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Detaljplan för del av Kummelnäs, Solviksområdet,     (Område F) Nacka kommun

Upprättad på Exploateringsenheten i september 2007, reviderad i oktober 2007 och justerad i oktober 2008
ALLMÄNT

Genomförandebeskrivningen redovisar de organisatoriska, fastighetsrättsliga och tekniska åtgärder samt de ekonomiska förutsättningar som behövs för ett ändamålsenligt och i övrigt samordnat plangenomförande. Genomförande-beskrivningen har inte någon självständig rättsverkan utan skall fungera som vägledning till de olika genomförandeåtgärderna. Avgöranden i frågor som rör fastighetsbildning, VA-anläggningar, vägar m.m. regleras således genom respektive speciallag.

DETALJPLANEN

Planförslaget syftar till att möjliggöra en friliggande villabebyggelse och en förskola, skydda natur och kulturhistorisk värdefull miljö, upprustning och anpassning av vägar till en bebyggelse med permanent boende, utbyggnad av lekplats och gångvägar samt till att området ska erhålla kommunal vatten- och avloppsförsörjning med vatten- och spillvattenledningar. 

Planområdet bedöms kunna innehålla 167 tomter för villabebyggelse och en förskola med 3-4 avdelningar. Ca 75 av fastigheterna var i april 2007 permanentbebodda varav ca 45 var permanentbebodda i fritidshus.

Planförslaget innebär att huvudmannaskapet för allmän plats blir enskilt med en samfällighetsförening, vanligen kallad vägförening, som huvudman för allmän plats. 
ORGANISATORISKA FRÅGOR

Tidplan

Detaljplan och fastighetsplan
	Samråd
	Maj-juni
	2007

	Omarbetning detaljplan och fastighetsplan 
	Augusti-
september
	2007

	Utställning detaljplan och fastighetsplan
	Oktober –
november
	2007

	Antagande detaljplan och fastighetsplan
	December
	2008

	Laga kraft, tidigast 
	Januari
	2009


Eventuella överklaganden av kommunala beslut kan förlänga tiden fram till genomförande av allmänna anläggningar med 1-1½ år. Undantaget från detta är VA-anläggningar i Solviksvägen som byggs ut under 2008.
Allmänt om tidplaner för utbyggnad av allmänna anläggningar

Ett antal projekt för utbyggnad av VA-ledningar pågår i Kummelnäs. Dessa måste sinsemellan samordnas. Beroende på denna samordning kan nedanstående tidplaner ändras.

En del av fastigheterna i området kommer att få sin VA-försörjning och trafikförsörjning från Kummelnäsvägen som ligger utanför detaljplaneområdet. Avsikten är att VA-anläggningar i Kummelnäsvägen ska byggas ut samtidigt som denna väg byggs ut med eventuellt undantag från den nordligaste delen av Kummelnäsvägen där utbyggnaden av huvudledningar för vatten och spillvatten ska påbörjas under 2008. Utbyggnaden av Kummelnäsvägen kommer att göras i olika etapper.
Tidplan genomförande allmän plats med enskilt huvudmannaskap och kommunal VA-anläggning
Nedanstående tidplan förutsätter att detaljplanen vinner laga kraft senast i februari 2009. Utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar i Solviksvägen har pågått under 2008 parallellt med utbyggnad av för Värmdö kommuns huvudavloppsledning som ska dras i Solviksvägen. 

Tidplanen utgår från att avtal upprättas mellan Nacka kommun och Kummelnäs vägförening /samfällighetsförening  om genomförande av utbyggnad vägar, dagvatten-avledning och VA- anläggning på allmän platsmark. Upplägget framgår i stort av punkten Tidplan genomförande i allmän plats förutom Solviksvägen nedan. 
Tidplan Solviksvägen

Utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar i Solviksvägen görs under 2008. Utbyggnad av ledningar eller trummor för dagvattenavledning görs i viss mån parallellt. Vissa kompletterande åtgärder görs efteråt av Kummelnäs vägförening.
Tidplan genomförande i allmän plats förutom Solviksvägen

Nedanstående tidplan förutsätter att en anläggningsförrättning görs innan utbyggnad av väg och dagvattenanläggningar och att vägarna till större del byggs ut liksom att åtgärder för dagvattenavledning görs innan VA-utbyggnaden. Utbyggnad av väg och VA förutsätts på ca 20 % av vägnätet ske samordnat. 
	Förhandlingar och avtal mellan kommunen och vägföreningen
	1:a kvartalet –
4:e kvartalet
	2008

	Anläggningsförrättning 


	3:e kvartalet
	2009

	Utbyggnad av väg
	4:e kvartalet –

2:a kvartalet
	2009

2010

	Projektering för VA-anläggning på allmän platsmark och delsträckor väg. 

	2:a kvartalet -
3:e kvartalet
	2010-
2010

	Entreprenadupphandling


	4:e kvartalet
	2010

	Utbyggnad av vatten- och avloppsledningar och delsträckor vägar, 


	1:a kvartalet -
1:a kvartalet
	2011
2012


Både ett överklagande av detaljplanen och anläggningsförrättningen kan medföra förskjutningar i tiden.

Tidplan allmänna anläggningar som behövs för områdets VA-försörjning och trafikförsörjning (utanför detaljplan)

Nedanstående tidplan förutsätter att detaljplanen för Kummelnäsvägen vinner laga kraft senast i februari 2009. Fastigheter inom Solviksområdet som har sin utfart via Kummelnäsvägen är beroende av denna utbyggnad. Ett genomförande inom kvartersmark är beroende av VA-försörjning i Kummelnäsvägen vägens läge i plan och höjd. Det kan därför innebära att enskilda fastigheter inte kan ansluta till kommunalt VA och anpassa in- och utfarter förrän vägen och VA i denna är utbyggda.

Kummelnäsvägen söder om korsningen med Solviksvägen

	Entreprenadupphandling VA och väg och Värmdö-ledningar

Marklösen
	1:a kvartalet 
	2008

	Utbyggnad av vatten- och avloppsledningar i och utbyggnad av Kummelnäsvägen
	3:e kvartalet –

3:e kvartalet
	2008

2009


Kummelnäsvägen norr om Solviksvägen till och med bussvändslinga
	Upphandling av projektering.

Projektering av väg, gång- och cykelbana, busshållplatser. Projektering av

vatten- och avloppsanläggningar fram till kommunens huvudledningar. Se även nedan.
	3:e kvartalet –

4:e kvartalet
	2007

2008

	Marklösen
	2:a kvartalet - 
2:a kvartalet 
	2008

2009

	Entreprenadupphandling VA och vägar
	3:e kvartalet
	2009

	Utbyggnad av vägar, vatten- och avlopp
	4:e kvartalet -
3:e kvartalet
	2009
2010


VA i Kummelnäsvägen norr om detaljplanegräns för Solviksområdet och väster om Gustavsvägen (Grävlingsberg och söder Grävlingsberg)

Här byggs kommunens huvudledningar för vatten- och spillvatten ut från Lövbergavägen i väster till Gustavsvägen i öster och vidare genom område Söder Grävlingsberg till Rörsundsviken i öster. Utbyggnad planeras starta hösten 2008 och vara klar senast i maj 2010. Utbyggnaden av väg längs denna sträcka ska i möjligaste mån samordnas med VA-utbyggnaden.
Tidplan genomförande enskilt byggande på kvartersmark

Enskilt byggande kan påbörjas när detaljplanens krav på vägarnas utformning är uppfyllda. Dessutom ska fastighetsbildningen enligt detaljplan och i förekommande fall fastighetsplan ha blivit genomförd.
Genomförandetid

Detaljplanens genomförandetid föreslås vara 15 år.  
15 år är den längsta genomförandetid en detaljplan får ges och motiveras av att det fullständiga genomförandet av detaljplaner för förnyelseområden erfarenhetsmässigt tar lång tid.

Genomförandeorganisation

Mark- och avtalsfrågor

Samarbete mellan Nacka och Värmdö kommuner om utbyggnad av vatten- och avloppsledningar 

Nacka kommun och Värmdö kommun har tecknat ett samarbetsavtal angående samordnad utbyggnad av Värmdös huvudavloppsledning, SLs gasledning och Nackas vatten- och avloppsledningar i Solviksvägen och Kummelnäsvägen. I Solviksvägen bygger Nacka endast vatten- och spillvattenledningar. Samarbetsavtalet följs av genomförandeavtal för delsträckorna. Avtal tecknas med huvudman för allmän plats i detaljplanen – samfällighetsförening -/vägförening med avseende på de anläggningar som ska utföras. Samordnad utbyggnad av VA och väg i Solviksvägen görs inte. En förbättring av vägen görs dock i samband med återfyllningen efter det omfattande ledningsarbete i Solviksvägen.
Kommunen som ägare av mark för bebyggelse

Fastighetskontoret handlägger frågor som har att göra med kommunens mark, markförvärv och markförsäljning för bebyggelse.

Rättighetsupplåtelser allmänna VA-ledningar mm
Fastighetskontoret handlägger frågor som har att göra med markförvärv och rättighetsupplåtelser i samband med ledningsdragning för allmänna VA-ledningar.

Nacka och Värmdö kommuner har fått ledningsrätt i Solviksvägen. Det har även SL för en biogasledning. Alla ledningar ligger i samma ledningsrättsområde.
Ansvarsfördelning allmän plats, avtal med vägförening
Erforderliga markupplåtelser, rättighetsupplåtelser, gemensamhetsanläggningar m.m. för genomförande av de enskilda anläggningarna på allmän platsmark regleras i en anläggningsförrättning som handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun. Sådana rättighetsupplåtelser som har att göra med ersättning för anläggningar som blir obrukbara till följd av vägombyggnaden, såsom häckar eller staket, kan alternativt handhas av samfällighetsförening/vägförening. Ansökan om anläggningsförrättning kan göras av vägförening, av enskild fastighetsägare inom planområdet eller av kommunen.

Planering för utbyggnad av vatten- och spillvattenledningar och upprustning av väg och utbyggnad av dagvattenanläggningar behöver samordnas. Kommunen och vägföreningen reglerar ansvarsförhållanden i ett avtal. Samordnad/samtidig utbyggnad planeras ske längs delsträckor.   För att samordning ska kunna ske krävs att ett avtal upprättas mellan Nacka kommun och vägförening-/samfällighetsförening. Avtalet omfattar principer för uppdelning av VA- och vägarbeten i utbyggnadsetapper, vissa gemensamma utbyggnadsetapper, samråd mellan parterna, projektering, upphandling och utbyggnad. I avtalet regleras även hur samarbetet ska organiseras, ambitionsnivån för utförande av anläggningar samt kostnadsfördelning mellan kommunen och vägföreningen.
Skötselplaner för park- och naturmark upprättas av vägföreningen i samarbete med kommunen.

Kommunen anordnar i anslutning till Solviksvägen parkeringsplatser för Sågsjöbadet. Dessa gränsat till Solviksvägen men är belägna inom en detaljplan som föreslås få kommunalt huvudmannaskap.

Genomförande anläggningar på och i allmän platsmark

Vatten- och spillvatten
Nacka kommun kommer att vara huvudman för de allmänna vatten- och spillvattenanläggningarna genom Tekniska nämnden. Nacka kommun är ansvarig för att vatten- och spillvattenledningar byggs ut i området. För att hålla kostnaderna i nivå med kommunens kostnadskalkyl för området bör utbyggnaden av VA-anläggningen samordnas med vägutbyggnaden. VA-huvudmannens verksamhetsområde föreslås inom planområdet omfatta vatten (dricksvatten) och spillvatten. Dagvatten gata och fastighet undantas därmed från verksamhetsområdet. Detta innebär att frågor om dagvatten och finansiering av dagvattenfrågorna kommer att lösas på annat sätt. Se avsnittet Dagvatten nedan.

El/energi

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

Tele

Telia Sonera AB, Nät och Produktion svarar för utbyggnad och drift av telenät.

Anläggningar allmän platsmark, såsom vägar, gångvägar och lekplats
Kummelnäs vägförening ansvarar för förbättring och utbyggnad av vägar och för att de krav som ställs i detaljplanen och i anläggningsförrättningen uppfylls.

Dagvatten

VA-huvudmannens verksamhetsområde föreslås omfatta vatten (dricksvatten) och spillvatten. Dagvatten gata och fastighet föreslås bli undantaget från verksamhetsområdet. Detta innebär att frågor om dagvatten och finansiering av dagvattenfrågorna kommer att lösas på annat sätt. Rinnande vatten ska liksom idag få rinna över enskilda fastigheter. Väghållaren ansvarar för att dagvatten gata inte ökar markant mot nuvarande förhållanden. Detta innebär behov av en ”trög” dagvattenhantering och begränsning av ledningsnät för dagvattenavledning. Se även avsnittet Tekniska frågor nedan. Se även avsnittet Ekonomiska frågor angående ansvar för kostnader för dagvattenhanteringen.

Samordning utbyggnad anläggningar
Samordning mellan utbyggnad av va-anläggningar, väg och dagvattenanläggningar och el- och teleanläggningar ska göras på delsträckor. Samordningen ska regleras i avtal.
Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighetsrättsliga frågor handläggs av lantmäterimyndigheten i Nacka kommun. Se även avsnittet Fastighetsrättsliga frågor nedan.

Ledningsrätt

Ledningsrätter handhas av den kommunala lantmäterimyndigheten förutom i Solviksvägen där även intressen utanför Nacka kommun finns. Där handhas ledningsrätterna av den statliga lantmäterimyndigheten.
Byggande på tomtmark och omhändertagande av dagvatten
Respektive fastighetsägare svarar för byggande inom kvartersmark/tomtmark. 

Den enskilde fastighetsägaren ansvarar för lokalt omhändertagande av dagvatten på sin fastighet och att dagvattenavrinningen inte ökar i förhållande till dagens läge. Rinnande vatten ska liksom idag få rinna över enskilda fastigheter. Där större vattenströmmar leds idag har marken ”prickmarkerats” i detaljplan vilket innebär byggnadsförbud för att vattenavledningen ska säkerställas. Den enskilde fastighetsägaren är ansvarig för att eventuella ledningar ges tillräcklig dimension för att inte förorsaka uppdämning av vatten och skador på intilliggande vägar eller fastigheter.

Anpassning av bebyggelse till platsen, hus med källare

Den enskilde fastighetsägaren ska anpassa sin bebyggelse till platsen. Det innebär exempelvis att hus med källare inte bör byggas utan att ordentliga undersökningar gjorts som visar att dränering kan göras och göras på ett sådant sätt med fördröjning på fastighetsmark så att vattenavledningen till intilliggande fastigheter inte ökar.

Bygglov och bygganmälan
Ansökan om bygglov inlämnas till Miljö- och stadsbyggnadsnämnden. Även bygganmälan lämnas till Miljö- och stadsbyggnadsnämnden och lämnas innan byggstart men efter godkänt bygglov. Samråd i bygglovfrågor kan ske med Bygglovenheten. Nybyggnadskarta som normalt erfordras innan bygglov kan beställas hos Lantmäterienheten. Nybyggnadskartan visar befintliga förhållanden för mark och byggnader och allmänna vatten- och avloppsanläggningar i den mån sådana finns utbyggda.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Fastighetsbildning, fastighetssamverkan

Detaljplanen kommer att leda till justeringar av fastighetsgränser. 

Inom kvartersmark

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, fastighets​reglering eller inrättande av gemensamhetsanläggning, kan sökas av någon av fastighets​ägarna.

Fastighetsplan

Följande fastigheter omfattas av fastighetsplan: Kummelnäs 1:356, 1:515, 1:875, 1:380, 1:379, 1:506, 1:507 och 1:630.
Gemensamhetsanläggning inom kvartersmark

Inom kvartersmarken kan det bli aktuellt med gemensamhetsanläggningar som skall vara gemensamma för flera fastigheter. Dessa gemensamhetsanläggningar utgörs av ytor och/eller anordningar för kommunikation, spillvatten-, dagvatten- och vattenledningar. Av detaljplanen framgår också att vissa bryggor ska utgöra gemensamhetsanläggningar. Frågan om kommunikation/åtkomst till dessa bryggor löses i en lantmäteriförrättning. En eller flera samfällighetsföreningar förvaltar gemensamhetsanläggningarna. Av detaljplanen och fastighetsplanerna framgår mark som behövs för gemensamhetsanläggning. Ytterligare gemensamhetsanläggningar kan tillkomma beroende av behov.

Följande gäller för de bryggor som har markerats med WBg:

I anslutning till fastigheten Kummelnäs 11:4 finns en brygga som på plankartan är markerad med texten ”Brygga för Kummelnäs 11:4”. Bryggan ska höra till stamfastigheten 11:4 och inte vara gemensam. För de tre nya fastigheter som är möjliga att stycka av från Kummelnäs 11:4 ska brygga markerad med WBg vara en gemensamhetsanläggning för de nya fastigheterna.

I anslutning till fastigheten Kummelnäs 1:619 finns en brygga som på plankartan är markerad med texten ”Brygga för Kummelnäs 1:619”. Fastigheten Kummelnäs 1:619 är möjlig att stycka av i ytterligare en fastighet. Bryggan markerad med WBg ska vara en gemensamhetsanläggning för stamfastigheten och den nya fastigheten som bildas.

I anslutning till föreslagen kvartersmark inom fastigheten Kummelnäs 1:34 leder ett smalt markområde mellan Kummelnäs 1:856 och 1:855 ner till strand på den sydöstra sidan av udden. Markområdet och bryggan markerad med WBg ska utgöra gemensamhetsanläggning för de två nybildade fastigheterna för bostadsändamål som är möjliga att stycka av från Kummelnäs 1:34.

Allmän platsmark

De fastigheter som är berörda av överföring av enskild mark till allmän plats alternativt upplåtelse med vägrätt eller annan rätt framgår av Bilaga 1 till denna genomförandebeskrivning. Av Bilaga 1 framgår även att fastigheter kan beröras av slänt från vägområde, så kallat z-område. Z-område kan kommat att beröras av slänt från vägområde men förblir i enskild fastighetsägares ägo.
Fastigheten Kummelnäs 1:34 är i enskild ägo och utgörs i nu gällande plan av naturmark, vägmark och vattenområde. Fastigheten har ingen byggrätt i nu gällande plan. Den föreslås genom detaljplanen få två byggrätter och i övrigt utgöra mark för allmän plats, nämligen väg, vattenområde och naturmark. Någon ersättning för att delar av fastigheten Kummelnäs 1:34 kommer att bli allmän plats förutsätts inte utgå. Tillskapandet av två nya fastigheter motiverar detta. Kommunens intention är att lösa markfrågan genom avtal med fastighetsägaren. I annat fall avses PBL 6 kap. 19§ vara tillämplig, kommunen ansöker då hos länsstyrelsen om förordnande om överföring av mark till allmän plats.

Upplåtelse och ersättning av mark för allmän plats regleras i en anläggningsförrättning. Samfällighetsförening/vägförening kan avtala om enskilda anläggningar som blir obrukbara (staket, häckar mm) på fastigheter som berörs av utbyggnaden. 

Gemensamhetsanläggning

Kummelnäs vägförening är idag huvudman för allmän plats inom området. Nu gällande byggnadsplaner från 1989 (B166 och B172) har i delar inte genomförts vilket innebär att det finns mark som är utlagd som allmän plats men som inte tagits in i verksamhetsområdet för vägföreningen genom någon anläggningsförrättning med beslut.

Vilka anläggningar på allmän platsmark som ska byggas ut och förbättras och principerna för en utbyggnad/ombyggnad bestäms i en anläggningsförrättning som genomförs av lantmäterimyndigheten. I anläggningsförrättningen bestäms vilka fastigheter som ska delta och vilka andelstal för utförande respektive drift varje fastighet ska tilldelas. Genom anläggningsförrättningen tas ett anläggningsbeslut om inrättande av en gemensamhetsanläggning. Denna utgörs av anläggningarna på allmän platsmark. Gemensamhetsanläggningen förvaltas av en samfällighetsförening, i detta fall förutsätts detta vara Kummelnäs vägförening. 

Anläggningsförrättningen görs efter det att detaljplanen vunnit laga kraft och styrs av Anläggningslagen.
Ledningsrätt

Nacka kommun ansöker om ledningsrätt i allmän plats. Detta berör även fastigheten Kummelnäs 1:34 i den del som enligt detaljplanen är naturmark.
TEKNISKA FRÅGOR

Tekniska undersökningar

För utbyggnad av bostadsbebyggelsen krävs att vägarnas standard och trafiksäkerhet förbättras. Kommunen har låtit en konsultfirma, WSP, genomföra en förstudie av vägnätet med översiktliga geotekniska undersökningar för att bättre kunna bedöma behovet av åtgärder för att dels uppnå acceptabel bärighet på vägnätet, dels för att bättre framkomlighet och trafiksäkerhet ska uppnås. Föreslagna åtgärder presenteras i förstudien. I WSPs uppdrag har också ingått en dagvattenutredning. Som referens för geometriska standardfrågor har i konsultföretaget WSPs förstudie publikationen VGU (Vägar och gators utformning) använts. VGU har utformats gemensamt av Vägverket och f.d. Svenska kommunförbundet men är för kommunerna rådgivande. VGU innehåller krav på olika typer av gator och innehåller begreppen god standard, mindre god standard och låg standard. Rent allmänt finns förhållanden som är sämre än det som menas med begreppet låg standard. Strävan i utredningsarbetet har varit att föreslagen geometrisk vägstandard i planområdet ska uppnå ”låg standard” men det har visat sig vara svårt att uppnå överallt.
I förstudien föreslås att samtliga vägar skiftas ur och ges ny överbyggnad, dvs bärlager och förstärkningslager. Vägarnas belysning behöver förbättras.
I ett intilliggande område öster om Kummelnäsvägen som är under planläggning finns problem med att dagvatten blir stående på vägar och fastigheter. Området är i vissa delar mycket flackt varför det finns problem med avrinningen. Nu pågår undersökningar för att se om viss del dagvatten från grannområdet kan avbördas via Solviksområdet (Område F). Dagvattenutredning för den angränsande Kummelnäsvägen pågår.

Vattennivåerna för Sågsjön och dess utlopp behöver utredas ytterligare i syfte att fastslå vid vilken lägsta nivå det är lämpligt att bygga fastigheter med hänsyn till ökande nederbörd och ändrat klimat.
Vägar

Inom området ingår de befintliga vägarna Backamovägen, Badhusvägen, Bonäsvägen, Djupadalsvägen, Hattstugevägen, Lilltorpsvägen, Norrbys Väg, Skansvägen, Solviksvägen, Spångvägen, Sågsjövägen och Södergärdevägen. 

Vägarna ska dimensioneras för att hålla för axel/boggitrycket 10/16 ton (krävs för sopbilar, tankbilar och räddningstjänsten m.fl.).

Området ska fungera för ett permanent boende med avseende på framkomlighet, bärighet, trafiksäkerhet och tillgänglighet samt lekmiljö och parkstandard i övrigt. Det innebär att åtgärder ska göras för att vägarnas geometriska utförande uppnå en trafiksäkerhetsmässigt acceptabel standard med acceptabel sikt vid korsningar, kurvor och krön för att minska olycksrisker för alla typer av trafikanter. Vidare ska åtgärder vidtas för att acceptabla lutningar i korsningar och övriga längslutningar skall uppnås. Många vägar saknar vilplan (plan med låg lutning som möjliggör för fordon att stanna och starta även i halt väglag) 
mot korsande vägar. Mötesplatser ska anordnas så att sikt finns mellan platser där fordon kan mötas. 

Körbanan ska ligga inom vägområde vilket kan innebära vissa anpassningar i plan.
Belysningen ska förbättras så att alla delar av vägbanorna ska vara upplysta.

Områden för släntanpassning reserveras i detaljplanen vilket är markerat med ”z” på detaljplanekartan. Den exakta omfattningen av släntanpassningar in på fastighet avgörs vid detaljprojektering. Avtal mellan berörd fastighetsägare och vägförening bör upprättas i varje enskilt fall för att reglera återställande av mark och kostnaden för eventuella anläggningar som häckar, staket, trappor mm. Alternativt kan detta handhas i en anläggningsförrättning. Även infarter till fastigheter kan komma att justeras för att ansluta till justerat höjdläge på vägen.

Solviksvägen ska bli en uppsamlande väg med en bredd på minst 4,5 meter. Det finns inom vägområdet en möjlighet att vid behov komplettera med en 1,75 m bred gångbana. Övriga vägar ska bli lokalgator med en bredd på 3,5 meter, förutom den lägst belägna delen av Norrbys väg som ska bli minst 3,0 meter bred. Utöver angiven körbanebredd ska gatan på ömse sidor förses med 0,25 meter breda stöd​kanter av grus.

För att förbättra sikt- och lutningsförhållanden ska profiljusteringar (ändringar i vägens höjdläge) göras vilket innebär att vissa backkrön schaktas bort och sänks och vissa svackor fylls upp på de platser där plankartan visar en höjdangivelse.
Vägarna ska avvattnas genom traditionella diken där plats för sådana finns eller genom  dränering via skärvdiken med dräneringsledningar alternativt genom  dagvattenledningar i vägområdet. Avvattningssystemet ska även ta emot överskottsvatten från enskilda fastigheters LOD-system (lokalt omhändertagande av dagvatten).

Backamovägen 

Körbanan ska bli 3,5 meter bred med breddning för mötesmöjligheter på lämpliga ställen. 

Vägen ska i korsningen med Djupadalsvägen höjas för att minska de branta lutningarna mot korsningen. Anslutningen mot Solviksvägen ska sänkas för att ett vilplan ska säkerställas.

Med i detaljplanen visad ändring i höjdled mot Solviksvägen i söder blir Backamovägen bättre framkomlig därifrån och blir då vid vinterväglag framkomlig den vägen. Samtidigt kan den mycket branta delen av Djupadalsvägen väster om Backamovägen nås från detta håll.
Badhusvägen 

Körbanan ska bli 3,5 meter bred med breddning för mötesmöjlighet på lämpliga ställen. I anslutning till Kummelnäsvägen ska en kortare sträcka breddas till 4,5 m för att fordon ska kunna mötas. Där ska även en justering av vägen i höjdled/profil göras för att säkerställa bildandet av ett vilplan. Vändplaner ska anläggas i både den norra och södra delen av vägen.
Dagvatten från vändplanen i norr ska avledas till Solviksvägen genom hårdgjord ränna eller tät ledning.

Dagvattenutlopp från vägens lågpunkt i södra delen behöver studeras ytterligare.

Bonäsvägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred. Vägen ska avslutas med en vändplan i norr. Vatten från utloppet av Rudträsket norr om planområdet avleds genom vägområdet och vid dimensionering av anläggningar för avledning av vattnet ska detta beaktas.
Djupadalsvägen 

Vägen ska bli 3,5 meter bred med breddning för att åstadkomma mötesmöjlighet på lämpliga ställen. I korsningen med Backamovägen ska vägen höjas vilket innebär en profiljustering på en cirka 150 m lång sträcka. Den branta lutningen på vägen kan innebära att vägen i vintertid behöver nås via Backamovägen. Utfart mot Kummelnäsvägen ska stängas av. Istället ska en vändplan anläggas och på den sista sträckan på ca 20 meter närmast Kummelnäsvägen ska en 2,5 meter bred gång- och cykelväg anläggas. Den västligaste delen av vägen ska också avslutas med en vändplan. Markanta backkrön med mycket dålig sikt ska sänkas. Dagvatten i svackan mellan Backamovägen och Kummelnäsvägen ska avledas.
Hattstugevägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred. I slutet av vägen ska vändplan anläggas. På en plats ska vägen sänkas med ca en halv meter för att ta bort ett markant backkrön samt för att minska vägens lutning och säkerställa ett vilplan mot Backamovägen.

Lilltorpsvägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred med breddning för att åstadkomma en mötesmöjlighet på lämpligt ställe. I slutet av vägen ska en vändplan anläggas.
Norrbys Väg 

Körbanan ska bli 3,5 meter bred. Det avsnitt som löper genom myrmark ska dock ha en 3 meter bred körbana då det ur grundläggningssynpunkt är svårt att bredda mer. 

Mark- och terrängförhållanden skiftar och är bitvis svåra med krön, skarpa kurvor, sidolutning eller sank mark. Kraftiga krön och sänkor ska jämnas ut i enlighet med höjdangivelser på detaljplanekartan. Platser med mötesmöjlighet ska ordnas på lämpliga ställen. Vägens lutning ska minskas mot udden i västra delen med tanke på att det är den enda tillfartsvägen dit. Vägen ska avslutas med en vändplan.

Skansvägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred. I slutet av vägen ska vändplan anordnas. En justering i höjdled/profil ska göras för att säkerställa ett vilplan i anslutning till Sågsjövägen.
Solviksvägen

Körbanan ska bli minst 4,5 meter bred. Vid behov finns möjlighet att inom vägområdet komplettera med en 1,75 m bred gångbana. 
Profiljustering/ändring ska göras i höjdled i anslutning till Kummelnäsvägen för att säkerställa ett vilplan samt för att ansluta i nivå med den ändrade Kummelnäsvägen. En kraftig lokal svacka ska fyllas ut och smärre profiljusteringar ska göras i enlighet med höjdangivelser på detaljplanekartan.

Spångvägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred med en breddning på lämpligt ställe för att åstadkomma en mötesmöjlighet. En vändplan ska anläggas drygt 100 meter in på vägen. Justering i höjd/profil ska göras i anslutning till Solviksvägen för att säkerställa ett vilplan och för att åstadkomma en höjning av vägen i dess sankaste parti samt för att minska två lokala backkrön något.
Sågsjövägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred med breddningar för att åstadkomma mötesmöjligheter på lämpliga ställen. I anslutning till Kummelnäsvägen ska körbanan göras 4,5 meter på en sträcka av ca 12 meter från vägkant för att fordon ska kunna mötas på sträckan. Justering i höjdled/profil behöver göras på ett antal ställen för att få bort lokala krön eller svackor samt för att minska en alltför brant lutning.

Södergärdevägen

Körbanan ska bli 3,5 meter bred. I slutet av vägen ska en vändplan anordnas.

Justering i höjdled/profil ska göras i anslutning till Badhusvägen för att säkerställa ett vilplan. 

Park

Gångväg mellan Lilltorpsvägen och Bonäsvägen 

Gångvägen ska bli 2,5 meter bred vilket innebär att den ska kunna snöröjas. Den är en viktig passage till bussvändplatsen och ska därför förses därför med belysning.

Gångväg mellan Hattstugevägen och Kummelnäsvägen

Befintlig väg ska iordningställas som en gångväg som är möjlig att snöröja och förses med belysning. En ”cykelfälla” ska anordnas innan anslutningen mot Kummelnäsvägen.
Gångstig mellan Solviksvägen och Backamovägen 

Gångvägen beläggs med grus och i särskilt branta partier föreslås att trätrappor anläggs.

Stig/trappstig mellan Badhusvägen och Solviksvägen 

Stigen föreslås få en utformning med ”slipers” samt förses med räcke. Svackdiket/bäcken längs trappstigen förses med stenkant på vissa sträckor för att förhindra erosion.

Trappa och bro vid Spångvägen

Befintlig trappa av betong samt gångbro ska antingen rivas och ersättas eller upprustas. En teknisk besiktning rekommenderas som utgångspunkt för val mellan upprustning och nyanläggning.

Om man gör en helt ny anläggning föreslås denna bestå av trapp och gångbro av trä kompletterade med handledare. 

Wiboms tomter 

Wiboms tomter är en kulturhistorisk miljö som är i behov av ett antal åtgärder och skötsel. En inventering/bedömning av vegetation, säkerhetsrisker m.m ska utföras för att kunna upprätta ett åtgärds- och skötselprogram för området. Utgångspunkten skall vara att vårda de botaniska värdena med bibehållande av den naturlika karaktär som området fått med åren. En avvägning skall göras mellan hortikulturella- och naturintressen. Underlag finns bl.a. i form av gamla beskrivningar av Wiboms tomter, inmätning av befintliga träd (ej uppdaterad i dagsläget) samt en naturinventering som nyligen utförts av Boo natur- och miljövänner, som besitter stor kompetens.

Gångstig mellan Badhusvägen och Sågsjöbadet
Befintlig gångstig mellan Sågjöbadet och Badhusvägen ska rustas upp för att förbättra tillgängligheten.

Naturbad f.d. ”Farfarsbadet” vid Sågsjövägen 

Platsen utgör ett icke anlagt bad och ska ge en möjlighet till bad vid vackra klippor. Befintliga betongstolpar och fundament ska tas bort. En grusad gångstig på 1,5 meters bredd ska anläggas från Sågsjövägen. Ett svartlackerat cykelställ föreslås placeras vid Sågsjövägens vändplan.

Vid befintligt dike krävs mindre grävarbeten för att motverka försumpning kring entrén mot naturbadet och en spång föreslås läggas över det fuktiga området.

Naturmark

Övriga naturmarksområden ska iordningställas genom städning, röjning och gallring.

Riskträd

Eventuella träd som kan utgöra en risk för skador genom nedfall av grenar ska identifieras och säkerhetsbeskäras.
Stängsling

Alla allmänna platser ska inventeras avseende fallrisker/branter och ska vid behov åtgärdas genom att skyddsstängsel av typ ”nätstängsel” sätts upp.
Vatten och avlopp
Fastigheterna kommer att anslutas till kommunala vatten- och spillvattenledningar. Ledningarna byggs ut med ett lågtryckssystem med vanligtvis grunt förlagda ledningar och isolerlåda med värmekabel. Kommunen levererar efter beställning från fastighetsägaren en enhet med pump för pumpning av spillvatten. Fastighetsägaren installerar själv pumpenheten på sin fastighet. På smärre sträckor längs Solviksvägen, Lilltorpsvägen och Kummelnäsvägen i norr bygger kommunen ut ledningar med så kallat självfallssystem som inte lika ofta fordrar pumpning av spillvattnet.
Dagvatten allmän plats

En snabb avledning av dagvatten bör inte ske därför att det medför en ökning av dagvattenflödena. Detta innebär att fördröjning av dagvattenavledningen i möjligaste mån behöver åstadkommas. Detta kan exempelvis ske genom skärvfyllda diken med dräneringar. Vid vissa punkter och sträckor krävs dagvattenledningar för att klara avbördningen.

Samordning med andra utbyggnader

Nacka och Värmdö kommuner samordnar utbyggnaden av VA-ledningar i Solviksvägen. Även en samordning mellan utbyggnad av kommunala VA-ledningar och enskild vägutbyggnad sker längs vissa sträckor. För att förbättra trafiksäkerheten behöver åtgärder på vägarna göras som gör att höjdläget ändras och ibland också vägarnas sidoläge. I dessa avsnitt är det särskilt viktigt att utbyggnad av vägar och VA-ledningar samordnas. Även andra tekniska och ekonomiska skäl talar för en samordning.

EKONOMISKA FRÅGOR
Gator, park m.m.

Avgifter för fastighetsägare med utfart mot Kummelnäsvägen med kommunalt huvudmannaskap

En del av fastigheterna i detta område har sin utfart mot Kummelnäsvägen eller via ny anslutningsgata till Kummelnäsvägen. Dessa fastigheter betalar då gatukostnadsersättning för Kummelnäsvägen och för den kostnadsandel av Kummelnäsvägen som motsvarar kostnaden om Kummelnäsvägen varit lokalgata och även del i gång- och cykelbana. Detta behandlas i en särskild gatukostnadsutredning. Om fastigheterna också ska ingå vid den fördelning av kostnader som avser anläggningar inuti detaljplaneområdet avgörs i en anläggninsförrättning. Både fastigheter väster om Kummelnäsvägen och öster om vägen betalar ersättning för Kummelnäsvägen. 
En tomt för förskola bildas i området. Eftersom utfarten från föreslagen förskola leder mot kommunal väg och mot Kummelnäsvägen bidrar skolan till kostnaden för denna utfartsväg som ligger i intilliggande detaljplan för del av Kummelnäsvägen.

Kostnader för fastighetsägare med huvudinfart mot väg inuti detaljplaneområdet
Vid ett enskilt huvudmmannaskap för allmän plats tillkommer en lagstadgad mervärdesskatt med 25 procentenheter. Om standarden skulle motsvara det kommunala huvudmannaskapet skulle kostnaden beräknat bli drygt 40 miljoner kronor.

Kummelnäs vägförening har gjort en preliminär kostnadsberäkning som visar en kostnad på ca 9,6 miljoner kronor förutom för de sträckor där en gemensam utbyggnad görs tillsammans med VA. Utbyte av så kallad vägkropp i hela vägnätet förutsätts då inte ske. Enligt förslag till avtal till kommer en ersättning till kommunen på 5,5 miljoner kronor inklusive moms i samband med gemensam utbyggnad och 3,1 miljoner inklusive moms för åtgärder i samband med VA-utbyggnaden. Genomsnittskostnaden om dessa kostnader fördelas inom området blir knappt 130 tusen kronor. Används olika andelstal för olika fastigheter varierar ersättningen. 
Kostnaderna ska enligt Anläggningslagen fördelas efter nytta. Fördelningen av anläggningskostnader mellan fastigheter bestäms efter andelstal i anläggningsförrättningen. 
De fastigheter som har sin utfart mot Kummelnäsvägen betalar gatukostnadsersättning för anläggningar i detaljplanen Kummelnäsvägen enligt ovan. I en anläggningsförrättningen prövas också vilka kostnader inom detaljplanen Solviksområdet som dessa  fastigheter ska delta i utifrån nyttan av åtgärder inom Solviksområdet.

Driftkostnader

Fastighetsägarna betalar en årlig avgift till vägföreningen/samfällighets-föreningen. Kommunen lämnar ett årligt bidrag till permanentbebodda fastigheter. Detta är för närvarande 500 kronor.

Dagvatten

Att dagvatten från fastighet och dagvatten gata inte ingår i VA-verksamhetsområdet, se avsnitt ORGANISATORISKA FRÅGOR ovan, innebär att kostnaden för dagvattenhanteringen inte tas ut genom VA-anläggningsavgifter. Kostnaden för dagvattenhanteringen läggs i stället på gemensamhetsanläggningen för väg om det är enskilt huvudmannaskap för allmän plats eller alternativt i en egen gemensamhetsanläggning avseende dagvatten i det sistnämnda fallet.

Ersättning vatten och avlopp

Fastighetsägare betalar en avgift för anslutning till kommunalt vatten och avlopp enligt gällande VA-taxa, så kallad anläggningsavgift. I föreslagen VA-utbyggnad ingår spillvattenledningar och (ren)vattenledningar vilket innebär att avgift tas ut för två ändamål. Fakturering sker när anslutningspunkt finns upprättad i gatan och fastighetsägaren har fått meddelande om detta. Anläggningsavgiften för anslutning till kommunalt vatten och avlopp med LTA-system (lätt tryckavlopp) är enligt 2008 års taxa ca 140 tusen kronor för en bebyggd villafastighet om 3000 m² och 116 tusen kronor för en bebyggd fastighet om 2000 m². Härtill tillkommer lednings​dragning på tomtmark som den enskilde ansvarar för. Kommunen gör en översyn av VA-taxan varje år. Under vissa förutsättningar löser kommunen in befintliga enskilda va-anläggningar. Tekniska nämnde beslutar om övergripande principer för ersättningar i samband med lösen. Kommunen levererar en pumpenhet till fastighetsägaren när denne ska ansluta sig till kommunalt vatten- och avlopp. När fastighetsägaren har installerat pumpenheten och fått installationen godkänd av kommunen betalar kommunen ett installationsbidrag om 7 885 kronor. Några fastigheter som har sin VA-försörjning från västra delen av Solviksvägen och från Kummelnäsvägen i norr ansluter till ett så kallat självfallssystem och då levereras inte någon pump till fastigheten.

Bygglov, bygganmälan, fastighetsplan och planavgift

Kommunen tar i samband med enskilt byggande ut avgifter för bygglov och bygganmälan samt planavgift och i förekommande fall fastighetsplan enligt gällande taxa.

Fastighetsbildning kvartersmark

Ersättningar för nödvändiga marköverföringar på kvartersmark bestäms i första hand genom förhandlingar mellan berörda fastighetsägare. I andra hand kan ersättningsfrågan hänskjutas till lantmäterimyndigheten. Lantmäterimyndigheten tar ut ersättning för fastighetsbildning enligt taxa.

Marklösen, markupplåtelse

De fastigheter som är berörda av överföring av enskild mark till allmän plats alternativt upplåtelse med vägrätt framgår av Bilaga 1 till denna genomförandebeskrivning.

Kostnaden för marklösen och markupplåtelser (mark, förhandlingar, anläggningar och förrättningskostnader) av enskilda anläggningar på allmän platsmark ingår i beslutsunderlaget för fördelning av kostnaderna enligt Anläggningslagen vid enskilt huvudmannaskap. Undantaget är här Kummelnäs 1:34. Se även avsnittet Fastighetsrättsliga frågor ovan.
Kommunal ekonomi

Planläggning
Det beräknas bli ett underskott om drygt 2 miljoner i planläggningen genom att inkomsterna i samband med bygglov inte täcker de verkliga kostnaderna. 
Samordnad utbyggnad

I föreslaget avtal med vägföreningen åtar sig kommunen att göra viss utbyggnad av väg mot ett fast belopp med indexuppräkning. I detta belopp finns ett risktagande för kommunen att de verkliga kostnaderna inte täcker hela beloppet.
Nya kommunala fastigheter

Öster om Backamovägen och söder om Djupadalsvägen finns naturmark i kommunal ägo. I denna del av detaljplanen föreslås avstyckning av två nya fastigheter för enbostadshus och en förskoletomt med tre till fyra avdelningar. En försäljning av de nybildade bostadsfastigheterna medför en markintäkt på ca 3 miljoner kronor. Från denna inkomst ska dras fastighetsbildningskostnader, administrativa kostnader och kostnadsandelar för utförande av allmänna anläggningar. Förutom detta tillkommer att ett mervärde av marken skapas genom bildandet av förskoletomten. Till detta kommer kostnader för förskoletomten i form av gatukostnadsersättning för utfart mot Kummelnäsvägen vilken uppskattas till ca 840 tusen kronor. Även utbyggnad av ny väg från förskoletomten till Kummelnäsvägen om en ca kostnad av drygt 1 miljon kronor belastar indirekt förskoletomten.

VA

Den totala utbyggnadskostnaden för det kommunala va-nätet med pumpar och installationsbidrag, i huvudsak lätt tryckavloppssystem (LTA), har beräknats till ca 27,5 miljoner kronor inklusive en grovt uppskattad kostnad om 1 miljon kronor för inlösen av befintliga enskilda anläggningar. I den angivna kostnaden ligger även en del av kostnaden för dragning av vatten- och avloppsledningar inom detaljplan del av Kummelnäsvägen eftersom dessa ledningars funktion är att VA-försörja områdena kring Kummelnäsvägen. VA-intäkterna beräknas till ca 17 miljoner kronor räknat på VA-taxan för 2008 och täcker därmed inte kostnaderna för VA-anläggningarna utan underskottet beräknas därmed uppgå till i storleksordningen drygt 10 miljoner kronor. Om ombyggnad av vägar och vatten- och avloppsledningar inte samordnas kan underskottet bli ännu större.

Exploateringsenheten
Pia Ström Sjöberg


Ingrid Johansson

Exploateringschef


Exploateringsingenjör
Bilaga 1

Fastigheter som berörs av inlösen av mark för vägområde och av anpassning av slänter in på tomtmark

Fastigheter som berörs av rubricerade intrång är markerade med X. Med z-område avses mark som berörs av slänt från vägområde men som förblir i enskild fastighetsägares ägo. Fastighet som berörs av inlösen för Kummelnäsvägen markeras med *.
	 
	Område F

 
	Kummelnäs-vägen 
	 

	Fastighet

Kummelnäs
	Inlösen 
	z-område
	Inlösen
	z-område
	Gata som inlösen görs för

	 1:356 *
	
	
	X
	X
	 

	 1:370 m fl
	X
	X
	
	
	Solviksv

	 1:371 m fl
	X
	X
	
	
	Solviksv

	 1:379 m fl *
	
	
	X
	X
	Kummelnäsv

	 1:380 *
	
	
	X
	X
	Kummelnäsv

	 1:385
	
	X
	
	
	Solviksv

	 1:389
	X
	X
	
	
	Bonäsv/Solviksv

	 1:515
	
	
	X
	X
	Kummelnäsv

	 1:575
	X
	X
	X
	X
	Kummelnäsv/Sågsjöv

	 1:576
	X
	X
	X
	X
	Kummelnäsv/Sågsjöv

	 1:577 *
	X
	
	X
	X
	Kummelnäsv/Sågsjöv

	 1:596
	
	X
	
	
	Sågsjöv

	 1:597
	X
	X
	
	
	Norrbys väg

	 1:602
	
	X
	
	
	 

	 1:612 m fl
	X
	X
	
	
	Bonäsv

	 1:619
	X
	
	
	
	Sågsjövägen/natur

	 1:624
	X
	
	
	
	Sågsjöv

	 1:629 m fl
	X
	X
	
	
	Lilltorpsvägen

	 1:630
	X
	
	
	
	Backamovägen

	 1:631 m fl
	
	X
	
	
	Norrbys v

	 1:633
	X
	
	
	
	Sågsjöv

	 1:655 *
	X
	
	X
	X
	Kummelnäsv/Badhusvägen

	 1:678
	X
	X
	
	
	Sågsjöv

	 1:679 *
	X
	X
	X
	X
	Kummelnäsv/Badhusv/Södergärdesv

	 1:680
	X
	X
	
	
	Djupadalsv/Solviksv

	 1:682
	
	X
	
	
	Solviksv

	 1:683
	
	X
	
	
	Djupadalsv

	 1:684
	
	X
	
	
	Djupadalsv

	 1:685
	
	X
	
	
	Djupadalsv

	 1:689
	
	X
	
	
	Solviksv

	 1:690
	X
	X
	
	
	Solviksv

	 
	Område F

 
	Kummelnäs-vägen 
	

	Fastighet

Kummelnäs
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