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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 del av Kummelnäs och Velamsund, område Grävlingsberg och Söder Grävlingsberg, Boo, Nacka kommun.

Upprättad på Exploateringsenheten i september 2003, rev. september 2005.

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
Planförslaget syftar till att möjliggöra friliggande villabebyggelse, skydda natur och kulturhistorisk värdefull miljö, rusta upp vägar, gångvägar och allmänna ytor samt förse området med kommunalt vatten och avlopp.

Planområdet inrymmer drygt 200 fastigheter för villa- och fritidshusändamål. Ca 180 st. av dessa är bebyggda varav drygt 100 st. är permanentbebodda. 
ORGANISATORISKA FRÅGOR
Preliminär tidplan

Samråd om detaljplan
2-3:e kvartal 2002

Utställning av detaljplan
4:e kv. 2003

Avtal med vägföreningarna
2:a kv. 2005

Tillstyrkan av detaljplan ONB*
4:e kv. 2005


Antagande av detaljplan KF* och laga kraft
4:e kv. 2005
Projektering av VA, el, tele m.m.
1:a kv. 2006-3:e kv. 2006

Anläggningsförrättning, sektionsbildning
1:a kv. 2006-3:e kv. 2006

Entreprenadupphandling, VA, el, tele  m.m.
3:e kv. 2006

Utbyggnad av VA, el, tele m.m.
4:e kv. 2006-2:a kv. 2008  

*ONB = Områdesnämnden Boo, KF = Kommunfullmäktige

Dessa tidsangivelser förutsätter att de kommunala besluten och lantmäterimyndighetens beslut inte överklagas. Skulle så ske förskjuts tidpunkten för genomförandet med ytterligare ett till fyra år.

Enskilt byggande

Enskilt byggande kan påbörjas efter att bygglov beviljats. Bygglov kan ges när utformningen av vägarna på allmän plats uppfylls och när fastighetsbildning är genomförd. För vissa fastigheter inom Grävlingsberg krävs att upprustning av kulturhistoriska miljöer, och rivning av på plankartan markerade rivningsobjekt, är genomförd innan bygglov kan ges.
Genomförandetid

Detaljplanens genomförandetid börjar efter det att detaljplanen vunnit laga kraft och pågår i 15 år. Detta är den längsta genomförandetid en detaljplan får ges och motiveras av att det fullständiga genomförandet av detaljplaner för förnyelseområden erfarenhetsmässigt tar lång tid. Efter genomförandetiden fortsätter detaljplanen att gälla, tills ny detaljplan tar över. 
Ansvarsfördelning

Huvudmannaskap för allmän platsmark

Kummelnäs vägförening och Risets Tomt- och vägförening är idag huvudmän för drift och underhåll av vägarna inom planområdet. Fastigheter inom Kummelnäs ingår idag i Kummelnäs vägförening och fastigheter inom Velamsund ingår i Risets Tomt- och vägförening.

För respektive vägförening föreslås en sektion bildas inom vilken ingår de fastigheter som ligger inom respektive vägförenings verksamhetsområde inom planområdet. Sektionerna svarar för kostnaderna i samband med utbyggnaden. Vägföreningarna föreslås förvalta sektionerna och vara de juridiska personer som företräder sektionerna. Vägföreningarna föreslås ansvara för upprustningen av vägar och parkanläggningar på allmän platsmark samt naturmark.

Huvudmannaskap för vatten och avlopp

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

El

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

Byggande på tomtmark

Respektive fastighetsägare svarar för byggande inom kvartersmark. 

Genomförandeorganisation

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

Teknisk kontroll

Teknisk kontroll vid byggande av allmänna VA-anläggningar handläggs av Exploateringsenheten, Nacka kommun. 

Fastighetsbildning m.m.

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

Bygglov m.m.

Ansökan om bygglov och bygganmälan inlämnas till områdesnämnden Boo. Samråd i bygglovfrågor sker med bygglovenheten, Nacka kommun. Hos lantmäterienheten, Nacka kommun, kan nybyggnadskarta beställas. 

Avtal

Nacka kommun har träffat avtal med vägföreningarna som reglerar ansvarsförhållandet då VA-ledningar ska läggas i vägföreningarnas vägar. 

Huvudmännen kan träffa avtal med ägarna till fastigheterna Kummelnäs 6:2, 6:3 och 6:4 samt Velamsund 1:8 där bl.a. överföring av mark till allmän platsmark regleras.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR
Fastighetsbildning

Fastighetsbildning krävs för att fastighetsindelningen ska överensstämma med det nya användningssättet i detaljplanen. Denna detaljplan innebär att befintlig fastighetsindelning i huvudsak bibehålls, med undantag för Grävlingsberg. 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 berörd fastighetsägare. Åtgärder som berör två eller flera fastighetsägare, fastighetsreglering eller inrättande av gemensamhetsanläggning, kan sökas av någon av fastighetsägarna. I detaljplanen finns en bestämmelse att bygglov inte får ges förrän fastighetsbildning på berörda fastigheter är genomförd. 

Gemensamhetsanläggningar

Gemensamhetsanläggningar inom allmän platsmark
För fördelningen av kostnaderna för anläggning och underhåll av de allmänna anläggningarna måste en anläggningsförrättning genomföras. I denna fastställs vilka fastigheter som ska delta och vilka andelstal för utförande av vägar och parkanläggningar på allmän platsmark samt naturmark varje fastighet ska åsättas. Genom anläggningsförrättningen tas beslut om bildandet av en gemensamhetsanläggning. Denna utgörs av anläggningarna på allmän platsmark. Genom förrättningen tas även beslut om bildande av en anläggningssamfällighet för förvaltning av gemensamhetsanläggningen. Denna ska förvaltas av respektive vägförening. Standarden för vägar och parkanläggningar på allmän platsmark samt naturmark beskrivs nedan under rubriken Tekniska frågor.

Gemensamhetsanläggningar inom kvartersmark

Ett antal gemensamhetsanläggningar ska bildas för en rad olika ändamål på kvartersmark. De har på plankartan angivits med ”g” med index (g1-g9). Vilka delar anläggningen omfattar, vilka fastigheter som ingår och vilken standard det ska vara framgår av uppställningen nedan:
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	Gemensamhetsanläggningens omfattning


	Ingående fastigheter
	Standard

	g1
	Naturområde, rekreationsytor, markparkering, parkeringsgarage, bollplan och bryggområde med två sjöstugor.
	Kummelnäs 6:1-6:4 och alla de nya fastigheter som bildas inom dessa fastigheter.
	Naturmarken ska skötas enligt upprättad skötselplan.

	g2
	Tillfart till tre nya fastigheter inom kärnområdet Grävlingsberg.
	Tre nya fastigheter som bildas kring Solstugan, ruinen och nytt enbostadshus.
	Körbar gångväg ca 3 m bred och grusad

	g3
	Brygga för Utsikten och Kapellet inom Grävlingsberg
	Ombildade fastighet för Utsikten och Kapellet
	


	g4
	Skaftväg till nya fastigheter väster om infarten till Grävlingsberg
	Fyra nya fastigheter som bildas väster om infarten till Grävlingsberg
	Körbar väg

	g5
	Skaftväg till nya fastigheter öster om infarten till Grävlingsberg
	Sex nya fastigheter som bildas öster om infarten till Grävlingsberg
	Körbar väg

	g6
	Tillfart till Dalen och Dalens annex
	Ombildade fastigheter för Dalen och Dalens annex (Velamsund 1:49 och 1:298)
	Körbar väg

	g7
	Brygga för fastigheterna inom Dalenområdet
	Velamsund 1:49, 1:298 och 1:23 samt tre nya fastigheter som bildas inom Velamsund 1:8
	

	g8
	Tillfart till Kummelnäs 1:845 och 1:646
	Kummelnäs 1:845 och 1:646
	Körbar väg

	g9
	Tillfart till Kummelnäs 1:79 och 1:81, parallell med Regentvägen norr om Rudträsk
	Kummelnäs 1:79 och 1:81
	


Ledningsrätt

Allmänna ledningar inom u-områden säkras genom ledningsrätt. Kommunala ledningar på allmän platsmark säkras genom ledningsrätt. Avtal med vägföreningarna finns om hur ledningarna ska förläggas. 
TEKNISKA FRÅGOR
Gator och trafik
Vägföreningarna är ansvariga för att vägarnas standard och trafiksäkerhet uppnår de krav som ställs på ett permanentbebott område

Gatunät
Vägnätet har klassificerats i uppsamlingsvägar och lokalvägar. Uppsamlingsvägarna Drottningvägen, Risvägen, Viktoriavägen/Regentvägen och den södra delen av Föreningsvägen ska ha en körbanebredd om 4,5 m så att två bilar kan mötas. På vissa sträckor och punkter där vägområdet är smalt, t.ex. på den västra delen av Drottningvägen kan dock körbanebredden minskas till 3,5 m med mötesmöjligheter för att skydda miljön (stenmurar, grindstolpar etc.) närmast vägen. Sträckan Viktoriavägen/Regentvägen ska även ha en gångbana (trottoar) 1,5-2,0 m bred med kantsten. Alla övriga lokalvägar ska ha en körbanebredd om 3,5 m med mötesmöjligheter. 


Hela vägnätet ska upprustas så att vägkroppen får en bärighet som klarar framtida trafikmängder. Vägarna ska därför dimensioneras för en trafikmängd på mer än 50 lätta fordon/dygn samt för tunga fordon med ett axeltryck på 10 ton och boggiaxeltryck på 16 ton. Med lätt fordon avses ett fordon med ett axeltryck på 2 ton och boggiaxeltryck på 3 ton. Med tungt fordon avses ett fordon vars tjänstevikt överstiger 3,5 ton och med ett axeltryck på 10 ton och boggiaxeltryck på 16 ton.

Inom vägområdet ska rymmas diken/dränering och plats för snöupplag. 

Slitlagret kan bestå av grus eller asfalt vilket bestäms av huvudmannen i genomförandeskedet. För att klara erforderliga åtgärder kommer markintrång på vissa enskilda fastigheter att krävas. Vidare kan det bli aktuellt med stödmurar och räcken utmed vissa sträckor. 

Det är av särskild vikt att vägnätet har den framkomlighet och bärighet som krävs för utryckningsfordon.

Oscarsvägen föreslås stängas av för fordonstrafik vid den befintliga femvägskorsningen, vilken renodlas till en fyrvägskorsning. Den del av Lövbergavägen som vetter mot korsningen Föreningsvägen–Drottningvägen föreslås stängas av för fordonstrafik och korsningen renodlas till en fyrvägskorsning med hörnavskärningar och breddökning. I slutet på Oscarsvägen, Hedevägen och Karbovägen anläggs vändplatser så att t.ex. en sopbil kan vända, vilket innebär en minimiradie på 6,0 m eller motsvarande T-vändplats. Ansvaret för utbyggnad av vägarna ligger på den enskilda huvudmannen. 

Åtgärder på parkanläggningar på allmän platsmark samt naturmark 

För park- och naturmark ska en skötselplan upprättas av huvudmannen i samråd med kommunen. Inom naturmarken, på angivna platser på plankartan, ska två allmänna mindre lekplatser anläggas. Varje lekplats ska minst innehålla gunglek, sandlek och bänkar.

Mer frekventerade gångvägar ska vara ca 2,5 m breda samt försedda med stödkant på varje sida. Gångvägarna ska ha en bärighet som medger snöröjning vilket slitlagrens typ och tjocklek ska anpassas för. Slitlagret kan bestå av grus eller asfalt vilket bestäms av huvudmannen i genomförandeskedet. Nödvändiga diken/dräneringar anläggs. Utbyggnad skall göras med hänsyn till befintliga träd som mäts in. Anslutande natur/kulturmark återställes. 
Övriga gångstigar inom området rustas upp/anläggs enligt detaljplanen. Standard ca 1,5 m bredd men anpassas i förekommande fall till förutsättningarna på plats. Slitlagret kan bestå av grus eller asfalt vilket bestäms av huvudmannen i genomförandeskedet. Dränering/avvattning utförs vid behov. Räcken, handledare och ev. skyddsstaket, sättes upp i förekommande fall. 

Gångväg mellan vändplanen vid Storgården och Strandpromenaden

Befintlig gångväg av en sträcka på ca 220 m rustas upp till ca 2,5 m bredd samt stödkant på varje sida. Slitlagret ska bestå av grus. Nödvändiga diken/dräneringar anläggs. Förbättringen skall göras med hänsyn till befintliga träd som mäts in. Anslutande natur/kulturmark återställes. Parksoffor/bänkar samt papperskorgar sätts upp på lämpliga ställen utmed vägen, för utblickar och möjlighet till vila. För att minska risken för vandalisering kan det vara lämpligt att förankra dem i marken. 

Övriga stigar, trappor m.m. på allmänplatsmark inom Grävlingsberg och Dalen

Övriga befintliga gångstigar inom området rustas upp och kompletteras enligt detaljplanen. Standard ca 1,5 m bredd och grusade men anpassas i förekommande fall till t.ex. befintliga terrasseringar och trappbredder. Bl.a. måste raserade partier av Strandpromenaden återuppföras/nyanläggas. Dränering/avvattning utförs vid behov. Ev. stödmurar och trappor utförs i granit/natursten för anpassning till kulturmiljön som är av riksintresse. Räcken, handledare och ev. skyddsstaket, sätts upp i förekommande fall. Parksoffor/bänkar enligt ovan sättes upp t.ex. där gångvägen från vändplanen möter Strandpromenaden samt på ytterligare några platser där det finns vackra utblickar.

Strandskoning/erosionsskydd

Strandskoning/erosionsskydd besiktigas och kompletteras/återställes där de är raserade.

Rivning av hus och andra anläggningar

Byggnaderna på fastigheten Kummelnäs 6:4 rivs enligt detaljplanen. Marken städas och återställes till naturmark. Stödplantering utförs vid behov. Ev. övriga anläggningar, som ej fyller någon funktion eller är av kulturhistoriskt värde, rives och bortföres. Ex. bryggrester, tekniska anläggningar etc.

Naturmark

Övrig naturmark städas från främmande föremål samt gallras och röjs i enlighet med skötselplan. Skyddsstaket sätts upp i förekommande fall.

Stöd- /skogsplantering

Området väster om Storgården och norr om kapellet, kan lämpligen stödplanteras med företrädesvis tall. Detta för att återställa natur- och kulturmiljön samt för att underlätta framtida skötsel. Området har tidigare varit utsatt för olovlig trädfällning vilket på sikt leder till igenväxning med sly. 
Säkerhetsbeskärning

Befintliga träd inom området som står i anslutning till gångstråken besiktigas och åtgärdas vad gäller status, gallringsbehov samt säkerhetsbeskärning. 

EKONOMISKA FRÅGOR
Kostnaderna för upprustning av vägarna med belysning inklusive erforderlig marklösen i samband med vägförbättringar, iordningställande av parkmark, lekytor och gångvägar, kommer att belasta fastigheterna inom planområdet. Fördelningen av dessa kostnader kommer att beslutas i anläggningsförrättningen. Kostnaderna ska enligt anläggningslagen fördelas efter nytta.

En preliminär uppskattning av kostnaderna för utbyggnaden av anläggningar på allmän platsmark har gjorts av vägföreningarna. Kostnaderna beräknas till ca 8,9 miljoner kronor för det område som Kummelnäs vägförening föreslås vara huvudman för och ca 2,5 miljoner kronor för det område som Risets vägförening föreslås vara huvudman för. Kostnaderna är inklusive moms (25 %). Se bifogade kalkyler från respektive vägförening.
Driftskostnader

Drift och underhåll av vägar och andra allmänna platser finansieras genom att fastighetsägarna betalar en årlig avgift till vägföreningarna. Kommunen lämnar för närvarande ett årligt bidrag på 500 kr per fastighet till permanentboende. 

Vatten och avlopp

Fastigheterna kommer att anslutas till kommunala vatten- och avloppsledningar, men enskilda kretsloppsanpassade lösningar för vatten- och avlopp ska kunna prövas där så bedöms lämpligt.

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 LTA-system (lågtryckavlopp) är enligt 2005 års taxa ca 117 000 kr för en fastighet om 2000 m². Avgiften är delvis beroende på tomtstorlek. Härtill tillkommer ledningsdragning på tomtmark. Under vissa för​utsättningar löser kommunen in befintliga enskilda VA-anläggningar. När fastighets​ägaren har installerat pumpenheten och fått denna godkänd återbetalar kommunen 7885 kronor. Beloppet kan ses som ett bidrag för installationen på fastigheten. Kommunen gör en översyn av VA-taxan varje år.

Bygglov

Kostnaderna för bygglov tas ut enligt gällande taxa.

Fastighetsbildning

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

Marklösen

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

Övriga kostnader

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

Kommunal ekonomi

Den totala utbyggnadskostnaden för det kommunala va-nätet, LTA, har beräknats till ca 24,5 miljoner kronor.

VA-intäkterna enligt gällande taxa 2005 täcker inte kostnaderna för utbyggnaden utan det blir ett underskott på ca 5 miljoner kronor. 

Ingen kommunal mark bedöms kunna säljas inom detaljplanområdet.
EXPLOATERINGSENHETEN

Pia Ström Sjöberg
Jonas Nylander

Exploateringschef
Exploateringsingenjör

Bilaga: Vägföreningarnas kalkyler
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