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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 Eknäs 1:232 m fl,  Långvägen och Skymningsvägen, Nacka kommun
Upprättad på exploateringsenheten i november 2003, reviderad i oktober 2004 och maj 2008, justerad i januari 2009

ALLMÄNT

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga och tekniska åtgärder samt de ekonomiska förutsättningar som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförande-beskrivningen 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

Skymningsvägen/Långvägen är beläget i Västra Eknäs och omfattar 15 fastigheter. De flesta fastigheterna utmed Långvägen utgörs av obebyggda tomter eller tomter med fritidshus. Tomterna på södra sidan om Långvägen ligger i norrsluttning. Tomterna norr om Långvägen gränsar till befintliga villaområden. Långvägen har låg standard. Utmed Skymningsvägen ligger befintliga flerbostadshus, parkmark och en förskola. Syftet med projektet är att bygga ut kommunalt VA, upprusta vägnätet och övrig allmän platsmark samt tillåta utökade byggrätter på befintliga och tillkommande tomter utmed Långvägen. Utmed Skymningsvägen bekräftas befintlig flerbostadsbebyggelse, parkmark och förskola. Planförslaget innebär en förtätning av bebyggelsen i området genom att det medger möjlighet till avstyckning av 5 st nya fastigheter och uppförande av 9 st nya villor.

ORGANISATORISKA FRÅGOR

Genomförandetid
Genomförandetiden är 15 år från den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning

Huvudmannaskap för allmän platsmark

Nacka kommun är ansvarig för att vägarna byggs ut till kommunal standard, att gång- och cykelväg rustas upp samt att park- och naturmarken ses över. Nacka kommun ansvarar för drift och underhåll av den allmänna platsmarken.

Huvudmannaskap för vatten och avlopp
Nacka kommun kommer att vara huvudman för de allmänna vatten- och avloppsanläggningarna genom Tekniska nämnden. Nacka kommun är ansvarig för att vatten- och avloppsledningar byggs ut i området. 

Byggande på tomtmark

Respektive fastighetsägare svarar för byggande inom kvartersmark.

El

Boo Energi ekonomisk förening ansvarar för det allmänna el-nätet. 

Genomförandeorganisation

Mark- och avtalsfrågor

Markfrågor handläggs inom kommunen av Fastighetskontoret medan exploaterings-, avtals- och övriga genomförandefrågor handläggs av exploateringsenheten.

Fastighetsbildning m.m.

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

Bygglov och bygganmälan
Ansökan om bygglov inlämnas till Miljö- och Stadsbyggnadsnämnden. Till samma nämnd lämnas även bygganmälan innan byggstart och efter godkänt bygglov. Samråd i bygglovfrågor sker med bygglovenheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun. Nybyggnadskarta beställs hos lantmäterienheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun.

El/energi

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

Tidplan

Detaljplaneskede


Utställning detaljplan och gatukostnader

aug-sept 2008

Tillstyrkan MSN detaljplan

feb 2009

Tillstyrkan KSAU/KS

mars 2009

Beslut om gatukostnadsprinciper

mars 2009


Kommunfullmäktiges antagande detaljplan
april 2009

Genomförandeskede


Projektering
Klar

Upphandling entreprenad

april-juni 2009

Utbyggnad allmänna anläggningar

aug 2009-aug 2010

Slutbesiktning sker när de allmänna anläggningarna byggts ut. 

Garantibesiktning sker 2 år efter att slutbesiktning gjorts.

Utbyggnaden av bostäder kan ske när detaljplanen vunnit laga kraft.

Tidsplanen förutsätter att de kommunala besluten om detaljplan och gatukostnadsersättning inte överklagas. Skulle så ske förskjuts tidpunkten för genomförandet med ytterligare 1-2 år.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Kommunen äger mark för allmän plats, del av fastigheten Eknäs 1:259, och förskolefastigheten Tollare 2:48. Övriga fastigheter inom planområdet är i enskild ägo. 

Detaljplanen anger att inlösen av privatägd mark erfordras för gatuutbyggnaden.

Kommunen säljer kvartersmark till fastigheten Eknäs 8:15 och köper mark för natur/gångstig av fastigheterna Eknäs 1:144 och 1:145.

Fastighetsplan bedöms inte bli nödvändig.

Fastighetsbildning, fastighetssamverkan

Detaljplanen kommer att leda till justeringar av fastighetsgränser. 

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, fastighets​reglering eller inrättande av gemensamhetsanläggning, kan sökas av någon av fastighets​ägarna. 

Gemensamhetsanläggningar

Inom kvartersmarken kan det bli aktuellt med gemensamhetsanläggningar som skall vara gemensamma för flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanläggningar utgörs av ytor och/eller anordningar för kommunikation, spillvatten-, dagvatten- och vattenledningar. Förvaltning av gemensamhetsanläggningarna ska ske av en eller flera samfällighetsföreningar.

TEKNISKA FRÅGOR M.M.

Trafikanläggningar

För utbyggnad av bostadsbebyggelsen krävs att vägarnas standard och trafiksäkerhet förbättras. Skymningsvägen och främst Långvägen behöver därför rustas upp för att nödvändig standard ska uppnås.

Park
En gångstig ska anläggas i planområdets östra del och park- och naturmarken i västra delen städas och rensas. 

Parkering

Detaljplanen förutsätter att all parkering anordnas på kvartersmark.

Vatten och avlopp

Kommunala vatten- och avloppsledningar byggs ut enligt självfallsprincipen fram till de fastigheter som saknar sådana.

Dagvatten

Dagvatten förutsätts omhändertas lokalt genom perkolation i kvarters- och naturmark. 

El

Elförsörjning sker genom Boo Energis ekonomisk förening nät. 

EKONOMISKA FRÅGOR

Gator, park m.m

Kostnaderna för om- och nybyggnad av vägarna inklusive erforderlig marklösen i samband med vägförbättringar, iordningsställande av naturmark och gångvägar kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas om i gatukostnadsutredningen enligt plan- och bygglagen. Kostnaderna ska fördelas efter skälig och rättvis grund.

Nedan redovisas den fördelningsmodell som ofta tillämpats vid beräkning av gatukostnads​ersättning när kommunen är huvudman. 

Då takpriset med prisnivå 2008-03-01 uppgår till 3 770 000 kronor får fastighetstyperna följande viktsandelar:

Fastighetstyp


Andelstal

Kostnad






Villor, äldre, med utfart mot Långvägen eller Skymningsvägen   
0,6
123 tkr

Ny avstyckning (från Eknäs 4:15) med utfart mot Långvägen
1,5
307 tkr

Obebyggda villatomter med utfart mot Långvägen
1,0
205 tkr

Fritidshus, befintliga eller före detta, med utfart mot Långvägen
0,8
164 tkr

Flerbostadshus med utfart mot Skymningsvägen
3,0
615 tkr

Obebyggd tomt för LSS-bostäder

1,8
369 tkr

Barnstuga, befintlig, med utfart mot Skymningsvägen
2,4
492 tkr

Villa m verkstad, äldre, med utfart mot Skymningsvägen
0,9
184 tkr

Driftskostnader

Drift och underhåll av vägar och parkanläggningar inom detaljplanen bekostas med skattemedel efter kommunens driftsövertagande i samband med slutbesiktning.

Vatten och avlopp

Kostnaden för kommunalt vatten och avlopp tas ut enligt gällande VA-taxa. Debitering sker när anslutningspunkt finns upprättad i gatan. Kommunen gör en översyn av VA-taxan varje år. Under vissa förutsättningar löser kommunen in befintliga enskilda va-anläggningar. Tekniska nämnden beslutar om principer för ersättningar i samband med lösen. 

Bygglov, bygganmälan och planavgift

Kommunen tar ut avgifter för bygglov och bygganmälan samt planavgift

enligt gällande taxa.

Fastighetsbildning

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

Marklösen, markupplåtelse

Kostnaden för marklösen och markupplåtelser (mark, anläggningar och förrättningskostnader) av enskilda anläggningar på allmän platsmark ingår i gatukostnadsunderlaget. 

Kommunal ekonomi

Gata, park, mark och administration

Takpriset för gatukostnadsersättningen med prisnivå 2008-03-01 uppgår till 

3 770 000 kronor i enlighet med nedanstående beräkning: 

	Projektering, byggledning, kontroll

Byggherreadministration, myndighetsavgifter

Utbyggnad gata
	     330 000 kronor

     110 000 kronor

  2 600 000 kronor

	Belysning

Park

Marklösen 
	     230 000 kronor

     100 000 kronor

     250 000 kronor

	Administration-gatukostnadsutr./fakturering 
	     150 000 kronor

	
	

	Summa                                                           
	  3 770 000 kronor


Kommunen finansierar anläggningar som är till nytta för ett större kollektiv än fastighetsägarna inom området. Från det att gatukostnaderna ställdes ut första gången har förutsättningarna ändrats något. Med anledning av den nya skolan i Tollare förväntas gångstigen från Långvägens vändplan bli en genväg för skolbarn till och från skolan. Därav behövs en mer omfattande standard än vad som tidigare förväntats. Vid första utställning uppskattades parkkostnaderna till 100 000 kr. Den totala kostnaden uppgår nu istället till 305 000 kr. Då stigen förväntas bli till nytta för ett större område än fördelningsområdet och parkkostnaderna ökar pga de standardhöjningar som krävs i samband med detta kvarstår kostnaden om 100 000 kr för fastighetsägarna och kommunen står för återstående 205 000 kr.

Av den totala gatukostnadsersättningen (3 770 tkr) står LSS-bosäderna för 369 tkr och barnstugan för 492 tkr, innebärnade att kommunen i realiteten står för dessa ersättningar om ca 860 tkr.

I övrigt förväntas gautkostnadsersättningen täcka kostnaderna för utbyggnad gata/park, markinlösen, belysning och administrativa avgifter.

VA

Kostanden för utbyggnad VA uppskattas till ca 1800 tkr exklusive inlösen av befintliga enskilda anläggningar. Beräknad totalsumma för anslutningsavgifterna uppskattas till ca 1000 tkr, viket innebär ett underskott på ca 800 tkr.
Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg
Susanne Skoglund

Exploateringschef
Exploateringsingenjör
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