NACKA KOMMUN

UTSTÄLLNINGSHANDLING

Miljö & Stadsbyggnad

ONB 35/2002 214




Projekt 9312

NACKA KOMMUN

UTSTÄLLNINGSHANDLING

Miljö & Stadsbyggnad

ONB 35/2002 214




Projekt 9312


G E N O M F Ö R A N D E B E S K R I V N I N G
Detaljplan för del av Bo och Lännersta, Djurgårdsvägen  (Område X), Nacka kommun. 

Alternativ A (kommunalt huvudmannaskap) och alternativ B (enskilt huvud​mannaskap).

Upprättad i maj 2003

Allmänt

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga, tekniska och ekonomiska åtgärder som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförandebeskrivningen har inte någon självständig rättsverkan utan skall fungera som vägledning till de olika genomförandeåtgärderna. Avgöranden i frågor som rör fastighetsbildning, VA-anläggningar, vägar m.m. regleras således genom respektive speciallag.

Detaljplanen

Syftet med planen är att möjliggöra permanent boende i området. Detta möjliggörs ge​nom en utökning av byggrätterna, framdragning av vatten och avlopp samt en upprust​ning av vägnätet.

Organisatoriska frågor

Tidsplan

Samråd






juni-aug

2002

Utställning






3:e kv


2003

Kommunfullmäktiges
 antagande



4:e kv


2003

Laga kraft






4:e kv


2003

Avtal om genomförande med Boo Gårds vägförening 


och Lännersta vägförening (enskilt huvudmannaskap).
1:a-2:a kv

2004

Projektering av vägar, vatten och avlopp


2:a-3:e kv

2004

Anläggningsförrättning (enskilt huvudmannaskap)/



Gatukostnadsutredning (kommunalt huvudmannaskap)
3:e kv


2004

Entreprenadupphandling vägar, vatten och avlopp

3:e-4:e kv

2004

Byggstart för vägar, vatten och avlopp


1:a kv


2005

Dessa tidsangivelser förutsätter att de kommunala besluten inte överklagas. 

Utbyggnad av vatten och avlopp beräknas ta mellan 1-2 år.

Enskilt byggande kan ske när vatten och avlopp samt vägarna  och anläggningarna på allmän platsmark är utbyggda och fastighets​bildning är genomförd. 

Genomförandetid
Detaljplanens genomförandetiden slutar 15 år efter det att detaljplanen vunnit laga kraft. Detta är den längsta genomförandetid en detaljplan får ges och moti​veras av att det full​ständiga genomförandet av detaljplaner för förnyelseområden  erfa​renhets​mässigt tar lång tid.

Ansvarsfördelning

Kommunalt huvudmannaskap för allmän platsmark

Kommunen blir ansvarig för utbyggnaden av anläggningarna på allmän platsmark. Inom kommunen ligger ansvaret på dessa anläggningar på områdesnämnden i Boo.

Enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark

Boo gårds vägförening och Lännersta vägförening är idag huvudman för drift och underhåll av vägarna inom planområdet.

Inom Boo gårds vägförening och Lännersta vägförening bildas en sektion inom vilken ingår de fastigheter som skall svara för kostnaderna i samband med utbyggnaden. Vägföreningen/vägföreningarna förvaltar sektionen och är den juridiska person som företräder sektionen.

Vatten och avlopp

De allmänna vatten- och avloppsanläggningarna kommer Nacka kommun att vara huvudman för genom sitt va-verk .

El

Boo Energi ekonomisk förening svarar för utbyggnad, drift och underhåll av elektriska ledningar.

Byggande på tomtmark

Respektive fastighetsägare svarar för byggande inom kvartersmark.

Genomförandeorganisation

Kommunalt huvudmannaskap

För erforderliga markförvärv, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar m.m. för genomförande av anläggningarna på allmän platsmark ansvarar kommunens fastighets​kontor, Mark & Exploatering.

Enskilt huvudmannaskap

Erforderliga markförvärv, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar m.m. för genomförande av de enskilda anläggningarna på allmän platsmark regleras i anlägg​ningsförrättningen. Ansökan om sådan förrättning kan göras av vägföreningarna, av enskild fastighetsägare inom planområdet eller av kommunen.

Kommunen och vägföreningen/vägföreningarna bör teckna ett avtal om genomförandet av utbyggnaden. Vägföreningen/vägföreningarna måste under arbetets gång få insyn i processen och påverka de delar som berör föreningens ansvarsområde.

Teknisk kontroll

Teknisk kontroll vid byggande av allmänna va-anläggningar handlägges av kommunens fastighetskontor, Mark & Exploatering.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastig​hetsrättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun.

Bygglov

Ansökan om bygglov inlämnas till områdesnämnden i Boo. Samråd i bygglovfrågor kan ske med Miljö & Stadsbyggnad, bygg- och kart- och lantmäterienheten där även ny​byggnadskarta kan beställas.

Energi

Energifrågor handläggs av Boo Energi ekonomisk förening.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
Fastighetsbildning, fastighetssamverkan

Detaljplanen innebär att befintlig fastighetsindelning i huvudsak bibehålls. Det har där​för inte ansetts nödvändigt att upprätta fastighetsplaner för detaljplanens genomförande. Sådan plan skulle i vissa fall kunna bli aktuell om fastighetsägare inte kan komma över​ens om eventuella förändringar av gränserna inom kvarteret. Fastighetsbildning inom kvartersmark sker på initiativ av fastighetsägarna själva. Åtgärder som enbart berör en enskild fastighet, t.ex. avstyckning, kan endast sökas av den fastighetsägaren. Åtgärder som berör två eller flera fastighetsägare, fastighetsreglering eller inrättande av gemen​samhetsanläggning, kan sökas av någon av fastighets​ägarna.

Gemensamhetsanläggning

Enskilt huvudmannaskap

För fördelningen av kostnaderna för utbyggnaden av enskilda anläggningar på allmän platsmark måste en anläggningsförrättning genomföras. I denna ska bestämmas vilka fastigheter som ska deltaga och vilka andelstal för utförande och drift varje fastighet ska åsättas. I förrättningen ska prövas båtnads- och väsentlighetsvillkoren om dessa inte har prövats i detaljplanen. Båtnadsvillkoret innebär att fastighetens värdeökning ska vara större än kostnaden för fastighetens deltagande. Väsentlighetsvillkoret innebär att gemensamhetsanläggningen ska vara av väsentlig betydelse för fastigheten. Genom för​rättningen bildas en anläggningssamfällighet, en sektion. Denna ska förvaltas av vägföreningen/vägföreningarna.

Kommunalt huvudmannaskap

Anläggningslagen är inte tillämplig för genomförande av allmänna anläggningar på all​män platsmark.

TEKNISKA FRÅGOR

För utbyggnad av bostadsbebyggelsen krävs att vägarnas standard och trafiksäkerhet förbättras. Bygglov får inte ges förrän en acceptabel standard och bärighet, motsvarande Anläggnings AMA 98 uppnåtts. Denna bestämmelse kan inte införas vid kommunalt huvudmannaskap.

Fastigheterna kommer att anslutas till kommunalt vatten och avlopp. 

EKONOMISKA FRÅGOR

Kostnaderna för om- och nybyggnad av vägarna inklusive erforderlig marklösen i sam​band med vägförbättringar, iordningsställande av parkmark, lekytor och gångvägar kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas om i anläggningsförrättningen vid enskilt huvudmannaskap och i gatukostnadsutredningen enligt plan- och bygglagen vid kommunalt huvudmannaskap. Kostnaderna ska enligt anläggningslagen fördelas efter nytta och enligt plan- och bygg​lagen efter skälig och rättvis grund.

En mycket preliminär uppskattning av kostnaderna för utbyggnad av anläggningar på allmän platsmark har gjorts. Eftersom bl.a. ingen projektering eller geoteknisk under​sökning har gjorts är osäkerheten i bedömningen stor. Anläggningskostnaderna är be​räknade exklusive moms vid kommunalt huvudmannaskap och inklusive moms vid en​skilt huvudmannaskap. I kostnaderna ingår belysning. Hela gatunätet förutsättes bli om​byggt. Priserna är en sammanvägning av senaste entreprenadpriser. 

För det kommunala huvudmannaskapet tillkommer en del kostnader som är svåra att beräkna utan projekteringsunderlag. 

· När det gäller dagvattnet så har kommunen ett större ansvar att se till att vattnet inte leds över tomtmark. Kostnaderna för detta går inte att uppskatta utan att en särskild studie har gjorts av dagvattenfrågan.

· När det gäller park/natur så bedöms kostnaderna i detta planärende var desamma för de olika huvudmännen.

Nedan redovisas den fördelnings​modell som kan tillämpats vid beräkning av gatukost​nads​ersättning när kommunen är huvudman. Uppgiften om vilka som bor permanent har hämtats från respektive postadress. De fastigheter som i fastighetstaxeringen saknar byggnadsvärde har klassats som obebyggda. 

I fördelningsmodellen ingår även de 10 st. fastigheter som i fördelningsområdet för DP 61 (Fregattvägen) betalade halva gatukostnaden. Dessa fastigheter har åsatts andelstalet 0,3. Frågan om huruvida dessa fastigheter skall ingå i fördelningsområdet får dock närmare utredas i kommande gatukostnadsutredning. 

Alternativ A 

Kommunalt huvudmannaskap

Summa anläggningskostnader 6.550.000 kronor
Varje andel kostar 194.940 kronor

	
	Antal
	Andel
	Antal x Andel
	Totalt per fasttyp
	Per fastig

	10 st. DP 61
	10
	0,3
	3,0
	584.821
	58.432

	Permanentbost.
	15
	0,6
	9,0
	1.754.464
	116.964

	Fritidsfast.
	12
	0,8
	9,6
	1.871.429
	155.952

	Obebyggda
	12
	1,0
	12,0
	2.339.286
	194.940

	
	
	
	
	
	

	Summa:
	49
	
	 33,6 
	6.550.000
	


Alternativ B

Enskilt huvudmannaskap

Hur kostnaderna kommer att fördelas mellan fastigheterna inom planområdet kommer att bestämmas i kommande anläggningsförrättning. Nedan redovisas den fördelnings​modell som ofta tillämpats vid beräkning av gatukostnads​er​sättning när kommunen är huvudman. Denna modell har även tillämpats i anlägg​nings​förrättningar. Med hänsyn till dels att moms betalas vid utbyggnad i enskilt huvudman​naskap och dels till att dag​vattenlösningar blir något dyrare vid kommunalt huvudman​naskap har anläggningskost​naden i detta fall schablonmässigt ökats med ca 20 %.

Summa anläggningskostnader 7.860.000 kronor

Varje andel kostar 233.928 kronor

	
	Antal
	Andel
	Antal x Andel
	Totalt per fasttyp
	Per fastig

	10 st. DP 61
	10
	0,3
	3,0
	701.786
	70.179

	Permanentbost.
	15
	0,6
	9,0
	2.105.357
	140.357

	Fritidsfast.
	12
	0,8
	9,6
	2.245.714
	187.143

	Obebyggda
	12
	1,0
	12,0
	2.807.143
	233.928

	
	
	
	
	
	

	Summa:
	49
	
	 33,6 
	7.860.000
	


Driftskostnader

I alternativet med enskilt huvudmannaskap betalar fastighetsägarna till vägföreningen en årlig avgift. Kommunen å sin sida lämnar ett årligt bidrag till vägföreningen. 

I alternativet kommunalt huvudmannaskap bekostas drift och underhåll idag med skatte-medel.

Vatten och avlopp

Kostnaden för kommunalt vatten och avlopp tas ut enligt gällande VA-taxa. Debitering sker när anslutningspunkt finns och ledningarna kan användas. Anläggningsavgiften för anslutning till kommunalt vatten och avlopp med LPS-system är enligt 2003 års taxa ca 104.000 kronor för en bebyggd fastighet om 2000 kvm. Efter godkänd installation av pumpenhet återbetalas 7.885 kr av anläggningsavgiften. Härtill tillkommer lednings​dragning på tomtmark. Under vissa förutsättningar löser kommunen in befintliga en​skilda va-anläggningar.

Utbyggnad LPS

Den totala utbyggnadskostaden för det kommunala va-nätet, LPS, har beräknats till 3,3 miljoner kronor exklusive inlösen av befintliga enskilda anläggningar. 

Bygglov

Kostnaderna för bygglov tas ut enligt gällande taxa.

Fastighetsbildning

Ersättningar för nödvändiga marköverföringar på kvartersmark bestäms i första hand genom förhandlingar mellan berörda fastighetsägare. 

Marklösen

Kostnaden för marklösen (mark, anläggningar och förrättningskostnader) av enskilda anläggningar på allmän platsmark ingår i beslutsunderlaget för fördelning av kostna​derna enligt anläggningslagen vid enskilt huvudmannaskap och i gatukostnadsunderla​get vid kommunalt huvudmannaskap.
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