é} stockholms
stad

Exploateringskontoret
Projektutveckling Vasterort,
Innerstaden och Stora projekt

Fleminggatan 4

Box 8189

104 20 Stockholm

Telefon 08-508 876 46

Véxel 08-508 276 00
isabelle.stockel@stockholm.se
exploateringskontoret.expl@stockholm.se
Org nr 212000-0142

start.stockholm

Exploateringskontoret Tjansteutlatande

Projektutveckling Vasterort, Dnr E2017-00680

Innerstaden och Stora projekt Sida 1 (10)
2023-01-23

Handlaggare Till

Isabelle Stockel Exploateringsnamnden

08-508 876 46 2023-02-23

Overenskommelse infér genomférande av
exploatering for ny idrottsplats, Ballsta IP,
inom fastigheterna Ballsta 1:13 och
Ballsta 1:14 samt del av fastigheten
Riksby 1:3 i Ballsta med
fastighetskontoret. Genomforandebeslut

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden godkénner for sin del forslag till
genomforandet av exploatering inom fastigheterna Billsta
1:13 och Billsta 1:14 samt del av fastigheten Riksby 1:3 och
foresldr att kommunfullmiktige godkadnner forslag till
genomforande for projekt Billsta IP och att
exploateringsnimnden medges ritt att genomfora projektet till
en investeringsutgift om 79,7 mnkr och investeringsinkomster
om 75,5 mnkr.

Thomas Andersson

Forvaltningschef
Sverker Henriksson
T.f Avdelningschef
Jesper Skiold
Enhetschef
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Sammanfattning

En ny detaljplan har tagits fram och som syftar till att uppfora en
ny idrottsplats, Billsta IP, vilken ska fungera som ett
idrottscentrum for véstra delen av Stockholm. Idrottsplatsen
foreslas innehalla en komplett friidrottshall, en 11-spelsplan for
fotboll med konstgrds som vintertid kan anvéndas for bandy,
samt en utomhusarena for friidrott. Idrottsplatsen ska dven
innehalla mojligheter till spontanidrott och rekreation.

Planomradet planeras utdver idrottsmarken att utformas med
ging- och cykelvégar och parkmark. De delar som har hogst
naturvéirden ska bevaras, samt Béllsta gard med dess
kulturhistoriska vérde. Delar av Béllstavigen kommer att behdva
byggas om for att mojliggora bland annat svingkorfalt och nya
busshallplatser.

Byggaktor for idrottsplatsen dr fastighetskontoret, som dven
bekostar hela projektet inklusive den allménna platsmarken. All
mark dgs av Stockholms stad. Marken anvisades for idrottsplats
enligt beslut i exploateringsndmnden 2017-04-06 (Dnr E2017-
00680).

Detaljplanen for omridet blev antagen av stadsbyggnadsndmnden
2021-05-26 och har en genomforandetid pa 5 ar. Detaljplanen
vann laga kraft 2022-06-07.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar negativt nettonuviarde om 90 mnkr. De sammanlagda
utgifterna i ldpande prisniva berdknas till cirka 79,7 mnkr.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 43 procent.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Exploateringskontoret dr positiv till projektet och utvecklingen av
en ny idrottsplats 1 omradet.

Bakgrund till 6verenskommelsen

Planomrédet bestér av del av fastigheten Riksby 1:3 och
fastigheterna Béllsta 1:13 och Billsta 1:14. En mindre del av
Billsta 1:9 ingar i planomrédet och planldggs som parkmark. All
mark dgs av Stockholms stad. Omradet &r ca 10 ha stort och
avgransas av Béllstaviagen och Bromma flygplats i sdder, av
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Mjolvégen i Oster och av Skorpvégen i norr. I véster gir gransen
over den Oppna grasytan som ansluter till Sundby friomrade.

s BALLSTA

Karta éver planomradet

Planomradet utgors till stora delar av 6ppna och plana
grasmarker. Delar av planomradet som ligger intill Béllstavigen
har anvénts som sndupplag. I mitten av planomréadet finns Béllsta
allé som leder till Billsta gard. Denna gard dr gronklassad och
har stora kulturhistoriska virden. Den nuvarande
huvudbyggnaden samt allén &r frdn 1700-talets slut.

Detaljplan for projektomradet blev antagen av
stadsbyggnadsndmnden 2021-05-26 och har en genomférandetid
pa 5 &r. Detaljplanen vann laga kraft 2022-06-07. Omrédet har
inte varit detaljplanelagt tidigare.
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Utdrag ur detaljplanekarta for omrddet

Fastighetskontoret planerar att utforma Ballsta IP med en
friidrottsplan med naturgrés, en inomhushall for friidrott, samt en
fullstor fotbollsplan med konstgris, som dven kan anvéndas som
isbana pa vintern. Véster om friidrottshallen, intill Béllstavédgen,
placeras idrottsomradets parkeringsplats. Béllsta allé, i mitten av
planomrddet, byggs om till en gang- och cykelvig. De mest
véardefulla delarna av det ursprungliga kulturlandskapet kring
Billsta gird bevaras. Snoupplaget flyttas och forlidggs utanfor
planomrédet, direkt norr om parkeringsplatsen. Snéupplaget
angors fran Béllstavigen via den nya parkeringsplatsen.

Billsta IP gréinsar till Bromma flygplats som dr av riksintresse,
vilket bland annat inneburit begransningar av nybyggnation,
byggnadshdjder och belysningsutformning for omradet.

Det finns idag dagvattenproblematik i och intill planomréadet.
Billsta IP kommer ligga 1 ett instdngt omrade med komplicerade
avvattningsforhdllanden. Det finns risk for 6versvamningar
utanfor planomradet i korsningen Billstavigen/Gamla
Bromstensvdgen. SVOA planerar dirfor att ansluta dagvattnet
frén planomrddet till en pumpstation med tillhorande
dagvattenmagasin, som sedan pumpas vidare till
dagvattenledning f6r vidare avledning till Béllstadn soder om
Solvalla.
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Tidigare beslut

Marken anvisades till fastighetsndmnden for idrottsplats inom
omradet, vilket beslutades i exploateringsnamnden 2017-04-06.
Inriktningsbeslut for projektet togs pa delegation inom
exploateringskontoret. Detta dd beddmningen var att utgifterna
for exploateringsndmnden skulle understiga 10 miljoner och att
fastighetskontoret skulle utfora alla utbyggnadsarbeten inom sin
entreprenad, dven pa allmén plats.

Stadsbyggnadsnimnden har godkint en start-pm for
detaljplaneldggning 2017-06-15. Detaljplanen for omradet blev
antagen av stadsbyggnadsnimnden 2021-05-26 och vann laga
kraft 2022-06-07.

Ovriga beslut for projektet r:
¢ Initieringsbeslut fattades av fastighetsndmnden i
september 2015 (Dnr 4.3-362/2015)

e Utredningsbeslut fattades av idrottsnimnden 1 mars 2017
och av fastighetsnamnden i april 2017 (IDF dnr
08.01.01/2017/202, FSK dnr 2.6-102/2017)

e Utredningsbeslutet godkindes av kommunstyrelsens
ekonomiutskott i maj 2017 (Dnr 2.6-102/2017 )

e Reviderat utredningsbeslut fattades av fastighetsnamnden
och av idrottsndmnden 1 november 2020 (FSK dnr
2020/663, IDF dnr 08.03.01/2020/2778)

Overenskommelse om exploatering

Det dr fastighetskontoret som bekostar hela projektet, bdde under
plan- och byggskedet. Det finns ett foravtal mellan
exploateringskontoret och fastighetskontoret som redogdr for
detta.

Infor genomforandeskedet har en dverenskommelse tagits fram
tillsammans med fastighetskontoret, Overenskommelse infor
genomforande av exploatering av Bdllsta gard, som redogor
kring genomforandefragor, utgifter och ansvarsfordelningen
mellan exploateringskontoret och fastighetskontoret. I denna
overenskommelse framgér bland annat att exploateringskontoret
utfor arbeten gillande allmén plats, ledningar samt viss
marksanering pd fastighetskontorets bekostnad.
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Ekonomiska konsekvenser for staden
I detta drende uppgér investeringen till 79,7 mnkr.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmiktige da
investeringen dverstiger 50 mnkr.

Kontoret redovisar hir de ekonomiska forutsittningarna for
projektet enligt nuvirdesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuviardesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fr.o.m. beslutstillfdllet i I16pande priser
och beaktar de ekonomiska konsekvenserna bade for
investeringar, driftkostnader och intdkter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet
redovisar ett negativt nettonuviarde om 90 mnkr. Nettonuvirdet
utgdrs till merparten av framtida driftkostnader i samband med
drift och underhall av den tillkommande parkmarken.

Marken kommer att dverlatas till fastighetskontoret.

De sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beréknas till ca
79,7 mnkr, varav 7,6 mnkr &r utgifter fore ar 2022, dvs. redan
nedlagda utgifter. Utgifterna avser ny- och ombyggnad av gata
och park, ledningsarbeten, samt marksanering. Redan nedlagda
utgifter avser framst rivning av befintlig byggnad och arbete med
framtagandet av detaljplanen.

Projektekonomin belastas av tidigare nedlagda utgifter om ca 2,7
mkr som gjordes innan fastighetskontoret blev anvisade marken
och innan foravtal tecknades. Déarav har projektet hogre utgifter
an inkomster. Redan nedlagda utgifter som inte kan
vidarefakturerats till fastighetskontoret avser framst rivning av
tidigare byggnader inom planomrédet, samt personalkostnader
och kostnader for tekniska konsulter.

Inkomsterna berdknas till ca 75,5 mnkr, varav huvuddelen utgors
av vidarefakturering till fastighetskontoret.

Projektets tdckningsgrad inkl. nedlagda nettoutgifter beréknas
uppga till 43 procent.
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Budgetkonsekvenser

Investeringsbudget och forséljningsinkomster
Investeringsutgifterna for projektet berdknas till ca 79,7 mnkr och
investeringsinkomsterna till ca 75,5 mnkr i 16pande prisniva.
Utfallet 6ver aren berédknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2022 2023 2024 2025 2026 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvirv (-) -7,6 -4,2 -20,4 -37,0 -10,5 0,0 -79,7
Inkomster (exkl. forséljning) 3,6 42 22,8 35,0 10,0 0,0 75,5
Nettoutgift (-) /-inkomst -4,0 0,0 2,4 -2,0 -0,6 0,0 -4,2
Forséljningsinkomst 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Fastighetskontoret ansvarar for samtliga utgifter i projektet,
undantaget utgifter nedlagda innan markanvisning. Detta géller
savél atgirder inom samt for dtgarder utanfér planomradet, vilka
orsakas av detaljplanen. De atgédrder som utfors av
exploateringskontoret ska vidarefaktureras 16pandes till
fastighetskontoret.

Exploateringskontorets utgifter/inkomster for exploatering
beddms kunna finansieras via exploateringsndmndens
investeringsbudget for &r 2023. Behov av medel for aren darefter
far beaktas 1 nimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms paverka stadens och ndimndens resultat enligt
nedanstaende tabell.
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De berdknade drift- och underhéllskostnaderna inom
stadsdelsndmndens ansvarsomréden berdknas efter
genomforandet uppga till ca 0,6 mnkr drligen. Internrdnta och
avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsndmnden
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berdknas uppga till ca 0,12 mnkr det forsta aret och minskar
darefter nagot genom avskrivningar.

Ekonomiska osakerheter

Utbyggnaden av Billsta IP innebir en relativt stor
investeringsutgift i ombyggnaden av Biéllstavigen, samt
anldggandet av nya gang- och cykelvdgar och parkmark i
omradet. Utgifter for dessa ér kalkylerade av sakkunnig konsult.
Viss ledningsomliaggning krévs och dven detta genomférande kan
paverkas av idag okinda forutséttningar hos ledningsigarna.
Osikerheter finns ocksa for den marksanering som kommer
behova utforas. I kalkylen har dessa risker beaktats genom ett
riskpdslag om 10 procent.

Slutsats-ekonomi

Exploateringskontorets utgifter inom projektet bekostas i
huvudsak av fastighetskontoret, som finansierar samtliga
ataganden for genomforande av Ballsta IP. For att minimera
utgifterna i projektet kommer exploateringskontoret samordna sig
med fastighetskontoret for att i mdjligaste mén effektivisera
utbygganden av Billsta IP.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Lokaler

Syftet med Béllsta IP &r att det ska utgdra ett idrottscentrum for
vistra delen av Stockholm och som ska kunna nyttjas av
allménhet, skola och foreningar.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Kompensationsatgérder &r inriktade pé livsmiljoer for faglar,
samt fOr att stirka natur- och kulturvirden i omradet. Bland annat
ska allén forstirkas genom medfinansiering frin ett ndrliggande
projekt. En stor del av planomradet dr planlagd som parkmark
och ska dven fortsdttningsvis kunna anvindas for rekreation. Pa
kvartersmark planeras bland annat f6r grona tak.

Energihushallning

Fastighetskontoret har forbundit sig att vid projektering och
byggande inom fastigheterna Baéllsta 1:13 och 1:14 och Riksby
1:3 uppfylla krav samt efterstriva mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljé Hallbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
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55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
”Hallbar energianvéndning”.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sirskild hdnsyn
till behov hos personer med funktionsnedséttning. Exploateringen
ska genomfOras inom ramen for Stockholm en stad for alla -
Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar utemiljo.

Paverkan pa barn

Billsta IP bedoms ha mycket stora positiva konsekvenser for
barn. Satsningen pa Billsta IP bidrar till att fler barn 1 Stockholm
far forutsittningar att vara fysiskt aktiva. Anldggningarna ger
mojligheter for bade tivlings - och spontanidrott,
vardagsrekreation och motion. Forutom anlédggningar for
organiserad idrott ska omradet ocksé innehalla ytor for
spontanidrott och lek. Det blir forbattrade mdjligheter att na
idrottsplatsen med buss, géng och cykel.

Jamstalldhet

Idrottsplatsen blir ett viktigt bidrag for att &stadkomma en
meningsfull fritid och god hélsa for idrottsintresserade 1 alla
aldrar oavsett niva, kon, alder, funktionsnedsittning och etnisk
och socioekonomisk bakgrund.

Idrottsplatsen innehaller flera aktiviteter, bland annat fotboll och
friidrott, som &r populdra bland bade pojkar och flickor.

Genomforandefragor

Tidplan
Utbyggnaden i omridet planeras ske efter att fastighetsndmnden
har tagit ett genomforandebeslut.

Exploateringskontoret inleder med att iordningstélla den
planerade parkeringsytan for etablering. Ytan planeras éven att
nyttjas av fastighetskontorets entreprenader. Dérefter piborjas
ombyggnaden av Billstavdgen, ledningsarbeten och
marksanering. Arbeten ska ocksd samordnas med SVOA som ska
anldgga en pumpstation med tillhdrande magasin.

I takt med att fastighetskontoret fardigstiller sina
idrottsanldggningar pd kvartersmark kan exploateringskontoret
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dérefter finplanera intilliggande parkmark inklusive gang- och
cykelvigar.

Preliminért forvintas Béllsta IP vara fardigstilld under ar 2027.

Risker och osakerheter

Projektet innebar samordning av olika entreprenader, dér flera &r
delvis beroende av varandra. Forskjutningar i enskilda tidplaner
kan pétagligt paverka tidplanen for andra.

Kommunikation

Utover ett titt samarbete under planprocessen med
fastighetskontoret och idrottsforvaltningen har
exploateringskontoret diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsdelsforvaltningen. D& en stor del av planomrédet planlaggs
som parkmark. Aven kommunikation med trafikkontoret har skett
for att samordna fragor angdende ombyggnaden av Béllstavégen.

Da projektet bedoms medfora en utgift 6ver 50 mnkr har
avstimning skett med stadsledningskontoret 2023-01-26.

Kontorets sammanfattande bedémning

Sammanfattningsvis dr exploateringskontoret positiv till projektet
och utvecklingen av en ny idrottsplats i omradet.

Slut

Bilagor
1. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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