Kommunstyrelsen

2025-04-14
TJANSTESKRIVELSE
Dnr: KFKS 2016-1130

Reviderat genomforandebeslut avseende budget for
stadsbyggnadsprojekt Fisksdtra entré, fastighet
Erstavik 26:1, 26:109-118 med flera, Fisksatra

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar
foljande.

1. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Fisksitra entré med -3
miljoner kronor netto, f6r ar 2025-2027. Detta férdelat pa -2 miljoner kronor i
investeringsinkomster och -1 miljoner kronor 1 investeringsutgifter. Beslutet ar
villkorat av att kommunfullmaktige ocksa beslutar att bevilja budget enligt punkt 2

nedan.

2. Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmiktige beviljar budget f6r
stadsbyggnadsprojekt Fisksitra entré med -2,5 miljoner kronor netto f6r ar 2028 och
framat. Detta fordelat pa -0,9 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och -1,6
miljoner kronor i investeringsutgifter.

3. Kommunstyrelsen noterar att inklusive 6vriga kalkylposter sisom gavor och framtida
driftskostnader, som genereras av stadsbyggnadsprojekt Fisksitra entré men ej
budgeteras i stadsbyggnadsprojekt, blir resultatet ett negativt netto om cirka -6,3
miljoner kronor for detta projekt. Detta férdelat 1 45,6 miljoner kronor i inkomster,
samt 1 -51,9 miljoner kronor i utgifter.

Sammanfattning av arendet
Arendet avser reviderad budget for stadsbyggnadsprojektet Fisksitra entré da de

prognosticerade utgifterna 6kat och inkomsterna minskat. Stadsbyggnadsprojektet syftar
till att fortita Fisksdtras lokala centrum med fler bostider och lokaler pa ytor som idag ar
ianspraktagna av markparkering. Totalt byggs cirka 375 bostider, ett dldreboende med
cirka 80 platser och en forskola med sex avdelningar. Den trafikseparerade strukturen
bryts upp och Fisksitravigen byggs om till en gata dir alla trafikslag samsas.
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Under genomférandet av projektet har Stena Fastigheter bestridit fakturor och hinvisat
till exploateringsavtalet dir det inte framgar att kommunen har ritt att fakturera all
upparbetad tid inom stadsbyggnadsprojektet, till exempel interna ekonomiska
uppfoljningar, kommunikation, politiska avstimningar med mera. Avtalet reglerar enbart
ritten att fakturera arbetstid direkt hanforlig till ombyggnation av Fisksdtravigen. Utover
detta har merkostnader uppstatt som inte var férvintade vid genomférandebeslutet. Pa
grund av 6kade kostnader samt att all tid inte kan faktureras behéver
stadsbyggnadsprojektet s6ka utokad budget.

Exploatoren bygger ut och bekostar allmén plats inom projektet vilket gor att budget och
kalkylunderlag tas fram av exploatoren. Den allmédnna platsen i projektet limnas 6ver
som en gava till kommunen och gavovardet, som ska kalkyleras av exploatéren ar i
dagsliget uppskattat till cirka 30 miljoner kronor. Projektets totala netto inklusive ovriga
kalkylposter, vilket inkluderar bland annat gavovirdet, framgar av beslutspunkt 3 ovan.

Projektet dr under genomforande och tidplanen och budgeten ir baserad pa att
ombyggnationen av Fisksitravigen ska paga till senast den 31 december 2030 enligt avtal.
Om tidplanen forlings kommer ett reviderat beslut behévas.

Budget foreslas tilldelas for Fisksitra entré for ar 2025-2027, samt beviljas for ar 2028
och framat, med totalt -5,5 miljoner kronor 1 netto. Detta fordelat pa -2,9 miljoner
kronor i investeringsinkomster och -2,6 miljoner kronor i investeringsutgifter. Observera
att projektet aterlimnar budget om cirka 2,9 miljoner kronor i inkomster.

Arendet
Stadsbyggnadsprojektet Fisksitra entré syftar till att fortita Fisksitras lokala centrum

med fler bostider och lokaler pa ytor som idag ér ianspraktagna av markparkering.
Detaljplanen for Fisksitra entré vann laga kraft den 1 september 2021 och omfattar sju
kvarter med cirka 375 bostider, ett dldreboende med cirka 80 platser och en férskola pa
sex avdelningar. Den trafikseparerade strukturen bryts upp och Fisksitravigen byggs om
till en gata dar alla trafikslag samsas.

Exploateringsavtal tecknades efter beslut i kommunfullmaktige den 20 april 2020, § 133.

Exploateringsavtalet reglerar forutsittningarna for utbyggnaden av kvartersmarken och
den allminna platsmarken. Exploatoren Stena Fastighets AB ska enligt avtalet dels
genomfora bygenationen inom kvartersmark, dels projektera, utféra och bekosta
ombyggnationen av Fisksitravigen till en mer levande och tillgéinglig gata for alla
trafikslag. Det dr dven Overenskommet att projektet ska samordna sig med andra
anslutande projekt i Fisksatra.
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I exploateringsavtalet framgér att kommunen ska fakturera Stena Fastigheter enligt
l6pande rikning avseende utgifter som avser Stena Fastigheters ombyggnation av
Fisksitravigen. Kommunen har dven ritt att fakturera verifierade utligg. 1
tjansteskrivelsen till kommunfullmiktiges beslut om exploateringsavtal den 20 april 2020,
§ 133 angavs att all kommunens interna tid ska faktureras. Under genomférandet har
parterna gemensamt tolkat avtalet att kommunen enbart har ritt att fakturera tid som
avser ombyggnationen av Fisksitravigen. Det innebir att arbetstid som avser interna
ekonomiska uppfoljningar, projektkommunikation, samordning med andra projekt och
avstimningar med politik eller liknande inte 4r faktureringsbart enligt avtalet.

Projektets omfattning har utékats da det under genomférandet har uppdagats en rad
forhallanden vilka inte varit forutsiagbara vid genomférandebeslutet. Det r6r bland annat
en tillbyggnad av centrumbyggnaden som har paverkat kommunala anliggningar och
behov av en provisorisk 16sning innan byggstarten av ombyggnaden av Fisksitravigen.

Stadsbyggnadsprojektet behover darfor s6ka utokad budget pa grund av hégre kostnader
samt ligre inkomster dn tidigare budgeterat.
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Bild 1: R6dmarkerat omride visar planomridet enligt detaljplan. Instickskartan visar omradets

geografiska lige.
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Ombyggnationen av Fisksitravigen, som Stena Fastigheter ska genomfoéra, planeras att
handlas upp under 2025 och byggnationen av Fisksitravigen beriknas starta under 2025-
2026. Hela strickan dr inte mojlig att bygga om pa en gang da Fisksatra kulturhus har
tillfalligt bygglov fram till och med 2029. Kulturhuset dr placerat pa den projekterade
gang- och cykelbanan, och dirmed ir delar av Fisksitravigen inte méjliga att utféra
forrin byggnaden ir riven. Det kommer saledes att bli en tillfallig utformning av
Fisksatravigen mellan Harrgatan och Fisksitra torg till dess att kulturhuset rivs. Den
slutgiltiga ombyggnationen av denna del av Fisksitravigen beriknas dirfor ske under
2029-2030. Den totala ombyggnationen av Fisksitravigen dr bedomd att kosta ungefir
30 miljoner kronor och kommer att 6verlimnas till kommunen som en gava.

Tilldelning av budget
Kommunens budgetprocess for stadsbyggnadsprojekt innebdr att kommunfullmaktige
beslutar om en trearig budget f6r stadsutveckling. Den del av budgeten som ligger efter

den treariga budgeten for stadsbyggnadsprojektet beslutas av kommunfullmaktige, se
tabell 2.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Tidigare beslutad projektbudget Forslag nytt beslut Ny projektbudget

Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto Inkomster Utgifter Netto
Fisksdtra Entré 18,8 -16,6 22 -2,9 -2,6 -55 |I5t5, -19,2 -3.3

Medel per dr, miljoner kronor, tabell 2

Budget

Besluts-
Arsbudget Arsbudget instans Datum
=>2024

FC & A&

S &
Fisksatra Entré N & &
Projektbudget beviliad tom 2024 188 -166 2.2 00 00 00 00 188 -l66 22 KF 2020-11-16
Utredningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 00 KS
Inriktningsbeslut 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 00 KS
Genomférandebeslut 0,0 -1.4 0.0 -1.4 -0.3 -04 -0.7 -03 -0.6 -09 -09 -6 <25 <29 -26 -55 KF Aktuellt drende
Total 188 -166 22 -4 00 -4 03 -04 -07 03 -06 09 -09 -6 25 159 -192 3,3

4(7)



Driftsposter for projektet, miljoner kronor, tabell 3

Fisksatra Entré 2025 2026 2027 2028=> Totalt
Detaljplanekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ledningsarbeten 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Proviserier 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Sanering 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Rivning 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Restvirde 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Owr driftskostnader 0,0 -0,4 0,0 -0,3 -0,7
Detaljplaneintakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vidarefakturering ledningsarbeten 0,0 0.0 0.0 0.0 0.0
Exploateringsersittning 0,0 0.0 0,0 0.0 0.0
Gatukostnadsersattning 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Owr driftsintikter -1.4 -0,3 -0,3 -0.9 -2.9
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Tidplan

Aktivitet Datum Beslutsinstans

Antagen detaljplan 2020-05-18 Kommunfullmaktige, § 133
Laga kraftvunnen detaljplan 2021-09-01

Genomforandebeslut 2022-10-24 Kommunstyrelsen, § 9
Byggstart kvartersmark Kvartal 4, 2022

Byggstart allmin platsmark Kvartal 4, 2025

Fardigstallt (hela projektet Kvartal 4, 2031

klart for inflytt)

Slutredovisning Kvartal 2, 2032

Tidigare och kommande beslut i stadsbyggnadsprojektet
Se bilagd drendedversikt, bilaga 1.

Ekonomiska konsekvenser
Exploatoren bygger ut allmin plats inom stadsbyggnadsprojektet och limnar 6ver den

allminna platsen som en gava till kommunen. En mindre markintikt om cirka 2,4
miljoner kronor ir redan erlagd till kommunen.

Projektet i sin helhet, inklusive 6vriga i projektet ¢j budgeterade poster som till exempel
markforsiljning, bedoms generera ett negativt netto till kommunen om cirka -6,3
miljoner kronor for detta projekt. Detta férdelat 1 45,6 miljoner kronor i inkomster, samt
1-51,9 miljoner kronor i utgifter. Tidigare har stadsbyggnadsprojektet redovisat ett
positivt projektnetto om 2,2 miljoner kronor, férdelat pa 48,8 miljoner kronor 1
inkomster och -46,6 miljoner kronor i utgifter.

Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Projektet har inte tagit fram en kalkyl f6r utbyggnadskostnaderna av Fisksitravigen da
detta ar ett projekt dar kalkylansvar ligger hos exploatoren.

Ekonomiska osdkerheter
Projektet dr under genomforande och tidplanen ar baserad pa att ombyggnationen av

Fisksitravagen slutfors enligt avtal senast den 31 december 2030. P4 grund av
osikerheter 1 virldsekonomin kan tidplanen behéva komma att revideras i framtiden
vilket gor att projektet skulle behéva f6lja upp projektets genomférande under lingre tid.
Om detta skulle bli fallet finns det en risk for att projektet behover utéka budgeten.

Ekonomiska risker
Exploatoren bygger ut och bekostar allmén plats inom projektet. Den allmidnna platsen

ska lamnas over till kommunen som en gava. Det prognosticerade gavovirdet uppgar till
30 miljoner kronor. Gavovirdet ingar inte 1 det f6r projektet budgeterade medlen, men
paverkar kommunens ekonomi om det skulle visa sig att kostnaderna 6verskrider
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prognosticerat gavovirde. Inklusive gavovirdet och 6vriga ej budgeterade poster blir
resultatet ett negativt netto om cirka -6,3 miljoner kronor f6r detta projekt.

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering
Redan upparbetade kostnader som inte ar mojliga att fakturera kommer att medféra ligre

inkomster 4n tidigare budgeterat, vilket i sa fall redovisas 1 projektets slutrapport. Om
stadsbyggnadsprojektet inte beviljas en utokad budget avseende kostnader finns ingen
mojlighet att fortsatt f6lja upp exploateringsavtalet efter det att tidigare beviljad budget
sedan tidigare dr upparbetad.

Alternativ till tilldelning av budget
Ett alternativ ar att tilldela budget f6r de upparbetade kostnader som inte dr mojliga att

fakturera och direfter sluta f6lja upp exploateringsavtalet, bortsett frin ombyggnationen
av Fisksitravigen, samt avsluta arbete med intern administration, ekonomiuppféljning
och kommunikationsinsatser. Den storsta delen av de kostnader som inte dr mojliga att
fakturera ar dock redan upparbetade.

Konsekvenser for barn
Forslaget till beslut bedoms inte fa nagra konsekvenser f6r barn.

Konsekvenser for klimat och miljo
Forslaget till beslut bedoms inte fa nagra konsekvenser f6r klimat och miljo.

Handlingar i drendet
Tjansteskrivelse daterad den 14 april 2025
Bilaga 1. Arende6versikt

Johan Bergendal Berggren Paulina Lindroos
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
Jessica Hjerpe Robin Westerberg
Enhetschef Byggprojektledare
Anlageningsenheten Anlidgeningsenheten

Beslutet ska skickas till
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