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Ny arbetsmodell för förnyelseplaneringen och typavtal för avsiktsförklaring med vägföreningar

Förslag till beslut

Förslag till områdesindelning och tidplaner i förnyelseplaneringen tillstyrkes.

Justering av Start-PM för Område W (del av Lännersta), Område B (Riset) och Område G (del av Kummelnäs) så att de överensstämmer med den nya arbetsmodellens förslag till kategori och arbetssätt tillstyrkes.

Information om typavtal för avsiktsförklaring respektive genomförandeavtal med vägföreningar noteras till protokollet. 
Sammanfattning

Förnyelseplaneringen behöver snabbas upp. Ett förslag till ny arbetsmodell innebär att vi delar upp de återstående förnyelseområdena i Boo i två kategorier:

· Långsiktig planering med kommunalt huvudmannaskap för allmän platsmark i mer centrala lägen med en planeringshorisont på 50-100 år.

· Planering på kortare sikt med enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark i mer perifera lägen med en planeringshorisont på 10-20 år.
Start-PM för Område W (del av Lännersta), Område B (Riset) och Område G (del av Kummelnäs) justeras för att tydliggöra hur den nya arbetsmodellen tillämpas.
Inför VA-utbyggnad i kommande områden med enskilt huvudmannaskap tecknas en avsiktsförklaring med den befintliga vägföreningen. Därefter påbörjas dagvattenutredning, VA-projektering och detaljplanearbete. Inför upphandling och antagande av detaljplan tecknas ett genomförandeavtal. 
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Bakgrund, modellen i korthet

Inom överblickbar tid kommer vi inte få en större kapacitet att arbeta med förnyelseplanering. Om förnyelseplaneringen ska kunna snabbas upp behöver därför arbetssättet förändras. I början av en planprocess måste det finnas en tydlig inriktning för området, t.ex. vilket huvudmannaskap som ska gälla för allmän platsmark när planen är klar.

Förslaget till ny arbetsmodell innebär att vi delar upp de återstående förnyelseområdena i Boo i två kategorier:

· Långsiktig planering med kommunalt huvudmannaskap för allmän platsmark i mer centrala lägen med en planeringshorisont på 50-100 år.

· Planering på kortare sikt med enskilt huvudmannaskap för allmän platsmark i mer perifera lägen med en planeringshorisont på 10-20 år. 
En närmare beskrivning av de två inriktningarna och en preliminär indelning av områdena i de två kategorierna har gjorts och kommunicerats med de berörda vägföreningarna. Därefter har förslaget justerats och förankrats politiskt. En enkät har dessutom gjorts bland fastighetsägarna i de områden där enskilt huvudmannaskap har varit ett aktuellt alternativ. Tidplanerna har nu detaljstuderats och förslag till riktlinjer för avtal med vägföreningarna har utarbetats. 
Det interna arbetet med den långsiktiga planeringen har återupptagits under våren 2008 för de projekt där start-PM finns godkänt sedan tidigare (med undantag av Område E). Den kortsiktiga kommer att inledas med att avtal tecknas med respektive vägförening så snart förutsättningar för detta föreligger. Högst 20-25 projekt bedöms kunna drivas samtidigt. 
Tidigare beslut

Den politiska förankringen har hittills skett genom tillstyrkande i MSN  2007-12-12, KS 2008-03-31 och genom information i TN 2008-02-19.
KS gav exploateringsenheten i uppdrag att ta fram ett förslag på vilka förnyelseområden som ska tillhöra respektive föreslagen kategori samt att redovisa hur tidplanen för plan- och genomförandearbete i förnyelseområdena påverkas. 
Detta ärende behandlas parallellt i TN den 9 juni samt i MSN och KSAU den 11 juni 2008. TN beslutar om typavtal med vägföreningar. Godkännande av arbetsmodellen samt justering av Start-PM behandlas av KS den 18 augusti.
Enkätresultat, områdesindelning

En enkät har genomförts i de områden där kortsiktig planering har föreslagits som huvudalternativ, samt i ett område där långsiktig planering påbörjats men inte slutförts (område E).  Resultatet bekräftar förslaget till indelning samt stöder inriktningen att den långsiktiga planeringen fortsätter i område E.
Resultatet av enkäten framgår av bilaga 1 samt nedanstående tabell:

	Område
	Enskilt 
	Kommunalt + vet ej + ej svar
	Fortsatt inriktning

	Område E, Björnberget
	45%
	55%
	Långsiktig planering / kommunalt huvudmannaskap

	Område A, Eols udde
	75%
	25%
	Kortsiktig planering / enskilt huvudmannaskap

	Område G
	73%
	27%
	Kortsiktig planering / enskilt huvudmannaskap

	Område C, Vikingshill
	69%
	32%
	Kortsiktig planering / enskilt huvudmannaskap

	Område B, Riset-Sångfågelvägen
	82%
	19%
	Kortsiktig planering / enskilt huvudmannaskap

	Rörsundsviken II, Risbergsst m fl
	90%
	10%
	Planändring till ej enskilt VA / enskilt huvudmannaskap

	Område H, Munkkärrsvägen
	56%
	44%
	Litet område, låg svarsfrekvens. Utreds vidare.

	Bågv./Åbroddsv.
	52%
	48%
	Befintlig detaljplan ändras ej / enskilt huvudmannaskap.

	Rörsundsviken I, Snödroppsv m fl
	72%
	28%
	Planändring till ej enskilt VA / enskilt huvudmannaskap


På bifogade kartor framgår dels vilket huvudmannaskap som föreslås för respektive område, dels i vilket skede i stadsbyggnadsprocessen som varje område befinner sig, bilaga 2 och 3.  
Justering av start-PM

Start-PM har godkänts för de projekt som befinner sig i planskedet. Dessa har olika innehåll och inriktning beroende på när dessa godkändes och/eller vilken inriktning tidigare områdesnämnder eller nuvarande miljö- och stadsbyggnadsnämnd hade. Det är vanligt att det i start- PM anges att huvudmannaskapsfrågan för allmänna platser ska prövas under planarbetet. För de planområden som varit ute på samråd har denna fråga avgjorts genom att frågan prövats i planarbetet, dessa start-PM behöver inte justeras. För de detaljplaner som befinner sig i början av planarbetet behöver dock start-PM justeras, så att det redan från början är känt vilket huvudmannaskap och inriktning arbetet ska ha i enlighet med den nya arbetsmodellen. De områden som behöver justeras är Område W (del av Lännersta), Område B (Riset) och Område G (del av Kummelnäs).
Start-PM för Område W justeras enligt följande:

Huvudmannaskap för allmänna platser ska vara kommunalt med hänsyn till att området är centralt beläget och gränsar till områden som har kommunalt huvudmannaskap eller har planlagts med kommunalt huvudmannaskap för allmänna platser.

Start-PM för Område B och Område G justeras enligt följande:

Ett enskilt huvudmannaskap för allmänna platser ska prövas mot bakgrund av att en majoritet av fastighetsägare lämnat önskemål om detta. Planarbetet ska inriktas mot att endast omfatta utökade byggrätter för villa och utbyggnad av kommunalt VA i enlighet med arbetsmodellen för förnyelseplaneringen.
Typavtal med vägföreningar

Den kortsiktiga modellen innebär att VA, huvudsakligen av LTA-typ, anläggs i befintliga vägar, i princip utan krav på förbättringar av vägarna ur trafiksäkerhetssynpunkt eller för tillgänglighet till fastigheterna. Däremot kan man förutse komplikationer i de fall vägarna har så dålig uppbyggnad att de inte håller för själva VA-anläggningsarbetena eller förmår skydda VA-ledningarna för skador i senare skeden. För att undvika att dessa komplikationer innebär orimliga kostnader för kommunen och/eller VA-kollektivet behöver avtal tecknas med respektive vägförening. 
(Syftet med avtalen är att vägföreningen tar ansvar för att vägarna åtgärdas, antingen innan kommunens arbeten påbörjas, eller att åtgärderna sker samtidigt med VA-arbetena av samma entreprenör, på föreningens bekostnad. Ytterligare ett syfte är att klargöra att vägföreningen har ansvar för dagvattenhanteringen och att nödvändiga åtgärder klargörs och samordnas med VA-arbetena.)
I normalfallet görs avtal i två etapper. 
· Först en avsiktsförklaring som styr hur processen ska gå till. När den är undertecknad av bägge parter kan kommunen påbörja markundersökning som underlag för bedömning av vägarnas hållbarhet, VA-projektering samt dagvattenutredning och detaljplanearbete. 
· När förutsättningarna är utredda tecknas ett genomförandeavtal, som ska vara klart innan detaljplan antas och upphandling genomförs. Genomförandeavtalet reglerar vilka arbeten föreningen ska utföra innan kommunens arbeten påbörjas och vilka arbeten som ska samordnas och utföras samtidigt av kommunens entreprenör, samt vad man gör om ytterligare komplikationer uppstår under arbetenas gång.
Förslag till typavtal för avsiktsförklaring har tagits fram i samråd med MH-enheten för VA och avfall, se bilaga 4. Avsikten är att tekniske direktören ska kunna teckna avtalen inom ramen för sin delegation från Tekniska nämnden, alternativt vidaredelegera till exploateringschefen. På så sätt kan tidsplanerna hållas så korta som möjligt.  
Förutsättningar är dels att KS godkänner den nya modellen för förnyelseplaneringen, områdesindelning och tidplaner samt beslutar att justera gällande start-PM, dels att avtalen tecknas i huvudsaklig överensstämmelse med typavtalen.
Ett förslag till typavtal för genomförandeavtal kommer att utarbetas för godkännande i Tekniska nämnden.
Nya tidplaner
Tidplanerna för samtliga förnyelseprojekt i olika skeden har studerats för att om möjligt kunna förkorta och tidigarelägga dem ytterligare. Resultatet framgår av bilaga 5. Tidplanerna förutsätter att :

· förnyelseprojekten resursmässigt prioriteras inom såväl Miljö och stadsbyggnad som Teknik, så att för de närmaste åren ca hälften av våra resurser för stadsbyggnadsprojekt engageras i dessa projekt. Resursmässigt konkurrerar förnyelseprojekten med såväl övriga stadsbyggnadsprojekt som med tekniska nämndens och fritidsnämndens investeringar. Flera enheter behöver förstärka sin bemanning för att klara tidplanerna, främst inom kompetensområdena exploatering, VA, väg samt park och natur.  

· Konsulter kan avropas enligt ramavtal och entreprenadmarkanden är så pass stabil att anbud som kan antas erhålls. Ambitionen förutsätter att teknisk kompetens kan erhållas vilket tyvärr är ett bristområde i dagens konjunktur i Storstockholm.
Kortsiktig planering:
· Projektstart är lika med tidigast möjliga tidpunkt för avsiktsförklaring med vägförening. Tidplanen förskjuts om avtal inte tecknas omedelbart efter det att TN:s beslut att godkänna typavtalet vunnit laga kraft.

· Turordningen mellan olika projekt kan också påverkas av i vilken mån avsiktsförklaring kan tecknas enligt tidplan.

· Utredningar för VA och dagvatten och projektering påbörjas parallellt med detaljplanearbete. Planarbetet görs så enkelt att det i praktiken inte är styrande för tidplanen.

· Om genomförandeavtal med vägförening inte kan tecknas förskjuts processen inklusive antagande av detaljplan tills dess att avtal föreligger. 
· Eventuella överklaganden förskjuter tidplanen i motsvarande mån, eftersom entreprenadupphandling förbereds under planarbetet och genomförs så snart detaljplanen vunnit laga kraft.

· Projektslut i bilagan motsvarar tidpunkten för färdigställande av VA-arbetena. Utbyggnadstiden är satt till minst 12 månader. 
· I praktiken kan det finnas omständigheter som gör att vissa etapper inte kan utföras samtidigt utan måste anpassas till varandra. Dessa samband har inte klargjorts och kan innebära att utbyggnaden av vissa etapper förskjuts i tiden. Exempelvis är det möjligt att områdena B, och G samt Bågvägen – Åbroddsvägen till stora delar är beroende av utbyggnaden av vatten- och spillvattenledningar i Vikingshillsvägen. Det skulle innebära att tidigaste färdigställandetidpunkt för dessa områden är slutet av 2011, då ledningarna i Vikingshillsvägen tidigast kan tas i bruk.
· Två nya förnyelseområden har lagts till i listan över projekt med kortsiktig planering, ”Rörsundsviken I” och ”Rörsundsviken II”. Dessa områden har tidigare planlagts med byggrätter för villa med ett enskilt huvudmannaskap för både allmänna platser och VA. För dessa områden föreslås kommunalt VA byggas ut eftersom de gränsar till områden där kommunalt VA ska byggas ut och kommunalt VA förväntas ge en högre reningsgrad än de enskilda reningsverken som finns idag. För dessa områden behöver en planändring till kommunalt VA genomföras.
Långsiktig planering:

· Detaljplanarbetena har påbörjats eller återupptagits under våren 2008 för de projekt där start-PM finns sedan tidigare.

· Planarbetet följer normal tidsplan med beredskap för ökad ambition för en hållbar planering.

· Genomförandeskedet innefattar även ombyggnad av befintliga vägar samt efterföljande debitering av gatukostnader. Anläggningsarbetena tar längre tid i varje enskilt område än i den kortsiktiga planeringen, eftersom arbetena omfattar både väg och VA. Gatukostnadsdebiteringen är tidsatt till några månader efter driftöverlämnandet, totalt upp till ett halvår efter det att anläggningsarbetena avslutats.
· Två nya förnyelseområden har lagts till i listan över projekt med en långsiktig planläggning , ”Vägstruktur Bo-Gustavsvik” och ”Galärvägen-Kornettvägen”. Det första projektet innebär att huvudvägnätet i Boo-Gustavsvik måste utredas innan planläggning av intilliggande bostadsområden genomförs. För Galärvägen- Kornettvägen ska huvudmannaskapet för allmänna platser ändras från enskilt till kommunalt huvudmannaskap, med hänsyn till att intilliggande områden har eller föreslås få kommunalt huvudmannaskap. Det senare kan göras med en planändring.
· För områdena M1, M2, N, O, P och Q finns inget slutligt ställningstagande till tidplaner och kategori. I tidplaneöversikten har ändå en planläggning med kommunalt huvudmannaskap föreslagits eftersom de ligger centralt och gränsar till områden med kommunalt huvudmannaskap. Tidplanerna redovisar därför hur lång tid en långsiktig planläggning kan ta. Något ställningstagande till områdenas inbördes ordning finns inte heller. Trots att de redovisas parallellt måste de i praktiken vara något förskjutna i tid mellan varandra.
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