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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 Skogsö 12:1 m.fl. Sune Carlsson Båtvarv, Saltsjöbaden, Nacka kommun
Upprättad på Exploateringsenheten i januari 2008
ALLMÄNT

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga och tekniska åtgärder samt de ekonomiska förutsättningar som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförandebe-skrivningen 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
Planens syfte är att möjliggöra fortsatt utveckling av fastigheten Skogsö 12:1, med samma inriktning som hittills, det vill säga utveckling av båtvarvsverksamhet. Konkret innebär detta utbyggnad av bryggor, uppförande av en ny hall för båtförvaring, möjliggörande av ett väderskydd för båtar, en mindre servicebyggnad samt nya sjöbodar. 
ORGANISATORISKA FRÅGOR

Tidplan
Plansamråd 3:e-4:e kv 2007
Utställning 4:e-1:a kv 2007-2008
Antagande av kommunfullmäktige 1:a-2:a kv 2008
Allmänna anläggningar utanför detaljplaneområdet: 

Strandpromenad
      

våren 2009
Borttagande av infartsväg och återplantering (vegetationsskydd)
våren 2009
 
Utbyggnaden inom kvartersmark och av allmänna anläggningar kan påbörjas tidigast när detaljplanen vunnit laga kraft.

Genomförandetid
Genomförandetiden är 10 år från den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning

Nacka kommun (nedan benämnd kommunen) skall genom Tekniska nämnden vara huvudman för allmän platsmark, det vill säga gatu- och park/naturmark. Ingen allmän platsmark finns inom planområdet, däremot kommer allmän platsmark att finnas inom exploateringsområdet. Ägaren av fastigheten Skogsö 12:1, Fastighets AB 22:an i Saltsjöbaden, (nedan benämnd exploatören) skall vara huvudman för kvartersmarken. 
Tekniska nämnden är huvudman för det allmänna va-nätet och Nacka Energi för det allmänna el-nätet. Gemensamhetsanläggningen Skogsö GA:2 är huvudman för en privat va-ledning som korsar planområdet (se vidare nedan, Fastighetsrättsliga frågor, tredje stycket).
Detaljplaneavtal har upprättats mellan kommunen och exploatören. Exploaterings-avtal skall upprättas mellan kommunen och exploatören innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Avtalet reglerar parternas ansvar för genomförande av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frågor om utbyggnad av allmänna anläggningar, marköverföringar, gemensamhetsanläggningar, skydd av mark och vegetation m m. Avtalet ger även anvisningar om bl a fastighetsbildning, avgifter för va-anslutning, myndigheter och andra kontaktorgan i frågor som rör genomförandet. Exploateringsavtalet skall antas av kommunfullmäktige.

Kommunen, exploatören samt Skogsö GA:2 svarar för drift och underhåll av sina respektive anläggningar.

Genomförandeorganisation

Mark- och avtalsfrågor

Markfrågor handläggs inom kommunen av Fastighetskontoret medan övriga avtals- och genomförandefrågor handläggs av exploateringsenheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun.

Fastighetsbildning m.m.

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

Bygglov och bygganmälan
Ansökan om bygglov inlämnas av exploatören till Miljö- och Stadsbyggnads-nämnden. Till samma nämnd lämnas även bygganmälan innan byggstart och efter godkänt bygglov. Exploatören samråder i bygglovfrågor med bygglovenheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun. Nybyggnadskarta beställs av expolatören hos lantmäterienheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun.

El/energi

Nacka Energi svarar för utbyggnad av elförsörjning.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Detaljplanen berör hela fastigheten Skogsö 12:1 som ägs av exploatören samt mindre delar av Skogsö 2:24 och Baggensudden 2:1 som ägs av kommunen. 
Detaljplanen innebär att ca 4060 m2 mark som ska utgöra kvartersmark överförs till fastigheten Skogsö12:1 från den kommunalägda fastigheten Skogsö 2:24. Det utökade antalet bryggor och dessas förändrade utformning innebär att ett större vattenområde än idag kommet att krävas för att innefatta samtliga bryggor. Antalet båtplatser ökar från ca 82 st, varav ca 8 st idag innehas med tidsbegränsat bygglov och strandskyddsdispens till 2008-12-31, till ca 94 st platser (observera dock att antalet båtplatser endast är riktvärden och antalet platser kan öka eller minska beroende på båtarnas storlek). Detta resulterar i att bryggorna sträcker sig utanför fastighetsgränsen, varför ca 5002 m2 av vattenområdet överförs till fastigheten Skogsö 12:1 från den kommunalägda fastigheten Skogsö 2:24 och 2004 m2 av vattenområdet överförs till fastigheten Skogsö 12:1 från den kommunalägda fastigheten Baggensudden 2:1. I övrigt kommer planen inte att leda till justeringar av fastighetsgränser. Fastighetsplan bedöms inte bli nödvändig. Marköverlåtelserna regleras i exploateringsavtal.
En privat vatten- och spillvattenledning, som är ansluten till det kommunala va-nätet söder om planområdet, går under befintlig båthall. Denna utgör gemensamhetsanläggning (benämnd Skogsö GA:2) för bostadsområdet nordost om planområdet samt för Skogsö 12:1 som har andelstal i anläggningen. Varvet nyttjar dock endast sin rätt till gemensamhetsanläggningen vad gäller vatten. Avloppsfrågan löses separat (för spillvatten, se vidare under Tekniska frågor, Vatten och spillvatten). Ett servitut finns för gemensamhetsanläggningen som dock inte sammanfaller med ledningens faktiska läge. Servitutet kommer dock att ligga kvar i sitt nuvarande läge och eventuella framtida ledningsproblem löses av gemensamhetsanläggningen.
Idag finns ett servitut för väg till förmån för fastigheten Skogsö 12:1 som belastar fastigheten Skogsö 2:24. Detta servitut upphävs då berörd del av Skogsö 2:24 överförs till Skogsö 12:1.

Planområdet berörs av strandskydd enligt miljöbalkens sjunde kapitel då strandskydd gäller för vattenområdet samt för park och naturmark utanför fastigheten Skogsö 12:1. Framställning skall göras till länsstyrelsen om upphävande av strandskyddet inom planområdet för berörda delar av kvartersmarken/vattenområdet. 
Området omfattas av riksintresse för kust och skärgård, vilket på fastlandet normalt begränsas till 300 m från kustlinjen. Intressena ska dock inte utgöra hinder för utvecklingen av befintliga tätorter eller det lokala näringslivet.

TEKNISKA FRÅGOR

Trafikanläggningar

Gator som skall betjäna planområdet är den befintliga gatan Skogsövägen som utgör huvudväg till Skogsö.
En ny tillfartsväg till varvet skall anläggas av exploatören norr om befintlig tillfart. Den nuvarande tillfarten tas bort av exploatören när den nya infartsvägen är färdigställd.  
Park 

Pkt A

När den nuvarande infarten till varvet har tagits bort skall marken återställas/planteras av exploatören, då vegetationsskydd behövs mot parkering och mot ny infartsväg.
Strandpromenad
Pkt B-C
En fortsättning på strandpromenaden från Moraberg skall utföras och bekostas av exploatören. Strandpromenaden (ca 250 m) leds från Moranviken och ansluter till Morabergsvägen. Gångvägen skall utföras med grus i varierande bredd för att undvika ingrepp i naturen såsom släntning och sprängning. Kommunen ansvarar för underhållande och drift av anläggningen. 
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Vegetationsskydd och strandpromenadens ungefärliga sträckning.
Bryggor

Antalet bryggor kommer att utökas från 82 st (varav 8 st idag innehas med tidsbegränsat bygglov) till 94 st platser. Bryggornas utformning förändras och ett större vattenområde ianspråktas (se ovan, Fastighetsrättsliga frågor, andra stycket).
Parkering

I dagsläget finns ca 15 parkeringsplatser för besökande och personal inom varvsområdet. Fler parkeringsplatser behövs och antalet parkeringsplatser utökas därför med 22 platser till ca 40 st. Detaljplanen förutsätter att all parkering anordnas på kvartersmark.

Vatten och spillvatten
Fastigheten är ansluten till det kommunala va-nätet. Vatten ansluts till kommunalt va genom Skogsö GA:2 i vilken Skogsö 12:1 har andelstal. 
Avlopp ansluts till kommunalt va-nät via en pumpgrop, belägen intill huvudbyggnaden i sydöst, och vidare i en tryckspillsledning ansluten till det kommunala nätet söder om fastigheten.  Kapacitet finns att försörja tillkommande bebyggelse inom planområdet. Här finns även oljeavskiljare för spillvattnet. Se nedan, dagvatten.

I övrigt, se Fastighetsrättsliga frågor, tredje stycket.
Dagvatten

Dagvattnet i området skall så långt som möjligt omhändertas lokalt. Dock är möjligheten till lokalt omhändertagande av dagvatten begränsad på grund av de hårdgjorda ytornas omfattning.
Dagvattnet från väster om Skogsövägen leds i nuläget från Skogsövägen genom ett dike, ungefär där den nya båthallen skall placeras, och övergår därefter i en privat dagvattenledning under befintlig båthall och sedan vidare ut i Moranviken. Ledningen under den befintliga båthallen kommer att kvarstå i sitt ursprungliga läge, däremot skall en ny ledning från vägen förläggas vid sidan om den nya båthallen och ersätta det befintliga diket. Exploatören ansvarar för att dagvattenledningen utförs, dimensioneras och underhålls på sådant vis att den behärskar avleda de flöden som kan uppstå.
En ny oljeavskiljare behövs vid den nya båthallen och parkeringen. En redan etablerad oljeavskiljare finns för dagvatten i huvudbyggnadens nordöstra hörn.
Spolplattan i huvudbyggnadens nordöstra hörn är ansluten till slamavskiljare.
Uppvärmning

Uppvärmning av byggnaderna sker idag med eldningsolja. Vid byggnation avser exploatören att borra för bergvärme för uppvärmning av hela anläggningen. 

Avfallshantering

Förutsättningar för källsortering skall finnas. Den nya sopstationen förbättras så att hushållssopor från båtarna kan källsorteras. Under byggtiden skall källsortering ske av bygg- och rivningsmaterial. 
Septiktömning av båtarna för varvets kunder planeras samt båtbottentvätt. 

EKONOMISKA FRÅGOR
Exploatören bekostar anläggandet av den nya infartsvägen på kvartersmark. 

Exploatören bekostar även borttagandet av den gamla infartsvägen och återställande/plantering av den nuvarande infartsvägen innebärande vegetations-skydd mot parkering och mot ny infartsväg. Kostnaden regleras i exploaterings-avtalet.
Strandpromenaden från Moranviken skall, som ovan nämnts, bekostas av exploa-tören. Kostnaden för utförandet regleras i exploateringsavtalet.
Exploatören bygger ut brygganläggningen på egen bekostnad. 

Exploatören anlägger parkering inom kvartersmarken på egen bekostnad.
Utbyggnad på kvartersmarken gällande vatten- och spillvatten samt dagvatten bekostas av exploatören. 
Fastighetsbildningsåtgärder, teknisk kontroll och kommunens administrativa kostnader för genomförandet bekostas av exploatören.

Anläggningsavgift för vatten och avlopp debiteras enligt vid varje tidpunkt gällande taxa. 

Exploatörens kostnader för köp av kommunal mark och kommunalt vattenområde regleras i exploateringsavtalet. 

Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg


Susanne Skoglund
Exploateringschef


Exploateringsingenjör

