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8 EKERO

KOMMUN

Stadsarkitektkontoret
2016-08-25

ANTAGANDE
NORMALT PLANFORFARANDE

Detaljplan for Kaggeholm 6:1 m fl (Slottshagen, Helgo
etapp 3)
Dnr PLAN.2013.17

PLAN- OCH GENOMFORANDEBESKRIVNING
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Fastighetskartan med utredningsomrddets avgrdnsning markerat med rod streckad linje.

HANDLINGAR

Till planen hor foljande handlingar:
Plankarta med bestimmelser
- Plan-och genomforandebeskrivning
- Samradsredogorelse
- Utlatande
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PLANENS SYFTE OCH HUVUDDRAG

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

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

PLANDATA

Planomradets areal ar ca 40 ha. Storre delen av fastigheterna dgs av privatpersoner.
Omradet ar belaget vid Slottshagen/Grondal pa nordvastra delen av Helgo och utgors
av fastigheterna Kaggeholm 6:1-44, Kaggeholm 10:1-21, Kaggeholm 11:1. Kaggeholm
6:1 samt 10:1 ags och skots av Slottshagens samfallighetsforening.

Ett fatal fastigheter pa Helgos vistra del, fastigheterna Kaggeholm 3:1-4, 4:1-2 samt
11:2-5 har valts att inte inkluderas i planomradet. Dessa har valts att inte tas med da
de idag har stora byggritter, samt att de ligger utanfor detaljplanerat omrade idag.
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Omrédets viigdragning

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen
Omréadet berors av flertalet riksintressen. Forslaget bedoms inte gora pataglig skada
pa nagot av dessa riksintressen.

Riksintresse for totalforsvaret
I princip hela Helgo omfattas av influensomréade for riksintresse for totalforsvaret.
Intresset avser Villinge skjutfalt i Salems kommun.

Riksintresse 4 kap MB

Planomradet, liksom hela Eker6 kommun, omfattas dven av siarskilda
hushallningsbestimmelser enligt 4 kap 1-2 §§ MB. Med héansyn till de natur- och
kulturvirden som finns omfattas Milaren med 6ar och strandomraden i sin helhet av
riksintresse. Inom detta omréde ska turismens och friluftslivets, fraimst det rorliga
friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid bedomningen av exploateringsforetag eller
andra ingrepp i miljon.
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Riksintresse for Energidistribution

Planomradet ligger intill en kraftledning som enligt MB 3 kap 8 § ar ett riksintresse.
Denna kraftledning tillhor Svenska kraftniat och har styrkan 2x400 kV. Ledningen
loper fran Uppsala till Sodertilje.

Qversiktsplanen
Oversiktsplanen for Eker6 kommun antogs av kommunfullméktige den 13 december
2005 och aktualitetsforklarades den 25 maj 2010.

Utdrag ur éversiktsplanen
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 forvdntas resultera i uppemot ett 30-tal nya
dretruntbostdder till ar 2015. Ytterligare fortdtning bedoms hdr som oldmplig
med hdansyn till hoga kulturvirden, miljopdverkan och svaga forutsdttningar
for lokal service (OP s 106,108).

Bostadsbyggnads- och markanvindningsplanen
Kommunfullm#ktige 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.

Helg6/Sundby redovisas som ett omrade dar ca 130 bostidder kan tillkomma under
perioden 2010-2018, med inflyttning 2013-2018.

Detaljplaner
Det nu aktuella planomradet omfattas av byggnadsplaner med kommunens
plannummer BPL 010 och 020.

Bla linjer avser plangrdnser i gdllande detaljplaner.
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Faststilld/ | Beteckning | Antal Yta Hojd Minsta
Laga kraft fastigheter fastighet-
storlek
o10 | BPL Kaggeholm 44 180 kvm bva En vaning och max | 2500 kvm
1948-07-01 6:1 En 4,5m samt en
bostadsbyggnad + | fastighet tva
ett uthus. Uthus véningar och max
max 30 kv 7,6m
Uthus 2,5 m
Hogsta taklutning
30 grader for
tvAvaningshus
020 | BPL Kaggeholm 20 100 kvm bva, dock | En vaning med 2000 kvm
1955-10-19 1:1 totalt 80 kvm bva vind, dock hogst
for bostad. till hilften av dess
En yta. Bostad 4,5m,
bostadsbyggnad + | uthus 2,5m.
ett uthus (dock ev. | Hogsta taklutning
undantag med ett | 30 grader
uthus till).
Fastigheter utanfor planomradet
Fastighet Byggnadsarea Vaningar Hojd
Kaggeholm 3:1 267 kv 1van 3,5m
Kaggeholm 3:2 170 kvm 2 van/souterrang 5,2m
Kaggeholm 3:3 109 kvm 2 vén/souterriang cag4gm
Kaggeholm 3:4 110 kvm 2 vén/souterriang 5,5m
Kaggeholm 4:1 ca 270 kvm 2 vén/kallare 7,5 m
Kaggeholm 4:2 190 kvm 1van 3,5m
Kaggeholm 11:2 -
Kaggeholm 11:3 -
Kaggeholm 11:4 114 kvm 1van/inredd vind 5m
Kaggeholm 11:5 -

Kommunala beslut i 6vrigt

Stadsarkitektkontoret fick i uppdrag av kommunstyrelsens arbetsutskott den 22 maj
2007 (§ 113) att gora en 6versyn av byggriatter mm. inom planomraden pa Helgo for

att utrona mojligheten att utoka byggratterna och dirmed underlitta en omvandling
fran fritidshus till permanentboende.

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

bibehalla tomtstorlekar

bibehalla antal véningar, byggnadshgjd och taklutning

oka byggratten till 250 kvm

oka byggratten till 300 kv inom de storsta tomterna

Beslutet inneholl aven att forandring av detaljplanerna ska underlitta for vatten- och
avloppsforsorjningen genom samfalligheters forsorg. Arbetet avbrots nar beslut togs
om utvidgning av det kommunala VA-nitet.
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Kommunstyrelsens arbetsutskott har 2014-09-30 § 129 uppdragit at
byggnadsnamnden att uppratta detaljplan for véastra delen av Helgo, motsvarande
etapp 3 i utbyggnaden av kommunalt vatten och avloppsnit.

Samrad holls for Helgo etapp 3 under perioden 11 maj till 6 juni. Darefter togs beslut
om att dela upp etapp 3 i tva planomraden, Slottshagen och Gammelgardsudden.
Detta da stora skillnader finns mellan de tva planomradena, och planhandlingarna
fokuserar nu mer pa respektive omrade.

Program for planomradet

Om kommunen bedomer att det behovs for att underlatta detaljplanearbetet, ska
kommunen ange planens utgangspunkter och mal i ett sarskilt program, enligt plan-
och bygglagen (PBL). I och med att detaljplanen har stod i 6versiktsplanen och inte
innebar nytillkommande fastigheter, 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 lidnsstyrelsen att férordnadet ska
upphévas. De forandringar som gors av den allmidnna platsmarken, maste dven
samradas med de fastighetsdgare som berors av markforandringen.

Inom Helgo etapp 3 giller 1138 forordnandet i den byggnadsplan 20. Byggnadslagen
har fullf6ljts genom att en samfillighetsforening finns for planomradet. Daremot
maéste forordnande upphivas inom berorda delar inom detaljplanen, d& allman
platsmark tas i ansprak bade for tekniska anldggningar i form av
transformatorstationer och for gemensam sopyta. Ett samrad sker med berord
samfallighet om séddan finns annars samrads det med boende inom omradet. Darefter
skickas en ansokan till Lansstyrelsen om att upphéva forordnadet inom berorda delar
av detaljplanen. Lansstyrelsens upphéavande skall ha skett innan detaljplanen kan
antas.
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FORUTSATTNINGAR

Bostider

Ursprungligen var alla fastigheter som tillkom genom byggnadsplaner pa Helgo,
avsedda for fritidsbebyggelse. Helgos bebyggelse bestar till stora delar av 1900-talets
sommarstugebebyggelse, dar manga hus ar byggda pa terrasser pa sluttningarna. Idag
bestar cirka tva tredjedelar av de totalt 340 fastigheterna for permanentboende, vilket
har okat kravet pa andamaélsenliga vatten- och avloppslosningar.

Befolkningsutveckling

Hela Helgo

2005 var Helgos permanenta befolkning 450 personer (Kaggeholms folkhogskola och
Nytorp ej medriknat), 2011 var antalet folkbokforda inom samma omrade ca 510
personer. 2005 var 185 av de ca 340 fastigheterna pa Helgo aretruntbebodda, 2011
var 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 blivit
permanentboende de senaste sex aren. En trolig utveckling &r att
permanentningstakten 6kar niar VA-natet byggs ut och byggritterna utokas.

Inom planomradet (Slottshagen, etapp 3)
Inom planomradet finns det drygt 65 fastigheter, av dessa 65 har ca 35 befolkning
folkbokford pa adressen ar 2015.

Bebyggelsestruktur

De fastigheter som ingar i Slottshagen, etapp 3 har idag stora fastigheter, alltifran
2000 till 4000 kvim. Huvudbyggnaden ar placerad centralt pa fastigheten med fri
placering mot gata. Gronskan utgor ett huvudelement och ar nagonting som i hogsta
grad bor bevaras for att bibehalla Helgos karaktér.

Offentlig service, kommersiell service
Livsmedelsbutik, skola och férskoleverksamhet finns i Nyckelby 4 km nordost om
planomradet.

Gator och trafik

Inom planomradet Slottshagen och Grondal dgs och skots lokalgatorna och 6vrig
allmin plats av Slottshagens samfallighet. Gatorna bestér av smala grusade vagar.
Buss trafikerar Kaggeholmsvagen och busshallplatser finns i anslutning till
Kaggeholm folkhogskola samt korsning Kaggeholmsviagen/Smedjevigen. Parkering
for bostaderna sker inom varje fastighet. Allmén parkering for besokare till omradet
finns i sydostradelen av Bergsrundan samt ldngs med Blomstervagen.
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Natur, topografi och geologi

Helgo utgor en 6 i Milaren avskuren med ett smalt sund i norr mot Ekero. Helgo ar ca
5 km langt i 6st-vistlig riktning samt 1,5 km som bredast. Topografin pa 6n utgors av
ett kuperat landskap med flera storre skogklddda bergshojder upp till 50 m 6 h, som
kom upp ur havet under stendldern. Mellan dessa finns mer laglanta partier med
odlingsbar mark med lera. Den sodra sidans strandlinje utgors av en
forkastningsbrant och dr brantare dn den norra, dar delar av strandomradet 4r mer
sankt med omfattande vassvegetation. Enligt geologiska kartbladet utgors grovt sett
hojderna av moran och berg i dagen och de lagre delarna av lera.

Strandzonen i norr ar utpekad i Lansstyrelsens vatmarksinventering. Detta beror
endast nagra fastigheter i norddstra delen av planomradet.

Langs med Farjevagen mellan Grondal och Kaggeholms folkhogskola finns en lindallé
som omfattas av biotopskydd enligt 7 kap 11 § miljobalken. Vagens norra del ingar i
planomradet och delar av allén kan dven inga i planforslaget. For atgarder som kan
paverka allétraden kravs dispens fran biotopskyddet.
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Véarmark dr markerad i orangebrunt.

Viardefull natur inom planomradet
Ingen sarskilt vardefull natur finns angivet pa denna del av Helgo.

Strandskydd

Fran 2009-07-01 giller ny lagstiftning avseende strandskydd. I samband med
detaljplaneliggning av mark inom 100 meter fran vattenomrade ska fragan om
strandskydd alltid provas. Det giller aven 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 upphiavande
av strandskydd inom milj6- och vattenskyddsomraden (SFS 2011:392). D4 beslut om
upprattande av detaljplan fattades den 14 december 2011 ar det darmed kommunen
som beslutar om upphéivandet av strandskyddet inom planomradet f6r etapp 3 pa
Helgo.
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Niar kommunen genom detaljplan upphéver strandskyddet, har lansstyrelsen
skyldighet att i samréadet verka for att strandskyddet inte havs i strid med
bestammelserna 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 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 upphdvande. Se vidare om sirskilda skil under “Forslag” nedan.

Vattenskyddsomrade Ostra Miilaren

Planomradet ligger inom vattenskyddsomrade for 6stra Malaren, inom vilket
sarskilda foreskrifter har tagits fram i samverkan mellan Lansstyrelsen i Stockholms
lan, Stockholm Vatten, Norrvatten och Ekeré kommun. Skyddsforeskrifterna finns att
ta del av hos de medverkande instanserna och ska beaktas vid exploatering av
planomradet.

Kulturmiljo och fornlamningar

Inom planomradet finns kdnda forn- och kulturlamningar enligt den
specialinventering som utforts pa Helgo 2010, se roda markeringar enligt
nedanstaende karta.
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Foljande fastigheter berors av foljade fornlimningar:

Kaggeholm 11:1 — Stenstriing (RAA 272), inom naturmark
Kaggeholm 10:1 — Vardkase (RAA 179:1), inom naturmark
Kaggeholm 10:8, 10:1 — Torplimning efter Vassvikstorpet (RAA 262)
Kaggeholm 6:1 — Hamnanliggning, brygga (RAA 267)
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Riskomraden
Specialinventering av forn- och kulturlimningar pa Helgo har utforts 2010 (BREJA
2010:1). Riskomraden pekas ut, se karta nedan.
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Rlskomraden ifrdn specialinventering.

Riskomrade 2D: Inom detta omrade ar det sannolikt att fornldmningar kan
forekomma 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 sknftliga
belagg fran 1500-talet. Inom omradet finns enstaka hus.

Riskomradde 2F: Inom detta omrade ar det sannolikt att fornlamningar kan
forekomma vid markingrepp.

Riskomrade 25

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

Helgo ar en unik plats i Sveriges tidiga historia. Det ar inte troligt att nya fastigheter i
samma omfattning skulle tillkommit pa Helgos vistra del idag om omradet hade varit
obebyggd med tanke pa de manga lamningar som hittats pa platsen och
sannolikheten att mycket fortfarande inte ar funnet. Det ar darfor problematiskt att
bevara ett unikt kulturviarde samtidigt som omradet ska kunna utvecklas till ett
modernt omréde for aretruntboende.

Bebyggelseomraden, kvartersmark
Huvudinriktning/6vergripande 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 kulturviardena inte far
vidtas och att nya byggratter bor anpassas efter fornlaimningarna. Bebyggelsens
struktur och karaktar av fritidshus- och smahusbebyggelse ska bibehéllas.

Den nya detaljplanen foreslar ingen ny bebyggelse utanfor befintliga
bebyggelseomraden. En fastighet tillats ha avstyckningsmajlighet da detta finns i
befintlig byggnadsplan. Resten antal av befintliga bostadsfastigheterna kvarstar. Detta
regleras i detaljplanen genom avgransningen av kvartersmark respektive naturmark
samt genom bestimmelser om fastighetstorlek.

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

Fastighetsstorlekar

Bestimmelse om minsta fastighetsstorlek infors. Dessa ar satta utifrn befintlig
storlek pé fastigheterna, fran 2000 kvm till 2500 kvm. Nya fastigheter utover de som
tillats i giallande fd byggnadsplaner foreslas inte. En fastighet foreslas daremot vara
mojlig att avstycka Kaggeholm 6:2. Enligt den fd byggnadsplanen skulle denna
fastighet vara mojlig att stycka till tre fastigheter, vilket kvarstar i detaljplanen. Att
behélla de stora fastigheterna ar det sitt som detaljplanen framst fraimjar
héansynsintressena pa. Med storre fastigheter finns forhoppningen att en storre del av
vegetationen kan bevaras. Det dr dessutom lattare att hitta en lamplig placering for ett
storre hus dven pa kuperade fastigheter.

Byggritt
Byggritterna utokas inom befintliga bostadsfastigheter. Byggratten utokas till totalt

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

Byggritten foreslas fordelas pa flera byggnader. Det ar da littare att placera dem pa
naturliga avsatser pa fastigheten. En stor huvudbyggnad blir mer dominerande i
landskapet 4n flera mindre. Detaljplanen reglerar darfor att huvudbyggnaden inte far
uppta mer dn 150 kvm av fastighetsytan samt komplementbyggnad av 60 kvm. Uthus
och garage far inte sammanbyggas med huvudbyggnad, Den maximala
byggnadsarean ar da 210 kvm. Om huvudbyggnaden ar 1ag foreslas den kunna ta
storre yta i ansprak (190 kvm samt komplementbyggnad 60 kvim) om fastigheten ar
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relativt plan, med denna bestimmelse blir byggnadsarea samma som bruttoarean dvs.
250 kvm.

Bygglovsbefriade 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;
e ett komplementbostadshus pa 25 kvm,
e att kunna gora en tillbyggnad pa 15 kvm till befintlig bebyggelse,
¢ inredning av ytterligare en bostad i ett enbostadshus, exempelvis kéllarplanet
som normalt kraver bygglov,
¢ tillbyggnad pa huset av maximalt tva takkupor, som inte innebar ingrepp pa
den barande konstruktionen.

Ingen bygglovbefrielse inom riksintressen for totalforsvaret

For att inte paverka viktiga forsvarsintressen, gor daremot Regeringen bedomningen
att vissa bygglovsbefriande dtgarder inte kommer att gilla inom riksintresse for
totalforsvaret eller influensomraden for riksintresse, vilket Helgo till storsta delen ar
pa grund av Villinge skjutfilt i Salems kommun. Denna begriansning innebir att dven
det som foreslas bli bygglovsbefriat kommer att behova provas i bygglov enligt
detaljplanens bestaimmelser inom influensomrade, se karta nedan. Det som forblir
bygglovsbefriat pa Helgo utifran den nya lagen ar att uppfora takkupor, samt
Attefallhus som inte inreds som komplementbostadshus.

Varfor?

Enligt miljobalken (3 kap 9 §) kan bostadsbebyggelse intill ett militart skjutfalt
begriansa majligheterna till att utnyttja skjutfaltet, eftersom hansyn maste tas till de
bullerstorningar och andra olagenheter for de boende som kan uppkomma.

Réd linje markerar influensomrdade for riksintresse for forsvarsmakten.
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Byggnadshojd, vaningsantal

I inriktningsbeslutet foreslogs att de nu géllande bestimmelserna om antal véningar,
byggnadshdjd och taklutning skulle bibehéllas, vilket varierar nagot inom Helgo.

I de aldre byggnadsplanerna tillats byggnader i en vaning samt i vissa fall inredd vind
darutover. Hogsta byggnadshojd ar 4,5 m inom byggnadsplanerna for Slottshagen och
Grondal. I gidllande byggnadsplan 10 medges for en fastighet, dar det ar bostad
kombinerat med handel, en hogsta byggnadshojd pa 7,6 meter och tva vaningar.
Samtliga planer tillater en hogsta taklutning pa 30 grader — 45 grader. Uthus och
garage far enligt gillande detaljplaner ha en byggnadshéjd pa hogst 2,5 meter.

I den nya detaljplanen for Slottshagen och Grondal foreslas en hogsta byggnadshojd
pa 4,5m och en hogsta taknockshéjd pa 7,5m, med undantag for byggratten for bade
bostiader och handel som fortsatt tillats ha en hogsta byggnadshojd pa 7,6m. Hogsta
byggnadshd6jd for komplementbyggnader utdkas till 3m. Normalt riknas takkupor etc.
in vid berakning av byggnadshojd. Takkupor och frontespiser, med viss utbredning,
foreslds daremot tilldtas oberoende av bestimmelsen om byggnadshojd. Detta
undantag medges pa huvudbyggnad pa planare fastigheter samt pa den lagre sidan
nar byggnad utfors pa sluttande fastigheter. Inredd vind tillats inom samtliga
byggratter.

T

=N

Alternativa maéjliga husutformningar pd plan respektive sluttande mark.
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Exempel pd utformning som inte ryms inom de nya planbestdmmelserna for att undvika hoga hus. Den
vdnstra tillats om frontespisen inte placeras mot den hégsta sidan.

Placering pa fastighet, ”Prickmark” respektive "Kryssmark”

Den nuvarande bebyggelsen pa Helgo ligger till stor del inbaddad i gronska.
Fastigheterna ar ofta omgirdade av hackar och huvudbyggnaderna ligger centralt
placerade pa fastigheten. Den sa kallade prickmarken (byggnad far ej uppféras) som
ligger med 6 meters bredd enligt de dldre byggnadsplanerna runt fastigheterna forslas
att tas bort och istéllet infors planbestimmelse som medger att
komplementbyggander kan prévas 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 vigen.

Ovrig prickmark har #ven setts 6ver och i flera fall aindrats till att
komplementbyggnader far placeras dar.

Terranganpassning, 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 fastighetens topografiska forutsattningar sa langt det ar mojligt, t ex
genom att vilja ett hus som passar in pa naturliga planare delar. Anpassningen géller
aven vid planering av den egna fastigheten for att bevara fastighetens ursprungliga
intryck. Vid tomtplaneringen maste alltid hansyn tas till de tillginglighetskrav som
foreligger. Vid storre nivaskillnader ska huvudbyggnaden utféras med
souterrangvaning. Placering av byggnad ska goras med héansyn till planare delar och
topografi. Schaktning och utfyllnad far inte goras om det inte kravs for byggnadens
konstruktion. Fastighetens nivaer bor brytas upp i terrasseringar och langre branta
slanter bor undvikas. Om marknivan dndras med 0,5 m eller mer kravs marklov.

Terranganpassning, Garage

Vid starkt 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 bestimmelse 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, sa kallat mansardtak. Mansardtak hor traditionellt
hemma pa herrgardsbyggnader. Daremot foreslés inte nagon begransning av
fargsattning av byggnaderna eller fasadmaterial for att tillmotesga de enskilda
markigarna i att friare kunna utforma sitt hus. Detta far konsekvensen att ljusare
byggnader syns mer i landskapet da de inte smailter in i vegetationen pa samma sitt
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som morkare kulorer gor. Framforallt i 14gen synliga frdn Malaren kan ljusare
byggnader paverka landskapsbilden.

Bulleratgiarder

For att sakerstilla en god boendemiljo och inte utsdtta boende for buller fran
skjutfaltet i Vallinge skall huvudbyggnad utforas med ljudisolering i yttervaggar, tak
och fonster. Detta skall dimensioneras mot ljud och andra yttre ljudkallor sa att de
dimensionerade ljudtrycksnivierna inomhus som anges i standard med en godtagbar
niva (Se vidare under Skjutbullerutredning) berakningsmassigt nas.
Bostadsrum(sovrum) bor aven orienteras ifran bullerkallan.

Vegetation

De triadbevuxna hojderna med 6ppen mark diaremellan bidrar i mycket hog grad till
Helgos karaktir. Den nuvarande bebyggelsen ligger i manga fall inbaddad i gronska.
Av praktiska skal vid byggnation tar markagaren ofta ner flertalet trad. Marklov for
tradfallning foreslds inte, men de stora fastigheterna bor innebira att vegetation och
storre trad anda ska bevaras.

Begransningar av bebyggelsen med hiansyn till fornldmningar

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

Da omrdadet innehdller fornlamningar maste den som utfor byggnation eller
markarbeten vara sdarskilt uppmdrksam pa eventuell forekomst av arkeologiska
fynd. Kontakt med linsstyrelsen ska tas infor fordndringar av marken sasom vid
bygg-, mark- och rivningslov. Da det krdvs samrad och eventuellt tillstand innan en
byggnation eller anlidggningsdatgdrd som kan berdra fornldmning eller om
misstdankt ldmning patrdffas. Se vidare om anmdlningsplikt enligt kulturmiljolagen
1 detaljplanens beskrivning under avsnitt: Fornldmningar.

RAA-nr Beskrivning Berord fastighet Hiinsyn i detaljplanen

Ekero 272 Héagnad, stenstrang Kaggeholm 11:1 Skyddad. Ligger inom
naturmark.

Ekero 179:1 Vardkase Kaggeholm 10:1 Skyddad. Ligger inom
naturmark.

Ekero 262 Torplimning efter Kaggeholm 10:8, 10:1 Upplysning i

Vassvikstorpet, ca 50x30 detaljplanen.

Ekero 267 Hamnanliggning, brygga 8x7 Kaggeholm 6:1 Skyddad. Ligger inom

naturmark/vattenomréde

Inom hela planomradet bor bygglov och marklov som kan paverka kinda eller okdanda
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 tillstand enligt detta kapitel rubba, ta bort, grava
ut, tacka over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat sitt dndra eller skada
en fornlamning.”

2 kap 10 § "Den som avser att uppfora en byggnad eller en anldggning eller genomfora
ett annat arbetsforetag bor i god tid genom att inhdmta information fran lansstyrelsen
ta reda pa om nagon fornlamning kan beroras av foretaget och i sa fall snarast
samrida 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.”
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Parkering
Parkering for varje bostadsfastighet ska anordnas inom kvartersmark.

Batplatser

I planen bekriftas ett flertal gemensamma sméabéatsbryggor for de intilliggande
fastigheterna. Strandskyddet upphévs inom dessa foreslagna omraden, vilket gor att
strandskyddsdispens inte kravs.

Gemensambhetslokal

Inom norra delen av Slottshagen anvinds marken for gemensamma aktiviteter for de
boende i omradet. Har foreslas dven fortsattningsvis att majligheten finns for att ha
kvar befintlig eller bygga ny lokal, som kan nyttjas gemensamt. Byggritten inom for
detta omrade medges till 80 kvm.

Gator och trafik

Gatunaétet for omradet finns utbyggt. Vigarna i omréadet dr smala och till stor del
grusade. Detaljplanen anger ingen standard for lokalgatorna utan standard anges dar
forrattningar gjorts och ska ha en standard i enlighet med forrattningshandlingarna.

Cykelvégar finns inte utbyggt i omradet. I omradet anses hastigheterna vara
tillrackligt 1aga for att gdng- och cykeltrafik kan kombineras med motorfordonstrafik.
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UPPHAVANDE AV STRANDSKYDD

Kommunen upphaver strandskyddet i samband med att denna detaljplanen vinner
laga kraft. Strandskyddet foreslas upphéavas inom all kvartersmark, gatumark, samt
vattenomréde for befintliga smabatsbryggor och badbryggor. Det foreslas inte att
nagra nya bryggor skall tillkomma utan att befintliga ska bli kvar. Alla bryggor inom
planomradet ar uppforda innan strandskyddslagstiftningen uppkom eller har
strandskyddsdispens.

Strandskyddet foreslas kvarsta inom oppet vattenomrade(W), samt alla allmanna
platser forutom gatumark. Har kravs strandskyddsdispens for forandringar, aven t ex
tradfillning.

Ortofoto frén 2012 och u.tdrag ur grundkartan med maricermg for upphavandet av strandskyddet
Inom vdstra delen av vattenomrddet foreslds strandskyddet upphdvas inom fyra foreslagna omrdden
kring bryggorna.
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Ortofoto fran 2012 och utdrag ur grundkartan med markering ﬁ)r upphavandet av strandskyddet

Inom ostra delen av vattenomrddet foreslds strandskyddet upphdvas inom fyra foreslagna omrdden

kring bryggorna

Kvartersmark

De sarskilda skil som foreligger for att upphéava 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
bostiader har dven tidigare varit planlagt som kvartersmark och ar avstyckad och
brukad for det andamalet. Fastigheterna ar bebyggda sedan lang tid och har vl
uppvuxna hackar eller 4r omgardade av staket. Bostadsfastigheterna far darmed ses
som ianspraktagna och har inte varit allmént tillgingliga sedan &tminstone slutet av
1960-talet. Det rorliga friluftslivet har inget intresse av marken.
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Inom kvartersmark for teknisk anldggning samt mark markerad N
(gemensamhetslokal) foreslas aven har att strandskyddet upphévs. De tekniska
anlaggningarna, natstationer, ar befintliga. Gemensamhetslokalen tillats dar befintlig
byggnad finns och kan snarare gagna ett friluftsintresse.

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

Vattenomraden med befintliga bryggor

Inom WB-omraden foreslas strandskyddet upphévas, dé befintliga bryggor finns inom
dessa omraden. En inventering har gjorts av stadsarkitektkontoret i samarbete med
Slottshagens samfillighet under 2012. Genom denna inventering har man sett till
vilka bryggor som ar uppforda innan strandskyddet uppkom, om bryggan ar uppford
efter detta har en 6verenskommelse skett att bryggan ska rivas eller i ett fall dispens
skulle sokas. De bryggor som finns med i detaljplanen ar de bryggor som inventerats
att uppkommit innan 1975 eller dispens finns. Bryggorna 1-4 samt 6-8 (i bilderna
ovan) har uppkomit innan 1975 och ar darmed lagligt uppforda. Brygga nummer 5 har
dispens getts genom beslut 2012-10-31 BN § 280.

Endast en brygga per omrade far anldggas inom WB-omradena. Det far darmed inte
tillforas nagra nya bryggor till de befintliga omradena. Inom planomrédet utnyttjas
alla bryggor forutom en brygga som gemensamma bryggor som skots av
samfallighetsforeningen, en brygga ar enskild och foreslas behéllas som det i
detaljplanen.

De sarskilda skal enligt 7 kap 18c § som ligger som grund for upphivandet av
strandskyddet inom WB-omraden ar
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.
Bryggorna &r redan uppforda och vattenomradet dirmed ianspraktaget. Darfor anser
kommunen att det saknar betydelse for strandskyddets syften. Bryggor ar dven den
sortens anlaggning som maste ligga vid vattnet, och att bryggorna inte kan tillgodoses
utanfor strandskyddets omréaden.

Magjlighet till allmanhetens fria passage lidngs med stranden (MB 7 kap 18 { §)
begransas inte genom att upphiva strandskyddet for WB-omraden. Det finns samma
mojlighet som idag att rora sig langs strandkanten. Inte minst da flertalet av
bryggorna har en avgransande lokalgata placerad mellan strand och angransande
fastigheter.

Paverkan pa strand och vattenomrade

Omradet ar sedan tidigare ianspraktaget och starkt paverkat av méansklig aktivitet. I
omradet finns ett antal befintliga bryggor. 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.

Anses att ingen paverkan pa den terrestra vegetationen i anslutning till stranden,
strandskyddet avses endast upphora inom markerade vattenomréden. Vegetationen i
vattenomradet bestar av submers vegetation med inslag av flytblad. Inga fynd av
rodlistade arter finns registrerade i artportalen och omrédet har inte heller pekats ut
som sarskilt vardefull i Eker6 kommuns naturinventering.
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Om en flytbrygga anvinds skulle den eventuellt kunna ha en negativ effekt genom
okad grumling vid den sugeffekt, som upptrader om vattendjupet under bryggan ar
mindre dn 3 m. Om daremot vattendjupet ar mer ar flytbrygga positivt d& 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
for hela Helgo startades 2013 och planeras vara fardig 2016. Huvudledningen stracker
sig ifr@n brofastet, utefter Kaggeholmsvagens sodra sida. For etapp 3 startas
utbyggnaden i borjan av 2015 och planeras vara klar i under 2016.

Dagvatten

Inga dagvattenledningar finns i omradet och &r inte heller tinka att byggas ut.
Dagyvatten skall i forsta hand omhéindertas inom fastighet. Storsta delen av
fastigheterna bestar av moran som mojliggor god genomslapplighet for dagvatten. Da
fastigheterna ar stora och till stora delar tackta av vegetation dr omhandertagande
inom enskild fastighet mojligt. Pa bergiga sluttande fastigheter kan atgarder behovas
sa att dagvatten inte rinner in pa grannfastigheterna exempelvis genom anlaggandet
av en stenkista eller dike mot vagen.

Varme

Nya byggnader ska utformas sa att energibehovet begriansas genom laga
varmeforluster och effektiv virmeanviandning. Uppvarmning av bebyggelsen bor ske
med vattenburna system for att ha flexibilitet for framtida forandringar och val av nya
varmekallor. Ett vattenburet system kan hiamta virme fran fjairrvirme, narvarme,
enskild panna och berg-, jord- och sjovarmepump. En av de viktigaste atgarderna for
att uppna ett hallbart samhalle ar att 6verga till ett energieffektivt energisystem som
baseras pa fornybara energiresurser.

Fjarrvarme, narvarme eller enskild panna kan baseras pa fornybara energiresurser
(Biobrinsle, till exempel pellets) och bor darfor viljas i forsta hand. Jord-, sjo- eller
bergvarmepumpar drivs med el vilket inte nédvandigtvis innebar en 6vergang till
fornybara energiresurser. Jord-, sjo- eller bergvirmepumpar bor darfor valjas i sista
hand. Solviarme eller solceller kan med férdel komplettera och effektivisera
uppvarmningssystem. Uppvarmning med direktverkande el ska undvikas.
Ovanstdende rekommendationer som beror uppvarmningen bidrar till uppfyllelse av
de nationella miljokvalitetsmal vilka ar i linje med Sveriges och EU:s klimat- och
energipolitiska malsattningar.

Fjarrvarme/narvarme 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 hdmtas normalt vid varje fastighet. Vissa befintliga vagar ar inte
utformade sd att sopbil kan vinda utan langre backning. Detaljplanen redovisar
mojligheten att bygga ut vindplan sé att vindning utan backning ska ske i de flesta
fall. P4 vissa stillen dir en sddan vandplan skulle innebéra storre inskarningar pa
tomtmark eller i 6vrigt dr svar att anlagga, har utrymme for vandplan inte avsatts i
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detaljplanen. D4 har istillet en plats angivits, vid nirmaste vindplan, dar sopkarlen
kan sta vid tomning eller permanent. Har foreslds gemensamhetsanldggningar bildas
for de fastigheter som nyttjar ytan. Det finns tva platser markerade for detta andamal
i detaljplanen. Dessa omfattar 0stra delen av Bergsrundan samt inom fastigheten
Kaggeholm 6:6.

Den forst naimnda sopytan bor utnyttjas av boende norr och oster om ytans placering
pa Bergsrundan. Vid fastigheten Kaggeholm 6:6 utnyttjas ytan av fastigheterna
Kaggeholm 6:5-6:8, detta da viandplanen vid deras fastigheter ar begransad.

Atervinningsstation finns vid livsmedelsbutiken i Nyckelby. Denna passeras av
samtliga boende nar de lamnar Helgo.

Kraftledning

Inom planen finns i sydostra delen en kraftledning, som tillhor Svenska kraftnit.
Denna ledning ger 2 x 400 kV. Kring en luftledning for vixelstrom finns ett elektriskt
och ett magnetiskt falt. Magnetfiltet vid marken beror pa avsténdet till ledningen,
linornas inbordes lage och hur mycket el som gér i ledningen. For att sikerstélla att
Svenska kraftnits magnetfiltspolicy uppfylls ska ny bebyggelse dar ménniskor vistas
varaktigt placeras minst 130 meter fran en 400 kV-ledning. En Magnetfiltsberdkning
har utforts av Svenska kraftnit, som visar att ett avstind av 50 meter fran narmaste
lednings mittfas mellan stolparna, alternativt 65 meter fran stakningslinjen mitt
mellan de tva ledningarna kravs for att magnetfaltetsviardet pa 0,4 uT (mikrotesla) ska
innehallas. I detaljplanen har kryssmark inforts inom det omrade som 0,4 uT inte
erhalls, det foreslas dven att nar bygglov soks for fastigheter inom 130 meter for
ledning, skall detta remitteras till ledningshavaren, dvs Svenska kraftnit. Inom
kryssmarken ar det inte lampligt att uppfora byggnader av stadigvarande vistelse.

Svenska kraftnit tar den oro som ménga kianner angaende magnetiska falt pa allvar
och foljer de forsiktighetsprinciper som Stralsidkerhetsmyndigheten rekommenderar
tillsammans med Arbetsmiljoverket, Boverket, Elsiakerhetsverket och
Folkhalsomyndigheten. I samband med att tillstind fornyas for vaxelstromsledningar
vidtar Svenska kraftnat atgirder for att minska magnetfilten eller erbjuder sig att
kopa byggnader som star s nira ledningen att magnetfilten overstiger 4,0 uT. For
nya vaxelstromsledningar ar deras policy att magnetfiltet inte ska 6verstiga 0,4 uT
diar manniskor bor eller vistas varaktigt.

MILJOPAVERKAN/HANSYN

Vassrojning

Vassrojning genom muddring ar en vattenverksamhet som kan kriava en ansokan om
dispens fran strandskyddet, samt att tillstdnd soks eller att en anmaélan gors. Tillstand
soks hos ndgon av Sveriges fem miljédomstolar, medan anmélan om
vattenverksamhet gors till lansstyrelsen. Strandskyddsdispens soks hos Ekero
kommun. Ar det en storre paverkan ska tillstdnd sokas hos miljodomstolen, medan en
mindre vattenverksamhet kan anmalas till Lansstyrelsen.

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

Skjutbana

Soder om Helgo pa andra sidan sundet finns, inom Salems kommun, en militar
skjutbana, Villinge. Avstandet mellan skjutbanan och Helgo ar ca 650 meter over
vatten. De har tillstand att skjuta pa en rad olika platser och med olika ammunition
inklusive sprangmedel. Riktvirden finns for vissa typer av buller, t ex skott med
handeldvapen. For granater och sprangmedel saknas riktvirden, men forsvarsmakten
har foreslagit egna. Tillstdndet reglerar hur manga tillfallen varje plats och typ av
ammunition far anvandas. Alla berdkningar ar gjorda for "worst case” dvs att skytten
riktar vapnet i riktning mot Helgo och att det blaser at det héllet.

Kort sammanfattning:

e For handeldsvapen och 10s ammunition overskrids riktvardet 65 dBAI for
stora delar av omradet. Denna typ av skjutning ar ocksa den om forekommer
flitigast. For granater 20 mm 6verskrids foreslaget riktviarde pa ett fatal
fastigheter, uppskattningsvis 10-20 st.

Skjutning far ske under total 170 dygn/éar, dvs ungefiar varannan dag.
Skjutning far ske max 15 nétter.

Skjutning far ske dven kvillar och helger, olika for olika vapenslag.
Skjutning far ej ske vecka 26-32.

Sammantaget innebar det att boende pa Helgo kan uppleva storningar. Detaljplanen
innebér inga nytillkommande fastigheter, dvs inte fler bostader. Daremot utokas
byggratterna vilket gor att fler troligtvis bosatter sig permanent. Aven storre familjer
kan inrymmas, vilket leder till fler potentiellt storda.

Skjutbullerutredning

En skjutbullerutredning har tagits fram av Structor Akustik for hela Helg6. Denna
forslar atgarder som kravs for en god inomhusmiljo, dar maximalt ljud 45 dBAI och
ekvivalent ljud 30 dBAI klaras.

Husen pa Helgo har varierande byggnadsar. Majoriteten av husen bedoms vara
byggda mellan 40-70 talet och bedoms att ha 2-glas fonster. I berdkningarna har tre
sannolika yttervaggstyper utretts och mojliga atgiarder 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 6ver (titas och
drevas) och ytterviggas med mycket 1ag ljudisolering tilldggsisoleras.

De tre sannolika ytterviggarna ar

Fasadtyp 1 25 mm ytterpanel, 75 mm plank och 25 mm innerpanel.

Fasadiyp 2 25 mm trapanel/lock, 75 mm plank, 25 mm lakt/spalt, 38 mm plank, och 25 mm
trifiberskiva.

Fasadtyp3  Gips, plast, 145 triregel+stenull, 45 mm korslagda reglar+stenull, RW vindfolie,
28 mm luftspalt, 28 mm lockpanel

Fasadtyp 1 och 2 dr hus med plankvagg vilket var vanligt mellan 30- och 50-talet. Under 60-talet
borjade husen byggas med regelstomme. Fasadtyp 3 ér en relativt vélisolerad och modern yttervagg
av den typen.
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Figur 4. Detaljplanomrdden markerade med firgade filt som representerar olika ljudnivder.

Atgdrder behover goras dér ljudnivén dr éver 65 dBAl(rosa falt).

For de delar av Helg6 som utsétts for bullernivaer utomhus mellan 65 och 75 dBAI,
finns risk att inomhusnivaerna 6verskider 45 dBAI. Detta giller dock inte med
fasadtyp 3, vilken har tillracklig luftljudsisolering. Daremot anses fasadtyp 1 och 2
inte vara vanliga pa huvudbyggnader. Det kan finnas byggnader som idag endast
anvands under sommarménaderna och i sa fall har fasadtyp 1 eller 2. Vid
nybyggnation skall alltid fasadtyp 3 eller annan med samma eller bittre
ljuddampning anvindas. Se nedan for atgarder som kravs for fasadtyp 1 och 2.

7 Generella atgardsforslag

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

Atgiirder fasadtyp 1

Atgiirder fasadtyp 2

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

Se dver fonstren, d.v.s. utreda om dessa ir tita och ordentligt drevade
med drevningsremsor som packas hért och titningslister av ringtyp.
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Histhallning/Stall

Pa fastigheten Kaggeholm 11:2 finns ett stall med 2-4 histar samt en mindre hage och
paddock. Detta stall och hagar ligger uppemot 200 meter fran 6vriga fastigheter inom
planomradet. Det finns inget lagstadgat krav kring skyddsavstand utan endast
riktlinjer kring lampliga avstand. Vilka avstand som &r lampliga beror i sin tur pa
platsens forutsattningar s som topografi, vindférhéallanden och om det exempelvis
finns vegetation emellan. Enligt Milj6-och hélsoskyddskontorets riktlinjer bor stall ha
ett avstand pa 100 m mot bostadsbebyggelse pa landsbygden. Vad giller hagar bor det
vara ett avstand pa 50 m till bostadsbebyggelse pa landsbygden samt 30 m till dess
fastighetsgrans.

Klimatanpassning, Oversvamningsrisk

Sockelh6jden pa nya bostadshus ska enligt 6versiktsplanen ligga pa minst +1,6 meter
enligt hojdsystemet RHoo. Lansstyrelsen anser att bebyggelse ska utforas pa sadant
satt att denna inte skadas eller pa annat satt paverkas negativit av hogvatten upp till
nivan +2,7 meter (RH20000). Bestimmelse formuleras sa att varken
byggnadskonstruktionen eller den verksamhet som bedrivs i byggnaden paverkas
negativt i handelse av en eventuell 6versvimning som medfor att Milaren stiger till
nivan +2,2 meter (RH00). Bestimmelsen utformas till foljande: Huvudbyggand ska
placeras sa att grundldggningsnivan inte understiger nivan +2,2 (RHoo). Inga
byggnader ar placerade under +2,2 meter inom planomradet.

Ras och skredrisk

Kommunovergripande analys av ras- och skredrisken har utforts (Examensarbete,
Rask, 2013). Studien utférdes utifran olika data 6ver sluttningslutning, jordartstyp,
avrinning, narhet till vattendrag och erosion kombinerades i en heuristisk, kvalitativ
riskanalys. Studien utreder forutsiattningarna och sannolikheten for ras och skred
inom hela kommunen. Inom planomradet kan det utldsas fran kartan nedan att det ar
risk for skred inom delar av omradet, framst langsmed brantare partier. Analysen
anger i princip ingen risk for ras. I Sverige ar det enligt plan- och bygglagen
kommunen som har ansvaret for att se till att exploatering endast sker i lampliga
omraden med hansyn till ras, skred, 6versvimning och erosion. Det dr byggherren
som ansvarar for att byggnationen uppfyller alla krav pa stabilitet och att
stabilitetsatgiarder vidtas om sadana behovs (SGI, 2007).
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Inom en del av planomradet finns det enligt analysen en viss risk for skred. Daremot
finns det ingen rasrisk inom Slottshagen. Skred kan uppsta i kohesionsjordar i
sluttande terrang, om marken belastas sa hart att de ssmmanhéllande krafterna
mellan partiklarna inte formar att halla ihop materialet. Skredet bendmns
belastningsskred om det uppstar genom att marken utsitts for en alltfor stor
belastning utifran. Ett skred kan ocksa uppsta om sjilva materialets sammanhallning
med tiden forsamras. Kohesionsjordar ar finkorniga jordar, som exempelvis lerjordar.
Fran SGUs jordartskarta kan man utlasa att jorden som ligger inom planomradet dar
det finns risk for skred ar av lera samt att de omradena som lera finns ar framst
utanfor kvartersomradena for bostadsfastigheter.

En overgripande geoteknisk utredning har utforts av Geosigma AB for att klargora de
geotekniska forutsattningarna.

Geoteknik

En utredning har utforts av Geosigma AB att oversiktligt klargora de geotekniska
forutsattningarna avseende stabilitet inom befintliga bostadsfastigheter samt ge
rekommendationer infor pagaende detaljplanearbete har utforts.

Topografi och ytbeskaffenhet
I omrédet Slottshagen varierar markytans nivaer mellan +1 och +46 meter 6ver havet.
Markytan i omradena bestar till storsta delen av skogsmark med blandskog.

Jordlagerfoljd

Enligt SGUs jordartskarta bestar planomréadet i huvudsak av berg i dagen och sandig
moran. Soder om Slottshagen aterfinns glacial lera och ut mot Méilaren i norr finns
aven gyttjelera, detta ar inte inom planomradet. Vid platsbesoket den 30 september
2015 gjordes en okular besiktning. Moranjordar, berg i dagen samt blockforekomst
noterades i omradet.

Jorddjup

For omradet Slottshagen varierar jorddjupet i huvudsak mellan 3 och 5 meter. Flera
hojdpartier finns i omradet dir jorddjupet ar mindre dn 3 meter och i nordvistra
delen av omradet finns omraden dar jorddjupen varierar mellan 5 och 10 meter.

Rekommendationer for planarbetet

Utifran jordarts- och jorddjupskartan, bygglovsansokningar(teknisk beskrivning) och
platsbesok gors bedomningen att alla befintliga fastigheter inom omradena ar
byggbara med hiansyn tagen till jordlagerfoljd och befintlig markyta.
Tillskottsbelastningar pa lerjordar i branta slanter kan paverka markstabiliteten
negativt men de manga fastmarkspartier och ringa jorddjup i omrédena ar
gynnsamma faktorer mot skred.

Det rekommenderas att det vid om-, till- och nybyggnation utfors en geoteknisk
undersokning for att verifiera jordlagerfoljden och djup till berg. Vid forekomst av
friktionsjord och grunda djup till berg kan t ex platta eller plintar anvindas vid
grundlaggning. Vid forekomst av losare jordlager ska det visas att sakerheten mot
brott kan siakerstillas. Om sakerheten mot brott inte kan sakerstillas kan
grundlaggning utgoras av péalar eller kompensationsgrundlaggning t.ex. lattklinker.

For att minska risken for ras och erosion i friktionsjorden, rekommenderas
erosionsskydd i branta slianter t.ex. att besa slanterna med vaxtlighet. Slanter med
friktionsjord bor inte stillas brantare an 1:1,5. Vid stora nivaskillnader
rekommenderas terrasseringar.
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De omraden som bestar av lera ar framst ar de omraden utanfor bostadskvarteren.
Inom kvartersmarken for bostad ar det frimst berg och moran dar det 4r mycket lag
sannolikhet for skred. Marken ar idag bebyggd och det ar dven dar det foreslas att
byggratten utokas, denna mark ses som lamplig for byggnation.

Radon

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

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 anvands 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 3, Slottshagen avrinner mot vattenférekomsten: Milaren-Pristfjarden.
Statusklassningen for vattenforekomsten ar god ekologisk status. Vattenférekomsten
uppnar ej god kemisk status med avseende pa kvicksilver, vars halter i fisk 6verskrider
EUs gransviarden. Den troligtvis storsta killan ar historiska utslapp av kvicksilver,
som via atmosfirisk deposition har lagrats in i omgivande mark och nu lacker
kontinuerligt till ytvattnet och ackumuleras i fiskar. Vid markanvandning bor atgarder
som hindrar okat kvicksilverlackage fran omgivande mark vidtas. Pa grund av att den
storsta kallan ar atmosfarisk deposition gar det inte att avgora inom vilken tid det ar
mojligt att minska halterna under EUs gransvarde i fisk.

Hansyn
Anslutningen till kommunalt avloppsnét innebar att flertalet enskilda anldggningar
tas bort, vilket ar ett viktigt steg for att minska paverkan pa Malaren.

Dagvattenhanteringen ska utformas sa att Malarens kvalitet inte forsdmras. Lokalt
omhindertagande av dagvatten foreslas. Dagvatten ska sa langt som 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
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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 maste 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
fornldimningar samt en anpassning av nytillkommande bebyggelse. Skador pa
fornlamningarna bedéms minimeras da detaljplanen anpassas till dessa samt att inga
ytterligare fastigheter tillkommer. Det bedoms dock att bestimmelser beh6vs om hur
ny bebyggelse kan tillkomma (placering, terringanpassning m m) for att inte paverka
landskapsbilden.

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

Vid bedomningen har kumulativa och andra samverkande effekter uppmarksammats.

Foljande hanteras i planprocessen men bedoms inte innebira risk for
betydande miljopaverkan:
e Riksintresse for totalférsvaret
Strandskydd
Vattenskyddsomrade 6stra Malaren
MKN for vatten
Fornlamningar
Landskapsbild
Instabil mark
Dagvatten
Oversvimning
Djurarter
Kraftledning
Skjutbuller

Stiallningstagande

D4 inga nya fastigheter tillkommer, samt da kraftledningen och skjutbuller dr de enda
aspekterna dar tveksamhet rader, bedomer Stadsarkitektkontoret sammantaget att
"betydande miljopaverkan" i lagens mening inte foreligger. Ett genomférande 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 totalforsvaret

Omradet omfattar influensomrade for Villinge skjutfalt i Salems kommun. Att utéka
byggritten for fastigheterna pa Helgo bedoms inte innebira ndgon paverkan for
riksintresset. Daremot kan riksintresset paverka de boende pa Helgo. Nar fler
bestammer sig for att permanent bosétta sig pa Helgo kan dessa bli utsatta for buller
fran skjutfaltet.

Helgo, etapp 3, Slottshagen Antagandehandling 2016-08-25



27(30)

Riksintresse 4 kap MB

Riksintresse 4 kap MB innebar att turismen och friluftslivet, speciellt det rorliga
friluftslivet ska beaktas. Da det inte tillkommer négra nya fastigheter, utan endast ar
byggratten som utokas anses det att inte innebara négra storre konsekvenser for det
rorliga friluftslivet.

Riksintresse for Energidistribution

Planomradet ligger intill en kraftledning som enligt MB 3 kap 8 § ar ett riksintresse.
Denna kraftledning tillhor Svenska kraftnit och har styrkan 2x400 kV.
Konsekvenserna for riksintresset innebar storst risk for boende inom planomradet. I
detaljplanen foreslas det att nar bygglov soks for fastigheter inom 130 meter for
ledning, skall detta remitteras till ledningshavaren, dvs Svenska kraftnit. Se vidare
under rubrik Kraftledning.

Landskapsbild

Landskapsbilden bestar idag av stora fastigheter med mycket vegetation och pa de
flesta av dessa ett relativt litet hus. D4 denna plan medger en storre byggritt, vilket
kommer medfora storre hus, kan det vid nybyggnation ske att triad tas ner for att ge
plats till hus vilket resulterar en férandrad landskapsbild. Nar Helgo passeras med bat
kan landskapsbilden lingsmed vattnet fordandras, i och med storre hus som darmed
kommer att ses mer.

Upphéivande av 113 § forordnandet enligt Byggnadslagen
Marken dar transformatorstationen foreslas ar redan ianspraktagen da byggnaden
ligger dar idag. Marken som foreslés for gemensam sophantering ar idag
ianspraktagen som parkering och nyttjas inte som naturmark som den i
byggnadsplanen ar planlagd for. Den foreslagna kvartersmarken for
transformatorstation och gemensam sophantering kommer inte paverka
tillgangligheten till den natur som kommer ligga kvar i detaljplanen. Mot denna
bakgrund anser kommunen att ett upphavande av forordnandet inte kan anses
medfora nigra betydande konsekvenser for dess rattighetshavare. Daremot kan
konsekvenser for fastighetsdgare uppkomma om inte en ett upphiavande sker da
befintlig vindplan inte ar mojlig att utoka till de matt som sopbilen kraver for att
kunna vianda. Om di inte en gemensam yta finns planlagd for detta andamal blir det
problematiskt for fastighetsdgarnas sophadmtning.

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Organisatoriska 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 ar inte huvudman for allmén plats. Vaghallare forslds dven
fortsattningsvis vara den forening i omradet som dartill skoter naturmark och de
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gemensamma bryggorna. Motiveringen for enskilt huvudmannaskap ar att
samfallighetsforeningen ar befintlig och val fungerande, samt att kommunstyrelsen
beslutat att i Eker6 kommun ska enskilt huvudmannaskap i princip galla.
Kaggeholmsvigen ingar i det statliga vagnatet.

Kommunen genom Roslagsvatten AB ar huvudman for anlaggningar for vatten och
avlopp, dock ej dagvatten.

Ellevio AB ar ansvarig for omréadets elf6rsorjning.

Genomforande

Vatten- och avloppsledningar till varje fastighet dr under utbyggnad. I 6vrigt innebar
detaljplanen endast utbyggnad inom kvartersmark, vilket sker pa initiativ av de
enskilda markagarna. Vagar ar utbyggda det kan daremot kriavas en breddning av
vagar pa nagra platser och anldggande av vandplaner dar detta kravs detta ingar i
samfallighetens ansvar. Anldggande av sopytor ligger pa de fastighetsiagare som
kommer att inga i den gemensamhetsanlaggning.

Tidplan

2015 kvartal 3: Samrad

2016 kvartal 1: Granskning

2016 kvartal 4: Antagande i kommunfullmaktige

Fastighetsrittsliga fragor

Agarforhallanden

Samtliga bostadsfastigheter ar privatagda. Kaggeholm 6:1 och 10:1 4gs av Slottshagens
samfallighetsforening, marken belastas av tre gemensamhetsanldggningar for vag,
gronomrade och sommarvattenledningar vilka forvaltas av samma forening.

Fastighetsreglering och —bildning

Endast en fastighet, Kaggeholm 6:2, har mojlighet att avstycka till ytterligare
fastigheter. Denna mgjlighet finns redan genom den befintliga byggnadsplanen o10.
Avstyckning ar dven mojlig for de E-omraden dar transformatorstationen ligger. I
ovrigt ar fastighetsbildningen genomford och ytterligare fastighetsreglering kravs e;j.

Gemensamhetsanliggningar

Vagarna i omradet tillhor gemensamhetsanliaggningen Kaggeholm ga:2 och
gronomradena tillhor Kaggeholm ga:3. Dessa forvaltas av Slottshagens
samfallighetsforening. Detaljplanen medfor framst att vindplanernas storlek kan
utokas. Eftersom att det gillande anlaggningsbeslutet for Kaggeholm ga:3 anger
gronomrade pa del av dessa foreslagna utokade vandplaner, kravas det en
omprovning av gemensamhetsanlaggningarna Kaggeholm ga:2 och ga:3 nar
vandplanerna ska byggas ut. I denna del av planen foreslas dven tva sopytor, vilka ska
vara gemensamma for nagra enskilda fastigheter. Forslagsvis bildar de fastigheter
som ska inga i de enskilda sopytorna egna gemensamhetsanliggningar som ar skilda
fran samfillighetsforeningen.

Vid inrattande av dessa, kriavs dven omprévning av Kaggeholm ga:3 da befintligt
beslut idag anger gronomréade. De gemensamma bryggorna bor dven inga i
gemensamhetsanldggningen och en omprovning av Kaggeholm ga:3 dar befintlig
badbrygga ingar bor ske for att infora dessa bryggor. En 6verenskommelse kriavs dven
med fastighetsidgarna att inkludera dessa bryggor gemensamhetsanldggningen. Det ar
lampligt att vid inrdttande av gemensamhetsanldggningar for sopytorna sa genomfors
samtidigt omprovning av Kaggeholm ga:2 och ga:3, for att minimera
forrattningskostnaderna.
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Tekniska fragor

Vagar

Lokalgatornas utformning bestdms av gemensamhetsanliggning och dennes styrelse.
Antalet angriansande fastigheter ar s pass begriansat att vigen inte bedoms behéva

asfalteras. Vandplaner maste komma till stdnd for att mgjliggora vindning f6r sopbil
och brandbil.

Parkeringsplatser
Parkering for bostad ska losas inom egen fastighet, savil for eget behov som for
gastparkering.

Dagvatten

Dagvatten ska omhéndertas lokalt inom varje bostadsfastighet. Hantering av
vagdagvatten ansvarar berord vagforening som ar Slottshagens samfallighetsforening.
De ansvarar for skotsel och dylikt for omhandertagande av dagvatten langs de
enskilda lokalgatorna.

Ekonomiska fragor

Fordelning av kostnader

Kostnaden for att uppratta detaljplan regleras genom planavgift i samband med
bygglov.

Fastighetsbildning och anliggningsforrattning (dvs inrattande eller omprovning av
gemensamhetsanldggning) genomfors av Lantmaéteriet och debiteras av dem enligt
deras taxa och bekostas enligt kostnadsférdelningsbeslut.

Anslutningsavgift
Vid anslutning till det kommunala VA-nitet tillimpas kommunens VA-taxa.

Utbyggnad av vindplaner och sopstationer

Detaljplanen ar i stort sett utbyggd. Kostnaden for att bygga ut vindplaner far
regleras av ansvarig forening, sdval som eventuell omprovning av
gemensamhetsanliaggningarna. Kostnaden for inrattande av
gemensamhetsanlaggning och uppforande av sopstation ska betalas av berérda
fastigheter.

Forvaltning

Befintlig samt kommande gemensamhetsanlaggningar och f6r denne ansvarande
deldgare/forening ansvarar for forvaltning av de gemensamma ytor som tilldelas
genom anlaggningsforrattning. Detta innebar savil ekonomisk som teknisk
forvaltning for att omradena skall uppfylla funktionen enligt detaljplanen.

Avtal

Detaljplanen faststiller befintliga forhallanden och innebar inga tillkommande
byggratter. Darfor kommer inte exploateringsavtal att traffas med nagon av
fastighetsidgarna.
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MEDVERKANDE TJANSTEMAN

Detaljplanen har arbetats fram av planarkitekt Matilda Nilsson i samverkan med
tjansteman fran Stadsarkitektkontoret samt Teknik och exploateringskontoret.

STADSARKITEKTKONTORET

Tommie Eriksson Monika Stenberg
Miljo- och stadsbyggnadschef Planchef

Litteraturtips och information

Bjorn Ambrosiani: Malaroarna. Fran fornkungar till folkungar. 2002.

Bjorn Ambrosiani: Medeltida jorddgare och aktorer pa Milaroarna. 2006.Wilhelm
Britt-Marie Franzen: BREJA. Specialinventering av forn- och kulturlimningar pa
Helgo, Ekero kommun, Stockholms lan. 2010:1.

Holmqvist: Helgo. Den gétfulla 6n. 1969.

Wilhelm Holmgvist: Vikingar pa Helgo och Birka. 1980.

Excavations at Helgo (vetenskaplig serie med pagaende utgivning, nr XV och XVI
utgavs 2004 och 2005)

Helgo, etapp 3, Slottshagen Antagandehandling 2016-08-25



