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Forlangning av markanvisningsavtal och ny budget for
stadsbyggnadsprojekt Sydvastra Plania, fastigheterna

Sicklaon 269:1 och Sicklaon 40:12, i Sickla.
Utikad budget for detaljplaneskedet samt tilliggsavtal 2 til] markanvisningsavtal

Forslag till beslut
Kommunstyrelsens stadsutvecklingsutskott foreslar att kommunstyrelsen beslutar

foljande.

1. Kommunstyrelsen beslutar att inga foreslaget tilliggsavtal 2 till markanvisningsavtal
med Bonava Sverige AB for fastigheterna Sickladn 269:1 och Sicklaén 40:12 inom
stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania, enligt bilaga 2 tjansteskrivelsen daterad 3
oktober 2025.

2. Kommunstyrelsen beviljar budget for stadsbyggnadsprojekt Sydviastra Plania med
-0,2 miljoner kronor netto. Detta férdelat pa 2,7 miljoner kronor i inkomster och -2,9
miljoner kronor 1 utgifter.

Sammanfattning av arendet

Arendet r6r budget och forlingning av markanvisning fér stadsbyggnadsprojekt
Sydvistra Plania, beldget i Sickla, och innefattar tilliggsavtal 2 till markanvisningsavtal
samt budget f6r detaljplaneskedet fram till och med genomférandebeslut. Beslutet ar
nédvandig for fortsatt arbete med stadsbyggnadsprojektet.

Stadsbyggnadsprojektet syftar till att utveckla omradet Sydvistra Plania i Sickla.
Kommunen ar markagare till projektomradet. Byggforetaget Bonava Sverige AB ar
utsedd till byggaktor efter en markanvisningstavling. Kommunen féreslas inga
tilliggsavtal 2 till markanvisningsavtal med byggaktéren och didrmed forlinga
markanvisningen. Orsaken ir att giltighetstiden for markanvisningen gick ut 31 augusti
2025 medan detaljplanen planeras att antas forst kv 2 2026.

Kommunstyrelsen foreslas tilldela Sydvastra Plania budget om -0,2 miljoner kronor netto
fordelat pa 2,7 miljoner kronor i 6kade investeringsinkomster och -2,9 miljoner kronor i
okade investeringsutgifter. Budgetbeslutet avser medel for att bedriva arbetet under
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detaljplaneskedet, inkluderat projektering av allminna anldggningar, till och med
genomférandebeslut.

Stadsbyggnadsprojektet bidrar till kommunens mal genom att mojliggéra ny
bostadsbebyggelse, lokaler f6r centrumverksamhet, nya gator, offentliga platser,
idrottsytor och en utokning av skolverksamheten. Trots risker kopplade till ekonomi och
tidplan bedéms projektet i dagsliget ge ett positivt ekonomiskt resultat f6r kommunen.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Sydvistra Plania har pagatt sedan 2016. Projektomradets
ungefirliga avgrinsning redovisas nedan pa bild 1. Syftet med detaljplanen ar att
mojliggdra ny bostadsbebyggelse, lokaler f6r centrumiandamal, nya gator och offentliga

platser, ytor for idrott samt utékning av skolverksambhet.

2017 gick ett forslag till detaljplan for projektet ut pa samrad. Sedan dess har
forutsittningarna och inriktningen foér stadsbyggnadsprojektet forindrats, vilket beskrivs
1 det inriktningsbeslut som togs av kommunstyrelsen i december 2020.

En markanvisningstavling anordnades och beslut togs om markanvisning i
kommunstyrelsen oktober 2021. Beslut om markanvisningsavtal med byggaktoren
Bonava Sverige AB togs i september 2022 och beslut om tilliggsavtal 1 till
markanvisningsavtal avseende nytt pris togs i september 2023.

Utifran det vinnande forslaget 1 markanvisningstivlingen prévar kommunen ny
bebyggelse 1 ett bostadskvarter pa cirka 20 000 kvadratmeter BTA och uppférande av
allmin plats bestaende av lokalgator och en mindre torgyta samt tva fotbollsplaner.
Genomférande av stadsbyggnadsprojektet forutsitter omfattande sanering av mark samt
ledningsarbeten. Innan sanering och ledningsarbeten kan pabdrjas i omradet f6r den
befintliga fotbollsplanen maste ny fotbollsplan uppféras i nytt lige.

Strukturen av bebyggelse, gator, métesplatser och idrott ska bidra till att koppla samman
omridet med sin omgivning i syfte att géra omradet till en tydligt sammanhingande del
av Sickla.

I omradet finns idag en skola, stérre ledningar som behéver nytt lige, markféroreningar,
naturvirden och en befintlig fotbollsplan.

Tidigare beslut i stadsbyggnadsprojektet

Kommunstyrelsen beviljade ny budget f6r stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania i
oktober 2024. Budgeten omfattade detaljplaneskedet fram till och med
genomférandebeslut inklusive systemhandling och arbetet med
miljokonsekvensbeskrivning.
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For tidigare beslut se bilagd drendedversikt, bilaga 3.

Arendet

Arendet r6r reviderat inriktningsbeslut fér stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania och
innefattar tilliggsavtal 2 till markanvisningsavtal samt budget for detaljplaneskedet fram
till och med genomforandebeslut.

Ett forslag till f6rlingning av markanvisning, se bilaga 1, har tagits fram samt en begiran
om uttkad budget for att bedriva arbetet under detaljplaneskedet fram till och med
genomforandebeslut. Kommunen har som avsikt att driva detaljplanen till antagande
kvartal 2 2026 och f6r att mojliggdra detta behover ytterligare medel tilldelas
stadsbyggnadsprojektets arbete med detaljplan.
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Bild 1 Rédmarkerat omrade visar stadsbyggnadsprojektets preliminira avgrinsning.
Instickskartan visar omrddets geografiska lige.

Forlangning av markanvisning

Markanvisningsavtal ingicks mellan kommunen och Bonava Sverige AB den 14
november 2022. Tilldggsavtal 1 ingicks den 2 oktober 2023. Giltighetstiden for
markanvisningen enligt tilliggsavtal 1 gick ut 31 augusti 2025. Foreslaget tilliggsavtal 2
avser ytterligare ett tilldgg till tidigare inganget markanvisningsavtal och tilliggsavtal 1.

Kommunen och byggaktoren dr 6verens om att fortsitta det
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gemensamma arbetet med framtagande av detaljplan och att markanvisningen ddrmed
ska forlingas.

Orsaken till att markgenomforandeavtal inte ingatts dn ér att arbetet med detaljplanen har
blivit forsenat samt att genomférandebeslutet ska samordnas med
stadsbyggnadsprojektet Planiavigen/Jitlaleden.

I foreslaget tilliggsavtal 2 forlings giltighetstiden f6r markanvisningen med tva ir, till
den 31 augusti 2027. Dessa avtal kommer enligt projektets tidplan att ersittas av ett
markgenomforandeavtal under det andra kvartalet 2026 i samband med planerat
antagande av detaljplanen.

I 6vrigt giller tidigare avtal utan dndringar.

Tilldelning av budget

Kommunstyrelsen foreslas tilldela stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania budget om -0,2
miljoner kronor netto fordelat pa 2,7 miljoner kronor 1 investeringsinkomster och -2,9
miljoner kronor i investeringsutgifter. Investeringsutgifterna bestar av kostnader f6r
utredningar, framtagande av antagandehandlingar samt férhandling och upprittande av
markgenomforandeavtal. Investeringsinkomsterna bestar av vidarefakturering av
upparbetade utgifter till Bonava Sverige AB samt intern fakturering. Budgetbeslutet avser
medel for att bedriva planarbete till och med genomférandebeslut. Skilet till den utékade
budgeten ir korrigeringar av gestaltning och anpassning mot buller men frimst att
arbetet med miljokonsekvensbeskrivningen blivit betydligt mer omfattande 4n beriknat.

Tillkommande medel, miljoner kronor, tabell 1

Inkomster ‘ Utgifter

Tidigare s6kt och beviljad projektbudget

Medel for detaljplaneskedet 10 61,6 -0,6
Sokt budget i detta beslut
Kvarstdende medel for detaljplaneskedet fram till 2,7 -2,9 -0,2

genomforandebesiut

Ny projektbudget

Genomforandefragor

I det genomférandebeslut som kommer tas upp till beslut av kommunfullmiktige
samtidigt som beslut om att anta detaljplanen, kommer budget s6kas f6r kostnader
relaterade till detaljprojektering och utbyggnad av allminna anldggningar, uppforande av
fotbollsplaner, marksanering samt 6vriga kostnader f6r genomférande av
stadsbyggnadsprojektet sa som projektledning, fastighetsbildning, uppféljning av avtal
och administration. Till genomforandebeslutet ska ocksa markgenomférandeavtal ingas
med byggaktoren Bonava Sverige AB dir forsiljning av mark for bostider och 6vriga
genomférandefragor regleras.
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Tidplan

Tidplanen avviker fran vad som redovisades vid senaste beslut. Tidplanen for antagen
detaljplan har skjutits fram, jimfért med beslut om reviderat inriktningsbeslut den 22
oktober 2024. Orsaken ir att arbetet med detaljplanen har blivit f6rsenat och beslut
mellan stadsbyggnadsprojekten Sydvistra Plania och Planiavigen/Jitlaleden ska
samordnas till samma kommunfullmaktige.

Tidplan, tabell 2

Aktivitet Datum Tid
Reviderad budget och 2025-11-24 Kommunstyrelsen
torlingning av
markanvisning
Antagen detaljplan Kvartal 2, 2026 Kommunfullmiktige
Genomférandebeslut Kvartal 2, 2026 Kommunfullmiktige
Byggstart 2027
Fardigstillt (hela projektet | 2034
klart for inflyttning)

Slutredovisning 2035 Kommunstyrelsen

Tidplanen kan behova férskjutas vid ett eventuellt 6verklagande av detaljplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Stadsbyggnadsprojektet i sin helhet fram till projektavslut, inklusive 6vriga i
stadsbyggnadsprojektet ej budgeterade poster som ska finansiera utbyggnad av
infrastruktur i Sickla och Sickla Ostra enligt program fér markanvindning, bedéms i
dagsliget generera ett positivt netto till kommunen om cirka 91 miljoner kronor.

Kostnadsbedémningen motsvarar prisniva ar 2024. Prognosen inkluderar dirfor dven
kostnadsutveckling om 2,5 % arligen.

Projektnetto

Investeringsinkomster for medfinansieringsersittning f6r tunnelbana och 6vergripande
exploateringsersittning budgeteras i rubricerat stadsbyggnadsprojekt men motsvarande
investeringsutgifter budgeteras i stadsbyggnadsprojekt for respektive Gvergripande
anlidggning. Avriknat investeringsinkomster for medfinansieringsersittning om 19
miljoner kronor bedéms stadsbyggnadsprojektet generera ett positivt netto till
kommunen om cirka 163 miljoner kronor, kallat projektnetto.

Projektnettot ska bidra till finansiering av 6vergripande infrastruktur i Sickla med 72
miljoner kronor. Projektnettot beaktar inte forvirvskostnaden om 76 miljoner kronor for
tastigheten Sickladn 269:1.
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Ekonomiskt beslutsunderlag och kalkyl
Stadsbyggnadsprojektet har tagit fram ett ekonomiskt beslutsunderlag for att bedéma

stadsbyggnadsprojektets ekonomiska lénsamhet.
Ekonomiskt beslutsunderlag bifogas denna tjdnsteskrivelse, bilaga 3.

Kalkylar for entreprenadkostnader i underlaget ar fran 2024 f6r utbyggnad av allmin
plats. Markpriset dr avtalat ar 2022, reviderat 2023 och foljer ett index.

Ekonomiska osdakerheter

Det dr en osikerhet for stadsbyggnadsprojektet hur kostnader 6verlag utvecklas for de
anlidggningar som stadsbyggnadsprojektet dr tinkt att finansiera genom
exploateringsersattning. Det finns ingen radighet inom stadsbyggnadsprojektet Gver dessa
kostnader.

Kommunen behover utfora sanering och infrastruktur innan mark f6r bostdder kan
tilltradas. Osakerhet kring tidplan pa grund av komplext genomférande gor att det finns
viss osikerhet kring tidpunkten for intékter fran fastighetséverlatelser.

Ekonomiska risker

Kopeskillingen dr indexerad i markanvisningsavtalet och markgenomférandeavtal
forutsitts att tecknas till samma niva och index. Index foljer prisutvecklingen pa
bostadsmarknaden. Det innebir att en positiv marknad ger bittre projektnetto medan en
dalig utveckling ger ett simre projektnetto.

Kommunen bygger ut allmin plats och sanerar kvartersmark f6r bostider vilket innebar

att kommunen star risken for stigande kostnader.

Sammantaget dr kostnadsmassan for utbyggnad av allmin plats och sanering stor i
torhallande till det positiva projektnetto som nuvarande bostadsmarknad och utformning

av detaljplan ger.

For det fall detaljplanen ej vinner lagakraft har kommunen férgiveskostnader f6r arbetet
med allmin plats men ej f6r detaljplanen. Skulle detaljplanen inte vinna lagakraft
paverkar det finansieringen av den planerade utbyggnaden i Sickla och medfinansieringen
av tunnelbanan.

Slutsats ekonomiskt beslutsunderlag

I kassaflodet enligt nuvarande prognos vintas stadsbyggnadsprojektet ha cirka hilften av
utgifterna innan det finns storre intdkter i stadsbyggnadsprojektet under
genomforandetiden. Stadsbyggnadsprojektet forvintas vara i balans till 2030.
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Sammanfattningsvis bedéms att genomférandet av stadsbyggnadsprojektet dr en 16nsam
investering f6r kommunstyrelsen i nuvarande prognos.

Paverkan pa annan namnd

Investeringar 1 stadsbyggnadsprocessen paverkar i férlingningen med kapital- eller
driftkostnader pa natur- och trafiknimnden. En nira dialog med mottagande part ir
nodvandig for att minimera osikerhet i framtida drift- och kapitalkostnader.

Tillkommande drlig kapital- och driftkostnad, miljoner kronor, tabell 4

Tillkommande Total Tillkommande érlig Total arlig

kapitalkostnad 4r 1 kapitalkostnad ar 1 driftskostnad driftskostnad
5,0 5,0 0,5 0,5

Risker vid utebliven investering eller forsenad investering

Vid utebliven investering forsvinner en stor del av de intdkter som ska ga till utbyggnad
av infrastruktur i Sickla. Férsenad investering innebira att intakter kommer 1 ett senare
skede men kan ocksa innebara att ny markanvisning maste goras.

Konsekvenser for barn

Utbyggnaden av stadsbyggnadsprojekt Sydvistra Plania medf6r att tva fotbollsplaner
uppfors dir verksamhet kan bedrivas for barn och unga. Omradet far en mer ordnad
stadsmiljé med en mindre torgyta som utformas med inspiration frin den
medborgardialog som hallits med barn och unga i niromradet.

Utbyggnaden kan innebira storningar for barn som gér i skola i anslutning till
projektomradet fran de arbetsomraden som beh6vs f6r uppférande av bostider och

allman plats.

Handlingar i darendet
Tjansteskrivelse daterad 2025-10-03

Bilaga 1 Tilliggsavtal 2 Markanvisningsavtal
Bilaga 2 Arendeéversikt
Bilaga 3 Ekonomiska tabeller

Johan Bergendal Berggren Torbjérn Granberg
Enhetschef Projektledare
Exploateringsenheten Exploateringsenheten
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Susanne Werlinder Therese Sjoberg

Enhetschef Planarkitekt
Planenheten Planenheten
Jessica Hjerpe Adrian Kangas
Enhetschef Byggprojektledare
Anlidgeningsenheten Anlidgeningsenheten
Helene Hill

Stadsutvecklingsdirektor

Stadsutveckling

Beslutet ska skickas till:

e Bonava Sverige AB
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