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ANTAGANDE
NORMALT PLANFORFARANDE

Detaljplan for Kaggeholm 7:1 m.fl. (Helgo etapp 2)
Dnr PLAN.2013.10
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Fastighetskartan med planomradets avgrdnsning markerat med rod streckad linje.

HANDLINGAR

Till planen hor foljande handlingar:

- Plankarta

- Planbestimmelser

- Planbeskrivning inklusive genomforandebeskrivning
- Utlatande
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2(33)

PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

Syftet med detaljplanen ar att utoka byggratten inom befintliga bostadsfastigheter
jamfort med dldre byggnadsplaner med hansyn till platsens kulturhistoriska varde.

Detaljplanen hanteras enligt Plan- och bygglagen (PBL) SFS 2010:900.

PLANDATA

Omradet ar beldget i mittersta/dstra delen av Helgo och utgors av fastigheterna Helgo-
Bona S:2, 3:2—9, 3:11-19, 5:1—33 samt Kaggeholm 7:1-33, 8:1—44, 11:1.

Planomradets areal dr ca 60 ha. Storre delen av fastigheterna dgs av privatpersoner.
Helgo-Bona 5:2 ar en samfallighet som dgs av Helgo Bona 5:1—33 och omfattar
vattenomrade. Kaggeholm 7:1 och Kaggeholm 8:1 4gs av Fornborgens samfallighet.
Helgo Bona 5:1 4gs av Kaggens tappas tomtagareforening.

Naturmarken i planomradet ar uppdelat mellan fem fastigheter (Kaggeholm 8:11i
nordvast, Helg6-Bona 3:19 i nordost, Helgo-Bona 3:1 i 6st, Helgo-Bona 5:1 1 sydost och
Kaggeholm 7:1 1 sydvist).

Vigarna inom omradet skots av vigsamfalligheter och tomtégarforeningar. For Frejas
och Frojs vig ar det Fornborgens samfillighet. Ostfararviagen, Sten Banérs vig och
Godevigen ar det Bona tomtigarforening som ar vaghallare for. For Solidusvagen och
Hastskon ar vaghallare Helgo Bols tomtidgarforening. Kaggens-Téappas
tomtagarforening ar vaghallare for Kaggens tappas vag, Backviagen och
Bockholmsundsvigen.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Omréadet berors av flertalet riksintressen. Forslaget bedoms inte att patagligt skada
nagot av dessa riksintressen.

Riksintresse for kulturmiljovard

I omrédets nordostra del berors fastigheter (Helgo-Bona 3:14-18) av riksintresset for
kulturmiljovard, se mer under rubriken kulturvard/fornlamningar. All byggnation
inom dessa fastigheter maste forutom provning enligt Plan- och bygglagen, aven
foregas av tillstand enligt Kulturmiljolagen fran lansstyrelsen, detta giller aven for
komplementbebyggelse. Forekomsten av fornlamningar kan vara sarskilt riklig inom
detta omradet, och risken att patraffa ytterligare fornlamningar storre an i 6vriga delar
av planomrédet. Karta nedan visar vilka fastigheter som berors inom det skrafferade
omréadet.

Riksintresse for totalforsvaret
I princip hela Helgo omfattas av influensomrade for riksintresse for totalforsvaret.
Intresset avser Vallinge skjutfilt i Salems kommun.

Riksintresse 4 kap MB

Planomradet, liksom hela Ekero kommun, omfattas dven av sirskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Med héansyn till de natur- och
kulturvarden som finns omfattas Milaren med 6ar och strandomréden i sin helhet av
riksintresse. Inom detta omrade ska turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag eller
andra ingrepp i miljon.

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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f)versiktsplanen
Oversiktsplanen for Eker6 kommun antogs av kommunfullméaktige den 13 december
2005 och aktualitetsforklarades den 25 maj 2010.

Utdrag ur 6versiktsplanen:
Pd Helgo bedoms omvandlingen av befintliga fritidshus kunna fortsdtta under
forutsdttning att en sanering av VA-forsorjningen sker (OP s. 10). Pa Helgo
bedoms omvandlingen av befintliga fritidshus inom bebyggelsestrukturen
kunna fortsdtta under forutsdttning att en sanering av VA-forsorjningen /.../
kommer till stand. Detta forvdantas resultera i uppemot ett 30-tal nya
aretruntbostdder till Gr 2015. Ytterligare fortdtning bedoms hdr som oldmplig
med hdnsyn till héga kulturvdrden, miljopdverkan och svaga forutsdttningar
for lokal service (OP s 106,108)

Bostadsbyggnads- och markanvindningsplanen
Kommunfullméktige har antagit en plan for bostadsbyggande och markanvindning.
Planens syfte ar att fungera som kommunens strategi for hur bostadsbyggande, boende
med olika behov och hela boendemiljon ska utvecklas.

Helgo/Sundby redovisas som ett omrade dar ca 130 bostader kan tillkomma under
perioden 2010-2018, med inflyttning 2013-2018.

Detaljplaner

Det nu aktuella planomradet omfattas av detaljplaner med kommunens plannummer 5,
12, 17, 18 och 24. De nyare planerna, med plannummer 148, 161 och 168 som endast
omfattar 4 fastigheter inkluderas inte i detta planarbete.

R N

4 ; 7 % / 2 0- e
B . % ’ 7 ) Bongeﬁo R

L\ Y% b / ’ ,,' )

st

© Ekero kommun / Lantmateriet

Bla linjer avser plangrdnser i gdllande detaljplaner. Réda omrdden markerar kinda
fornldmningsomrdden.
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Nr. Faststilld/ | Beteckning Antal tomter | Nuvarande byggritt Hojd Minsta tomt-
Laga kraft (kvm, byggnadsarea) storlek
5 BPL Bona 5:1 32 (varav 1 Totalt 180 kvm bya. 1 (max 30°) 2 000/2 500
1946-04-13 inom dp 168) Uthus hogst 30 kvm. HB - 4,0 m BH
Hogst en huvud-byggnad KB - 2,5 m BH
och ett uthus.
12 BPL Kaggeholm 7:1 32 (varav tva Totalt 150 kvm bya. Uthus | 1 (max 30°) 2 500
1950-06-29 inom dp 17 hogst 25 kvm. HB - 4,5 m BH
och 148). Samt | Hogst en huvud-byggnad KB - 2,5 m BH
tradgardsbruk. | och ett uthus.
17 BPL Kaggeholm 7:10 | 1 Totalt 150 kvin bya. Uthus | 1 (max 30°) 2000
1953-08-15 hogst 25 kvm. HB - 4,5 m BH
Hogst en huvud-byggnad KB - 2,5 m BH
och ett uthus.
18 BPL Kaggeholm 1:1, 43 (varav tva HB hogst 125 kvm. Uthus 1 (max 30°) 2500
1953-10-19 Bona 1:1, 2:1 och | inom dp 161) hogst 25 kvm.
311 HB - 4,4 m BH
En tomt for bostad/handel. | KB — 2,5 m BH
Far innehélla tva bostads-
lagenheter. Handel — 1
HB hogst 225 kvm. Uthus vaning + inredd
hogst 25 kvm. vind.
HB - 5,6 m BH
Hogst en huvud-byggnad
och ett uthus.
24 BPL Bona 3:1 17 HB hogst 125 kvm. Uthus 1 (ingen 2500
1959-07-17 hogst 25 kvm. takvinkel)
4,4 m BH for
Hogst en huvud-byggnad samtliga
och ett uthus. byggnader.

Kommunala beslut i ovrigt
Stadsarkitektkontoret fick i uppdrag av kommunstyrelsens arbetsutskott den 22 maj
2007 (§ 113) att gora en Gversyn av byggratter mm. inom planomraden pa Helgo for att
utrona mojligheten att utoka byggratterna och darmed underldtta en omvandling fran
fritidshus till permanentboende, i enlighet med 6versiktsplanens intentioner.

Kommunstyrelsens arbetsutskott beslutade 2007-11-12 § 280 att ge
stadsarkitektkontoret i uppdrag att dndra detaljplanerna inom Helgo i enlighet med
stadsarkitektkontorets bedomning att:

bibehélla tomtstorlekar

bibehalla antal véningar, byggnadshgjd och taklutning

oka byggratten till 250 kvim

oka byggratten till 300 kvm inom de storsta tomterna

ta bort byggritter dgda av riksantikvarieimbetet

infora varsamhetsbestimmelser vid bl a Helgoboplatsen samt i 6vrigt enligt
gillande 6versiktsplan

e ge mojlighet till informationsplats vid Helgoboplatsen

Beslutet inneholl dven att forandring av detaljplanerna ska underlatta for vatten- och
avloppsforsorjningen genom samfilligheters forsorg. Arbetet avbrots nir beslut togs
om utvidgning av det kommunala VA-natet.

Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2013-03-26 § 42 uppdragit at byggnadsnamnden
att uppratta detaljplan for mellersta delen av Helgo, motsvarande etapp 2 i
utbyggnaden av kommunalt vatten och avloppsnat.

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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Program for planomradet

Om kommunen bedomer att det behovs for att underlétta detaljplanearbetet, ska
kommunen ange planens utgadngspunkter och mal i ett sarskilt program, enligt plan-
och bygglagen (PBL). I och med att detaljplanen har st6d i 6versiktsplanen och inte
innebar nytillkommande tomter har kommunen bedomt att program inte behovs.

113§ forordnande enligt Byggnadslagen

I dldre byggnadsplaner forekommer att Lansstyrelsen beslutat om ett sarskilt
forordnande enligt 1138 i byggnadslagen (1947:385, BL). Forordnadet innebar att
markagaren utan ersattning upplatit eller avstatt den obebyggda mark som i planen
upptagits som vig, park/natur eller annan allméan plats i detaljplanen. 113§-
forordnande géller till dess att det Andras eller upphéavs. For att kunna planlagga
allmén platsmark med ett 113§-férordnande som kvartersmark for bebyggelse maste
enligt gillande regler kommunen begara hos lansstyrelsen att férordnadet ska
upphévas. De forandringar som gors av den allmidnna platsmarken, méaste dven
samradas med de fastighetsagare som berors av markforandringen.

Inom Helgo etapp 2 giller 113§ byggnadslagen i de dldre byggnadsplanerna 12, 17, 18
och 24. Inom byggnadsplanen 18 dr Fornborgens samfillighet en bildad
gemensamhetsanliaggning for skotsel av vigar och naturmark. Inom de 6vriga
byggnadsplanerna ar det tomtiagarféreningar som skoter vagar och naturmark.
Forordnadet méaste upphivas inom berorda delar inom detaljplanen, di allmén
platsmark tas i ansprak bade for tekniska anldggningar i form av
transformatorstationer och for de gemmensamma sopytorna. Ett samrad sker med
berord samfallighet och de berorda fastighetsagarna inom de planer dar
tomtagarforeningar finns. Darefter skickas en ansokan till Lansstyrelsen for att
upphiva forordnadet inom berorda delar av detaljplanen. Lansstyrelsens upphiavande
skall ha skett innan detaljplanen kan antas.

FORUTSATTNINGAR
Bostader

Ursprungligen var alla tomter som tillkom genom byggnadsplaner pa Helgo, avsedda
for fritidsbebyggelse. Helgos bebyggelse bestar till stora delar av 1900-talets
sommarstugebebyggelse, dir manga hus ar byggda pa terrasser pa sluttningarna. Idag
bestar cirka tva tredjedelar av de totalt 340 fastigheterna av permanent boende,
darmed har kravet pa andamalsenliga vatten- och avloppslosningar 6kat.

Befolkningsutveckling

Hela Helgo

2005 var Helgos permanenta befolkning 450 personer (Kaggeholmsskolan och Nytorp
ej medraknat). 2011 dr antalet folkbokforda inom samma omrade ca 510 personer.

2005 var 185 av de ca 340 fastigheterna pa Helgo aretruntbebodda. 2011 ar
motsvarande siffra ca 215 fastigheter.

En 6kning av befolkningen pa Helgo har alltsa skett de senaste aren framst genom att
fler fastigheter bebos permanent. Ca 30 fastigheter pa Helgo har fatt permanent boende
de senaste sex aren. En trolig utveckling ar att permanentningstakten 6kar nar VA-
nitet byggs ut och byggratterna utokas.

Inom planomradet (etapp 2)
Totalt finns 128 fastigheter varav 122 stycken anvinds for bostadsdndamal. Av dessa
hade 58 fastigheter dgaren folkbokford pa adressen 2012.

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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Bebyggelsestruktur

De bostadsfastigheter som ingéar i etapp 2 ar stora, 2000 kvm-4200 kvm.
Huvudbyggnaden ar placerad centralt pa tomten med fri placering mot gata. Gronskan
utgor ett huvudelement och ar nagonting som i hogsta grad bor bevaras for att behélla
Helgos karaktar.

Offentlig service, kommersiell service
Livsmedelsbutik, skola och forskoleverksamhet finns i Nyckelby 2-3 km nordost om
planomradet.

Gator och trafik

Lokalgator och allméan plats 4gs av olika samfalligheter. I nordvastra delen av
planomradet ar det samfalligheten Fornborgens samfillighet. Bona tomtagarforening
ar vaghallare och har hand om allméan platsmark i den nordostra delen. I den sydostra
delen ar det Kaggens tappas tomtigarforening som ar samfallighet. Helgo Bols
tomtagarforening ar vaghéallare och ansvarig for allmén platsmark i den sydvistra delen
av planomréadet.

Kaggeholmsvigen ingar i det statliga vignatet med vagratt enligt viglagen.
Kaggeholmsvigen 16per inom fastigheterna Kaggeholm 3:1 och 8:1.

Buss trafikerar Kaggeholmsvigen och busshéllplatser finns i korsningen Sten Banérs
vag, Kaggens tappas viag och Solidusvagen.

Parkering for bostaderna sker inom varje fastighet. Allméan parkering finns pa Sten
Banérs vag.

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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Natur, topografi och geologi

Helgo utgor en 6 i Milaren avskuren med ett smalt sund i norr mot Ekero. Helgo &r ca 5
km langt i Ost-vastlig riktning samt 1,5 km som bredast. Topografin pa 6n utgors av ett
kuperat landskap med flera storre skogkladda bergshojder upp till 50 m 6 h som kom
upp ur havet redan under stendldern. Mellan dessa finns mer laglanta partier med
odlingsbar mark med lera. Den sddra sidans strandlinje utgors av en férkastningsbrant
och ar brantare dn den norra, dir delar av strandomrédet dr mer sankt med omfattande
vassvegetation. Enligt geologiska kartbladet samt SGU’s kartblad utgors grovt sett
hojderna av moran och berg i dagen och de lagre delarna av lera, de lagre delarna
bestar av naturomraden, vaigomrade och ett fatal tomter.

Strandzonen i norr ar utpekad i Lansstyrelsens vatmarksinventering. Ett omrade i
planomradets nordostra del ar utpekat som nyckelbiotop.

Nyckelbiotop i oster, markerad med lila, samt vatmark i ﬁbrr, markerat i brunt

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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Viardefull natur inom planomradet
I Naturinventeringen 6ver Eker6 kommun 2002 finns tva omraden utpekade, som
beror planomradet.

Langs med Kaggeholmsvigens vistra del inom planomradet finns en allé med ek som
ar vardefull. For placering av allén se det vistra skrafferade omradet i nedanstaende
karta. Ett av triden i allén dr naturminnesmarkt. Enligt fridlysningsresolutionen far det
naturminnesmarkta tradet inte fillas eller utsittas for annan direkt skadegorelse.
Andra atgarder som menligt kan inverka pa tradets trivsel far inte heller foretas. Enligt
miljobalken far inte alléer avverkas. Allén omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kap 11 § miljobalken, vilket innebar att det ar forbjudet att genomfora atgarder som kan
skada traden.

I 6ster omges omradet av ett vackert kulturlandskap med flera vardefulla, mindre
skogsomraden av barrskog och ddell6vlund, dkerholmar och diaremellan 6ppet
landskap, se Ostra skrafferade omrédet i nedanstdende karta. Nagra av skogsomradena
betas.

-
=
g

Kartan visar utpekade omréden i Ekerd kommuns naturmventerlng fran 2002

Strandskydd

Fran 2009-07-01 giller ny lagstiftning avseende strandskydd. I samband med
detaljplaneldggning av mark inom 100 meter fran vattenomrade ska fragan om
strandskydd alltid provas. Det géller dven for omraden som redan har gillande
detaljplan. Eftersom planarbetet har inletts efter den 1 juli 2009 ska de nya
strandskyddsbestimmelserna tillampas.

Fran och med den 2 maj 2011 fattar kommunen beslut om dispens eller upphavande av
strandskydd inom miljo- och vattenskyddsomraden (SFS 2011:392). Da beslut om
upprattande av detaljplan fattades den 14 december 2011 dr det dirmed kommunen
som beslutar om upphavandet av strandskyddet inom planomradet for etapp 2 pa
Helgo.

Nar kommunen genom detaljplan upphéaver strandskyddet, har lansstyrelsen
skyldighet att i samréadet verka for att strandskyddet inte hévs i strid med

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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bestaimmelserna i miljobalken. Lansstyrelsen ska ocksa prova kommunens beslut att i
en detaljplan upphéva strandskyddet om det befaras att strandskyddet upphavs i strid
med gillande bestimmelser (PBL 5 kap 14 § samt 11 kap 10 §).

For att ett strandskydd skall kunna upphavas kravs det sarskilda skal. Till foljd av en
lagandring kan endast de skil som anges i 7 kap 18c § miljobalken ligga till grund for
ett upphavande. Se vidare om sarskilda skal under "Forslag” nedan.

Vattenskyddsomriade Ostra Miilaren

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for ostra Malaren, inom vilket sarskilda
foreskrifter har tagits fram i samverkan mellan Lansstyrelsen i Stockholms lan,
Stockholm Vatten, Norrvatten och Ekero kommun. Skyddsforeskrifterna finns att ta del
av hos de medverkande instanserna och ska beaktas vid exploatering av planomradet.

Kulturhistorisk miljo

I anslutning till planomradet finns kulturhistoriskt intressant nar- och helhetsmiljo, se
brun markering i nedanstdende karta. Denna miljo bestar av ett vackert kulturlandskap
med flera vardefulla, mindre skogsomraden av barrskog och ddell6vlund, &kerholmar
och daremellan 6ppet landskap, varav delar av detta landskap betas.

Inom det kulturhistorisk intressanta miljon finns méanga fornlamningar, inom omradet
har gravfilt, husgrunder och terasseringar som har daterats till stendldern-
bronséldern-jarnaldern hittats. Inom detta omrade och i narheten finns det en storre
chans att upptiacka ny fornlamningar.

Vassviken

PR 'q.ﬁ‘l. 1
4 |l {‘

P

I planomrddets ostra del finns en intessant ku turliistorisk\milj()'..

Inom planomradet finns inga byggnader upptagna i den kommunomfattande
inventering 6ver kulturhistorisk vardefull bebyggelse, utford 1974. Nagon ytterligare
inventering av kulturhistoriskt intressant bebyggelse har inte utforts.

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12



Utsikt mot den intressanta kulturhistoriska miljon i planomrdadet nordéstra del.

Kulturmiljo och fornlamningar

Inom planomradet finns ndgra kinda forn- och kulturlamningar enligt den
specialinventering som utforts pa Helgo 2010, se roda markeringar enligt
nedanstéende karta.

o

A
Lef

Foljande fastigheter berors av foljade fornlamningar:

e Kaggeholm 7:1 — Hirdrest (RAA 184:5), inom naturmark
e Kaggeholm 7:18-19 — Terrassering (RAA 184:4)

11(33)
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e Kaggeholm 7:21, 7:23 — Torp, 6vrig kulturhistorisk l1amning. Saker position men
osiker utbredning (RAA Eker6 184:3)

e Kaggeholm 8:1 —Gravhiingnad, Stensittning (RAA Ekerd 126:1, 126:2),
naturmark

e Kaggeholm 11:1, 7:19, 7:21 — Boplats (RAA Ekero 249)

e Helgo-Bona 3:16 — Husgrund 8x8m, fylld och 6vertorvad.
Forhistorisk/medeltida (RAA Ekerd 254)

e Helgo-Bona 5:11 — Husgrund, 5x5m, historisk tid samt en 6vertonad stensamlig
ca 5kvm, RAA Ekero 266)

Riskomraden
Specialinventering av forn- och kulturlamningar pa Helgo6 har utforts 2010 (BREJA
2010:1). Riskomraden pekas ut, se karta nedan.

Sk ot

D—Q.'

Riskomraden ifrdn specialinventering.

Riskomradde 1B: Inom detta omrade ar det stor sannolikhet att fornlamningar patraffas

vid markingrepp.
Inom detta omrdade har den omtalade guldskatten patrdffats med solidimynt
och en armring. Rester efter flera terrasser (av samma typ som
husgrundsterrasserna 119:7) finns i norr- och vdstsluttningarna, skadade av
sommarbebyggelsen. En hdrd inom omrddet pdtrdffades vid en utredning
(daterad 500-tal) samt ett kulturlager. Mindre forskningsgrdvningar som
genomforts under de senaste dren hdar har resulterat i att man patrdffat slagg
och ett omrort kulturlager pa samma tomt som guldskatten. Inom omradet
fanns pa 1700-talet dven har ett torp, Nytorp.

Riskomradde 2B: Inom detta omrade ar det sannolikt att fornlamningar kan forekomma
vid markingrepp.
Soder, sydost och 6ster om Helgé Bol. Inom omradet finns ca 7-8
terrasseringar, vilka samtliga dr bebyggda med sommarstugor. Terrasserna

Helgo, etapp 2 Antagande 2015-11-12
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dar mellan 15-20 m langa och 6-10 m breda, beldgna utmed bergssluttningen.
En del av terrasserna har synliga stenar i kanterna och dr intill 1 m h. Pa en
av terrasserna star en ek med ett par meters omfang. Omojligt att avgora om
terrasserna tillkommit vid planeringen av husen eller om vissa utgor
strandvallar. Omrddet saknar samtida gravfilt. I den ostligaste delen har
Fdargtorpet legat, nu ndrmast helt borta. Torpet dr med pa 1600-talskarta.

Riskomrade 2C: Inom detta omrade ar det sannolikt att fornlamningar kan forekomma
vid markingrepp.
Omrdadet ligger i sluttningen norr om stora vdgen och sydost om fornldmning
Ekeré 126:1-2. Inom omradet finns flera terrasseringar vilka samtliga ar
bebyggda med sommarstugor och villor. S6der om vdgen dr Riskomrade 1:B.

Riksintresse for kulturmiljovard

Fyra fastigheter i omradets nordostra del omfattas av riksintresse for kulturmiljovard,
se brunrandig markering. Riksintresset utgor en tidig central handels- och
hantverksboplats vid viktig vattenled, s.k. Helgoboplatsen, som blomstrade under
folkvandringstiden och ar unik i sitt slag i Norden. Omrédet ska skyddas mot atgarder
som patagligt kan skada riksintresset.

Kommunens oversiktsplan

Enligt riktlinjerna i kommunens oversiktsplan far atgarder som kan skada
kulturvardena inte vidtas. I detaljplanen ska varsamhetsbestimmelser inforas. Inom
omradet ska, med hansyn till fornlamningsomradet och landskapsbilden, bebyggelsens
struktur och karaktar av fritidshus- och smahusbebyggelse bibehallas. Ny bebyggelse
utanfor befintliga bebyggelseomraden ska inte tillatas.

Bevarandekarta. Virdekdrnan for riksintresse for kulturmiljovard dar markerat.
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FORSLAG

Helgo ar en unik plats i Sveriges tidiga historia. Det ar inte troligt att nya tomter i
samma omfattning skulle tillkommit pa Helgos mellersta del idag om omradet hade
varit obebyggt med tanke pa de ménga lamningar som hittats pa platsen och
sannolikheten att mycket fortfarande inte ar funnet. Det ar darfor problematiskt att
bevara ett unikt kulturvirde samtidigt som omréadet ska kunna utvecklas till ett
modernt omrade for aretruntbeboende.

Bebyggelseomraden, kvartersmark
Huvudinriktning/overgripande idé/gestaltning

Forutsattningarna for en utveckling till aretruntbebyggelse har formulerats av
kommunen bade i 6versiktsplanen samt som ett inledande beslut om detaljplan.
Overgripande anges att Helgos sommarhusbebyggelse ska kunna utvecklas till
aretruntstandard. Darutover anges att atgarder som kan skada kulturvirdena inte far
vidtas och att nya byggritter bor anpassas efter fornlamningarna. Bebyggelsens
struktur och karaktar av fritidshus- och smahusbebyggelse ska bibehallas.

Detaljplanen for etapp 2 medfor ingen ny bebyggelse utanfor befintliga
bebyggelseomréaden. Inga avstyckningar tillats utan befintligt antal bebyggda
bostadsfastigheter kvarstar. Detta regleras i detaljplanen genom avgransningen av
kvartersmark respektive naturmark samt av bestimmelser om fastighetsstorlek.

For att leva upp till huvudinriktningen regleras bebyggelsen inom kvartersmark, d.v.s.
bostadstomterna, genom bl.a. bestimmelser om byggnaders storlek,
byggnadshojd/vaningsantal, placering pa tomten, terranganpassning, utseende och
vegetation.

Fastighetsstorlekar

Nya tomter utover de som tillats i gillande fd byggnadsplaner foreslas inte. Att behalla
de stora tomterna ar det siatt som detaljplanen framst fraimjar hinsynsintressena pa.
Med storre tomter finns dven forhoppningen att en storre del av vegetationen pa
tomterna kan bevaras. Med storre tomtstorlekar ar det dessutom ldttare att hitta en
lamplig placering for ett storre hus pa kuperade tomter.

Bestimmelse om minsta tomtstorlek infors. De ar satta utifran befintlig storlek pa
tomterna, fran 2000 kvm till 6ver 2500 kvm. Ingen tomt bedoms vara lamplig att
stycka och ingen fastighet har tidigare varit delbar enligt detaljplan.

Byggritt
Byggritterna utokas inom befintliga bostadstomter. Byggratten utokas till totalt hogst

350 kvadratmeter (kvm) bruttoarea per fastighet. Det ar en vil tilltagen yta, som ska
rymma bade huvudbyggnad och komplementbyggnader (garage, uthus etc) for en
familj. Bruttoarea riknas som den sammanlagda arean, dvs niar samtliga ytor laggs
ihop (i samtliga plan inom alla byggnader).

Byggritten foreslas fordelas pa flera byggnader. Det ar da lattare att placera dem pa
naturliga avsatser pa tomten. En stor huvudbyggnad blir mer dominerande i
landskapet an flera mindre. Detaljplanen reglerar darfor att huvudbyggnaden inte far
uppta mer dn 150 kvm av tomtytan och inte sammanbyggas med uthus och garage. Om
huvudbyggnaden ar 1ag foreslas den kunna ta storre yta i ansprak (190 kvim) om tomten
ar relativt plan. Pa varje fastighet far flera komplementbyggnader till en sammanlagd
yta pa 60 kvm uppforas.
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Bygglovbefriade atgirder (Attefallshus m.m.)

Den 4 juni 2014 godkiandes propositionen (2013/14:127) att fler mgjligheter till
byggande ska bli bygglovsbefriat. I den nya lagen Nya dtgdrder som kan genomforas
utan krav pd bygglov tas foljande upp som efter den 2 juli 2014 ar bygglovsbefriat; ett
komplementbostadshus pé 25 kvm, att kunna gora en tillbyggnad péa 15 kvm till
befintlig bebyggelse, inredning av ytterligare en bostad i ett enbostadshus, exempelvis
kallarplanet som normalt kraver bygglov, tillbyggnad pa huset av maximalt tva
takkupor, som inte innebéar ingrepp pa den barande konstruktionen.

Ingen bygglovbefrielse inom riksintressen for totalforsvaret

For att inte paverka viktiga forsvarsintressen gor diremot Regeringen bedomningen att
vissa bygglovsbefriande dtgirder inte kommer att gélla inom riksintresse for
totalforsvaret eller influensomraden for riksintresse vilket Helgo till storsta delen ar pa
grund av Villinge skjutfalt i Salems kommun. Denna begransning innebar att dven det
som foreslas bli bygglovsbefriat kommer att behova provas i bygglov enligt
detaljplanens bestimmelser inom influensomrade, se karta nedan. Det som forblir
bygglovsbefriat pd Helgo utifran den nya lagen ar att uppfora takkupor.

Varfor?

Enligt miljobalken (3 kap 9 §) kan bostadsbebyggelse intill ett militart skjutfalt
begrinsa mojligheterna till att utnyttja skjutfiltet, eftersom hidnsyn maéste tas till de
bullerstorningar och andra oldgenheter fér de boende som kan uppkomma.

Rod linje markerar influensomrdde for riksintresse for totalforsvaret.

Byggnadshojd, vaningsantal

I inriktningsbeslutet foreslogs att de nu géllande bestimmelserna om antal véningar,
byggnadshdjd och taklutning ska behallas. Hogsta tillditna vaAningsantal 4r en inom
samtlig kvartersmark for bostadsandamal. Hogsta byggnadshdjd varierar mellan 4-5m.
I gillande detaljplan 6ver nordvistra delen av planomréadet tillats ingen vind forutom i
byggritten for bostad kombinerat handel. Denna tillats 4ven har en hogsta
byggnadshojd pa 5,6m. Resterande planer tillater inredd vind. Samtliga planer tillater
en hogsta taklutning pa 30 grader. Uthus och garage far enligt gillande detaljplaner ha
en byggnadshojd pa hogst 2,5 meter.
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De fyra fastigheter som omfattas av nyare detaljplaner och som darfor inte omfattas
utav denna detaljplan medger en-tva vaningar och en hogsta byggnadshojd pa 4-5m.
Takvinklar tillats pa lagst 5-7 grader till hogst 30 grader. Uthusen far vara hogst 3m,
flertalet med undantag for placering i starkt sluttande terrang dar en hojd pa 4,5m
tillats.

I den nya detaljplanen for etapp 2 foreslds en hogsta byggnadshojd pa 4,5 m och en
hogsta taknockshdjd pé 7,5 m, med undantag for byggratten for bade bostader och
handel som fortsatt tillats ha en hogsta byggnadshojd pa 5,6m. Hogsta byggnadshojd
for komplementbyggnader utdkas till 3m. Normalt rdknas takkupor etc. in vid
berdkning av byggnadshgjd. Takkupor och frontespiser, med viss utbredning, foreslas
diaremot tillatas oberoende av bestimmelsen om byggnadshéjd. Detta undantag
medges pa huvudbyggnad pa planare tomter samt pa den ldagre sidan nar byggnad
utfors pa sluttande tomter. Inredd vind tillats inom samtliga byggratter.

e o

s
LWy
Exempel pd utformning som inte ryms inom de nya planbestdmmelserna for att undvika hoga hus. Den
vdnstra tillts om frontespisen inte placeras mot den hogsta sidan.
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Placering pa tomt, "Prickmark” respektive ”Kryssmark”

Den nuvarande bebyggelsen pa Helgo ligger till stor del inbaddad i gronska. Tomterna
ar ofta omgardade av hackar och huvudbyggnaderna ligger centralt placerade pa
tomten. Den sk prickmarken (marken far ej bebyggas) som ligger med 6 meters bredd
enligt de dldre byggnadsplanerna runt tomterna forslas att tas bort och istallet
kompletteras med planbestimmelser som medger att komplementbyggander kan
provas 1.0 meter fran grans. Pa starkt sluttande mark kan garage provas dnda fram till
fastighetsgrans mot vag. Infarten i garaget ska da inte placeras mot vagen.

Ovrig prickmark har dven setts 6ver och i flera fall Andrats till att
komplementbyggnader far placeras diar. Omradet kring kraftledningen som snuddar
vid fastigheterna Kaggeholm 7:2, 7:3, 7:24 samt 7:27, har markerats med prickmark
(dvs far marken far ej bebyggas) under kraftledningen och 20 meter frén den, se vidare
Kraftledning.

Terringanpassning, tomtplanering

D4 omradet till stor del ar kuperat och med berg i dagen bor alltfor stora markarbeten
och sprangning undvikas. Vagledande vid en bygglovprovning ar att huset bor anpassas
till tomtens topografiska forutsiattningar sa langt som det ar mojligt, t ex genom att
vilja ett hus som passar in pa naturliga planare delar. Anpassningen giller dven vid
planering av den egna tomten for att bevara fastighetens ursprungliga intryck. Vid
tomtplaneringen maste alltid hansyn tas till de tillganglighetskrav som foreligger. Vid
storre nivaskillnader ska huvudbyggnaden utféras med souterriangvaning. Placering av
byggnad ska goras med hansyn till planare delar och topografi, schaktning och
utfyllnad far inte goras om det inte kréavs for byggnadens konstruktion. Tomtens nivaer
bor brytas upp i terrasseringar. Langre branta slanter bér undvikas. Om marknivan
andras med 0,5 m eller mer kravs marklov.

Terranganpassning, garage

Vid stark sluttande terrang medger planen att garage far byggas narmare dn 6.0 meter
fran grans mot vag, daremot far garageinfarten ej forlaggas direkt mot vag. Denna
bestammelse provas vid bygglov.

Utseende

De befintliga bostdderna i omradet ar till 6vervagande del enklare sportstugor med
trapanel och sadeltak. For att uppna huvudinriktningen om att bevara karaktiren
foreslas att nya byggnader ska utféras med sadeltak. Med sadeltak menas vanligt
ryggastak, ej brutet sadeltak, sk mansardtak. Mansardtak hor traditionellt hemma pa
herrgardsbyggnader. Daremot foreslés inte ndgon begrinsning av fargsattning av
byggnaderna eller fasadmaterial for att tillmotesga de enskilda markagarna i att friare
kunna utforma sitt hus. Detta far konsekvensen att ljusare byggnader syns mer i
landskapet da de inte smalter in i vegetationen pa samma siatt som morkare kulorer
gor. Framforallt i 1agen synliga frdn Malaren kan ljusare byggnader paverka
landskapsbilden.

Bulleratgiarder

For att sikerstilla en god boendemiljo och inte utsidtta boende for buller fran skjutfaltet
i Villinge skall huvudbyggnad utforas med ljudisolering i yttervaggar, tak och fonster.
Detta skall dimensioneras mot ljud och andra yttre ljudkéllor s& att man
beridkningsmassigt nar de dimensionerade ljudtrycksnivierna inomhus som anges i
standard med en godtagbar niva. Bostadsrum bor dven orienteras ifran bullerkéllan.

Vegetation
De tradbevuxna hojderna med 6ppen mark daremellan bidrar i mycket hog grad till
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Helgos karaktir. Den nuvarande bebyggelsen ligger i ménga fall inbdddad i gronska och
mycket av Helgos karaktar utgors av den stora andelen gronska som finns pa den
enskilda fastigheten. Planbestimmelserna har utformats extra varsamt till f{érmén for
vegetationen och for att 1ata bevara sd mycket som mojligt. Exempelvis genom stora
tomter, terranganpassade byggnader och byggratter dar huvudbyggnaden inte far
uppta mer dn 150 kvm (190 kvmm). Daremot har inte t.ex. tradfallningsforbud pa
bostadstomterna foreslagits.

Ekallén langs Kaggeholmsvigen dr skyddad enligt miljobalken dé det rader
biotopskydd och avverkningsforbud for alléer. Den ek som utsetts som naturminne ar
dir med dven skyddad. Allén ligger inom gatumark med egenskapen allé for att
sikerstilla att den kommer att bevaras.

Begrinsningar av bebyggelsen med hinsyn till fornléimningar

Till forman for registrerade fornlamningar skall stor hansyn tas vid byggnation eller
andring av markens niva. I detaljplanen har en upplysning inforts som namner
foljande:

Da omrdadet innehdller fornldmningar maste den som utfor byggnation eller
markarbeten vara sdarskilt uppmdrksam pa eventuell forekomst av arkeologiska fynd.
Kontakt med ldnsstyrelsen ska tas infor fordndringar av marken sGsom vid bygg-,
mark- och rivningslov. Da det krdvs samrad och eventuellt tillstand innan en
byggnation eller anldggningsdtgdrd som kan berora fornldmning eller om misstdnkt
lamning patrdffas.Se vidare om anmdlningsplikt enligt kulturmiljolagen i
detaljplanens beskrivning under avsnitt: Fornlaimningar.

RAA-nr Beskrivning Berord fastighet Hiénsyn i
detaljplanen

Ekero Gravhiagnad, Kaggeholm 8:1 Ligger inom

126:1, Stensittning naturmark.

126:2

Ekero Torp Kaggeholm 7:21 Marken ar sedan

184:3 tidigare bebyggd,

vid férandringar
skall stor hansyn

tas.
Ekero Terrassering Kaggeholm 7:18—19 Upplysning i
184:4 detaljplanen.
Ekero Hardrest Kaggeholm 7:1 Upplysning i
184:5 detaljplanen.
Ekerd6 249 Boplats Kaggeholm 11:1, 7:19, Upplysning i
7:21 detaljplanen.
Ekerd 254 Husgrund Helgo6-Bona (3:15), 3:16 Upplysning i
detaljplanen.
Eker6 266 Husgrund Helgo Bona 5:11 Upplysning i
detaljplanen.

Inom hela planomradet bor bygglov och marklov som kan paverka kénda eller okénda
fornlamningar remitteras till Lansstyrelsen. Information bor dven ges till sokande om
kulturmiljolagen:

Observera kulturmiljolag SFS 1988:950

2 kap 6 § "Det ar forbjudet att utan tillstdnd enligt detta kapitel rubba, ta bort, grava
ut, tacka 6ver eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat sétt dndra eller
skada en fornlamning.”

2 kap 10 § "Den som avser att uppfora en byggnad eller en anlaggning eller
genomfora ett annat arbetsforetag bor i god tid genom att inhdmta information fran
lansstyrelsen ta reda pd om nigon fornlimning kan beroras av foretaget och i sa fall
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snarast samrada med lansstyrelsen.

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornlamningen berors. Den som leder arbetet ska
omedelbart anmala forhallandet till lansstyrelsen.”

Parkering
Parkering ska anordnas inom respektive bostadsfastighet.

En allmin parkering finns ordnad pa Sten Banérs vig. Dar finns det plats for cirka 8-9
bilar. Detta dr en gistparkering for de som onskar att besoka omradet och kulturmiljon
som finns i Oster och &r dven en gastparkering till de boende inom omradet.

Utfartsforbud

Tidigare planer anger inget utfartsforbud. De fastigheter som har mgjlighet att angora
till annan vag an Kaggeholmsvagen ska daremot gora detta under forutsattning att det
inte anses vara svart avseende tomtens topografiska forhallanden. Sarskilt tre
fastigheter, Kaggeholm 8:9, 8:7 samt 8:5, tros ha svarigheter med att fa till en bra
terranganpassning vid angoring mot lokalgata.

Naturmark

Strandzonen

I soder angransar planomradet mot vattnet. Dar sluttar det brant ner mot en stenig
strandkant. Huvudinriktningen for denna nya detaljplan, liksom de nu géllande fd
byggnadsplanerna, ar att all strand ska vara allmént tillgdnglig. Avgransningen mellan
vattenomrade och landomrade f6ljer de gillande byggnadsplanerna

Batplatser

I planen bekriftas ett flertal gemensamma sméabéatsbryggor for de intilliggande
fastigheterna. Ett storre omrade i planen har det markerats som gemensamma
smabatsbryggor. Idag finns det en brygga till nastintill varje fastighet inom Helgo-Bona
5:1. Dessa bryggor har ingen strandskyddsdispens. Stadsarkitektkontoret anser att
Kaggens tippas tomtéagareforening istillet bor samordna och anlagga en eller tva storre
bryggor som kan utnyttjas. Strandskyddet upphavs inom dessa foreslagna omréden,
vilket gor att strandskyddsdispens inte kravs. Daremot kan bygglov komma att kravas
for storre bryggor.

Badplatser
Négra specifikt utmarkerade badplatser foreslés inte i planen utan det ar de bryggor
som finns dar idag som mojliggor bad.

Nyckelbiotop

I nordost finns en nyckelbiotop ldngs en bergsbrant dar intressant kryptogamflora
finns, vilket innebar mossor, lavar och vedsvampar. Detta omrade ligger inom
naturmark och kommer dven avsattas som naturmark inom denna nya detaljplan.

Gator o trafik
Gatunaétet for omradet finns utbyggt. Upprustning och breddning kan bli aktuellt.

Cykelvagar finns inte utbyggt i omradet. Utrymme for att bygga ut ge-vig finns langs
med huvudgatan, och illustreras i planen som mgjlig dragning. P4 lokalgatorna bedoms
hastigheterna vara tillrackligt laga for att gdng- och cykeltrafik kan kombineras med
motorfordonstrafik.
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UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Kommunen upphéver strandskyddet i samband med att denna detaljplanen vinner laga
kraft. Strandskyddet foreslas att upphivas inom all kvartersmark samt gatumark, samt
vattenomrade for smabéatsbryggor. Strandskyddet foreslas upphavas da det ska vara
mojligt att uppfora nya byggnader eller dandra de som redan finns, bekrafta mgjligheten
att behalla en brygga inom wb-omrade.

Strandskyddet foreslas kvarsta inom 6ppen vattenomrade(W), samt alla allmédnna
platser forutom gatumark. Har kravs strandskyddsdispens for forandringar, dven t ex
tradfallning.

Kvartersmark

De sirskilda skil som foreligger for att upphéva strandskyddet inom kvartersmark, och
gatumark ar att omradena redan har tagits i ansprak pa ett satt som gor att det saknar
betydelse for strandskyddets syften. Marken som avsitts som kvartersmark for
bostidder har dven tidigare varit planlagt som kvartersmark och ar dven avstyckade och
brukade for det &ndamaélet. Fastigheterna ar bebyggda sedan lang tid och har vil
uppvuxna héckar eller omgéirdade av staket. Bostadsfastigheterna far dirmed ses som
ianspraktagna och har inte varit allméant tillgdngliga sedan atminstone slutet av 1960-
talet. Det rorliga friluftslivet har inget intresse av marken.

Inom kvartersmark for teknisk anldggning foreslds dven hir att strandskyddet upphévs.
De tekniska anldggningarna, nétstationer, dr befintliga.

Intresset av att ta omradet i ansprak pa det siatt som avses med planen bedéms viga
tyngre an strandskyddsintresset.

Vattenomraden med befintliga bryggor

Inom WB-omraden foreslas strandskyddet upphévas, d& bryggor finns inom dessa
omraden. Daremot foreslds det att inom WB-omradena endast far anldggas en brygga
per omrade. Det far darmed inte tillforas nagra nya bryggor till de befintliga omrédena.

De sirskilda skil enligt 7 kap 18¢ § som ligger som grund for upphavandet av
strandskyddet inom WB-omradena:
e Redan anvdnds pa ett sdtt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets
syften.
e Behovs for en anldggning som for sin funktion mdste ligga vid vattnet och
behovet inte kan tillgodoses utanfor omradet.

D4 bryggorna redan ar uppforda och vattenomradet dirmed anspraktaget anser
kommunen att det dirmed saknar betydelse for strandskyddets syften. Bryggor ar dven
den sortens anliggning som maste ligga vid vattnet, och kan ddarmed inte tillgodoses
utanfor strandskyddets omréaden.

Mojlighet till allméanhetens fria passage langs med stranden (MB 7 kap 18 f §)
begrinsas inte genom att upphéva strandskyddet for WB-omréaden. Det finns samma
mojlighet som idag att rora sig langs strandkanten.

De bryggor som ligger utanfor WB-omradena kommer att vara kvar. Om de daremot
tas bort finns det ingen rattighet till att ateruppbygga dem. Kommunen kan inte ta bort
bryggorna da de antagligen ar byggda innan strandskyddslagen kom till.
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Antal bryggor som finns inom planomradet syns pd denna illustration.

Paverkan pa strand och vattenomrade

Omradet ar sedan tidigare ianspraktaget och starkt paverkat av méansklig aktivitet. I
omradet finns ett antal befintliga bryggor samt en viag som gar i nara anslutning till
vattnet. Paverkan i vattnet vid eventuell muddring (vattenverksamhet) samt vid
byggnation existerar dock, men da vegetationen redan ar starkt paverkad av mansklig
aktivitet bor inte effekten av bryggorna vara namnvart negativ.

Ingen paverkan pa den terrestra vegetationen i anslutning till stranden, strandskyddet
avses endast upphora inom markerade vattenomraden. Vegetationen i vattenomradet
bestar av submers vegetation med inslag av flytblad. Inga fynd av rédlistade arter finns
registrerade i artportalen och omradet har inte heller pekats ut som sarskilt vardefull i
Eker6 kommuns naturinventering.

Om en flytbrygga anvinds skulle den eventuellt kunna ha en negativ effekt genom 6kad
grumling vid den sugeffekt som upptrader om vattendjupet under bryggan ar mindre
an 3 m. Om diaremot vattendjupet ar mer ar flytbrygga positivt dd@ mindre skuggning
sker och paverkan pa botten inte blir lika stor, da pélar inte kravs.

TEKNISK FORSORJNING
Vatten och avlopp

Fragan om kommunalt vatten och avlopp (VA) pa Helgo har varit en aktuell fraga
under ménga ar. Framdragning av kommunalt vatten och avlopp pagar. Utbyggnaden
startades 2013 och planeras vara fardigt 2015. Huvudledningen stracker sig ifran
brofastet, utefter Kaggeholmsvagens sodra sida.
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Dagvatten

Inga dagvattenledningar finns i omradet och &r inte tankt att byggas ut. Dagvatten skall
i forsta hand omhéndertas inom tomten. Pa bergiga sluttande tomter kan atgarder
behovas sa att dagvatten inte rinner in pa granntomterna.

Varme

Nya byggnader ska utformas si att energibehovet begransas genom lga varmeforluster
och effektiv virmeanviandning. Uppvarmning av bebyggelsen bor ske med vattenburna
system for att ha flexibilitet for framtida forandringar och val av nya virmekéllor. Ett
vattenburet system kan himta virme fran fjarrvirme, narviarme, enskild panna och
berg-, jord- och sjovarmepump. En av de viktigaste atgdrderna for att uppna ett
hallbart samhille ar att 6verga till energieffektivt energisystem som baseras pa
fornybara energiresurser.

Fjarrvarme, narvarme eller enskild panna kan baseras pa fornybara energiresurser
(Biobransle, till exempel pellets) och bor darfor valjas i forsta hand. Jord-, sjo- eller
bergvarmepumpar drivs med el vilket inte nddvandigtvis innebar en 6vergéng till
fornybara energiresurser. Jord-, sjo- eller bergvarmepumpar bor darfor valjas i sista
hand. Solviarme eller solceller kan med fordel komplettera och effektivisera
uppvarmningssystem. Uppvarmning med direktverkande el ska undvikas. Ovanstaende
rekommendationer som beror uppvarmningen bidrar till uppfyllelse av de nationella
miljokvalitetsmalen som &r i linje med Sveriges och EU:s klimat- och energipolitiska
malsattningar.

Fjarrvarme/nirviarme ar inte aktuellt att bygga ut pa Helgo i samband med denna
detaljplan.

El

Ledningsnit for el finns utbyggt. Befintliga nitstationer finns utpekade i detaljplanen.

Avfall

Husshallssopor hamtas normalt vid varje fastighet. Vissa befintliga viagar ar inte
utformade sd att sopbil kan vianda utan langre backning. Detaljplanen redovisar
mojligheten att bygga ut vindplan si vindning utan backning ska ske i de flesta fall. Pa
vissa stillen dir en sddan vandplan skulle innebéra storre inskarningar pa tomtmark
eller i Ovrigt ar svart att anlagga har utrymme for viandplan inte avsatts i detaljplanen.
DA har istéllet en plats angivits, vid narmaste viandplan, diar sopkirlen kan sta vid
tomning eller permanent. Har foreslds gemensamhetsanldggningar bildas for de
fastigheter som nyttjar ytan. Tre platser ar utsatta i detaljplanen. En omfattar Kaggens
Tappas vig, Bockholmsundsviagen den andra ligger norr om Kaggeholmsvigen vid
Frejas vag samt den tredje vid Sten Baners vig, Godevigen norr om Kaggeholmsvagen.

Den forst naimnda sopytan skall utnyttjas for fastigheterna som ligger langs med
Bockholmsundsvigen samt den 6stliga delen av Kaggens Tappas vag. Sopytan vid
Frejas vag ar forslagen att utnyttjas for de boende pa Frejas viag da denna vag ar mycket
brant och ibland svartillganglig for sopbilen. Den tredje bor utnyttjas av fastigheterna
pa Godevagen da vandplanen i slutet av denna vag ar for liten for att sopbilen ska
kunna véanda. I 6vrigt ska sophanteringen losas pa respektive bostadsfastighet.

Atervinningsstation finns vid livsmedelsbutiken i Nyckelby. Hir méste samtliga boende
passera nar man lamnar Helgo.

Kraftledning
Genom omradet 16per en kraftledning dar Vattenfall dr ledningshavare. Kraftledningen
fortsatter soderut mot Salems kommun och vidare till Sodertilje kommun och norrut
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mot Skytteholm pa Ekero och vidare mot Jarfalla kommun. Kraftledningen passerar
intill fyra fastigheter inom planomradet, som idag ar bebyggda. Kraftledningen ar en
starkstromsledning. Starkstromsledningen har en spanning pa 70 kV. Fran narmsta
anlaggningsdel skall ett skydd/sidkerhetsavstand av 20 meter galla, utifran
sakerhetsomrade och elsdkerhetsrisk. Enligt de forsiktighetsprinciper som bland andra
Boverket, Elsakerhetsverket och Socialstyrelsen rekommenderar bor kraftledningars
magnetfalt vid bostader inte 6verstiga 0,4 mikroTesla.

Ledningshavaren ska se till att berérda fastigheter inte blir paverkade mer an
nodvindigt och nir ledningen inte langre fyller nagot behov skall ledningen tas bort.
Fastighetsidgarens skyldigheter ar att under eller invid ledningen far
markanviandningen inte dndras. Fastighetsigaren far inte heller utan ledningshavarens
medgivande spréinga, filla trad, uppsatta stangsel, schakta eller pa annat sitt dandra
marknivan eller vidta annan atgard som kan valla skada pa person eller egendom.

MILJOPAVERKAN/HANSYN

Naturvarden/Djurliv
De utpekade naturvirdena i form av nyckelbiotop samt vatmark foreslas ligga helt, eller
till 6verviagande del, inom allmén plats/naturmark i forslag till ny detaljplan.

Vassrojning

Vassrojning genom muddring ar en vattenverksamhet som kan krava
strandskyddsdispens, samt att tillstdnd soks eller att en anmaélan gors. Tillstand soks
hos négon av Sveriges fem miljodomstolar, medan anmélan gors till lansstyrelsen.
Strandskyddsdispens soks hos Ekero kommun. Ar det en storre paverkan ska tillstand
sokas hos miljodomstolen, medan en mindre vattenverksamhet kan anmalas till
Lansstyrelsen.

Vassrdjning genom klippning bor samradas med lansstyrelsen. Klippning vid fel
tidpunkt pa aret eller i ornitologiskt viktiga omraden kan fa negativ paverkan pa miljo
och den biologiska mangfalden.

Storningar

Skjutbana

Soder om Helgo pa andra sidan sundet finns, inom Salems kommun, en militar
skjutbana, Villinge. Avstdndet mellan skjutbana och Helgo ar ca 650 meter 6ver vatten.
De har tillstand att skjuta pa en rad olika platser och med olika ammunition inklusive
sprangmedel. Riktvarden finns for vissa typer av buller, t ex skott med handeldvapen.
For granater och sprangmedel saknas riktvarden, men forsvarsmakten har foreslagit
egna. Tillstdndet reglerar hur méanga tillfallen varje plats och typ av ammunition far
anviandas. Alla berdkningar ar gjorda for “worst case” dvs att skytten riktar vapnet i
riktning mot Helgo och att det blaser &t det héallet (vilket 4r den vanligaste
vindriktningen).

Kort sammanfattning:
For handeldvapen och 16s ammunition 6verskrids riktvirdet 65 dBAI for stora delar av
omradet. Denna typ av skjutning ar ocksa den som forekommer flitigast. For granater
20 mm overskrids forslaget riktvarde pa ett fatal fastigheter, uppskattningsvis 10-20 st.
e Skjutning far ske under total 170 dygn/ar, dvs ungefar varannan dag.
e Skjutning far ske max 15 nétter.
e Skjutning far ske dven kvillar och helger, olika for olika vapenslag.
e Skjutning far ej ske vecka 26-32.
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Sammantaget innebar det att boende pa Helgo kan uppleva storningar. Detaljplanen
innebér inga nytillkommande tomter, dvs inte fler bostader. Daremot utokas
byggratterna vilket gor att fler troligtvis bositter sig permanent. Aven storre familjer
kan inrymmas, vilket leder till fler potentiellt storda.

Skjutbullerutredning

En skjutbullerutredning har tagits fram av Structor Akustik for hela Helgo. Denna
bedomer atgiarder som kravs for en god inomhusmiljo, dar man klarar max ljud 45 dBA
och ekvivalent ljud 30 dBA.

Husen pa Helgo har varierande byggnadsar. Majoriteten av husen bedoms vara byggda
mellan 40-70-talet och bedoms att ha 2-glas fonster. I berakningarna har tre sannolika
yttervaggstyper utretts och mojliga atgarder for dessa har tagits fram.

Endast bostader exponerade for en ljudniva mellan 65-75 dBAI och som akustiskt sett
har klena fasader behover atgiardas. For dessa behover fonster ses over (tiatas och
drevas) och yttervaggar med mycket 1ag ljudisolering tillaggsisoleras.

De tre sannolika yttervaggarna ar

Fasadfyp I 25 mm ytterpanel, 75 mm plank och 25 mm innerpanel.

Fasadiyp 2 25 mm trapanel/lock, 75 mm plank, 25 mm ldkt/spalt, 38 mm plank, och 25 mm
tréifiberskiva.

Fasadtyp3  Gips, plast, 145 traregel+stenull, 45 mm korslagda reglart+stenull, RW vindfolie,
28 mm luftspalt, 28 mm lockpanel

Fasadtyp 1 och 2 ar hus med plankvégg vilket var vanligt mellan 30- och 50-talet. Under 60-talet
borjade husen byggas med regelstomme. Fasadtyp 3 ar en relativt valisolerad och modern yttervigg
av den typen.

3
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Figur 3 Sannolika fasadtyper pa Helg. Fasadtyp 1 till véiinster, 2 i mitten och 3 till higer
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65-75 dBAI

< 65 dBAI

Figur 4. Detaljplanomrdden markerade med firgade filt som representerar olika ljudnivier.
Atgéirder behover goras dér liudnivén dr éver 65 dBAl(rosa falt).

For Helgo etapp 2 utsitts hela planomrédet for bullernivaer utomhus mellan 65 och 75
dBAI och det finns risk att inomhusnivderna 6verskider 45 dBAI. Detta giller dock inte
byggnader med fasadtyp 3, vilket har tillracklig luftljudsisolering. Fasadtyp 1 och 2 ar
inte det vanliga p4 modernare huvudbyggnader. Det kan finnas byggnader som idag
endast anvinds under sommarmanaderna som har fasadtyp 1 eller 2. Vid nybyggnation
skall alltid fasadtyp 3 anvidndas. Se nedan for atgarder som kravs for fasadtyp 1 och 2.

7 Generella atgardsforslag

For bostider inom omradet som exponeras for ljudnivaer mellan 65 och 75 dBAL, se figur 4 och har
fasadtyp 1 eller 2 (se avsnitt 5.2 ) har dtgirder tagits fram, se férslag nedan.

Atgiirder fasadtyp 1 Se dver fonstren, d.v.s. utreda om dessa ir tita och ordentligt drevade
med drevningsremsor som packas hart och titningslister av ringtyp.
Fasaden bor tilldggsisoleras med dtminstone en fristdende
triregelstomme med mineralull mellan reglarna och 1x13 mm
gipsskiva eller spanskiva.

Atgiirder fasadtyp 2 Se dver fonstren, d.v.s. utreda om dessa ir tita och ordentligt drevade
med drevningsremsor som packas hart och titningslister av ringtyp.

Trafikbuller

En bullerutredning for Kaggeholmsvagen har tagits fram av Structor Akustik. Inom
planomradet for Helgo etapp 2 6verskrids riktvardet om 55 dBA ekvivalent ljudniva for
tva fastigheter 5 meter 6ver mark. Enligt berdkningarna utsitts ingen befintlig bostad
for nivaer 6ver 60 dBA ekvivalent ljudniva.

Samtliga tomter 1angs Kaggeholmsvigen har omraden pa sin fastighet dar den
maximala ljudnivan ligger under 70 dBA.
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% AR BIRRE

Alla fastigheter ldngs med Kaggeholmsvdgen har delar av tomten ddr den maximala ljudnivan ligger
under 70 dBA.

vl

De siffror som har anvénts vid berdkningen ar uppskattad medeltrafik ar 2030 till
2000 fordon varav 10 % tung trafik. Dagens matningar visar pa en trafikmangd pa
maximalt 1000 fordon.

I detaljplanen har marken utmed Kaggeholmsviagen som ar utsatt for mest buller,
kryssmark vilket innebir att endast komplementbyggnader far uppforas dar. Inga
ytterligare atgarder anses kravas.

Hasthallning/Stall

P4 fastigheten Helgo-Bona 3:1 finns ett stall med 6-20 hastar samt tva stora hagar.
Detta kan paverka miljon och manniskors hilsa och ge stérningar sa som lukt, flugor,
buller och risk for allergier.
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Det finns inget lagstadgat krav kring skyddsavstand utan endast riktlinjer kring
lampliga avstand. Vilka avstand som dr lampliga beror i sin tur pa platsens
forutsattningar sa som topografi, vindférhallanden och om det exempelvis finns
vegetation emellan. Enligt Miljo-och hélsoskyddskontorets riktlinjer bor stall ha ett
avstand pa 100 m mot bostadsbebyggelse pa landsbygden. Stall ligger 150 meter fran
niarmsta bostad inom etapp 2. Vad giller hagar bor det vara ett avstand pa 50 m till
bostad pa landsbygden samt 30 m till dess fastighetsgréns.

For Helgo etapp 2 innebar detta att hagen bade soder och norr om Kaggeholmsvigen
kan innebira viss storning for narboende dar det saknas skyddsavstand mellan
fastighetsgrians och hage. Daremot finns det mojlighet att minska denna hage om detta
skulle kravas. Detaljplanen foreslar inga nya bostidder inom rekommenderat
skyddsavstand.

Réda omraden markerar mark som utnyttjas som hagar idag.

Klimatanpassning, oversviamningsrisk

Sockelh6jden pa nya bostadshus ska enligt 6versiktsplanen ligga pa minst +1,6 meter
enligt hojdsystemet RHoo0. Lansstyrelsen anser att bebyggelse ska utforas pa sadant
satt att denna inte skadas eller pa annat sitt paverkas negativit av hogvatten upp till
nivan +2,3 meter. Bestimmelse formuleras si att varken byggnadskonstruktionen eller
den verksamhet som bedrivs i byggnaden péaverkas negativt i hindelse av en eventuell
oversvaimning som medfor att Malaren stiger till nivain +2,3 meter (RH00). Inga
byggnader ar placerade under +2,3 meter inom planomrédet.

Ras och skred risk

Kommunovergripande analys av ras- och skredrisken har utforts (Examensarbete,
Rask, 2013). Studien utférdes utifran att data 6ver sluttningslutning, jordartstyp,
avrinning, narhet till vattendrag och erosion kombinerades i en heuristisk, kvalitativ
riskanalys. Studien utreder forutsattningarna och sannolikheten for ras och skred inom
hela kommunen. I Sverige ar det enligt plan- och bygglagen kommunen som har
ansvaret for att se till att exploatering endast sker i lampliga omraden med hénsyn till
ras, skred, 6versvimning och erosion. Det dr byggherren som ansvarar for att se till s&
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att byggnationen uppfyller alla krav pa stabilitet och att stabilitetsatgarder vidtas om
sadana behovs (SGI, 2007).

VLSt W B p— -

—

Utdrag ur dvergripande ras- och skredriskanalys gula, oran_c-]eioch réd indikerar skredrisken.

Inom en del av planomradet finns det enligt analysen en viss risk for skred, daremot
ingen rasrisk inom etapp 2. Vid nybebyggelse ar det viktigt att kontrollera jordtypen
och inte utsatta den for onodigt stort tryck om det ar en jordart som ar benigen for ras
och skred. Det kan daremot utldsas ur kartan ovan som visar risken for ras och skred
att denna risk framst ligger utanfor bostadsfastigheterna.

Skred kan uppsta i kohesionsjordar i sluttande terrang, om marken belastas sa hart att
de sammanhallande krafterna mellan partiklarna inte formar att halla ihop materialet.
Skredet bendmns belastningsskred om det uppstar genom att marken utsatts for en
alltfor stor belastning utifran. Ett skred kan ocksa uppsta om sjidlva materialets
sammanhallning med tiden forsamras. Kohesionsjordar ar finkorniga jordar, som
exempelvis lerjordar. Fran SGUs jordartskarta kan man utlédsa att jorden som ligger dar
det finns risk for skred ar av lera.

Fran GIS-analysen som ar gjord av Rask visade det sig dock att unders6kningen
inkluderar en rad omraden dar man vid faltkontroll ej kan observera tecken pa
markinstabilitet. Detta innebiar dock inte att dessa omraden diarmed kan antas vara
stabila.

Radon

Enligt en oversiktlig utredning ar omradet normal- och lagriskomrade. Bebyggelse dar
personer vistas mer an tillfalligt skall utforas radonsikert om inte nya detaljerade
matningar visar annat resultat.
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Miljokvalitetsnormer

Utomhusluft

Luften i Eker6 har inga halter av fororeningar som 6verstiger miljokvalitetsnormerna.
Kommunen har stor andel bilburen pendlande arbetskraft och bidrar darigenom till att
miljokvalitetsnormer 6verskrids i andra kommuner. Den glesbebyggda karaktaren
medfor att personbilar anviands i stor utstrackning. Tatare bebyggelse i centrala delar
med god kollektivtrafik kan bidra till 6kad andel kollektivtrafikresor.

Fiskvatten
Musselvatten saknas i Mdlaren men miljokvalitetsnormerna for fiskvatten galler dar.

Miljokvalitetsnormer for vatten

Helgo etapp 2 avrinner mot tva vattenforekomster: Malaren-Gripsholmsviken i vaster
och Malaren-Stockholm i Oster. Det finns ett nytt atgardsprogram for
miljokvalitetsnormer for vatten ute pa samrad mellan 1 november 2014 till 30 april
2015. Inom detta atgardsprogram har man dndrat namn pa vattenforekomsterna till i
vaster Prastfjarden och i 6ster Milaren-Rodstensfjarden.

T AT

Statusklassningen ar god ekologisk status for de bada samt god kemisk status
(exklusive kvicksilver).

Hiansyn
Anslutningen till kommunalt avloppsnit innebar att flertalet enskilda anlaggningar tas
bort, vilket ar ett viktigt steg att minska paverkan pa Malaren.

Dagvattenhanteringen ska utformas sa att inte Milarens kvalitet forsamras. Lokalt
omhéndertagande av dagvatten foreslds. Dagvatten ska sd langt mojligt infiltreras inom
fastigheten.

Miljobedomning

Nar en kommun uppréttar en detaljplan ska kommunen alltid ta stéllning till

behovet att genomfora en miljobedomning av planen i enlighet med

reglerna i miljobalken (6 kap. 11-18, 22 §§). En sa kallad behovsbedomning gors som
underlag for stallningstagandet. I behovsbedomningen utreds om detaljplanen kan
medfora en betydande miljopaverkan utifran de kriterier som finns i bilaga 2 och 4 till
forordningen (1998:905) om miljokonsekvensbeskrivningar. Om en detaljplan kan
antas medfora "betydande miljopaverkan" i lagens mening méaste kommunen
genomfora en miljobedomning av planen i det fortsatta planarbetet. En eventuell
miljobedomning dokumenteras i en miljokonsekvensbeskrivning (MKB).

Behov av miljobedomning — stillningstagande

Detaljplanen innehéller bestimmelser om anpassning till kinda och okdnda
fornlamningar samt en anpassning av nytillkommande bebyggelse, av hansyn till
riksintresset for kulturmiljovard. Skador pa riksintressen for kulturmiljé bedoms
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minimeras da detaljplanen anpassas till fornlamningar samt att inga ytterligare tomter
tillkommer. Det bedoms dock att bestimmelser behovs om hur ny bebyggelse kan
tillkomma (placering, terrainganpassning m m) for att inte paverka landskapsbilden.
Detaljplanen bedoms inte patagligt skada riksintresset eller innebéra betydande
miljopaverkan pa kulturmiljon.

Inga risker for olyckor med allvarliga konsekvenser for manniskor och miljo bedoms
foreligga. En anslutning till kommunalt avloppsnat ses som ett led i att pa sikt uppna
god status i Méilaren, da enskilda avloppslosningar tas bort.

Vid bedomningen har kumulativa och andra samverkande effekter uppmarksammats.

Foljande har hanteras i planprocessen men bedoms inte innebira risk for
betydande miljopaverkan:
Riksintresse kulturmiljovard
Riksintresse for totalforsvaret
Strandskydd

Vattenskyddsomrade 6stra Malaren
MKN for vatten

Nyckelbiotop, vatmark
Fornlamningar

Landskapsbild

Instabil mark

Dagvatten

Oversvimning

Djurarter

Histhéllning

Trafiksdkerhet

Kraftledning

Villinge Skjutfilt

Stiallningstagande

D4 inga nya tomter tillkommer, samt da skjutbuller ar den enda aspekt dar tveksamhet
rader, bedomer Stadsarkitektkontoret sammantaget att "betydande miljopaverkan" i
lagens mening inte foreligger. Ett genomfoérande av detaljplanen bedoms inte medfora
betydande miljopaverkan i enlighet med PBL 4 kap. 34 § PBL (2010:900).
Bullerskyddande atgarder ska utforas i samband med bygglov.

KONSEKVENSER

Riksintresse for kulturmiljovard
Riksintresset for kulturmiljovard ligger till storsta delen utanfor planomradet, en
mindre del ligger inom planomradet. Riksintresset bedoms inte paverkas.

Riksintresse for totalforsvaret

Omradet omfattar influensomrade for Villinge skjutfalt i Salems kommun. Att utoka
byggritten for tomterna pa Helgo bedoms inte innebéara nagon paverkan for
riksintresset. Daremot kan riksintresset paverka de boende pa Helgo. Nar fler
bestammer sig for att permanent bositta sig pa Helgo kan dessa bli utsatta for buller
fran skjutfiltet, ddrmed &ar det krav péa isolering i samband med bygglov.

Riksintresse 4 kap MB
Riksintresse 4 kap MB innebar att man ska beakta turismen och friluftslivet, speciellt
det rorliga friluftslivet. Da det inte tillkommer nagra nya tomter, utan att det endast ar
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byggratten som utokas anses det att inga storre konsekvenser kommer att paverka det
rorliga friluftslivet.

Landskapsbild

Landskapsbilden bestar idag av stora tomter med mycket vegetation och pa de flesta
tomterna ett relativt litet hus. Da denna plan medger en storre byggritt, vilket da
kommer medfora storre hus, kan det vid nybyggnation ske att trad tas ner for att ge
plats for hus och darmed en forandrad landskapsbild. Nar man passerar Helgé med béat
kan landskapsbilden lings med vattnet forandras med storre hus, som darmed kommer
att ses mer.
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Administrativa fragor
Genomforandetid
Planens genomforandetid ar 15 &r.

Planforfarande

Detaljplanen hanteras med normalt planforfarande. I och med det nya
uppdragsbeslutet december 2011 hanteras detaljplanen enligt Plan- och bygglagen
(PBL) SFS 2010:900, som tradde i kraft 2 maj 2011.

Bygglovsplikt
Bygglovsplikten behalls pa den niva plan- och bygglagen anger for omraden inom
detaljplan.

Huvudmannaskap

Kommunen 4r inte huvudman for allmén plats. Vaghéllare forslds dven fortsittningsvis
vara de fyra foreningarna i omradet som dartill skoter naturmark. Aven bryggor bor
inga i foreningarnas skotselansvar. Kaggeholmsvigen ingar i det statliga vignatet med
vagratt enligt vaglagen. Motiveringen for enskilt huvudmannaskap ar att
kommunstyrelsen beslutat att i Eker6 kommun ska enskilt huvudmannaskap i princip
gilla. Darutover ar de fyra foreningarna val fungerande.

Genomforande

Vatten- och avloppsledningar till varje fastighet ar under utbyggnad. I 6vrigt innebar
detaljplanen endast utbyggnad inom kvartersmark, vilket sker pé initiativ av de
enskilda markdgarna. Vagar ar utbyggda och detaljplanen féranleder ingen utbyggnad
av vagar eller standarho6jning. Detaljplanen redovisar markomraden for utbyggnad av
t.ex. vindplaner och sophanteringsytor i vagforeningarnas regi.

Fastighetsrittsliga fragor
Agarférhallanden
Bostadsfastigheterna i planomradet ar privatagda.

Helg6-Bona 5:1 ar en fastighet som bestar av natur- och gatumark som &dgs av Kaggens
Tappas Tomtiagareférening. Kaggeholm 7:1 och Kaggeholm 8:1 bestar av natur- och
gatumark och 4gs av Fornborgens samfillighet. Helgo-Bona 3:19 bestér av natur- och
gatumark och ags av Bona Tomt AB.

Fastighetsreglering
Fastighetsbildningen ar genomford. Inga justeringar av fastighetsgranser kravs for att
kunna anlagga vandplaner.

Gemensamhetsanliggning

Kaggeholm 8:1 belastas av Kaggeholm ga:5, som forvaltas av Fornborgens
samfallighetsforening. Gemensamhetsanldggningen kan behova omprévas dé en av de
foreslagna sopstationerna ar planlagd dar Kaggeholm ga:5 idag har skotsel for mark
upplatet till naturmark.

Idag forvaltas i 6vrigt viagar och gronomraden av toméagarféreningarna.

Pa vissa stillen i planen har gemensamma utrymmen for sophantering planerats in.
Dessa foreslas bilda nya gemensamhetsanlaggningar for de fastigheter dar
sophantering inte kan ske direkt vid fastigheten. Se mer under "Avfall”.
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Bryggorna foreslas bilda gemensamhetsanldggningar som ska forse de boende i
omradet och ska forvaltas av samfallighetsforeningar. Det dr upp till de boende i
omradet att ansoka om gemensamhetsanlaggning (Anlaggningsforrattning) hos
Lantmateriet. Vilka fastigheter som deltar i gemensamhetsanldggningen beslutas av
Lantmateriet, dar dven ekonomiska fragor beslutas, sdsom ersattning for mark samt
fordelning av kostnader for utféorande och drift.

Ekonomiska fragor

Fordelning av kostnader

Kostnaden for att uppratta detaljplan regleras genom planavgift i samband med
bygglov. Kostnader for fastighetsbildning samt bildandet och dndring av
gemensamhetsanlaggningar tas ut enligt Lantmaterimyndighetens taxa.

Anslutningsavgift
Anslutningsavgift for VA regleras enligt den kommunala VA-taxan. Roslagsvatten AB
ansvarar for utbyggnad av VA-nitet.

Forvaltning

Befintliga foreningar ansvarar for forvaltning av lokalgata och naturomraden. Detta
innebar savil ekonomisk som teknisk forvaltning for att omradena skall uppfylla
funktionen enligt detaljplan. De gemensamhetsanldggningar som behover nybildas ska
saval tekniskt som ekonomiskt forvalta de anldggningar for vilken de har ansvar.
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