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	Tekniska nämnden / Miljö- och stadsbyggnadsnämnden 


Projektavslut för stadsbyggnadsprojekt Nordöstra Hedvigslund, Älta C (projekt nr 9607)
Förslag till beslut

Nämnden noterar informationen till protokollet. 

Sammanfattning
Planområdet omfattar den nordöstra delen av Hedvigslund i Älta. Det omfattar ca 21ha och gränsar i norr till ett parkstråket söder om Evalundsvägens radhusområde, i öster till Lovisedalsvägen och väster till huvudsak Alpvägen. 

En områdesplan för Nordöstra Hedvigslund (nedan kallat området) upprättades och godkändes 1984. På grund av oklarheter i genomförandefrågor dröjde det innan planarbetet kunde startas. Start-PM godkändes 1992. Genom tilläggsbeslut av kommunstyrelsens arbetsutskott 1994 framgick där att syftet med detaljplanen skulle vara förtätning med bebyggelse för permanent boende i småhus med kommunalt vatten och avlopp.

Projektets totala netto uppgår till 9,5mkr.   
Bakgrund

En områdesplan utarbetades för Nordöstra Hedvigslund och godkändes av kommunfullmäktige den 24 september 1984 och kom att ligga till grund för startpromemorian. Denna godkändes den 5 maj 1992 men planarbetet påbörjades först 1994 på grund av omorganisationen av Stadsbyggnadskontoret och Miljökontoret till Miljö- & Stadsbyggnad. Av områdesplanen framgick att området hade miljöer som var av stor betydelse för kulturen och som skulle skyddas i detaljplanen. Syftet med start-PM var att pröva om områdesplanens mål var möjliga att genomföra i denna del. Övriga delar av området kunde planläggas som ett förnyelseområde.

1994 presenterades tre planalternativ som arbetats fram efter ett informations- och diskussionsmöte med berörda fastighetsägare.  

1. Arbete vilande

2. Planläggning med kommunal VA-lösning

3. Planläggning med alternativ VA-lösning

Förslag nr ett innebar att kommunen skulle skjuta upp planeringen med följd att miljöproblemen skulle kvarstå och att förväntningar om utveckling av området inte kunde uppfyllas. Förslag nr två innebar VA-inventeringar skulle göras för området, vilket skulle betyda att en del fastighetsägare kunde få åtgärda sina dåliga VA-anläggningar. Förslag tre innebar nyanläggning av VA-ledningar, vilket skulle vara till fördel för alla genom positiv påverkan på miljön och möjlighet till kompletteringsbebyggelse med permanentbostäder i villor.  

Trots att många fastighetsägare ville planlägga området var de inte övertygade om att det behövde ske på det föreslagna traditionella sättet. Fastighetsägarna var rädda för de stora kostnader det skulle innebära för dem och att områdets karaktär skulle försvinna.

Till slut beslöts att området skulle planläggas, ingreppen skulle vara minimala och kommunalt vatten och avlopp skulle anläggas. Det viktigaste var dock att bevara områdets karaktär, vilket bland annat betydde att tomtstorleken inte fick understiga 1000kvm.  
Nacka Kommun ägde redan naturmarken och dessutom sju fastigheter för bostadsändamål i planområdet. Siab ägde tre fastigheter väster om Alpvägen som senare såldes till NCC AB. Ytterligare några fastigheter ägdes av juridiska personer. I övrigt var kvartersmarken i enskild ägo.
Måluppfyllelse

Nacka kommun har fullföljt sina planer. 

Kommunen har rustat upp gatorna. Lokalgatan Solvägen har försetts med separata gångbanor, ny gata och cykelförbindelse har anlagts mellan Jaktstigen och Björkvägen och interna gångförbindelser genom området. Jaktstigen har behållits men sträckan och vägbredden har justerats något. Kommun har byggt ut VA-ledningar huvudsakligen enligt självfallsprincipen.

Genom detaljplanens utformning har områdets tidigare karaktär i viss mån kunnat bibehållas. 
Projektet gav förutom befintlig bebyggelse utrymme för totalt 96 hus/lägenheter varav 52 villor byggdes av enskilda fastighetsägare, 35st småhus i grupp av NCC AB och 9st småhus i grupp av Götenehus. Färdigställandetidpunkt för 52 villor varierade mellan 2000-2007 medan småhusen byggda av NCC AB och Götenehus AB stod färdiga mellan 2000-2005 och såldes sedan via kommunens tomt- och småhuskö till marknadspris.  

5845 meter VA-ledningar har byggts varav 1055 meter för dagvatten, 2303 meter för spillvatten och 2487 meter för vatten. 2850 meter gata har byggts, varav 260 meter stödremsa och 240 meter gångstig. Samtliga gator asfalterades och försågs med belysning.
Projektbeskrivning 
Projektet kategoriseras som förnyelseområde. Detaljplanearbetet löpte under åren 1994-1998. Med hänsyn till miljön och enskilda berörda fastighetsägares önskemål försågs Solvägen i ett avsnitt med gångbana och en körbanebredd om 4 meter. Det har efter genomförandet dessvärre visat sig vara för låg standard eftersom Solvägen är en uppsamlingsgata. Konsekvensen har blivit att bilar kört upp på gångbanan och att häckar i tomtgränser skadats.

Lovisedalsvägens avstängning vid Evalundsvägen visade sig vara olämplig varför den avlägsnats.  

Dåvarande Nacka Gatukontor utförde projekteringen och fungerade som byggledare under genomförandeprocessen varvid anläggningsentreprenaden upphandlades. Grus och Betong AB genomförde entreprenadarbetena under tiden 1998 till september 2000. Kommunen fakturerade fastighetsägarna för sin ersättnings kostnad för gata/park enligt Plan och bygglagens (PBL) regler.

Erfarenheten från genomförandeskedet är att kommunen bör tillse att privat husbyggande inte sker under tiden för entreprenadarbetena. En anledning till det är att det periodvis uppkommer hinder för entreprenadens framdrivande på grund av privata transporter i samband med husbyggande. En annan anledning är att undvika tvister om vem som är skyldig till uppkomna skador på gatorna på grund av tunga transporter. Ett sätt att förhindra störande transporter är att i detaljplanen ange en bestämmelse om förskjuten genomförandetid.   

Projektets ekonomi

Plangenomförandet förutsatte att kommunen fick täckning för sina kostnader i samband med utbyggnaden av de allmänna anläggningarna. Kostnaden för projektet beräknades uppgå till 16,5 miljoner kronor vilket skulle täckas av VA-anläggningsavgifter, gatukostnadsersättning och markförsäljning. Fördelningen av kostnaden var 1,5 miljoner för mark och administration. 6,0 miljoner kronor för byggande av gator/gångvägar och 9,0 miljoner kronor för byggande av VA-ledningar.  

Det totala utfallet (mkr) sammanfattas i nedanstående tabell.
	Verksamhet          Inkomst                      Utgift         Netto

	Mark
	             11,8
	                   0
	               11,8

	Gata
	               6,0
	               -6,0
	                    0

	VA
	               7,4
	               -7,4
	                    0       

	Detaljplan
	             0,07
	               -2,4
	                -2,3

	Summa
	           25,27
	             -15,8
	                 9,5


Projektet Nordöstra Hedvigslund innebar för kommunen ett nettoöverskott på 9,5 mkr.

Tillgångar som har skapats i anläggningsregistret:
Tillgångar som skapats enligt anläggningsregister är ca 5845 meter VA-ledningar och 2850 meter gata.  

Årliga kostnader för skötsel och underhåll av anläggningarna:
Kostnaden för den årliga skötseln och underhållet av anläggningarna uppgår till 0,38 mkr varav 0,28 mkr för körbanor, gångbanor, gångstigar och 0,1 mkr för VA-ledningar. Denna kostnad bärs av Tekniska nämnden.  
Reavinst för mark:
Reavinsten uppgick till 11 mkr. 
Nyckeltal och mått som ska redovisas

Processen:

· Datum för start-PM
1992-05-05
· Datum för planantagande
1998-04-21
· Datum för laga kraftvunnen detaljplan
1998-05-21
· Datum för genomförandebeslut om sådant finns
-   -   -   -   -
· Datum för slutbesiktning av allmänna anläggningar
2000-09-22
· Datum för slutredovisning
2008-08-18
· Tid (antal månader) mellan start-PM och planantagande.
72
· Tid (antal månader) mellan planantagande och laga kraft.
1

· Tid (antal månader) mellan planantagande och slutbesiktning.
17
· Tid (antal månader) mellan slutbesiktning och slutredovisning.
96
Levererat projektresultat:

· Antal nya bostäder
96

· Antal kvm nya lokaler
0

· Antal nya arbetstillfällen
0

· Färdigställandetidpunkt bostäder
2007
· Antal m nya VA-ledningar
5845
· Antal meter gator
2350
· Antal kvm nya gator
12000
· Antal kvm nyanlagd park
0

Kostnader:
· Planläggningskostnaden per ny bostad uppgick till 25 tkr 
· Kostnad för allmänna anläggningar (gata resp VA) per ny bostad uppgick till 62 tkr resp. 77 tkr.
· Gatukostnadsersättning för tomt med andelstal 1,0 (obebyggd tomt) uppgick till 63 tkr.
Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg 

Nabiha Shahzad 
Exploateringschef
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