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Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Exploateringsprojekt
Joacim Rénnmark

Koppling till 361904 Arstafaltet Huvudprojekt

Projekt 361351 Arstafaltet Etapp 1 — Reviderat
genomforandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projekt 361351 Arstafaltet Etapp 1 fatta reviderat genomférandebeslut och bevilja
utékning med 391 mnkr till en total om 1 229 mnkr for projektets genomférande.

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

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

Christian Rockberger

Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson

Avdelningschef Investering

Sammanfattning

Arendet avser ett reviderat genomférandebeslut fér projekt 361351 Arstaféltet Etapp 1 som &r
den férsta delen i exploateringen av Arstaféltet. Stockholms stad har sedan 2007 arbetat med
planeringen av den nya stadsdelen dar cirka 7000 nya bostader ar planerade att anlaggas
varav cirka 1000 bostader inom den forsta etappen.

Exploateringen ar planerad att genomféras i 8 etapper, detta arende avser etapp 1. Inom
etapp 1 kravs stora investeringar for att mojliggdra exploateringen. Fér Stockholm Vatten och
Avfall innebar dessa investeringar bland annat omlaggningar av huvudledningar och
utbyggnad av lokalt ledningsnat samt dagvattendamm.
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Under hdsten 2021 beviljade kommunfullmaktige ett reviderat genomférandebeslut for projekt
Arstafaltet Etapp 1. For att méjliggéra det fortsatta VA-arbetet sdker nu bolaget ett reviderat
genomférandebeslut om 1 229 mnkr, inklusive beddémd prisindexupprakning om 74,4 mnkr.
Detta ar en kostnadsdkning om 391 mnkr fran det senaste genomférandebeslutet fran 2021.

Kostnadsokningen beror framst pa ékade kostnader for masshantering, vilket har visat sig bli
betydligt dyrare och mer omfattande an férvantat. Tidplanen fér entreprenaden har dessutom
forlangts med cirka 2 ar pa grund av byte av entreprendr, vilket har resulterat i oférutsedda
kostnader. Aven de geotekniska férutsattningarna har visat sig vara samre &n férvantat, vilket
har lett till kostnadsdrivande atgarder som spontning och kompletterande
grundlaggningsatgarder under ledningarna.

Totalt upparbetat i Arstaféltet etapp 1 &r ca 714 mnkr.

Bakgrund

Stockholms stad planerar att bygga en ny stadsdel pa Arstafaltet med cirka 7000 bostader,
varav cirka 1000 bostader inom etapp 1, se projektets lokalisering i Figur 1. Planen ar en
viktig del i forverkligandet av Vision 2040 med bostader for en vaxande befolkning och service
i séderort. Den nya stadsdelen kopplar samman Ostberga med Arsta och bidrar till att
utveckla en inkluderande stad och motverka segregation. Beslut i kommunfullmaktige om att
exploatera Arstafaltet fattades ursprungligen 2010. Under 2022 fattades ett reviderat
inriktningsbeslut avseende utbyggnaden av Arstaféltet i sin helhet, i samband med
genomférandebeslut om etapp 3/4.

Under 2020 fattades reviderat genomférandebeslut avseende Arstaféltet etapp 1 fér
exploateringsndmndens projekt, med en investeringsutgift om 1 720 mnkr. Investeringen i det
ursprungliga genomférandebeslutet fran 2015 beddémdes uppga till 999 miljoner kronor.
Lénsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisade vid revideringen ett
negativt nettonuvarde inklusive tidigare nedlagda utgifter och inkomster om -527 miljoner
kronor. Trots det negativa nuvardet beslutades att fortsatta med genomférandet av forsta
etappen av Arstafaltet da hela Arstafaltsprojektet berdknades ha ett positivt nuvarde. De
framsta anledningarna till revideringen var férdyrad hantering av massor, 6kad omfattning av
spontning och andra provisoriska lI6sningar, genomférande av en dagvattendamm samt 6kade
riskpaslag for annu inte upphandlade eller projekterade anlaggningsarbeten.
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Figur 1. Projektets lokalisering i Stockholm, rédmarkerat.

Exploateringen pa Arstaféltet ar planerad att utféras i 8 etapper, genom ett flertal detaljplaner.
Stockholms stad har valt att samordna vissa av etapperna och genomféra en gemensam
groventreprenad i vilken ingar bland annat att forstarka marken for att maéjliggéra byggnation
av gator och ledningar, anlaggande av gator och VA fér kommande bostader. Stockholm
Vatten och Avfall kommer att félja stadens planerade etappindelning, med undantag av den
forsta etappen av exploateringen, dar anpassningar mot befintligt ledningssystem behdver
goras.

En stor del av groventreprenaden inom denna etapp avser Stockholm Vatten och Avfalls
anlaggning, framst stora ledningsomlaggningar som kravs for att mdéjliggéra exploateringen
och utbyggnad av dagvattendamm. Dessa atgarder stracker sig over ett stort omrade av
Arstaféltet vilket medfér att Stockholm Vatten och Avfalls etapp 1 kommer att inkludera ett
stérre omrade an stadens etappindelning, se Figur 2.
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Figur 2. Stockholm Vatten och Avfalls projektomréade for etapp 1, blamarkerat.

Tidigare beslut

Projektet har sedan tidigare ett reviderat genomférandebeslut pa 764 mnkr (prisniva januari
2021). Indexupprakning av beslutet har gjorts och omraknat beslutsbelopp ar 838 mnkr.
Indexupprakningen ar utférd med relevant entreprenadindexlittera for perioden januari 2021
till november 2023.

Genomférandebeslut 2013-09: 200 mnkr (avser Arstafaltet Huvudprojekt, alla etapper)
Reviderat genomforandebeslut 2021-09: 764 mnkr (indexuppraknat till 838 mnkr)

ARENDET

Arendet avser reviderat genomférandebeslut fér projekt 361351 Arstafaltet Etapp 1 da
kostnader har 6kat sedan det tidigare beslutet. Projektet ar i genomférandefasen och
inkluderar omlaggning av befintliga huvudledningar, utbyggnad av en dagvattendamm,
anlaggning av en tryckstegringsstation och pumpstation samt anlaggning av ett nytt lokalt
ledningsnat.

Det blamarkerade omradet i Figur 2 ar det planomrade som ingar i etapp 1, och omfattas av
detta reviderade genomforandebeslut. | prisniva 2023-11 uppgéar den beraknade budgeten till
1 229 mnkr inklusive indexupprakning. De framsta skalen till kostnadsoékningarna féljer nedan.

- Kostnaderna fér masshantering har blivit dyrare och mer omfattande an vad som
tidigare raknats med; det ar framférallt mangden massor med férhojd salthalt som
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Okat. Dessa naturligt forekommande férorenade massor behdver kéras ivag pa
deponi. | tidigare beslut bedémdes kostnaden till 56 mnkr fér masshantering vid
ledningsschakt. Denna bedémning har visat sig vara i underkant da upparbetade
kostnader fér masshanteringen numera uppgar till nArmare 130 mnkr vilket innebar
en utdkning med 74 mnkr.

- Exploateringskontoret har efter tvist valt att bryta kontraktet med tidigare upphandlad
entreprenor vilket har lett till att tidplanen for entreprenaden har férlangts med cirka 2
ar for genomférande av Etapp 1. Tidsférskjutningen har medfért omkostnader, cirka
15 mnkr, i form av 6kad administration for projektorganisationen. Upphandling av en
ny entreprendr for att slutfora aterstadende arbetena har genomférts. Den nya
entreprendren har i sin prisberakning inkluderat riskfaktorer avseende ansvar och
avgransningar, gentemot den tidigare entreprenéren. Detta tillsammans med
forandrat marknadslage har lett till en 6kning av de totala kostnaderna, och
beddmningen ar att det beloppet uppgar till 85 mnkr.

- De geotekniska forutsattningarna har visat sig vara samre an forvantat. Atgarder
sasom spontning har 6kat ytterligare, dels i omfattning och dels i pris, i férhallande till
tidigare beslut. Langs med vissa ledningsstrackor, dar det inte varit mgjligt att
forstarka marken, har man istallet varit tvungen att anldgga betongplatta under
ledningarna. Geotekniska férutsattningar var med som en kand risk i féregéende
beslut. Den tidigare reserverade risken har fallit ut och har blivit dyrare an férvantat.
Utokningen uppgar till drygt 40 mnkr.

Dagvatten

| den forsta etappen leds regnvattnet fran gator och allmanna ytor genom gréna vaxtbaddar
och en skyfallsrdnna dver det nya stadsdelstorget och stadsdelsparken till den nya
dagvattendammen. Dammen fungerar inte bara som avrinningssystem fér dagvatten fran de
nya kvarteren utan tjanar aven som férdrojning och rening av betydande vattenfldden fran
omgivande stadsdelar. Dammen tacker en yta av cirka 18 000 kvadratmeter och har ett
medeldjup pa 1,8 meter men det djupaste stallet nar 3,3 meter.

Sammanfattningsvis har den anlagda dagvattendammen som syfte att fordroja nederbérd och
avlasta dagvattensystemet. Vid kraftig nederbord fungerar dammen som ett
dagvattenmagasin for att fordrdja och minska risken for 6versvamningar. Den beraknade
kostnaden for dammen uppgar till 135 mnkr.
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Figur 3. Bild 6ver dammen, orangemarkerat.

Nulage

| nulaget ar cirka tva tredjedelar av de projekterade VA-ledningarna anlagda.
Dagvattendammen ar i princip fardigstalld. Den nya entreprendren vantas paborja
kvarstaende arbeten inom kort. Bland kvarstaende arbeten ingar bland annat anlaggande av
en tryckstegringsstation for vatten och en pumpstation fér dagvatten.

Upparbetade kostnader 2023-11 uppgar till 695 mnkr.

En lagesredovisning fér évriga etapper som ingar inom exploateringen av Arstafaltet finns
presenterad i bilaga 1. Den beraknade indikativa budgeten fér samtliga 6vriga etapper, Etapp
1 exkluderat, bedoms till 700 mnkr.

Alternativa I6sningar

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

Forordad l6sning
Under arbetet med projektering och planering av omradet har olika vagval i I6sningen for VA-

systemet hanterats och beslutats. Projektet har arbetat utifran de atgarder, I6sningar och
valda alternativ som tagits fram i ett tidigt skede. Arbetet med systemhandlingen pabdrjades
2009-2010 och inom ramen for detta arbete identifierades de aktuella ledningsstrackorna som
de mest optimala.

6(9)
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Forordat forslag till beslut

Bolaget forordar att projektet genomfors enligt projekterade handlingar och att ett reviderat
genomférandebeslut pa 1 229 mnkr (inklusive indexupprakning), en utékning med 391 mnkr
fran tidigare beslut, beviljas.

Atgirder

Arstaféltet Etapp 1 innefattar byggandet av ett nytt lokalt ledningsnat med spill-, dag-, och
dricksvattenledningar for att ansluta ny bebyggelse. Projektet innefattar aven omlaggning av
befintliga huvudledningar med dimensioner upp till 2000 millimeter i diameter. Darutover
byggs en ny dagvattendamm cirka 1,8 hektar, en ny tryckstegringsstation for vatten och en ny
pumpstation fér dagvatten.

Ledningslaggningen bestar av foljande:

e Avloppsledningar (dag- och spillvatten) med dimension som uppgar till 1200
millimeter, cirka 7 kilometer

¢ Avloppsledningar (dag- och spillvatten) med dimension mellan 1400-2000 millimeter,
cirka 2 kilometer

o Dricksvattenledningar av segjarn med dimension upp till 800 millimeter, cirka 4,5
kilometer

e Huvudvattenledningar av stal med dimension 800 millimeter, cirka 600 meter

Organisation och ansvarsfoérdelning

Exploateringskontoret driver projektet och ar byggherre for entreprenaden. Stockholm Vatten
och Avfall ansvarar for projektering av VA och framtagande av férfragningsunderlag infor
upphandling av utférandeentreprenad, liksom for teknisk kontroll av VA genom byggledning.
Kostnader parterna emellan regleras genom genomférandeavtal. Regelbundna méten for
avstdmning av ekonomi samt kostnadsférdelning genomférs kontinuerligt.

Tidplan

Projektering: Q2 2015-Q3 2018
Genomfdérande: Q4 2018 — Q3 2026
Avslut: Q4 2026 — Q1 2027
Ekonomi

Den totala projektbudgeten for Etapp 1 ar i dagslaget beraknad att uppga till 1 136 mnkr
(prisnivd november 2023), enligt fordelning i Tabell 1 nedan. Indexuppraknat motsvarar det
1 229 mnkr. Detta motsvarar en kostnadsokning pa 391 mnkr fran tidigare beslutad budget.

Upparbetade kostnader 2024-01 uppgar till 714 mnkr.

Utgifter
Som ovan namnts har ett par tidigare upptagna risker fallit ut i entreprenaden och dessutom
blivit dyrare an forvantat.

Den storsta kénda risken som aktualiserats ar den ekonomiska risken och osakerheten
kopplad till bytet av entreprendr mitt under pagaende projekt. En ny entreprendr har handlats
upp for att slutfora de aterstaende arbetena, och infér denna évergang genomférdes en
ingaende inventering av lagda ledningar. Det som aterstar att klargéra ar hur garantier, ansvar
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och avgransningar ska hanteras mellan den tidigare och den nuvarande entreprendren.

Riskkostnaden for detta har bedémts uppga till cirka 40 mnkr.

Ovriga kénda risker finns redovisade i risklistan nedan.

Eftersom entreprenaden i projektet kommit relativt langt och drygt tva tredjedelar av
ledningsnatet ar utbyggt har den procentuella andelen for oférutsett reducerats till 3 procent

av entreprenadkostnaden.

Tabell 1. Total projektbudget

Beréknad
Moment Beslutad totalbudget Forandring totalbudget
Projektledning 8 000 000 kr 6 000 000 kr 14 000 000 kr
Projektering 16 000 000 kr 6 000 000 kr 22 000 000 kr
Byggledning 2 500 000 kr 1 500 000 kr 4 000 000 kr
Slutbesiktning 500 000 kr 500 000 kr 1 000 000 kr
Entreprenadkostnad 637 000 000 kr 368 000 000 kr| 1 005 000 000 kr

Kénda risker 66 400 000 kr — 6400 000 kr 60 000 000 kr
Oférutsett 33 200 000 kr — 3200 000 kr 30 000 000 kr
Summa: 763 600 000 kr 372 400 000 kr| 1136 000 000 kr

Indexupprakning

Summa: (Prisniva 2023-11)

74 400 000 kr
838 000 000 kr

298 000 000 kr

1136 000 000 kr

Prisindexrisken

Summa:

93 000 000 kr
1229 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2023-11.

Indexuppréakning

Bolaget beddmer att marknadslaget ar fortsatt oférutsagbart med risk for fortsatt 6kande
kostnader till féljd av prisindexutveckling. Prisindexrisken for projektet beraknas till 93 mnkr.

Berakningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om indexutveckling enligt

Tabell 2.

Tabell 2. Férvéntad indexutveckling

Forvantad indexutveckling |

2024 12%

2025 10%

2026 8%
Inkomster

Kostnadsfordelningen mellan Stockholms stad och Stockholm Vatten och Avfall gérs enligt
genomférandeavtal. Vissa poster ar under omférhandling men férvantningarna ar att den
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slutliga 6verenskommelsen kommer att innebara att Stockholms stad ska bekosta cirka 60 %
och Stockholm Vatten och Avfall cirka 40 % av investeringen. Den berdknade inkomsten till
Stockholm Vatten och Avfall uppgar darmed till cirka 737 mnkr.

Projektet kommer aven att innebara inkomster for Stockholm Vatten och Avfall i form av
anlaggningsavagifter for servisavsattning for den nya exploateringen. Den berdknade
inkomsten till Stockholm Vatten och Avfall uppgar fér etapp 1 till cirka 37 mnkr.

Risker
Risk F6rklaring Paverkan Atgérd
Omlaggning Ny entreprendr tvingas lagga Férseningar och Inmatning och besiktning

Markforhallanden

Andringar i
projektorganisation

om nylagda ledningar pa grund
av kvalitetsbrister.

Svara geotekniska forhallanden.

Personalférandringar inom
SVOA, exploateringskontoret
och entreprendr

merkostnader

Foérseningar och
merkostnader

Bristande 6verlamningar
kan medféra problem i
projektet.

av utférda arbeten.

Bevakas genom
aterkommande moten
med
exploateringskontoret
och entreprendr.

God, kontinuerlig
kommunikation med
entreprendr. God
dokumentation av utfort
arbete for att underlatta
eventuell verlamning.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Investeringsavdelningens enhet Exploateringsprojekt p4 SVOA i
samarbete med exploateringskontoret.

SLUT

Bilaga:

Lagesredovisning av etapper inom exploateringen av Arstaféltet



