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Kopplat till program Stora Skéndal

Projekt 410904 Stora Skondal etapp 2A — Genomférandebeslut
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Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 410904 Stora Skondal etapp 2A fatta genomférandebeslut och bevilja upp till
160 mnkr for projektets genomférande.

att bemyndiga verkstallande direktoren 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

Stora Skondal etapp 2A ar ett av flera projekt inom planprogramomrade Stora Skondal.
Markagare och exploator ar den privatagda Stiftelsen Stora Skéndal med tillhérande bolag.
Syftet med Stora Skéndal etapp 2A ar att mojliggora 1750 bostader, en grundskola, forskolor,
flera nya parker, samt gang- och cykelstrak. | samband med detta behéver bolaget genomféra
nyfoérlaggning av vatten-, spill- och dagvattenledningar i omradet. Sammanlagt anlaggs cirka
2100 meter VA-ledningar i projektet.

Projektet ar i slutskedet av detaljprojekteringen och séker nu genomférandebeslut for
genomfdrande av projektet enligt exploatérens tidsplan. Kostnaden fér planeringsfasen har
Okat fran beslutad budget om 4,5 mnkr till 24 mnkr. Samtidigt har den berdknade
totalkostnaden for projektet 6kat fran 80 mnkr till 160 mnkr i prisniva 2024-05.

De framsta orsakerna till kostnadsokningen ar 6kad forstaelse for projektets omfattning och
komplexitet som inneburit 6kat behov av utredningar, en betydligt mer omfattande
detaljprojektering och faltundersdkningar. Det har aven paverkat entreprenadkostnaden
patagligt.

Utbver detta ar det valet att Iyfta ut VA-entreprenaden ur Stiftelsens entreprenad. Valet ar
baserat pa erfarenheter fran tidigare privatmarksprojekt och innebar behov av en stérre
projektorganisation framst i planeringsfasen men aven i kommande genomférande av
projektet. Detta innebar dven 6kad omfattning i detaljprojekteringen, mer omfattande
samordning mellan bolagets och Stiftelsens entreprenader. Totalt utgor detta cirka 17 mnkr av
den totala kostnadsokningen, varav 1,8 mnkr avser planeringsfasen.

Planeringsfasens kostnadsdkning om 19,5 mnkr utgdrs av cirka a 9,5 mnkr for kédnda risker
och oférutsett, 4,5 mnkr for projektledning och projektstod fér avtal och upphandling, 4 mnkr
for projektering. Utdver detta har geoteknik och faltundersdkningar har tillkommit i sin helhet
med 1,5 mnkr.

Projektet soker nu ett genomférandebeslut pa 160 mnkr.

Beraknade inkomster fran anlaggningsavgifter uppgar till 55 mnkr. Tackningsgraden blir 34 %
av bolagets investeringsutgift i prisniva 2024-05. Underskottet berdknas till 60 000 kr per
lagenhet.

Bakgrund

Stadsbyggnadskontoret har i samarbete med markagaren Stiftelsen Stora Skéndal (vidare
kallad Stiftelsen) upprattat ett program for att utveckla Stora Skondal, se Figur 1.
Programomradet ar cirka 70 hektar stort och utgdér narmare halften av stadsdelen Skondals
yta. Syftet med programmet ar bland annat att maojliggéra nya bostader, arbetsplatser, skolor
och idrottsanlaggningar samt att bevara vardefulla natur- och kulturmiljéer i omradet.
Programmet ska fungera som underlag till kommande detaljplaner fér en utbyggnad av Stora
Skoéndal fram till 2035. Detaljplanerna omfattar sex olika etapper som illustreras i Figur 2. Den
férsta av etapperna, Magnolian, ar redan utbyggd och fardigstalldes 2019.
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Figur 1. Oversiktlig kartbild med strukturplan éver Stora Skéndal.
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Detta arende avser den andra etappen, Etapp 2A, och syftar till att mdjliggéra utbyggnad av
cirka 1750 bostader, en grundskola, férskolor, flera nya parker, samt gang- och cykelstrak, se

Figur 2.

Etappens placering inom omradet och det nya ledningsnatets beroenden mot 6vriga etapper
innebar att hansyn maste tas mellan de olika etapperna for att sékerstalla ett valfungerande
och kostnadseffektivt system for hela programomradets VA-férsorjning.

Figur 2. Plankarta 6ver Stora Skéndal Etapp 2A fran tidigare samrad av detaljplanen, kompletterat med

planerat VA-nét i gult.

3 (10)
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Befintliga allmanna ytor ags av Stiftelsen, efter exploateringen kommer planerade gator, torg
och parker inom programomradet att tas éver av Stockholms stad och bli allman platsmark.
For Stockholm Vatten AB (bolaget) innebar det att nya ledningar for vatten, spillvatten och
dagvatten behdver anlaggas i omradet eftersom befintliga ledningar hamnar i konflikt med
planerad bebyggelse och inte ar dimensionerade fér den nya exploateringen. Utéver detta
planeras en ny pumpstation for spillvatten.

Sedan inriktningsbeslutet fattades 2023-09, har Stiftelsen beslutat att starta upp och utféra
detaljprojekteringen for etapp 2A, trots att detaljplanen &nnu inte har antagits och vunnit laga
kraft. Beddmd tidplan for antagande ar Q3-Q4 2024. Anledningen till att detaljprojekteringen
pagar innan antagen detaljplan ar att Stiftelsen vill folja tidplanen som ar satt i samband med
framtagna avtal med byggaktérerna och Exploateringskontoret. | dessa avtal regleras tider for
byggherrarnas tilltraden till kvartersmark och dverlamnande av allman platsmark till
Exploateringskontoret. Dessa tider ar kopplade till viten. Eftersom bolaget ar en projekterande
part, har dels ett férgavesavtal avseende systemhandlingsprojekteringen, dels ett
projekteringsavtal avseende detaljprojekteringen slutits mellan parterna som reglerar ansvar
och granssnitt samt sakerstaller att bolaget inte blir ekonomiskt lidande om detaljplanen inte
skulle antas eller behdva justeras.

Under detaljprojekteringen har hansyn behdvt tas till Stiftelsens planerade utbyggnadsordning
av kommande etapper inom programomradet. Detta innebar bland annat att en pumpstation
och en dagvattenledning som anlaggs i etapp 2A kommer behdva flyttas i samband med
utbyggnaden av kommande etapp 4. Detta for att anpassa VA-ledningsnatet till nya
forutsattningar i de senare etapperna som inte ar faststéllda i dagslaget. Hantering av
justerade I6sningar ar planerade att sakras genom avtal, dar VA-kollektivet inte ska belastas
tva ganger for samma anlaggning.

Tidigare beslut
Inriktningsbeslut 2023-09:  Projektering 4,5 mnkr; indikativ totalbudget 80 mnkr.

ARENDET

Arendet avser ett genomférandebeslut fér projekt 410904 Stora Skéndal etapp 2A som &r i
slutskedet av detaljprojekteringen.

Detaljprojekteringen utgar fran framtagen systemhandling avseende ledningsnatets
omfattning och placering.

Under systemhandlingsfasen var utgdngspunkten fér genomférandet att VA-ledningsnatet
skulle inga i Stiftelsens upphandlade entreprenad fér Stora Skéndal etapp 2A. Det tidigare
fattade inriktningsbeslutet grundade sig pa detta forfarande.

Tidigt i detaljprojekteringsskedet, baserat pa erfarenheter fran andra privatmarksprojekt samt
bolagets bedémning att utbyggnad av VA-anlaggningen ar upphandlingspliktigt valde bolaget
att lyfta ut VA-arbetet ur Stiftelsens entreprenad och istallet lata den genomféras i bolagets
regi, parallellt med Stiftelsens entreprenad. En konsekvens ar att Stiftelsens och bolagets
respektive entreprenader kommer vara beroende av varandra produktionsmassigt, da
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entreprenaderna kommer behdva avlésa varandra ett flertal ganger inom samma geografiska
omrade. Detta innebéar att projektet blir dyrare.

Aven den pagéaende detaljprojekteringen paverkas av detta, med férdyringar som féljd, d&
bolaget sjalvstandigt nu genomfoér kompletterande faltundersékningar, tar fram ett komplett
forfragningsunderlag och upphandlar en entreprenad. Valet paverkar dven den interna
organisationen som har bemannats upp for att utreda och i genomférandeavtalet reglera de
nya férutsattningarna i férhallande till Stiftelsen, samt sakerstalla efterlevnad i produktion.

De kompletterande geo- och markmiljétekniska samt hydrogeologiska faltundersékningarna
genomfors for att fa en mer komplett bild av markens beskaffenhet. Syftet ar att sékerstalla
eventuellt behov av markforstarkningsatgarder och omfattningen av bergschakt. Resultatet
ligger aven till grund fér utredning kring behov av tillstand for vattenverksamhet vid anlaggning
av VA-natet samt ger projektet fordjupad information om markféroreningar.

Dagvatten

Etappomradet har idag stora hojdskillnader dar nordvastra delen ligger pa en plata och 6stra
delen ansluter till ett Iagstrak ut ur omradet mot dalgdng som leder ytvatten vidare till
Drevviken. | 6ster omfattas en brant sluttning ner mot befintlig bebyggelse. Dagvattnet rinner
har ut ur omradet, for att senare rinna tillbaka in vaster om kyrkogarden. Floédet styrs dar
soderut utmed kyrkogarden av en mur. En liten del i norra omradet avrinner naturligt norrut
och hamnar i sjon Flatens topografiska avrinningsomrade. Avstandet till Flaten &r dock sa
stort och antalet lagpunkter utmed flodesvagen sa pass manga att vattnet i praktiken aldrig
nar Flaten utan kommer att draneras med ledningsnat till Drevviken via dagvattensystemet i
Vackra Nannas park, norr om planomradet.

Det finns inga kédnda avledningsproblem med det existerande ledningssystemet. Slutlig
avledning sker dock genom ytlig avrinning och infiltration i férorenade fyllningsmassor, vilket
belastar befintlig vatmark och riskerar att paverka recipientens vattenkvalitet negativt.

Den planerade exploateringen innebar en fortatning av omradet med en stérre andel
hardgjorda ytor och flédet fran omradet kommer att 6ka. Genom att uppfylla atgardsnivan
fordrojs dock flodet inom etappomradet och det slutliga flodet blir lagre an vid befintlig
situation.

Att hardgoringsgraden i omradet 6kar, samt att féreslagna dagvattenanlaggningar férses med
draneringsledningar medfor att infiltrationen i omradet minskar och att dagvattnet istallet leds
till recipienten via ledningsnat. Tilsammans med planerade marksaneringar medfor detta att
volymen dagvatten som infiltrerar genom férorenade massor minskar och att mangden
féroreningar som lakas ut och nar recipienten reduceras. Utbyggnadsplanerna i etapp 2A
beddms inte ha nagon negativ paverkan pa majligheterna att uppna satta MKN i recipienten
Drevviken.

Oversvamningssituationen i planomradet och nedstréms planomradet férbattras med
planerade atgarder. Omradet kring Villa Skonviken ar i dagslaget utsatt for
oversvamningsrisk. Denna risk kommer inte att elimineras, men planerade férandringar bidrar
till en nagot forbattrad situation i och med planerad héjdsattning av huvudgatan och Nils
Lévgrens vag samt anlaggningen av Vattenplatsen. Omradet ligger sa pass hogt belaget att
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det inte utsatts for dversvamningsrisk till foljd av héga fléden i vattendrag eller héga
vattennivaer i sjon Drevviken.

N — Dagvatten Planerat

A Dagvatten Befintligt
] Tekniska AROs
— Avrinningsriktning

Utlopp 1

Utlopp 3

\ Utlopp 2

0 125 250 500 Meter A

Figur 3. Befintliga dagvattenledningar, planerade dagvattenledningar, tekniska avrinningsomraden
(ARO), samt avrinningsriktning inom planomradet..

Solceller
Bolaget planerar for en ny pumpstation med solceller inom planomradet.

Alternativa l6sningar

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

Forordad I6sning

Under arbetet med projektering och planering av omradet har olika vagval i [6sningen for VA-
systemet hanterats och beslutats. Den 16sning som férordas ar nyldggning av VA ledningar
och pumpstation, I6sningen ar oférandrad fran inriktningsbeslut. De férandringar som skett
avser inte omfattningen av planerad VA-anlaggning utan vilken part som ska genomféra VA-
entreprenaden som i detta fall blir av bolaget upphandlad entreprendr.

Forordat forslag till beslut

Bolaget férordar att projektet genomférs enligt projekterade handlingar och av bolagets
upphandlade entreprenér samt att genomférandebeslut pa 160 mnkr beviljas.

Atgarder

For bolaget innebar projektet att cirka 2 100 meter nya spill-, dagvatten- och vattenledningar
anlaggs for att mojliggéra avledning och forsdrjning till planerad bebyggelse. En pumpstation
ar aven planerad for att mojliggéra avledning av spillvatten fran planomradet. Se tabell 2
nedan. Projektet behdver aven ta hansyn till de befintliga fastigheterna som ar planerade att
vara kvar efter exploateringen.
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Tabell 1. Planerade VA-atgarder inom projektet Stora Skéndal etapp 2A - Oversikt.

Atgird Antal meter
Nytt spillvattensystem Cirka 580 meter
Ny trycksatt spillvattenledning Cirka 180 meter
Ny pumpstation (spillvatten) 1 st.

Nytt vattensystem Cirka 670 meter
Nytt dagvattensystem Cirka 730 meter

Organisation och ansvarsfordelning

Stiftelsen ar exploatér och genomfér samtliga arbeten inom blivande allman platsmark
férutom bolagets VA-anlaggningar. Bolaget ansvarar for projektering och genomférandet av
VA-entreprenaden. Projektet drivs av enheten Exploateringsprojekt pa
Investeringsavdelningen.

Tidplan

Sedan inriktningsbeslutet har projektets tidplan férlangts med cirka ett ar. Orsaken ar att
detaljplanens planerade antagande har férsenats med cirka ett ar. Risk finns for att ytterligare
forseningar kan uppsta i detaljplaneprocessen vid ett éverklagande.

Utbver detta kommer genomférandetiden forlangas ytterligare med anledning av den 6kade
komplexiteten i produktion som kommer av att bolaget genomfdr en egen entreprenad vid
sidan om Stiftelsens entreprenad. Konsekvenserna pa tidplanen och darmed aven pa
ekonomin ar annu inte klarlagda da arbetet med att ta fram en samordnad produktionstidplan
baserad pa 2 parallella entreprenader pagar. Med anledning av denna osakerhet ar riskpotten
for okanda risker beraknad till 30% av entreprenadkostnaden.

Planering och projektering Q3 2023 — Q4 2024
Genomférande Q12025 - Q2 2028
Avslut Q3 2028 — Q4 2028

Tabell 2. Ordning pa etapputbyggnad for programomradet Stora Skéndal.

Etapp Tidplan
Etapp 1 — Magnolian Klar
Etapp 2A — Sodra Skogsbyn och Lévholmen Pagar
Etapp 3A — Norra Skogsbyn Okant
Etapp 2B — Berg Torg mm. Oként
Etapp 3B — Kyrkbyn mm. Okant

Etapp 4 — Vastra Flaten mm. Okant
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Ekonomi

Budgeten ar framtagen utifran bedémd arbetsomfattning enligt framtagen systemhandling och
pagaende detaljprojektering.

Projekt- och byggledning har 6kat med knappt 14 mnkr i férhallande till inriktningsbeslutets
budget medan projektering har 6kat med 5,5 mnkr. Orsaken till férandringen bestar av att
detaljprojekteringens omfattning och komplexitet inte var kand tidigare, omfattningen har 6kat
samt att forutsattningarna kring entreprenadgenomférandet har andrats.

Geo- och markmiljtekniska undersékningar har tillkommit i sin helhet om 1,5 mnkr. Ovriga
byggherrekostnader har 6kat med ca 1,1 mnkr. Orsaken ar tillkommande riskanalys avseende
vibrationer, omfattande 6kning av syner och besiktningar som kravs i enlighet med att SVOA
utfér en egen VA-entreprenad parallellt med Stiftelsens entreprenad.

Entreprenadkostnaden har 6kat med 28 mnkr framst kopplat 6kad omfattning i form av ett
braddmagasin samt utkat arbetsomraden sedan systemhandlingen, 6kad forstaelse for
projektets komplexitet, de nya férutsattningarna kring entreprenadgenomfdrandet, samt att
trolig omfattning av mangden sulfidberg lagts in i entreprenadkostnaden.

Kénda risker har 6kat med 21 mnkr varav 4 mnkr ar risk for 6kad omfattning av sulfidberg an
beraknat i entreprenadkostnaden. Kostnad foér forgavesprojektering i detaljprojekteringsskedet
som ej ersatts enligt avtal, beréknas till cirka 7 mnkr kopplat framst till 6kad komplexitet i
projektet och nya férutsattningar. Utdver det ar risken stor for att tillstand kravs for
vattenverksamhet, vilket uppskattas till ca 5 mnkr och kostnadsokningar pa grund av
tidplaneférseningar, ca 4 mnkr. Sedan tidigare har risker avseende férorenade massor och
avtal som annu inte ar pa plats identifierats.

Posten ofdrutsett ar berdknad som 10% pa projekt- och byggledning, projektering och Geo,
mark och miljdundersékningar samt 30% av entreprenadkostnader.

Baserat pa ovanstaende har planeringsbudgeten 6kat fran 4,5 mnkr till 24 mnkr. | beloppet
ingar kanda risker med 9 mnkr bestdende av 7 mnkr for férgavesprojektering samt 2 mnkr for
tidsférsening. Darutéver ingar oférutsett med 0,5 mnkr. Resterande 6kning bestar av en
Okning med 4,5 mnkr fér projektledning och projektstdd infér entreprenadupphandling, med
avtalsstdd och produktionssakkunnig. Projekteringen har i planeringsfasen 6kat med 4 mnkr.
Geoteknik och faltundersékningar har tillkommit i sin helhet med 1,5 mnkr.

| ovanstaende redovisning ingar kostnadsdkningen som valet att genomfora VA-
entreprenaden i egen regi innebar. Valet innebar behov av en stdrre projektorganisation
framst i planeringsfasen men aven i kommande genomférande av projektet. Detta innebar
aven okad omfattning i detaljprojekteringen, mer omfattande samordning mellan bolagets och
Stiftelsens entreprenader. Totalt utgdr detta cirka 17 mnkr av den totala kostnadsékningen,
varav 1,8 mnkr avser planeringsfasen.

Mer information om risker presenteras under rubriken Risker nedan.
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Utgifter
Moment Indikativ budget Forandring Beraknad
vid totalbudget
inriktningsbeslut
Projekt- och byggledning 3 600 000 kr 13 950 000 kr 17 550 000 kr
Projektering 2 800 000 kr 5500 000 kr 8 300 000 kr
Geo, mark och milj 0 kr 1 500 000 kr 1 500 000 kr
Ovr. byggherrekostnader 50 000 kr 1 050 000 kr 1100 000 kr
Entreprenad inklusive material 50 000 000 kr 28 000 000 kr 78 000 000 kr
Kanda risker 8 000 000 kr 21 000 000 kr 29 000 000 kr
Oférutsett 15 550 000 kr 9 000 000 kr 24 550 000 kr
Summa 80 000 000 kr 80 000 000 kr 160 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2024-05.

Inkomster

Inkomst fran anlaggningsavgifter for exploateringen av Stora Skéndal Etapp 2 uppskattas till
cirka 55 mnkr enligt 2024 ars VA-taxa.

Tackningsgraden blir 34 % av bolagets investeringsutgift i prisniva 2024-05. Underskottet
beraknas till 60 000 kr per lagenhet.

Risker

Har beskrivs de risker som ar upptagna i kalkylen som kanda risker. Dessa ar framtagna
I6pande under projekt- och projekteringsmoten.

Risk Paverkan pa projekt Forslag pa atgarder

Okad omfattning av sulfidberg | Kostnadsdrivande Provtagning pa massor sker i produktion

Tillstand for vattenverksamhet | Kostnadspaverkan,
kravs. eventuellt aven
tidspaverkan

Utredning pagar for att sakerstalla om en
tillstandsprocess ar aktuell. Produktionsplanering
kan ske runt tillstandsprocessen for att minimera
negativa konsekvenser i produktion.

Lera/silt som kraver Kostnadsdrivande
markforstarkning t.ex. spont,

schaktslade, rustbadd, platta.

Analys av kompletterande faltundersékningar
pagar for att sakerstalla behovet av

Forstarkningsatgarder forstarkningsatgarder.

Foérorenad mark som kraver Ekonomi
masshantering och

deponering pa sarskild
mottagningsanlaggning

Analys av kompletterande faltundersékningar
pagar for att sakerstalla vilka behov av atgarder
som kravs.




STOCKHOLM
(T8 VATTEN

' OCH AVFALL 2024-10-15 Dnr: 23SVOA666 10 (10)

Detaljplanen riskerar att
férsenas da den annu inte
antagits och vunnit laga kraft

Kan innebéara férandrad
omfattning som paverkar
tidplan och ekonomi.

Detaljplanen har godkants i nAmnderna i juni
2024. Trolig tidplan foér antagande i
Kommunfullmaktige ar oktober 2024. Darefter
foljer en dverklagandeperiod innan detaljplanen
kan vinna laga kraft.

Forgavesprojektering om
detaljplanen éverklagas eller
behover andras.

De nya forutsattningarna
innebar att ingangna
férgavesavtal med Stiftelsen
inte tacker kostnaderna.

Ekonomi

Bolagets kostnad for
systemhandlingsprojekteringsfasen ersatts av
Stiftelsen om detaljplanen inte skulle vinna laga
kraft. bolagets kostnad fér
detaljprojekteringsfasen ersatts pa motsvarande
satt enligt ett projekteringsavtal med ett belopp
upp till 4,5 mnkr av Stiftelsen.

Avsaknad av
genomférandeavtal

Tid, ekonomi och
omfattning

En bolags-intern projektgrupp arbetar med
framtagandet av genomférandeavtal mellan
SVOA och Stiftelsen.

Med hansyn till radande
samhallsekonomiska
omvarldslage kan start- och
sluttider fér genomférandet
komma att paverkas

Omfattning och ekonomi

Bolaget féljer utvecklingen av projektet genom
god kommunikation med Stiftelsen.

Arendets beredning

Arendet har beretts av SVOA Investeringsavdelning, enhet Exploateringsprojekt i samverkan

med exploator.

SLUT
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