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GENOMFÖRANDEBESKRIVNING

Detaljplan för del av Kummelnäs, område Söder Grävlingsberg och Grävlingsberg i Saltsjö-Boo, Nacka kommun

Upprättad på Fastighetskontoret i maj 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 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

Området är i behov av en förnyelse med utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och upprustning av vägnätet och övrig allmän platsmark.

Detaljplanen ersätter gällande områdesbestämmelser och reglerar områdets infrastruktur, markanvändning och möjliggör utbyggnad och nyexploatering av villabebyggelse. 

Planområdet inrymmer drygt 200 fastigheter för villa- och fritidshusändamål. Ca 180 st av dessa är bebyggda varav drygt 100 st är permanentbebodda. Befintlig kulturhistoriskt intressant bebyggelse och miljö ska bevaras genom särskilda skyddsbestämmelser. 

ORGANISATORISKA FRÅGOR
Tidsplan

Samråd om detaljplan





2:a o 3:e kv

2002

Utställning av detaljplan
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2002

Godkännande av detaljplan ONB
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2003

Antagande av detaljplan KF och laga kraft 


2:a kv


2003

Projektering av allmänna anläggningar
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2003

Lantmäteriförrättning, sektionsbildning


3:e o 4:e kv

2003

Utbyggnad av allmänna anläggningar
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Husbyggnadsstart





1:a kv


2005

Dessa tidsangivelser förutsätter att de kommunala besluten och lantmäterimyndighetens beslut inte överklagas. Skulle så ske förskjuts tidpunkten för genomförandet med 1 – 2 år. Enskilt byggande kan ske när vatten- och avloppsledningar och vägar samt övriga anläggningar på allmän platsmark är utbyggda och fastighetsbildning genomförd.

Genomförandetid
Detaljplanens giltighet för genomförande är 15 år från den tidpunkt planen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning
Fastigheterna vid Grävlingsberg ägs av Kummelnäs 6:2 Kommanditbolag. De flesta fastigheterna inom delen Söder Grävlingsberg ägs av privatpersoner. Fastighetsägarna svarar för byggande inom kvartersmark.

Väg- och övrig allmän platsmark ägs och förvaltas av Kummelnäs Vägförening, Risets Vägförening, Östra Kummelnäs fastighetsägareförening, Risets Tomtägareförening och Norra Hagens Tomtägareförening.

Vägföreningarna är idag huvudmän för drift och underhåll av vägarna i Söder Grävlingsberg. När planen vunnit laga kraft bildas inom vägföreningarna en sektion inom vilken ingår de fastigheter som ligger inom planområdet. Sektionen svarar för kostnaderna i samband med utbyggnaden. Vägföreningen förvaltar sektionen och är den juridiska person som företräder sektionen.

För Grävlingsberg kommer exploatören genom avtal med kommunen åläggas utbyggnad av en väg- och gångvägsträcka om vardera drygt 200 m som sedan överlämnas till Kummelnäs Vägförening för drift och underhåll.

Nacka kommun blir huvudman för vatten- och avloppsanläggningar som byggs ut samtidigt med vägarna.

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

Genomförandeorganisation

Nacka kommun, Fastighetskontoret, handlägger frågor om exploateringsavtal.

Vägföreningens sektion svarar för utbyggnaden och teknisk kontroll av allmänna anläggningar såsom gator, parker m m.

Nacka kommun, Fastighetskontoret, svarar för utbyggnad och teknisk kontroll av allmänna vatten- och avloppsledningar.

Boo Energi Ekonomisk Förening (nätet) handlägger energiförsörjningsfrågor.

Lantmäterimyndigheten i Nacka kommun handlägger fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighetsrättsliga frågor.

Miljö & Stadsbyggnad upprättar nybyggnadskartor.

Nacka kommun, områdesnämnden i Boo, är mottagare av ansökan om bygglov och bygganmälan och samråd i bygglovsärenden sker med Miljö & Stadsbyggnad. Bygglov kan beviljas först när vägarna uppfyller detaljplanens standardkrav.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
Enskilt huvudmannaskap

Erforderliga markförvärv, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar m.m. för genomförande av de enskilda anläggningarna (vägar, gångvägar m m) på allmän platsmark regleras i anläggningsförrättningen. Ansökan om sådan förrättning kan göras av vägföreningen, av enskild fastighetsägare inom planområdet eller av kommunen. Kommunen och vägföreningen bör teckna ett avtal om genomförandet av utbyggnaden. Vägföreningarna har under arbetets gång insyn i processen och påverkar de delar som berör föreningarnas ansvarsområde.

Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krävs för att fastighetsindelningen ska överensstämma med det nya användningssättet i detaljplanen. Denna detaljplan innebär att befintlig fastighetsindelning i huvudsak bibehålls. Det har därför inte ansetts nödvändigt att upprätta fastighetsplaner för detaljplanens genomförande. Sådan plan skulle i vissa fall kunna bli aktuell om fastighetsägare 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 fastighetsägaren. 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.

Fastighetssamverkan, ledningsrätt 

Gemensamhetsanläggning på allmän platsmark ska inrättas separat för vägutbyggnaden.

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 och drift varje fastighet ska åsättas. I förrättningen 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 gemensamhetsanläggningen ska vara av väsentlig betydelse för fastigheten. Genom 

förrättningen bildas en anläggningssamfällighet, en sektion. Denna ska förvaltas av respektive vägförening.

Gemensamhetsanläggningar inom kvartersmark ska inrättas för:

- skaftvägar till de nya villorna vid Grävlingsberg

- naturområde, rekreationsytor, parkering och brygga inom kärnområdet Grävlingsberg

- naturområde och brygga inom Velamsund 1:8

- Bivägen

- Parallellvägen till Regentvägen intill Rudträsk

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, motsvarande Mark AMA83 trafikklass 2, uppnåtts.

Fastigheterna kommer huvudsakligen att anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar men enskilda kretsloppsanpassade lösningar för vatten- och avlopp ska kunna prövas.

För övrigt redovisas resultatet av olika tekniska utredningar och förslag till tekniska lösningar i en särskild miljökonsekvensbeskrivning.  
EKONOMISKA FRÅGOR

Kostnaden för utbyggnaden av vägar, marklösen m m kommer att belasta fastigheterna inom området. En preliminär uppskattning av kostnaderna för utbyggnaden är ca 32 miljoner kronor (kostnadsläge: april 2002) vilket skulle innebära ca 150 000 kronor i genomsnitt per fastighet. Andelstalsbestämningen leder till högre belopp för obebyggda fastigheter och lägre för bebyggda där gruppen permanentbebodda ofta åsätts det lägsta andelstalet.

Kostnaden för bygglov debiteras enligt gällande taxa.

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