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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB
Exploateringsprojekt

Angelika Dalvén

Projekt 5689 Skarholmsdalen huvudprojekt — Reviderat
inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att samla projekt 410116 Skarholmsdalen Vastra (Etapp 1) och 5690 Skérholmsdalen Ostra
(Etapp 2) under huvudprojekt 5689 Skarholmsdalen huvudprojekt.

att  for projekt 5689 Skarholmsdalen huvudprojekt fatta reviderat inriktningsbeslut och bevilja
utékning med 29,8 mnkr till en total om upp till 33 mnkr fér planeringsfasen, med en
indikativ totalbudget om 640 mnkr inklusive prisindex.

att bemyndiga verkstéallande direktdren att teckna avtal och goéra erforderliga bestallningar
inom av styrelsen godkand kostnadsram.

att hemstalla Stockholm Stadshus AB att for egen del godkénna forslaget samt hemstalla
arendet till Kommunfullmaktige for beslut.

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering



STOCKHOLM
{28 VATTEN 2024-01-30
' OCH AVFALL Dnr: 23SVOA1396 2(10)

Sammanfattning

Skarholmsdalen ar ett av flera projekt inom exploateringskontorets fokusomrade Fokus
Skarholmen. Syftet med Skarholmsdalen ar att moéjliggéra 800 — 1100 bostader, tva nya
forskolor, en utokad forskola, ett vardhem samt lokaler i entréplan pa bostadshusen. |
samband med detta behdver Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) genomféra omfattande ny-
och omférlaggningar av vatten-, spill- och dagvattenledningar i omradet. Sammanlagt anlaggs
7800 meter VA-ledningar i projektet som uppdelas i tva underprojekt/etapper dar etapp 1
avser Skarholmsdalen Vastra och etapp 2 avser Skarholmsdalen Ostra.

Projektet soker ett reviderat inriktningsbeslut dels for att folja exploateringskontorets
uppdelning och planering for utbyggnad i tva etapper och dels for att projektet har fatt
kostnadsokningar. Kostnaden for planeringsskedet 6kar fran beslutad budget om 3,2 mnkr till
33 mnkr. Samtidigt har aven den indikativa totalkostnaden ¢kat fran 170 mnkr till 460 mnkr i
prisniva 2023-11. De framsta orsakerna till kostnadsokningen i planeringsskedet ar att 6kad
forstaelse for projektets omfattning och komplexitet har inneburit 6kat behov av utredningar,
langre projekteringsfas bade avseende systemhandling och detaljprojektering. Det har aven
inneburit behov av storre projektorganisation som ska verka under langre tid. Utdver detta har
kostnadstunga risker samt oférutsett tillkommit.

Projektet soker nu ett reviderat inriktningsbeslut pa 33 mnkr for planeringsfasen, med en
indikativ totalbudget om 640 mnkr inklusive prisindexrisk till prisniva 2029-12. Inkomster,
baserat pa 2024 ars anlaggningsavgifter berdknas totalt uppga till 122 mnkr i prisniva 2024-
01.

Bakgrund

Projektet har uppkommit med anledning av Stockholms stads beslut att exploatera omradet
Skarholmsdalen som i sin tur ingar i ett av stadens fokusomraden, Fokus Skarholmen.
Fokus Skarholmen bestar av totalt 18 bostadsprojekt i Varberg, Skarholmen, Satra och
Bredang. Har planeras bland annat éver 4 000 nya bostader.

Exploateringen av Skarholmsdalen innefattar i sin helhet skapandet av 800-1100 bostader, ett
vardboende, lokaler for centruma&ndamal och kontor samt tva nya férskolor och utbyggnad av
en befintlig forskola. Detta krdver omlaggning av befintliga VA-ledningar samt utbyggnad av
VA-ledningsnéatet.

Inom planomrédet finns ett storre sattningsskansligt omrade. Djupa schakter for
ledningsférlaggning innebar behov av grundvattenbortledning, vilket leder till att projektet
behover soka tillstand for vattenverksamhet.

Under planomradet drivs arbetet med Forbifart Stockholms tunnlar. Forbifart Stockholm har
en miljddom som reglerar hur mycket projektet tillats sdnka grundvattennivaerna inom sitt
paverkansomrade. Da projekten verkar inom samma omrade kan tillstandsfragan bli
komplicerad.

Sparvag Syd:s planerade strackning gar i Skarholmsvagen, i projektets dstra del (Etapp 2). |
systemhandlingsarbetet har férutsattningarna varit att inte oméjliggéra” Sparvag Syd.
Projektet invantar besked avseende Sparvag Syd innan detaljprojekteringen for etapp 2 kan
pabdrjas.
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Med beskrivna forutsattningar har exploateringskontoret valt att dela upp projektet i tva
etapper. Etapp 1 utgérs av den vastra delen och planeras att genomféras forst. Etapp 2
utgoérs av den Ostra delen och paverkas framst av tillstandsanstkan for vattenverksamhet
samt besked avseende Sparvag Syd. Etapperna kommer genomforas fristdende fran
varandra vilket innebar att projektet kommer att s6ka tva separata genomférandebeslut, ett for
respektive etapp.

Etapp 2, Ostra delen

Etapp 1, Vastra delen

Figur 1 — Detaljplanekarta med etappindelning
Systemhandlingen levererades 2019-07 och detaljplanen vann laga kraft 2022-10.

Tidigare beslut

Inriktningsbeslut 2017-01: Ledningsutredningar 0,3 mnkr, totalkostnad 24 mnkr
(prisniva 2017).

Rev. Inriktningsbeslut 2019-06:  Utredning och planering 2,5 mnkr, totalkostnad 133 mnkr
(prisniva 2019).

ARENDET
Arendet avser reviderat inriktningsbeslut for projekt 5689 Skarholmsdalen Huvudprojekt.

For att folja exploateringskontorets planering och etappindelning har tva nya projekt skapats
dar syftet ar att samla det befintliga projektet 410116 som fortsattningsvis kommer avse
Skarholmsdalen Vastra (Etapp 1) och ett nytt underprojekt 5690 Skarholmsdalen Ostra (Etapp
2) under ett gemensamt huvudprojekt; 5689 Skarholmsdalen huvudprojekt, for vilket ett
reviderat inriktningsbeslut nu sokes.

| slutet av 2023 diskuterades att under sommaren 2024 genomfora forberedande
ledningsarbeten for att underlatta fér medborgarnas framkomlighet vid de storre
entreprenaderna. For SVOA:s rakning utgor det ett mindre arbete. Det ar eventuellt aven
aktuellt att SVOA i egen regi genomfor en kortare ledningsférlaggning med tillhérande
servisanslutningar fore de stora entreprenaderna. Beslut for dessa entreprenader fattas i
bolaget.
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Projektet sdker ett reviderat inriktningsbeslut dels for att folja exploateringskontorets
uppdelning och planering for utbyggnad i tva etapper och dels for att projektet har fatt
kostnadsokningar. Kostnaden for planeringsskedet 6kar fran beslutad budget om 3,2 mnkr till
33 mnkr i prisniva 2023-11. Samtidigt har aven den indikativa totalkostnaden i prisniva 2023-
11 okat fran 170 mnkr till 460 mnkr, motsvarande 640 mnkr med prisindexrisk.

De framsta orsakerna till kostnadsdkningen i planeringsskedet ar att 6kad forstaelse for
projektets omfattning och komplexitet, har inneburit 6kat behov av utredningar, langre
projekteringsfas bade avseende systemhandling och detaljprojektering, samt aven 6kad
kostnadsniva med anledning av 4 ars forsening vid antagandet av detaljplanen. Det har dven
inneburit behov av stdrre projektorganisation som ska verka under langre tid. Utdver detta har
kostnadstunga risker samt oférutsett tillkommit.

De faktorer som paverkat den indikativa totalkgstnaden bestar framst av det férandrade
marknadslaget med kraftigt 6kade kostnader. Aven omfattningen av entreprenaden, mangden
bergschakt, markférstarkning och behovet av provisorier ar signifikanta faktorer.

Detaljprojekteringen pagar for etapp 1 och leverans férfragningsunderlag beraknas till
arsskiftet 2024/2025. | etapp 2 invantar projektet besked kring Sparvag Syd runt arsskiftet
2023/2024 vilket skapar férutsattningar for start av detaljprojekteringen under Q1 2024.

| etapp 1 av exploateringen planeras cirka 3200 meter spillvatten-, dagvatten- och
vattenledningar att byggas for att forsorja cirka 600 nya lagenheter, cirka 900 kvadratmeter
lokalyta, ett vardhem om 60 lagenheter samt en férskola.

| etapp 2 av exploateringen planeras cirka 4600 meter spillvatten-, dagvatten- och
vattenledningar att byggas till cirka 450 nya lagenheter, cirka 2300 kvadratmeter lokalyta samt
en ny forskola och utbyggnaden av en befintlig férskola.

| sin helhet omfattar projektet cirka 7800 meter ledningar som ska flyttas och nylaggas.
Exploateringen innebar att fler kunder tillkommer bolaget.

Dagvatten

Detaljplaneomradet gransar till Satraskogens naturreservat, vars back, Skarholmsbacken ar
den recipient SVOA kommer leda dagvatten till. Enligt genomférd utredning gynnas
Skarholmsbacken och dess ekologiska varden av ett 6kat och jamnare fléde jamfért med
aktuell situation vid utredningstillfallet.

Inom detaljplaneomradet genomfor aven Exploateringskontoret och Trafikverket
dagvattenatgarder. SVOA bevakar dessa atgarder inom projekt Skarholmsdalens
samordningsmaten.

Alternativa I6sningar

Nollalternativ

Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) &r en avgdrande part i méjliggdrandet av exploateringen.
Exploateringsprojektet kommer inte vara mojligt om inte atgarder genomfors fér anpassning
av SVOA:s ledningssystem.

Forordad I6sning
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Under arbetet med projektering och planering av omradet har olika vagval i [6sningen for VA-
systemet studerats. Den 16sning som férordas ar fortsatt planering for utbyggnad och
omlaggning av 7800 meter ledningsstrak och servisanslutningar for dricksvatten, spillvatten
och dagvatten sa som beskrivet i detta arende. Detta medfor att SVOA uppfyller sin roll som
VA-huvudman.

Forordat forslag till beslut

Bolaget forordar att reviderat inriktningsbeslut om 33 mnkr (prisniva 2023-11) fattas for att
majliggora detaljprojektering av projektets tva etapper. Indikativ totalbudget for projektet ar
640 mnkr med prisindexrisk.

Atgérder

Etapp 1 omfattar om- och nyférlaggning av cirka 3200 meter ledningar:
e Omlaggning av va-ledningar cirka 1200 meter
o Nyférlaggning av va-ledningar cirka 1600 meter
e Nytt borrhal till spillvattentunnel cirka 25 meter
e Flytt och nyldggning av serviser, cirka 340 meter

Etapp 2 omfattar om- och nyférlaggning av cirka 4 500 meter ledningar:
e Omlaggning av va-ledningar cirka 2000 meter
o Nyférlaggning av va-ledningar cirka 2100 meter
o Nya serviser till 12 fastigheter cirka 380 meter
¢ Ny ventilkammare
e KC-pelarforstarkning av cirka 4 600 meter ledningar

| etapp 1 har avvagning gjorts avseende en spillvattenledning. Alternativen har varit
forlaggning i en stracka som kraver markforstarkning och grundvattenbortledning, alternativt
att med nytt borrhal ansluta spillvattenledningen till tunnel i en ny punkt och ddrmed undvika
behovet av markférstarkning och grundvattenbortledning. Granssnittet mellan de tva
etapperna tar sikte pa att etapp 1 inte ska behdva genomféra markférstarkningsatgarder eller
grundvattenbortledning med tillhérande tillstandsprévning. Darav forordas valet att med nytt
borrhal ansluta aktuell spillvattenledning.

Organisation och ansvarsfordelning

Projektet drivs av exploateringskontoret som ager den dvergripande tidplanen och ar
byggherre for entreprenaden. SVOA:s delar i projektet drivs av enheten Exploateringsprojekt
pa avdelningen Investering. Ansvarsférdelningen parterna emellan regleras i ett
genomférandeavtal.

Tidplan

Projektets tidplan har forskjutits sedan det reviderade inriktningsbeslutet fran juni 2019 dar
byggfasen planerades till att paAga mellan 2021 — 2025. | nulaget planerar exploateringskontoret
att byggfasen for etapp 1 sker mellan aren 2025 — 2030 och foér etapp 2 mellan aren 2025 — 2031.
Dock har hojd inte tagits for tillstdndsansékan for vattenverksamhet i tidplanen for etapp 2, vilket
innebar att en mer trolig byggfas for etapp 2, ar mellan aren 2027 — 2033 som redovisas nedan.
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Etapp 1
Planering och projektering Q2 2023 — Q4 2024
Genomférandebeslut Q4 2024 — Q1 2025
Upphandling Q1 2025
Entreprenadstart Q2 2025
Byggfas 2025 - 2030
Etapp 2
Projekteringsstart tidigast Q1 2024
Genomférandebeslut Q2 2027
Entreprenadstart tidigast Q3 2027
Byggfas tidigast 2027 - 2033
Ekonomi

Den kalkylerade planeringskostnaden for etapp 1 ar 13 mnkr och 20 mnkr for etapp 2.
Tillsammans uppgar kostnaden till 33 mnkr i prisniva 2023-11.

Den indikativa totalakostnaden for etapp 1 beddéms till 200 mnkr och for etapp 2 till 260 mnkr.
Tillsammans bedéms kostnaden uppga till 460 mnkr. Uppraknat med prisindexrisk motsvarar
det 640 mnkr i prisniva 2029-12.

Kostnadsokning
Det tidigare beslutet baserades pa tidiga antaganden.

Faktorer som paverkat kostnaderna i planeringsbudgeten ar 6kade projekteringskostnader i
systemhandlingsskedet och att den dverklagade detaljplanen har skjutit fram projektet 4 ar
med 6kad kostnadsniva som féljd. Okad forstaelse for omfattning och komplexitet har
inneburit 6kat behov av utredningar, langre detaljprojekteringsfas samt stérre
projektledningsorganisation. Uppdelning av projektet i tva etapper innebar 6kat antal
motesserier, dubbla forfragningsunderlag m.m. | den tidigare beslutade planeringsbudgeten
saknades risker och oftrutsett.

De faktorer som paverkat den indikativa totalkostnaden bestar utdver det som namnts ovan,
framst av det férandrade marknadslaget med kraftigt kade kostnader. Aven omfattningen av
entreprenaden, mangden bergschakt, markforstarkning och behovet av provisorier ar
signifikanta faktorer. Kanda risker har tillkommit i sin helhet. Posten oférutsett som tidigare
motsvarade cirka 10% av produktionskostnaden &r nu beraknad till 30% av produktions-
kostnaden samt 10 % pa projektledning och projekteringskostnaden. Detta da det fortsatt
finns stora osékerheter dels avseende foérutsattningarna for etapp 2, dels avseende
marknadslaget pa bostadsmarknaden och inom bygg- & anlaggningsbranschen, vilka kan
innebara att projektets genomférande skjuts fram pa obestadmd tid.

Med 6kat procentpaslag pa redan 6kade kostnader blir skillnaden i kronor pataglig.

Kanda risker i planeringsbudgeten bestar framst av risken for att tillstdndsarende for
vattenverksamhet aven kravs for etapp 1, samt att tillstandsarendet for etapp 2 blir mer
komplicerat an beréknat, med héga kostnader som foljd. Tillsammans utgér de 70% av
risksumman. Ovrig risk avser tidplaneférandringar, exempelvis férsenat besked avseende
Sparvag Syd.
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Kanda risker i den indikativa totalbudgeten harrér sig till de kvarstaende stora osakerheter
som rader kring mangden bergschakt och sulfidberg (45%), tidplaneférandringar (33%) samt
tillstdndsarende vattenverksamhet (22%).

Utgifter
Planeringsbudget:
Beslutad Beraknad
Moment planeringsbudget Forandring planeringsbudget
Prisniva 2019-04 Prisnivéa 2023-11

Projektledning 700 000 kr 4 800 000 kr 5500 000 kr
Projektering 1 800 000 kr 9 200 000 kr 11 000 000 kr
Kanda risker 0 kr 14 000 000 kr 14 000 000 kr
Ofdrutsett 0 kr 2 500 000 kr 2 500 000 kr
Summa: 2 500 000 kr 30 500 000 kr 33 000 000 kr
Indexupprakning 700 000 kr

Summa: (Prisnivéa 2023-11) 3 200 000 kr 29 800 000 kr 33 000 000 kr
Fordelningen mellan de bada etapperna:

Beraknad planeringsbudget Etapp 1 Etapp 2 Totalt
Projektledning 2 000 000 kr 3 500 000 kr 5500 000 kr
Projektering 3 800 000 kr 7 200 000 kr 11 000 000 kr
Kanda risker 6 000 000 kr 8 000 000 kr 14 000 000 kr
Oforutsett 1200 000 kr 1 300 000 kr 2 500 000 kr
Summa: (Prisniva 2023-11) 13 000 000 kr 20 000 000 kr 33 000 000 kr

7 (10)
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Indikativ budget inkl. planeringsbudget

Tidigare indikativ Ny indikativ
Moment totalbudget Forandring totalbudget
Prisniva 2019-04 Prisniva 2023-11
Projektledning 2 000 000 kr 5500 000 kr 7 500 000 kr
Projektering 4 000 000 kr 7 600 000 kr 11 600 000 kr
Geoteknik* 2 000 000 kr 2 000 000 kr - kr
Vibrationsmatning, besiktning* 1 500 000 kr 1 500 000 kr - kr
Byggledning 1 500 000 kr 2 000 000 kr 3 500 000 kr
Entreprenadkostnad 110 000 000 kr 190 000 000 kr 300 000 000 kr
Kanda risker - kr 45 000 000 kr 45 000 000 kr
Oforutsett 12 100 000 kr 80 300 000 kr 92 400 000 kr
Summa: 133 100 000 kr 326 900 000 kr 460 000 000 kr
Indexupprakning 37 000 000 kr
Summa: (Prisniva 2023-11) 170 100 000 kr 289 900 000 kr 460 000 000 kr
Prisindexrisk (Prisniva 2029-12) 180 000 000 kr
Summa: 640 000 000 kr
Fordelat mellan de bada etapperna:
Moment Etapp 1 Etapp 2 Totalt
Projektledning 3 000 000 kr 4 500 000 kr 7 500 000 kr
Projektering 4 100 000 kr 7 500 000 kr 11 600 000 kr
Geoteknik* 0 kr 0 kr 0 kr
Vibrationsmatning, besiktning* 0 kr 0 kr 0 kr
Byggledning 1 500 000 kr 2 000 000 kr 3 500 000 kr
Entreprenadkostnad 126 000 000 kr 174 000 000 kr 300 000 000 kr
Kanda risker 26 000 000 kr 19 000 000 kr 45 000 000 kr
OfQrutsett 39 400 000 kr 53 000 000 kr 92 400 000 kr
Summa: 200 000 000 kr 260 000 000 kr 460 000 000 kr

Kalkyl baserat pa kostnadsldge 2023-11.

*Geoteknisk undersékning, vibrationsmétning och besiktning genomférs av exploateringskontoret.

Indexuppréakning

Bolaget bedémer att marknadslaget ar fortsatt oférutsédgbart med risk for fortsatt 6kande
kostnader till foljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet berdknas till 180 mnkr i

prisniva 2029-12.

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

nedan tabell:

Foérvéntad indexutveckling |

2024 12%
2025 10%
2027 6%

2028 5%




STOCKHOLM
(78 VATTEN
' OCH AVFALL

2024-01-30

Dnr: 23SVOA1396 9 (10)

| 2020 | 5%

Inkomster

Inkomster inkommer fran anlaggningsavgifter samt fran exploateringskontoret utifran den
avtalade fordelningen for flytt av befintliga ledningar. Den avtalade férdelningen innebér att
SVOA bekostar nylaggning av ledningar, exploateringskontoret bekostar 75 % kostnaderna

for att flytta befintliga ledningar medan SVOA bekostar resterande 25 %.

Etapp 1

Inkomst fran exploateringskontoret beraknas till 35 mnkr.
Anlaggningsavgifterna for etapp 1 beraknas till 19 mnkr, baserat pa 2024 ars taxa.
Total inkomst fér etapp 1 blir darmed 54 mnkr.

Etapp 2

Inkomst fran exploateringskontoret beréknas till 52 mnkr.
Anlaggningsavgifterna for etapp 2 beraknas till 16 mnkr, baserat pa 2024 ars taxa.
Total inkomst fér etapp 2 blir darmed 68 mnkr.

Total inkomst for exploateringen Skarholmsdalen uppskattas till 122 mnkr.

Risker

Har beskrivs de risker som ar upptagna i kalkylen som Kanda risker.

Risk

Forklaring

Paverkan

Atgard

Exploateringskontorets
tidplan andras

Staden ager den
Overgripande tidplanen
som kan paverkas.
Exempelvis ar
projekteringen i Etapp 2
beroende av besked om
Sparvag Syds utformning
langs Skarholmsvéagen.

Projektering paverkas av
en férsenad tidplan med
férlangd organisation pa
plats, sena férandringar,
omprojektering etc.
Produktion paverkas
genom att SVOA kan fa
mer/mindre tid for arbeten
i egen regi vilket 6kar
risken for samre
forutsattningar i
genomfdrande vilket kan
Oka kostnader.

Bevakas pa planerings —
och byggméten

Behov av tillstand for
vattenverksamhet aven i
Etapp 1.

Schakt under
grundvattenniva i
Grasholmsvagen som inte
kan hanteras genom
undantagsregeln.

Antingen justeras gransen
mellan Etapp 1 och 2 for
att samla hela
tillstandsarendet i en
etapp. Alternativt férsenas
aven Etapp 1.

Grundlig 6versyn av
ledningsschakterna i
forhallande till
grundvattennivan.

Exploateringskontorets
anmalan for
vattenverksamhet ar inte
tillracklig.

Trafikverket har
miljétillstand i omradet.
Projektet kommer schakta
inom Trafikverkets
paverkansomrade for
grundvatten.

Arendet maste tas upp i
mark- och miljddomstolen.
Langa handlaggningstider
kan medfora att tidplanen
rubbas och ékade
kostnader.

Bevakas genom
kontinuerlig
kommunikation med
Exploateringskontoret.
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Beslut om och tidplan for
TS Mikaeli kan paverka
projektets omfattning.

| projekt Skarholmsdalen
ingar ledningsforlaggning
for rundmatning fran TS
Mikaeli. Dock pagar en
kapacitetsutredning i
separat projekt kring
behovet av TS Mikaeli.

Om behov inte finns eller
placeringen av TS Mikaeli
andras paverkar det
projektets omfattning

Beslut bevakas i projektet

Marknadslaget paverkar
projektets omfattning och
tidplan

Av planerad exploatering
av 15 kvarter ar i nulaget
halften markanvisade.
Marknadslaget pa
bostadsmarknaden och
inom bygg- och
anlaggningsbranchen kan
paverka projektets
forutsattningar att starta
produktionen enligt plan.

Projektet som helhet eller
delar av projektet kan
skjutas upp pa obestamd
tid.

Bevakas genom
kontinuerlig
kommunikation med
Exploateringskontoret.

Geo- och miljétekniska
undersokningar stammer
inte.

Mangden berg och/eller
férorenade massor ar
storre an vantat

Medfér ytterligare
kostnader

Bevakas

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholm Vatten och Avfalls Investeringsavdelning, enhet
Exploateringsprojekt i samverkan med exploateringskontoret.

SLUT
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