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Kommunstyrelsen

Forlikningsavtal avseende markfororeningar pa
kommunens fastighet Skarpnas 2:14, Telegrafberget

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar ingéa féreslaget forlikningsavtal med Preem AB avseende
sanering av kommunens kvartersmark f6r uppfoérande av bostider pa Telegratberget.

Sammanfattning

Kommunen dger fastigheten Skarpnis 2:14 (“fastigheten”) som delvis ligger inom detaljplan
Skarpnis 2:3 m.fl. (det vill siga Telegrafberget), som vann lagakraft den 21 oktober 2015. Pa
fastigheten pagar forberedelser f6r utbyggnad av bostider och en férskola. Kommunen har
atagit sig att sanera de delar av den kommunala fastigheten som ska utgora kvartersmark
och som dirmed genererar byggritter at kommunen.

Inf6r utbyggnaden och genomférandet av antagen detaljplan har markundersokningar
pavisat fororeningar pa platsen. Kommunen har i egenskap av fastighetsigare vint sig till
Preem sdsom tidigare verksamhetsutovare och begirt att Preem utreder, bekostar och
avhjilper féroreningarna i marken.

Preem har hinvisat till den sanering av den gamla utlastningsstationen som Preem utférde
ar 2005. Preem anser sig dven till viss del ha fatt ansvara for efterfoljande
verksamhetsutévares skuld till markfoéroreningarna. Vidare har Preem anfort att en
jamkningsregel 1 Miljobalken skulle vara tillimplig vid en juridisk process med f6ljd att det
ansvar som Preem nu ir villig att svara fOr ar ett mer laingtgdende ansvar dn vad som skulle
aldggas Preem vid tillimpning av jaimkningsregeln.

Enligt 6nskemal fran Preem har darfor ett forlikningsavtal tagits fram som reglerar ansvar
och genomférande av marksaneringarna pa fastigheten. En grov uppskattning av sanerings-
och rivningskostnaderna f6r kommunen uppgar till cirka 3 — 4 miljoner kronor.
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Arendet

Bakgrund

Detaljplanen for Telegrafberget, Skarpnis 2:3 m.fl, som syftar till att uppféra bostider,
verksamheter och en smabatshamn, vann laga kraft 21 oktober 2015. Detaljplanen rymmer
cirka 300 nya bostidder varav en fjirdedel av bostiderna planeras bli hyresritter.

Kommunen dger fastigheten Skarpnis 2:14 (“fastigheten”) som till viss del ligger inom
detaljplaneomradet. Till f6ljd av den laga kraftvunna detaljplanen pagar forberedelser f6r
utbyggnad av bostider och en forskola pa fastigheten.

Kommunen har i det exploateringsavtal som tecknats med HSB, tillika byggherren, atagit sig
att sanera de delar av den kommunala fastigheten som ska utgéra kvartersmark inom
detaljplanen. Den storsta delen av denna kvartersmark ska upplatas med tomtritt till HSB
tor produktion av hyresritter. En mindre del forsiljs till HSB som tomtmark f6r radhus.
Overenskommen kopeskilling f6r radhusmarken och den framriknade tomtrittsavgalden

tor hyresrittsmarken dr baserade pa pris for ren tomtmark fri fran fororeningar.

Den kommunala marken aktuell £6r sanering har ringats in i bilaga till férlikningsavtalet.

Markfororeningar patriffade

Preem har genom Caltex/Texaco bedrivit oljedepaverksamhet under en lang tid pa
fastigheten. Verksamheten lades ner 4r 1977. Caltex/Texaco limnade i samband med
nedliggning av verksamheten 6ver fastigheten, inklusive de pa fastigheten uppforda
garagebygenaderna, till kommunen. I samband med aterlimnandet har kommunen inte
stillt krav pd Caltex/Texaco att aterstilla omradet.

Inf6r utbyggnaden och genomforandet av antagen detaljplan har markundersokningar
pévisat féroreningar i och omkring omradet for Caltex/Texacos tidigare oljeverksamhet.
Kommunen har i egenskap av fastighetsigare (exploateringsenheten) vint sig till Preem
sasom tidigare verksamhetsutovare och begirt att Preem utreder, bekostar och avhjilper
féroreningarna i marken.

Preem har utfort egna provtagningar pa fastigheten och har harefter uttryckt vilja att ta
ansvar for sina uppkomna féroreningar. Preem har emellertid ocksa hanvisat till den
sanering av den gamla utlastningsstationen pa delomréade 1, se bilaga till forlikningsavtal,
som Preem utférde ar 2005. Preem anser sig aven till viss del ha fatt ansvara for
efterféljande verksamhetsutovares skuld till markféroreningarna pa platsen. Vidare har
Preem anfort att jamkningsregeln 1 10 kap 4 § Miljobalken skulle vara tillimplig vid en
juridisk process med f6ljd att det ansvar som Preem nu ar villig att svara for dr ett mer
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langtgaende ansvar dn vad som skulle aliggas Preem vid tillimpning av jimkningsregeln. Pa
grund hirav har Preem framfért 6nskemal om att avtala om det saneringsansvar och de
atgirder som kommunen och Preem kommit 6éverens om.

Ett forlikningsavtal med avsikt att reglera ansvar och genomférande av marksanering har
darfor tagits fram mellan kommunen (exploateringsenheten) och Preem. Uppgorelsen
baseras pa fyra delomriden som med olika forutsittningar, karaktir och historia har
underlittat for en rittfirdig fordelning mellan parterna. (Omradesindelningen redovisas i
bilaga till forlikningsavtalet).

Forlikning

Det faktum att Preem 2005 sanerat delomrade 1 till industriniva (Mindre kénslig
markanvindning, MKM), som kommunen vid tidpunkten for sanering kunde godkinna,
samt att rattsfall 1 liknande drenden inte krivt verksamhetsutévaren pa vidare sanering, gor
att kommunen tar ansvar fOr vidare sanering ner till bostadsniva (kdnslig markanvindning,

KM).

Delomrade 2 avser allmin platsmark dér sanering ingar som en del i kommunens
vigutbyggnad. Av vigentreprenadens prognostiserade slutkostnad pa 37 miljoner star
kommunen f6r kostnader upp till 20 miljoner, Gverskjutande del star exploatoren for.

Avseende delomrade 3 och 4 skulle Miljobalkens jamkningsregler i 10 kap 4 § Miljcbalken
leda till att den storsta delen av Preems saneringsansvar skulle avskrivas. De
verksamhetsutovare som arrenderat delomride 4 efter det att Caltex/Texaco 4terlamnat
tastigheten ar heller inte mojliga att aldgga saneringsansvar. Kommunen har for ovrigt
erhallit intdkter 6ver tid for vidareuthyrning av marken. Tillsynsmyndigheten har ocksa
indikerat pa att en ansvarsutredning skulle kunna ta ling tid vilket skulle paverka
utbyggnadstakten negativt. Genom forlikningsavtalet kan kommunen
(exploateringsenheten) driva projektet vidare.

Kommunens tillsynsmyndighet (miljdenheten) har parallellt med exploateringsenhetens
torhandling med Preem startat upp en opartisk ansvarsutredning avseende
saneringsansvaret. Tillsynsmyndigheten anser att parterna genom forlikningen har resonerat
1 linje med miljobalkens ansvarsregler, och att den féreslagna fordelningen gor att en fortsatt
térdjupad ansvarsutredning skulle blir 6verflodig. Miljéenheten kommer dérfor inte att
fortsitta den uppstartade ansvarsutredningen avseende fororeningarna pa platsen.

Saneringsarbetena planeras ske i februari. En kontrollplan som beskriver utférandet av
saneringen har tagits fram. Kontrollplanen dr godkind av Preem och delgiven HSB utan
erinran.
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Ekonomiska konsekvenser

Ett pris for saneringsarbetena har varit avhangigt fardigstillande av kontrollplanen. Nu nér
kontrollplanen ir slutligt godkidnd av Preem planeras offertférfragan ga ut under december
2016. (Villkorat av att forlikningsavtalet antas 1 kommunstyrelsen).

Men i och med att Preem tar del av saneringskostnaderna och ansvar for borttagande av
garagebygenadernas bottenplattor férutspas den budget som sedan 2010 antagits for

stadsbyggnadsprojekt Telegraf att std sig. En grov uppskattning av sanerings- och
rivningskostnaderna f6r kommunen uppgar till cirka 3 — 4 miljoner kronor.

Bilagor

Forlikningsavtal med Preem inklusive bilagor

Exploateringsenheten

Ulf Crichton Helena Filtén
Exploateringschef Projektledare



