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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 Kummelnäs och Velamsund, område Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg, Boo, Nacka kommun.

Alternativ A (kommunalt huvudmannaskap) och B (enskilt huvudmannaskap)
Upprättad på Fastighetskontoret i maj 2003 

Normalt planförfarande
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, vatten- och avloppsanläggningar, vägar m.m. regleras således genom respektive speciallag. 
DETALJPLANEN
Två alternativa planförslag har utarbetats. Den huvudsakliga skillnaden är planbestämmelsen  om huvudmannaskap för allmän platsmark. Alternativ A innebär kommunalt huvudmannaskap och alternativ B enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark.

Planförslaget syftar till att möjliggöra friliggande villabebyggelse, skydda natur och kulturhistorisk värdefull miljö, rusta uppvägar, gångvägar och  allmänna ytorsamt förse området med  kommunalt vatten och avlopp.



Planområdet inrymmer drygt 200 fastigheter för villa- och fritidshusändamål. Ca 180 st. av dessa är bebyggda varav drygt 100 st. är permanentbebodda. 
ORGANISATORISKA FRÅGOR
Tidsplan

Kommunalt (alt. A)
Enskilt (alt. B)

Samråd om detaljplan
2-3:e kv. 2002
2-3:e kv. 2002

Utställning av detaljplan
2-3:e kv. 2003
2-3:e kv. 2003

Tillstyrkan av detaljplan ONB*
4:e kv. 2003
4:e kv. 2003

Gatukostnadsutredning
4:e kv. 2003
-----
Antagande av detaljplan KF* och laga kraft
1:a kv. 2004
1:a kv. 2004


Avtal med vägföreningarna
-----
2:a kv. 2004

Projektering av väg och VA m.m.
2-3:e kv. 2004
3-4:e kv. 2004

Anläggningsförrättning, sektionsbildning
-----
1:a kv. 2005

Entreprenadupphandling, väg, VA m.m.
4:e kv. 2004
2:a kv. 2005

Utbyggnad av väg och VA m.m.
1-4:e kv. 2005
3:e kv. 2004-2:a kv. 2005

Husbyggnadsstart
1:a kv. 2006
3:e kv. 2006
*ONB = Områdesnämnden Boo

*KF = Kummunfullmäktige

Dessa tidsangivelser förutsätter att de kommunala besluten och lantmäterimyndighetens beslut inte överklagas. Skulle så ske förskjuts tidpunkten för genomförandet med ytterligare 1–2 år. Enskilt byggande kan ske när vatten- och avloppsledningar samt vägar och övriga anläggningar på allmän platsmark är utbyggda och fastighetsbildning genomförd. 
Genomförandetid
Detaljplanens genomförandetid börjar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft och pågår i 15 år. Detta är den längsta genomförandetid en detaljplan får ges och motiveras av att det fullständiga genomförandet av detaljplaner för förnyelseområden erfarenhetsmässigt tar lång tid. Efter genomförandetiden fortsätter detaljplanen att gälla, tills ny detaljplan tar över. 
Genomförande av allmänna anläggningar på allmän platsmark
Vatten och avlopp

Nacka kommun kommer att vara huvudman för de allmänna vatten- och avlopps-anläggningarna genom Tekniska nämnden. Nacka kommun är ansvarig för att vatten- och avloppsledningar byggs ut i området. För att hålla kostnaderna i nivå med kommunens kostnadskalkyl för området krävs att utbyggnaden samordnas med vägutbyggnaden.
El

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

Ansvarsfördelning

Kommunalt huvudmannaskap

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

Enskilt huvudmannaskap

Kummelnäs vägförening och Risets Tomt- och vägförening är idag huvudmän för drift och underhåll av vägarna inom planområdet. 

Inom vägföreningarna bildas en sektion inom vilken ingår de fastigheter som ligger inom planområdet. Sektionen svarar för kostnaderna i samband med utbyggnaden. Vägföreningarna förvaltar sektionen och är den juridiska person som företräder sektionen.







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 fastighetskontor, Mark & Exploateringsenheten. 

Enskilt huvudmannaskap

Erforderliga markförvärv, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar m.m. för genomförande av de enskilda anläggningarna på allmän platsmark regleras i anläggningsförrättningen. Ansökan om en sådan förrättning kan göras av vägföreningarna, av enskild fastighetsägare inom planområdet eller av kommunen. Kommunen och Kummelnäs vägförening och Risets Tomt- och vägförening bör teckna ett avtal om genomförandet av utbyggnaden.  

Teknisk kontroll

Teknisk kontroll vid byggande av allmänna VA-anläggningar handläggs av Fastighetskontoret, Nacka kommun. 

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighetsrättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun. 

Bygglov m.m.

Ansökan om bygglov och bygganmälan inlämnas till områdesnämnden i Boo. Samråd i bygglovfrågor sker med Miljö & Stadsbyggnad, bygg- och serviceenheten. Hos Miljö & Stadsbyggnad, kart- och lantmäterienheten kan nybyggnadskarta beställas. 


Avtal
Nacka kommun kommer att träffa exploateringsavtal med ägarna till fastigheterna Kummelnäs 6:2, 6:3 och 6:4 samt Velamsund 1:49 och 1:8 där bl.a. överföring av mark till allmän platsmark och utbyggnad av allmänna anläggningar regleras.
FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
Fastighetsbildning
Fastighetsbildning krävs för att fastighetsindelningen ska överensstämma med det nya användningssättet i detaljplanen. Denna detaljplan innebär att befintlig fastighetsindelning i huvudsak bibehålls, med undantag för Grävlingsberg. Det har därför inte ansetts nödvändigt att upprätta fastighetsplaner för detaljplanens genomförande. Sådan plan skulle i vissa fall kunna bli aktuell om fastighets-ägare inte kan komma överens 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 fastighets-ägaren. Åtgärder som berör två eller flera fastighetsägare, fastighetsreglering eller inrättande av gemensamhetsanläggning, kan sökas av någon av fastighetsägarna. I detaljplanen införs en bestämmelse att bygglov inte får ges förrän fastighetsbildningen är genomförd. 

Gemensamhetsanläggning


Vid enskilt huvudmannaskap

För fördelningen av kostnaderna för utbyggnaden av de enskilda anläggningarna måste en anläggningsförrättning genomföras. I denna fastställs vilka fastigheter som ska deltaga och vilka andelstal för utförande av vägombyggnaden varje fastighet ska åsättas. Genom anläggningsförrättningen tas beslut om bildandet av en gemensamhetsanläggning. Denna utgörs av anläggningarna på allmän platsmark. Genom förrättningen tas även beslut om bildande av en anläggningssamfällighet för förvaltning av gemensamhetsanläggningen. Denna ska förvaltas av respektive vägförening. 

Gemensamhetsanläggningar inom kvartersmark

Ett antal gemensamhetsanläggningar föreslås för:

 skaftvägar till de nya villorna vid Grävlingsberg och Dalen

 naturområde, rekreationsytor, parkering och brygga inom Grävlingsberg

 naturområde och brygga inom Velamsund 1:8

 Bivägen

 Tillfartsvägen till Kummelnäs 1:79 och 1:81, parallell med Regentvägen norr om Rudträsk

Ledningsrätt

Allmänna ledningar inom u-områden säkras genom ledningsrätt. 

TEKNISKA FRÅGOR

För utbyggnad av bostadsbebyggelsen krävs att vägarnas standard och trafiksäkerhet förbättras. Bygglov får inte ges förrän en acceptabel standard och bärighet, enligt Anläggnings AMA 98, uppnåtts. Denna bestämmelse gäller enbart då kommunen inte är huvudman.
Fastigheterna kommer huvudsakligen att anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar, men enskilda kretsloppsanpassade lösningar för vatten- och avlopp ska kunna prövas. 

EKONOMISKA FRÅGOR
Kostnaderna för om- och nybyggnad av vägarna med belysning inklusive erforderlig marklösen i samband med vägförbättringar, iordningställande av parkmark, lekytor och gångvägar, kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas i gatukostnadsutredningen enligt plan- och bygglagen vid kommunalt huvudmannaskap och i anläggningsförrättningen vid enskilt huvudmannaskap. Kostnaderna ska enligt Plan- och bygglagen fördelas efter skälig och rättvis grund och enligt Anläggningslagen efter nytta. 

En preliminär uppskattning av kostnaderna för utbyggnaden av anläggningar på allmän platsmark har gjorts. Vad gäller bärighet, trafiksäkerhet, framkomlighet och körbanebredder så har det inte gjorts någon skillnad i beräkningarna. Anläggningskostnaderna är beräknade utan moms vid kommunalt huvudmannaskap och med moms (25 %) vid enskilt huvudmannaskap. Hela gatunätet förutsätts bli ombyggt. Priserna är en sammanvägning av senaste entreprenadpriser. 

För det kommunala huvudmannaskapet tillkommer en del kostnader som är svåra att kostnadsbedöma i förhållande till det enskilda huvudmannaskapet. I det enskilda alternativet finns det exempelvis i allmänhet en större tolerans för att dagvatten leds över tomtmark vilket kan medföra lägre kostnader. När det gäller park/natur så bedöms kostnaderna i detta planärende vara desamma för de olika huvudmännen. 

Hur kostnaderna kommer att fördelas mellan fastigheterna inom planområdet kommer att bestämmas i kommande gatukostnadsutredning eller anläggningsförrättning. Nedan visas den fördelningsmodell som ofta tillämpats vid beräkning av gatukostnadsersättning när kommunen är huvudman. Denna modell har även tillämpats i anläggningsförrättningar. När det gäller fördelningen mellan de olika boendekategorierna har en preliminär och översiktlig genomgång av fastighetstyper gjorts.
Alternativ A (Kommunalt huvudmannaskap)

Summa anläggningskostnader inklusive inlösen av mark och viss administration ca 32 miljoner kr. 
	 
	Antal
	Andel
	
	
	Per fast.(kr) ca

	Villor
	62
	0,6
	
	
	116.200

	Fritidshus
	122
	0,8
	
	
	155.000

	Obebyggda
	29
	1
	
	
	193.700

	Förskola
	1
	2
	
	
	387.500

	 Totalt
	214
	 
	
	
	 


Alternativ B (Enskilt huvudmannaskap)

I det enskilda alternativet tillkommer lagstadgad mervärdesskatt med 25 procentenheter. Preliminär anläggningskostnad blir då ca 40 miljoner kr. 
	 
	Antal
	Andel
	
	
	Per fast.(kr) ca

	Villor
	62
	0,6
	
	
	143.000

	Fritidshus
	122
	0,8
	
	
	191.000

	Obebyggda
	29
	1
	
	
	239.000

	Förskola
	1
	2
	
	
	478.000

	 Totalt
	214
	 
	
	
	 




	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	





Driftskostnader

I alternativet kommunalt huvudmannaskap bekostas drift och underhåll med skattemedel.
I alternativet med enskilt huvudmannaskap betalar fastighetsägarna till vägföreningen en årlig avgift. Kommunen lämnar ett årligt bidrag på 500 kr till permanentboende. 

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 LTA-system (lågtryckavlopp) är enligt 2003 års taxa ca 104 000kr för en bebyggd fastighet om 2000 m². Härtill tillkommer ledningsdragning på tomtmark. Under vissa förutsättningar löser kommunen in befintliga enskilda VA-anläggningar. När fastighetsägaren har installerat pumpenheten och fått denna godkänd återbetalar kommunen 7885 kronor. Beloppet kan ses som ett bidrag för installationen på fastigheten.


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 kostnaderna i gatukostnadsunderlaget vid kommunalt huvudmannaskap och enligt anläggningslagen vid enskilt huvudmannaskap. 
Övriga kostnader

Kostnaden för anslutning till  el och tele debiteras enligt gällande taxa.

FASTIGHETSKONTORET

Mark & Exploatering

Pia Ström Sjöberg
Björn Habenicht

Exploateringschef
Exploateringsingenjör
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