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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 Erstavik 26:21 (Båthöjdens äldreboende), Fisksätra, Nacka kommun
Upprättad på Exploateringsenheten i juni 2008, kompletterad 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. Genomförandebe-skrivningen 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
Planens syfte är att möjliggöra uppförande av äldreboende på mark som idag är planlagd för allmänt ändamål. Konkret innebär detta att den gamla förskolebyggnaden rivs (denna har redan rivits) och att ett äldreboende byggs på mark som kommer att innehas med tomträtt. Vidare ska en trygg gång- och cykelväg säkerställas som säkrar kommunikationen mellan planområdet och övriga Fisksätra inklusive busshållplats. Befintliga naturvärden ska sparas där det är möjligt.
ORGANISATORISKA FRÅGOR

Tidplan
Detaljplan

Utställning
november-december 2008

Antagande av kommunfullmäktige 
april 2009
Laga kraft

maj 2009

Exploateringsavtal

Antagande av kommunfullmäktige
april 2009

Laga kraft

maj 2009
Projektering

Projektering av allmänna anläggningar
juni-augusti/september 2009
Utbyggnad
Utbyggnad

januari 2010-december 2010
Slutbesiktning



Slutbesiktning

januari/februari 2011

Slutredovisning

Slutredovisning

februari-april 2011

Genomförandetid
Genomförandetiden är 7 år från den tidpunkt detaljplanen vinner laga kraft.

Ansvarsfördelning

Nacka kommun (nedan benämnd kommunen) skall genom Tekniska nämnden vara huvudman för allmän platsmark, det vill säga gatu- och park/naturmark. 
Tomträttsinnehavaren till fastigheten Erstavik 26:21, Riflex Vårdfastigheter AB (nedan benämnd exploatören), är huvudman för kvartersmarken.
Tekniska nämnden är huvudman för det allmänna va-nätet och Nacka Energi för det allmänna el-nätet. 
Detaljplaneavtal med markanvisning har upprättats mellan kommunen och exploatören. Därutöver finns även ett samarbetsavtal mellan Riflex AB (moderbolag till exploatören) och Aleris Äldreomsorg AB som kommer att driva äldreboendet. Detaljplaneavtalet med markanvisning förutsätter att samarbets-avtalet är gällande. Upphör samarbetsavtalet att gälla är även detaljplaneavtalet förfallet. 
Exploateringsavtal skall upprättas mellan kommunen och exploatören innan detaljplanen antas av kommunfullmäktige. Avtalet kommer liksom detalj-planeavtalet med markanvisning förutsätta att Aleris Äldreomsorg AB kommer att driva äldreboendet. Avtalet reglerar parternas ansvar för genomförande av detaljplanen och kostnadsansvar. Avtalet reglerar frågor om utbyggnad av allmänna anläggningar, marköverföringar, gemensamhetsanläggningar, skydd av mark och vegetation m m. Avtalet ger även anvisningar om bl a tidsplan, fastighetsbildning, avgifter för va-anslutning, myndigheter och andra kontaktorgan i frågor som rör genomförandet. Exploateringsavtalet skall antas av kommunfullmäktige.

Tomträttsavtal kommer att upprättas som en bilaga till exploateringsavtalet. 
Kommunen och exploatören svarar för drift och underhåll av sina respektive anläggningar.

Genomförandeorganisation

Mark- och avtalsfrågor

Markfrågor handläggs inom kommunen av Fastighetskontoret medan övriga avtals- och genomförandefrågor handläggs av Exploateringsenheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun.

Fastighetsbildning m.m.

Fastighetsbildningsfrågor, inrättande av gemensamhetsanläggningar och andra fastighetsrättsliga frågor handläggs av Lantmäterimyndigheten i Nacka kommun.

Bygglov och bygganmälan
Ansökan om bygglov inlämnas av exploatören till Miljö- och Stadsbyggnads-nämnden. Till samma nämnd lämnas även bygganmälan innan byggstart och efter godkänt bygglov. Exploatören samråder i bygglovfrågor med bygglovenheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun. Nybyggnadskarta beställs av exploatören hos lantmäterienheten, Miljö- och Stadsbyggnad, Nacka kommun.

El/energi

Nacka Energi svarar för utbyggnad av elförsörjning.

FASTIGHETSRÄTTSLIGA FRÅGOR

Detaljplanen berör hela fastigheten Erstavik 26:21 (utgör i dagsläget hela detaljplaneområdet) som ägs av Nacka kommun samt mindre delar av Erstavik 26:1 (ingår inte i detaljplaneområdet idag) som också ägs av kommunen. 
Detaljplanen kommer att leda till justeringar av fastighetsgränser. Fastighetsplan bedöms inte bli nödvändig.

Detaljplanen innebär att ca 4200m2 mark som ska utgöra allmän platsmark överförs till den kommunägda fastigheten Erstavik 26:1 från den kommunägda fastigheten Erstavik 26:21. Kvarstående mark på fastigheten Erstavik 26:21, 8200m2, utgör kvartersmark och kommer att innehas av exploatören med tomträtt.  

I övrigt kommer planen inte att leda till justeringar av fastighetsgränser. Fastig-hetsplan bedöms inte bli nödvändig. 
Marköverlåtelsen regleras i exploateringsavtal tillsammans med bilagt tomträttsavtal. 
TEKNISKA FRÅGOR

För de tekniska frågorna finns även information i gestaltningsprogrammet. Gestaltningsprogrammet förtydligar detaljplanens intentioner och utgör underlag för fortsatt arbete. Målet är att säkerställa att de kvaliteter som redovisas i gestaltningsprogrammet kommer till genomförande.
Trafikanläggningar

Gata som skall betjäna planområdet är den befintliga gatan Repvägen. Angöring sker via delvis nyanlagd infartsväg. Kommunen är huvudman och ansvarar för drift och underhåll av den del av infartsvägen som ansluter till gång- och cykelvägen och ligger närmast Repvägen (se den del av infartsvägen som utgör allmän platsmark på detaljplanekartan), exploatören är huvudman och ansvarar för drift och underhåll för resterande del av infartsvägen som ligger inom kvartersmark. Samtliga arbeten utförs av exploatören. 
Park och natur
Gång- och cykelvägen inom allmän platsmark dras om och bredden utökas till totalt 3,5m (2,5m yta, stödremsor på vardera sida om 0,25m och på södra/västra sidan reserveras 0,5m för utrymme till belysningsstolpar m.m.).Vägen är ca 240m lång i den nya sträckningen. Gång- och cykelvägen beläggs med asfalt och byggs upp på kanterna av kallmurade skifferblock för att minimera slänter och bevara så mycket som möjligt av angränsande natur. Vilplan med sittmöjlighet ska finnas. Arbetena utförs av exploatören. Kommunen ansvarar därefter för drift och underhåll av gång- och cykelvägen.
Naturmarken inom allmän platsmark städas och röjs i enlighet med beställning av Nacka kommun. Kommunen ansvarar därefter för drift och underhåll av denna.
Parkering

19 stycken parkeringsplatser tillskapas och underhålls av exploatören för besökande i den östra delen av planområdet. Kör- och parkeringsytor beläggs med asfalt. 4 stycken ytterligare parkeringsplatser med carport och motorvärmare finns avsedda för hemtjänsten.

Detaljplanen förutsätter att all parkering anordnas på kvartersmark.

Vatten och spillvatten
Fastigheten är ansluten till det kommunala VA-nätet. Kapaciteten att försörja tillkommande bebyggelse utreds och dimensioneringen ska vara utredd till detaljplanens utställning. 
Dagvatten

Fastigheten är ansluten till det kommunala nätet för dagvatten, men utökade hårdgjorda ytor som följer av exploateringen har medfört att en förstudie för dagvattenhanteringen inom kvartermark upprättats. 

Dagvattnet i området skall så långt som möjligt omhändertas lokalt. Dock är möjligheten till lokalt omhändertagande av dagvatten (LOD) begränsad på grund av de hårdgjorda ytornas omfattning. I enlighet med förstudien gäller följande:

Gårdar mot söder: Takvatten från stuprör med utkastare leds bort tillsammans med dagvatten från hårdgjorda ytor och vegetationsytor via stensatta ränndalar och mindre trummor ut i slänt och nedanliggande dike som ansluter till befintlig betongtrumma under Repvägen. 

Gårdar mot nordväst: Takvatten från stuprör med utkastare leds bort tillsammans med dagvatten från hårdgjorda ytor och vegetationsytor via stensatta ränndalar till närliggande översilningsyta inom naturmark. Bräddat dagvatten leds via trumma och dike till befintlig översilningsyta. 
Gård mot norr: Takvatten från stuprör med utkastare leds via dagvattenledning till ett perkolationsmagasin. Dagvatten från hårdgjorda ytor/vegetationsytor omhändertas genom infiltration. 

Entréområde/parkering: Takvatten från stuprör via entré leds med dagvattenledningar till ett perkolationsmagasin. Dagvatten från hårdgjorda ytor leds via oljeavskiljare till perkolationsmagasin beläget i anslutning till parkeringen. 

Uppvärmning

Vid byggnation avser exploatören att borra för bergvärme för uppvärmning av hela anläggningen. 

Avfallshantering

Soprum finns i byggnaden på nedersta våningen i anslutning till vändplanen. Här sker både sop- och varuleveranser. 
El/Energi

En ytterligare transformatorstation uppförs vid behov i anslutning till äldreboendet för att garantera att området får den el/energi tillgång som behövs. 
EKONOMISKA FRÅGOR
Exploatören bekostar anläggandet av den nya in- och utfarten på allmän platsmark och kvartersmark.
Gång- och cykelvägens utbyggnad bekostas av exploatören, liksom tillhörande åtgärder och utrustning såsom stängsel, belysning, handledare och bänkar m.m.

Exploatören bekostar också städning och röjning på naturmark. 
Exploatören anlägger parkering inom kvartersmarken på egen bekostnad.
Utbyggnad på kvartersmarken gällande vatten- och spillvatten samt dagvatten bekostas av exploatören. 
Fastighetsbildningsåtgärder, teknisk kontroll och kommunens administrativa kostnader för genomförandet bekostas av exploatören och regleras i exploateringsavtalet.
Anslutningsavgifter för vatten och avlopp, el och tele m.m. debiteras enligt vid varje tidpunkt gällande taxa. 

Exploatörens kostnader för innehav av tomträtt regleras i exploateringsavtal, separat överenskommelse om fastighetsreglering och tomträttsavtal. 
Exploateringsenheten
Pia Ström Sjöberg


Susanne Skoglund
Exploateringschef


Exploateringsingenjör

