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Inriktningsbeslut gallande Stockholm Vatten ABs
projekt Varby Udde

Forslag till beslut
A. Kommunstyrelsen respektive koncernstyrelsen for Stockholms
Stadshus AB foreslar kommunfullméktige besluta foljande.

1. Inriktningen for Stockholm Vatten ABs projekt Varby Udde
med en investeringsutgift om 307 miljoner kronor inklusive
forvéintad kostnadsutveckling godkéinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del foljande.

1. Inriktningen for Stockholm Vatten ABs projekt Varby Udde
med en investeringsutgift om 307 miljoner kronor inklusive
forvantad kostnadsutveckling godkénns.

Sammanfattning

Varby Udde ér ett exploateringsprojekt som har initierats av
Huddinge kommun. Inriktningsbeslutet avser en exploatering
beldgen utanfor Stockholms stads geografiska omréde. Eftersom
Stockholm Vatten AB (Stockholm Vatten) har huvudmannaskapet
for vatten och avlopp, innebér detta att bolaget har ett lagstadgat
krav pa sig att tillgodose och sdkerstilla att vattentjanstbehoven i
omradet uppfylls. Detta ansvar regleras i lagen om allménna
vattentjanster. Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan f6r
omradet som medger utbyggnad av cirka 2 100 bostéder
tillsammans med skola, forskolor, vardboenden, butiker, hotell och
kontor.

Investeringen i nya VA-ledningar och tillhdrande anlédggningar
kommer att ske av Stockholm Vatten, ett dotterbolag till Stockholm
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Vatten och Avfall AB (SVOA), eftersom Stockholm Vatten har
huvudmannaskapet for VA 1 omréddet. Investeringen dr en
forutsittning for den kommande detaljplanen och exploateringens
genomforande. Genomfort projekt innebir cirka 2 100 nya
abonnenter for Stockholm Vatten.

Investeringen berdknas uppga till 307 miljoner kronor inklusive
forviantad kostnadsutveckling i prisnivd september 2025. Projektets
inkomster berdknas till 89 miljoner kronor 1 anliggningsavgifter och
82 miljoner kronor i anldggningsbidrag. Koncernledningen och
stadsledningskontoret har uppmanat bolaget att 6ka tdckningsgraden
och minska investeringsutgiften. Koncernledningen och
stadsledningskontoret noterar att bolaget arbetat aktivt med det
sedan bolagets styrelse beslutade om inriktningen i juni 2024.
Utgiften har minskat med 33 miljoner kronor och inkomsterna 6kat
fran 142 miljoner kronor till 181 miljoner kronor. Den forvédntade
prisindexutvecklingen uppgér nu till fem procent per dr, vilket dr
lagre &n den tidigare uppskattningen som var tio procent i borjan av
projektet och dérefter ndgot sjunkande for att sluta pa fem procent i
slutet av projektets genomforande.

P& uppmaning av koncernledningen har bolaget etablerat nya forum
for samarbete med Huddinge kommun. Syftet ér att sékerstélla
bolagets insyn, kontroll och paverkansmdjligheter i projektet.
Kommunkoncernen arbetar aktivt med att reducera
investeringsutgifterna och begrinsa skuldséttningen. Ett néra
samarbete mellan bolaget och Huddinge kommun dr av yttersta vikt
for att sdkerstélla det perspektivet under projektets genomforande.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att
detaljplanen dnnu ej dr antagen av Huddinge kommun och att
justeringar kan ske. Koncernledning och stadsledningskontoret
uppmanar bolaget att i samverkan med Huddinge kommun
sakerstdlla den mest kostnadseffektiva 16sningen anvinds.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att i
samarbete med Huddinge kommun fortsdtta arbeta for att minska
investeringsutgiften och dka inkomsterna fram till
genomforandebeslut.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att projektet
aktivt arbetat med att 6ka tickningsgraden och minimera projektets
risker och kostnadsindexuppriakning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar vidare
bolaget att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till



sy Gemensamt tjansteutlatande
g’ggckholms Sida 3 (9)

koncernledningen med ligesredovisningar 1 samband med
tertialrapporteringar.

Bakgrund

Vérby Udde ar ett exploateringsprojekt som har initierats av
Huddinge kommun. Huddinge kommun tar fram en ny detaljplan
for omradet som medger utbyggnad av cirka 2 100 bostader
tillsammans med skola, forskolor, vardboenden, butiker, hotell och
kontor. Detaljplanen &r inte antagen av kommunfullméktige 1
Huddinge och kan dirfor dndras. Omrédet dr 16 hektar stort och
utgdrs idag framst av industrimark med inslag av gronomriden och
mindre skogspartier.

Projektet ar beldget utanfor Stockholms stads geografiska grénser,
men eftersom Stockholm Vatten har huvudmannaskapet for vatten
och avlopp 1 omradet har bolaget en lagstadgad skyldighet att
tillgodose och sdkerstélla att behovet av vattentjinster 1 omradet
uppfylls.

Investeringen i nya VA-ledningar och tillhdrande anlédggningar
kommer att ske av Stockholm Vatten. Investeringen ar en
forutséttning for den kommande detaljplanen och exploateringens
genomforande. Genomfort projekt innebér cirka 2 100 nya
abonnenter for Stockholm Vatten.

Arendet

Det hir drendet avser inriktningsbeslut for exploateringsprojektet
Varby Udde med en budget om 307 miljoner kronor, inklusive
forviantad kostnadsutveckling, 1 prisniva september 2025. Av
totalbudgeten avser 20 miljoner kronor planeringsfasen. I
planeringsfasen ingar framtagande av systemhandling och
detaljprojektering for utbyggnad och ombyggnad av VA-ledningar.

Projektet definieras som ett stort projekt, d& investeringsutgiften
overstiger 300 miljoner kronor. Det innebér att projektet, enligt
stadens investeringsregler, ska beslutas av koncernstyrelsen och
kommunfullmaktige.

For att ansluta den planerade bebyggelsen kravs 1 500 meter
nyldggning av vatten-, spill- och dagvattenledningar, 600 meter flytt
av spillvattenledning och 400 meter flytt av tva
huvudvattenledningar. Projektet samordnas d&ven med Trafikverket,
da Tvarforbindelse Sodertérn paverkar Stockholm Vattens

huvudvattenledningar.

Inriktningsbeslut géallande Stockholm
Vatten ABs projekt Varby Udde
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I arbetet med detaljplanen har en 6versiktlig geoteknisk och
miljoteknisk utredning utforts. I den geotekniska utredningen antas
planomréadet till storsta delen bestd av morin, uppstickande storre
bergparti i véstra delen av planomradet samt lera i den sddra delen.
Under planeringsfasen fram till genomférandebeslut kommer
kompletterande geo- samt miljotekniska utredningar utforas for att
sakerstdlla markforhallandena samt eventuell fororeningsgrad inom
planomradet.

Enligt den milj6tekniska utredningen kravs marksanering av de
partier som bestar av hdga fororeningshalter. Ansvaret for
marksanering ligger hos verksamhetsutdvare eller den som kopt
marken och bekostas inte av Stockholm Vatten. Stockholm Vatten
star for kostnader for normal hantering av deponimassor. |
projektets kalkyl finns den posten med som en kénd risk, eftersom
omfattningen inte dr faststalld.

Dagvatten

Avrinningen av dagvatten sker idag bade ytledes och genom
allminna dagvattenledningar. Dagvatten fran Varby Udde avleds
idag till Milaren-Rodstensfjarden som ligger i direkt anslutning till
planomradet.

Enligt Huddinge kommuns dagvattenstrategi ska fordrojning och
rening av dagvatten pa kvartersmark och allmén platsmark ske
genom sé kallat ”Lokalt Omhéndertagande av Dagvatten”. Metoden
syftar till att forbattra dagvattenhanteringen i omradet. Stockholm
Vatten som VA-huvudman ansvarar for att kunna avleda dagvatten
frdn planomradet. Avledningen kommer att goras via befintliga och
nya dagvattenledningar.

Exploateringen kommer att leda till en forbattrad och mer héllbar
dagvattenhantering dd man gar fran hardgjord industrimark till
bostadsbebyggelse med inslag av gronytor.

Alternativa I6sningar

Forordad 16sning

Inom planomrédet krivs att Stockholm Vatten ldgger nya VA-
ledningar (vatten-, spill- och dagvattenledningar) pé en stricka om 1
500 meter 1 omradets planerade nya gator for att mojliggora
anslutning av de nya fastigheterna.

Projektet innefattar att Stockholm Vatten flyttar befintlig
spillvattenledning cirka 600 meter, samt tva huvudvattenledningar
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cirka 400 meter. Ledningsflyttarna behdvs for att undvika konflikt
med omradets planerade bebyggelse.

Detaljplanen for omradet var pd granskning i slutet av 2024 och
Huddinge kommun arbetar nu vidare med detaljplanen och de
inkomna synpunkterna. Detaljplanen &r dnnu inte antagen av
kommunfullméktige 1 Huddinge kommun. Justeringar 1
utformningen kan ske, vilket kan leda till att den férordade
16sningen justeras nagot 1 detaljprojekteringen. Samordning med
Huddinge kommun sker.

Nollalternativ

En forutsittning for att Huddinge kommuns exploateringsprojekt
ska kunna genomforas ér att Stockholm Vattens ledningssystem
anpassas.

Organisation och ansvarsfordelning

Exploateringen av omradet har initierats av Huddinge kommun som
driver projektet som byggherre. Stockholm Vatten &r med i
projektet som ledningségare och ansvarar for framtagande av VA-
projektering till kommunens forfragningsunderlag. De kostnader
som ska fordelas mellan Stockholm Vatten och Huddinge kommun
regleras i genomforandeavtal.

Tidplan

Projektet foljer Huddinge kommuns tidplan for exploateringen.
Planering och projektering pabdrjas i borjan av 2026 och forvéntas
vara klart ett ar senare. Genomforande planeras ske under aren
2027-2031.

Ekonomi

Investeringen berdknas uppga till 307 miljoner kronor inklusive
forvintad kostnadsutveckling i prisnivd september 2025. Projektets
inkomster beréknas till 89 miljoner kronor i anliggningsavgifter och
82 miljoner kronor i anldggningsbidrag.

Projektet dr 1 ett tidigt skede. Forutsdttningarna kan komma att
dndras da ytterligare undersokningar av bland annat mark och milj6
utfors 1 samband med att arbetet med systemhandlingen paborjas. I
projektkalkylen ingar kidnda risker och oforutsett med 65 miljoner
kronor och indexupprikning med cirka 67 miljoner kronor.



w Stockholms

Inriktningsbeslut géallande Stockholm
Vatten ABs projekt Varby Udde

Gemensamt tjansteutlatande
Sida 6 (9)

Projektet har aktivt jobbat med att 6ka tdckningsgraden och
minimera projektets risker och kostnadsindexuppriakning. Projektets
totala investeringsutgift har minskat och tdckningsgraden har ckat.
Utgiften har minskat med 33 miljoner kronor och inkomsterna dkat
frdn 142 miljoner kronor till 181 miljoner kronor jamf{ort med juni
2024. Den forvéntade prisindexutvecklingen uppgar nu till fem
procent per dr, vilket dr lagre dn den tidigare uppskattningen som
var tio procent i borjan av projektet och dérefter nagot sjunkande
for att sluta pa fem procent 1 slutet av projektets genomforande.

Utgifter

Plagneringsbudgeten for projektet uppgér till 20 mnkr. Procentsatsen
for oforutsett dr 12,5 procent pa totalt och &r beroende pa hur langt
projektet kommit i planeringsarbetet. I senare skeden &r
procentsatsen lagre dn 1 tidiga skeden. Planeringsbudgeten
sammanfattas 1 tabellen nedan:

Moment Beriknad
planeringsbudget

Projektledning 1 500
Projektering 9 000
Geoteknik, riskanalys 4 000
Kénda risker 3 000
Oforutsett 2500
Summa planeringsbudget 20 000

Indikativ totalbudget, inklusive planeringsbudget, uppgér till 307
mnkr. Indexupprikningen uppgar till fem procent per ar. Den
enskilt storsta kostnadsposten avser entreprenadkostnad, se
nedanstaende tabell.

Moment Indikativ totalbudget

Projektledning 3000
Projektering 12 000
Geoteknik, riskanalys 6 000
Vibrationsmitning & besiktning 2 000
Byggledning 2 000
Entreprenadkostnad 155 000
Kinda risker 30 000
Oforutsett 30 000
Summa 240 000
Indexuppriakning 67 200
Summa inklusive prisindexrisk 307 200
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Inkomster

Den berdknade inkomsten for ledningsflytten uppgar till cirka 64
miljoner kronor exklusive forvéntad prisindexutveckling. Framtida
anldggningsavgifter till foljd av exploateringen berdknas inbringa
cirka 89 miljoner kronor enligt 2025-4rs VA-taxa.

Kostnadsfordelning mellan Huddinge kommun och Stockholm
Vatten gors enligt markavtalet mellan parterna. Vid omlidggning av
befintliga VA-ledningar bekostar Stockholm Vatten 25 procent av
investeringen och Huddinge kommun 75 procent. Vid nyanldggning
av VA-ledningar bekostar Stockholm Vatten 100 procent av
investeringen.

Indexupprakning

SVOA bedomer att marknadslédget dr fortsatt oforutsédgbart, med
risk for fortsatt 6kande kostnader till f6ljd av prisindexutveckling.
Projektet har rdknat med en indexutveckling pa fem procent arligen
fran 2026 till 2031. Den totala prisindexutvecklingen for projektet
berédknas till 67 miljoner kronor. Indexberdkningen har gjorts
baserat pd forvdntade utgifter under projekttiden.

Risker

Projektet har identifierat flera risker att arbeta vidare med 1 den
fortsatta planeringen. De idag kinda riskerna som ingar i kalkylen
bestar framst av risker kopplade till geologiska forutséttningar samt
andringar i detaljplanens utformning. Dessutom finns
samordningsrisker med Trafikverkets intilliggande projekt
Tviarforbindelse Sodertorn.

vistra del. Beroende pa bergets
utbredning under mark kan detta
leda till att del av va-schakt
behover sprangas bort

Risk Forklaring Atgird
Andringar i Detaljplanen har inte antagits Néra dialog med
detaljplanens och éndringar kan ddrmed ske, Huddinge
utformning vilket kan paverka omfattningen | kommun
av projektering och va-tekniska
atgérder
Bergschakt Enligt den 6versiktliga Kostnader for ev
geotekniska utredningen finns bergspriangning
berg ovan mark i detaljplanens ingér i kalkylen
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Risk Forklaring Atgiird
Hantering av Enligt den Gversiktliga Kostnader for ev
fororenade miljotekniska utredningen finns | hantering av
schaktmassor. det fororenade massor i omradet | fororenade

som behdver hanteras pa deponi. | massor ingar i

Kompletterande utredningar kalkylen

utfors i planerarfasen
Sulfidberg Berg inom Mailardalsomradet Kostnader for ev

har normalt hogre halter av hantering av

sulfid. Hog halt av sulfid leder sulfidberg ingér i

till hogre deponikostnad kalkylen
Intilliggande Séder om Varby Udde planerar | Kostnader for ev
projekt, Trafikverket for dndringar i
Tvérforbindelsen | ”Tvarforbindelse Sodertdrn”. atgirder ingér i
Sodertorn Samordning sker idag mellan kalkylen

Huddinge Kommun,

Trafikverket och SVOA.

Beroende pa hur samordningen

fortskrider och vilken 16sning

som beslutas kan projektet inom

Vérby Udde paverkas i bade tid

och kostnad

Arendets beredning
Arendet har beretts gemensamt av Stockholm Stadshus AB och
stadsledningskontoret.

Synpunkter och forslag
Koncernledningen och stadsledningskontoret har uppmanat bolaget
att 0ka tickningsgraden och minska investeringsutgiften.
Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget
arbetat aktivt med det sedan bolagets styrelse beslutade om
inriktningen 1 juni 2024. Utgiften har minskat med 33 miljoner
kronor och inkomsterna 6kat fran 142 miljoner kronor till 181
miljoner kronor. Den forvintade prisindexutvecklingen uppgér nu
till fem procent per ér, vilket ar lagre dn den tidigare uppskattningen
som var tio procent i borjan av projektet och dérefter nagot
sjunkande for att sluta pa fem procent i slutet av projektets

genomforande.

Pé& uppmaning av koncernledningen har bolaget etablerat nya forum
for samarbete med Huddinge kommun. Syftet ér att sdkerstélla
bolagets insyn, kontroll och paverkansmdjligheter i projektet.

Kommunkoncernen arbetar aktivt med att reducera

Inriktningsbeslut géllande Stockholm investeringsutgifterna och begrinsa skuldsattningen. Ett néra

Vatten ABs projekt Varby Udde
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samarbete mellan bolaget och Huddinge kommun dr av yttersta vikt
for att sdkerstélla det perspektivet under projektets genomforande.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att
detaljplanen dnnu ej dr antagen av Huddinge kommun och att
justeringar kan ske. Koncernledning och stadsledningskontoret
uppmanar bolaget att i samverkan med Huddinge kommun
sakerstdlla den mest kostnadseffektiva 16sningen anvinds.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att i
samarbete med Huddinge kommun fortsdtta arbeta for att minska
investeringsutgiften och dka inkomsterna fram till
genomforandebeslut.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att projektet
aktivt arbetat med att 6ka tickningsgraden och minimera projektets
risker och kostnadsindexuppriakning.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar vidare
bolaget att kontinuerligt aterkomma till sin styrelse och till
koncernledningen med ligesredovisningar 1 samband med
tertialrapporteringar.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjansteutldtande Stockholm Vatten AB
2. Protokollsutdrag Stockholm Vatten AB
3. Protokollsutdrag Stockholm Vatten och Avfall AB
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