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Kommunstyrelsen

Forutsattningar for genomforande av
stadsbyggnadsprojekt Telegrafberget [9395]

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar att méjligheten till bebyggelse lings delar av Skarpévigen ska
utredas och att det planerade naturreservatets grinsdragning ska samordnas med eventuell
bostadsbebyggelse utmed Skarpévigen.

Sammanfattning

Det finns behov av att utreda moijligheten till bebyggelse lings Skarpévigen. Ytterligare
bebyggelse 1 projektet ger ekonomiska forutsittningar for att realisera detaljplanen for
Telegrafberget, vilken stir infér antagande. Ett uppdrag att utreda méjligheten till
bostadsbebyggelse paverkar naturreservatets grinsdragning. Eventuell ytterligare
bostadsbebyggelse och naturreservatets grinsdragning maste samordnas. En sadan
bebyggelse utmed Skarpovagen kan sedan lampligen planlaggas 1 en andra etapp.

Arendet

I 6ver tio ars tid har, i omradet kring Telegrafberget, arbete pagatt mellan kommun och
byggherre, i syfte att exploatera omradet med 1 huvudsak bostadsbebyggelse. Huvuddelen av
marken for exploateringen utgors av Skarpnas 2:3 som redan 1 dagsliget dgs av exploatoren.
Kommunen ager fastigheten Skarpnas 2:14 varav en del i planomradets sydvastra del ar
tankt att siljas till exploatéren. Den del av kommunens fastighet som 1 dagsliget inte ar
tilltankt att forsiljas avser kommunen att upplata med tomtratt f6r byggande av hyresritter.

Detaljplanen f6r omradet har varit ute pa granskning tva ganger, senast hésten 2010. Planen
syftar, forutom att ge forutsittningar for en utbyggnad av bostider och verksamheter pa

den gamla industrimarken, till att méjligeéra en utékning av den befintliga sméabatshamnen.
Bebyggelsen ska placeras s att allmdnhetens tillgidnglighet till intressanta malpunkter sisom
utsiktsplatser och vattenomrade behills och forbittras. En utgangspunkt f6r placeringen av
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bebyggelsen vid Telegrafberget ska vara att sa mycket som méjligt av virdefull naturmark
och vegetation bevaras.

I samband med planarbetet har ett exploateringsavtal utarbetats mellan kommun och
exploator for 6verenskommelse om bl.a. tidplan for utbyggnaden av de allminna
anldggningarna, hur kostnaderna for dessa ska fordelas samt hur arbetet ska ga till 1
praktiken. Utgangspunkten ér att kommunen utfér entreprenaden och debiterar exploatoren
vartefter arbetena for de allmédnna anlidggningarna firdigstills. I exploateringsavtalet stéller
kommunen dirfor krav pa att exploatéren limnar en bankgaranti som sakerhet f6r arbetena.

Forhandlingar om exploateringsavtalet har pagatt mellan kommunen och exploatéren i 6ver
tre ars tid. Orsakerna till att férhandlingarna inte slutférts beror fraimst pa ekonomiska
utmaningar i projektet.

For att sikerstilla att projektet med Telegrafberget ska vara genomforbart i den form som
detaljplaneforslaget anger och uppfylla de sikerhetskrav som stills har flera utredningar och
undersokningar genomforts, bade av exploatéren och kommunen. Dessa har visat pa att det
krivs omfattande forstirkningsarbete 1 framfor allt kajomradet men dven for vigen.
Projektet dr genomférbart men till hoga kostnader. I och med att kommunen kommer att
vara huvudman for dessa anliggningar och dirmed behoéver kunna garantera dess
funktioner édr det viktigt att inte fringa de vedertagna metoder som finns for byggande av
kaj och gata. De alternativ som legat till grund f6r beridkningarna uppfyller kommunens krav
och 1 dagsliget finns det inte nagra billigare l6sningar som ér beprovade i sammanhang som
motsvarar Telegrafbergets forutsittningar.

Utbyggnaden av de allminna anliggningarna kostar 120 mkr. For att kommunen ska kunna
teckna exploateringsavtalet krivs en bankgaranti pa storre delen av den framtagen kostnad
som en sikerhet f6r kommunen, nirmare bestimt 100 miljoner kr. Exploatoren har fort
diskussioner med potentiella samarbetspartners samt banker utan att na framgang. Enligt
exploatoren dr sikerhetens storlek en alltfér stor ekonomisk belastning for projektet.

Det saknas 30 mkr for att projektets ekonomi ska ga thop.

Eftersom man redan tidigt i planprocessen provat att fa in sa mycket bebyggelse som
m6jligt inom planomradet samtidigt som man i dialog med ldnsstyrelsen sett till att bevara
sa mycket som mojligt av de icke ianspraktagna delarna av naturen och kusten, ar det inte
mojligt att utéka med mer bebyggelse for att forbattra kalkylen f6r exploatéren. Bostider
utmed delar av Skarpovigen mellan industriomradet och Telegrafberget har flera fordelar.
Det skulle bland annat innebira flera kostnadsbérare for utbyggnad av de allmanna
anldggningarna utan att kostnaderna fér den skull 6kar. Kollektivtrafiken skulle fa ett storre
underlag bade vad det giller resande med buss savil som med bat. Tryggheten 6kar for de
boende om delar av Skarpévigen bebyggs eftersom den annars linga morka strickan
genom skogen fram till Telegrafberget da kan kommer att kinnas tryggare och ljusare.
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Om projektet avbryts far kommunen bira nedlagda kostnader. Risken édr ocksa stor for att
kommunen tvingas sanera marken i framtiden. For att slippa avbryta projektet féreslas
darfor att kommunstyrelsen ger uppdraget att utreda bebyggelse utmed delar av
Skarp&vigen och att denna utredning ska ge forutsittningarna for att faststilla grinsen for
det kommande naturreservatet. Bebyggelse utmed delar av Skarpovigen skapar ekonomiska
forutsittningar for att genomfora projektet Telegrafberget. Detaljplanen kan didrmed antas.
Eventuell bebyggelse utmed Skarpévigen kan limpligen planlidggas 1 en andra etapp.

Bilagor
Detaljplanekarta, bilaga 1
Omradeskarta, bilaga 2

Mark- och exploateringsenheten

Ulf Crichton Helena Filtén
Mark- och exploateringsenheten Projektledare
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