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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten och Avfall AB

Projektberedning exploatering
Johanna Cedergren

Projekt 3532 Varby Udde — Inriktningsbeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 3532 Varby Udde fatta inriktningsbeslut och bevilja upp till 20 mnkr fér
planeringsfasen med en indikativ totalbudget om 340 mnkr inkl prisindexrisk

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

att hemstélla Stockholm Stadshus AB att fér egen del godkanna forslaget samt hemstalla
arendet till Kommunfullmaktige fér beslut

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering
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Sammanfattning

Varby Udde ar ett exploateringsprojekt initierat av Huddinge kommun. Kommunen arbetar
med framtagande av en ny detaljplan for Varby Udde. Detaljplanen mgjliggér nybyggnad av

2 000 bostader, skola, férskolor, vardboenden, butiker, hotell och kontor. Planomradet ar cirka
16 hektar stort och utgors idag framst av industrimark med inslag av gronomraden och mindre
skogspartier.

Omréadet ingar i Stockholm Vatten och Avfalls (SVOA) verksamhetsomrade fér VA och
dagvatten.

Foér SVOA:s del innebar projektet 1 500 meter nylaggning av vatten-, spill- och
dagvattenledningar, 600 meter flytt av spillvattenledning samt 400 meter flytt av tva stycken
stora huvudvattenledningar.

Projektet ar uppskattat att uppga till 20 mnkr fér planeringsfasen. Projektets indikativa
totalbudget uppskattas till 340 mnkr varav 100 mnkr utgdrs av prisindexupprakning.

Projektets inkomster beraknas till 138 mnkr varav 73 mnkr genom anlaggningsavgifter fran
nya abonnenter och 69 mnkr genom anlaggningsbidrag (inkl index) for ledningsflytt. Detta da
Huddinge kommun betalar 75 procent av kostnaden for ledningsflytt enligt gallande avtal.
Anslutningsavgifterna genererar en tackningsgrad pa 41,5 procent for projektet.

Bakgrund

Varby Udde &r ett exploateringsprojekt som har initierats av Huddinge kommun. Kommunen
tar fram en ny detaljplan fér omradet som medger utbyggnad av cirka 2 000 bostader
tillsammans med skola, férskolor, vardboenden, butiker, hotell och kontor.

Detaljplanen har annu inte antagits och darmed kan andringar i utformingen fortfarande ske.
Planomradet ligger strax sdéder om Varby i Huddinge kommun, se figur 1. Omradet ar 16
hektar stort och utgors idag framst av industrimark med inslag av grénomraden och mindre
skogspartier.

Omréadet ingér i SVOA:s verksamhetsomrade for VA och dagvatten vilket innebar att SVOA i
egenskap av Huddinge kommuns VA-huvudman ska tillgodose behovet av kommunalt VA.
Detta ar en forutsattning fér den kommande detaljplanen och exploateringens genomférande.
Genomfort projekt innebar cirka 2 000 nya abonnenter for SVOA.
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.Figur 1. Situationsbild och illustrationsbild éver planomradet fér Varby Udde

ARENDET
Arendet avser inriktningsbeslut om 20 mnkr fér projektets planerafas, med en indikativ
totalbudget om 340 mnkr for hela projektet inkl prisindexupprakning.

| planeringsfasen ingar framtagande av systemhandling och detaljprojektering for utbyggnad
och ombyggnad av VA-ledningar.

For att ansluta den planerade bebyggelsen kravs 1 500 meter nylaggning av vatten-, spill- och
dagvattenledningar. Utdver detta kravs 600 meter flytt av spillvattenledning samt 400 meter
flytt av tva stycken stora huvudvattenledningar for att undvika konflikt med planerad
bebyggelse. SVOA har tidigt patalat en 6nskan om att andra utformingen av detaljplanens
Ostra del sa att huvudvattenledningarna kan ligga kvar. Men da det planeras for ett storre
hotellomrade i den delen ar det svart att planera om.

Samordningen sker dven mellan Trafikverket, Huddinge Kommun och SVOA da Trafikverkets
projekt Tvarforbindelsen Sodertorn ocksa paverkar SVOAs huvudvattenledningar i och med
den nya véagleden.

Inom detaljplanen har en dversikilig geoteknisk och miljdteknisk utredning utforts som
underlag till detaljplanearbetet. Under den fortsatta planerafasen kommer kompletterande
geo- samt miljétekniska utredningar utforas for att sakerstalla markférhallandena samt dess
eventuella féroreningsgrad inom planomradet. | den dversiktliga geotekniska utredningen
antas planomradet till storsta delen bestd av moran, uppstickande storre bergparti i vastra
delen av planomradet samt lera i den sddra delen. D& omfattningen av framférallt berg och
lera inte ar faststallt sa tas det med som en post under kanda risker, samt att berget kan
innehalla sulfider som maste hanteras.

| den miljétekniska utredningen kravs marksanering av de partier som bestar av hdga
fororeningshalter. Ansvaret for marksanering ligger hos verksamhetsutévare eller den som
kopt marken och bekostas inte av SVOA.. Dock bekostar SVOA normal hatering av
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deponimassor vilket finns med som en post under kanda risker da omfattningen inte ar
faststalld.

Dagvatten

Planomradet omfattas av verksamhetsomrade fér dagvatten. Avrinningen sker idag bade
ytledes och genom allmadnna dagvattenledningar. Dagvatten fran Varby Udde avleds idag till
recipienten Malaren-Rdédstensfjarden som ligger i direkt anslutning till planomradet.

Enligt Huddinge kommuns dagvattenstrategi ska, vid nyexploateringar, fordrdjning och rening
av dagvatten pa kvartersmark och allman platsmark ske genom sa kallat Lokalt
Omhéandertagande av Dagvatten (LOD) med syfte att forbattra dagvattenhanteringen i
omradet. SVOA som VA-huvudman ansvarar for att kunna avleda dagvatten fran
planomradet. Detta kommer att géras via befintliga och nya dagvattenledningar. Inga
tillkommande férdrojningsatgarder kravs fran SVOA da planomréadet ligger i direkt anslutning
till recipient.

Generellt kommer exploateringen att leda till en forbattrad och mer hallbar dagvattenhantering
da man gar fran hardgjord industrimark till bostadsbebyggelse med genomténka inslag av
grénytor.

Alternativa l6sningar

Nollalternativ

SVOA é&r en avgdrande part i mojliggérandet av exploateringen. Exploateringsprojektet
kommer inte vara méjligt om inte atgarder genomférs for anpassning av SVOA:s
ledningssystem.

Forordad lI6sning

Inom planomradet kravs att SVOA lagger nya VA-ledningar (vatten-, spill — och
dagvattenledningar) pa en stracka om 1500 meter i omradets planerade nya gator for att
mdjliggbra anslutning av de nya fastigheterna. Se férprojektering i figur 2.

Projektet innefattar ocksa att SVOA flyttar befintlig spillvattenledning pa en stracka om 600
meter, samt flytt av tva stycken stora huvudvattenledningar pa en stracka om 400 meter.
Ledningsflyttarna behdvs for att undvika konflikt med omradets planerade bebyggelse.

| och med att detaljplanen annu inte antagits sa kan fortfarande justeringar i utformingen ske.
Forordad I6sning kan av den anledningen komma att justerars nagot i detaljprojekteringen.
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Figur 2. Hér visas planerad nyldggning samt flytt av VA-ledningar.

Forordat forslag till beslut
Bolaget forordar att inriktningsbeslut fattas enligt féreslagen 16sning baserat pa den
férprojektering som tagits fram.

Atgérder

For att mojliggora anslutning av de nya fastigheterna kravs foljande:
o Nylaggning av 1 500 meter VA-ledningar
o Flytt av 600 meter spillvattenledning
o Flytt av 400 meter stora huvudvattenledningar (2 st)

Beraknad budget for planering inkluderar framtagande av systemhanding, geotekniska
markundersokningar samt framtagande av férfragningsunderlag.

Organisation och ansvarsfordelning

Exploateringen har initierats och drivs av Huddinge kommun som byggherre. SVOA ar med i
projektet som ledningsagare och ansvarar for framtagande av VA-projektering till kommunens
forfragningsunderlag. Kostnaderna som ska férdelas mellan SVOA och Huddinge kommun
kommer att regleras i genomférandeavtal.
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Tidplan

2024-06-04

Projektet féljer Huddinge kommuns tidplan fér exploateringen.

Planering och projektering Q2 2024 — Q4 2025

Genomfoérande

Ekonomi

2026 — 2028
Avslut 2028

Dnr: 22MB67

Kalkylen baseras pa den forprojektering som presenteras i arendet. Projektet ar i tidigt skede
och férutsattningarna kan komma att andras da ytterligare undersdkningar av bland annat
mark och miljé6 kommer att utféras i samband med att systemhandlingen pabdrjas. Projektet
tar hojd for det i posten kanda risker och oférutsett. Fér indexberédkning se tabell i figur 4.

Utgifter

Planeringsbudget:
Moment Berdknad planeringsbudget
Projektledning 1 500 000 kr
Projektering 9 000 000 kr
Geoteknik, Riskanalys 4 000 000 kr
Kanda risker 3 000 000 kr
Of6rutsett 2 500 000 kr
Summa: 20 000 000 kr

Indikativ totalbudget, inklusive planeringsbudget:

Moment

Indikativ totalbudget

Projektledning

Projektering

Geoteknik, Riskanalys
Vibrationsmétning & besiktning
Byggledning
Entreprenadkostnad

Kanda risker

3 000 000 kr
12 000 000 kr
6 000 000 kr

2 000 000 kr

2 000 000 kr
155 000 000 kr
30 000 000 kr

Ofdrutsett 30 000 000 kr
Summa: 240 000 000 kr
Indexupprakning 100 000 000
Summa inkl prisindexrisk 340 000 000 kr

6 (9)
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Indexupprakning

Bolaget bedémer att marknadslaget ar fortsatt oférutsdgbart med risk for fortsatt 6kande
kostnader till foljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet berdknas till 100 mnkr.

2024-06-04

Dnr: 22MB67

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

Figur 2.

Figur 2. Férvéntad indexutveckling

Forvantad indexutveckling

2024 12 %
2025 10 %
2026 8 %
2027 6%
2028 5%
2029 5%
Ar Prognos per ar Kostnadsdkning | Prognos inkl index
Utfall t.o.m. 2023 -
Utfall 2024 -
2024 4 000 000 12% 480 000 4 480 000
2025 10 000 000 10% 2320000 12 320000
2026 54 000 000 8% 17 850 240 71 850 240
2027 100 000 000 6% 41039 360 141 039 360
2028 50 000 000 5% 24 045 664 74 045 664
2029 22 000 000 5% 12 209 097 34 209 097
Summa 240 000 000 | | 97 944 361 | 337 944 361

Figur 3. Indexberékning indikativ totalbudget

P& samma satt indexuppraknas den berakande inkomsten for ledningsflytt vilket genererar en
inkomst pa 69 mnkr till skillnad fran dagens varde pa 64 mnkr. Inkomsten beraknas under
2026, 2027 och 2028 och foljer respektive procentsats i figur 2.

Inkomster
Projektets inkomster beraknas till 142 mnkr, varav 73 mnkr genom anlaggningsavagifter fran
nya abonnenter (2024 ars VA-taxa) och 69 mnkr genom indexreglerat anlaggningsbidrag fran
Huddinge kommun for ledningsflytt. Anlaggningsavgifterna genererar en tackningsgrad pa
41,5 procent for projektet.

Kostnadsfordelning mellan Huddinge kommun och SVOA gdrs enligt markavtalet mellan

parterna. Vid omlaggning av befintliga VA-ledningar bekostar SVOA 25 % av investeringen
och Huddinge kommun 75 %. Vid nyanlaggning av VA-ledningar bekostar SVOA 100 % av
investeringen.

7(9)
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Risker
Har beskrivs de risker som ar upptagna i kalkylen som Kanda risker.
Risk Forklaring Paverkan Atgard

Andringar i detaljplanens
utformning

Detaljplanen har inte
antagits och andringar
kan darmed ske.

Kan paverka
omfattningen av
projektering och

Nara dialog med
Huddinge kommun for att
tidigt fa info om ev

som tagits fram for
detaljplanen finns berg
ovan mark i detaljplanens
vastra del. Dess
omfattning och utbredning
under mark ar annu inte
kant utan utreds vidare
under planerarfasen.

utbredning under
mark kan detta
leda till att del av
va-schakt
behdver spréangas
bort

va-tekniska andringar.
atgarder
Bergschakt Enligt den 6versiktliga Beroende pa Kostnader fér ev
geotekniska utredningen bergets bergsprangning har tagits

med som en kand risk i
kalkylen

Hantering av férorenade

Enligt den 6versiktliga

Hantering av

Kostnader for ev

Malardalsomradet har
normalt hégre halter av
sulfid. Om det kommer
kravas bergschakt finns
risk att det innehaller
sulfider

halten sulfider kan
hanteringen
innebara en hogre
deponikostnad

schaktmassor. miljétekniska utredningen | férorenade hantering av férorenade
som tagits fram for schaktmassor massor har tagits med
detaljplanen finns det innebar en hogre | som en kand risk i
férorendade massor i kostnad jamfort kalkylen.
omradet som behdver med rena
hanteras pa deponi. schaktmassor.
Kompletterande
utredningar utfors i
planerarfasen for att
sakerstalla vilka va-
schakter som berors
Sulfidberg Berg inom Beroende pa Kostnader fér ev

hantering av suflidberg
har tagits med som en
kand risk i kalkylen.

Intilliggande projekt,
Tvarforbindelsen
Sodertorn

Sdder om Varby Udde
planerar Trafikverket for
en ny led "Tvarforbindelse
Sddertérn”. Samordning
sker idag mellan
Huddinge Kommun,
Trafikverket och SVOA.

Beroende pa hur
samordningen
fortskrider och
vilken 16sning
man kommer fram
till kan projektet
inom Varby Udde
paverkas i bade
tid och kostnad

Kostnader fér ev
andringar i argarder har
tagits med som en kand
risk i kalkylen.
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Arendets beredning

Arendet har beretts av SVOA:s Investeringsavdelning, enhet Projektberedning exploatering i
samverkan med Huddinge kommun samt Stockholms Stadshus AB.

SLUT
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