1 (3)
2015-08-11

TJANSTESKRIVELSE
KFKS 2011/37-251

Kommunstyrelsen

Exploateringsavtal for Telegrafberget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar kommunfullmaktige besluta att kommunen skall inga foreslaget
exploateringsavtal med Telegrafberget Fastighets AB avseende detaljplan f6r Telegrafberget
- Skarpnis 2:3 m.fl i Boo.

Sammanfattning

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrkte redan 2011 forslag till detaljplan f6r
Telegrafberget, Skarpnis 2:3 m.fl, som syftar till att uppféra bebyggelse av cirka 300
bostider (varav cirka en fjardedel hyresritter), verksamheter och en sméibatshamn i Boo.
Men detaljplaneforslaget gick inte vidare for ett antagande i kommunfullmiktigeden gangen.

Anledningen var att det exploateringsavtal som skulle f6lja med detaljplanen da inte kom
tillstand. Kommun och exploator var inte 6verens om de ekonomiska och tekniska
forutsittningarna for projektet. Men efter omtag i forhandlingarna, med delvis férandrade
torutsittningar och val av 16sningar, ar parterna nu 6verens om ett exploateringsavtal som
darfor nu tillsammans med detaljplanen kan ga upp for ett antagande i kommunfullmiktige.

Eftersom kommunen erhaller byggritter pa egen mark ska kommunen std for sin del av
infrastrukturkostnaderna. Men projektet som helhet beriknas 6ver tid att generera ett
positivt nettoresultat f6r kommunen. Detta genom foérsiljning av kommunens tomtmark
med erhallna radhusbyggritter samt genom de tomtrittsavgilder f6r flerbostadshusen som
genererar intikter Gver tid.

En laga kraft vunnen detaljplanen mojliggor ocksa for kommunen att debitera exploatéren
tor alla hittills nedlagda kostnader 1 projektet samt eliminerar kostnadsrisken for en, i det fall
en detaljplan aldrig vinner laga kraft, eventuell sanering av ett miljoférorenat omrade.
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Arendet

Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrkte i maj 2011 f6rslag till detaljplan f6r
Telegrafberget, Skarpnis 2:3 m.fl, som syftar till att uppfora bebyggelse av cirka 300
bostider, verksamheter och en smabatshamn i Boo. Cirka en fjirdedel av bostiderna
planeras bli hyresritter.

Detaljplaneforslaget gick daremot aldrig vidare efter milj6- och stadsbyggnadsnimnden for
ett antagande i kommunfullmiktige. Anledningen var att det exploateringsavtal som skulle

f6lja med detaljplanen aldrig kom tillstind. Kommunen och exploator var inte Gverens om
de ekonomiska och tekniska férutsittningarna for projektet.

Men efter omtag i férhandlingarna dr parterna nu, 2015, 6verens om ett exploateringsavtal
som darfor tillsammans med detaljplanen kan ga upp for ett antagande 1
kommunfullmiktige.

For att gora en bostadsbebyggelse mojlig i ett omrade med starkt sluttande havsnira terring
och med stora kostnadskravande stod- och kajkonstruktioner kravs en exploator med
mycket stabil ekonomi och med stora erfarenheter av liknande projekt. Kommunen har i
och med komplexiteten 1 projektet stallt hoga krav pa ekonomisk sakerhet vilket varit
mycket svart for nuvarande exploator att 16sa.

Exploatoren, tillika Telegrafberget Fastighets AB, dgs idag av Forsen projekt holding AB. 1
samband med att detaljplanen vinner laga kraft 6vergar dgarandelarna i Telegrafberget
Fastighets AB till HSB bostad som siledes dr den part som i praktiken kommer att
genomfora detaljplanen. I och med detta har en sikerhet for projektet kunnat 16sas via en
moderbolagsborgen inom HSB.

Exploateringsomradet dr ner mot Saltsjon mycket kuperat med stora nivaskillnader. Ett
genomforande av detaljplanen for denna del medfor hog teknisk komplexitet med
konstruktioner som innesluter varandra mellan kvartersmark och allmin platsmark. Det
bedéms dirfér nédviandigt att en part svarar for utbyggnaden av bade allmin platsmark och
kvartersmark for dessa delar. Parterna dr mot den bakgrunden 6verens om att kommunen
bygger infartsgatan/huvudgatan (inkl. vindplan, parkeringsplatser och liten strickning pa
lokalgata som forlingning av huvudgatan) och att exploatoren bygger resterande delar av
den allminna platsmarken ner mot och lings Saltsjon.

En utmaning i projektet for exploatoren har varit att tillse att detaljplaneomradet férses med
vatten- och avlopp (VA) till en kostnad som exploateringen kan tala. Det perifera liget pa
Nackasidan med stora anliggningskostnader som f6ljd har darfor gjort att exploatoren har
valt att lata anslutningen av vatten och avlopp fortsatt att ga via Lidingo.

Huvuddelen av den mark inom detaljplaneomradet som avses bebyggas dgs av exploatoren.
Men en mindre del som dgs av kommunen planeras uppféras med radhus och kommer att
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torsiljas till exploatéren. Den del av kommunens mark som utéver radhusdelen ligger som
kvartersmark inom detaljplaneomradet planeras uppféras med hyresritter i flerbostadshus
och kommer att upplatas till exploatér med tomtritt.

Ekonomiska konsekvenser

Eftersom kommunen erhaller byggritter pa egen mark ska kommunen sta del av
infrastrukturkostnaderna. Den uppskattade kostnaden f6r kommunens del av de allminna
anligegningarna uppgar till cirka 20 miljoner. I det fall kostnaden 6verstiger 20 miljoner star
exploatoren for kostnadens 6verskjutande del. Detta innebar att kommunen inte stir nigon
ekonomisk risk f6r 6kade infrastrukturkostnader 1 projektet.

Kommunen ska sta kostnaden f6r en eventuell sanering av den kommunala marken som
ska utgora kvartersmark. Denna kostnad kommer att drivas vidare mot tidigare
verksamhetsutévare pa platsen.

Markintakterna f6r kommunen uppgar till 15,5 miljoner kronor f6r de 10 radhustomter som
torsiljs till exploatoren direkt efter laga kraft vunnen detaljplan. Utnyttjas fler dn 10
byggritter utgar en tilliggsképeskillning om 1,55 miljoner kronor per ytterligare byggritt
(radhustomt) for exploatéren.

Kommunens mark for hyresritter ar virderad till cirka 18-20 miljoner kronor.
Tomtrittsavgilden ir utifrin detta beriknad till cirka 135 kr/kvm ljus BTA dir den
maximala bygeritten uppgar till citka 7 400 kvm/ ljus BTA. En érlig tomtrittsavgald till
kommunen skulle saledes kunna uppga till cirka 1 miljon kronor om den fulla byggritten

utnyttjas.

Exploateringsavtalet mojliggor ocksa f6r kommunen att, 1 det fall detaljplanen vinner laga
kraft, debitera exploatoren for alla hittills nedlagda kostnader i projektet samt eliminerar
kostnadsrisken for en, i det fall en detaljplan aldrig vinner laga kraft, eventuell sanering av
ett miljoférorenat omrade.
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