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GENOMFÖRANDEBESKRIVNING
Detaljplan för Älgö i Nacka kommun

Upprättad på Miljö & Stadsbyggnad i juni 2001 och justerad i februari 2002

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 ska fungera som vägledning till de olika genomförandeåtgärderna. Avgörande i frågor som rör fastighetsbildning, VA-anläggningar, vägar m.m. regleras således genom respektive speciallag.
Organisatoriska frågor

Tidsplan

Beslut om utställning
juni 2001

Utställning
juli-september 2001

Områdesnämndens tillstyrkan
mars 2002

KF:s antagande
maj 2002

Laga kraft

juni  2002

Bygglov beräknas kunna lämnas tidigast under 2:a kvartalet 2004 efter att anläggningsförrättningen är genomförd samt VA-ledningarna och vägarna projekterats, upphandlats och byggts ut. Tidpunkten för tidigaste bygglov förutsätter att besvär inte anförs över detaljplanen eller efterföljande anläggningsförrättning. Om besvär anförs kan tiden komma att förlängas ytterligare med 1-1½ år.

För vilandeförklarade bygglov där den tvååriga tidsfristen löper ut innan detaljplanen antagits av fullmäktige är områdesnämnden skyldig att skyndsamt behandla ansökan enligt den vid prövningstillfället gällande detaljplanen, byggnadsplanen. Om tidsfristen löper ut efter antagandet men före laga kraft har nämnden möjlighet att hålla ärendet vilande ytterligare en tid.

Genomförandetid

Genomförandetiden är 15 år från den tidpunkt planen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning, huvudmannaskap

Älgö vägförening skall vara huvudman och svara för utbyggnaden och driften av allmänna platser, vägar, grönområden, badplatser m.m.

Nacka kommun svarar för utbyggnaden och driften av Älgövägen samt Bergabovägen till och med bussvändslingan. Detta regleras i en särskild detaljplan.

Nacka Kommun svarar för utbyggnaden och driften av det allmänna VA-nätet.

Bryggföreningar bör bildas för att svara för utbyggnaden och driften av de föreslagna gemensamma bryggorna.

Respektive fastighetsägare svarar för tillkomst av anläggningar och bebyggelse på tomtmark. 

Gåsö vägförening och Gåsö vägsamfällighet eller någon av dessa bildad sammanslutning för alla Gåsöbor ska vara huvudman för drift och underhåll av befintliga anläggningar på Älgö samt ny anläggning vid Torskholmen.

Genomförandeorganisation

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

Byggandet av vägar m.m. beslutas vid anläggningsförrättningen och genomföres av Älgö vägförening. Nacka kommun kommer att bygga ut Älgövägen, del av Bergabovägen samt VA-ledningar med entreprenör som antas via upphandlings​förfarande. Vägföreningen och kommunen bör därför avtala om en samordning av upphandlingen för vägar resp. VA-ledningar för att nå bästa möjliga ekonomiska resultat för parterna.

Teknisk kontroll vid byggande av allmänna VA-anläggningar handlägges av Miljö & Stadsbyggnad.

För anslutning till kommunalt vatten och avlopp debiterar kommunen enligt gällande VA-taxa.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighets​rättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun.

Ansökan om bygglov inlämnas till områdesnämnden Fisksätra-Saltsjöbaden i Nacka. Samråd i bygglovfrågor samt beställning av nybyggnadskarta sker med Miljö & Stadsbyggnad. 

Nacka Energi svarar för elnätet inom området.

Avtal

Avtal bör träffas mellan kommunen och Älgö vägförening för samordnad projektering, upphandling och utbyggnad av VA-nätet och vägarna. Härigenom kan erhållas samordningsvinster som kan sänka kostnaderna för såväl kommunen som vägföreningen. Avtal bör föreligga före kommunfullmäktiges antagande av detaljplanen.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Fastighetsbildning

Detaljplanen innebär att befintlig fastighetsindelning i huvudsak bibehålls. Det har därför inte ansetts nödvändigt att upprätta fastighetsplaner för detaljplanens genomförande i detta avseende.

I stället för att upprätta fastighetsplaner för kvarter med splittrad fastighets​indelning föreslås en bestämmelse om att fastighetsbildning måste ske innan bygglov får ges. Om tvist uppstår om hur fastighetsbildningen ska genomföras får fastighetsplan upprättas.

Gemensamhetsanläggning

För fördelningen av kostnaderna för utbyggnaden av enskilda anläggningar på allmän platsmark måste anläggningsförrättningar genomföras. I dessa ska bestämmas vilka fastigheter som ska delta och vilka andelstal för utförande och drift varje fastighet ska åsättas. I förrättningarna 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 gemensamhets​anläggningen ska vara av väsentlig betydelse för fastigheten. Genom förrätt​ningarna bildas anläggningssamfälligheter. Dessa ska förvaltas av samfällighets​föreningar. Lämplig sådan förvaltare för vägar, grönområden badplatser m.m. är Älgö vägförening som har en etablerad organisation och kompetens inom området. För Gåsöbornas anläggningar på Älgö bör lämpligen en ny samfällig​hets​förening bildas.

Vägar, grönområden, badplatser m.m. ska ingå i den anläggningssamfällighet som ska bildas på Älgö. Älgövägen samt del av Bergabovägen, som ska vara  kommunala vägar, ska inte ingå i anläggningen. För dessa kommer kommunen att ta ut gatukostnader. Älgö vägförening föreslås bli den förening som förvaltar anläggningssamfälligheten. Genom anläggningsförrättningen skapas åtkomst av den mark som lagts ut till t.ex. väg eller grönområde. Ersättningen till berörda fastighetsägare beslutas i förrättningen och betalas ut av samfällighetsföreningen, Älgö vägförening.

Gåsöbornas anläggningar på Älgö föreslås få ligga kvar i planförslaget. För att klara parkeringen under större delen av säsongen föreslås ett samut​nyttjande av Marenparkeringen samt en utvidgning av denna. För Maren​parkeringen måste därför en ny gemensamhetsanläggning bildas. De fastigheter från Gåsöområdets vägsamfällighet som har båtplats vid Älgö gård ska ersätta Gåsö vägförening för den andel av det totala antalet platser som erhålls i förrättningen.

En gemensam anläggningssamfällighet för Gåsöbornas anläggningar vid Vintervägen, Ekdungen, Älgö gård, Marenvägen och Torskholmen bör inrättas. Denna bör förvaltas av en nybildad samfällighetsförening. Härigenom ges möjlighet att fördela båt- och bilplatser med hänsyn till resvägar och båtstorlekar.

Eftersom de fastigheter som har båt- och bilplats vid Vintervägen nyttjar Älgö vägförenings vägar bör dessa ingå i gemensamhetsanläggningen för Älgö med ett andelstal motsvarande den nytta fastigheten har som fritidsfastighet utan nyttjande av grönområden på Älgö.

Avtal bör upprättas med kommunen om mark- och vattenupplåtelse vid Vintervägen, Älgö gård, Marenvägen och Torskholmen. Avtalen kan sedan ingå som del i anläggningsbeslutet.

Ägoförhållanden

Det finns två stora markägare inom Älgö. Nacka kommun som i huvudsak äger grönområdena inom den södra och västra delen av Älgö. Den östra och norra delen ägs av Älgudden Invest AB och Älgö Intressenter AB. I övrigt är det i huvudsak enskilt ägda fastigheter.

EKONOMISKA FRÅGOR

Älgö

Vägar, parkmark

Kostnaderna för om- och nybyggnad av vägarna inklusive erforderlig marklösen i samband med vägförbättringar, iordningsställande av parkmark, lekytor och gångvägar kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas i anläggningsförrättningen. Kostnaderna ska enligt lagstiftningen fördelas efter nytta.

En preliminär uppskattning av kostnaderna för utbyggnad av enskilda anläggningar på allmän platsmark har gjorts. Uppskattningen är mycket svår att göra för framförallt vägsystemet där en grov uppskattning måste ske av hur stor del av vägarna som måste byggas om. För att få en uppfattning om hur stor del av kostnaderna som de olika anläggningarna medför har dessa delats upp på: 

1. Vägar 

2. Parkmark, lekytor, badplatser och gångvägar.

1. Vägar

En total ombyggnad av vägnätet inklusive samordningsvinst med vatten och avlopp och med moms har av kommunen överslagsmässigt uppskattats till 50,5 miljoner kronor. Utöver detta tillkommer kostnaden för marklösen för vägutbyggnaden samt förrättningskostnader. Det är 2 fastigheter vid Ulrikedalsvägen och en vid Ropuddsvägen som berörs av marklösen i någon större omfattning. I övrigt är det mindre intrång som sker för att erhålla tillräckligt vägområde och för att anpassa slänter in på fastigheterna. I den beräknade kostnaden ingår vägbelysning. I den beräknade kostnaden ingår också två nya vägar, Trappstigen och tillfart till fastigheterna vid Erstasvängens norra del, till en kostnad av 2,5 respektive 2,0 miljoner kronor med moms. Kostnaden för upprustning av bron till Ekholmen, som också ingår i totalkostnaden, har uppskattats till 2,0 miljoner kronor med moms.

2. Parkmark, lekytor, badplatser och gångvägar

Kostnader för åtgärder inom parkmark, bad m.m. har överslagsmässigt beräknats av kommunen. 

När det gäller marklösenkostnaderna för park/natur så kan konstateras följande. Detaljplanen innebär i huvudsak ingen ändrad markanvändning. Marknadsvärdet måste bedömas som lågt eller mycket lågt både i nu gällande byggnadsplan och i detaljplaneförslaget.

Kostnaderna för parkmark avser gallring och röjning av ängs- och naturmark samt översyn och komplettering av gångvägar och gångstigar. Övriga allmänna anläggningar på parkmark som kommer att ingå i vägföreningens ansvar förutsättes att föreningen successivt åtgärdar.

Sammanfattning
Kostnader inklusive moms




Kostnad

Kostnad/fastighet 

1.
Vägar enl. kom-

50,5 milj




munen

2.
Parkmark m.m.

2,0 milj




enl. kommunen

Totalt

52,5 milj

ca 97.000 kr/fastighet

1. Vägar: Kostnader för marklösen och förrättningskostnader ingår inte.

2. Parkmark m.m. Kostader för marklösen ingår inte.

3. Fastighetsägarna kommer att betala den faktiska kostnaden efter det att utbyggnad skett.

För beräkning av kostnaden per fastighet har den totala utbyggnadssumman dividerats med totala antalet fastigheter på Älgö, 540 st.

För att få en mer detaljerad redovisning av kostnaderna för olika fastighetstyper tillämpas den fördelningsprincip som är vanlig i kommunen vid beräkning av gatukostnadsersättning, andelstal 1,0 för obebyggda tomter, 0,8 för fritidshus och 0,6 för permanenthus. 

Av de 540 fastigheterna har ca 40 utfart till Älgövägen. I denna beräkning antas dessa få ett andelstal om 0,2. De Gåsöfastigheter som ingår i parkerings​anläggningen vid Ekdungen (Gåsöbornas parkering) har föreslagits ett andelstal om 0,1. Samtliga kostnader är inklusive moms. 


Antal
Andel
AntalxAndel
Totalt per fasttyp
Per fastig

Permanentfast
180
0,6
108
15.060.000
84.000

Fritidshus
310
0,8
248
34.582.000
112.000

Fast utf Älgöv
 40
0,2
8
1.115.000
28.000

Obebyggda
10
1,0
10
1.394.000
139.000

Gåsöfast
25
0,1
2,5
349.000
14.000




Summa 376,5
Summa 52.500.000 


Hur kostnaderna slutligen kommer att fördelas mellan fastigheterna inom planområdet kommer att bestämmas i kommande anläggningsförrättning. Enligt anläggningslagen ska kostnaderna för byggandet fördelas efter nytta.

Till dessa kostnader kommer kostnaderna för Älgövägen-Bergabovägen som redovisas i den separata detaljplanen för dessa vägar. Den genomsnittliga kostnaden per fastighet för Älgövägen-Bergabovägen ligger omkring 20.000 kronor. Hur dessa fördelas mellan de olika fastighetstyperna framgår av den detaljplanen.

Vatten och avlopp, kretslopp, bygglov m.m.

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 2001 års taxa 90.780 kronor för en bebyggd fastighet med en areal om 1500 kvm tomt. Härtill tillkommer lednings​dragning på tomtmark. Under vissa förutsättningar löser kommunen in befintliga enskilda VA-anläggningar.

Den totala utbyggnadskostaden för det kommunala VA-nätet, LPS, har beräknats till ca 25 miljoner kronor.

Uppskattade kostnader för avlopp med kretslopp varierar kraftigt beroende på att 

varje fastighet har skilda förutsättningar för anläggande av avloppsanläggningar. Vissa fastigheter har redan komponenter som går att utnyttja. Kostnaden blir högre ju större avskiljningsgraden är vilket innebär att kostnaden för ett alternativ med tre separata avloppsströmmar är högst. Vid gemensamma gruppvisa lösningar blir kostnaden lägre ju större grupper som slås ihop till en anläggning under förutsättning att ledningsdragningarna inte blir för långa. Vissa fastigheter klarar inte avledningen av avloppsvattnet utan pumpning vilket gör att en kostnad på ca 30 000 kronor per fastighet tillkommer för dessa fastigheter. 

Anläggningskostnaden för en kretslopplösning för avlopp varierar mellan 40 000 – 170 000 kr/fastighet beroende på de olika fastigheternas förutsättningar.

Driftkostnaden varierar mellan 400 – 4 650 kr/år.

Vid nybyggnation av bostadshus blir kostnaden mindre eftersom installationer görs samtidigt som huset byggs och merkostnaden blir inte så stor som vid installation i befintligt hus.

Osäkerheten i driftkostnaderna är stor i första hand beroende på att förutsättningarna och möjligheterna för omhändertagandet av källsorterat urin är osäker i dagens läge. 

Till dessa kostnader kommer eventuella kostnader för brunnsborrning och i vissa fall kostnader för ”radonfilter”.

Kostnaderna för bygglov tas ut enligt gällande taxa.

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

Kostnaden för marklösen (mark, anläggningar och förrättningskostnader) av enskilda anläggningar på allmän platsmark ingår i beslutsunderlaget för fördelning av kostnaderna enligt anläggningslagen.

Båt- och bilplatser för Gåsöborna
Vintervägen/ Ekdungen Parkeringen föreslås i huvudsak på samma plats som idag. En viss upprustning av Vintervägen bör genomföras. Någon beräkning av dessa kostnader har inte gjorts. Eventuellt ska ersättning utgå till Älgö vägförening för ianspråktagande av Vintervägen. De Gåsöfastigheter som har sin parkering vid Vintervägen (Ekdungen) måste bidra till upprustningen och driften av vägarna på Älgö. Med de antaganden som redovisats ovan skulle kostnaden för Gåsö​fastig​heterna ligga på ca 14.000 kronor. Kostnaderna ska slutligen fördelas mellan fastigheterna i anlägg​nings​förrättningen.

Älgö gård Inga åtgärder

Marenparkeringen Utvidgning av ca 25-30 parkeringsplatser till en anläggnings​kostnad av ca 300.000 kronor. Härtill kommer kostnader för att anlägga tätskikt och oljeavskiljare samt marklösen och förrättningskostnader.

Torskholmen Med  ledning av de beräknade kostnaderna i terminalutredningen  har kostnaderna för ca 30 båtplatser inklusive parkeringsplatser uppskattats till ca 750.000 kronor. I denna kostnad ingår inte förrättningskostnaderna.

Både de Gåsöfastigheter som har parkering vid Ekdungen och Marenvägen kommer att påföras gatukostnader för Älgövägen. Denna fråga behandlas i den kommande gatukostnadsutredningen för detaljplanen för del av Älgövägen och Bergabovägen.

TEKNISKA FRÅGOR

För utbyggnad av bostadsbebyggelsen krävs att vägarnas standard och trafiksäkerhet förbättras. Bygglov får inte ges förrän vägnätet byggts ut i enlighet med detaljplanens riktlinjer, motsvarande Mark AMA83 trafikklass 2 samt att fastigheten kan anslutas till det kommunala va-nätet eller har godkänd krets​loppslösning .

Miljö & Stadsbyggnad

Plan och exploatering

Paul Ahlkvist
Rolf Markman

Plan och exploateringschef
Lantmätare
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