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Projekt 9415

GENOMFORANDEBESKRIVNING

Detaljplan for Vikingshill och Sommarbo, del av Velamsund
(omrade C), Boo, Nacka kommun

Upprattad pa exploateringsenheten i april 2011, reviderad juni
2014, november 2015 samt maj och juni 2016 och december
2017 och mars 2018.

ALLMANT

Genomforandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrattsliga och
tekniska atgarder samt de ekonomiska forutsattningar som behovs for ett
andamalsenligt och i 6vrigt samordnat plangenomforande. Kommunen ar inte
huvudman for allmén plats inom detaljplanen och genomférandefragorna hanteras
i stor utstrackning av Vikingshills samfallighetsférening som forvaltar Velamsund
ga:4 och Sommarbo-Tegel6 vagsamfallighetforening som forvaltar Velamund
ga:2. Avgoranden i fragor som ror fastighetshildning, vatten- och
spillvattenanlaggningar, vagar m.m. regleras genom respektive speciallag. Ibland
finns det olika alternativa l6sningar for genomférandefragorna och darutéver
maste i vissa fall ansokan inges for att en fraga ska tas upp.
Genomfdérandebeskrivningen har inte nagon sjalvstandig rattsverkan utan skall
fungera som véagledning till de olika genomforandeatgarderna.

DETALJPLANEN

Syftet med planforslaget ar att mojliggéra en forbéttring av de sanitéra
forhallandena i omradet genom en utbyggnad av kommunalt vatten och
spillvatten! samt att mojliggora for utbyggnad av permanent bostadsbebyggelse pa
befintliga bostadsfastigheter. Omradets karaktar och radande bebyggelsemonster
ska bevaras och befintlig fastighetsindelning ska behallas. Planen handlaggs enligt
den &ldre plan- och bygglagen (1987:10).

Huvudmannaskapet for allman plats foreslas bli enskilt mot bakgrund av att
vagarna idag skoéts av samféllighetsforeningar, att vagar och allméanna platser
betjanar i huvudsak de som bor i planomradet samt att omradet ligger perifert i
kommunen.

! Spillvatten ér det avloppsvatten som kommer fran hushallets toalett, dusch, tvitt och disk.
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Planomradet innehaller 118 tomter for bostadsbebyggelse.

ORGANISATORISKA FRAGOR

Genomfdrandeorganisation

De rattighetsupplatelser som behovs for utbyggnad av anlaggningar pa allméan
platsmark regleras i anlaggningsforrattning eller i ledningsréattsforrattning.
Ansokan om sadan forrattning kan goras av samfallighetsférening, av enskild
fastighetsagare inom planomradet eller av kommunen. Forréttningen kan
genomforas forst nar detaljplanen vunnit laga kraft. Om fastighetsagarna inom
omradet gemensamt vill tidigareldgga nagra undersokningar eller andra arbeten
kan det I6sas genom civilrattsliga avtal utanfor forrattningens ram.

Mark- och avtalsfragor
Markfragor, avtalsfragor och dvriga genomférandefragor inom kommunen
handlaggs av exploateringsenheten.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbhildningsfragor, inrattande av gemensamhetsanlaggningar och andra
fastighetsrattsliga fragor handlaggs av Lantméaterimyndigheten i Nacka kommun
efter ansokan av samfallighetsforening, enskild fastighetsagare eller av
kommunen.

Bygglov och anmalan

Ansdkan om bygglov inlamnas till bygglovenheten och beslut i bygglovsérenden
fattas av miljo- och stadsbyggnadsnamnden. Till bygglovsenheten inldmnas dven
anmalan innan byggstart och efter godkant bygglov. Nybyggnadskarta bestélls hos
lantmaterienheten, Nacka kommun.

El/energi
Boo Energi ekonomisk forening svarar for utbyggnad, drift och underhall av
elektriska ledningar.

Vatten/aviopp
Huvudman och forvaltare for allméan vatten- och avloppsanlaggning ar Nacka
vatten och avfall AB pa uppdrag av Nacka kommun.

Tidplan

Detaljplan
Planen berdknas bli antagen andra kvartalet 2018.
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Genomforande
Bygglov for enskilda fastigheter kan sokas efter att detaljplanen vunnit laga
kraft.

Omprévning av gemensamhetsanlédggningarna Velamsund ga:2 och ga:4 kan
paborijas nar detaljplanen vunnit laga kraft. Omprovningsforrattningen syfte ar
att bland annat att behandla fragor rérande anlaggningarnas utformning samt
atkomst av mark som enligt detaljplanen ska utgora allman plats men som inte
redan ar upplaten till respektive gemensamhetsanlaggning,

Upphandlingsprocessen pabdrjas nar utbyggnads-PM éar antaget. Utbyggnad av
vatten och spillvatten (VS) samt upprustning av befintliga végar beraknas tidigast
kunna pabdrjas tidigast arsskiftet 2019/20. Eventuella besvar/éverklaganden av
detaljplanen kan innebdra ett senareldggande av utbyggnaden. Utbyggnad av VS-
natet ar beroende av att Vikingshillsvagen ar ombyggnad, detta arbete pagar och
beréknas avslutas under 2019.

Fastigheterna kan anslutas till det allmanna VS-nétet efter det att férbindelsepunkt
ar uppréttad och av kommunen godkénd VS-anldggning &r i drift.

Genomférandetid
Detaljplanens genomforandetid foreslas vara 7 ar fran den dag planen vunnit laga
kraft.

Genomforande anlaggningar pa allman platsmark

Vatten- och spillvatten

Nacka vatten och avfall AB &r ansvariga for att vatten- och spillvattenledningar
byggs ut i omradet.

Vagar

Vikingshill samfallighetsférening och Sommarbo-Tegeld vagsamféllighetsforening
ar idag vaghallare inom planomradet. Samfallighetsforeningarna ska dven ansvara
for omhéndertagandet av dagvatten inom allman plats inom sina respektive
omraden.

Ansvarsfordelning

Projektering och utforande av arbetet for VVS-ledningar och arbetet med
upprustning av vagen forutsétts samordnas, eftersom det medfor fordelar for
kvalitén pa de blivande anlaggningarna och darmed lagre totalkostnader. For att
samordning ska kunna ske krévs att genomforandeavtal tecknas mellan Nacka
kommun och samfallighetsforeningarna. | avtalen regleras hur samarbetet ska
organiseras, ambitionsniva samt principer for kostnadsférdelning mellan
kommunen och respektive forening.
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Byggande pa tomtmark

Respektive fastighetsagare svarar for byggande inom kvartersmark. Under
utbyggnad av VS och vag ska fastighetségare samrada med végforeningen och
kommunens entreprendr vid ansdékan om bygglov.

Vattenomraden

Detaljplanen reglerar inom vilka omraden som det finns en ratt att uppfora en
brygga. Inom dessa omraden foreslas aven strandskyddet upphavas. Inom
detaljplanen har tva olika beteckningar for bryggor anvéants WV (féreningsbrygga)
och WB (brygga for intilliggande fastighet). Beteckningen WV anvands for att
beteckna de stora bryggor som inrymmer ett storre antal batplatser och
beteckningen WB anvands for att beteckna de bryggor som endast rymmer en
eller ett par batar eller anvands som badbrygga. Detaljplanen ger en rétt att ha
brygga inom markerat omrade men reglerar dock inte vilken fastighet eller person
som har rétt till bryggan. En del av bryggorna &r enskilda och nyttjas av
intilliggande fastigheter och andra nyttjas idag av batklubbar/gemensamhets-
anlaggningar. Nacka kommun har for avsikt att dven fortsattningsvis arrendera ut
de omraden kommunen &ger till foreningar inom omradet alternativt upplata dem
till respektive gemensamhetsanldggning som forvaltar allméan plats inom planen.

FASTIGHETSRATTSLIGA FRAGOR

Mark ingaende i allman plats

Genom detaljplanen ut6kas vagomradet till att berora delar av de idag
privatdgda fastigheterna Velamsund 1:4, 1:6, 1:30, 1:35, 1:61, 1:89, 1:90,
1:104, 1:106, 1:108, 1:113, 1:243, 1:251, 1:252, 1:253, 1:264, 1:265, 1:266,
1:269, 1:271, 1:272, 1:282, 1:283, 1:307, 1:309, 1:314, 6:1 samt 21:1. Aven
fastigheterna Velamsund 1:1, 1:14, 1:15 som &ags av Nacka kommun, samt
1:17, 1:28, 1:32 och 1:193 som &gs av Sommarbo tomtégareférening, berdrs av
utokat vagomrade.

Foreslagna naturomraden &gs till storsta delen av Sommarbo tomtagarforening,
berdrda fastigheterna Velamsund 1:17, 1:28, 1:32 och 1:193. Aven del av
Velamsund 1:61, som &r privatagd, ar foreslagen som naturomrade. | 6vrigt ar
Nacka kommun &gare till féreslagna naturomraden, berorda fastigheter ar
Velamsund 1:1, 1:14 och 1:15.

Inom planomradet kan finnas behov av fastighetsbestamning i samband med
rattighetsupplatelser alternativt inlésen avseende den allmanna platsmarken da
grénsernas strackning for berdrda fastigheter kan vara oklara.
Fastighetsbestdmning kan &ven behovas for att klargora befintliga rattigheters
omfattning.
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Delar av den mark som foreslas upplatas till allman plats inom privata
fastigheter &r redan idag belastad av servitut for gangvéag och vag.

Nagon fullstandig utredning av befintliga rattigheter &r inte utford inom
planomradet. Inom Kummelnés 1:4 finns troligen en vagsamfallighet bildad ar
1919. Denna kommer att beh6vas hanteras vid omprévningen av Velamsund
ga:4.

Gemensamhetsanlaggning allman plats

Planen medger nagra mindre breddningar av vagar och nya vandplaner. Vagarnas
standard ska generellt hojas. En del av dessa atgarder kan troligen utféras inom
ramen for géllande anlédggningsbeslut avseende Velamsund ga:2 och ga:4. | andra
fall erfordras en lantméteriforrattning for omprévning av befintligt
anlaggningsbeslut. Huvudmaénnen, Vikinghills samfallighetsforening och
Sommarbo-Tegeld vagsamféllighetsforening kan anséka om
omproévningsforrattning av berérda gemensamhetsanlaggningar. Vid forréttningen
behandlas fragor berérande anlaggningens utférande, andelstal och upplatet
utrymme. Lantmaterimyndigheten prévar yrkanden och fattar sedan beslut.
Fastighetségare som ager mark som avses anvandas for nagot gemensamt andamal
kan ocksa begara att servitut till forman for gemensamhetsanlaggning bildas
alternativt att marken l6ses in. Ansdkan stalls till Lantmaterimyndigheten i Nacka.

De berdrda omradena kan antingen upplatas med servitut for
gemensamhetsanldaggningen eller forvarvas av huvudmannen med dganderétt.
Agare till delagande fastigheter kan traffa 6verenskommelser om upplatelse och
ersattning med fastighetségare vars mark ska upplatas till
gemensamhetsanlédggningen. Detta kréaver dock att samtliga fastighetségare ar
overens. Overenskommelsen ldggs sedan till grund for beslut i den
lantmateriforrattning som behdvs for att fastighetsréattsligt genomfora
markoverforing alternativt rattighetsupplatelse. Kan 6verenskommelse inte traffas
kan lantmaterimyndigheten efter yrkande besluta om servitut/inldsen och &ven
faststélla ersattningen i lantméteriforrattningen. Vid inldésen av mark for allman
plats, alternativ upplatelse av utrymme for gemensamhetsanlaggning, tillampas
anlaggningslagens regler om ersattning om ingen annan 6verenskommelse traffas.
I anlaggningslagen hanvisas till expropriationslagens regler om ersattning.

Fastighetsbildning inom kvartersmark

Genom detaljplanen mojliggors att Velamsund 1:113 utdkas genom att mark
overfors fran Velamsund 1:17. Overenskommelse om markéverforingen har
traffats mellan &garna till berdérda fastigheter. Fastighetsbildning inom
kvartersmark kommer dven eventuellt att krévas vid bygglovsansokan
avseende fastigheterna Velamsund 1:69,1:70 och 22:1 som enligt detaljplanen
foreslas utgora en tomtplats. Detsamma galler dven fastigheterna Velamsund
1:31 och 1:34.
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Omraden for teknisk anlaggning (E-omraden) &r utlagda for befintliga
transformatorstationer tillhrande Boo Energi.

Gemensamhetsanlaggningar/servitut/nyttjanderatt pa kvartersmark
For anslutning till forbindelsepunkt for VS som forlaggs i allméan platsmark
behover servitut (eventuellt gemensamhetsanlaggning) bildas berérande foljande
fastigheter:

e Servitut till forméan for Velamsund 12:1 och 9:1, kommer att belasta
Velamsund 9:1 och 10:1.

e Servitut till forman for Velamsund 1:296, kommer att belasta VVelamsund
1:82.

e Servitut till forméan for Velamsund 1:16, kommer att belasta Velamsund
1:314.

e Servitut till forméan for Velamsund 21:2, kommer att belasta Velamsund 21:1.

Omradena som har reserverats for upplatelser har markerats med ett "g” i
plankartan. Gemensamhetsanldggningar och servitut bildas av Lantmateri-
myndigheten i en lantmateriforrattning efter ansokan av nagon av de berorda
fastighetsagarna. | forrattningen beslutas hur kostnaderna for den gemensamma
anlaggningen ska fordelas samt om ersattning for upplatelse av utrymme for
anlaggningen ska utga. Ersattningen faststalls i enlighet med anlaggningslagens
respektive fastighetsbildningslagens regler om ersattning om inte fastighetségarna
kommer éverens om nagonting annat. Kostnaden for lantmateriforrattningen
fordelas mellan de berérda fastigheterna.

Det finns &ven behov av att sékerstélla anlaggningar inom kvartersmark enligt
foljande:

e Servitut/nyttjanderatt for Velamsund ga:2 (Sommarbo-Tegeld
vagsamfallighetsforening) for befintliga dagvattenledningar. Utrymme upplats
pa Velamsund 1:32, 1:108, 1:109 och 1:110 samt pa Velamsund 1:224, 1:294,
21:1 och 21:2.

e Servitut/nyttjanderatt for Velamsund ga:4 avseende slant i anslutning till vag
inom Vikingshills samfallighetsforenings omrade. Utrymme upplats pa
Velamsund 1:307

Omradena som har reserverats for upplatelser har markerats med ett ”g” i
plankartan.

Ledningsratt

Ledningsratt avseende kommunala vatten- och spillvattenledningar ska bildas.
Utrymme foreslas upplatas inom allmén plats/vag inom planomradet samt inom
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kvartersmark pa fastigheterna Velamsund 1:4 och 1:32. Upplatelse av utrymme
for ledningsratt beror aven Velamsund 1:284 utanfor planomradet.

Ledningsratt bildas av Lantméaterimyndigheten i en lantmateriforrattning efter
ansokan av Nacka kommun. Erséattning for upplatet utrymme faststalls i enlighet
med ledningsrattslagens regler om ersattning om inte parterna kommer éverens
om nagonting annat. Kostnaden for lantmateriforrattningen betalas av Nacka
kommun.

TEKNISKA FRAGOR

Utformning av allmanna platser

For att kommunen ska kunna lagga ner kommunalt vatten- och spillvatten maste
vagkroppens uppbyggnad kunna garantera VVS-ledningarnas hallbarhet.
Végkroppens uppbyggnad ska darfor klara en trafikmangd pa mer an 50 latta
fordon/veckomedeldygn samt for 10 tunga fordon/veckomedeldygn med ett
axeltryck pa 10 ton och boggiaxeltryck pa 16 ton.

| vagomradena kommer en del av dagvattnet att avledas via diken och kulvertar.
Planomradet ingar i ett stérre avrinningsomrade och om behov uppstar kan
uppsamlingsdikena behéva breddas och fordjupas for att 6ka kapaciteten.
Fordrojningsmagasin kan bli nédvandiga pa vissa platser.

Tekniska undersékningar

For att utreda vilken standard végarna har kommunen utfoért en markundersdkning
/geoteknisk undersokning. Kommunen kan inte anldgga en VVS-anlaggning om
dess hallbarhet inte kan garanteras eller om sjéalva utbyggnaden blir orimligt dyr
pa grund av vagarnas beskaffenhet.

EKONOMISKA FRAGOR

Gator, park m.m.

Kostnaderna for om- och nybyggnad av végarna inklusive erforderlig marklosen i
samband med végforbattringar, eventuellt iordningsstallande av naturmark och
gangvagar kommer att belasta fastigheterna inom planomradet. Férdelningen av
dessa kostnader sker enligt de andelstal som beslutats i anlaggningsforrattning.

Driftkostnader

Drift och underhall bekostas av samfallighetsforeningarna. Fastighetsagarna
betalar en arlig avgift till foreningarna, kostnaden fordelas mellan de deltagande
fastigheterna i forhallande till deras andelstal for drift. Kommunen lamnar for
narvarande aven ett arligt bidrag for vagunderhall och snorgjning till
samfallighetsféreningarna.
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Vatten och spillvatten

Bostadsfastigheterna kommer att anslutas till kommunalt VS. Kostnaden for
kommunalt VS tas ut enligt gallande VVA-taxa. Debitering sker nar det finns ett
utbyggt och godkant ledningsnat. Fastighetségaren har rétt att ansluta nar
anlaggningsavgiften ar betald och kommunen har godkant den enskilde
fastighetségarens VVS-anlaggning. Anldggningsavgiften for anslutning till
kommunalt vatten och spillvatten betalas enligt vid tillfallet gallande taxa.
Kommunen gor en dversyn av VA-taxan varje ar. Hartill tillkommer kostnad for
ledningsdragning pa tomtmark som den enskilde ansvarar for. Under vissa
forutsattningar 16ser kommunen in befintliga enskilda avloppsanléaggningar.

Plan- och bygglovskostnader
Kostnader for planlaggning tas ut som en planavgift i samband med bygglov
enligt gallande plantaxa. Dartill kommer kostnaden for sjalva bygglovet.

Ersattning for inféorande av varsamhetsbestammelser och
rivningsforbud

En fastighetsagare har enligt 14 kap 8 § APBL ritt till ersattning av kommunen
for eventuell skada nér vagrat rivningslov meddelas i detaljplan. Réatten till
ersattning pa grund av rivningsforbud galler dock endast om den skada som det
vagrade rivningsforbudet medfor ar betydande i forhallande till vardet av den
berdrda delen av fastigheten.

Vid eventuell talan om erséttning ska denna véckas inom tva ar efter att
detaljplanen vunnit laga kraft.

Ratt till ersattning kan ocksa utga om detaljplan innehaller bestammelser som
innebar att pagdende markanvandning avsevart forsvaras. Ett exempel &r om
underhallskostnader pa grund av skyddsbestammelser blir fordyrande. Detta
forutsatter att det finns bestammelser som staller séarskilda krav pa tekniskt
utférande och bevarande av befintliga material vid underhall och som kan fordyra
underhallsatgarden. Varsamhetsbestammelsen (k) innehaller inga sadana krav
utan avser endast vanligt underhall varfor pagaende markanvandning inte kan
anses forsvaras. Underhallet ska dock utforas varsamt och i ett utférande som ar
anpassat till byggnadens kulturhistoriska vérden.

Fastighetsbildning

Ersattningar for nodvandiga rattighetsupplatelser eller inlésen bestams antingen
genom Overenskommelser mellan alla berérda fastighetségare eller genom
officialvardering vid lantmateriforréttning.

Beslut om erséttning enligt ovan fattas i lantmateriforrattning. Kostnaderna for

lantméteriforrattningar betalas av sokanden eller av berérda fastighetsdgare.
Fastighetsagarna i omradet betalar i regel for omprévningsforrattningen och
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beslutade erséttningar i forhallande till sitt andelstal i berérd gemensamhets-
anlaggning.

Kommunal ekonomi

Projektets totala kostnad &r uppskattad till 35 miljoner kr (mkr) varav den
kommunala VS-utbyggnaden har beréknats till cirka 25 mkr. Resterande 10 mkr
ar fordelade pa bland annat planlaggning, forprojektering och kostnad for
lantméteriforrattningar rorande kommunal mark. Intékterna ar beraknade till drygt
0,6 mkr via planavgifter och cirka 20 mkr via anlaggningsavgifter for vatten och
spillvatten enligt va-taxan.

Projekt forvantas darmed ga med ett underskott om cirka 15 mkr.

Lena Hall Susanna Collin
Bitr. Exploateringschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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