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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB
Projektberedning exploatering
Philip Model

Projekt 410656 Ballstahamn — Reviderat inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 410656 Ballstahamn fatta reviderat inriktningsbeslut och bevilja utékning med
5 mnkr till en total om 12 mnkr for planeringsfasen med en indikativ totalbudget om upp till
182 mnkr inklusive framtida kostnadsutveckling.

att bemyndiga verkstallande direkttren att teckna erforderliga avtal

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering
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Sammanfattning

Projektet Ballstahamn har initierats for att Stockholms stad planerar cirka 1400 nya bostader i
anslutning till Ballstaviken inom stadsdelen Ulvsunda industriomrade.

For Stockholm Vatten AB (bolaget) innebéar projektet omlaggning av befintliga ledningar samt
utbyggnad av nya ledningar for att VA-férsorja nya fastigheter inom exploateringsomradet.

Bolaget har tagit fram en programhandling for de VA-tekniska atgarderna som kravs. Detta
har gjorts under samordning av exploateringskontoret. Inom programhandlingen har det
identifierats att omradet har samre markforutsattningar &n antaget samt ar kraftigt fororenat
och sattningsbenaget. Utdver det har kostnader for entreprenadarbete 6kat markant sedan
2020 nér inriktningsbeslut fattades samt justering med framtida prisindexrisk har tillkommit.
Detta foranleder en revidering av den indikativa totalprognosen. Programhandlingen visar
dven pa behov av en storre omfattning av projektering @n ursprungligen bedomt vilket innebar
en dkning av planeringsbudgeten. Forlangning av tidplanen innebar ocksé okade kostnader.

Projektet har ett inriktningsbeslut med en beslutad planeringsbudget om 7 mnkr och en
indikativ totalbudget om 83 mnkr. Projektet stker nu ett reviderat inriktningsbeslut pa 12 mnkr
for planerafasen med en indikativ totalbudget inklusive framtida kostnadsutveckling om 182
mnkKr.

Framtida anlaggningsavgifter beraknas inbringa cirka 92 mnkr for anlaggningsavagifter, enligt
2026 ars VA-taxa, samt cirka 30 mnkr for ledningsflytt. Tackningsgraden blir 92 % av bolagets
nettoinvesteringsutgift i prisnivad 2026-05. Antalet lagenheter som planeras ar 1400 stycken,
och tillsammans med den berdknade lokalytan omréknat till Iagenhetsekvivalenter motsvarar
det totalt 1500 stycken lagenheter. Detta innebér ett underskott pa cirka 5 500 kr per
lagenhet.

Bakgrund

Projekt Ballsta hamn har initierats av att Stockholms stad planerar fér en detaljplan som
mojliggor for cirka 1400 nya bostader och verksamheter i anslutning till Ballstaviken inom
stadsdelen Ulvsunda industriomrade.
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Figur 1 visar aktuellt planomrade i gront

Sedan tidigt 1900-tal har platsen anvands som ett industriomrade med kontor, parkering och
verksamhetslokaler for industriandamal. Den historiska markanvandningen har medfort att
bade jord och grundvatten i omradet &r férorenat.

Inom planomradet har Stockholm Vatten AB (bolaget) befintliga ledningar som paverkas av
den planerade exploateringen.

Omradet har dessutom identifierats som en lamplig plats for att anlagga en reningsanlaggning
for dagvatten eftersom en stérre dagvattenkulvert passerar genom nuvarande industriomrade
via Smaltvagen och avvattnar ett stort omrade. Reningsanlaggningen ar en av atgarderna i
det lokala atgardsprogrammet (LAP) fér Malaren-Ulvsundasjon, vars syfte ar att forbattra
vattenkvaliteten i sjon. Lansstyrelsen har patalat att den planerade exploateringen inte far
forsvara mojligheterna att anlagga en reningsanlaggning i omradet.

Det befintliga dagvattensystemet i omradet mynnar ut i dagvattenkulverten i Smaltvagen. |
nulaget har kulverten inte kapacitet att avleda dimensionerande regn. For att forbéttra
kapaciteten i dagvattensystemet behover kulverten dimensioneras upp. Dessutom ansluter
den planerade reningsanlaggningen (LAP-&tgarden) till dagvattenkulverten vilket medfor att
kapaciteten i befintlig kulvert ytterligare forsamras. Den planerade exploateringen av omradet
har ingen extra eller forsamrande paverkan pa dessa faktorer.
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Sammanfattningsvis innebér det att bolaget inom samma geografiska omrade behover
utveckla VA-systemet for att mota olika behov:

- Forsorja exploateringsomradets nya och forandrade bebyggelse genom flytt- och
nyanlaggning av VA-ledningar

- Anlagga reningsanlaggning fér dagvatten som del av LAP fér Malaren-Ulvsundasjon

- Over tid sakerstilla avledning av dagvatten enligt de krav som i nulaget stélls pa
bolaget i egenskap av VA-huvudman

Bolaget har valt att separera de olika delarna i tre investeringsprojekt, som behandlas i
separata investeringsarenden och beslut.

Det finns fordelar med samordning i tid och utférande mellan projekten men ocksa
samordningsvinster for att hitta kostnadseffektiva l6sningar. De tre projekten som omfattar
bolagets samlade &tgarder inom planomradet for Ballsta hamn &r:

410656 Ballsta Hamn (exploateringsprojekt)

2233 LAP Ballsta Hamn (reningsanlaggning for dagvatten)

2628 Kapacitetshojning D2000 Béllsta Hamn (dagvattenkulvert)

Detta &rende och projekt avser det som direkt berérs av exploateringsprojektet Ballsta Hamn
och som for bolaget innebér flytt och nylaggning av VA-ledningar inom omradet for att kunna
forsorja den nya bebyggelsen. Detta investeringsprojekt har inget direkt beroende gentemot
bolagets andra tva investeringsprojekt som namns ovan och kan utforas fristdende fran
dessa.

Tidigare har ett storre omrade ingatt i ett gemensamt planarbete, omradet har delats upp dar
Masugnen 5 och 7 &ar genomford, Archimedes och Gjutmastaren 6 och 9 ar pagaende, se
figur 1. Anledningen till uppdelningen var att planerna planerades att utféras vid olika tillfallen.

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut 2020-06: Projektering belopp 7 mnkr; indikativ totalbudget belopp 83 mnkr
(prisniva 2020).

ARENDET

Arendet avser ett reviderat inriktningsbeslut p& 12 mnkr med en indikativ totalbudget inklusive
framtida kostnadstkning om 182 mnkr, en 6kning med 5 mnkr for planerafasen for flytt- och
nyanlaggning av VA-ledningar vid exploateringen av Ballsta hamn.

Sedan inriktningsbeslutet i projektet har en programhandling tagits fram fér de VA-tekniska
atgarder som kravs for planerad detaljplan. En del av det arbetet har varit att anpassa
ledningsnatet med dimensioner och serviser. Fastighetsindelning har presenterats fran staden
som har foranlett projektering av servislagen samt uppskattade dimensioner i ledningsnéatet.
Programhandlingen visar p& behov av en stérre omfattning av projektering &n ursprungligen
beddmt vilket innebér en 6kning av planeringsbudgeten. Forlangning av tidplanen innebar
ockséa ckade kostnader.
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Vid framtagandet av programhandlingen har det identifierats att omradet har samre
markforutsattningar an tidigare antaget samt ar kraftigt fororenat och séattningsbenéget vilket
resulterar i mer markférstarkning &n tidigare bedémt. Utdver det har kostnader for
entreprenadarbete 6kat markant sedan 2020 néar inriktningsbeslut sbktes samt justering med
framtida prisindexrisk har tillkommit. Detta sammantaget foranleder revideringen av den
indikativa totalprognosen.

Under Q3 2026 paborjas en systemhandling som drivs och samordnas av
exploateringskontoret.

| det nu gallande inriktningsbeslutet fanns atgarder pa den befintliga storre
dagvattenkulverten, som gar genom omradet, med som riskpost. Dessa atgéarder har i detta
forslag till reviderat inriktningsbeslut brutits ut till ett separat investeringsprojekt (2628
Kapacitetshojning D2000 Ballsta Hamn) da atgarderna inte ar en direkt folid av
exploateringen. Inom programhandlingsarbetet har befintlig dagvattenkulvert konstaterats
vara i behov av renovering samt uppdimensionering. Det har aven konstaterats att det finns
stora fordelar och samordningsvinster att utféra atgarder pa kulverten samordnat med
exploateringen. Om inga fornyelseatgarder gérs kommer hantering av befintlig kulvert i
nuvarande skick och lage innebara merkostnader for detta projekt till exempel i form av extra
pumpning av vatten och formodad tillkommande spont. Detta hanteras som en projektrisk.
Samordning sker mellan projekten i planeringen for att fa sa kostnadseffektiva l6sningar som
mojligt i genomférandet. Atgéarder for kulverten hanteras i separat projekt och drende, 2628
Kapacitetshéjning D2000 Ballsta Hamn.

Figur 2 visar planomradet
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Hallbarhetsanalys

Dagvatten

Dagvattnet inom planomradet leds idag via markyta till recepienten Ballstaviken. Omradet ar
kraftigt hardgjort med évervagande industrimark och med f& grénytor. Efter exploateringen
kommer dagvatten till storre del ledas till planerade gronomraden och skelettjordar, darefter
leds dagvattnet ut till recipienten och belastar inte bolagets ledningsnéat. Dagvattensituationen
inom planomradet forbattras med projektet.

Solceller
Ej relevant for detta arende

Ovriga héllbarhetsomraden av stor vikt for projektet

Marken inom planomradet ar férorenad och kommer saneras vilket minskar utlapp till recipient
i framtiden.

Mer gronska kommer in i omradet, vilket &r positivt for den biologiska mangfalden.

Alternativa lésningar

Nollalternativ

Bolaget ar en avgtrande part i moéjliggdrandet av exploateringen. Exploateringsprojektet
kommer inte vara mojligt om inte atgarder genomfors for anpassning av bolagets
ledningssystem.

Forordad 16sning

Spill- och dagvattensystemet inom planomradet byggs ut utifrén levererad programhandling
for att mojliggora anslutning av planerade fastigheter, se figur 3. Delar av det befintliga
ledningsnatet flyttas for att mojliggora planerad utformning av allman platsmark. Ledningsnat
for vatten, spill- och dagvatten byggs ut i samtliga gator inom omradet, mer detaljerad
omfattning och utférande tas fram under systemhandlingsprojekteringen. Omfattning beskrivs
narmare under atgarder.
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Figur 3 visar planomradet och planerade ledningsarbeten samt fornyelseplanprojekten
markerade inom omradet

Planeringsbudgeten for detta alternativ beraknas uppga till 12 mnkr med en total indikativ
budget om 182 mnkr inklusive framtida kostnadsutveckling.

Forordat forslag till beslut
Projektet forordar att reviderat inriktningsbeslut fattas enligt forordad l6sning, baserat pa
tillganglig information infér systemhandlingsprojektering.

Atgarder pa den befintliga storre dagvattenkulverten i omradet forordas brytas ut ur projektet
och hanteras i separat investeringsprojekt da denna atgard inte direkt ar driven av
exploateringen och utvecklingen av bebyggelse inom planomradet.
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Atgéarder

For att mojliggéra anslutning av kommande fastigheter samt sakra en hallbar
dagvattenavledning fran planomradet planerar projektet foljande atgarder:

- Nylaggning av spillvattenledning: 300 m

- Nylagging av vattenledning: 250 m

- Nylaggning av dagvattenledning: 150 m

- Flytt av utloppsledning for dagvatten: 250 m

- Flytt av spillvattenledning: 350 m

- Flytt av vattenledning: 370 m

- Serviser till samtliga nya fastigheter

Organisation och ansvarsfordelning

Projektet drivs av exploateringskontoret i samrad med bolaget. Bolaget ansvarar for att ta
fram handlingar for de VA-tekniska atgarderna samt kontrollera genomférandet av planerade

atgarder.

Tidplan

Planering och projektering: Q3 2020 - Q3 2030
Genomfdrande: Q32030 — Q2 2038
Avslut: Q1 2039

Ekonomi

Kalkylen baseras pa den forstudie, utredningar och programhandling som gjorts. Projektet ar i
tidigt skede och ytterligare undersdkningar samt vidare projektering kommer att utféras.

Bolaget har identifierat ett antal risker som presenteras under rubriken Risker. Dessa ligger till
grund for posten kanda risker i tabellen nedan. Da projektet ar i tidigt skede har en

procentsats pa 20 % lagts till i kalkylerna nedan for oférutsedda kostnader.

Planeringsbudget:

Moment Beslutad Forandring Beraknad

planeringsbudget planeringsbudget
Projekt- och byggledning 2 000 000 kr + 2 000 000 kr 4 000 000 kr
Projektering 3 000 000 kr + 1 500 000 kr 4 500 000 kr
Geo, mark och miljo 2000 000 kr 0 kr 2000 000 kr
Kénda risker 0 kr + 500 000 kr 500 000 kr
Ofrutsett 0 kr + 1 000 000 kr 1 000 000 kr
Summa 7 000 000 kr 5 000 000 kr 12 000 000 kr
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Indikativ totalbudget, inklusive planeringsbudget:
Moment Tidigare indikativ Forandring Ny indikativ

totalbudget totalbudget
Projekt- och byggledning 2 000 000 kr 2 500 000 kr 4 500 000 kr
Projektering 3 000 000 kr 1 500 000 kr 4 500 000 kr

2 000 000 kr 0 kr 2 000 000 kr

Geo, mark och milj6
Entreprenad inklusive material
Kéanda risker

43 000 000 kr
28 600 000 kr

39 000 000 kr
-16 600 000 kr

82 000 000 kr
12 000 000 kr

Indexupprakning
Summa (Prisniva 2026-04)

115 000 000 kr

15 000 000 kr

Oférutsett 4 400 000 kr 20 600 000 kr 25 000 000 kr
Summa 83 000 000 kr 47 000 000 kr 130 000 000 kr
32000 000

130 000 000 kr

Prisindexrisk
Summa:

52 000 000 kr
182 000 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2026-05.

Prisindexrisk

Bolaget bedomer att marknadslaget ar fortsatt oférutsagbart med risk for fortsatt 6kande

kostnader till féljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet beréknas till 52 mnkr.

Ber&kningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

Figur 4.

Figur 4. Férvantad indexutveckling

Forvantad indexutveckling
2030 5%
2031 5%
2032 5%
2033 5%
2034 5%
2035 5%
2036 5%
2037 5%
2038 5%

Upparbetade kostnader

Projektet har till och med 2026-05 upparbetat 2,1 mnkr.

Inkomster

Projektet beraknas generera inkomster pa cirka 30 mnkr till foljd av ledningsflytt.
Framtida anlaggningsavgifter beréknas inbringa cirka 92 mnkr enligt 2026-ars VA-taxa.
Tackningsgraden fran anlaggningsavgifter blir 92 % av bolagets nettoinvesteringsutgift i
prisniva 2026-05.
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Projektet omfattar byggnation av lagenheter och lokalyta. Antalet lAgenheter som planeras ar
1400 stycken, och tillsammans med den beraknade lokalytan omraknat till
lagenhetsekvivalenter motsvarar det totalt 1500 stycken lagenheter. Sammantaget innebar
detta ett beraknat underskott pa cirka 5 500 kr per lagenhet.

Risker

Har beskrivs de risker som ar upptagna i kalkylen som kénda risker. Miljon ar utmanande och
de storsta identifierade riskerna ar aktuella i genomforandeskedet. Riskpotten minskar
markant da tidigare medtagen risk for omlaggning av dagvattenkulverten har brutits ut till det
separata investeringsprojektet 2628 Kapacitetshojning D2000 Ballsta Hamn.

Risk Paverkan pa projekt Forslag pa atgard

Fororenad mark (mer fororenad
an hittills identifierat)

Paverkar kostnaden for
projektet.

Genomféra utdkad provtagning.

Lanshallning av fororenat
vatten kréavs. Stérre méangder
vatten an férvantat lacker in i
schakt

Paverkar kostnaden och ev
tiden om projektet blir
stillastdende.
Reningsanlaggning racker inte
till och behdver utdkas

Genomféra utdkad provtagning
for att avgdra metod for rening
av lanshallning. Riskpost for
spont.

Tillstdnd avseende
vatttenverksahet erhéalls inte

Projektet forsenas

Inlamning av &rende tidigt
under projekteringen

Risk for sattningar pa tvarbana

Paverkar kostnaden samt kan
vid problem orsaka stopp.
Projektet forsenas samt
eventuella férsvarsatgarder

Utreda tvarbanans
grundlaggning, uppratta
kontrollprogram samt s6ka
tillstdnd for vattenverksamhet

Oséakerheter i
grundlaggningsmetod.
Omfattning och metod for
markforstéarkning ej faststalld

Paverkar kostnaden

Sakerstélla bergdjup och metod
fér grundlaggning vilket kan
minska riskpaslag.

Geotekniska forhallanden
annorlunda an forvantat.

Hogre kostnader pga. Okade
mangder

Extern granskning av
geounderlag for att minimera
risk

Exploatering forsenas

Ovisst ekonomiskt, dyrare om
inflation gar upp.

Halla tat dialog med staden.

Risk att befintlig kulvert &r i
samre skick &n bedémt och
kraver atgard.

Paverkar kostnaden och
omfattningen av erforderligt
arbete om planerat projekt for
atgarder pa kulverten forsenas
eller inte genomfors..

Tat samordning med
investeringsprojektet for
atgarder pa kulverten,
sékerstalla att eventuella
atgarder gar att genomfora.

Arbetsgang gallande utférande
ar inte faststalld

Projektet forlangs om det
indentifieras att genomférandet
blir svarare an tankt

Arbetsmoten under
projekteringen med byggledare
fér avstamning kring
genomfdrbarheten i
projekterade I6sningar

Omfattning och metod for
markforstarkning ej faststalld

Kostnadsdrivande

Dialog med staden under
projekteringen

Arendets beredning

Arendet har beretts av bolagets investeringsavdelning, enhet Projektberedning exploatering, i
samverkan med berorda enheter pa Investerings- respektive VA-avdelningen samt med
Exploateringskontoret.

SLUT
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