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Karta 6ver detaljplan for Telegrafberget som vann laga kraft den 21 oktober 2015.

Sammanfattning

Detaljplanen for Telegrafberget, Skarpnis 2:3 m.fl., som vann laga kraft den 21 oktober
2015, syftar till att uppfora cirka 300 bostider (varav cirka en fjirdedel hyresritter),
verksamheter och en smabatshamn.

Utbyggnaden av allmin platsmark dr uppdelad i tva delar. Den forsta delen av utbygganden
sker 1 kommunens regi och omfattar vigstrickan frain och med vindplanen vid
Kummelbergets industriomrade fram till och med den 1 detaljplanen planerade radhusgatan.
Strackningen inkluderar en allmin parkering samt en bussvindslinga. Del tvd, den som sker
1 exploatérens regi, planeras ske direfter och omfattar resterande delar av de allminna
anlidggningarna inom planomradet.

Kommunen ska vara huvudman f6r de allmidnna anliggningarna. De delar av
anlidggningarna som exploatoren uppfér kommer att Gverga till kommunen efter godkinda
slutbesiktningar. Vatten- och avloppsledningar kommer didremot att f6rbli enskilda och
kommer att f6rsorjas via Lidingo.



3(10)

5z

[+]
»
Q

Kommunens projektering ar i slutskedet och en utbyggnad av denna del planeras ske med
start sommaren 2016. Svara geotekniska forhallanden, héjdregleringar av vig som skapar
toljdproblem samt oenigheter om saneringsansvar kan dock komma att férsena tidplanen.
Dialog avseende saneringsansvar fors med Preem som ir dgare av den tidigare
oljeverksamhet som bedrevs pa platsen. Andra utévare har varit verksamma pa platsen efter
det att Preems verksamhet lagts ner. Preem har dirfér motsatt sig fullt saneringsansvar.

Kommunen erhaller byggritter pa egen mark och ska std for sin del av
infrastrukturkostnaderna. Kommunen ansvarar for sanering av den egna kvartersmarken
gentemot exploatoren. Men projektet som helhet beridknas Gver tid att generera ett positivt
nettoresultat f6r kommunen. Detta genom forsiljning av kommunens tomtmark med
erhillna radhusbyggritter och genom de tomtrittsavgilder for flerbostadshusen som
genererar intikter 6ver tid.

0022 | e | T 1 Y

llustrationsplan, Telegrafberget
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Kartan illustrerar planerad bebyggelse inom detaljplaneomradet som foljd av den antagna
detaljplanen.

Historik/Genomforda delprojekt

Detaljplanen for Telegrafberget, Skarpnis 2:3 m.fl. vann laga kraft den 21 oktober 2015.
Milj6- och stadsbyggnadsnimnden tillstyrkte redan 2011 forslaget till detaljplan.
Oenigheter mellan davarande exploator (Forsen projekt) och kommunen gjorde att det
exploateringsavtal som skulle f6lja med detaljplanen inte kom till stind. Men efter omtag i
torhandlingarna tecknades 2015 ett exploateringsavtal med ny exploator varefter
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detaljplanen kunde antas i kommunfullmiktige. Detaljplanen syftar till att uppféra cirka 300
bostider (varav cirka en fjardedel hyresritter), verksamheter och en smabéatshamn.

Utbyggnaden av allmin platsmark dr uppdelad i tva delar. Den f6rsta delen av utbygganden
sker 1 kommunens regi och omfattar vigstrickan frain och med vindplanen vid
Kummelbergets industriomrade fram till och med den 1 detaljplanen planerade radhusgatan.
Strackningen inkluderar en allmin parkering samt en bussvindslinga. Del tvd, den som sker
1 exploatorens regi, planeras ske direfter och omfattar resterande delar av de allminna
anlidggningarna inom planomradet. Se uppdelning mellan kommun och exploatér i bilaga.

Kommunen ska vara huvudman f6r de allmidnna anldggningarna inom detaljplanen. De
delar av anldggningarna som exploatéren uppfér kommer att 6verga till kommunen efter
godkinda slutbesiktningar. Vatten- och avloppsledningar kommer didremot att f6rbli
enskilda och kommer att f6rsorjas via Lidingo.

Status i projektet

Delprojekt Projektering

Detaljprojekteringen f6r kommunens del av utbyggnaden ir i slutskedet och granskning av
handlingar planeras att ske under slutet av februari 2016. Samgranskning mot exploatérens
projekteringshandlingar har skett for att sikerstalla att vigsektionen i métespunkten blir
ritt. Kommunens del av utbyggnaden ska enligt tidplan handlas upp under kvartal 2 med
beraknad byggstart till sommaren. Denna tidplan kan dock, pa grund av fragestillningar
som skulle kunna paverkar projektet negativt om de forceras, gora att en upphandling
tordrojs nagot.

I detaljplaneprojekteringen har konstaterats att vaghdjderna i detaljplanen varit felaktiga.
Viglutningarna blir pa vissa stillen f6r branta. Lampliga revideringar har gjorts pa
hojdsittning av vigen i samfoérstaind mellan exploatér och kommun. En risk med den, pa
vissa delar sinkta vigen, dr dock att bebyggelse runtomkring kan paverkas negativt med
stora schaktningar med mera. Losningsforslag utvirderas av exploatoren.

I projektet har kommunen valt att testa en for kommunen ny metod att rena dagvatten.
Istillet fOr att anvinda den mer traditionella oljeavskiljaren ska sa kallade biofilter rena och
fordroja dagvattnet pa ett naturligt sitt. Biofiltret utgors av en nedsinkt 6ppen
vegetationsyta dir fororeningarna stannar kvar i jorden och tas upp av vixterna. En
nedsiankt 6ppen vixtbadd skapar inte bara hallbara l6sningar som renar dagvattnet pa ett
bittre sitt utan bidrar ocksa till en 6kad biologisk mangfald. Informationsskyltar kommer
att sittas upp i anslutning till vixtbaddarna.
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For de komplicerade allmidnna anldggningarna som exploatéren ansvarar for att uppfoéra
ssom vig-/bro-/kajkonstruktioner sker workshops mellan parterna for att komma Gverens
om en programhandling som exploatdren sedan kan arbeta vidare efter.

Tillsammans med kommunen projekterar dven Vattenfall f6r en markforligening av deras
hégspanningskablar 1 kommunens vig som en del i projektet Stockholms strom. Vattenfall
ersitter kommunen fOr allt arbete som en markforligening i kommunens vig kommer att
innebara.

Delprojekt utbyggnad av allmanna anlaggningar

Utbyggnaden av kommunens del sker férst och planeras starta till sommaren 2016. I det fall
det visar sig att bebyggelsen pa radhusgatan inte kommer till stind pa ett bra sitt pa grund
av dndrade vighdjder kan revideringar i fardigprojekterade handlingar komma att férsena
byggstarten.

De delar av kommunens tomtmark som behover saneras pa grund av milj6férorening
planeras inga i entreprenaden for utbyggnad av vigen, sa dven rivning av befintliga garage.
Dialog avseende saneringsansvar fors med Preem som ir dgare av den tidigare
oljeverksamheten som bedrevs pé platsen. Andra utdvare har varit verksamma pa platsen
efter det att Preems verksamhet lagts ner. Preem har darfér motsatt sig fullt
saneringsansvar. En grundligare ansvarsutredning kommer troligtvis att kridvas och kan
eventuellt férsena byggstarten.

Parallellt med kommunens utbyggnad fortsitter exploatéren att projektera for resterande
delar av utbyggnaden i samférstand med kommunen. Om allt gar enligt plan ska
kommunens del av utbyggnaden vara klar till varen 2017 varefter exploatoren fortsitter att
bygga vidare med radhusgatan (lokalgata). Forsta inflyttning pa radhusgatan planeras att ske
hosten 2018. Byggnation av radhusgatan sker som etapp 1 1 exploatorens entreprenad.
Direfter foljer resterade delar ner mot och lings med vattnet.

Delprojekt Rittsligt genomforande

En ansokan om fastighetsreglering dir allmin plats 6verfors till kommunen och del av
kommunens fastighet 6verfors till exploatéren ar inlimnad till lantmiteriet. En ansékan om
tortida tilltride har kompletterats till ansékan. Det innebir att nir lantmiterimyndigheten
har fattat ett beslut om fastighetsreglering far kommunen radighet 6ver allmin platsmark
oavsett om fastighetsbildningsbeslutet 6verklagas. Entreprenaden kan inte starta innan
tortida tilltrade har beslutats i lantmateriforrattningen. En forsenad handligegning ér saledes
en kritisk tidsfaktor for projektet.
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For att exploatoren ska kunna soka vattendom krivs att de har radighet 6ver marken dir
vattenverksamheten ska ske. Kommunen kommer att ge exploatoren radighet 6ver allmin
plats pa de delar lings med vattnet som exploatéren ska bygga. Ett fastighetsbildningsbeslut
om markoverforing fran externa fastighetsigare till kommunal allmin plats dr darfor ett
viktigt led fOr att projektet ska kunna komma vidare och vattendom kunna sékas.

E—— T e — e,

Tllustration av 11):' bebyggelse frén sydvast

Illustration av ny bebyggelse fran norr

Redovisning av status i forhallande till mal och avsatta resurser

Huvudsakliga mal for projektet

e Att skapa attraktiva bostader och arbetsplatser.
Omradet far bostider med blandad upplatelseform som i huvudsak ska folja
gestaltningsprogrammet och ska sikerstallas 1 bygglovsskedet.

e Att Skarpovagen rustas upp och forses med belysning och gangbana som medfor bade
ett tryggare, sakrare och mer tillgangligt omrade

Skarpovigen byggs ut med en 2,5 meter bred belyst gang- och cykelvdg. Vigen forses med
avsmalning och 6vergangsstillen for att trygga sikra passager.
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Utbyggnaden och upprustningen av Skarpovigen gynnar inte enbart de tillkommande
boende i Telegrafberget. En mer trafiksiker vig och bittre tillgang till en allman parkering
g0r det ocksa littare for alla nackabor att ta sig ut till det nybildade Skarporeservatet.

e Att de skrotningsfardiga cisternerna pa omradet tas bort.
Cisternerna ar nu rivna. I omradet dir cisternerna tidigare stod har miljoprovtagning utforts.
Dir téroreningar har patraffats kommer marken att saneras.

e Ett hansynstagande till de riksintressen som paverkar platsen.
Kulturminnen sasom tegelbyggnaderna vid vattnet samt en édldre tjdnstebostad har skyddats
1 detaljplanen. Hushojderna ar reglerade for att pa basta sitt smilta in 1 landskapsbilden.
Tidigare planerade hus som enligt Linsstyrelsen gjorde ett for stort intring pa
landskapsbilden har tagits bort.

e Séakerstalla att omradet forsérjs med kollektivtrafik.
Under projektets genomférandefas har kommunen haft en dialog med Trafikforvaltningen
om nir 1 tiden omradet planeras att forsorjas med kollektivtrafik. Under projekteringen har
Trafikforvaltningen fatt granska handlingar och haft maojlighet att komma med synpunkter.
De har nu godkant handlingarna.

Utmaningar, risker och mojligheter i projektet

Transport av byggmaterial kompliceras av omradets topografi och att det endast finns en
vig in till omradet. Detsamma giller for den marksanering som krivs i flera delar av
planomradet.

Detaljplanen utarbetabetades f6r manga ars sedan och fa personer kan dterberitta hur man
tankt vid oklarheter. Bland annat har konstaterats att vaghdjder ar felsatta. Riktlinjer och
torindrade krav pa marknaden kan ocksa riskera att komplicera genomférandet.

Daliga markforhallanden pa del av Skarpovagen komplicerar och fordyrar entreprenaden
men paverkar inte kommunens ekonomi.

En vigbyggnation igenom ett naturkinsligt omrade begrinsar méjligheten till alternativa
metoder for att stabilisera en mycket 16s vag 1 traskmark.

En osikerhet ligger i Preems ansvarstagande avseende sanering och rivning.

Granskningsprocessen for komplicerade konstruktioner som kommunen senare ska ta over
kommer att bli omfattande och kommunen ar beroende av att ta in specialistkompetens
utifran f6r beddmning av bland annat geotekniska férutsittning for kaj- och
brokonstruktioner.
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Kommunen har tidigare beslutat att lita vatten- och avloppsledningar fortsatt ga via Liding6
med sjoforlagda ledningar (pa 6nskemal frin exploatéren). Detta kommer att medfora att
anlidggningarna kommer att inga i en gemensamhetsanldggning och forvaltas av de boende.
Med tanke pa att samfilligheten planeras fa manga medlemmar ér utgangspunkten att
torvaltningen av gemensamhetsanlaggningen kommer att skotas professionellt.

Ekonomi/Uppfoljning gentemot senast beslutade budget

Tidigare budget ér lyft i ett mycket tidigt skede av projektet och innehaller en stor
osikerhet. Projektinnehall och utformning har sedan dess férindrats med dndrade
forutsittningar och ny exploator. Projektets tidigare godkidnda budget ligger pa ett
nettoresultat om minus 9,6 miljoner kronor. Ny budget beriknas ligga pa liknande nivd men
utan stora infrastrukturella osikerheter. Kommunens del av infrastrukturkostnaderna i
projektet dr nu begrinsad till 20 miljoner kronor. Overstigande del bekostar exploatoren.

En stor osdkerhetsfaktor 1 kommunens kalkyl ligger diremot i saneringskostnader for
milj6fororeningar pa kommunens fastighet som ska utgora tomtmark och som kommunen i
overenskommelse med exploatoren atagit sig att sanera. Diskussioner fors med tidigare
verksamhetsutévare pa platsen, i dag dgt av Preem, fOr att aldgga dem saneringsansvaret.
Som tidigare namnts har dven andra utovare varit verksamma pa platsen efter det att
Preems verksamhet lagts ner. Preem har dirfor till stora delar motsatt sig saneringsansvaret.
Kommunens stir som fastighetsigare risken for sanering i det fall de verksamhetsutévare
som aldggs ett saneringsansvar inte lingre existerar.

Preem dtog sig 2005 att sanera del av den kommunala marken, en del av den tidigare sa
kallade utlastningsstationen, som planerades som parkeringsplats for naturreservatets
bestkare. Preem sanerade marken till industriniva. Med industriniva menas att sanering
skett till en niva som accepteras for planerade anliggningar saisom vag, industri och
parkering. Olyckligtvis dr nu enligt gillande detaljplan en forskola planerad pa platsen vilket
gOr att ytterligare sanering till den ligsta fororeningsnivan kréivs. En stor risk finns att
kommunen aldggs denna saneringskostnad.

Garagebyggnader pa den kommunala fastigheten ska rivas i samband med sanering.
Ansvaret for rivning av byggnaderna samt kostnader for detta kvarstar att utreda.

I och med att detaljplanen vann laga kraft gavs kommunen mojlighet att aligga exploatéren
att retroaktivt ersitta kommunen for alla hittills nedlagda kostnader f6r projektet (som
kommunen lagt ner sedan start 2004). Exploatoren har ansvarat for cirka 6,3 miljoner
kronor vilket dr samtliga kostnader f6rutom en del av en tvistig utredningskostnad fran
2010 pa 800 000 kronor som kommunen svarat for. I 6vrigt har kommunen som dgare av
kvartersmark inte belastats med detaljplankostnader.
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Markintikterna f6r kommunen uppgar till 15,5 miljoner kronor f6r de 10 radhustomter som
forsiljs till exploatoren. Utnyttjas fler an 10 byggritter utgar en tilliggskopeskillning om
1,55 miljoner kronor per ytterligare byggritt (radhustomt) f6r exploatéren som regleras i
bygglovsskedet.

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

utnyttjas.

Kommunens projektkalkyl

INTAKTER

Intdkter planarbete retoraktivt. 5 500 000
Allmén projektledning, 3 000 000
Granskning inkl. konsulter HSBs del 2 000 000
Granskning, slutbesiktn. utbyggnad HSBs delar 500 000
Markfarsaljning 15 500 000
HSB:s utbyggnad (Endast in och ut) 100 000 000
Totalt intdkter de ndrmsta dren 126 500 000
{inkl. 20 ars tomtrittsavgilder) 145 400 000
KOSTNADER

Kostnader planarbete. Retoraktiv faktureing 6 300 000
Allméan projektledning, 3 000 000
Kostnader kommunens del av vig 1500 000
Granskning inkl. konsulter HSBs del 2 000 000
Kostnader kvartersmarken 4 350 000
Utbyggnad, kommunens del, etapp 1 18 500 000
Granskning, slutbesiktn. utbyggnad HSBs delar 500 000
Myhetshrev, ev. klagomal etc 50 000
HSB:s utbyggnad (Endast in och ut) 100 000 000
Totalt kostnader 136 200 000
Nettoresultat de ndrmsta aren -5 700 000
Nettoresultat inklusive tomtrattsavgilder i 20 ar S 200 000

Kommunens uppskattade kostnader f6r drift- och underhall férdelade per

verksamhet:

| Park och natur | Ca 253 000 kr/dr
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| Viig och trafik | Ca 953 000 kr/ér

Forslag till beslut
e Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott beslutar att faststilla forslaget till
utbyggnads PM.
e Natur- och trafiknimnden beslutar att tillstyrka férslaget till utbyggnads PM.

Bilagor:
Projektrapport med projektdata och dversiktlig tidplan & projektekonomi (rapport ur PortIN)
Llustrationsbild



