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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten och Avfall AB

Exploateringsprojekt
Angelika Dalvén

Kopplat till Skarholmsdalen huvudprojekt

Projekt 410116 Skarholmsdalen Vastra — Genomférandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 410116 Skarholmsdalen Vastra fatta genomférandebeslut och bevilja upp till
245 mnkr inklusive forvantad kostnadsutveckling fér 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

Skarholmsdalen Vastra utgor etapp 1 av exploateringskontorets projekt Skarholmsdalen, som
i sin tur ar ett av flera projekt inom Fokus Skarholmen.

Syftet med Skarholmsdalen Vastra ar att mojliggéra 600 bostader, ett vardhem, en forskola,
parker, samt gang- och cykelstrak. | samband med detta behdver Stockholm Vatten AB
(bolaget) genomféra omfattande ny- och omférldggningar av vatten-, spill- och
dagvattenledningar i omradet. Sammanlagt anlaggs 3200 meter VA-ledningar i etapp 1.

Projektet ar i slutskedet av detaljprojekteringen och séker nu genomférandebeslut for
genomfdrande av projektet enligt exploateringskontorets tidsplan.

Projektet soker ett genomférandebeslut pa 245 mnkr inklusive prisindexrisk till prisniva 2027-
12, vilket 6verensstammer med indikativ budget for etappen fran det reviderade
inriktningsbeslutet. Inkomster, baserat pa 2025 ars anlaggningsavgifter, beraknas totalt uppga
till 72,7 mnkr i prisniva 2024-08, varav inkomst ledningsflytt uppgar till 43,2 mnkr och
anlaggningsavagifter till 29,5 mnkr.

Bakgrund

Projektet har uppkommit med anledning av Stockholms stads beslut att exploatera omradet
Skarholmsdalen som i sin tur ingar i ett av stadens fokusomraden, Fokus Skarholmen.
Fokus Skarholmen bestar av totalt 18 bostadsprojekt i Varberg, Skarholmen, Satra och
Bredang. Har planeras bland annat dver 4 000 nya bostader.

Exploateringen av Skarholmsdalen innefattar i sin helhet skapandet av 800-1100 bostader, ett
vardboende, lokaler fér centrumandamal och kontor samt tva nya forskolor och utbyggnad av
en befintlig forskola. Detta kraver omlaggning av befintliga VA-ledningar samt utbyggnad av
VA-ledningsnatet.

Inom planomradet finns ett storre sattningskansligt omrade. Djupa schakter for
ledningsfoérlaggning innebar behov av grundvattenbortledning, vilket leder till att projektet
behover soka tillstand for vattenverksamhet.

Under planomradet drivs arbetet med Forbifart Stockholms tunnlar. Forbifart Stockholm har
en miljddom som reglerar hur mycket projektet tillats sdnka grundvattennivaerna inom sitt
paverkansomrade. Da projekten verkar inom samma omrade kan tillstandsfragan bli
komplicerad.

Med beskrivna forutsattningar har exploateringskontoret valt att dela upp projektet i tva
etapper. Etapp 1, som detta arende avser, utgérs av den vastra delen och ar planerat att
genomforas forst. Etapp 2 utgors av den Ostra delen och paverkas framst av tillstdndsanstkan
for vattenverksamhet. Etapperna kommer genomféras fristaende fran varandra vilket innebar
att projektet kommer att soka tva separata genomférandebesiut, ett for respektive etapp.
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Etapp 2, Ostra delen
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Figur 1 — Detaljplanekarta med etappindelning.

Tidigare beslut avseende projektets bada etapper

Inriktningsbeslut 2017-01: Ledningsutredningar 0,3 mnkr, totalkostnad 24 mnkr
(prisniva 2017).

Rev. Inriktningsbeslut 2019-06: Utredning och planering 2,5 mnkr, totalkostnad 133 mnkr
(prisniva 2019).

Rev. Inriktningsbeslut 2024-06: Utredning och planering 33 mnkr, totalkostnad 460 mnkr
(prisniva 2023) varav totalkostnaden for den aktuella etappen uppgick till 200 mnkr.

ARENDET

Arendet avser ett genomférandebeslut fér projekt 410116 Skarholmsdalen Véstra, som utgor
etapp 1 av 410954 Skarholmsdalen huvudprojekt.

Detaljprojekteringen utgar fran framtagen systemhandling avseende ledningsnatets
omfattning och placering. Leverans forfragningsunderlag beraknas till arsskiftet 2024/2025.

| etapp 1 av exploateringen planeras cirka 3200 meter spillvatten-, dagvatten- och
vattenledningar att byggas for att férsorja cirka 600 nya lagenheter, cirka 900 kvadratmeter
lokalyta, ett vardhem om 60 lagenheter samt en forskola.

Etapp 1 ar inte beroende av att etapp 2 genomférs. Vid genomférandet av etapp 2 forlangs
daremot ledningsnatet fran etapp 1, vilket innebar att etapp 1 ar en foérutsattning for etapp 2.
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Dagvatten

Detaljplaneomradet gransar till Satraskogens naturreservat vars back, Skarholmsbacken, ar
den recipient bolaget kommer leda dagvatten till. Enligt genomférd utredning gynnas
Skarholmsbacken och dess ekologiska varden av ett 6kat och jdmnare fléde jamfért med
aktuell situation vid utredningstillfallet.

Inom detaljplaneomradet genomfor ven exploateringskontoret och trafikverket
dagvattenatgarder. Bolaget bevakar dessa atgarder inom projekt Skarholmsdalens
samordningsmoéten.

Solceller
Inte aktuellt.

Alternativa I6sningar

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

Forordad l6sning

Under arbetet med projektering och planering av omradet har olika vagval i I6sningen for VA-
systemet hanterats och beslutats. Den 16sning som férordas ar utbyggnad och omlaggning av
3200 meter ledningsstrak och servisanslutningar for dricksvatten, spillvatten och dagvatten,
sa som beskrivet i detta drende. Detta medfor att bolaget uppfyller sin roll som VA-huvudman.

Forordat forslag till beslut

Bolaget forordar att genomférandebeslut om 245 mnkr inklusive framtida kostnadsutveckling
fattas for att méjliggora exploateringen av huvudprojektets forsta etapp.fr

Atgarder

For bolaget innebar projektet utbyggnad och omlaggning att cirka 3 200 meter spill-,
dagvatten- och vattenledningar inklusive servisanslutningar och ett borrhal for spillvatten for
att mojliggéra avledning och férsorjning till planerad bebyggelse.

Atgird Antal meter
Omlaggning Cirka 1200 meter
Nyférlaggning Cirka 1600 meter
Nytt borrhal (spillvatten) Cirka 25 meter
Flytt och nyférlaggning av serviser | Cirka 340 meter

Tabell 1. Planerade VA-atgérder inom etapp 1, Skédrholmsdalen Véstra - Oversikt.
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Organisation och ansvarsfordelning

Projektet drivs av exploateringskontoret som ager den dvergripande tidplanen och ar
byggherre fér entreprenaden. Bolagets delar i projektet drivs av enheten Exploateringsprojekt
pa avdelningen Investering. Ansvarsfordelningen parterna emellan regleras i ett
genomforandeavtal.

Tidplan
Tidplanen har inte férandrats sedan det reviderade inriktningsbeslutet fran juni 2024.
Planering och projektering Q3 2023 — Q4 2024

Upphandling Q1 2025
Genomfoérande Q2 2025 - 2027
Avslut 2027

Ekonomi

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

Projekt- och byggledning har 6kat med 1,7 mnkr i férhallande till det reviderade
inriktningsbeslutets budget utifran behovet av 6kad narvaro under produktion, samt behov av
fler specialistresurser. Projekteringen har 6kat med 1,4 mnkr orsakat av tillkommande
utredningar och faltarbeten.

Entreprenadkostnaden har 6kat med 2 mnkr vilket utgdr indexupprakning med 1,4% till aktuell
prisniva.

Kanda risker har minskat med 5,6 mnkr da risker i planeringsskedet har eliminerats. Dessa
bestod av risk for tidsforlangning samt risk for behov av Tillstand vattenverksamhet aven i
etapp 1.

Posten oforutsett har 6kat med 0,5 mnkr och ar berdknad som 10% pa projekt- och
byggledning och samt 30% av entreprenadkostnader.

Sammantaget tar kostnadsférandringarna ut varandra, det vill sdga den totala férandringen ar
0 kr.

Mer information om risker presenteras under rubriken Risker nedan.
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Utgifter
Tidigare indikativ Beraknad
Moment totalbudget Forandring totalbudget
Prisniva 2023-11 Prisnivé 2024-08
Projekt- och byggledning 4 500 000 kr 1700 000 kr 6 200 000 kr
Projektering 4 100 000 kr 1400 000 kr 5500 000 kr
Geoteknik* 0 kr 0 kr - kr
Vibrationsmatning, besiktning* 0 kr 0 kr - kr
Entreprenadkostnad 126 000 000 kr 2 000 000 kr 128 000 000 kr
Kanda risker 26 000 000 kr -5 600 000 kr 20 400 000 kr
Oforutsett 39 400 000 kr 500 000 kr 39 900 000 kr
Summa: 200 000 000 kr 0 kr 200 000 000 kr
Indexupprakning 3 000 000 kr
Summa: (Prisniva 2024-08) 203 000 000 kr -3 000 000 kr 200 000 000 kr
Prisindexrisk (Prisniva 2027-12) 45 000 000 kr
Summa: 245 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2024-08.

*Geoteknisk unders6kning, vibrationsmaétning och besiktning genomférs av exploateringskontoret.

Indexupprakning

Bolaget bedémer att marknadslaget ar fortsatt oférutsdgbart med risk for fortsatt 6kande
kostnader till foljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet beréknas till 45 mnkr i

prisniva 2027-12.

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

nedan tabell:

Forvantad indexutveckling

2024 8%
2025 8%
2026 6%

2027 6%
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Inkomster

Inkomster inkommer fran anlaggningsavgifter samt fran exploateringskontoret utifran den
avtalade férdelningen for flytt av befintliga ledningar. Den avtalade férdelningen innebar att
bolaget bekostar nylaggning av ledningar, exploateringskontoret bekostar 75 % av
kostnaderna for att flytta befintliga ledningar medan bolaget bekostar resterande 25 %.

Inkomst for ledningsomlaggning/ledningsflytt beraknas till 43,2 mnkr.

Anlaggningsavgifterna for etapp 1 beraknas till 29,5 mnkr, baserat pa 2025 ars taxa.

Total inkomst for etapp 1 blir ddrmed 72,7 mnkr.

Téackningsgraden blir 18 % av bolagets investeringsutgift i prisniva 2024-08. Underskottet
beraknas till 207 000 kr per ldgenhet.

Risker

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

Risk

Forklaring

Paverkan

Atgérd

Exploateringskontorets
tidplan &ndras

Staden ager den
overgripande tidplanen
som kan paverkas.

Projektering paverkas av
en férsenad tidplan med
forlangd organisation pa
plats, sena férandringar,
omprojektering etc.

Bevakas pa planerings — och
byggméten

Marknadslaget paverkar
projektets omfattning och
tidplan

Av planerad exploatering
om 8 kvarter i aktuell
etapp ar i nulaget halften
markanvisade.
Marknadslaget pa
bostadsmarknaden och
inom bygg- och
anlaggningsbranschen
kan paverka projektets
forutsattningar att starta
produktionen enligt plan.

En eller bada etapperna i
projektet kan skjutas upp
péa obestamd tid.

Bevakas genom kontinuerlig
kommunikation med
exploateringskontoret.

Geo- och miljétekniska
undersdkningar stdmmer
inte.

Mangden berg och/eller
fororenade massor ar
storre an vantat

Medfor ytterligare
kostnader

Bevakas

Arendets beredning

Arendet har beretts av Stockholm Vatten och Avfalls Investeringsavdelning, enhet

Exploateringsprojekt i samverkan med exploatér.

SLUT
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