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Handlaggare Till
Verksamhetsstdd Styrelsen for Stockholm Vatten AB
Fastighet

Per Rastback

Projekt 1713 Verksamhetslokaler Henriksdal — Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 1713 Verksamhetslokaler Henriksdal fatta inriktningsbeslut och bevilja upp till
17,4 mnkr for planeringsfasen med en indikativ totalbudget om 190,8 mnkr

att bemyndiga verkstéllande direktéren att teckna erforderliga avtal

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Sigrid de Geyter
Avdelningschef VA Avdelningen

Stockholm Vatten och Avfall AB | Org.nr 556969-3111
106 36 Stockholm | Besdksadress: Bryggerivigen 10, Bromma | 08-522 120 00
www.svoa.se | kund@svoa.se

En del av Stockholms stad



STOCKHOLM
(78 VATTEN

' OCH AVFALL 2026-03-17 Dnr: 25SVOA1124

Sammanfattning

Projektet avser utveckling och livstidsférlangning av verksamhetslokalerna vid Henriksdals
reningsverk. Anlaggningen har sitt ursprung fran 1940-talet och bestar till stora delar av
uttjanta installationer och ineffektiva lokallésningar. Behovet av modernisering har férstarkts
av att Bromma reningsverk avvecklas och SFA-projektet genomférs vilket innebar att
personalstyrkan okar fran cirka 120 till 165 medarbetare.

En sarskilt viktig del galler laboratorieverksamheten. Ett internt laboratorium méjliggér snabba
och palitliga resultat till produktionen, vilket minskar risken for utslappssovertradelser och
tryggar foretagets miljétillstand. | takt med att nya processlinjer tas i drift och rétnings-
processen byggs om ¢kar behovet av ett modernt laboratorium. Nuvarande lokaler ar for sma
och omoderna och uppfyller inte kraven for att hantera kommande analysvolymer. | samband
med en ombyggnation mojliggors aven att i framtiden eventuellt ackreditera vissa analyser for
att minska p& kostnaderna.

Projektets mal ar att skapa moderna, flexibla och hygieniska lokaler som stddjer
verksamheten de kommande 30 aren. Det omfattar kontor, métesrum, personalytor,
omkladning, laboratorier, verkstader, lager och stédfunktioner. Utgdngspunkten ar att i sa hdg
grad som mgjligt foradla befintliga ytor for att halla nere kostnader och minska
klimatpaverkan.

Tva alternativ har analyserats och projektet foreslar alternativ 2, som bedéms vara mest
kostnadseffektivt och samtidigt uppfylla samtliga projektmal utan storre tillbyggnader.
Genomforandet foreslas delas i tva etapper dar laboratoriet och omkladningsytorna prioriteras
for att vara pa plats nar Bromma reningsverk stanger, foljt av kontor, matsal och métesrum.

Effekterna av projektet blir snabbare labbanalyser, sékrare och mer effektiv drift, battre
arbetsmiljo, god hygien samt 6kad energieffektivitet bland annat genom installation av
solceller.

Planeringsfasen beréknas kosta 17,4 mnkr och projektets totala indikativa budget uppgar till
190,8 mnkr.

Bakgrund

Genom nedlaggningen av Bromma reningsverk samt genomférandet av Stockholms framtida
avloppsrening (SFA-projektet) stélls Henriksdals reningsverk infor nya forutsattningar.
Personalantalet kommer att 6ka fran cirka 120 till 165 medarbetare, vilket skapar ett vaxande
behov av &ndamalsenliga verksamhetslokaler. Samtidigt &r kraven p& snabba och tillforlitliga
labbresultat avgdrande for att sékerstélla att bolaget kan uppfylla de allt hogre stallda
reningskraven i miljétillstandet.

Den ursprungliga byggnaden uppférdes under 1940-talet och har byggts ut i flera etapper
fram till 1970-talet och inga st6rre atgarder har genomforts sedan bérjan av 1990-talet. Cirka
80 procent av byggnadens tekniska installationer har natt sin tekniska livslangd, inklusive
brand- och sékerhetssystem. Lokalerna ar dessutom till stor del feldisponerade och
ineffektiva. Bristerna visar sig bland annat genom att omkladningsrummen inte récker till for
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personal och entreprendrer, att temporara byggbaracker behdver anvandas, att kontorsplatser
utnyttjas ineffektivt med brist p& moétesrum samt att halva laboratorieverksamheten i dag ar
inrymd i ett talt och endast kan hantera de mest nddvandiga analyserna.

En viktig anledning till ett eget laboratorium &r kontinuiteten. Ett internt laboratorium mojliggor
snabba och palitliga resultat till produktionen, vilket minskar risken for utslappssévertradelser
och tryggar foretagets miljotillstand.

| takt med att nya processlinjer tas i drift och rétningsprocessen byggs om 6kar behovet av ett
modernt laboratorium. Nuvarande lokaler &r fér sma och omoderna och uppfyller inte kraven
for att hantera kommande analysvolymer. | samband med en ombyggnation mojliggérs aven
att i framtiden eventuellt ackreditera vissa anslyser for att minska pa kostnaderna. Volymen
analyser forvantas ¢ka fran ca 3000 (innan nya biolinjerna) till cirka 21 000 analyser per ar.

Sammantaget innebar detta att det bade finns ett akut behov av att méta de nya
forutsattningarna till folid av Brommas nedlaggning och ett langsiktigt behov av att atgarda
byggnadens brister och skapa moderna, funktionella lokaler for framtidens verksamhet.

ARENDET

Arendet avser ett inriktningsbeslut fér utveckling och livstidsforlagning av verksamhetslokalerna
vid Henriksdals reningsverk.

Projektet syftar till att sdkerstalla verksamhetslokalernas funktion under de kommande 30
aren. Malet for projektet ar att.

+ skapa moderna verksamhetslokaler med plats att vaxa

* inrymma ett verksamhetsanpassat laboratorium

» vara flexibla dver tid.

+ séakerstélla god hygien.

+ relevanta sékerhetszoner.

» framja samarbete och fdlja bolagets riktlinjer for aktivitetsbaserade kontor.

Detta ska uppnas till en kostnad som kan motiveras for slutkunden och malsattningen ar att
lokalerna ska vara i inflyttningsklara fram till att Bromma reningsverk stanger i december
2028.

En viktig del av projektet &r utvecklingen av laboratorieverksamheten. Med SFA-projektet 6kar
behovet av att kalibrera on-lineinstrument, genomféra driftanalyser och ackrediterade
analyser for att sakerstélla utslappskraven. Genom nya lokaler kan svar levereras snabbare
och till Iagre kostnad, vilket starker bade driftsakerhet och miljoprestanda.

Projektet har initialt genomfort dimensionerade utredningar for att faststélla det framtida
behovet av verksamhetslokalerna. Darefter har 2 alternativa ldsningforslag tagits fram med
utgangspunkten att kostnaden &r den viktigaste av de styrande parametrarna (tid, kostnad,
innehall). Lésningarna bygger darfor pa att i s& l1ang utstrackning som méjligt nyttja befintliga
lokaler och vidareféradla dessa. Inom ramen for projektet ingar funktionerna:
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e Kontor, métesrum och matsal

e Personalytor inklusive omkladning och pausutrymmen

e Laboratorielokaler

e Lager och godsmottagning

e Separata personalytor for externa entreprendrer, for att uppréatthalla sakerhet och hygien
e Stodfunktioner som cykelforrdd och atervinningsrum

e Verkstader

e Installationsutrymmen

| detta skede har projektet fokuserat pa att sakerstalla samtliga av verksamhetens behov samt
att upptacka och eliminera risker som kan paverka genomférandet av projektet i ett senare
skede. For att lyckas med detta har verksamhetsansvariga, interna tekniska specialister samt
externa konsulter samarbetat nara och kartlagt forutsattningarna i ett antal arbetsstrémmar.

Projektet angransar mot flertalet andra projekt. For att sdkra genomfdrandet har &ven ett
samarbete etablerats med projektledare och delprojektledare inom SFA samt andra
angransande, pagaende och planerade projekt. En framgangsfaktor ar att méjliggéra de olika
projekten men att inte I6sa utmaningar utanfér uppdraget i detta projekt.

Effekten av projektet forvantas bli:
e Attraktiv arbetsplats och arbetsgivare genom god arbetsmiljo.
e Effektiv, saker och utvecklingsbar verksamhet i minst 30 ar.
e Hog driftssakerhet av verksamhetslokaler vilket sékerstaller verkets funktion i sin helhet.
e Snabba labbanalyser som sakerstaller efterlevnad av miljétillstand.
e God hygien for personalen.
e Okad sakerhet med sikte p& framtida skyddsobjektsklassning.
e Lagre miljobelastning genom energieffektivisering och solceller.

Figur 1. Projektet avser modernisering av den bla huvudbyggnaden vid Henriksdals reningsverk.
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Dagvatten
Ej relevant for detta arende.

Solceller

Byggnadens tak ar delvis val anpassat for att montera solceller och projektet har kalkylerat
med en kostnad for att installera solceller p& 60% av den mittersta huskroppens takyta. Detta
ger ett tillskott p& 75 000 kwh per ar till anlaggningen.

Alternativa lésningar

Under projektets forsta skede genomfordes Forstudie del 1. Fokus i denna del var att fanga
dagens och framtidens funktionella behov. Utifran de funktionella behoven sattes initiala
ytbehov for det framtida verksamhetslokalerna.

| forstudiens andra del har samtliga behov analyserats i detalj. Med utgangspunkten att
kostnaden ar den viktigaste beslutsparametern har varje behov noggrant bedomts bade
utifran ytbehov och beskaffenhet.

Genom denna ansats har det tillkommande ytbehovet kunnat reduceras betydligt da nya ytor
till storsta del har skapats inom den befintliga byggnaden genom att foéradla tomstéllda lokaler.
Detta i sin tur medfér bade minskade kostnaderna och lagre klimatavtryck for projektet.

kvadratmeter tillbyggnad
Befintliga ytor / noll alternativ 5360
Behov enligt forstudie del 1 6900
Lésningsforslag 1 6183 800 kvm
Lésningsforslag 2 5788 127 kvm

Nollalternativ

Om inga investeringar genomfors kvarstar dagens omfattande brister i lokaler och
installationer. Den ursprungliga byggnaden &ar fran 1940-talet och cirka 80 procent av de
tekniska systemen har natt sin tekniska livslangd, vilket leder till 6kade underhallskostnader
och risk for driftstérningar.

Lokalerna ar ineffektiva och underdimensionerade for den vaxande personalstyrkan.
Omkladningsrum och kontorsytor racker inte till, provisoriska baracker méaste anvandas och
laboratorieverksamheten ar delvis inrymd i talt.

Nollalternativet innebar darmed risker for b&de verksamhetens drift och bolagets tillstand samt
Okade kostnader och féorsamrad arbetsmiljo utan att de langsiktiga behoven tillgodoses.

Alternativ 1

Alternativet ar framtaget med utgdngspunkterna att uppfylla verksamhetens langsiktiga behov
samt att genomféra de reinvesteringar som ar direkt knutna till dessa lokaler. Detta skapar
den basta totalekonomin och undviker suboptimeringar utan att ga utanfér uppdraget.
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Efter en riskanalys gallande sékerstéllande av god hygien i de framtida verksamhetslokalerna
har projektet hittat en bra balans mellan effektiva fléden och séker hygien. En viktig funktion
som skall tillskapas ar en ny omkladnings/rengéringsyta i entrén till berget med utrymme for
skobyte, éverdagsklader, rengéring av utrustning och handtvatt. De olika hygienzonerna
betecknas som:

Svart zon — reningsverkets processmiljo.
Gra zon — administrativa ytor efter ombyte och rengoring.
Vit zon — rena ytor for kontor och den enda plats dar mat far atas.

Genom att tillskapa ett ytterligare plan pa byggnaden skapas bra floden och en yta med
motesrum for externa besdkare i ett avskilt Idge. Genom att nyttja bolagets generella strategi
for aktivitetsbaserat kontorslandskap och dven dela landskapet mellan gra och vit zon uppnas
en mycket god hygien samtidigt som yteffktiviteten och samarbetet framjas. Okat antal
konferensrum och zoomrum sékrar god majlighet till ett flexiblet och effektivt arbete.

Projektet tar &ven hojd for att sékerhetsskyddet i framtiden ska kunna skalas upp genom att
projektera for tilltradeskontroll och sékerhetszoner inomhus, dar kanslig verksamhet kan
avskiljas. Dartill byggs oséker IT-infrastruktur bort och ytterligare ytor for sékerhetspersonal
tillskapas.

Kostnaden for alternativ 1 &r berédknad till 239 mnkr.

Alternativ 2

Alternativ 2 bygger pa samma principer som alternativ 1 men med fokus pa att i storsta
mdjliga utstrackning anvanda befintliga byggnader. | detta alternativ undviks storre
tillbyggnader och behovet av att forstarka barigheten i de underliggande vaningarna, vilket gor
I6sningen mer kostnadseffektiv och minskar genomféranderisken.

Laboratoriedelen &r en central komponent i I6sningen. Genom att uppfora ett nytt vaningsplan
i den befintliga containerhallen skapas ytor for ett modernt och verksamhetsanpassat
laboratorium med tillhérande kontor, samtidigt som utrymmet behalls for externa
entreprendrers omkladning och pausrum.

Placeringen forbattrar dessutom flodet inom anlaggningen och ger laboratoriet en naturlig
narhet till processerna i verket, vilket starker bade effektiviteten och den hygieniska
avgransningen mellan olika verksamhetszoner.

Sammanfattningsvis bedéms alternativ 2 ge en modern, funktionell och kostnadseffektiv
I6sning som tillgodoser verksamhetens behov och minskar klimatpaverkan genom aterbruk av
befintliga ytor. Den nagot lagre flexibiliteten i kontorsdelen bedéms vara en acceptabel
kompromiss i forhallande till kostnadsbesparingarna och den minskade risknivan.

Kostnaden for alternativ 2 ar beréknad till 190,8 mnkr.
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Forordat forslag till beslut

Bada alternativen uppfyller samtliga projketmal:
+ skapa moderna verksamhetslokaler med plats att vaxa
* inrymma ett verksamhetsanpassat laboratorium
+ vara flexibla dver tid.
» sdkerstélla god hygien.
* delas inirelevanta sékerhetszoner.
+ framja samarbete och fdlja bolagets riktlinjer for aktivitetsbaserade kontor.

Projektet foérordar alternativ 2.

Alternativet uppfyller samtliga projektmal och skapar fortfarande en god utvecklingspotential
for verksamhetslokalerna. Den begransing som projektet ser &r att den vita kontorsdelen har
begransad utbyggbarhet.

Mot denna bakgrund forordas Alternativ 2 som det mest kostnadseffektiva och balanserade
alternativet.

Atgarder

For att sa snart som mojligt mota behovet av utékade omkladningsytor och skapa
laboratorielokaler som motsvarar kraven vid utbyggnaden och teknikskiftet i verket foreslas
féljande etappindelning:

Etapp 1: Laboratoriet och omkladning genomférs forst for att vara pa plats nar Bromma stanger.
Etapp 2: Kontor, matsal och métesrum genomfdrs nér funktionerna i etapp 1 ar i drift och de
administrativa ytorna kan evakueras.

Nar etapp 1 ar genomford kan plan 11 och 12 i den mittersta huskroppen témmas helt for att
skapa en mer rationell produktionsmiljo.

Organisation och ansvarsfordelning

Projektet foreslas genomfaras som en totalentreprenad dar bolaget, i samarbete med
ramavtalad konsult, tar fram forfragningsunderlag infor upphandling. Projektledare fran
avdelningen Investering, enhet Bygg- och processprojekt.

Da projektet i lika stor utstrackning ar ett verksamhetsprojekt som ett byggprojekt kommer
arbetssattet med flera arbetsstrommar att behallas under hela projekteringsfasen. Detta
sakerstaller att bade verksamhetens behov och de tekniska forutsattningarna beaktas pa ett
sa effektivt satt som mojligt.

Tidplan
Projektets huvudsakliga méalsattning ar att fardigstalla Etapp 1 fram till december 2028.

Planering och projektering Q2 — Q4 2026
Upphandling Q1 2027
Bygghandlingsprojektering Q2 — Q4 2027
Genomfdrande Etapp 1 Q1 - Q4 2028
Genomfdrande Etapp 2 Q1 2029 — Q4 2029
Avslut Q1 2030
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Ekonomi

| detta skede ar de oférutsedda kostnaderna beraknade till 25 % av entreprenadkostnaden
och utdver detta har projektet en generell risk pa 20%. Darutver har projektet arbetat aktivt
med att identifiera och hantera risker infér detta beslut.

Av den totala budgeten beraknas cirka 25 procent utgora reinvesteringar for att atgarda det
stora underhallsbehov som byggnaden har. Samlade reinvesteringar bidrar till att storningarna
for verksamheten minimeras och koncentreras till en begransad tidsperiod. Att genomféra
reinvesteringarna i mindre och teknikspecifika projekt bedéms ta omkring tio ar att fardigstalla,
med kontinuerliga driftstorningar som foljd, samt aven oka kostnaderna med upp till 30 % pa
grund av mer administration och lagre effektivitet i genomférandet.

Vid en nuvardesberaknad livscykelanalys, dar saval den initiala investeringen som I6pande
drift- och underhallskostnader for de kommande 30 aren beaktas, uppgar den beraknade
fiktiva totalhyran till cirka 3 800 kr/m2/ar. Vilket ar nagot éver den den niva som bedéms gélla
for motsvarande specialanpassade lokaler pa den externa hyresmarknaden, Detta beror pa
den risk som fortfarande finns i detta tidiga skede av projektet men sin helhet bedéms
atgarden vara marknadsmassig.

For att bedéma riskerna har bolagets mall for riskanalys anvants. Kostnadsnivaerna har
varderats av tekniska specialister, medan sannolikheten har bedémts i samarbete mellan
bolaget och dessa specialister.

Utgifter

Planeringsbudget

Moment Beréknad

planeringsbudget
Projekt- och byggledning 4 200 000 kr
Projektering 8 800 000 kr
Geo, mark och milj¢ 0 kr
Ovriga byggherrekostnader 1 500 000 kr
Kénda risker 0 kr
Oforutsett 2900 000 kr
Summa 17 400 000 kr
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Indikativ totalbudget, inklusive planeringsbudget

Dnr: 255VOA1124

Moment

Indikativ totalbudget

Projekt- och byggledning
Projektering

Geo, mark och milj¢
Ovriga byggherrekostnader

Kanda risker
Ofbrutsett

Entreprenad inklusive material

131 900 000 kr

10 500 000 kr
8 800 000 kr
0 kr

2 000 000 kr

3400 000 kr
34 200 000 kr

Summa

190 800 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2025-10.

Inkomster

Projektet genererar inga inkomster.

Risker

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

Risk Paverkan pa projekt Forslag péa atgard
Paverkan frdn angransande Forlangd tid for genomforande, okade | Néra samverkan med alla p&géende
projekt kostnader projekt som angransar till detta projekt.

Informera Styrgruppen om vilka
inbyggda beroenden som finns for
genomférandet.

Forstarkningar av konstruktion
behover genomféras vid
installation av nya bjalklag.

Nodvandiga byggatgarder, forlangd tid
for genomforande, 6kade kostnader

Lésningen kommer att sékerstéllas i
planeringsfasen. Teknisk l6sning med
kombi-bjélklag ar enkel i sitt utférande
och flexibel i sin utforming

Sanering av olja/mdgel m.m.
av utrymmen som ska fa ny
funktion

Forseningar i projektet samt tkade
kostnader

Platser med forhojd risk provtas under
planeringsfasen och ev. atgarder
planeras.

Stor méngd gamla och
okanda installationer

Okade kostnader i genomférande och
projektering

Majoriteten av befintliga installationer
kommer rivas. Kvarvarande kommer
kartlaggas under planeringsfasen.

Paverkan pa verksamheten

Vissa funktioner kan behéva
provisoriska anpassningar under
byggtiden for att verksamheten ska
fungera.

En tydlig skedestidplan tas fram i
planerafasen.

Arendets beredning

Arendet har beretts av VA-avdelningen omrade Produktion, enheterna Produktion avloppsverk,
Underhall avloppsverk samt Projekt och utveckling VA med stod fran Verksamhetsstods
fastighetsgrupp och i samverkan med SFA.

SLUT
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