommer frimst inom I6sjords- och leromraden i anslutning till sjoar,
vattendrag och storre diken. Inom planomradet har férutsittningar f6r skred identifierats till
befintlig bickravin invid Gamla Norrbyvigen samt Sjovigen (WSP 2016). Med anledning av
skredrisk har ytterligare geoteknisk utredning genomférts (Ramboll 2016) dir borrprover tagits
och analyserats. Enligt utredningen bedéms stabilitetsférhallanden som tillfredstillande, dven vid
byggnation av féreslagen bebyggelse enligt detaljplaneférslag.

X

Fz('gur 10. Uz‘dm(é ar geoz‘e,éh‘zbé utredning (WSP, 2016) som visar geo;‘e,é;ifzéa [forutsdttningar samt forsiag till
grundldggningsatgarder.

Inom de igenvixta dngsmarkerna och skogen nordost om Smultronvigen finns nagra mindre karr
med ytlager av organisk jord (torv och gyttja). Leran bedéms generellt lagras under ett tunt lager
morin ovan berget (WSP 2016). Inom dessa omraden kriavs markforstirkningsatgarder for att
minimera framtida sittningar och ge tillricklig stabilitet.

Grundvatten

Nybildning av grundvatten sker frimst genom infiltration och perkolation av regnvatten inom de
hégre liggande fastmarksomradena. Grundvattnets stromning sker i vattenférande lager och
sprickor i berggrunden i den riktning som marken lutar. Med hinsyn till topografin och
avrinningsomradets storlek dr grundvattnets variation troligen hog till f6ljd av férindringar i
nederbord. Aven inom de hégre beligna leromridena kan mindre grundvattenmagasin
férekomma. Generellt bedoms grundvattennivan 1 omradet ligga pa nagon halvmeter till ett par
meters djup under markytan (WSP 2016).

Avvattning (dagvatten)

En dagvattenutredning (Ramboll 2016) har tagits fram fOr att beskriva avrinningsomraden och
forutsittningar for dagvattenhanteringen inom planomradet med hinsyn till planerad
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exploatering. Utredningen ger dven forslag pa atgirder utifran berdkningar av dimensionerande
floden och féroreningar fore och efter exploatering.

I nuldget sker avrinning av dagvatten via olika avrinningsvigar utifran befintlig topografi.
Samtliga avrinningsomraden har utlopp 1 Drevviken via storre eller mindre diken, diffus
avrinning via tomtmark utmed strandkanten eller avrinning mot en backfara i den norra delen av
Norrby. Del av omradets avrinning sker via Norrby Girde.

Inom planomradet finns flera lagpunkter som paverkar bade vigomrade och enskilda fastigheter.

TEKNISK FORSORJNING

Ledningsnat

Idag finns enbart enskilda anliggningar for vatten och avlopp (VA) i Norrby. Inom omradet har
manga fastigheter vatten- och avloppsanliggningar som inte ir godtagbara och som i slutindan
paverkar Drevviken och Tyresan. Drevviken ar kraftigt 6vergddd och kinslig som recipient,
varfor ytterligare belastning ska undvikas.

Enligt Haninge kommuns VA-plan (antagen 1 kommunfullmaktige ar 2015) har Norrby ett
mycket stort behov av samlad vatten- och avloppslésning. Det dr ett kommunalt ansvar att ordna
vatten- och avloppsférsorjningen i ett storre sammanhang om det finns behov utifran miljé- eller
hilsoskil enligt 6§ Vattentjinstlagen. Ett sidant behov bed6éms foreligga utifran risk f6r
fororening av recipienten, risk for fororening av dricksvattnet samt bebyggelsetryck.

I Norrby finns idag sj6vattenledningar, dér sjovatten himtas fran Drevviken. Ledningarna ligger
enligt uppgift pa privat tomtmark lings med del av vignitet. Om uttagsmingderna understiger
1000 m?/dygn eller 200 000 m?/ar ska anmalan goras till Lansstyrelsen. Om uttagsmingderna
overstiger dessa mangder ska vattendom sokas.

Transformatorstationer
Inom omradet finns tva befintliga transformatorstationer.

Sjosankningsféretag

Soder om planomradet finns ett sjosinkningsféretag (Flaten-Langsjon-Drevviken) som beror
diken och utlopp till Drevviken. Foretaget bildades ar 1864 och reglerar sinkningen av
vattennivan 1 nimnda sjoar. Féretaget bedoms inte paverkas av planférslaget och bedéms dirfér
inte beh6va omprovas.
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FORANDRINGAR - PLANFORSLAG

Kommunens vilja dr att omstallningen fran fritidhusomrade till omrade f6r permanent boende
ska ske med stor hansyn till planomridets naturgivna karaktir, samtidigt som en fortitning med
fler bostader ska mojliggoras. De kvaliteter och naturvirden i form av bergknallar, lummighet
och skogskinsla som omradet har idag ska ses som en kvalitet nar ny bebyggelse tillkommer.

Den sodra etappens strategiska lige och dess ndrhet till stadsdel Vega gor det naturligt att 1 delar
av omradet utéver enbostadshus, dven mojliggora titare bebyggelse 1 form av radhus, parhus och
kedjehus. Den titare bebyggelsen bedoms vara ett positivt komplement till smahusbebyggelsen
och ge forutsittningar for en varierad bebyggelseutveckling inom omradet.

All tillkommande bebyggelse ska anpassas till befintlig terring gallande placering samt utformning
och stor aterhallsamhet giller f6r markarbeten. Bestimmelser om terringanpassning och
bevarande av naturvirden syftar till att behdlla omradets lummiga och skogslika kvaliteter.

Kommunalt vatten- och avlopp ska dras in i omradet och vigstandarden forbittras. Breddning av
Norrbyvigen med en gang- och cykelbana mojliggors i planforslaget. En forskola och park
planeras intill Norrbyvigen.

KVARTERSMARK
Ny bebyggelse

Kvartersmarken 1 omradet planliggs f6r bostaddindamal, markerat med B och gul firg pa
plankartan. Den planerade férskolan dr markerad med S, och réd firg pa plankartan. E-omraden
markeras med blatt pa plankartan och anger plats for teknisk anliggning i form av
tranformatorstation, pumpstation samt dtervinningsstation.

Pa plankartan markeras grinsen mellan olika typer av kvartersmark och allmédn platsmark med
linjen anvindningsgrins. For olika delar av kvartersmarken giller varierande
egenskapsbestimmelser, grinsen mellan omraden med olika egenskapsbestimmelser utgors av en
egenskapsgrins. Pa nagra platser finns sirskilda bestimmelser om fastighetsindelning som styrs
av fastighetsindelningsbestimmelser (sida 34). Egenskapsbestimmelsernas utbredning paverkas
inte av grinser for fastighetsindelning.

Fastighetsstorlekar och avstyckningar

For att utveckla planomradet 1 enlighet med planens syfte har den minsta limpliga storleken for
friligegande villor satts till 1000 kvadratmeter. Vid bedémning av styckningsratt har respektive
fastighets forutsittningar varit styrande. Férutom fastighetsstorlek har topografi,
6versvamningsrisk, geotekniska férhallanden, fastighetens form samt placering av befintlig
huvudbyggnad avgjort méjligheten till styckning. Fastighetsreglering mellan befintliga fastigheter
har inte studerats.

Avstyckning till radhus, kedjehus och parhus har provats utifran antaget detaljplaneprogram.
Planen reglerar hur stora nya fastigheter minst ska vara, vilket styr om en fastighet kan styckas
eller inte. Egenskapsbestimmelsen d; anger minsta fastighetsstorlek pa 1000 kvadratmeter, d, att

minsta fastighetsstorlek dr 1500 kvadratmeter och d, att minsta fastighetsstorlek dr 3000
kvadratmeter. I egenskapsbestimmelserna om minsta fastighetsstorlek ingér, utéver omrade med
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tilliten byggnadsarea, mark dir enbart vissa byggnader far uppféras (kryssmark) och mark dar
bebyggelse inte far uppforas (prickmark).

Utnyttjandegrad

Bebyggelsens omfattning regleras som storsta tillitna byggnadsarea vilket dr den yta pa marken
som byggnaden upptar. Egenskapsbestimmelsen e, e,, e; och e, anger byggnadsarea och om det
ir enbostadshus, kedjehus/parhus eller radhus/kedjehus/parhus som mojliggors pa fastigheten.
Inom e, och e, regleras dven att fastigheten endast far bebyggas med en huvudbyggnad. For
bestimmelserna e, och e; regleras, utover storsta byggnadsarea, hur stor procentandel av tomten
som far bebyggas samt minsta tomtstorlek. Forskolans byggritt regleras genom bestimmelsen
€0,0, som anger storsta byggnadsarea i tusental kvadratmeter, det vill siga hur stor del av
anvindningsomradet som far bebyggas.

Byggnadsutformning

For att bevara omradets naturanpassade karaktir regleras utformning av ny bebyggelse. Byggnad
ska utformas efter platsens forutsittningar och topografin sitter begrinsningar for vilken typ av
byggnad som far uppforas. Kuperade fastigheter ska ge avtryck i husens utformning genom
suterring, trappning till halvplan respektive f6rhéjd sockel. Bestimmelserna v, och v, reglerar
vilka olika hustyper som gar att vilja mellan utifrdn fastighetens naturliga beskaffenhet.

Enbostadshus (v))

For enbostadshus regleras genom bestimmelsen v, tre olika hustyper som gir att vilja mellan
utifrin tomtens naturliga beskaffenhet. Syftet med detta ar att springning, schaktning och fyllning
ska minimeras. De hustyper som regleras i bestimmelsen ar enplanshus med moijlighet att inreda
vind (vilket i dagligt tal kallas f6r 1 V2-planshus), enplanshus med suterringvaning och méjlighet
att inreda vind samt tvaplanshus.

For de olika hustyperna regleras om suterringvaning far byggas, nockhojd och takvinkel.
Nockhéjden f6r enbostadshus utgar fran medelmarkniva dér huset ska placeras. Medelmarkniva

innebdr att marknivan pa byggnadens alla hérn delas med antal hérn pa byggnaden, det vill siga
(a+b+c+d)/4= medelmarknvin. Se figur 11 nedan.

Figur 11.

Radhus/kedjehus/parhus (v,)
Detaljplanen reglerar utformning av radhus, kedjehus och parhus genom bestimmelse v,, som
anger vaningsantal, totalh6jd och hogsta takvinkel. Vind far inte inredas f6r bostadsdndamal.
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For att minimera springning, schaktning och uppfyllnad anger bestimmelsen att val av hustyp
ska utgd frin tomtens natutliga beskaffenhet. Pa sluttningstomter ska suterringhus byggas/ hus
pa stolpar uppforas och pa plana tomter ska en plan hustyp uppforas. Stora nivaskillnader ska i
huvudsak upptas genom souterring/killarvaning/stolpar eller trappning med halvplan, mindre
nivaskillnader upptas med f6rh6jd sockel.

Totalh6jden for radhus, kedjehus och parhus mats fran den gata som angrinsar mot fasad.

Komplementbyggnader

Detaljplanen reglerar utformning av komplementbyggnader genom en generell bestimmelse som
anger att komplementbyggnad far uppforas i en vaning med 4,5 meter som hogsta taknocksho6jd
fran medelmarkniva. Takvinkeln far vara hogst 27 grader. Killare i sutteringlidge far anordnas pa
sluttningstomt.

Byggnaders placering

For att minimera springning, schaktning och uppfyllnad regleras placering av ny bebyggelse.
Bebyggelsens placering styrs genom bestimmelser om ”prickmark”, som markerar mark dir
byggnader inte far uppforas och “kryssmark”, som markerar mark dir endast uthus far
uppforas. Prickmark visar mark som ar olimplig att bebygga pa grund av exempelvis
6versvimningsrisk eller virdefull naturmark i form av bergshallar. Liings med gatorna finns
prickmark for att sikerstilla goda siktférhallanden. Inom prickmark far inte byggnad uppforas.
Bestimmelsen medger dock anliaggning av exempelvis gata, yta for lek och parkering.

Detaljplanen reglerar hur nira fastighetsgrins bebyggelse far uppforas.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse

For de byggnader som bedémts som kulturhistoriskt virdefulla har skyddsbestimmelser (q;— q,)
och varsamhetsbestimmelser (k, -k,) inforts i plankartan. Utéver det omfattas dessa byggnader
av utokad lovplikt som innebar att det krivs bygglov f6r omfirgning av fasad samt byte av
fasadmaterial och taktickning inforts 1 plankartan. Fér byggnader enligt q krivs bygglov for
atgirder enligt PBL (plan-och bygglagens) 9 kap 4 §.

De byggnader som skyddas finns beskrivna nedan samt i utford kulturmiljéinventering
(Stockholms Byggnadsantikvarier, 2017).

Garden Opp-Norrbys mangardbyggnad, som ar sirskilt kulturhistoriskt virdefull omfattas av
bestimmelse q;, som innebar att byggnaderna inte far rivas. Mangardsbyggnaden, som uppfordes
runt ar 1850 har bevarad stensockel, yttermatt, volym och takform men ér i ovrigt
fasadforindrad. Bestimmelsen omfattar endast befintlig byggnad. Fastighetens byggritt (e,) ar
utformad efter befintlig huvudbyggnad.

Oster om mangardsbyggnaden ligger en killare med 6verbyggd stuga och séder om, pa andra
sidan Gammelgardsvigen, ligger ett timrat magasin i tva vaningar pa stenplintar. Dessa dr
kulturhistoriskt virdefulla och skyddas genom bestimmelse q,, som innebir att de inte far rivas.
Magasin och killarbyggnaden har bevarad volym och form samt material i form av timrade
viggar, bevarade fonster, samt dldre dorr med smidda beslag. Byggnaderna ingar inte i
fastighetens bygeritt (e,) och om de skulle avldgsnas fran fastigheten far de inte ersittas.

Utover skyddsbestimmelser omfattas byggnaderna enligt q, och q,av varsamhetsbestimmelse k;
som innebir att fasader ska malas med falurod slamfirg och att takmaterial ska vara i rott lertegel.
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Utvindig tilliggsisolering ir inte tilliten. Om fénster andras pa mangardsbyggnaden bor dessa
aterga till ursprunglig utformning och fénstersittning.

Flera byggnader i detaljplanen omfattas av varsamhetsbestimmelser (k;- k;).
Varsamhetsbestimmelser dr ett fortydligande av allmant formulerade varsamhetskrav enligt PBL
8 kap 13 §. Syftet med bestimmelsen ar att tydliggora kulturmiljovarden f6r kommande
bygglovsprovning och for fastighetsigaren.

Bestimmelserna enligt k; och k; omfattar flera sportstugor. Bestimmelsen innebir att underhall
och dndringar av befintlig byggnad ska hanteras varsamt. Material ska vid behov ersittas med
likvirdiga ursprungliga material. For byggnader som omfattas av bestimmelse k; ska
fonstersattning och fonsterutformning motsvara befintlig.

Tva byggnader omfattas av bestimmelse k, som innebar att underhéll och dndringar av befintlig
byggnad ska hanteras varsamt. Material ska vid behov ersittas med likvirdiga ursprungliga
material. For byggnader som omfattas av bestimmelse k, ska fonstersittning och
tonsterutformning motsvara befintlig.

Den ena byggnaden som omfattas av bestimmelse k, utgor en vilbevarad villa av egnahemstyp i
en och en halv vianing med hog spetsig takvikel tickt med enkupigt tegel. Den liga
farstubyggnaden ar tickt med plattickt tak. Fasaderna dr uppdelade med horisontella lister,
omvixlande stiende och liggande. Fonster dr sprojsade.

Den andra byggnaden som omfattas av bestimmelse k, utgors av en villa av funkistyp med
bevarad form, hég putsad sockel och flackt valmat tak med ursprungliga takpannor och murad
skorsten. Fasader ar klidda med locklistpanel och fonster dr ursprungliga.

Bestimmelse k, omfattar villa Sjévikslund, som byggdes ar 1934. Villan utgér en funkisvilla som
ir vilbevarad avseende form, takvinkel, putsade fasader och bevarade fonster. Bestimmelse k,
anger att underhall och dndringar ska hanteras varsamt. Fasadmaterial ska vara puts och utvindig
tilldggsisolering ar inte tillaten.

Bestimmelse k; omfattar en sportstuga med bevarad form, gjuten sockel anpassad efter
klipporna, fasader klidda med rédfirgad liggande panel, tvaluftsfonster, dorr kladd med panel i
fiskbensmonster och pappklitt tak. Bestimmelse k; anger att fasader ska malas med r6d slamfirg.
Takmaterial ska vara papp eller rott lertegel och utvindig tilliggsisolering idr inte tillaten.
Sportstugan ingar inte i fastighetens byggritt (e;) och far inte ersittas.

Bestimmelse kyomfattar en villa av egnahemstyp med bevarad form och brutet tak, slatputsad
sockel och fasader och tvaluftsfonster med sprojs. Bestimmelse kg anger att eventuell tillbyggnad
ska linkas till befintlig bygegnad for att minimera haltagningar. Utvindig tilliggsisolering ar inte
tilliten. Takmaterial far dndras till rott tegel.

Byggnader som omfattas av bestimmelserna k; och k; ingar inte i fastigheternas byggritt (e,), om
de avldgsnas fran fastigheten far inte den befintliga byggnaden ersittas.

De byggnader som omfattas av bestimmelse k,, k, och k¢ingar i fastigheternas byggritt (e, och
e,). Bestimmelserna enligt k omfattar endast den byggnad som hinvisas till i bestimmelsen.
Bestimmelsen giller inte tillkommande bebyggelse eller om byggnad som omfattas av
bestimmelsen avligsnas fran fastigheten.
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Kvartersmarkens anordnande
Naturmark - n,

Genom att behalla omradets tidigare bebyggelsemonster kan viktiga trid och naturmark i
omréadets hoga ligen och branter bevaras. Dessa kommer att utgéra ett viktigt inslag 1 miljon.
Bestimmelsen n, kompletterad med prickmarkering syftar till att bevara karaktirsgivande
naturmark, ofta bestiende av branter och hoéjdpartier. Dar far markens hojd och vegetationens
karaktir inte dndras, att schakta eller springa dr dirmed inte tillatet. Trad 6ver ett visst
stamomfing (se under rubriken "Marklov for tridfillning” nedan) och markskikt far heller inte
tas bort eller skadas, byggnader far inte uppforas. Marken disponeras som tomtmark och atgarder
sa som rojning av sly, anliggande av gangstigar med grus eller bark samt uppstillning av
tridgardsmobler och liknande far vidtas.

Marklov f6r tradfillning

I genomford naturvirdesinventering- och landskapsanalys (2015) framkommer att bevarandet av
enskilda trad dr viktig f6r omradets landskaps- och naturvirden samt spridningssamband. Pa
plankartan regleras att det pa kvartersmark krivs marklov for fillning av tallar och ekar med en
stamomkrets fran 31 cm mitt pa 1,3 meters hojd. For ovriga tridslag kravs marklov for trid med
en stamomkrets fran 70 cm pa 1,3 meters hojd.

Vid ansoékan om marklov for tridfillning gor bygglovsavdelningen en bedémning om marklov
kan beviljas. Trid som star i viagen for placering av huvudbyggnad eller tillfartsvig ska medges
marklov, i dessa fall ska anpassning till terringen och minimering av behov av springning och
uppfyllnad prioriteras fére bevarande av enskilda trid. Marklov ska dven ges i de fall trid utgdr en
sikerhetsrisk, exempelvis vid sjukdom eller vid férindrade forutsittningar. Tradféllning i befintlig
randzon kan innebira att kvarvarande, tidigare skyddade trid inte klarar av att sta kvar da de blir
mer utsatta for vider och vind och kan didrmed utgora en sikerhetsrisk, 1 dessa fall bor mindre
trdd fa mojlighet att vixa upp.

Nedan ses exempel pa hur befintliga, uppvuxna trad kan integreras i ny bebyggelsemiljé och
tillféra kvalitet till helhetsmiljon. Ansokan om marklov for att ta ner trad behover inte goras
separat utan kan vara en del av en bygglovsansokan.

Figur 12 och 13. Exempe/ som visar hur befintliga trid kan zm‘e;grems och lzlﬁbm kvalitet 1il] belbetsmiljon vid
nybyggnation.

Markarbeten och hinsyn till terringen
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For att bevara omradets naturgivna kvalitéer ar det viktigt att paverkan pa befintlig terring
begriansas. Springning, schakt- och fyllningsarbeten medges darfor bara for att sikra uppférande
av:

vil terringanpassad huvudbyggnad

- anliggande av tillfart tll garage/carport eller huvudbyggnad samt vil terringanpassat
garage/carport/parkeringsyta

- lokalt omhindertagande av dagvatten (till exempel stenkista)

- anslutning till kommunalt vatten och avlopp

- atgirder enligt z och [z]

Markarbetenas omfattning ska vara motiverad av ovan uppriknade syften och utférandet vil
anpassat till terringen. En vil terringanpassad huvudbyggnad utférs och placeras pa ett sitt som
minimerar behovet av springning, schaktning och uppfyllnad, den anpassas i hog grad efter
befintlig terring till skillnad fran den dir marken anpassas efter byggnaden. For att sakra detta
samt 6vriga uppriknade syften ovan krivs marklov for all sprangning, schakt och fyllning pa
kvartersmark.

Vid placering av ny bebyggelse ska stor hinsyn tas till den befintliga terringen. Fastighetens
lutning paverkar till exempel var sutterdnghus limpligen kan placeras, for enbostadshus ar det
viktigt att savil Gvre som nedre plan ska ha en naturlig markkontakt utan onodiga
tyllningsarbeten. For radhus- och kedjehus kan stora héjdskillnader tas upp genom att byggnaden
delvis star pa stolpar.

G 88 Lo _—~
Figur 14 och 15. Llustrationer som visar hur sluttningstomter kan bebyggas.

Figur 16. Foto som visar byggnader som tar upp
hijdskillnader genom att de delyis star pa stolpar.
Reglering av utformning, placering och
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kvartersmarkens anordnande syftar till att undvika stérre ingrepp i miljon, som till exempel att
bergspartier pa sluttande tomter springs bort for att anlagea byggnad, tillskapandet av onaturliga
plana griasmattor i en kuperad milj6 eller att sluttningstomter fylls ut med stora slinter mot viagen
som f6ljd. Bilderna nedan visar exempel pa markfoérindringar som inte godtas.

Figur 17. Springning samt fyllnader for att skapa utsikt och Fignr 18. Allt for stora mdingder med fyllningsmassor
anldgga grismattor innebdr stora ingrepp i befintlig miljo. mot vdg.

Inom planomradet mojliggors nya bebyggelseomraden. Inom dessa omraden ar det extra viktigt
att den nya kvartersmarken anpassas till angrinsande fastigheter, gata och till naturmark. Marken
bor terrasseras eller utgdra svag lutning mot angransande natur och fastighetsmark vilket regleras
enligt bestimmelse n,.

TILLGANGLIGHET

Husens placering pa tomten ér viktig f6r att mojliggdra en infartsvig som gér huvudbyggnaden
tillodnglig for rorelsehindrade. Eftersom omradet dr mycket kuperat dr detta svart att uppna pa
alla tomter. Vid bygglovsprévning gors en avvagning mellan anpassning till terringen och god
tillginglighet for rorelsehindrade. Ur tillganglighetssynpunkt dr det bra om ang6ring med bil kan
ske sa nira huvudbyggnaden som mdjligt.

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

KVARTERSMARK FOR FORSKOLA

Mark har reserverats for forskola (S; markerat med rod firg). Skoltomten motsvarar 5500
kvadratmeter. I kommunala inriktningsbeslut motsvarar en férskola om 6 avdelningar 120 barn.
Storsta byggnadsarea (den mark som byggnaderna far uppta pa marken) f6r skoltomten dr genom
bestimmelse 0,0 satt till 1500 kvadratmeter och huvudbyggnaden ska byggas i tva (II) vaningar.
Med de begrinsningar i byggnadsarea och komplementbyggnader som regleras i detaljplanen
skulle friytan motsvara cirka 33 kvadratmeter per barn.

ALLMAN PLATS

Park, natur och rekreation

Planomradet innehaller omriaden som har bestimmelsen NATUR. Det dr idag oexploaterade
omriden som ir viktiga for rekreation, ekologiska spridningssamband och djurliv. For dessa
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omraden kommer skotselplaner med inriktning att utveckla biologisk mangfald, forutsittningar
for skyddsvirda arter och upplevelsevirden tas fram.

For att skapa en buffertszon mot befintliga lokala naturvirden samt sikra allmanhetens
tillganglighet till Norrbyskogen har ett cirka 15 meter brett strak sikerstillts genom bestimmelsen
NATUR. Naturmarken utgor relativ plan mark och pa platsen finns idag befintliga gangstigar
som fortsitter in 1 Norrbyskogen och som i enlighet med bestimmelsen kan tydliggoras
ytterligare. For att sidkerstilla tydliga entréer mot Norrbyskogen finns inom planomrédet tre
passager som utgor fortsittning pa allmin gata. Entréerna kan med fordel fortydligas genom
bescksparkering eller skyltar, nagot som inte hindras genom bestimmelsen NATUR.

Planomradet grinsar till tvd bickraviner med utlopp till Drevviken. Inom planomradet finns strak
med utlopp i en av dessa bickraviner och som sikerstills genom anvindningsbestimmelsen
NATUR och egenskapsbestimmelsen dagvatten.

Lings med Drevviken méjliggors vattenkontakt f6r allmidnheten genom tva naturslapp.
Tillgiangligheten till dessa och dess naturvirden sikerstills genom bestimmelsen NATUR. For att
anligga brygga intill naturslippen krivs strandskyddsdispens (se vidare under rubriken
Strandskydd pa sida 16).

For att de 1 detaljplanen utpekade naturomradena inte ska upplevas privata och for att tydliggéra
entréerna ska omradena tillgingliggoras for allmédnheten. Detta gors till exempel genom att
anligga tydliga stigar for att kanalisera besokare och dirmed skydda naturviarden. Dessa atgirder
ryms inom bestimmelsen NATUR.

Fastighetsdgarna har ocksa ritt att utan bygglov sitta upp plank, staket eller mur till en h6jd om
0,5- 1,1 meter 1 direkt anslutning till NATUR, syftet med bestimmelsen ar att fortydliga vad som
ar privat och allmin mark.

Inom planomradet finns ett omrade om cirka 3200 kvadratmeter utpekat som PARK. Foreslaget
parkomrade ligger inom 500 meter fran befintlig och féreslagen bebyggelse inom planomradet
och utgors av plan, tillgianglig terring.

VATTENOMRADEN

Inom planomradet ingar del av sjon Drevviken. Vattnet ndrmast strandfastigheterna planliggs
som W,. Detta innebdr en mojlighet att uppfora brygga, men endast om dispens ges frin
strandskyddet. Se rubrik om strandskydd nedan. En brygga kan dven vara anmailnings- eller
tillstandspliktig enligt 11 kapitel miljobalken.

Opvrigt vattenomrade planliggs som W, och innebir 6ppet vattenomride.

GATOR

Géng- och cykelnat

For att astadkomma en sikrare trafikmiljé mojlige6rs en breddning av befintligt vigomrade i
detaljplanen. Norrbyvigen, som utgdr planomradets huvudgata kommer att breddas och en gang-
och cykelbana kommer att byggas i anslutning till vigen. Intill Gammelgardsvigen,
Smultronvigen, Terringvigen och Floravigen mojliggors trottoarer for att skapa sikra vigar mot
torskola och foéreslagna busshallplatser. Lings med Norrby girde forslas att Smultronvigen
breddas med en gang- och cykelbana f6r att mojliggdra en genare vig mot framtida
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pendeltagsstation 1 Vega. Pa 6vriga lokalgator kommer dven fortsdttningsvis bilar, cyklister och
gangtrafikanter att dela pa vigomradet.

Kollektivtrafik

En upprustning av Norrbyvigens standard skapar férutsittningar for en tatare busstrafik. I
planforslaget foreslas en ny busshallplats som tillsammans kommer att medfora att samtlig
bebyggelse har tillgang till busshallplats inom 500 meter.

Gatunat

I planférslaget foresldas Norrbyvigen rustas upp till HUVUDGATA, det befintliga gatunitets
strackning behallas och fem nya LOKALGATOR anliggas for att skapa anslutning till
tillkommande bebyggelse samt férskola.

Norrbyvigens vigomrade foreslas 1 planfoérslaget att breddas till 15 meter f6r att fa plats med en
vig som dr minst 7 meter bred, gang- och cykelvig pa 3 meter och sidoomrade med vigdike upp
till 2 meter. Intill férskolan och till féreslagna busshallplatser kommer trafiksikerhetsh6jande
atgirder ses over. I samband med upprustningen av Norrbyvigen kommer trafiksepareringen
medfora att trafiksikerheten for gang- och cykeltrafikanter 6kar.

Befintliga lokalgator 1 omradet kommer att rustas upp, vagkroppen forbittras och vagytan
asfalteras. For lokalgatorna planeras kérbanor med 4,5 meter bredd vilket férsvarar hoga
hastigheter samt bevarar omradets sméskaliga karaktir. Lokalgatornas vigomrade kommer att
utokas for att sikerstilla dagvattenhantering i diken eller slutna dagvattenlésningar samt, i vissa
fall, anldgga gang- och/eller cykelbanor (se figur 19 nedan). P4 vissa fastighet kommer det att bli
aktuellt med slint- och markinl6sen (se vidare under rubriken Fastighetsrittsliga atgarder, sida
42).

De foreslagna nya lokalgatorna utgor en forlingning av Smultronvigen som ansluter till
Gammelgardsvigen, en forlingning av Terringvigen som ansluter till Floravagen,
Gammelgardsvigen forlings och delar upp sig fOr att ansluta till féreslagen ny bebyggelse samt
skapa entréer mot Norrbyskogen. Ladugardsvigen vid den planerade férskolan avslutas med en
vindplan och ansluter mot Gammelgardsvigen med en ging och cykelvig. Bygdevigen stings av
for genomgaende trafik da anslutningen mot Norrbyvigen ér for brant. Alla atervindsgator
kommer att férses med vindplan.

En forprojektering for planomradets allmédnna gator har tagits fram.
I genomf6rd trafikutredning (Ramboéll 2016), som utgar fran att hela Norrby (sédra, mitten- och
norra etappen) samt Trafikplats Vega dr utbyggt, berdknas 3690 fordon per dygn belasta

Norrbyvigen efter utbyggnad. I en mitning genomford ar 2006 beriknades antal fordon som
passerar Norrbyvigen per dygn till mellan 1200 och 1500.
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Ging och cykelbana
Vg utan trottonr
Vi med troftowr
Vag med gang-ech cyketbana

Vg med gang sch cysalbiana sanm bauss
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Ny vig med trotton
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Figur 19. Ilustration som visar upprustning av befintliga vigar samt nya végar inom planomradet.

Parkering

Parkering ska mojliggbras pa kvartersmark. Tillkommande radhus har en parkeringsnorm om 1,5
pet bostad och kedjehus om 1,75 per bostad. Besokspatkering om 0,1/radhus vid samlad
parkering ska gilla. For kedjehus l6ses parkering vid huset och kommer dirmed innefatta bade
boende- och besoksparkering. Inom fastigheter med smahusbebyggelse 1 form av enbostadshus
och parhus anordnas parkering inklusive gistparkering inom den egna fastigheten.

Vattenomraden

Vigarnas dagvattenhantering planeras frimst att ske genom 6ppna diken och i enstaka fall genom
slutna dagvattensystem.

STRANDSKYDD

I omraden som omfattas av detaljplan kan strandskyddet upphivas, under férutsittning att det
finns sarskilda skl for ett upphéivande. For att ge dispens fran strandskydd kravs att dtgirden inte
strider mot strandskyddets syften enligt Miljobalken kap. 7 § 13. Kommunen har for avsikt att
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upphiva strandskyddet pa privata bostadsfastigheter pa land, det vill siga ytor med beteckning B,
samt inom allman platsmark, Lokalgata. Haninge kommun uppger foljande sarskilda skil for att
upphiva strandskyddet:

- De fastigheter som ligger Gster om Sjovagen ligger val avskilt fran omradet nirmast
strandlinjen med bade Sjévagen och ytterligare fastigheter. Strandskyddets syften kan
darmed sdgas vara forbrukade och sirskilda skil kan darmed anges.

- For de tretton fastigheter som ligger vaster som Sjovigen har mark tagit i ansprak pa ett
sitt som gOr att de saknar betydelse for strandskyddets syften. Pa dessa fastigheter finns
tomtanlaggningar och pa nagra av fastigheterna bryggor. De kan darfor sagas vara
ianspraktagna som privata tomter och forutsittningarna for allemansrittslig tillgdng till
strandtomterna kommer dirmed inte forsimras. Sirskilda skal kan ddrmed anges.

- Strandskyddet foreslas ligga kvar i vattenomraden markerade med W, och W, samt pa
allmin plats, NATUR. Pa flera av fastigheterna finns befintliga badbryggor, men om nya
bryggor ska uppforas krivs att dispens fran strandskyddet ges. Fastighetsidgare maste da
komma in med en enskild ansokan om dispens fran strandskyddet for sitt vattenomrade
till kommunen. Den allminna platsen ger fri passage till Drevviken, pa tva stillen.

Pa plankartan finns en illustration med ett raster som redovisar var strandskyddet foreslas
upphivas.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Bullersituationen for planomradet i enlighet med vad som féreslas enligt detaljplanen samt
utbyggnad av trafikplats Vega har genomforts. Bullerutredningen har utgatt fran trafikberakning i
enlighet med framtagen trafikutredning, som 1 sin tur utgatt fran att Norrby exploaterats i
enlighet med detaljplaneprogrammet f6r Norrby samt att trafikplats Vega med tillhérande
bullervall har byggts ut (se vidare under rubriken Gatunit ovan).

Eftersom planarbetet paborjades innan 2 januari 2015 har Riksdagens antagna riktvardena for
trafikbuller som bér tillimpas vid nybyggnad eller visentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur,
samt vid nybyggnad av bostider (Infrastrukturpropositionen 1996/97:53) anvints. Se under
rubriken Buller sida 16 ovan for en nirmre beskrivning av riktvirden. Utférda bullerberikningar
redovisas pa kartorna i figur 20 och 21.

Bostider

Riktvirdet 55 dB(A) ekvivalent niva utomhus vid fasad bedéms enligt utredningen till stérsta del
klaras lings med lokalgatorna inom planomradet. Fasader mot Norrbyvigen, Torfastleden och
trafikplats Vega samt enstaka fall mot Drevviken och pa hdjder inom planomradet far hogre
ekvivalenta bullernivder an riktvirdet.

Maximala nivder pa som mest 70 dB(A) mot bostadsgard klaras med foreslagen utformning pa
samtliga kvarter. Se figur 21.

For de bostidder som inte uppnar riktvirde for ekvivalent ljudniva kommer avsteg fran de

nationella riktvirdena behéva tillimpas. Avsteg innebir hir att samtliga ligenheter ska ha tillging
till mindre bullrig sida f6r minst hilften av boningsrummen med nivéder betydligt lagre an 55
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dB(A) ekvivalent ljudniva. For uteplats 1 anslutning till bostaden godtas hégst 55 dB(A)
ckvivalentniva och hégst 70 dB(A) maximalniva.
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Figur 20. Utdrag ur framtagen bullerutredning (Tyréns 2016) som visar ekvivalenta bullernivder efter utbyggnaa och tva
meter relativt mart.

Avstegsfall kan enligt Stockholms Lansstyrelses rapport Trafikbuller i bostadsplanering (rapport
2007:23) godtas i centrala ligen med god kollektivtrafikforsorjning. Haninge kommun ir en av de
utpekade regionala stadskdrnorna inom Stockholms ldn. I takt med att Haninge stad utvecklas
och Handen byggs samman med stadsdel Vega med tillhérande pendeltagsstation kommer
Norrby upplevas ha ett allt mer centralt lige i Stockholm. En utveckling med bussgata och 6kat
antal bostidder inom planomradet kommer dven ge 6kat underlag till befintlig busslinje. Detta
anses vara tillrickliga skil for att godta avstegsfall for detta planomrade.

Ekvivalenta bullernivaer om 55 dBA pa ljudskyddad sida klaras med undantag f6r enstaka fall,
dar atgirder krivs. Exempel pa atgird kan vara inglasad balkong och/eller skirm vid
uteplats.

Ett bullerplank tillits uppféras mot Torfastleden, vilket regleras genom bestimmelsen
vall/skdrm pé plankartan.

Forskola

Bullerkrav angaende uteplats giller dven for planerad férskola. Bullerutredningen visar att
ekvivalenta ljudnivaer om 55 dB(A) klaras till storsta del pa forskoletomten (se figur 22).
Maximala nivder pa som mest 70 dB(A) klaras pa omkring 60 % av férskoletomten (se figur 23).
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Figur 21. Utdrag ur framtagen bullerntredning (Lyréns 2016) som visar maximala bullerniver effer uthyggnad och tva
meter relativt mart.
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Stigande vattennivaer

Nio fastigheter inom planomradet ligger i direkt kontakt med Drevviken. For att begrinsa
oversvamningsrisken far mark under +22,8 meter endast bebyggas med uthus och sj6bod, vilket
regleras med korsmark pa plankartan samt genom bestimmelse m; Denna niva baseras pa
rekommendationer framtagna av Lansstyrelsen i Stockholm lin (se rubrik Stigande vattennivaer,
sida 17).

Pa fastighet Opp-Norrby 2:109 ligger befintlig huvudbyggnad under rekommenderad
grundligeningsniva och upplever enligt uppgift redan idag problem med 6versvimning i
bostaden. Bestimmelsen om ligsta grundliggningsniva innebir att ny huvudbyggnad pa
fastigheten inte kan byggas upp pa samma plats som befintlig huvudbyggnad.

Geotekniska forhallanden

Baserat pa genomférda geotekniska undersékningar bedéms grundliaggningstorhallandena for ny
bebyggelse vara goda. Undantag giller inom de igenvixta dngsmarkerna och skogen nordést om
Smultronvigen dir det finns nagra mindre kirr med ytlager av organisk jord (torv och gyttja). For
karta se sida 18. Leran bedoms generellt lagras under ett tunt lager morin ovan berget (WSP
2016). Inom dessa omraden kravs markforstirkningsatgarder for att minimera framtida sattningar
och ge tillricklig stabilitet och detaljerade geoteknisk undersokning kommer att kravas 1
bygglovsskedet.

Da detaljplanen inte tillater sprangning, schaktning eller fyllning annat 4n i enlighet med vissa
atgirder (se sid. 22) har kommunen kontroll pa att storre fyllningar inte sker inom detaljplanen.

Radon

Inom planomradet finns omraden som ar utpekade som hégriskomrade f6r markradon. Aven om
tomterna ligger inom normalriskomrade utgdr det ingen garanti for att f6rhojda markradonhalter
inte kan férekomma pé enstaka platser. Radonmaitningar kan behdva utféras pa speciellt utsatta
positioner. I samband med bygglovprévning avgors om utforligare undersokningar behovs.

Transformatorstationer

Inom omridet mojliggors tva nya transformatorstationer och tva befintliga
transformatorstationer sikerstills genom bestimmelse E,. Detaljplanen medger genom deras
placering samt genom prickmark att stationerna kan placeras som narmast fem meter fran
bostadsbebyggelse. Transformatorstationer som finns utomhus ger pa ndgra meters avstand
mycket lag exponering for magnetfilt enligt skriften ”Magnetfalt och hilsorisker”
(Strilsikerhetsmyndigheten).

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten

Enligt Haninge kommuns dagvattenstrategi ska avrinningen fran ett omrade inte oka till f6ljd av
exploatering. Det innebir att dagvatten ska f6rdréjas inom planomradet. Berdkningar av
dagvattenfléden’ utifran detaljplaneférslaget har genomforts och utifran berikningarna har ytor
for fordréjning av dagvatten foreslagits.

Inom planomradet mojlige6rs samlad dagvattenhantering genom dagvattendammar inom
anvindningsbestimmelse NATUR med egenskapsbestimmelse dagvatten. For att sikerstilla

> Berikningarna har baserats pd fléden vid 20-drsregn med klimatfaktor (Rambéll, 2015).
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dagvattenhantering inom planomradet féreslas fordréjningsmagasin pa Norrby Girde samt
mellan Smultronvigen och Torfastleden. Dagvattnet fran del av planomradet avrinner slutligen
via avloppsravin mot Drevviken. For att sakerstilla avrinningen till avloppsravinen har tva strak
markerats som NATUR 1 plankartan.

I samband med dagvattenutredningen har en forprojektering av dagvattenhantering genom
allminna diken, dammar och dagvattenledningar tagits fram. Intentionen har varit att sa langt
som mojligt sikerstilla naturlig rening 1 diken, dammar och naturmark, bland annat genom att
fortsatt mojliggdra avledning av dagvatten till befintliga sumpskogar (se rubriken Naturvirden,
sida 12). Sumpskogarna har pekats ut som naturvarden, bland annat med anledning av dess
opaverkade hydrologi. Genom att fortsatt mojliggora floden av dagvatten till naturmarken ar
intentionen att sumpskogsomradenas hydrologi inte ska forindras.

Pa flera stillen finns befintliga diken som kommer att ha en viktig funktion aven efter féreslagen
exploatering. Dessa har dirfor sikerstillts genom egenskapsbestimmelsen dike, som anger att
anlagt dike eller nedgravd drinering ska finnas, samt prickmark, som anger att byggnad inte far
uppforas.

Ledningsnat

Det kommunala vatten- och avloppsnitet byggs ut och en férbindelsepunkt till respektive
fastighet anliggs i grinsen mellan kommunens och abonnentens ansvar, i normalfallet 0,5 meter
utanfoér den enskildes fastighetsgrans. I planomradets sodra del, invid Smultronvagen placerar en
avloppspumpstation markerad med E, pa plankartan. Pumpstationen medges 35 meter fran
nirmast planerad bebyggelse. Med planerade luktreducerande atgirder bedéms foreslagen
bebyggelse inte komma att paverkas av stOrningar fran pumpstationen.

I Norrby finns idag ledningar f6r sommarvatten, som himtas fran Drevviken. Om ledningarna
ska finnas kvar efter utbyggnad enligt detaljplanen ska ledningarna ligga pa kvartersmark f6r
bostader.

Avfall och atervinning

Moijlighet att tillskapa en atervinningsstation for férpackningsinsamling finns inom
anvindningsomrade E,.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid

For allmin platsmark, kvartersmark for tekniska anligegningar (E,, E, och E,) z, [z] och u, botjar
genomforandetiden gilla fran den dagen planen vinner laga kraft och giller sedan 10 ar. For 6vrig
kvartersmark borjar planen gilla 2,5 ar efter det att planen vunnit laga kraft och giller sedan 10
ar. Den fordréjda genomforandetiden sikerstiller att vigarna 1 omradet byggs ut forst vilket gor
processen snabbare och mer effektiv.

Fastighetsindelningsbestammelser
Fastighetsindelningsbestimmelser har inférts dér viss fastighetsindelning dr nédvindig for att
sikra en laimplig fastighetsstruktur.

Syftet med fastighetsindelningsbestimmelserna dr i férsta hand att sidkra att genomférandet av

planen sker pa det sitt som lagts fast i bestimmelserna. Fastighetsindelningsbestimmelserna ger
vid genomférandet (fastighetsbildningen) till exempel ritt for en fastighetsigare att 16sa in mark
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fran en annan fastighet for att dirigenom bilda en fastighet som 6verensstimmer med
detaljplanens bestimmelser.

For att kunna infora fastighetsindelningsbestimmelser som styr fastighetsindelningen maste vissa
villkor i Fastighetsbildningslagen (FBL 1970:988) vara uppfyllda. Dels ska planerade fastigheter
vara lampliga for sitt iandamal (FBL 3 kap 1 §) och dels ska fastighetsregleringen som krivs for att
genomfora fastighetsindelningsbestimmelserna leda till en forbattrad fastighetsindelning samt ett
okat virde (FBL 5 kap 4 §). De fastigheter som ska bildas i enlighet med en
fastighetsindelningsbestimmelse avgrinsas av en fastighetsindelningsgrins (linje med ruta pa)
och de olika fastigheterna som ska bildas betecknas Lott A-J.

Markens indelning i Lott A och Lott B, Lott C och D och Lott E och F avses bildas for att
sikerstilla att liampliga fastigheter tillskapas med avseende pa topografi och byggbarhet pa
fastigheten Opp-Norrby 2:247, 2:382 och 2:383. Lotterna blir limpliga f6r sina andamal och
virdet av de byggbara lotterna 6verstiger virdet av pagiende markanvindning (ej byggbart skick).
Opp-Notrbys 2:382: s Gstra fastighetsgrins dr i dag osiker och fastighetsbestimning kommer
darfor kravas innan detaljplanen antas.

Markens indelning i Lott G och H avses bildas for att sidkerstalla att limpliga fastigheter
tillskapas, dels med avseende pa topografi och byggbarhet men dven for att mojliggora tillfart
genom fastighetsreglering f6r Lott G och H fran fastighet S6derby huvudgard 2:1 till fastighet
2:422. Lotterna blir laimpliga for sina andamal och virdet av de byggbara lotterna Overstiger
virdet av pagaende markanvindning (ej byggbart skick) inklusive de tillkommande kostnaderna
tor markoverforingen.

Lott I och ] avses bildas for att sikerstilla att liampliga fastigheter skaps genom markoverforing,
for Lott ] for att sikerstilla tillfart och for Lott I for att mojliggora en fastighet som ar laimplig
tor bebyggelse. Lotterna blir limpliga f6r sina dndamal och virdet av de byggbara lotterna
Overstiger vardet av pagaende markanvindning (ej byggbart skick) inklusive de tillkommande
kostnaderna f6r markoverféringen.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

BEHOVSBEDOMNING - MILJOKONSEKVENSER

Enligt Miljobalken 6:11 giller det att kommunen, nir man tar fram en detaljplan, alltid ska bedéma
om det ska goras en miljobedomning av detaljplanen. Denna bedémning kallas
behovsbedémning och ska alltid géras f6r detaljplaner med normalt férfarande.

Behovsbedomningen ir en utredning som ger svar pa om detaljplanens genomforande medfor en
betydande miljépaverkan. Om kommunen anser att den gor det ska en miljobedémning goras,
dir det bland annat ingar att géra en miljékonsekvensbeskrivning, MKB.

Behovsbedomning f6r detaljplaneforslaget har utférts av miljéplanerare, kommunekolog och

planarkitekt. Beddmningen dr att detaljplaneforslaget innebér betydande miljépaverkan pa
foljande parametrar som ska behandlas i separat MKB:
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e Piverkan pa omradets naturvirden. Omradets skyddsvirda arter och funktion som
spridningslink bor ocksa hanteras da dessa parametrar hinger samman med naturvarden.
Kumulativa effekter fran etapp 2 och 3 ska vigas in i bedémningarna.

e DPiverkan pa rekreations- och upplevelsevirden. Kumulativa effekter fran etapp 2 och 3
ska vigas in 1 bedomningarna.

e Piverkan pa fornlimningar och 6vriga kulturhistoriska limningar. Arkeologisk utredning
etapp 2 maste utféras inom planprocessen for att faststilla de moéjliga fornlimningarnas
status. Fornlimningarnas fornlimningsomrade behover ocksa faststillas.

Nedan féljer en sammanfattning av behovsbedémning av detaljplaneférslaget.
Behovsbedomningen finns i sin helhet i ett separat dokument.

Miljokvalitetsnormer

Drevviken dr recipient for planomradet. Drevviken omfattas av kvalitetskraven
Miljokvalitetsnorm God kemisk status som ska uppnas senast 2015 och God ekologisk status
som ska uppnas ar 2021 (med forlingning till 2027). Enligt senaste klassning uppnar Drevviken ej
god kemisk status och har mattlig ekologisk status. Idag finns enbart enskilda anliggningar f6r
vatten och avlopp vilket medfér en negativ miljopaverkan i form av 6vergédning.

Enligt berakningar i dagvattenutredning (Ramboll 2016) kommer riktvirden f6r naringsimnena
kvive och fosfor, tungmetaller (Pb, Cu, Zn, Cd, Cr, Ni, Hg), partiklar (SS) och olja klaras efter
exploatering i enlighet med detaljplaneférslaget. Fororeningar f6r samtliga tungmetaller kommer
att minska efter rening med undantag f6r Kadmium (Cr), som 6kar fran 0,11 till 0,19 kilo per ar.
Aven utslipp av olja kommer att Oka, fran 7 till 9 kilo per ar, vilket forklaras med 6kad andel
hirdgjorda ytor samt 6kad biltrafik. Minskningen i halterna av kvive, som fore exploatering
oversteg riktvirdet, beror pa att enskilda avlopp ersitts med kommunalt vatten- och avlopp nir
omradet byggs ut.

Fororeningsberikningarna har inte tagit hinsyn till den rening som kan foérvintas ske genom
exempelvis transport i diken och andra férdrojningsatgirder.

Stadsbild

Risk finns for paverkan pa omradets karaktiristiska landskap. En intention med
detaljplaneforslaget dr att anpassa omradets utveckling till omradets nuvarande karaktir, bland
annat genom terringanpassning. Vid detaljplaneliggning har noggrann avvigning mellan 6kad
exploatering och bibehallande av nuvarande virden gjorts.

Kulturmiljo

I samband med genomférd kulturmiljdutredning (2017) har flera byggnader pekats ut som
kulturhistoriskt virdefulla. De identifierade byggnaderna har olika karaktir och utgor viktiga
element fOr att forsta Norrbys historiska utveckling. Byggnaderna skyddas darfér genom skydds-
och varsamhetsbestimmelser.

Fornlamningar

Ny bebyggelse genom avstyckning och nyexploatering foreslas i1 nirhet och inom omraden med
registrerade fornlimningar och omraden som i arkeologisk utredning, etapp1 (Stiftelsen
Kulturmiljoévard, 2015) identifierats som mojliga fornlamningar. Vid byggnation, markingrepp
och avstyckning inom omraden med maijliga och registrerade fornlimningar krivs kontakt med
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Linsstyrelsen och att en arkeologisk utredning utfors vid byggnation, markingrepp eller
avstyckning.

Natur och landskapsbild

Planen riskerar att medfora mycket negativ paverkan for naturvirden da naturviardesomraden tas
1 ansprak, dels genom avstyckningar men dven genom exploatering av Norrbyskogen. Risk finns
tor paverkan pa Norrbyskogen héga naturvirde om skogen 6ppnas for ljus och vind genom
avverkningar, som ger en torrare miljo. Virdena kommer ocksa att paverkas negativt om skogen
”stadas” sd att dod ved tas bort.

Planen bedé6ms medféra nagot negativ till negativ paverkan for skyddsvirda arter dd dessa frimst
finns utanfoér planomradet, i Norrbyskogen. Risk for paverkan finns dock om de nirliggande
vatmarkerna hydrologi paverkas, da arterna i direkt anslutning till planomradet fraimst ar
associerade med vatmarkerna. Norrbyskogen som sammanhallande skogomriade kommer att
minskas, vilket paverkar dess funktion som spridningslink. Aven avstyckningen/fortitningen pa
naturtomter paverkar omradets funktion for spridning da det innebar att naturmark tas i ansprak.
Kumulativa effekter fran etapp 2 och 3 bor ocksa vigas in i paverkan pa naturvirden, arter och
spridningssamband.

Rekreation

Del av Norrbyskogen planeras f6r bebyggelse vilket kommer paverka den rekreativa miljén. Vid
detaljplaneliggning kommer omradets upplevelsevirden paverkas negativt. Upplevelsevirdena
skogskinsla samt 6ppna landskap kommer att tas i ansprak. I ett framtidsperspektiv, med fler
boende och om omriden runtomkring fortitas, kommer Norrbyskogens betydelse som rekreativ
milj6 att vara viktig och i detta perspektiv kan paverkan sigas vara mycket negativ. Det dr darfor
viktigt att sdkra omradets rekreativa virden i den fortsatta processen. Virdet i de omraden som
bevaras bor stirkas. Tillgidngliga delar av Drevvikens strandkant sidkras i detaljplan.

Alternativ

I arbetet med detaljplanen har avvigningar som paverkar detaljplanens utformning gjorts. Bland
annat vilka omraden som ar limpliga att bebygga, vilka fastigheter som ar limpliga att avstycka
och vad som ér en limplig minsta tomtstorlek. Didrmed har flera alternativa utformningar valts
bort. Bedomningarna som gjorts grundar sig i motiven att mojliggora en varierad
bostadsbebyggelse i form av sammanbyggda hustyper och friliggande enbostadshus under
forutsittning att behovet av springning, schaktning och uppfyllnad minimeras. Utifran dessa
forutsittningar har en minsta tomtstolek om 1000 kvadratmeter satts samt bedomningar om vilka
fastigheter som far styckas och vilka omraden som ska sparas for natur gjorts.

BARNKONSEKVENSER

Sedan ar 1990 dr Sverige skyldig att efterleva FN:s konvention om barns ritticheter. I riksdagens
nationella strategi for att genomféra barnkonventionen (prop1997/98:182) stills tydliga krav pa
kommunen att bland annat tydliggéra barnperspektivet i den kommunala planeringen.

Detaljplaneforslaget bedéms medfora positiva konsekvenser ur ett barnperspektiv genom att en

forskola mojliggbrs samt att gang- och cykelvignitet forbittras, vilket 6kar barns rorlighet i
trafikmiljon.
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FASTIGHETSKONSEKVENSER

Hir sammanfattas kort de 6vergripande konsekvenser planen innebir for de ingiende
fastigheterna. En mer detaljerad redogorelse aterfinns 1 Bilaga 1 — Fastighetskonsekvenser. Dir
finns dven en tabell som redovisar detaljplanens 6versiktliga konsekvenser fastighet for fastighet.
Bilagan avslutas med en Fastighetskonsekvenskarta som visar den tankta fastighetsindelningen 1
omrédet, vilket dven framgar av illustrationsplanen.

For viss fastighetsbildning dr detaljplanen styrande, se avsnitt om fastighetsindelnings-
bestimmelser pa sida 34. For att planen ska kunna genomforas och vigar byggas ut kommer
kommunen att 16sa in mark. Hur detta gar till, liksom vilka andra fastighetsrittsliga konsekvenser
som planen far beskrivs narmare i avsnittet om Fastighetsrittsliga fragor pa sida 42.

Alla befintliga och tillkommande fastigheter inom planomradet kommer att erhalla
torbindelsepunkter f6r anslutning till det kommunala vatten- och avloppsnitet, samt erhalla
byggritter f6r permanentboende. Detaljplanen kommer att medféra obligatoriska kostnader f6r
de enskilda fastighetsidgarna nar foérbindelsepunkterna upprattats for anslutning till det
kommunala vatten- och avloppsnitet. Kostnaderna for anslutning till vatten- och avloppsnatet
regleras av den taxa for vatten- och avlopp som giller vid anslutningstillféllet.

Utover anslutningskostnader for vatten- och avlopp kommer gatukostnader att belasta fastigheter
inom planomradet, i enlighet med separat upprittad gatukostnadsutredning. Kostnader for
exempelvis bygglov belastar endast fastighetsigare som nyttjar byggritten enligt den nya planen.
Se vidare under Ekonomiska fragor pa sida 45, figur 24 samt i Bilaga 1.

Andra kostnader, sisom kostnader f6r markéverforing och forrattning, kommer att belasta en del
fastighetsdgare inom planomradet. Fastighetsdgare som avstar mark till allmén plats eller till
annan enskild fastighetsdgare erhaller ersittning for detta.

SJOSANKNINGSFORETAG

Soder om planomradet finns ett sjosinkningsféretag (Flaten-Langsjon-Drevviken) som beror
diken och utlopp till Drevviken. Foretaget bildades ar 1864 och reglerar sinkningen av
vattennivan 1 naimnda sjoar. Foretaget bedoms inte paverkas av planférslaget och bedéms darfor
inte beh6va omprovas.
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DETALJPLANENS GENOMFORANDE

ALLMANT

Denna genomférandebeskrivning har upprittats for att redovisa de organisatoriska,
fastighetsrittsliga och tekniska dtgirder som beh6vs for att dstadkomma ett samordnat och
indamalsenligt genomforande av detaljplanen.

Preliminar tidplan

Plansamrad: 3:e kvartalet 2017

Granskning: 3:e kvartalet 2018

Detaljplanens antagande: 1:a kvartalet 2019

Preliminir byggstart gator samt vatten- och avlopp: 3:e kvartalet 2019
Moijlig byggstart bostider: 3:e kvartalet 2021-1:a kvartalet 2022

Genomforandetid

For allman platsmark samt kvartersmark for tekniska anlidggningar (E1 E2och Es) z, [z] och u,
boérjar genomférandetiden gilla fran den dagen planen vinner laga kraft och giller sedan 10 ar.
For ovrig kvartersmark borjar genomférandetiden gilla 2,5 ar efter det att planen vunnit laga
kraft och giller sedan 10 dr. Anledningen till den férskjutna genomférandetiden dr att omradets
infrastruktur med nya gator samt vatten och avloppsnit ska hinna byggas ut innan utbyggnaden
av nya bostider vidtar.

Under genomférandetiden har fastighetsidgarna en garanterad ritt att fa bygga i enlighet med
detaljplanen. Om édndring eller upphivande av detaljplanen sker under denna tid kan kommunen
bli ersittningsskyldig gentemot fastighetsigarna for den skada de lider. Efter genomférandetidens
slut fortsitter detaljplanen att gilla till dess att den ersitts, dndras eller upphivs. Byggritten ar
dock da inte lingre sikerstilld och kommunen kan efter denna tid ersitta, dndra eller upphiva
detaljplanen utan att behéva utge ersittning till berérda fastighetsigare for outnyttjade byggritter
som gar forlorade.

Bygglov innan genomférandetiden bérjat gélla

Under planliaggning och utbyggnad av gator, vatten och avlopp kommer boende 1 omradet inte
att fa bygglov som tidigare. Detta for att till exempel undvika att nya byggnader placeras pi ett
sitt som forsvarar ett genomférande av den nya planen. Kommunens utbyggnad av gator samt
vatten- och avlopp kan dven férhindras av annan byggnation och byggtrafik.

Nedan foljer de alternativ som kommer att gilla:
- Mindre tillbyggnader bedéms fran fall till fall.
- Ny och tillbyggnad pa obebyggd tomt 6ver — avslag
- Nir planen vunnit laga kraft kan bygglov ges nir den foérskjutna genomforande tiden ar
6ver, 1 denna plan 2,5 ar efter att planen vunnit laga kraft.
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ORGANISATORISKA FRAGOR

Ansvarsfordelning allman platsmark

Haninge kommun blir huvudman f6r gator och andra allminna platser. Kommunen ir ddrmed
ansvarig for utbyggnad samt framtida drift och underhall. Huvudmannaskapet medfér dven att
kommunen har ritt att 16sa in mark som planlagts som allmin plats, se vidare under
fastighetsrittsliga frigor.

Inom planomradet ska dven kommunala vatten-, spill- och dagvattensystem anliggas, for vilka
kommunen ska vara huvudman. Detta innebir att kommunen ansvarar for ledningarnas
utbyggnad samt framtida underhall fram till och med varje enskild férbindelsepunkt,

som normalt anldggs cirka 0,5 meter utanfér den enskildes fastighetsgrins. Vatten- och
avloppsledningarna forliggs i huvudsak inom allman platsmark. Inom tre omraden maste
allminna vatten- och avloppsledningarna anliggas inom kvartersmark for bostiader, dessa
omraden dr i plankartan markerade med u. Kommunen ska utéver planbestimmelsen u
tillforskaffa sig ritt att anligea ledningarna inom de enskilda fastigheterna genom avtal och/eller
lantmiteriforrittning.

Ansvarsfordelning kvartersmark

Enskilda byggnader och anliggningar

Respektive fastighetsagare 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 dr fastighetsdgarnas ansvar.

Inom de omraden dar titare exploatering medges ansvarar respektive exploator for utbyggnad av
infrastruktur inom kvartersmarken. De ska ocksa tillgodose att framtida underhall av byggnader
och anliggningar sisom till exempel vigar, vatten- och avloppsystem inom kvartersmark 16ses pa
ett godtagbart sitt.

Gemensamma anldggningar

Ansvar for inrittande, utbyggnad samt framtida drift och underhall av planerade vigar i form av
gemensamhetsanliggningar inom kvartersmarken (omraden markerade med ”g” i plankartan)
ligger pa de ingaende fastigheternas agare.

Gemensamhetsanliggningar bildas genom lantmateriférrittning som fastighetsigarna sjilva
ansOker om. Denna sa kallade anldggningssamfillighet kan forvaltas av deldgarna genom
deldgarforvaltning eller genom bildandet av en samfillighetsforening.

E-omraden

E-omraden reserveras for tekniska anldggningar: pumpstation, transformatorstation samt
itervinningsstation. Respektive ledningshavare/huvudman bekostar och ansvarar for
utbyggnaden av sin anliggning, samt for att tillforskaffa sig erforderlig markatkomst. Haninge
kommun ansvarar f6r anliggande av avloppspumpstation och Vattenfall ansvarar for
transformatorstationerna.

Ledningar — el och tele

Respektive ledningshavare f6r till exempel el och tele inom planomradet ansvarar f6r
utbyggnaden av sina respektive nit. Inom allmin platsmark samordnas dessa utbyggnader med de
kommunala anliggningsarbetena. Kommunen erbjuder samforliggning av ledningar.
Ledningsigaren dr ansvarig gentemot sina abonnenter. Kostnaden for nya nit samt tillhérande
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stationer belastar ledningsidgaren. Om befintliga ledningar paverkas av enskilt byggande bekostas
nodvandig flytt i normalfall av den initierande byggherren, men flytten utfors av ledningsagaren.

Sommarvatten

De befintliga ledningar f6r sommarvatten som idag dgs och drivs av Norrby
Fastighetidgareforening inom Norrby ska, om de ska finnas kvar efter utbyggnad av kommunalt
vatten och avlopp, ligga inom kvartersmark. I de fall ledningarna kommer att beh6va korsa
kommunal gata ska avtal tecknas mellan kommunen och Norrby Fastighetsigareforening.

TEKNISKA FRAGOR

Genomfdrda utredningar

En forprojektering for utbyggnaden av gator samt vatten och avlopp har arbetats fram under
planprocessen, dels som underlag f6r planhandlingarna och dels for den fristiende
gatukostnadsutredningen. I samband med projekteringen har geotekniska undersékningar och
dagvattenutredning genomfoérts. Vidare har en bullerutredning och trafikutredning genomforts.

Kompletterande utredningar

Under det fortsatta planarbetet kommer férprojekteringen att kompletteras for att slutligen
resultera 1 en bygghandling. Detta innebir att planerade vigar och ledningsnit blir projekterade
med betydligt storre noggrannhet. Kompletterande utredningsarbete avseende exempelvis
dagvattenlosningar, geoteknik med mera kan komma att kravas for att arbeta fram en tillférlitlig
bygghandling. Den vidare projekteringen kan dven komma att paverka grinsdragningen mellan
allmin platsmark (frimst gata) och kvartersmaken (enskilda fastigheter).

Riktlinjer for utbyggnadsskede

Vid upphandling av vig samt utbyggnad av vatten- och avlopp ska forfragningsunderlaget
innehalla information om hur risken for stérning av nirboende ska minimeras. En riskanalys ska
goras 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 for arbetstider och bullernivaer
med mera.

AVTAL

Avtal med enskilda fastighetsigare

Mellan kommunen och berdrda fastighetsidgare upprittas vanligen ett avtal med
6verenskommelser rérande fastighetsreglering, f6r 6verféring av mark mellan enskilda fastigheter
och kommunens gatu- och parkmarksfastighet. Overenskommelsen som skrivs behandlar bland
annat vilket markomride som 6verféringen avser, nir kommunen far tilltride till omradet, vilken
ersattning kommunen ska betala f6r markomradet samt f6r eventuella befintliga
tomtanliggningar (till exempel staket) som berérs. Dessa 6verenskommelser ligger sedan till
grund for en lantmiteriforrittning dar en lantmitare genomfor avtalet (beslutar om
markoverforingen, tilltridet, ersattningen etc.). Upprittande av sidana avtal handliggs av
kommunens mark- och exploateringsenhet. Arbetet med dessa avtal kan starta mellan
granskningsskedet och antagandet av detaljplanen med anledning av att inte férsena planens
genomférande.

Om ett avtal med Sverenskommelser inte uppnas anséker kommunen om genomférande av

markoverforingen hos Lantmiteriet, som da enskilt prévar och beslutar om markéverforing,
tilltrade och ersittningar till de berérda fastigheternas dgare.
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De avtal mellan kommunen och enskilda fastighetsidgare som kan bli aktuella vid genomférandet
av detaljplanen ir:

e avtal om ledningsritt for allmdnna underjordiska ledningar i enskild mark - rittighet for
kommunen och/eller annan ledningsigare att anldgga ledningar inom mark kommunen inte dger.
e avtal om inlésen 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.

Exploateringsavtal

Inom detaljplaneomradet finns tva storre fastighetsigare som i detaljplanen medges en hogre
exploateringsgrad. Med dessa kommer kommunen teckna exploateringsavtal som reglerar bland
annat gatukostnader och kommunens 6vertagande av gatu- och naturmark.

Frischaktsavtal

Nir forbindelsepunkten f6r kommunalt vatten och avlopp ska anliggas 0,5 meter utanfor den
enskildes fastighetsgrins skrivs vanligtvis ett frischaktsavtal med fastighetsigaren. Detta avtal ger
kommunen ritt att schakta och frispringa in Gver fastighetsgrinsen. Detta gors for att forebygga
skador pa forbindelsepunkten 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 i detaljplanen f6r Norrby, sédra etappen (omriaden markerade
med vitt respektive gront i plankartan) finns det saledes ritt f6r kommunen att 16sa in de berérda
delarna av fastigheterna. For att genomféra denna markoverforing, fran enskilda fastigheter till en
kommunal fastighet, anséker kommunen om fastighetsreglering hos Lantmateriet.

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

For att underlitta och snabba pa genomférandet av detaljplanen avser kommunen triffa avtal
med fastighetsdgare som innehaller en 6verenskommelse rorande markinlésen. Kommunen kan
dven komma att s6ka om tidig forrattningsstart, vilket innebir att Lantmiteriet kan paborja sin
handliggning innan detaljplanen vunnit laga kraft. Lantmateriet kan dock inte fatta beslut i
irendet med st6d av detaljplanen innan denna vunnit laga kraft.
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Ersittningen som kommunen betalar till fastighetsdgaren f6r markinlésen, belastningen av
slantservitut eller ledningsrittsupplatelser ersitts utifrin Expropriationslagens (1972:719, ExpL.)
bestimmelser och gillande praxis. Ersittningen grundar sig pa samma ersittningsregler vare sig
overenskommelse triffas mellan kommunen och den enskilda fastighetsdgaren eller om
Lantmiteriet genomfor en officialvirdering.

Fastigheter berérda av markinlésen

Nir gatustandarden ska hojas och vigomradena behéver breddas f6r att fa rum med exempelvis
gangbanor och vattendiken sa krivs i méanga fall intrang pa enskilda fastigheter. Det nya
planerade vigomradet utliggs i1 planforslaget som allmin plats, huvudgata, allman plats,
lokalgata och allmin plats, gang- och cykelvig. Delar av gatunitet och foreslagen park samt
naturmark utgdrs av fastigheter som 4dgs av storre markigare. Med dessa markigare avser
kommunen reglera markéverlatelser i exploateringsavtal. Utdver detta krivs ytterligare
markinlosen fran enskilda fastigheter for att kunna anligga de nya gatorna. Dessa markomraden
utgors till storsta del av mindre markremsor och hérn utmed huvudgatan och lokalgatorna.

De fastigheter som berérs av intrang av allmin platsmark framgar av bilaga 1.
Allmanna anlaggningar pa kvartersmark

Markreservat f6r gatuslint — z och [z]-omraden

For utbyggnaden av huvudgatan och lokalgatorna i planomradet, kan slintomraden dven behova
anliggas inom kvartersmarken. Alltsa utdver de delar som kommunen l6ser in som allmién plats.
Dessa slintomraden dr markerade med z i plankartan. Slintomradena ér av en mer eller mindre
tillfallig karaktir och beh6vs under utbyggnaden av vigen. Tidsbegrinsade [z]-omraden planeras
for vissa omraden dir marknivan inom kvartersmarken maste anpassas till gatunivan nar
fastigheterna vil bebyggs. Nir kvartersmarken anpassats till gatunivan kvarstar inte lingre
behovet av [z]-omradet. Nir utbyggnaden av de kommunala anlidggningarna ar genomford kan
slintomradet nyttjas av fastighetsidgaren eftersom marken fortfarande tillh6r fastigheten.
Begransningen som giller for fastighetsiagaren dr dock att dtgirder inte far vidtas som kan skada
vigen och dess uppbyggnad.

For att sikerstilla kommunens ratt till att anlagga slint for vigen upplats servitut mellan berérda
fastighetsagare och kommunens gatufastighet. Sidana servitut brukar i f6rsta hand upplatas
genom frivilliga 6verenskommelser, ddr omfattningen, tilltride, ersittningar etcetera regleras. Om
6verenskommelse inte kan uppnas anséker kommunen om inrittande av officialservitut for
indamalet 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 dr endast en rattighetsbelastning inom den enskilda fastigheten.

Fastigheter som, enligt planforslaget, berors av slintomraden framgar av bilaga 1.

Markreservat f6r allmidnna underjordiska ledningar — u-omriden

Inom planomradet finns u-omrade utmarkerat inom fastigheterna Opp-Norrby 2:116, 2:117,
2:106, 2:527 och 2:548. U-omradena innebir att omradet ska vara tillgingligt for allminnyttiga
underjordiska ledningar och behovs for att anligga underjordiska vatten- och avloppsledningar.
For att tillforsdkra sig ritten om att fa dra fram och senare vid behov underhalla vatten- och
avloppsledningar inom dessa markomraden avser kommunen att triffa 6verenskommelse med de
berorda fastighetsigarna om inrittande av ledningsritt.

Ansokan om ledningsritt gor kommunen hos Lantmaiteriet, som prévar och beslutar i fragan
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enligt ledningsrittslagen (1973:1144) vid en lantmiteriforrittning. En beslutad ledningsritt giller
for all framtid, dven mot ny édgare till fastigheten. I forrittningen beslutas om tilltrade for
anlidggande av ledningar, ersittning for upplatelsen samt vilka befogenheter som
ledningsrittshavaren erhaller, till exempel tilltride till ledningen f6r underhélls- och
reparationsarbeten.

Pa fastigheterna Opp-Norrby 2:94-2:97, 2:120-2:124, 2:247 och 2:256 finns dven diken som
maste hallas 6ppna for att avrinningen av fastigheterna ska fungera. Detta regleras genom
bestammelse dike.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Allmiant

Fastighetsbildning inom kvartersmarken i detaljplanen, bade vad giller exempelvis avstyckning
och fastighetsreglering, sker pa initiativ av fastighetsidgarna sjilva genom att ansékan skickas till
Lantmaiteriet. Anstkan om en avstyckning, fastighetsreglering etcetera provas av Lantmiteriet
utifran frimst fastighetsbildningslagens bestimmelser. Fastighetsbildningsatgirder som endast
beror en fastighet, sisom avstyckning, kan endast s6kas av den berdrda fastighetsiagaren.

Fastighetsbildningsatgirder som berdr tva eller flera fastigheter, saisom fastighetsreglering, kan
s6kas utav nagon av de berérda fastighetsigarna. Generellt giller att om tva fastighetsigare inte
kan komma 6verens om en viss fastighetsregleringsitgird, exempelvis om ersittningsvillkor, kan
dessa fragor avgoras vid en lantmaiteriforrittning som nagon part initierar.

I plankartan framgar att vissa av fastigheterna i planomradet ber6rs av sa kallade
fastighetsindelningsbestimmelser. Dessa bestimmelser ar bindande vid en kommande
lantmiteriforrittning. For fastigheter som diremot inte omfattas av nagra sadana bestimmelser
har fastighetsigarna en storre mojlighet att paverka fastigheternas utformning, infarter och
liknande, under forutsittning att planbestimmelserna i 6vrigt efterfoljs.

Avstyckning

Detaljplaneforslaget innebir en mojlig fortitning inom omradet genom moijligheten f6r en del
enskilda fastighetsdgare att stycka av delar av sina fastigheter f6r ny bebyggelse. Hur en viss
fastighet kan avstyckas anges, for vissa av fastigheterna i detaljplanen, genom
fastighetsindelningsbestimmelser. For Gvriga fastigheter med avstyckningsmojligheter regleras
detta genom planbestimmelser om minsta tomtstorlek. Illustrationsplanens grinser ar inte
juridiskt bindande, men redovisar hur fastighetsindelningen inom omrédet kan ske.
Fastigheter med avstyckningsmojligheter framgar av bilaga 1.

Markoverforing genom fastighetsreglering

Da nya vigar och naturomraden planliggs i ett omride med en befintlig fastighetsstruktur, kan
det skapas sma olimpliga markomraden genom detaljplanens grinsdragning. For att komma till
ritta med detta och for att kunna utnyttja detaljplanens byggritter pa ett mer effektivt sitt bor
markregleringar genomféras, dir en viss enskild fastighetsigare koper eller siljer mark till en
annan enskild fastighetsdgare. Sidana fastighetsbildningsatgirder sker normalt genom
fastighetsreglering (vid en lantmaiteriférrittning), dir 6verféring av mark sker frin en fastighet till
en annan.

Fastigheter som, enligt planforslaget, bor kopa eller silja markomraden framgir av bilaga 1.
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Gemensamhetsanlaggningar inom kvartersmark

Tre g-omraden redovisas 1 detaljplanekartan. Dessa omraden ar markreservat for inrittandet av
gemensamhetsanliagening for tillfartsvig. Den ena anldggningen avses vara gemensam f6r Opp-
Norrby 2:83 och Opp-Norrby 3:1 med intilliggande kommande styckningslotter och den andra
gemensamhetsanlaggningen avses vara gemensam f6r Opp-Norrby 2:394, 2:395, 2:400- 2:404
med intilliggande kommande styckningslotter samt f6r Opp-Norrby 2:382 och 2:383 med
intilliggande kommande styckningslotter.

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

Hur en gemensamhetsanliggning ska utformas bestims vid lantmateriforrittningen. Dir beslutas
om vad som ska ingd, vilka fastigheter som ska vara med, vilka utrymmen som ska upplatas,
ersattningar for markupplatelserna, medlemsfastigheternas andelstal etc. Forvaltning av en
gemensamhetsanliagening kan ske 1 form av en samfillighetsférening eller genom sa kallad
deldgarforvaltning.

EKONOMISKA FRAGOR
Kostnader

For utbyggnaden av allmién platsmark inom planomradet, huvudsakligen nya vagar, har
berikningar tagits fram. Denna utbyggnad beridknas kosta cirka 80 miljoner kronor. I denna
kostnad ingar dven beridknade kostnader for projektering av gator och andra allminna
anlidggningar, markinlosen (ersittningar for inlést mark samt fastighetsbildningskostnader),
gatubelysning och administration. Merparten av dessa kostnader kommer kommunen att
finansiera genom uttag av gatukostnader, enligt Plan- och bygglagens regler. Detta innebir att
kostnaderna for utbyggnaden av den allmidnna platsmarken kommer att férdelas och tas ut av
fastighetsagarna inom planomridet. Gatukostnaderna och fordelningen av dessa redovisas i en
sirskild gatukostnadsutredning. Denna utredning gors parallellt med detaljplanen och samrads
respektive stills ut f6r granskning tillsammans med detaljplanen. Gatukostnadsutredningen
godkinns sedan av kommunstyrelsen i 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 Lagen om allminna
vattentjanster. Verksamheten for vatten- och avlopp i Haninge kommun ar helt
avgiftsfinansierad, vilket innebdr att inga skattemedel tillf6rs. Avgiften som varje fastighetsigare
aldggs att betala, dd férbindelsepunkten édr upprittad och anvisad av kommunen, bestims av den
vid varje tidpunkt gallande taxa f6r vatten- och avlopp. Se kommunens hemsida
(www.haninge.se) f6r mer information.

Avgiften fOr vatten- och avlopp bestar av en anldggnings- samt en brukningsavgift.
Anlidggningsavgiften ir en engangskostnad som fastighetsigare betalar for ritten att ansluta till
kommunens anliggning f6r vatten- och avlopp. Brukningsavgiften ir en avgift som
fastighetsdgare betalar for sin f6rbrukning.

Anlidgeningsavgift debiteras endast for befintliga fastigheter. Detta innebir att om en fastighet har

mojlighet att styckas sa tas full anldggningsavgift for den nya fastigheten ut forst nir denna
avstyckats.
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Kvartersmark

Respektive fastighetsigare inom planomradet stir 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 fér exempelvis bygglov och
marklov, el och teleanslutningar, och flyttning av befintliga ledningar kan belasta fastighetsdgaren.
For enskilda fastigheter som planeras képa till markomraden fran andra enskilda fastigheter
tillkommer dven kostnaden for forvirvet av detta markomrade.

Gemensamhetsanliggningar

Kostnader for utbyggnad och framtida drift av planerade gemensamhetsanliggningar inom
planomradet, ansvarar de 1 anliggningen deldgande fastigheterna for. Kostnaderna férdelas
mellan deligande fastigheter genom, vid lantmaiteriforrittning, beslutade andelstal. Andelstal sitts
for utférande respektive drift. Aven Lantmiteriets kostnader for att inritta
gemensamhetsanlaggningen samt eventuell ersittning for anliggningens markupplatelse fordelas
mellan deligande fastigheter.

Fastighetsbildning

Kostnaderna for fastighetsbildningen avseende allman platsmark, det vill siga f6r markinl6sen, ar
kommunen betalningsansvarig for. Fastighetsigarna 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 fastighetsidgare f6r. Vad giller
fastighetsregleringsatgarder sa kan berérda fastighetsigare uppritta 6verenskommelser for att
underlitta och effektivisera forrattningsprocessen. Forslagsvis kan man avtala om vilken
ersattning som ska utga, samt hur forrittningskostnaderna ska férdelas. Om en 6verenskommelse
inte kan uppnas avgér Lantmiterimyndigheten fragan och da tillkommer dven Lantmiteriets
virderingskostnader.

Bygglov
I samband med detaljplanearbetet har plankostnadsavtal tecknats med storre fastighetsigare

(enligt figur 24 nedan), vilket innebar att de bekostat en del av arbetet med detaljplanen samt
utférda utredningar. Dessa fastighetsigare behéver inte betala nagon planavgift i samband med
bygglovsansokan. For 6vriga fastigheter tas kostnader £6r bygglov ut i enlighet med aktuell plan-
och bygglovstaxa.
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Figur 24. Fastigheter dir plankostmadsavtal har tecknats ir markerade med ritt
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