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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Projektberedning exploatering
Lena Kavander

Projekt 5706 Gunhildsvik — Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 5706 Gunhildsvik fatta inriktningsbeslut och bevilja upp till 5 mnkr fér
planeringsfasen med en indikativ totalbudget om 66 mnkr

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

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering
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Sammanfattning

Gunhildsvik ligger i kommundelen Hogmora i Huddinge kommun och bestar av 50 stycken
fastigheter, varav 31 stycken ar bebyggda. Bebyggelsen bestar av smahus i en blandning av
permanent- och fritidsboende. Vagarna i omradet ar privata i form av en
gemensamhetsanlaggning.

Gunhildsvik ingar idag inte i Stockholm Vatten ABs (bolagets) verksamhetsomrade och
fastigheterna i omradet har egna enskilda I6sningar for vatten och avlopp. Omradet ligger i
direkt anslutning till sjon Trehdrningen som har dalig vattenkvalitet pa grund av évergddning.
De enskilda avloppen i Gunhildsvik har identifierats som en bidragande orsak till sjons daliga
vattenkvalitet. Lansstyrelsen i Stockholm har darfér utfardat ett féreldggande till Huddinge
kommun om att Gunhildsvik ska férses med kommunal VA-anldggning senast 2027-12-31.

For bolaget innebar projektet nylaggning av 1 300 meter vatten- och spillvattenledningar i
omradets gator. Ledningsnatet kommer att utformas som ett LTA-system dar varje fastighet
far en egen liten pumpstation som pumpar spillvattnet till ledningen i gatan. Detta da omradet
ar mycket kuperat vilket gor det svart att bygga sjalvfallsledningar.

Projektets budget ar beraknat att uppga till 5 mnkr for planeringsfasen. Projektets totala
budget berédknas till 66 mnkr. Inkomster genom anlaggningsavgifter beraknas till 10 mnkr.

Bakgrund

Omréadet Gunhildsvik

Gunhildsvik ligger i kommundelen Hégmora i Huddinge kommun och bestar av 50 stycken
fastigheter, varav 31 stycken ar bebyggda. Bebyggelsen bestar av smahus i en blandning av
permanent- och fritidsboende. Vagarna i omradet ar enskilda i form av en privat
gemensamhetsanlaggning. Flertalet av de obebyggda fastigheterna dgs av Huddinge
kommun och bestar idag av skog och naturmark.

Gunhildsvik ingar idag inte i Stockholm Vatten ABs (bolagets) verksamhetsomrade och
fastigheterna i omradet har egna enskilda I6sningar for vatten och avliopp. Omradet ligger i
direkt anslutning till sjon Trehdrningen som ar kraftigt dvergddd och har dalig vattenkvalitet.
De enskilda avloppen i omradet har identifierats som en bidragande orsak till den déliga
vattenkvaliten da flera tomter sluttar ner mot sjon. Trehdrningen ingar i Tyresans sjosystem
och paverkar darmed &ven alla sjdar nedstréms s& som bland annat Agestaviken,
Magelungen och Drevviken.
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Figur 1. Oversiktskarta med Gunhildsvik inringat i rott.
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Figur 2. Fastigheter inkluderade i omradet Gunhildsvik

Féreldggande fréan Lénsstyrelsen

Ar 2021 tog Lanstyrelsen i Stockholm emot en begdran om tillsyn enligt Vattentjénstlagen fran
fastighetsagare i Gunhildsvik. Av begaran framgar att Huddinge kommun under en langre tid
har planerat och sagt att omradet ska anslutas till det kommunala VA-natet. | Huddinge
kommuns VA-utbyggnadsprogram ar Gunhildsvik prioriterat som det omrade med hogst
behov av kommunalt VA i hela kommunen och dven i kommunens nya Oversiktsplan 2050 &r
Gunhildsvik utpekat som *Fritidshusomrade infér omvandling”, vilket innebar att omradet ska
bland annat planlaggas och VA-férsorjas.
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Efter att arendet inkom har Lansstyrelsen fort dialog med Huddinge kommun och patalat
behovet av en tidplan for utbyggnad av kommunalt VA i Gunhildsvik. Under ar 2022

meddelade kommunen att man annu inte har en sadan tidplan.

30 augusti 2023 beslutade Lansstyrelsen med stdéd av Lagen om allmanna vattentjanster,
vattentjanstlagen, att férelagga Huddinge kommun att for omradet Gunhildsvik senast den 31
december 2027 bestdmma verksamhetsomrade for, samt tillgodose omradets behov av,
allmanna dricksvatten- och spillvattentjanster genom en allman anlaggning.

24 oktober 2023 fick bolaget kdnnedom om férelaggandet genom meddelande fran Huddinge
kommun. Ett 6verklagande ska inkomma till LAnstyrelsen senast tre veckor efter att beslutet
har meddelats, och bolaget hade darmed ingen méjlighet att yttra sig i arendet innan beslutet
hunnit vinna laga kraft.

ARENDET

Arendet avser ett inriktningsbeslut om 5 mnkr fér utbyggnad av VA inom omradet Gunhildsvik
i Huddinge.

Som grund foér detta arende har en utredning gjorts och en forstudie tagits fram. Projektet
innebar nylaggning av vatten- och spillvattenledningar i omradet i form av ett LTA-system dar
varje fastighet far en egen liten pumpstation som pumpar spillvattnet till ledningarna i gatan.

Geo- och miljétekniska undersdkningar har inte gjorts. | den forstudie som tagits fram har
projektet utgatt fran befintlig jordartskarta som visar pa mestadels berg. Markundersdkningar
kommer att utféras i kommande planeringsskede.

| Huddinge kommuns Oversiktsplan och VA-utbyggnadsprogram &r Gunhildsvik utpekat som
omrade prioriterat for detaljplaneldggning. Huddinge kommun har dock meddelat bolaget att
inget beslut ar fattat huruvida Gunhildsvik ska planlaggas eller inte i samband med VA-
utbyggnaden.

Utmaningar till f6lid av utbyggnad utan detaljplan

| ett normalt exploateringsforfarande tar kommunen fram en detaljplan som reglerar
markanvandningen bade pa allman plats och kvartersmark. Inom ett sadant detaljplanearbete
provas omradets lamplighet for utbyggnad av bland annat vagar och infrastruktur och
bestdammelser for hur marken far anvandas. | det fall kommunen valjer att inte ta fram en
detaljplan fér Gunhildsvik har projektet identifierat flertalet utmaningar som inom ett normalt
forfarande med detaljplan brukar hanteras av kommunen, men som dé& maste hanteras av
bolaget. Utmaningarna beskrivs nedan.
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Lokaliseringsprévning
Bolaget har inlett en fastighetsutredning som visar pa flera fastighetsrattsliga utmaningar i
omradet.

De geografiska granserna for gemensamhetsanlaggningen stammer inte éverens med hur
vagarna ar placerade i verkligheten. En av de storre fastigheterna som belastas av
gemensamhetsanlaggningen, och delvis den faktiska vagen, ags av ett dédsbo. Det innebar
en komplicerad hantering, som skulle kunna utredas och hanteras redan i ett
detaljplaneskede, medan det behdver hanteras i en ledningsférrattning hos
Lantméaterimyndigheten om detaljplan inte tas fram. Detta ar en tidskravande process dar
varje fastighetsagare inom omradet ges mojlighet att Iamna synpunkter som ska behandlas av
Lantméateriet och fastighetsédgarna har darefter majlighet att dverklaga respektive beslut.

Vid framtagande av en detaljplan kan lampligaste laget for vagar studeras narmare och de
allmanna VA-ledningarna forlaggas i vagarna for minsta intrang for fastighetséagarna och for
att underlatta framtida underhall av ledningarna. Om vagarna utlaggs som kommunal gata,
I6ser kommunen in marken och bolaget har markatkomst fér sina ledningar genom géllande
generella markavtal. Om en detaljplan inte tas fram riskerar fastighetsagarna att fa dubbla
belastningar pa sina fastigheter, dar ledningarna ligger i ett lage och vagarna i ett annat.
Eftersom vagarna inte helt dverensstdmmer med gemensamhetsanlaggningens utbredning,
blir en frdga var det ar lampligast att férldagga ledningen: i de faktiska vagarna eller i
gemensamhetsanlaggningen som Lantmaterimyndigheten har beslutat ska gélla. Det finns
idag ett klart behov av hantering och omprévning av befintlig gemensamhetsanlaggning,
nagot som ocksa skulle kunna hanteras vid detaljplanelaggning.

Ledningsrétter

Om projektet genomférs utan detaljplan innebar det att bolaget behdver ledningsratter i de
privata vagarna och tillfélliga upplatelser for arbetsomraden under byggtiden. En ledningsratt
for VA-ledningar i vagen behdéver vara minst 6 meter bred. Maximalt uppmatt bredd for
vagarna i omradet ar 4 meter. Det innebar att ledningsratterna kommer innefatta bade
vagarna och delar av tomterna i omréadet. Aven de tillfalliga upplatelserna fér arbetsomraden
for att kunna bygga anlaggningen kommer att inkrakta pa tomtmark. Bolaget blir aven
ansvariga for att aterstalla tomterna och dess anlaggningar sa som staket, hackar och trad.

Vidare ar processen for att sdka ledningsratt tidskravande. Kommunala
Lantméaterimyndigheten Huddinge (KLM) har en uppskattad kétid pa cirka nio manader och
darefter handlaggningstid pa ett till tva ar samt eventuell 6verklagandetid i ytterligare ett ar.
Enligt Lansstyrelsens féreldggande ska VA-utbyggnaden vara klar 2027-12-31.

Vid detaljplanelaggning finns méjlighet fér kommunen att I16sa in privat mark och goéra den till
allman platsmark. | ett sadant fall lagger bolaget VA-ledningar i de allmanna vagarna och
darmed galler det sedvanliga markavtalet mellan Stockholm Vatten AB och Huddinge
kommun vilket gor att ledningsratter da inte behdvs.
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Byggskede

Omradet bestar av grusvagar med maxbredd 4 meter. Vagarna ar mycket kuperade med en
lutning pa mellan 10% - 20%. Lutningen i kombination med vagarnas knappa bredd kommer
innebara svarigheter for tyngre fordon att ta sig fram bade under byggskedet och vid framtida
underhall av anlaggningen. Under byggtiden kommer vagarna helt och hallet behéva stangas
av vid pagaende schakt pga platsbrist. Detta innebar att de boende behdver provisoriska
parkeringar och gangvagar till fastigheterna. Det behdver ocksa sakerstallas att
utryckningsfordon kan komma fram genom omradet under byggtiden vilket kraver
provosoriska vagar.

Dimensionering

Projektet kommer att dimensionera det nya ledningssystemet efter det befintliga antalet
fastigheter i omradet. | det fall att kommunen véljer att detaljplanera omradet framoéver och da
mojliggodra for flera fastigheter och hushall kan bolaget komma att behéva bade dimensionera
upp/flytta ledningarna och darmed grava upp vagarna igen.

Med en detaljplan finns en férutsagbarhet éver hur manga fastigheter som kan komma att
behdva anslutas. Utan detaljplan kan fastigheterna delas efter prévning hos
Lantmaterimyndigheten vilket skapar en oférutsédgbarhet som kan paverka ledningsnatet
framover.

Férvéntningar fran tredje man

| samband med att VA byggs ut i omradet finns det risk for att de boende har forvantningar pa
storre byggratter och Ovrig infrastruktur som kommer med en detaljplan, nagot som normalt
aven ger en storre acceptans for VA-anslutningsavgifterna. Om kommunen inte tar fram
detaljplan och da inte har nagot projekt sa finns risk att bolaget som byggherre kan komma att
behdva bemota sadan kritik fran fastighetségare, bade under planeringen och genomférandet
av projektet.

Dagvatten

Forelaggandet fran Lansstyrelsen galler inte kommunalt omhandertagande av dagvatten och
projektet innefattar darmed inte utbyggnad av dagvattenanlaggningar. Idag infiltreras
dagvattnet naturligt i skogsmarken och pa tomterna. Befintlig markanvandning kommer inte
att forandras om omradet inte exploateras eller planlaggs. Dagvattensituationen kommer
darmed inte att forandras jamfért med idag. Recipient for Gunhildsvik ar sjon Trehdrningen
som ligger i direkt anslutning till omradet.

Solceller
Ej relevant for detta arende.



STOCKHOLM
(78 VATTEN

' OCH AVFALL 2024-10-05 Dnr: 21MB2012 7 (10)

Alternativa l6sningar

Nollalternativ

Projektet har uppstatt till foljd av ett forelaggande fran Lansstyrelsen om att kommunalt
vatten- och spillvatten ska byggas ut i omradet till senast 2027-12-31. Om utbyggnaden av VA
inte sker inom utsatt tid riskerar Huddinge kommun att erlaggas med vite i form av béter.

Alternativ 1

Alternativ 1 ar att bygga ett sa kallat LTA-system (latt-tryck-avliopp) i omradet. | ett LTA-
system forses varje fastighet med en mindre pumpstation som pumpar spillvatten till ledningar
i gatan som pa sa satt blir trycksatta. Detta anvands ofta i omraden dar terrangen gor det
svart eller kostsamt att bygga ett vanligt sjalvfallsystem. | ett LTA-system férlaggs ledningarna
i gatan cirka en meter grundare an vid sjalvfallssystem, vilket innebar en Iagre schaktkostnad.

En nackdel ar att LTA-system ofta kraver stérre underhallsinsatser an ett konventionellt
sjalvfallssystem eller pumpstationer i gatan. Detta da svavelvateproblematik och lukt kan
uppsta vid dalig omsattning av vatten i systemet.

Planeringsbudgeten for alternativ 1 beraknas uppga till 5 mnkr med en total indikativ budget
om 66 mnkr.

Alternativ 2

En alternativ 16sning for att VA-forsoérja omradet Gunhildsvik ar forlagga ett konventionellt
sjalvfallssystem i gatorna. | det har alternativet kravs dock tva spillvattenpumpstationer i
gatorna pga kuperad terrang. | det har alternativet kravs ett normalt schaktdjup vilket innebar
en hogre schaktkostnad jamfort med alternativ 1.

Planeringsbudgeten for alternativ 2 berdknas uppga till 5 mnkr med en total indikativ budget
om 80 mnkr.

Férkastade alternativ
Projektet har aven utrett alternativet sjalvfallslosning utan pumpstationer. En sjalvfallslésning
skulle innebara djupa schakter i sma grusvagar, vilket det inte finns utrymme till.

Projektet har aven sett dver majligheten att uppratta en férbindelsepunkt i anslutning till den
privata vaganlaggningen och lata féreningen sjalva anlagga privata VA-ledningar inom
omradet. Detta riskerar dock att st i konflikt med Lagen om Allmanna Vattentjanster §6
gallande manniskornas halsa och miljo och Lansstyrelsens forelaggande om att alla
fastigheter inom omradet ska anslutas till kommunalt VA. Projektet ser darfor juridiska
svarigheter med detta alternativ.

Forordat forslag till beslut

Projektet forordar att inriktningsbeslut fattas enligt alternativ 1, baserat pa den utredning och
forstudie som tagits fram.
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Atgérder
- Nylaggning av cirka 500 meter sjalvfallsledningar i Agestavagen.
- Nylaggning av cirka 800 meter LTA-system inklusive 25 LTA-pumpstationer

Organisation och ansvarsfordelning
Bolaget kommer att vara byggherre och projektet drivs av bolagets Investeringsavdelning.

Tidplan

Planering och projektering Q3 2024 — Q2 2026
Genomforande Q2 2026 — Q4 2027
Avslut Q12028
Ekonomi

Projektet ar i tidigt skede och posterna fér kadnda risker och oférutsett inkluderar de
osakerheter som finns pa grund av att geotekniska mark- och miljdundersékningar annu inte
har utforts.

Exploateringsprojekt vid ett normalt planférfarande ar cirka 30% billigare i entreprenadkostnad
for bolagets del dad kommunen star for utbyggnad av vagarna och darmed all markschakt ner
till 6verkant vagterass. Kalkylen nedan har beraknats utifran forutsattningen att kommunen
inte tar fram en detaljplan och att bolaget darmed blir ensam byggherre, vilket innebar ca 30%
hdégre kostnad an normalt.

Utgifter
Planeringsbudget:
Moment Beriknad
planeringsbudget
Projekt- och byggledning 800 000 kr
Projektering 1500 000 kr
Geo, mark och miljo 1 500 000 kr
Ovriga byggherrekostnader 200 000 kr
Kanda risker 500 000 kr
Of6rutsett 500 000 kr
Summa 5 000 000 kr
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Indikativ totalbudget, inklusive planeringsbudget:

Moment

Indikativ totalbudget

Projekt- och byggledning
Projektering

Geo, mark och miljé

Ovriga byggherrekostnader
Entreprenad inklusive material
Kanda risker

Of6rutsett

2 800 000 kr
1700 000 kr
1700 000 kr
800 000 kr
38 000 000 kr
13 000 000 kr
8 000 000 kr

Summa

66 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2024-06

Inkomster

Framtida anlaggningsavgifter beraknas inbringa cirka 10 mnkr enligt 2024 ars VA-taxa.
Téackningsgraden blir 15 % av bolagets investeringsutgift i prisniva 2024-06. Antalet
fastigheter som ska anslutas ar 31 stycken, vilket innebar ett underskott pa cirka 1 800 000 kr

per fastighet.

Risker

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

Risk

Paverkan pa projekt

Forslag pa atgard

Ovantade markforhallanden

Okade kostnader

Geotekniska markundersoékningar
kommer att utféras samt kostnad
inkluderad som kand risk

Speciallésningar pga undermaliga
vagar for VA-arbeten

Okade kostnader

Bolaget driver fragan att Huddinge
kommun bdr vara med och bekosta
speciallésningar som uppstar till féljd
av utebliven detaljplan. Kostnad aven
inkluderad som kand risk

Mer bergschakt an vantat

Okade kostnader

Geotekniska markundersékningar
kommer att utféras samt kostnad
inkluderad som kand risk

Sulfidberg

Hdégre kostnad for deponi

Markundersokning med sulfidprover
kommer att utféras samt kostnad
inkluderad som kand risk.

Hoga grundvattennivaer

Okade kostnader pa grund av
lanshallning av grundvatten

Geohydrologisk markundersdkning
kommer att utféras samt kostnad for
lanshallning inkluderad som kand risk

Utdkade
trafikavstéangnignar/provorisiska
vagar och p-platser

Extra kostnader

Bolaget driver fragan att Huddinge
kommun bér vara med och bekosta
extra kostnader som uppstar till foljd
av utebliven detaljplan. Kostnad aven
inkluderad som kand risk

Markatkomst pa privata fastigheter

Extra kostnader,
tidsférlangning, opinion fran
fastighetsagare

Driver dialog med kommunen om att
detaljplan ska tas fram som hanteras
dessa fragor.

Utbyggnaden ej klar till 2027 och
uppfyller da ej Lansstyrelsens
tidskrav.

Huddinge kommun riskerar
vite fran Lansstyrelsen

Dialog om tidférlangning pagar med
Lansstyrelsen.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholm Vatten och Avfalls Investeringsavdelning, enhet
Projektberedning exploatering.

SLUT
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