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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Exploateringsprojekt
Sara Frejlov

Projekt 362124 Marievik — Reviderat genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 362124 Marievik fatta reviderat genomférandebeslut och bevilja utékning med
136,5 mnkr till en total om 172 mnkr for projektets genomférande.

att bemyndiga verkstallande direktdren att teckna avtal och géra erforderliga bestallningar
inom av styrelsen godkand kostnadsram.

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering
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Sammanfattning

Arendet avser ett reviderat genomférandebeslut fér projekt 362124 Marievik. Den nya planen
innebar att Marievik byggs om till en blandad stadsmiljo med omkring 1000 nya bostader och
27 000 kvadratmeter nya ytor fér kontor och andra verksamheter.

Exploateringen ar planerad att genomforas i flera etapper. Detta arende avser samtliga
etapper. For bolaget innebar exploateringen nylaggning av VA-ledningar och ombyggnation
samt uppdimensionering av en befintlig avloppspumpstation.

Under hésten 2021 beviljande styrelsen ett reviderat genomférandebeslut for projekt Marievik.
Sedan dess har omfattningen dkat avsevart vilket &r den framsta anledningen till
kostnadsokningen.

Marievik ar en sa kallad privatmarksexploatering vilket innebar att exploateringen till viss del
sker pa privatmark i exploattrens regi. For bolaget innebar detta utmaningar dels med hansyn
till samordning, dels i form av avtalskrivande och darmed sakrande av rattigheter inom
kvartersmark.

Bolaget soker nu ett reviderat genomférandebeslut pa 172 mnkr, inklusive bedémd
prisindexupprakning om 32 mnkr. Detta &r en kostnadsokning om 136,5 mnkr fran det senaste
genomférandebeslutet fran 2021.

Utbyggnaden av Marievik kommer resultera i intakter i form av anlaggningsavgifter som
beraknas uppga till 36 mnkr.

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga om omradet Marievik, i norra Liljeholmen, till en blandad
stadsmiljo, se Figur 1 for planomrade. Nagra befintliga kontorshus kommer rivas och ersattas
med bostader, cirka 1000 stycken. Kvarstaende kontorshus kommer byggas om till nya kontor
och verksamheter. Omradet far &ven nya parker, forskolor och en kajpromenad med
badbryggor.

Planomradet ags idag av fem olika privata fastighetsagare. | samband med exploateringen
iordningsstalls marken och kommer efter fardigstallande att éverlamnas till staden som allman
platsmark.

Marievik ar en sa kallad privatmarksexploatering vilket innebéar att exploateringen till viss del
sker pa privatmark i exploatérens regi. Fér SVOA innebar detta utmaningar dels med hansyn
till samordning, dels i form av avtalskrivande och darmed sakrande av rattigheter inom
kvartersmark.

Eftersom omradet ar privatagt ager Stockholm Vatten AB (bolaget) inga befintliga ledningar i
lokalgatorna. De VA-ledningar som idag finns inom planomradet saknar relationshandlingar
och uppfyller inte bolagets standard. De befintliga ledningar, inom lokalgatorna, som kommer i
konflikt med nya ledningar kommer darfér att rivas. Vidare kravs uppdimensionering av VA-
ledningar i Arstaigngsvégen och Liljeholmsstranden nedstroms planomradet pa grund av
Okade floden till féljd av exploateringen.
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Totalt sett beddms exploateringen krava cirka 3000 meter nyldggning av vatten-, spill- och
dagvattenledningar. Dessutom kommer avloppspumpstationen Mejerivagen att behdévas
dimensioneras upp for att klara den 6kade belastningen.
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Figur 1. P/anom.rédet fér Marievik.

Exploateringen av Marievik kommer att genomféras i flera etapper, se Figur 2 nedan. Den
planerade etappindelningen presenteras nedan:

Tabell 1. Etappindelnin

inom Marievik

meter spillvatten-, 240 meter
trycksspillvattenledning samt
ombyggnation av avloppspumpstation

Etapp Skede Atgard Uppskattad
budget
Marievik Etapp 1 Genomférande Nylaggning av cirka 90 meter 14 mnkr
spillvatten-, 80 meter dagvatten- och
170 meter vattenledning
Marievik Etapp 2 Detaljprojektering | Nylaggning av cika 200 meter 16 mnkr
spillvatten-, 210 meter dagvatten- och
220 meter vattenledning
Arstaangsvagen Genomférande Uppdimensionering av cirka 160 23 mnkr
Etapp 1 meter spillvatten-, 180 meter
dagvatten- och 160 meter
vattenledning
Arstaangsvagen Detaljprojektering | Uppdimensionering av cirka 200 25 mnkr
Etapp 2 meter spillvatten-, 250 meter
dagvatten- och 260 meter
vattenledning
Buteljgatan Detaljprojektering | Uppdimensionering av cirka 120 11 mnkr
meter dagvattenledning
Lilieholmsstranden Systemhandling Uppdiemensionering av cirka 410 51 mnkr

3 (8)



el STOCKHOLM
8 VATTEN

' OCHAVFALL 2024-09-10 Dnr: 20MB1180 4 (8)

- BEFINTLIG BYGGNAD
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- Arstaangsvagen Etapp 2
|:| Marizvik Etapp 1
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-
[:] Liljeholmsstrandzn

Figur“2. Etappindelning.

Tidigare beslut

Projektet har sedan tidigare ett genomférandebeslut pa 35,5 mnkr (prisniva december 2021).
Indexupprakning av beslutet har gjorts och omraknat beslutsbelopp ar 40,2 mnkr.

Indexupprakningen ar utford med relevant entreprenadindex for perioden december 2021 till
januari 2024.

Inriktningsbeslut 2016-03: 0,5 mnkr; totalprognos saknas
Reviderat Inriktningsbeslut 2018-05: 1,7 mnkr; indikativ totalbudget 22,5 mnkr
Reviderat Inriktningsbeslut 2019-03: 2,7 mnkr; indikativ totalbudget 24,9 mnkr

Genomfoérandebeslut 2021-12: 35,5 mnkr (indexuppraknat till 40,2 mnkr)
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ARENDET

Arendet avser reviderat genomférandebeslut for projekt 362124 Marievik da kostnader har
Okat sedan det tidigare beslutet. Projektet planeras att genomférans i sex etapper, se Tabell 1
samt Figur 2. | prisniva 2024-01 uppgar den berdknade budgeten till 172 mnkr inklusive
indexupprakning. De framsta skalen till kostnadsdkningen foljer nedan.

Tidigare genomférandebeslut togs i ett tidigt skede och utifran uppskattade
schablonkostnader baserade pa systemhandlingsprojekteringen. Anledningen till varfér
projektet sokte ett tidigt genomférandebeslut var for att halla ihop projektet da férsta etappen
planerades starta under varen 2022. Férandringar och klargéranden i exploatdérens planer
medfdrde att istéllet for att starta forsta etappen under 2022, gjordes omtag av
systemhandlingen vilket resulterat i 6kade projekteringskostnader. Dessa berdknas uppga till
3 mnkr.

Projektets omfattning har 6kats jamfort med tidigare beslut. | planeringen som Iag till grund for
tidigare beslut var det endast planerat att utféra fyra av nuvarande sex etapper. Omfattningen
av dessa fyra etapper var aven begransad. Konkretisering av exploatérens planer ledde Hill
omtag av systemhandlingen under 2022 vilken pavisade behov av kapacitetsokning av bade
spill- och dagvattensystemet nedstroms omradet Marievik. Behovet av uppdimensionering
visade sig aven for avloppspumpstationen i Mejerivagen som nu inkluderats i projektet.
Sammanlagt har det tillkommit cirka 2000 meter ledning och en pumpstation vilket bedéms
motsvara drygt 60 mnkr.

Projektet har aven samlat pa sig en 6kad kunskap om foérutsattningarna i omradet vilket
inarbetats i kalkylen. Budgeten har aven anpassats efter dagens marknadslage vilket
resulterat i en 6kning med cirka 35 mnkr.

Dagvatten

Det finns ett flertal lagpunkter ldngs med Arstadngsvégen, vilket orsakar ansamling av
dagvatten nar dagvattenledningen gar full. For att undvika detta och uppfylla nuvarande
riktlinjer och atgardsniva kommer den befintliga dagvattenledningen att dimensioneras upp.
| samband med uppdimensioneringen kommer aven hojd tas for kommande exploateringar
och dagvattenfloden fran Sédertaljevagen.

Alternativa I6sningar

| och med att beslut finns att omradet ska exploateras ar det inte ett alternativ for SVOA att
avsta fran att genomféra projektet.

Forordad lI6sning

Lésningen som forordas ar fortsatt utbyggnad av lokalt ledningsnat med spill-, dag- och
dricksvattenledningar for att ansluta ny bebyggelse. Projektet férordar aven
uppdimensionering av befintliga ledningar samt ombyggnation och uppdimensionering av
befintlig avloppspumpstation for att uppfylla gallande atgardsniva och minimera risken for
oversvamningar.

Forordat forslag till beslut

Bolaget forordar att projektet genomfors enligt projekterade handlingar och att ett reviderat
genomférandebeslut pa 172 mnkr (inklusive indexupprakning), en utékning med 136,5 mnkr
fran tidigare beslut, beviljas.
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Atgarder

Marievik innefattar byggandet av ett nytt lokalt ledningsnat med spill-, dag- och
dricksvattenledningar for att ansluta ny bebyggelse. Projektet innefattar aven
uppdimensionering av befintliga ledningar samt ombyggnation av avloppspumpstation. Totalt
handlar det om cirka 3000 meter VA-ledningar som ska forlaggas. Dimensionen pa
ledningarna varierar mellan 100-800 millimeter.

Organisation och ansvarsfordelning

Projektet drivs av exploateringskontoret i samarbete med de privata fastighetsagarna. Bolaget
ansvarar for projektering och utférande av VA-arbeten.

Tidplan
For etappen Liljeholmsstranden pagar for narvarande framtagande av systemhandling.

Fér etapperna Arstadngsvagen Etapp 2, Marievik Etapp 2 och Buteljgatan pagar
detaljprojektering. Samtliga tre etapper beraknas ha ett fardigstallt férfragningsunderlag till
sommaren 2024.

Marievik Etapp 1 ar i genomférande sedan Q4 2023 och under Q2 2024 startar
Arstaangsvagen Etapp 1 igang.

Genomfdrande:
Marievik Etapp 1 Q4 2023 — Q2 2024
Marievik Etapp 2 Q4 2024 — Q3 2025

Arstadngsvagen Etapp 1 Q2 2024 — Q1 2025
Arstadngsvagen Etapp 2 Q2 2025 - Q1 2026

Buteljgatan Q4 2025 - Q2 2026
Lilieholmsstranden Q12026 — Q3 2027
Avslut: Q1 2028
Ekonomi

Den totala projektbudgeten for Marievik ar i dagslaget berdknad att uppga till 140 mnkr
(prisniva januari 2024), enligt férdelning i Tabell 1 nedan. Indexuppréknat motsvarar det 172
mnkr. Detta motsvarar en kostnadsékning pa 136,5 mnkr fran tidigare beslutad budget.

Upparbetade kostnader 2024-03 uppgar till 10 mnkr.
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Utgifter

De kanda risker som ligger till grund fér kostnadsposten finns beskrivna i risktabellen nedan.

Of6rutsett har satts till cirka 15 % av entreprenadkostnaden

Tabell 1. Total projektbudget

Moment Beslutad totalbudget |Foéréandring Beraknad totalbudget
Projektledning/projektmedverkan 1200 000 kr 1 000 000 2 200 000 kr
Projektering 6 900 000 kr 6 100 000 13 000 000 kr
Geoteknik, Riskanalys 800 000 kr 600 000 kr 1400 000kr
Vibrationsmétning & besiktning 200 000 kr 800 000 kr 1 000 000 kr
Byggledning 500 000 kr 1700 000 kr 2200 000 kr
Slutbesiktning 50 000 kr 150 000 kr 200 000 kr
Entreprenadkostnad 19 000 000 kr 72 000 000 kr 91 000 000 kr
Kanda risker 2500 000 kr| 12500 000 kr 15 000 000 kr
Of6rutsett 4 400 000 kr 9 600 000 kr 14 000 000 kr
Summa: 35500 000 kr | 104 500 000 kr 140 000 000 kr

Indexupprakning
Summa: (Prisniva 2024-01)

5 700 000 kr
40 200 000 kr

98 800 000 kr

140 000 000 kr

Prisindexrisk

Summa:

32 000 000 kr
172 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2024—01.

Indexuppréikning

Bolaget bedémer att marknadslaget ar fortsatt oférutsdgbart med risk for fortsatt 6kande
kostnader till foljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet berdknas till 32 mnkr.

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

Tabell 2.
Tabell 2. Férvéntad indexutveckling
Forvantad indexutveckling
2024 8%
2025 8%
2026 6%
2027 6%
2028 5%
Inkomster

Framtida anlaggningsavgifter beraknas inbringa cirka 36 mnkr enligt enligt 2024 ars VA-taxa.
Tackningsgraden blir 25 % av bolagets investeringsutgift i prisniva 2024-01. Antalet
lagenheter som planeras ar 1 000 st, vilket innebar ett underskott pa ca 104 tkr per lagenhet.
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Projektet innebar inga inkomster for omlaggning eftersom befintligt system som ersatts inte
ags av SVOA i dagslaget.

Risker
Risk

F6rklarin9

Paverkan

Atgérd

Foéroreningar

Samordning

Okéanda objekt

Utloppsledning

Anbud

Férorenade massor

Bristande samordning med privata
byggherrar i Marievik samt narliggande
projekt

Hinder pa grund av okénda objekt inom
tidigare kvartersmark.

Svarigheter vid anlaggande av
utloppsledningar

Anbud Overstiger tankt budget

Foérseningar och
merkostnader

Foérseningar och
merkostnader

Foérseningar och
merkostnader
Foérseningar,
merkostnader,
kvalitetsbrist.

Fordyring

Provtagning och planering av
eventuella atgarder innan
entreprenadstart.

God, kontinuerlig kommunikation
med byggherrar och ansvariga
for narliggande projekt.

Tat dialog med fastighetsagarna.

Avsétta tid for
kvalitetsgranskning av ritningar
och teknisk beskrivning.

Avsatt tid for kvalitetsgranskning
och méangdférteckning och
ritningar. Erfarenhetsaterforing
efter varje fardigstéalld etapp.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Investeringsavdelningens enhet Exploateringsprojekt i samverkan med
privata fastighetsagare.

SLUT
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