1(6)

a EKERO

KOMMUN

Stadsarkitektkontoret

2014-09-15

Detaljplan for Helgo, etapp 3 - uppdrag

Stockholms lan

SUKAGGEHOLMIT 5o\ \ o ossssssg
\.' \ ‘-, s >

N:\GGEHOLM

'>7'°/k\‘ -3 7 rﬂ,,
&) .4 G4 .
,t“‘ e"iHelg " //‘\wg

Fastighetskartan med utrednmgsomradets avgrdnsning markerat med rod streckad linje.

Bakgrund

Ursprungligen var fastigheterna pa Helgo fritidsfastigheter men i dag anvands
cirka tva tredjedelar av de totalt 340 fastigheterna for permanent boende. Det
har okat kravet pa andamalsenliga vatten- och avloppslosningar. I samband
med att kommunalt vatten och avlopp byggs ut paborjas arbetet med att
revidera gillande detaljplaner for att utoka byggratterna till aretruntstandard.

Syfte
Syftet med denna planutredning ar att redovisa forutsiattningarna for att utoka
byggratterna inom gillande detaljplaner pa vastra delen av Helgo, motsvarande

etapp 3.

Oversiktsplanen
Oversiktsplanen for Ekero kommun antogs av kommunfullméktige den 13
december 2005 och aktualitetsforklarades den 17 juni 2014.
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Utdrag ur oversiktsplanen:

Pa Helgo bedoms omvandlingen av befintliga fritidshus kunna fortsatta under
forutsattning att en sanering av VA-forsorjningen sker. Detta kan ske genom att
en eller flera gemensamma Va-anlaggningar, som ansluts till det kommunala
natet, kommer till stand. (s. 10)

Atgirder som kan skada kulturvirdena far inte vidtas. Helgboplatsens virden
ska tillsammans med RAA och lokala aktorer lyftas fram och tydliggoras. I
detaljplaner ska varsamhetsbestimmelser inforas. Inom omradet ska, med
hansyn till fornlamningsomradet och landskapsbilden, bebyggelsens struktur
och karaktar av fritidshus- och sméahusbebyggelse bibehallas. Ny bebyggelse
utanfor befintliga bebyggelseomraden ska inte tillatas. (s 40)

P& Helgo bedoms omvandlingen av befintliga fritidshus inom
bebyggelsestrukturen kunna fortsiatta under forutsattning att en sanering av
VA-forsorjningen /.../ kommer till stand. Detta forvantas resultera i uppemot
ett 30-tal nya aretruntbostider till ar 2015. Ytterligare fortatning bedoms har
som olamplig med hansyn till hoga kulturvarden, miljopaverkan och svaga
forutsattningar for lokal service. (s 106,108)

Bostadsbyggnads- och markanviandningsplanen

Kommunfullméaktige har antagit en plan for bostadsbyggande och
markanvandning. Planens syfte ar att fungera som kommunens strategi for hur
bostadsbyggande, boende med olika behov och hela boendemiljon ska utvecklas.

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

VA-plan
I VA-planen som ir antagen 2013-03-26 av kommunfullméaktige utpekas Helgo
som ett omrade med beslutad anslutning till allméan Va-anlaggning.

Giillande detaljplaner

Etapp 3 omfattas av gillande detaljplaner (fd byggnadsplaner).
Byggnadsplanerna faststilldes 1943-1955 for sommarstugebebyggelse. Tillaten
maximal byggnation ar 100-180 kv byggnadsarea per tomt. I princip hela
omradet har liknande bestammelser om hojd. En vaning. Storsta taklutning
30-45 grader. Byggnadshojd for huvudbyggnad 4,5 meter. Forslaget ar att
uppratta en ny detaljplan for hela etapp 3.

Befolkningsutveckling

2005 var Helgos permanenta befolkning 450 personer (Kaggeholm folkhogskola
och Nytorp ej medriaknat). 2011 ar 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.
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En 0kning av befolkningen pa Helgo har alltsa skett de senaste aren framst
genom att fler fastigheter bebos permanent. Ca 30 fastigheter har fatt
permanent boende de senaste sex aren. En trolig utveckling ar att
permanentningstakten okar nar VA-nitet byggs ut och byggratterna utokas.
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Bla linjer avser plangrdnser i gdllande detaljplaner.

Vatten och avlopp

Fragan om kommunalt vatten och avlopp (VA) pa Helgo har varit en aktuell
fraga under manga ar. Utbyggnad av kommunalt vatten och avlopp pagar.
Tidplanen for etapp 3 ar att utbyggnaden startar borjan av 2015 och planeras
vara fardigt i borjan av 2016.
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Kulturvard/Fornldmningar
Specialinventering av forn- och kulturlamningar pa Helgo har utforts 2010.
Riskomraden pekas ut, se karta nedan.

Riskomrdde 1C, dir sannolikheten ar stor att fornlamningar kan patraffas
vid markingrepp:

Riskomréde 1C

Inom omradet finns en medeltida bebyggelse (mojligen Vitulsd). Omradet har aldrig

undersokts. Udden benimns som Gammelgardsudden. Inom omradet finns ett par
permanentbostéder.

Riskomrdde 2D och 2F ar omraden dar sannolikheten att fornlamningar kan
forekomma ar mojlig vid markingrepp:

Riskomrade 2D

Omradet omfattar éstsluttningen fran berget vid Slottshagen. Inom omradet har torpet
Wassvikstorpet legat. Torpet kan vara samstammigt med Helgétorp, vilket har skriftliga
belagg fran 1500-talet. Inom omradet finns enstaka hus.

Riskomrade 2F

Omradet omfattas av sédra delen av Slottshagen. Inom omrédet finns tvd markerade, relativt
flacka bergshéjder med flera mindre stenfria ytor, avsatser och stensamlingar. I den
nordvastra delen utmed vagens sédrasida aren 10 x 7 m och 0,8 m h stensamling. I
fyllningen, som till stora delar ar 6vertorvad ingdr stérre stenar 0,7-1 m st. Omradet ar till
stora delar bebyggt med sommarstugor och permanentboende.

Under planarbetets gang far det bedomas om ytterligare utredningar behovs.
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Inriktningsbeslut

Stadsarkitektkontoret fick i uppdrag av kommunstyrelsens arbetsutskott den 22
maj 2007 (§ 113) att gora en 6versyn av byggratter mm inom planomraden pa
Helgo for att utrona mojligheten att utoka byggratterna och darmed underlatta
en omvandling fran fritidshus till permanentboende.

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

bibehalla tomtstorlekar

bibehalla antal vaningar, byggnadshojd och taklutning

oka byggratten till 250 kv

oka byggratten till 300 kvin inom de storsta tomterna

ta bort byggratter 4gda av riksantikvarieimbetet

infora varsamhetsbestammelser vid bl a Helgoboplatsen samt i 6vrigt enligt
gallande Oversiktsplan

e ge mojlighet till informationsplats vid Helgoboplatsen

Beslutet inneholl dven att forandring av detaljplanerna ska underlatta for
vatten- och avloppsforsorjningen genom samfalligheters forsorg.

Arbetet avbrots nar beslut togs om utvidgning av det kommunala VA-natet.

Stadsarkitektkontorets bedomning / maluppfyvllelse

Bedomning

Stadsarkitektkontoret bedomer det lampligt att uppratta ny detaljplan for etapp
3. Arendet finns utpekat i kommunens 6versiktsplan och i Bostadsbyggnads-
och markanvandningsplanen.

Syftet med andringen av detaljplanerna ar att utoka byggratten inom befintliga
bostadsfastigheter. En utveckling av omradet bor ske med hiansyn tagen till de
kulturhistoriska vardena. De nya byggratterna bor anpassas efter de
fornlamningar som forekommer. Den inriktning som togs 2007 bor vara en
utgadngspunkt i arbetet, men foreslas inte lasas redan i uppdragsbeslutet.

Planprioritering

Stadsarkitektkontoret bedomer att drendet inte ar av hogsta prioritet da
planindringen inte dr nodvindig for VA-utbyggnaden. Arendet dr dock utpekat i
oversiktsplanen och ar angelaget for de boende.

Plankostnad

Det finns ingen storre markagare/exploator att skriva planavtal med i detta
arende. Planavgift tas dirmed ut i samband med bygglov/bygganmalan. For
etapp 3 blir intakter fran planavgift grovt raknat 660 t kr (79 fastigheter x
tillbyggnad pa 50 kvm (8400 kr)) om samtliga ar intresserade att bygga till,
vilket ar troligt pa lang sikt.

Planavgiften bedoms tdcka plankostnaden, men inkomma spritt pd méanga ar.
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Tidsplan
Arbetet bor paborjas 2014 for att ny detaljplan ska kunna antas ar 2016.

Planforfarande
Normalt planforfarande.

Planprocessen och grov tidplan

Ev. 6verklaganden

Beslut Beslut Beslut Beslut l
Start Program Samrad Utstdllning/ Antagande Laga
Granskning kraft
Ar ¢ obligatoriskt
«—— 2014 —> < 2015 >e 2016/
2017

STADSARKITEKTKONTORET
Johan Andrade Hagland Matilda Nilsson
Miljo- och stadsbyggnadschef planarkitekt
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