Fortydligande kring ansvar for markféroreningar

Garantier i
aktiedverlatelseavtalet om att
Centrumfastigheterna uppnar
riktlinjerna for MKN. Hittas
fororeningar star Bolaget for
den kostnad som uppstar i och
med en sanering.

Hoganas Bjuf
Fastighets AB Inget ansvar

gentemot
varandra

Nybildat Bolag Bjuvs kommun

Verksamhetsutdvarens ansvar
enligt lag for markfoéroreningar
for samtliga fastigheter (se 2
kap. 8 § MB)

Hoganas
Borgestad AB

Ansvar for skadad miljo (2 kap. 8 § MB)

Alla som bedriver eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard som
medfort skada eller olagenhet for miljon ansvarar till dess skadan eller
olagenheten har upphort for att denna avhjalps i den omfattning det kan anses
skaligt enligt 10 kap. | den man det foreskrivs i denna balk kan i stallet skyldighet
att ersatta skadan eller olagenheten uppkomma.



Markforvarv av fastigheterna Bjuv 1:14, 7:44, 10:4 och
22:1 i Bjuv (Hoganas Borgestad)
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Provmirlmins

17AF01  |17AFp2  (17AF0z  |17AF04  17AFDS  [17AFDE | 17AFOT 17AF08 |17AFD9 17AFI0  (17AF1r  (17AF12  |17AF1Z 17AF14 17AFRIS [17AF1e |17AFTT |17AFIE
Proviagningsdatom 017-11-02 | 2017-11-01 | 2007-11-02 | 2017-11-03 | 2017-11-01 | 2017-11-01 | 2017-11-02 | 2017-11-02 | 2017-11-01 | 2017-11-02 | 2007-11-01 | 2017-11-01 | 2017-11-03 | 2017-11-02 | 2017-11-03 | 2017-11-03 | 2017-11-02 | 2017-11-01
Dijap (m) 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0,51 0-0,3 0-0,5 00,5 0-0,5 0,5-1 0-0,5 0-0,5 0-0,5 00,5 1-1,5 0-0,5 215
Torrsubstans, Ts (%4) 90,9 83,8 86,8 as 76,5 84 B8 84,6 84,2 84,4 83,8 86,8 83,3 89,5 90,1 a0 859 89,6
Petrolenmimnen
Eenzen 0,012 (), 0035 <0,0035 «0,0035 | <0,0035 | <0,0035 =0,0035 =0,0035 | <0,0035 | <=0,0035
Etylbenzen 10 =0,10 <0,10 <0,10 =0,10 <0,10 <0,10 =,10 <0,10 =0,10
MP/O-Xvlen 10 =0,10 =0,10 <0,10 =0,10 =0,10 <,10 =,10 <0,10 =0,10
Toluen 10 =0,10 <0,10 <0,10 =0,10 <010 <0,10 0,10 <0,10 =0,10
Alifater ~C5-C8 25 <51 <50 <5 ) <5 0 =50 =510 <50 <5 0 =50
Alifater =C8-C10 25 =3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 =30 =30
Alifater =C10-C12 100 <50 <50 <5, <50 <50 <50 <50 <50 <50
Alifater ~C12-C16 100 <5,0 <50 <5 <50 <50 <60 <50 <500 6,1
Alifater =C5-C16 100 =3.0 =90 =90 =5 0 =9,0 =90 =90 =90 13
Alifater ~C16-C35 100 18 5 <10 <{0 =10 =10 <10 12 58
Aromater >C8-C10 10 <40 <40 <40 =4, 4,0 <4,0 <40 <40 =4,0
Aromater =C10-C16 3 =0,%0 a3 <0,90 =0,90 <090 <i),50 <), 80 34 10
Aromater =C16-C35 10 <5,0 27 <0),50 <0,50 <050 =i, 50 <), 500 =i, 50 33
Oljetyp Ospec Ospec Ejpdvisad | Ej pavisad | Ej pavisad Ej pavisad Ejpdvisad | Ospec Ospec
[PAH
PAHL 0,6 3 0,071 1), 045 =),045 0,11 0,068 =[),045 <0,045 =0,045 0,082 <),045 <0,045 <0,045 0,29 0,2
PAH-M 2 35 0,44 0,18 0,12 1,6 11 <0, 075 <0,075 <0,075 1,2 <0,075 <0,075 0,29 0,93 2,5
PAH-H 0,5 1 1.6 0,26 0,23 2.7 4 =0,11 =0,11 =0,11 1,3 =0, 11 =011 0,33 0,52 3
PAH, cancerogensa = 3 0,2 0,18 2.3 13 <{),090 <0,090 0,050 1.1 <,050 <0,080 0,28 05 26
PAH, dvriza - 1 0,28 0,22 2.1 19 <014 =0,14 =0,14 14 <, 14 <014 0,38 1,2 3.1
Metaller
Arsenil 45 10 10 =20 =22 =21 24 =24 <232 =21 a7 28 =22 26 =21 22 39 <20 =20 =21 12
Barium, Ba - 200 40 72 22 1 69 71 180 B0 93 %1 50 62 100 110 13 120 100
Kadmium Cd 0,2 0,8 =20 =20 =(,20 < 0,20 < 0,20 = 0,20 < 0,20 0,27 = 0,20 < (), 20 < 0,20 = 0,20 < 0,20 < 0,20 = 0,20 < 0,20 = 0,20 < ,20
Kobolt Co - 15 15 35 a7 9,2 a7 37 G 74 9,7 5.2 a1 4 54 6,5 4 54 9.1 22
Krom Cr, totalt 40 80 16 16 48 17 g 18 24 20 19 17 13 14 23 16 3,2 16 17 32
Kviclsilver Hz [ 0,25 <0,010 0,033 0,012 0,042 0,016 0,052 0,058 0,038 0,016 < 0,011 <0011 | <0,011 0,031 0,015 = 0,010 0,037 0,017 0,056
Koppar Cu 40 80 12 11 9,1 14 76 13 36 16 17 13 6,5 13 15 26 6,1 18 14 29
Nickel Ni 35 40 54 83 5.1 9,2 13 13 14 14 23 10 33 10 16 18 3 14 26 38
Elv Pb 20 50 11 93 84 13 10 17 43 30 15 6,3 8.1 13 15 24 22 19 14 67
Vamadin V - 100 23 43 18 40 28 56 53 38 54 42 a5 FIi 65 43 11 29 44 54
Zink Fn 120 250 14 22 &0 52 9.9 21 51 160 56 i3 20 23 33 34 18 32 44 100




Beteckningar (Revideras efter behov)

Bjuf Héganis EDD

BJUVE KOMMUN
BJUW 10:4 SAMT BJUW 22:1 )
MILJOTEKMISK MARKUNDERSOKNING

EF INFRASTRUCTURE
Tel: 010-3035 00 00
www .afconsult.com
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Kommunstyrelsens forvaltnings forslag till beslut

Kommunstyrelsens forvaltning féreslar kommunstyrelsens arbetsutskott
féresla kommunstyrelsen féresla kommunfullméktige besluta att:

- Godkanna Ramavtal och AktieGverlatelseavtal med Hoganas Bjuf
Fastighets AB (org nr 556717-8040) och darmed foérvarva
fastigheterna Bjuv 1:14, 7:44, 10:4 och 22:1.

Godkanna Avtal om lagenhetsarrende for Bjuv 10:4 och 22:1 med
Hoganas Borgestad AB (556264-6272).

- Godkanna Hyreskontrakt fér lokal pa Bjuv 1:14 och med Héganas
Borgestad AB (556264-6272).

- | samband med aktiedverlatelsen ge Kommunstyrelsens férvaltning i
uppdrag att ta upp nya lan for att finansiera aktiedverlatelsen.

- Ge kommunstyrelsens ordférande eller dennes ersattare i uppdrag
att signera avtalen for kommunens rakning.
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2024 (20 mars) 2026 2027-(2028)

Projektforbere Forhandlingar
delser Kvalitetsprogram TRV

HEREETE Lokalférsérjnings Atgarder

Billesholm plan stadsmiljo
Tivoliparken mm

Platsbyggande/varuma
rkesbyggande/Markna
dsforing




Oversiktsplan Bjuvs kommun 2040

Karta Samradsférslag

adress eller fastighet & M/

A
N,

L

28

MNy_mang_tatort

Mamn

NR

LY
Backadal j

Anvandning

Ny méngfunktionell
bebyggelse titort

Fabriksormradet
183

Bjuvs centrum. Befintligt
centrum som kan
utvecklas med bostader,
service och icke stdrande
verksamhster. Bjuvs
centrum har hogst
utbyggnadspotential for
bebyggelze med hog
téthet, sett till
kommunen, avseende
hallbarhet och tillvaxt.
Analyser visar att
Storgatan (Norra och
Sadral mellan




Likviditetsprognos (tkr) (fast penningvarde) 2023-10-18

Hogands / Borgestad

Kalkylar 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15
Checkrakning (1B) (o) -88 813 -122 942 -150990 -128 115 -108 613 -81 422 -64 579 -47 232 -20 229 15704 52716 65 462 78591 92 114
Inkdp, képeskilling fastighet (del av kdpeskilling) -87 000 -29 000 -29 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Plan och exploateringskostnader -500 -16 000 -15 000 -1 000 -10 000 0 -10 000 -5 000 0 0 0 0 0 0 0
Rivning och sanering byggnader o mark 0 -1 000 o 0 -2 000 0 -3 000 0 -5 000 -2 000 0 0 0 0 (o} 0
Hyra, lokaler (fran saljaren) 0 0 3000 3 000 0 (v} 0 0 0o 0 0 0 0 0 0
Forsaljning av mark 0 25 000 15 000 20000 20 000 20000 20 000 20 000 20 000 25 000 25 000 0 0 0 0
Skatteintakter, pga inflyttning (o) O' 1000 1000 2 000 2 000 3 000 3 000 4 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000 5 000
Hyra, lokaler (hyresgéster) + andamalsanpassningar 0 -5 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000 6 000
VA 0 -5 000 -5 000 0 5 000 5 000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Checkrakning fore ranta -87 500 -119 813 -146 942 -123 990 -105 115 -78 613 -62 422 -45 579 -19 232 15771 51704 63716 76 462 89591 103 114
Rénta (3,0 %) (real kalkylrénta) -1313 -3 129 -4 048 -4 125 -3 498 -2 808 -2 158 -1652 -997 -67 1011 1746 2129 2523 2928
Checkrakning (UB) 0 -88 813 -122 942 -150 990 -128 115 -108 613 -81 422 -64 579 -47 232 -20 229 15704 52716 65 462 78 591 92 114 106 042




EDD - Kostnadsbeddmning Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1

Inledning

AF Infrastructure har pd uppdrag av Bjuvs kommun utfért en EDD (Environmental Due
Diligence) fér fastigheterna Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1 vilken Bjuvs kommun avser att
eventuellt férvarva for bostadsexploatering.

Syftet med EDDn har varit att identifiera eventuella miljorisker avseende férorening i
mark (jord och grundvatten) samt uppskatta kostnaden for att atgarda dessa risker.
Inventering av byggnader och byggnadsmaterial har inte ingdtt inom ramen fér denna
EDD.

Som grund har dels en skrivbordsstudie utforts i form av en historisk inventering av
fastigheten, se PM "Historisk inventering av fastigheterna Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1"
daterad 2017-10-30 samt en fas 2- dversiktlig miljoteknisk markundersékning av
fastigheten utférts, se rapport “Oversiktlig miljdteknisk markundersékning av
fastigheterna Bjuv 10:4 samt 22:1 i Bjuvs kommun”, daterad 2017-12-01.

I samband med den miljétekniska undersékningen har férorening i mark och
grundvatten identifierats. Nedan foljer en bedémd kostnad for att tgarda namnda
fororening med syfte att méjliggéra en bostadsexploatering av fastigheten.

Féroreningsbild

Fér mark som ska anvéndas for bostadsandamal stalls ofta krav pad att
fororeningsnivaer inom fastigheten ej far éverstiga Naturvardsverkets riktvarden for
kénslig markanvandning (KM).

Vid utford dversiktlig miljoteknisk markundersékning har totalt 18 provpunkter borrats
med hjélp av skruvborr monterad p& en borrbandvagn.. Av de 18 jordprover tagna
fradn skruvborr som skickades fér analys pavisades férorening éverstigande
Naturvardsverkets riktvarde for KM i totalt sex av dem. Féroreningen bestar av
metaller (arsenik, kobolt och nickel), PAH-H och oljekolvaten (aromater fraktion >C10-
Cie6).

Ytterligare tre samlingsprover har uttagits pa ett par av de flertalet materialhdgar som
finns pa fastigheten. Samlingsproverna fran materialhégarnas analyserades med ett
screeningpaket (VOC, PAH, PCB, ftalater, klorbenser, alifater, aromater, Kvave och
klorinneh&llande SVOC samt metaller).

I samband med markundersdkningen uttogs totalt fyra grundvattenprov, i samtliga av
dessa har det pavisats férorening i form av metaller (nickel och zink) éverstigande
tillampbara riktvarden fér svenska grundvatten. Halterna i grundvattnet bedéms inte
pdverka méjligheten for bostadsexploatering forutsatt att grundvattnet inom
fastigheten inte kommer anvandas for dricksvatten- eller bevattningsandamal.

Kostnadsanalys

D& féroreningarna i respektive punkt inte har avgransats i horisontalled &r det svart
att beddma den eventuella mangden massor som kan behdva schaktas bort vid en
bostadsexploatering. I foreliggande EDD antas att fororeningen i fem av punkterna
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(17AF01,06,07,13,17) &r spridd inom en cirkel med radie om 40 meter fran centrum
av respektive punkt. Detta for att inte underskatta den eventuella saneringskostnaden.
I provpunkten 17AF18 pdvisades férorening i ett ndgot djupare prov (2-2,5 meter
under markytan), dock patraffades relativt homogena fyllnadsmassor i namnda punkt
frdn markytan till ett djup om fem meter under markytan. Av fyllnadsmassornas
homogenitet att déma &r det troligt att &ven dversta halvmetern av jordmanen
innehaller fororening av liknande karaktar. Omradet kring 17AF18 utgors av ett
utfylinadsomrade. Det &r troligt att fyllnadsmassorna inom utfyllnadsomradet i stort
utgdrs av samma typ av material varfor det i ett worst-case scenario finns risk att
fororeningen pavisas genomgdende i omradet. I foreliggande kostnadsbedémning
kommer antas att den éversta halvmetern inom hela utfylinadsomrddet behéver
saneras. Det fororenade utfylinadsomradet uppskattas till en area om cirka 8 870 m2.

Féroreningarna ar inte avgransade i djupled, men beddms behdva schaktas bort till ett
djup om cirka 0,5 meter for att inte riskera att utgéra en negativ risk for manniskors
halsa.

Sammantaget beddms mangden jordmassor som behdver schaktas bort till cirka
28900 ton (berdknat pa bortschaktande av en halvmeter jordmaterial i fem punkter
med en cirkelradie om 40 meter samt den dversta halvmetern fyllnadsmaterial i
utfyllnadsomradet).

Nedan redovisas en tabell (Tabell 1) med uppskattade timkostnader som anvands vid
berékning for saneringskostnaden. Om det inte uppstar problem/véantetider under
saneringsarbetet kan en gravmaskin schakta cirka 30 ton jordmassor i timmen.

Tabell 1. Uppskattad kostnad per timme alternativt ton for olika entreprenadfunktioner vid ett
saneringsférfarande.

Gravmaskin 1 000 kr/h
Bas-U 700 kr/h
Lastbil 1 150 kr/h
Mottagning 100 kr/ton
Aterfyllnad 50 kr/ton

Med 28 900 ton férorenade jordmassor som bedéms behdva schaktas bort och en
arbetstakt med gravmaskin om 30 ton/timme blir den uppskattade schakttid som
kravs for detta 963 timmar (effektiv tid). Med ovan angivna kostandsparametrar for de
olika entreprenadmomenten ger det en total saneringskostnad fér entreprenaden om
cirka 7 080 500 kr. Av den ndmnda kostnaden utgér sanering av utfyllnadsomradet
cirka 1,8 miljoner. De redovisade kostnaderna innefattar kostnad fér sanering av de
fororeningar som pavisats under foreliggande miljétekniska markundersdkning.
Kostnadsberdakningen inkluderar kostnad fér uppgravning, transport, mottagning av de
fororenade massorna och 3terfylinad med nya rena massor.

Beroende pa hur marken ska nyttjas kan platsspecifika riktvarden beraknas, vilket kan
minska masshanteringskostnaden. En fortdtad provtagning inom de omrdden som
pavisat férorening kan troligtvis pavisa en mindre spridning dn de 40 meter/en mindre
bedémd fororeningsvolym for utfyllnadsomrddet som antagits i féreliggande
kostnadsanalys.

I samband med eventuell sanering kommer det troligtvis kravas kontakt med
miljdmyndigheter och utféras schaktkontroller, detta kommer dock utgéra en mindre
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kostnad sett till den totala saneringskostnaden. Konsultkostnaden fér schaktkontroll
och kompletterande provtagning uppskattas till mellan 400 000- 500 000 kr beroende
pd omfattning av schaktkontroll och krav p& kompletterande undersokning.

Avgransningar

Det har inte inom ramen for detta projekt varit mdjligt att undersdka hela fastigheten
Bjuv 10:4 respektive Bjuv 22:1 da fastigheterna &r mycket stora (totalt cirka 22,6
hektar). Provpunkterna har placerats dels inom omraden dar férorening, med
tillhandahallet underlag, kunnat missténkas férekomma och i 6vrigt for att fa en sa bra
spridning pa provpunkterna éver fastigheterna som méjligt. Det kan férekomma
fororening inom andra delar av fastigheten som inte har upptackts under féreliggande
undersdkning. I samband med exploatering av fastigheten kan miljéférbundet krava
att det utfors en tatare provtagning vilket kan medféra att ytterligare fororening
pavisas, vilket i sin tur kan medféra en 6kad saneringskostnad.

Malmoé 2017-12-01

Forfattat av:

Sigrid von Seth
AF Infrastructure AB
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Analysresultat

Projektnummer: 744079

KM

Provmérkning

17AF01 17AF02 17AF03 17AF04 17AF05 17AF06 17AFo07 17AF08 17AF09 17AF10 17AF11 17AF12 17AF13 17AF14 17AF15 17AF16 17AF17 17AF18
Provtagningsdatum 2017-11-02 2017-11-01 2017-11-02 2017-11-03 2017-11-01721-01 2017-11-02 2017-11-02 2017-11-01 2017-11-02720-01 2017-11-01 2017-11-03 2017-11-:02 2017-11-037201:03 2017-11-02 2017-11-01
Djup (m) 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0,5-1 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-05 ,5-D 0-0,5 0-0,5 0-0,5 0-0,5 1-15 0-0,5 2-2,5
Torrsubstans, Ts (%) 90,9 83,8 86,8 88 76,5 84 88 84,6 84,2 84,4 83,8 88,8 83,9 89,5 90,1 90 85,9 89,6
Petroleumamnen
Bensen <0,0035 <0,0035 <0,0035 <0,0035 | <0,0035 <0,0035 <0,0035 | <0,0035 <0,0035
Etylbensen <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10
M/P/O-Xylen <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10
Toluen <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10 <0,10
Alifater >C5-C8 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0
Alifater >C8-C10 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0 <3,0
Alifater >C10-C12 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0
Alifater >C12-C16 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 <5,0 6,1
Alifater >C5-C16 <9,0 <9,0 <9,0 <9,0 <9,0 <9,0 <9,0 <9,0 13
Alifater >C16-C35 100 18 35 <10 <10 <10 <10 <10 12 58
Aromater >C8-C10 10 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0 <4,0
Aromater >C10-C16 <0,90 4,9 <0,90 <0,90 <0,90 <0,90 <0,90 3,4 10
Aromater >C16-C35 <5,0 2,7 <0,50 <0,50 <0,50 <0,50 <0,50 <0,50 3,3
Oljetyp Ospec Ospec Ejpavisad | Ejpavisad | Ejpavisad Ej pavisad Ej pavisad Ospec Ospec
PAH
PAH-L 0,071 <0,045 <0,045 0,11 0,068 <0,045 <0,045 <0,045 0,082 <0,045 <0,045 <0,045 0,29 0,2
PAH-M 0,44 0,18 0,12 1,6 1,1 <0,075 <0,075 <0,075 1,2 <0,075 <0,075 0,29 0,93
PAH-H 3,6 0,26 0,23 2,7 4 <0,11 <0,11 <0,11 1,3 <0,11 <0,11 0,33 3
PAH, cancerogena 3 0,2 0,18 2,3 3,3 <0,090 <0,090 <0,090 1,1 <0,090 <0,090 0,28 0,5 2,6
PAH, dvriga 1 0,28 0,22 2,1 1,9 <0,14 <0,14 <0,14 1,4 <0,14 <0,14 0,38 1,2 3,1
Metaller
Arsenik As <2,0 <2,2 <2,1 2,4 <24 <22 <21 3,7 2,8 <22 2,6 <21 2,2 39 <20 <20 <21 12
Barium, Ba 40 72 22 91 69 71 190 80 93 91 50 62 100 110 19 69 120 100
Kadmium Cd <2,0 <2,0 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 0,27 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20 <0,20
Kobolt Co 1,5 3,5 3,7 9,2 3,7 3,7 9,6 74 9,7 5,2 4,1 4 54 6,5 4 54 9,1 22
Krom Cr, totalt 16 16 4,8 17 8 18 24 20 19 17 13 14 23 16 3,2 16 17 32
Kvicksilver Hg <0,010 0,033 0,012 0,042 0,016 0,052 0,058 0,038 0,016 <0,011 <0,011 <0,011 0,031 0,015 <0,010 0,037 0,017 0,056
Koppar Cu 12 11 9,1 14 7,6 13 36 16 17 13 6,5 13 15 26 6,1 18 14 29
Nickel Ni 54 83 51 92 13 13 14 14 23 10 9,3 10 16 18 3 14 2% | 3 |
Bly Pb 11 93 84 13 10 17 15 63 8.1 13 15 |2 2 19 14 67
vanadin V 23 43 18 40 28 55 53 54 42 35 27 65 43 11 29 44 54
Zink Zn 14 22 60 52 9,9 21 51 56 33 20 23 33 34 18 32 44 100

Sidalav1
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Bjuvs kommun - Utkast, kalkylvdrde, 2023-10-18

Totalt
Fabriksomradet ‘Gruvomradet
|

Post Mkr : Mkr Mkr

Tivoliparken (byggritt) (etapp 1...) 55 ! 55
Mindre bef kvadrat (x 3) (byggritt) 522 52,2
Ny mindre kvadrat (x 4) (byggrdtt) 74,3 ! 74,3
Stor rektangel éver koloniomrade (byggritt / smahustomt radhus/kedjehus) 33,0 : 33,0
Uthyming av befintliga lokaler ater till "éigaren” (9 900 kvm x 250 kr/kvm) {2 ar) 20 : 2,0
Uthyming av befintliga enklare lokaler (20 000 kvm x 225 kr/kvm) (2 ar) 40 : 4.0
Uthyming av befintliga lokaler (4 000 kvm x 400 kr/kvm) (2 ar) 0.8 : 08
Rivning (cirka 55 - 8 kvm) (sdljer material sasom stal, tegel m.m.) -7,1 E -7,1
Exploateringskostnader (gata, vattenmagasin och VA...) (enligt tidigare info) -40,0 i -40,0
Ovrigt (sanering till kéinslig markanvéndning?) -5,0 : -5,0
..................................................................................................................................................................................... Feseccccccccccccsescscesessssese st eses e et e s e E e es e e e e s ss eSS s esTesEsEesese e e ..
Stor rektangel likt den éver koloniomradet (byggriitt) (x 2) : 490 490
Exploateringskostnader (gata och VA...) (enligt tidigare info) : -15,0 -15,0
Ovrigt (sanering till kénslig markanvéndning?) (avrundningspost) ! -2,0 -2,0

|
Kalkylviirde 119,7 32,0 151,7
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Sammanfattning

AF Infrastructure AB (AF) har anlitats av Bjuvs kommun for att utféra en fas 2-miljé-due diligence
(EDD) av fastigheterna Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1 i Bjuv. Syftet med uppdraget har varit att
kartlagga miljérisker och undersoka eventuell férekomst av féroreningar i mark och grundvatten
pa de tva fastigheterna. Vidare har dven kostnader for atgardar avseende markféroreningar
utretts.

Pa fastigheterna har gruvverksamhet pagatt sedan borjan av 1800-talet. Ravaror i form av kol
och lera har utvunnits ur marken pa fastigheterna. Under 1900-talet skedde férbranning av lera
pa fastigheterna i form av langa lerlimpor som fick bréanna under ett par ars tid pa en badd av
ved indrankt med diesel. Vid markundersékningen borrades totalt 18 provpunkter ur vilka
jordprov analyserades pa laboratorium. | sex av provpunkterna pavisades halter av metaller, olja
och PAH:er med halter 6verstigande Naturvardsverkets riktvarde for kanslig markanvandning
(KM). Vid en bostadsexploatering bor fororeningen i dessa punkter avgransas ytterligare och en
sanering av den oversta halvmetern ske samt aterfyllning med rena massor.
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1 Forutsattningar och begransningar

Rapporten har sammanstillts av AF Infrastructure AB (AF) med rimlig omsorg och aktsamhet,
enligt avtal med Bjuvs kommun och med beaktande av den tid och information som stallts till
forfogande av Bjuvs kommun. AF férlitar sig pé att saval muntlig som skriftlig information som
tillhandahallits i allt vasentligt ar fullstandig och korrekt.

AF har endast utfért en miljdmassig granskning, varvid andra fragor sdsom exempelvis legala,
finansiella och affarsmassiga fragor inte har beaktats. Pa fastigheterna finns ett antal aldre
byggnader uppférda. Dessa har inom ramen for uppdraget inte undersdkts narmare.

De metoder och rekommendationer som AF presenterar i slutrapporten ska inte anses vara
uttdbmmande. Ytterligare, alternativa, metoder eller rekommendationer och darmed
kostnadsuppskattningar kan inte uteslutas i tilligg till de som AF redogér fér.

Slutrapport utgor inte ndgon garanti om att fastigheterna som granskats inte har nagra
miljéméssiga brister annat &n vad som anges i rapporten.

Resultatet av granskningen, sasom det presenteras i slutrapporten, baseras pa den fackkunskap
och expertis som finns inom AF-koncernen med hansyn till teknisk kunskap och de svenska
tekniska foreskrifter och normer som gallde vid det datum som bestallning erhdlls. Eventuella
forandringar i dessa foreskrifter m.m. efter detta datum skulle kunna resultera i att de
rekommendationer och kostnadsuppskattningar som presenteras i slutrapporten skulle kunna bli
otillrackliga och ofullstandiga.

De slutsatser, rekommendationer och kostnadsuppskattningar som AF redogér for i
slutrapporten relaterar till de granskade fastigheternas status vid den tidpunkt som AF:s
granskning genomférdes. AF ansvarar inte for eventuella férandringar i fastigheterna efter denna
tidpunkt som kan paverka de slutsatser, rekommendationer och kostnadsuppskattningar som
framfors i slutrapporten.

Slutrapport och dess innehall &r avsedd for Bjuvs kommun, och far inte anvandas pa annat satt
eller visas for tredje man utan AF:s skriftliga godkannande. All anvandning av tredje man sker
non reliance-baserat, om inte annat finns avtalat mellan denne och AF.
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2 Inledning

AF har anlitats av Bjuvs kommun fér att utféra en miljé-due diligence (fas 2) av fastigheterna Bjuv
10:4 samt Bjuv 22:1 i Bjuv. Syftet med uppdraget har varit att kartldgga miljérisker och undersdka
eventuell férekomst av féroreningar i mark och grundvatten pa de tva fastigheterna. Vidare har
aven kostnader for atgarder avseende markféroreningar utretts.

3 Beskrivning av fastigheterna

Fastigheterna ar beldgna i de norddstra delarna av Bjuv tatort. Fastigheterna domineras av 8ppna
ytor, dar hogar av material, mestadels brand lera och restavfall (lera, sten och kol) fran
gruvverksamheten samt diverse fylinadsmaterial aterfinns. Pa den vastra delen av Bjuv 10:4 finns
ett par dldre byggnader som idag anvands som gruvmuseum och loppis-lokal. Byggnaderna
finns ndrmare beskrivna i det historisk PM:et (Bilaga 1). Strax nordost om fastigheterna flyter
Vege a.

TUTITarstoTp
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8 Ljungsgard

4

Figur 1. Oversiktsbild 6ver fastigheterna Bjuv 10:4 (nordvdst) och Bjuv 22:1 (syd6st). Fastighetsgréinserna dr
markerade med réda streck { den inzoomade bilden. © Lantmditeriet Medgivande R50703251_170001

Fastigheten Bjuv 10:4 omfattar en area om 112 096m? och Bjuv 22:1 omfattar en area om 114
108m2.

3.1 Historisk markanvandning

I Bilaga 1 redovisas den historiska inventering som har utforts for fastigheterna.

Pa fastigheterna har gruvverksamhet pagatt sedan borjan av 1850-talet. Ravaror i form av kol
och lera har utvunnits ur marken pa fastigheterna. Under 1900-talet skedde férbranning av lera

pa fastigheterna i form av langa lerlimpor som fick bréanna under ett par ars tid pa en badd av
ved indrankt med diesel. Se Figur 2 for historisk flygbild &ver fastigheten.
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Figur 2. Historisk flygbild fran Eniro, tagen mellan
dren 1955-1967. Pd bilden ses tydligt de limpor av
material som har lagts upp pa fastigheten. ©
Lantmdteriet Medgivande R50703251_170001

3.2 Framtida markanvandning

Fastigheterna Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1 utgors idag av industrimark. Fastigheterna utreds for
mojlig exploatering som bostadsomrade.

3.3 Miljofarlig verksamhet pa fastigheterna och i niromradet

Det ansoktes om bygglov 2010 for att starta en bilverkstad och platverkstad i delar av
loppishuset pa fastighet Bjuv 10:4. Under 2011 beviljades ansékan om miljéfarlig verksamhet pa
fastigheten och Neova startade en biobrénslepanna. Ingen ytterligare information har
framkommit géllande dessa verksamheter.

Strax nordvéast om fastigheterna finns en &ldre kommunal deponi for hushallssopor. !

Soder om fastigheterna finns en verkstadsindustri. Se Figur 3 nedan for markerad lokalisering av
deponin och verkstadsindustrin.

Figur 3. Lokalisering av deponi (markerad i r6tt)
nordvdist om fastigheterna och verkstadsindustri
(markerad i blatt) séder om fastigheterna. ©
Lantmdteriet Medgivande R50103251_170001

T Gversiktsplan 2006 Bjuvs kommun
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34 Skyddsobjekt
Omradet ingar ej i ndgot omrade for fornlamningar enligt riksantikvarieambetets databas.

Det finns inga skyddsvarde dricksvattentakter i fastighetens direkta narhet. Det ndrmaste
vattenskyddsomradet &r belaget tva kilometer sydést om fastigheten. 2

Enligt SGUs brunnsarkiv finns inga brunnar beldgna inom 200 meter fran fastighetsgransen.
Inga omraden som kraver sarskild naturhéansyn ligger inom en kilometer fran fastigheterna.
3.5 Geologi

De geologiska forutsattningarna kommer att beskrivas i en miljéteknisk rapport, som upprattas

separat (Bilaga 2). | Figur 4 ses de, utifran SGUs jordartskartor, bedémda dominerande
jordarterna i omradet.

Glacial finlera

| g |
| Pl I
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T
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L

n

e

Figur 4. Visar jd;darter inom aktuellt 6rhfﬁde. Fastigheterna Bjuv 10:4 (nordvdist) och Bjuv 22:1 (syddst) dr
markerade med réda streck. Kdlla: www.sgu.se

Inom fastigheterna Bjuv 10:4 samt 22:1 férekommer en stérre andel fyllnadsmassor. | samband
med markundersokningen har dessa pavisats med en maktighet mellan en och fem meter fran
markytan. Fylinadsmassorna har underlagrats av lera. Jorddjupet i omradet ligger pa 20-30 meter
enligt oversiktlig jorddjupskarta upprattad av SGU. Fastigheterna genomborras av flertalet
gruvgangar pa varierande djup. Gruvgangarna ar i dagslaget vattenfyllda. Ingen hansyn eller
riskbedémning har tagits till gruvgangarnas paverkan pa sattningsrisk och spridning av
fororening i foreliggande EDD.

3.6 Yt- och grundvatten

Narmaste ytvatten utgors av Vege 3, lokaliserad intill de nordostra fastighetsgranserna.

3.7 Oversvamningsrisk

Det finns inga uppgifter att tillga géllande eventuella Gversvamningsrisker fran den narliggande
Vege a. Fastigheterna ar i dagslaget utfyllda langs den norddstra gransen, varfor markytan i

dagslaget ar lokaliserad ca fyra till fem meter 6ver vattennivan i Vege a. Behalls samma
hojdskillnad vid en bostadsexploatering bor det ej foreligga nagon risk for dversvamning.

2 Ljungsgards vattentakt, Billesholm (kélla: skyddadnatur.naturvardsverket.se)

EDD Bjuv 10:4 samt Bjuv 22:1 2017-12-01 6



3.8 Tidigare utredningar

Inga tidigare miljotekniska markundersékningar har genomforts pa fastigheterna, enligt vad som
har framkommit inom ramen f6r denna studie.

4 Miljo- och hdlsofarliga material och amnen

Inom ramen for denna EDD har det ej utforts ndgon materialinventering av befintliga byggnader
pa fastigheterna. Férekomst av bland annat asbest, PCB, bly m.m. i dessa ar darfor okéand.

Nagon radonmatning av fastigheterna har inte framkommit inom denna utredning. Fastigheterna
ligger inte inom hogriskomrade for radon.

5 Riskbedomning férorenad mark och grundvatten

Det har brutits kol och lera i gruvor pa fastigheterna sedan 1800-talet, och eldfast tegel har
tillverkats pa anlaggningen. Den férbranning av lera som har skett pa en badd av kol och ved
indréankt med diesel kan ha medfort férorening av underliggande mark i form av olje-férorening
och aven PAH:er fran forbranningen.

Pa fastigheten finns upplag av diverse material, utfyllnadsmassor, dverskottsmassor fran
gruvverksamheten samt delar av de lerlimpor som namndes i avsnittet ovan. Samlingsprov har
uttagits pa ett par av materialhdgarna och skickats for screeninganalys. Analyssvaren visar halter
av metaller dverstigande KM for tva av proverna.

Delar av fastigheten &r i dagsldget asfalterad. Det ar osdkert nar asfalteringen av ytorna skedde
och om det finns risk att asfalten utgors av tjarasfalt. Tjarasfalt klassas som farligt avfall och
kréver hantering och omhéandertagande som sadan om asfalten ska brytas upp. Hantering av
eventuell tjdrasfalt och kostnad till féljd av detta har inte beaktas i denna EDD.

Intill den sydvastra delen av fastigheten (som bestar av en tradbevaxt kulle) passerar ett
jarnvagsspar. Det ar mojligt att herbicider har anvants for att déda av vaxtlighet pa och kring
sparet. Forekomst av herbicider inom den sydvastra delen av fastigheten har inte undersokts
narmare i samband med foreliggande markundersdkning.

Baserat pa den miljotekniska markundersékning som har utforts forekommer fororening inom
fastigheterna med halter av bland annat olja (aromater fraktion >C10-C16), PAH-H och metaller
(arsenik, kobolt samt nickel) dverstigande Naturvardverkets riktvarden for kanslig
markanvandning. Oljeféroreningen har troligtvis uppkommit i samband med férbranning av lera
men kan dven harstamma fran spill av olika slag. Metall- och PAH-féroreningen kan ha
uppkommit i samband med verksamheten eller forts in pa fastigheten med ditfort material.
Fororeningarna har pavisats i sex av totalt 18 borrade provpunkter. | fyra av punkterna pavisades
férorening 0-0,5 meter under markytan, ett av dem 0,5-1 meter under markytan och i en punkt
2-2,5 meter. Det har enbart skickats in ett prov fran varje provpunkt varfér det kan férekomma
férorening inom fler djupintervall an de pavisade. D3 det ar en stor fastighet och punkterna har
placerats med ett avstand om mellan 60 och 100 meter fran varandra kan det inte garanteras att
det inte forekommer fororening inom idag ej undersokta omraden pa fastigheten.

| provpunkt 17AF18, borrad vid i den norra delen av fastigheten Bjuv 10:4, har férorening
bestdende av olja, PAHer och metaller med halter 6verstigande KM pavisats pa djupet 2-2,5
meter under markytan. Omradet dar 17AF18 &r borrad utgérs av en stérre andel fylinadsmassor
med en maktighet om cirka fem meter under markytan. Fylinadsmassorna &r relativt homogena,
varfor det ar troligt att det dven férekommer fororening pa andra djupintervall (aven ytligt)..
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Forekomsten av fororening i resterande jordprofil kan utredas med kompletterande analyser av
uttagna jordprov. Nedanfor omradet aterfinns vattendraget Vege a.

| samtliga punkter déar férorening 6verstigande KM har pavisats har dessa forekommit i det ytliga
jordskiktet (0-0,5 meter under markytan i fyra punkter: 17AF01, 07, 13 och 17), alternativt
forekommer hogst troligt i det ytliga jordskiktet pa grund av det homogena fyllnadsmaterialet
(17AF06 samt 17AF18).

De ytligt forekommande féroreningarna kan paverka manniskors hélsa negativt om manniskor
kommer i direktkontakt med féroreningen (genom hudkontakt med eller intag av férorenad jord
eller inandning av férorenade dammpartiklar). Da fastigheterna planeras for eventuellt
bostadsbygge gar det inte att utesluta att fororening dven kan tas upp av olika typer av odlade
vaxter som sedan fortars (exempelvis bar och frukt). Hogre halter av nickel och zink har pavisats i
samtliga fyra grundvattenprov (halter 6verstigande SGUs klassindelning for mattlig paverkan).
Det ar inte troligt att nagra dricksvattenbrunnar kommer installeras inom fastigheterna i
samband med bostadsbygget, varfér forekomsten av metaller i grundvattnet inte utgor ett
hinder for en bostadsutveckling inom fastigheterna.

6 Rekommendationer

AF bedémer att de omréden dér férorening pavisats utgér en risk fér negativ paverkan pé
manniskors hédlsa om marken nyttjas for bostadsexploatering. En sanering av den ytligare jorden
inom de pavisat fororenade omradena bor utféras innan fastigheterna nyttjas for
bostadsandamal. | samband med bostadsexploatering av fastigheterna bor en fortatad
provtagning av den ytligare jorden ske for att sakerstélla att det ej forekommer andra idag ej
undersdkta omraden inom fastigheten som ar férorenade. Beroende pa planerna for befintliga
byggnader pa fastigheten Bjuv 10:4 kan en materialinventering vara aktuell for att identifiera
eventuella farliga material och @mnen i byggnaderna.

| Bilaga 3 bifogas en kostnadsuppskattning for de saneringsatgarder som rekommenderas
utféras pa de delar av fastigheterna dar férorening har pavisats.

De materialhdgar som har provtagits och pavisat halter av férorening 6verstigande KM bor vid
en bostadsexploatering av fastigheten omhéandertas och transporteras till godkand
mottagningsanlaggning. De materialhdgar vars fororeningsgrad ar okand boér provtas for att
klargora vidare hantering.
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