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Handlaggare Till
Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Exploateringsprojekt
Mats Ohlsson

Projekt 302390 Norra Djurgardsstaden, Norra delarna -
Huvudprojekt — Reviderat genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 302390 Norra Djurgardsstaden, Norra delarna — Huvudprojekt fatta reviderat
genomfdrandebeslut och bevilja 558 mnkr i investeringsutgift inklusive férvantad
kostnadsutveckling fér projektets genomférande.

att bemyndiga verkstéllande direktéren att teckna avtal och goéra erforderliga bestallningar
inom av styrelsen godkand kostnadsram.

att hemstalla Stockholm Stadshus AB att for egen del godkanna férslaget samt hemstalla
arendet till Kommunfullmaktige for beslut

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering
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Sammanfattning

Stockholms stad har beslutat att exploatera omradet kring Hjorthagen, Vartan och Frihamnen
och bilda den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden. Exploateringsomradet uppgar till 236
hektar och ingar i stadens satsning pa en miljéprofilerad stadsdel. Inom hela Norra
Djurgardsstaden planeras det for totalt 12 000 nya bostader, 35 000 arbetsplatser samt for
utbyggnad av sparvag och hamnverksamhet vid Varta- och Frihamnen.

Det har arendet innefattar huvudprojekt Norra Djurgardsstaden, norra delarna som omfattar
utbyggnaden av VA-ledningsnatet inom samtliga stadens delprojekt norr om Lidingévagen. |
denna del planeras det fér ca 6000 bostader och arbetsplatser. Huvudprojektet for de norra
delarna ar i sin tur uppdelat i 16 delprojekt inom Stockholm Vatten och Avfall. Utbyggnaden av
VA-ledningsnatet inom Norra Djurgardsstadens sddra delar ingar i ett annat huvudprojekt.

Arendet avser ett reviderat genomférandebeslut fér huvudprojektet 302390 "Norra
Djurgardsstaden, Norra delarna — Huvudprojekt”. Projektets forutsattningar och omfattning har
forandrats mot vad som beddmdes vid det reviderade genomférandebeslutet ar 2015, darfor
ansoks nu om reviderat genomférandebeslut pa 558 mnkr, inklusive forvantad
kostnadsutveckling om 75 mnkr. Det ger en total kostnadsékning om 208 mnkr fran tidigare
beslut.

Okningen i budget beror pa dndrad omfattning, férsenade tidplaner och manga omtag
gallande projektering och darmed 6kade kostnader for bland annat arbete och material.
Vidare paverkas budgeten till mycket stor del av det férandrade marknadslaget och de
prisbkningar som skett den senaste tiden.

Projektet berdknas generera inkomster till bolaget om ca 160 mnkr.

Bakgrund

Omkring &r 2000 borjade exploateringskontorets planeringen for att exploatera omradet kring
Hjorthagen, Vartan och Frihamnen och bilda den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden
(NDS). Nar hela omradet pa 236 hektar ar utbyggt kommer cirka 12 000 nya bostader och
35 000 arbetsplatser ha skapats. Dessutom kommer ny sparvag och hamnverksamheten i
Varta- och Frihamnen ha utvecklats.

Inom Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) ar arbetena inom Norra Djurgardsstaden (NDS)
uppdelade inom tva huvudprojekt som i sin tur bestar av olika delprojekt. Det har drendet
avser huvudprojektet fér Norra Djurgardsstadens norra delar, norr om Lidingévagen, vilket
motsvaras av det markerade omradet i Figur 1 nedan. | de norra delarna planeras for ca 6000
av de nya bostaderna. Huvudprojektet for de norra delarna ar i sin tur uppdelat i 16 olika
delprojekt, vilka i stort sett dverensstammer med exploateringskontorets uppdelning i
delprojekt. Utdver det markerade omradet ingar aven en tryckavloppsledning ned fill
Lidingdvagen samt uppdimensionering av befintligt avloppsledningsnat i Lidingdvagen.

De forsta VA-ledningarna som byggdes inom Norra Djurgardsstadens norra del borjade
utféras redan 2009 och den forsta inflyttningen till bostader skedde 2012. | nulaget ar 13 av
de 16 delprojekten fardigbyggda. | de tre aterstdende delprojekten pagar fortfarande
planering, projektering och byggande.
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Stockhalm

Figur 1. PrOJektomrédet fér huvudprojektet.

Tidigare beslut

Projektet har sedan tidigare ett reviderat genomférandebeslut pa 350 mnkr (prisniva oktober
2015). Indexupprakning av beslutet har gjorts och omraknat beslutsbelopp ar 502 mnkr.
Indexupprakningen ar utford med relevant entreprenadindex fér perioden oktober 2015 till
april 2024, for att motsvara prisniva 2024.

Genomférandebeslut 2012-11-08: 130 mnkr
Reviderat genomférandebeslut 2015-10: 350 mnkr (indexuppraknat till 502 mnkr)

ARENDET

Arendet avser reviderat genomférandebeslut fér huvudprojektet 302390 "Norra Djurgards-
staden, Norra delarna — Huvudprojekt” och dess ingaende delprojekt. Under de drygt 8 ar
som gatt sedan det férra reviderade genomférandebeslutet har flertalet férandringar skett som
gjort att projektet kommer att bli dyrare an tidigare berakning.

Kostnadsokningarna forklaras till stor del av prisutvecklingen sedan det forra beslutet ar 2015,
indexupprakning av tidigare budget till dagens prisniva motsvarar 152 mnkr.

Okningen i budget beror utéver prisutveckling pa andrad omfattning, férsenade tidplaner och
manga omtag gallande projektering och darmed 6kade kostnader for bland annat arbete och
material. De faktorer som paverkat kostnaderna beskrivs mer ingaende nedan.

Okad omfattning

Arbeten med att utdka kapaciteten pa befintligt avioppsledningsnat i Lidingévagen har
tillkommit inom huvudprojektet sedan det reviderade genomférandebeslutet ar 2015.

Detta har utforts da hydrauliska simuleringar visat att den kombinerade avloppsledningen i
Lidingdvagen hade for lag kapacitet for att ta emot avloppsvattnet fran Norra Djurgardsstaden.
Bland annat har en ny separat spillvattenledning som tar emot avloppet forlagts i
Lidingdvagen. Den totala kostnaden for detta beréknas till cirka 72 mnkr.
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Langre genomférandetid

Vid tiden for det senaste genomférandebeslutet var det tankt att utbyggnad av VA-
ledningsnétet inom samtliga delprojekt skulle vara utférda ar 2021. Slutdatum for det sista
delprojektet, NDS (Norra Djurgardsstaden) Kolkajen-Ropsten, ar nu framflyttat till cirka 2033,
enligt senaste besked fran Exploateringskontoret. Att projekt forsenas paverkar kostnader for
projektledning och projektering eftersom det bland annat kréaver omstarter och I6pande
planering.

Omprojektering och andring av detaljplaner

Inom nagra av projekten, framst NDS Gasverket, NDS Bobergsgatan etapp 2 och NDS
Kolkajen-Ropsten har manga omtag nar det galler projektering och struktur pa detaljplaner
uppstatt.

Den 6stra delen av delprojektet NDS Gasverket har delvis andrat karaktar, bland annat har ett
underjordsgarage tillkommit under stoérre del av ytan, varfér utformingen av VA-ledningsnatet
har fatt andras om mot vad som tidigare foreslagits.

Inom delprojektet NDS Bobergsgatan har tva olika forfrdgningsunderlag projekterats fram for
entreprenaden E-361, eftersom den planerade Bobergsgatan &ndrat karaktar. Det forsta
forfragningsunderlaget fardigstalldes i borjan pa 2022 och det sista 2024. Entreprenaden ar
nu under upphandling.

Nar det galler delprojektet NDS Kolkajen-Ropsten har systemhandling tagits fram tva ganger
pa grund av andrad struktur pa detaljplanen. Nedan visas grovt den férandrig som skett
mellan de bagge systemhandlingarna.

R e

. Till vé'n-s"ter. sémradshandling fran 2016. -.Til/ héger granskningshandling
frén 2023. lllustrerar &ndring.

En forsta systemhandlingsprojektering utférdes 2018 baserad pa den struktur som fanns i
samradshandlingarna for detaljplanen och en andra systemhandlingsprojektering 2023
baserad pa den andrade strukturen enligt granskningshandlingarna. Detaljplanen ska anyo ut
pa en granskning under 2024.

Enligt de tidigare samradshandlingarna skulle en konstgjord 6 skapas inom detaljplanen.
Detta ar nu i granskningshandlingen &ndrat sa att befintlig kajlinje flyttas ut en bit ut i sjon, se
Figur 2 ovan.
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Nulage

Arbete med planering, projektering och genomférande aterstar endast i 3 av de 16
delprojekten, dvriga ar fardigbyggda. De delprojekt inom vilka VA-anlaggningarna annu inte ar
helt fardigprojekterade och byggda ar NDS Gasverket, NDS Bobergsgatan etapp 2 och NDS
Kolkajen-Ropsten.

Upparbetade kostnader 2024-03 uppgar till 323 mnkr.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen pa allman plats i inom det aktuella projektomradet sker genom
vaxtbaddar med trad for rening av dagvatten. Eftersom omradet ligger i direkt narhet till
recipient och att ledningsnatet succesivt byggs ut och anpassas till exploateringen féreligger
inte nagot ytterligare fordrojningsbehov.

Skyfallshantering sker genom att héjdsattning inom planomradet medger saker ytlig aviedning
av skyfallsfléden i gatunatet ut till recipient, utan instangda lagpunkter dar vatten riskerar att
bli stdende och skada bebyggelse.

Alternativa losningar

| och med att beslut finns om att omradet ska exploateras ar det inte ett alternativ for SVOA
att avsta fran att genomfdra projektet. Ett reviderat genomférandebeslut ar en férutsattning for
att koppla ihop de utbyggda ledningarna, inom exploateringen, med det 6vriga ledningsnatet
och darmed fa ett fungerande ledningssystem.

Forordat forslag till beslut

Bolaget forordar att huvudprojektets aterstaende delar ges forutsattningar att utféras genom
att ett reviderat genomférandebeslut pa 558 mnkr (inklusive férvantad kostnadsutveckling),
beviljas. Det ar en utdkning med totalt 208 mnkr fran tidigare beslut varav 75 mnkr utgérs av
forvantad kostnadsutveckling och 133 mnkr tillkommit pa grund av omfattningsférandringar
och indexupprakning av tidigare beslut.

Atgérder

Totalt har hittills cirka 14 km avloppsledningar (spill- och dagvattenledningar) och cirka 8 km
vattenledningar, varav cirka 1,3 km &r en huvudvattenledning, byggts. Utdver detta har 3
stycken avloppspumpstationer uppforts.

Nedan redogors for det som aterstar att byggas per delprojekt:

NDS Gasverket

Inom delprojekt NDS Gasverket ar VA-ledningarna inom halva projektytan, den vastra delen,
fardigbyggda medan planeringen for VA-ledningarna inom den 6stra delen annu ar i
systemhandlingsfas. Detaljplanen fér den dstra delen har annu inte vunnit laga kraft.

Inom delprojektet aterstar byggnation av cirka 750 meter VA-ledningar varav cirka 200 meter
ar vattenledningar och cirka 550 meter ar avloppsledningar.
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NDS Bobergsgatan etapp 2

Betraffande delprojektet NDS Bobergsgatan etapp 2 aterstar byggandet av cirka 1800 meter
VA-ledningar varav cirka 900 meter ar vattenledningar och cirka 900 meter ar
avloppsledningar. Drygt 400 meter av vattenledningarna utgérs av den huvudvattenledning
som byggts i etapper inom huvudprojektet.

NDS Kolkajen-Ropsten

| delprojekt NDS Kolkajen-Ropsten har annu inga VA-ledningar byggts. Inom delprojektet
planeras det for cirka 3600 meter VA-ledningar varav cirka 1300 meter ar vattenledningar och
cirka 1700 meter &r avloppsledningar. Dessutom kommer 2 stycken avloppspumpstationer att
utfoéras.

Organisation och ansvarsfoérdelning
Exploateringskontoret driver projektet och ar byggherre for entreprenaderna. SVOA ansvarar

for projektering av VA och framtagande av forfragningsunderlag infér upphandling av
utférandeentreprenader, liksom for teknisk kontroll av VA genom byggledning.

Tidplan

Norra Djurgardsstaden ar ett komplext stadsutvecklingsprojekt som innefattar manga aktérer
och beroenden. Projektet tar kontinuerligt fram detaljerade tidplaner for varje skede och
delomrade. For att visualisera tidplanen tas dven skedesplaner fram I6pande. Varje detaljplan
ar uppdelad i flertalet omraden som i sin tur kan vara indelade i etapper, det innebar att
planerings- och projekteringsfasen kan paga parallellt med genomférandefasen inom
detaljplanerna.

Tidplan for de kvarvarande delarna &r enligt féljande per delprojekt:

NDS Gasverket

Detaljplanen for den 6stra delen av Gasverksomradet vantas vinna laga kraft hdsten 2024,
darefter kan detaljprojektering av de aterstdende VA-anlaggningarna pabdrjas. Utférandet av
dessa beraknas kunna ske tidigast 2026, enligt besked fran Exploateringskontoret.

NDS Bobergsgatan etapp 2

Exploateringskontorets entreprenad for utférandet av den sista delen av VA-anlaggningarna
inom delprojektet ar just nu under upphandling. Utférandet kommer att ske under 2024 och
2025.

NDS Kolkajen-Ropsten

En systemhandling fér detta projekt togs fram under 2023. Detaljplanen ska ut pa granskning
for andra gangen under 2024. Enligt senaste beskedet fran Exploateringskontoret kommer
arbetena med VA-anlaggningarna att utféras 2027-2033.
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Under rubriken Arendet beskrivs férandringar som skett fran tidigare genomférandebeslut och

hur ekonomin i projektet paverkas.

Nar det tidigare genomférandebeslutet fattades ar 2015 befann sig ett antal av delprojekten,
framst NDS Kolkajen-Ropsten, NDS Bobergsgatan etapp 2, NDS Gasverket, NDS Angsbotten
E-329 och Lidingévagen etapp 2, i ett mycket tidigt skede. Sedan dess har delprojekten NDS
Angsbotten och Lidingévagen etapp 2 utférts och kvartersstrukturen har for de dvriga
delprojekten utvecklats och mer tagit form vilket gjort att det nu blivit méjligt att géra en mer

traffsaker budget.

Upparbetade kostnader per 2024-03 uppgar till 323 mnkr.

Utgifter

Totalt uppskattade kvarvarande utgifter fér huvudprojektet ar ca 160 mnkr. Da det hittills
upparbetats 323 mnkr (2024-03) innebar detta en omraknad totalbudget pa 483 mnkr i

penningvarde 2024-03.

Omraknat beslutsbelopp vid indexupprakning av beslutet fran 2015 ger en hogre summa an
vad projektet beraknas kosta i prisniva 2024-03, darfor blir forandringen mellan omraknat
tidigare beslutsbelopp och beraknad ny totalbudget negativ.

Nar det tidigare beslutet fattades ar 2015 delades budgeten inte upp i olika kostnadsposter,
darfér saknas tidigare beslutad budget for respektive kostnadspost och redovisas istallet som
en totalsumma. Nedan i Tabell 2 redovisas ny berdknad totalbudget for huvudprojektet.

Tabell 2. Berédknad totalbudget fér huvudprojektet

Ofbrutsett

Beslutad Beraknad
Moment totalbudget Foéréndring totalbudget
Projektledning 12 000 000 kr
Projektering 41 000 000 kr
Byggledning 7 000 000 kr
Entreprenadkostnad 388 000 000 kr
Kénda risker 9 000 000 kr

26 000 000 kr

Summa:

350 000 000 kr

133 000 000 kr

483 000 000 kr

Indexupprakning

Summa:

152 000 000 kr
502 000 000 kr

-19 000 000 kr

483 000 000 kr

Prisindexrisk

Summa:

75 000 000 kr
558 000 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2024-03

7 (10)
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Nedan beskrivs beddmda kvarvarande utgifter per delprojekt som annu inte ar slutférda.

Tabell 3. Uppskattade kvarvarande utgifter fér delprojekt NDS Gasverket

NDS Gasverket

Bedomda kvarvarande
utgifter

Projektledning
Projektering
Byggledning
Entreprenadkostnad
Kéanda risker
Of6rutsett (~20%)

200 000 kr
500 000 kr
500 000 kr
15 000 000 kr
2 000 000 kr
3 500 000 kr

Summa:

21700 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2024-03

Tabell 4. Uppskattade kvarvarande utgifter for delprojekt NDS Bobergsgatan etapp 2

NDS Bobergsgatan etapp 2

Uppskattade kvarvarande
utgifter

Projektledning 200 000 kr
Projektering 500 000 kr
Byggledning 500 000 kr
Entreprenadkostnad 38 000 000 kr
Kénda risker 2 000 000 kr
Oférutsett (~20%) 8 000 000 kr
Summa: 49 200 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2024-03

Tabell 5. Uppskattade kvarvarande utgifter fér delprojekt NDS Kolkajen-Ropsten

NDS Kolkajen-Ropsten

Uppskattade kvarvarande
utgifter

Projektledning 500 000 kr
Projektering 3 000 000 kr
Byggledning 500 000 kr
Entreprenadkostnad 66 000 000 kr
Kénda risker 5 000 000 kr
Oférutsett (~20 %) 14 000 000 kr
Summa: 89 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisnivé 2024-03
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Bolaget beddémer att marknadslaget ar fortsatt oférutsagbart med risk for fortsatt 6kande

kostnader till féljd av prisindexutveckling. Férvantad kostnadsutveckling for projektet beraknas

till 75 mnkr.

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

Tabell 6.

Tabell 6. Férvéntad indexutveckling

Foérvantad indexutveckling |
2024 12%
2025 10%
2026 8%
2027 6%
2028 5%
2029 5%
2030 5%
2031 5%
2032 5%
2033 5%

Inkomster

Kostnadsfordelningen mellan exploateringsnamnden och Stockholm Vatten AB foljer gallande
genomforandeavtal. Vid flytt av befintliga VA-ledningar bekostar Stockholm Vatten AB 25 %

av investeringen och exploateringsndmnden 75 %. Vid nyanlaggning av VA-ledningar
bekostar Stockholm Vatten AB 100 % av investeringen.

Norra Djurgardsstaden, Norra delarna bestar enbart av nylaggning vilket innebar att

Stockholm Vatten AB star for 100 % av VA-ledningsarbetena. Den berdknade ersattningen till

Stockholm Vatten AB fér omtag i projektering och systemhandling uppgar till cirka 11 mnkr.

Projektet kommer aven att innebara inkomster fér Stockholm Vatten AB i form av
anlaggningsavgifter for den nya exploateringen. De totala anlaggningsavgifterna uppgar till
cirka 148 mnkr, varav 37 mnkr redan fakturerats och cirka 111 mnkr aterstar att fakturera,
enligt 2024 ars VA-taxa.

9 (10)
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Riskerna har identifierats I6pande genom projekt- och projekteringsméten samt genom
overgripande VA-méten och arbetsmdten med exploateringskontoret.

Risk

F6rklaring

Paverkan

Atgérd

10 (10)

Detaljplaner

Samordning

Tidplan

Of6rutsedda hinder
i mark

Detaljplanen for Kolkajen ar
annu inte antagen. Stora
omtag och andringar rérande
denna detaljplan har redan
tidigare uppstatt.

Norra Djurgardsstadens
norra delar ar ett komplext
och stort stadsutvecklings-
projekt dar manga aktorer
med en mangd samband och
beroenden ska samsas pa
en begransad yta. Det stéller
extra stora krav pa
samarbetsformaga hos
byggherrar och dvriga
aktorer.

Forskjutning av tidplan.

Utférande av VA-ledningar
inom detaljplanen for
Kolkajen kan forsvaras av
undermarkskonstruktioner
som inte ar kanda i och invid
befintlig kajkonstruktion dar
VA-ledningarna ska byggas

Detta bedoms vara en
stor osakerhetsfaktor,
saval ekonomiskt som
tidsmassigt, i nulaget.

Samordningsproblematik
kan innebéra att
tidplanen rubbas samt
innebara dkade
kostnader.

Utdragen tidplan leder till
Okade kostnader.

Okade kostnader

Bevakas.

Pagaende planering och
kommunikation med
Staden och byggaktérer

Resursplanering och
bevakning.

Bevakas.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Investeringsavdelningens enhet Projektberedning Exploatering hos
SVOA i samarbete med Exploateringskontoret och Stockholms Stadshus AB.

SLUT
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