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Projektavslut för stadsbyggnadsprojekt Åsastigen 9325
Förslag till beslut

Nämnden noterar informationen till protokollet.

Sammanfattning

Planområdet Åsastigen omfattar 21ha och ligger i centrala Boo och begränsas av Värmdövägen i norr, Ormingeleden i väster och av bostadsbebyggelsen vid Bragevägen och Källvägen gränsar i söder och väster ( se bilaga 2). Syftet med projektet Åsastigen var att genom upprustning av vägar och utbyggnad av VA-ledningar göra det möjligt för permanentbosättning. 
Åsastigens fastighetsägarförening gjorde en enkätundersökning där 52 fastighetsägare tillfrågades varav sjuttio procent var för kommunalt VA och återstoden var emot eller besvarade inte enkäten. Det viktiga för fastighetsägarna var att områdets karaktär skulle bevaras. 
Marklösenavtal tecknades med ett antal fastighetsägare i området för att möjliggöra gatuutbygganden. Entreprenadavtal tecknades med Frentab AB.
Kommunen äger (så gott som all) mark för gata och park. Fastighetsägarna inom planområdet finansierade gator, bullerplank, gångväg och marklösen enligt Plan- och bygglagens regler. VA-anläggningar finansierades genom uttag av VA-anläggningsavgift. Utbyggnaden avslutades år 1999 och projektets totala netto blev 0,1mkr.
Bakgrund

I Nacka översiktsplan 1991 redovisas området som ett framtida förnyelseområde. Åsastigen behövde då rustas upp och VA-ledningar behövde anläggas. Planerna var att utveckla området från fritidsboende till permanentboende. Med ekonomiskt stöd från byggforskningsrådet inledde kommunen 1992 ett utvecklingsprojekt med fastighetsägarna kring Åsastigen. Syftet var att med stöd av lagen om Exploateringssamverkan (ESL) utveckla metoder där fastighetsägarna på ett mer aktivt sätt skulle medverka i plan- och genomförandearbete. På grund av skattelagstiftningen var det svårt för fastighetsägarna att genomföra processen vilket gjorde att projektet avbröts.
Med hänsyn till att området var i behov av en förnyelse, genom utbyggnad av VA-ledningar och upprustning av vägarna, beslutade kommunen att detaljplaneläggningen skulle fullföljas på ett sedvanligt sätt med kommunen som huvudman. Startpromemoria godkändes den 13 juni 1995 av kommunstyrelsens arbetsutskott.

Byggnadsnämnden sände den 14 februari 1996 två alternativa planförslag till berörda remissorgan. Alternativ 1 innebar plats för 44 nya villor och att antalet villatomter minimerades för att bevara naturmark. Alternativ 2 innebar plats för ytterligare sex nya villor dock på bekostnad av befintlig naturmark. Det gemensamma för båda alternativen var att genom vägombyggnad öka trafiksäkerheten, att anlägga VA-ledningar, att bullersituationen i området skulle lösas med bullerplank och att förbättra gångväg mellan barnstuga och lekplats. Dessutom skulle den tunga trafiken minskas bland annat genom gemensam sophämtning vilket skulle innebära en gemensamhetsanläggning som fastighetsägarna tillsammans skulle vara ansvariga för. Lekplatsen önskade fastighetsägarna anlägga själva och i med det kunna påverka både kostnaden och standarden. Lekplatsen skulle också utgöra en gemensamhetsanläggning för de boende inom området.    

Samtliga remissinstanser som behandlat frågan om val av alternativ valde alternativ 1 då det skapade den bästa bondemiljön och gynnade övrig miljö bäst.   
Måluppfyllelse
Målet för projektet Åsastigen 9325 var att skapa möjligheter för permanentbebyggelse samtidigt som det var viktigt att bevara områdets småskaliga karaktär och värdefull miljö genom försiktig utbyggnad av gatorna. 
Förutsättningar för permanentbebyggelse har i första hand varit ett kommunalt VA-system, vilket löstes genom lättryckavloppssystem (LTA). Fördelarna med detta system för både fastighetsägare och kommunen är att det inte behövs större sprängningar och att ingrepp på tomter var minimala. Upprustning av gator innebar att gatorna breddades, försågs med belysning och avvattning av gator skedde med öppna diken. Cykelbanor byggdes ut, gångvägar förbättrades, övergångställen anlades och bullerljud dämpades med bullerplank.
VA-systemet och upprustning av gator gav utrymme för 44 nya villor.  
Projektbeskrivning
Projektet kategoriseras som förnyelseområde. Försök att engagera fastighetsägarna till samverkan om förnyelsen av området enligt lagen om exploateringssamverkan(ESL) misslyckades. Två detaljplanealternativ presenterades varvid det med minsta påverkan på den befintliga miljön föredrogs av fastighetsägarna och antogs av kommunfullmäktige.

Erfarenheten av att försöka engagera fastighetsägarna för en process enligt lagen om exploateringssamverkan(ESL) är liksom vid tidigare försök svårigheten att hos fastighetsägarna uppbåda det engagemang och arbete som krävs av dem. Det uppfattas av fastighetsägarna som enklare att kommunen styr såväl detaljplane- som genomförandeprocessen.

Dåvarande Nacka Gatukontor utförde projekteringen och fungerade som byggledare under genomförandeprocessen varvid anläggningsentreprenaden upphandlades. Frentab AB genomförde entreprenadarbetena under tiden juni 1998 till januari 1999. Kommunen fakturerade fastighetsägarna för sin ersättningsgilla 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 privata transporter under tiden för ledningsutbyggnaden och vägombyggnaden. En annan anledning är att undvika tvister om vem som är skyldig till uppkomna skador på gatorna på grund av tunga transporter. Ytterligare en anledning är att förhindra oklarheter om vilken part, kommunen eller en enskild fastighetsägare, som är skyldig till uppkomna skador på grund av sprängningar. Sådan oklarheter kan dock förhindras om såväl kommunen som enskilda fastighetsägare anlitar samma besiktningsföretag. 

Projektets ekonomi 
Kommunstyrelsens beslutade den 2 december 1996 att godkänna principer för uttag av gatukostnadsersättning inom detaljplaneområdet Åsastigen. 

Den beräknade kostnaden för utbyggnad av gatorna m.m redovisas i tabellen nedan. 
	Verksamhet
	Kostnad      

	Mark
	0,025

	Gata
	                 2,5

	Gångväg, Park mm
	                 0,3

	Bullerplank
	                 0,7

	Administration
	                 0,1

	  Summa
	3,625


Utfall uppdelat per verksamhet
Projektets totala utfalls ekonomi presenteras i nedanstående tabell. Beloppen anges i mkr. 
	Verksamhet          Inkomst                      Utgift         Netto

	Detaljplan
	               0,4
	                        1,6
	        -1,2

	Mark
	               1,2
	                           0              
	         1,2

	Gata
	               3,6
	                        3,6
	            0

	VA
	               2,0
	                        1,9
	         0,1

	Summa
	               7,2
	                        7,1                        
	         0,1


Totalt har det byggts 2359 meter VA-ledningar, vara av 379 meter för dagvatten, 892 meter för tryckspillvatten och 1088 meter för vatten. Total har det byggts 1300 meter gata och 100 meter gångväg. 
Kommunens totala utgifter för utbyggandet av gata och VA samt övriga kostnader såsom planläggningskostnader, administrativt arbete och tid som förts på projektet i genomförandeskedet var 7,1mkr. Inkomster i form av gatukostnadsersättning, VA-anslutningsavgifter och markförsäljning uppgick till 7,2mkr. Kommunens nettoöverskott för projektet blir 0,1mkr och tillfaller VA-kollektivet. 
Tillgångar
Tillgångar som skapats är 5845m VA-ledningar och 2350m gata.
Driftkostnader
Den årliga kostnaden för skötsel och underhåll av anläggningarna beräknas till ca 180tkr, varav utgör 140tkr för skötsel av gata och ca 40tkr för skötsel av VA-ledningar/meter ledningsgrav. Denna kostnad bärs av Tekniska nämnden.
Reavinst för mark.
Reavinsten för mark uppgår till 1,098 mkr.
Nyckeltal och mått som ska redovisas

Processen:

· Datum för start-PM: 
1995-06-13
· Datum för planantagandet:
1996-12-16
· Datum för laga kraftvunnen detaljplan: 
1997-05-21
· Datum för genomförandebeslut om sådant finns: 
1995-08-01
· Datum för slutbesiktning av allmänna anläggningar: 
1999-01-07
· Datum för slutredovisning: 
2008-08-18
· Tid (antal månader) mellan start-PM och planantagande: 
18
· Tid (antal månader) mellan planantagande och laga kraft: 
5
· Tid (antal månader) mellan planantagande och slutbesiktning: 
36
· Tid (antal månader) mellan slutbesiktning och slutredovisning: 
115
Levererat projektresultat:

· Antal nya bostäder: 
44
· Antal kvm nya lokaler: 
0
· Antal nya arbetstillfällen:
0
· Antal m nya VA-ledningar:
2359 
· Antal meter nya gator:
1400 
·  Antal kvm nya gator: 
7650 

· Antal kvm nyanlagd park:
0
Kostnader:

· Planläggningskostnaden per ny bostad uppgick till 39tkr.
· Kostnaden för allmänna anläggningar(gata resp VA) per ny bostad uppgick till 88tkr resp. 46tkr. 
· Gatukostnadsersättning för en obebyggd en villafastighet (andelstal 1,0) uppgick till 73tkr. 
Exploateringsenheten

Pia Ström Sjöberg

Nabiha Shahzad


Exploateringschef
	Exploateringsenheten

	Postadress
	Besöksadress
	Telefon
	
	E-post

	Nacka kommun
	Stadshuset
	Växel
	08-718 80 00
	nabiha.shahzad@nacka.se

	131 81 Nacka
	Granitvägen 15
	Direkt
	
	www.nacka.se

	
	
	Mobil
	070 510 47 52
	Organisationsnummer

	
	
	Fax
	08-718 95 50
	212000-0167



[image: image1.wmf]_1092119874.doc
[image: image1.png]“'Nacka
kommun








