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Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Exploateringsprojekt
Bjorn Carlsson

Projekt 302150 Hagastaden Huvudprojekt — Reviderat
genomférandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projektet 302150 fatta reviderat genomfoérandebeslut och bevilja utékning med 112
mnkr till en total om 566 mnkr for projektets genomférande

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

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

Marten Frumerie
Verkstallande direktor

Jenny Bengtsson
Avdelningschef
Investering

Sammanfattning

Exploateringsprojektet Hagastaden har initierats av exploateringskontoret med syfte att skapa
en ny stadsdel for att binda ihop Stockholm och Solna kommun, omradet stracker sig darfor
6ver kommungransen. Inom Stockholms kommun ar projektet uppdelat i tre detaljplaner och
kommer innebara byggandet av cirka 3 800 bostader samt arbetsplatser, forskola, skola och
ytor for rekreation. For Stockholm Vatten och Avfall (SVOA) innefattar projektet byggandet av
omkring 24 km ledningar, tva tryckstegringsstationer, en avloppspumpstation och ett
dagvattenmagasin.

Det har arendet avser ett reviderat genomforandebeslut for huvudprojektet Hagastaden som i
sin tur ar uppdelat pa 19 delprojekt inom SVOA. Projektets forutsattningar har andrats och
omfattningen 6kat sedan genomférandebeslutet ar 2014, darfér ansdks nu om reviderat
genomférandebeslut pa 566 mnkr, en ékning med 112 mnkr fran tidigare beslut. Okningen i
budget beror pa att kommungransen flyttats, vilket gjort att SVOA:s verksamhetsomrade
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utdkats; att strukturen for 6stra delen av Hagastaden andrats; att byggandet av ett
dagvattenmagasin tillkommit; samt att tidplanen férlangts fran fardigstallande 2025 till 2030.

Total inkomst for projektet fran ledningsflyttar och anlaggningsavgifter beraknas till 234,5
mnkr.

Bakgrund

Stadsbyggnadsprojektet Hagastaden innebar skapandet av ett nytt omrade genom
overdackning av E4/E20 och Vartabanan vilket bygger ihop Stockholm och Solna. Omradet
har utpekats som angelaget av Kommunfullmaktige och visionen ar att Hagastaden ska bli en
vetenskapsstad med utrymme for arbetsplatser, forskning, bostader, kultur och rekreation.

Inom Hagastaden berdknas 6 000 nya bostader att byggas, varav omkring 3 800 inom
Stockholms stad. Det kommer aven skapas omkring 50 000 arbetstillfallen, varav cirka 14 000
i Stockholms stad. Projektomradet inom Stockholms Kommun uppgar till cirka 30 hektar, men
hela Hagastaden breder ut sig 6ver totalt 96 hektar.

Projektet ar indelat i tre detaljplaner, Detaljplan 1, Detaljplan 2 - Ostra Kvarteren och
Detaljplan 3 - Vastra Kvarteren. For dversikt 6ver detaljplanerna, se bild 1. Detaljplan 1 antogs
2010, Detaljplan 2 ar i granskningsstadie och antagande ar planerat till hésten 2022.
Detaljplan 3 ar i ett startskede och ett antagande ar planerat till 2025.

il

Bild 1. Projektomradet for Hagastaden inom Stockholms kommun och dess uppdelning i detaljplaner.
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Detaljplan 1 ar stérst och innefattar byggandet av omkring 3 100 bostader och 300 000
kvadratmeter fér kontor och handel. For SVOA innefattar arbetet inom detaljplan 1 byggandet
av cirka 14 kilometer lokala VA-ledningar (vatten, spill och dagvatten) for att ansluta ny
bebyggelse till VA-ledningsnatet. Arbetet innefattar aven byggandet av en
tryckstegringsstation. Byggfasen for detaljplan 1 pabdérjades 2010 och berédknas paga fram till
2030.

| detaljplan 2, Ostra kvarteren, planeras det fér 600 nya bostader samt kontor,
studentlagenheter, hotell, dldreboende, idrottsanlaggning, skola och férskola. For SVOA
innefattar arbetet inom detaljplan 2 byggandet av omkring nio kilometer lokala VA-ledningar,
ett férdréjningsmagasin for dagvatten och en spillvattenpumpstation. Darutéver byggs en
tryckstegringsstation som kommer dgas av SVOA men bekostas till halften av Norrvatten
eftersom det blir en anlaggning pa kommungransen som kan anvandas av bada parter.
Byggstart for detaljplan 2 planeras till 2023 och entreprenadarbeten berdknas paga fram till
2030.

| den vastra delen av Hagastaden, detaljplan 3, planerar staden fér cirka 150 nya bostader
som forskar- och talangbostader samt seniorlagenheter, kontor, hotell, en ny skola och
idrottsanlaggning. Det kommer fér SVOA innebara att cirka 1 400 meter ledningar anlaggs.
Paborjandet av byggfasen for detaljplan 3 planeras till 2028 och beraknas paga fram till 2029.

SVOA pabdrjade redan omkring 2003 vissa planeringsarbeten med hansyn till exploateringen
av Hagastaden men det var forst 2007 som planeringen blev mer detaljerad. Det forsta
investeringsprojektet med koppling till Hagastaden startades inom SVOA ar 2008 och
projektet gick d& under namnet Norra Station. Ar 2014 tog SVOA ett mer samlat grepp om
Hagastaden och skapade projektets nuvarande upplagg med huvudprojekt och tillhérande
delprojekt. Inom SVOA ar Hagastaden i nulaget uppdelat pa 19 delprojekt varav sex ar
avslutade, se bilaga 1 for projektnamn och projektnummer pa samtliga delprojekt. Fler
delprojekt kan tillkomma for detaljplan 2 nar detaljprojektering pabdrjas. Nar Hagastaden ar
fardigbyggt kommer SVOA ha deltagit i omkring 50 olika entreprenader.

Tidigare beslut

Projektet har sedan tidigare ett genomférandebeslut pa 401 mnkr (prisniva januari 2014).
Indexupprakning av beslutet har gjorts och omraknat beslutsbelopp ar 454 mnkr.
Indexupprakningen ar utford med relevant entreprenadindexlittera fér perioden januari 2014
till januari 2022.

Genomférandebeslut 2014-10: Totalprognos, 401 mnkr (indexuppraknat till 454 mnkr).
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ARENDET

Arendet avser reviderat genomférandebeslut for huvudprojekt Hagastaden och dess ingdende
delprojekt. Under de atta ar som gatt sedan det tidigare genomférandebeslutet har flertalet
forandringar skett som gjort att projektet blivit dyrare an tidigare beraknat.

Genomférandebeslutet fran 2014 grundades pa de forutsattningar som redovisades i den
fordjupade 6versiktsplan som togs fram for omradet, se bild 2 nedan. Sedan dess har
forandringar skett i omfattning och struktur. Projektet Hagastaden har fatt stérre utbredning
och en langre genomfdrandetid, vilket paverkat kostnaderna. De mest kostnadsdrivande
faktorerna redovisas nedan.

Flytt av kommungréns

Hagastaden byggs intill gransen mellan Solna och Stockholms kommun. Sedan tidigare
genomférandebeslut har kommungransen flyttats pa ett satt som utékat Stockholms kommun
och darigenom SVOA:s verksamhetsomrade med cirka 4 hektar, se bild 3.

Kommungrénsen har till stérsta del flyttats inom ramen fér detaljplan 2, Ostra kvarteren, vilket
gjort att den paverkats i storre utstrackning an detaljplan 1, men aven inom detaljplan 1 har
kommungransen flyttats och utdkats — bland annat med norra Hagaplan och Eugeniavagen.
Bade norra Hagaplan och Eugeniavagen hanteras i en separat detaljplan men ingar i projekt
Hagastaden.
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Flytt av kommungransen har gjort att kostnaderna fér SVOA:s arbeten i Hagastaden Okat.
Verksamhetsomradet har uttkats, vilket kraver sex till sju kilometer tillkommande
ledningsfoérlaggning, ékad planering fér dagvattenhantering, samt 6kat samarbete med Solna
Vatten. Flytten av kommungransen i kombination med tillkommande kvarter har ocksa gjort att
en ny spillvattenpumpstation behdver anlaggas vid Annerovagen.

Bild 3. R&d streckad linje illustrerar befintlig kommungrans och gron streckad linje illustrerar ny
kommungrans.

Dagvattenmagasin

For att kunna bygga ut VA i Hagastaden i enlighet med Stockholms stads dagvattenstrategi
och mojliggora for Brunnsviken att na en god vattenstatus har det varit n6dvandigt att anlagga
ett dagvattenmagasin inom detaljplan 2, detta gjordes ar 2017. Dagvattenmagasinets funktion
ar att rena och fordrdja dagvattnet fran Hagastaden innan det slapps ut i Brunnsviken.
Dagvattenmagasinet var inte inkluderat i den ursprungliga budgeten.

Okad omfattning Ostra Hagastaden

De forutsattningar som genomférandebeslutet utgick fran ar 2014 visas i den fordjupade
Oversiktsplanen, se bild 2 ovan. Dar redovisas omradet for detaljplan 2 som en rondell med
omkringliggande stadsstruktur. Sedan dess har strukturen férandrats och 2016 presenterades
ett program fér Ostra delen av Hagastaden med en ny och mer omfattande utformning av
platsen, se bild 1 och 3.

| och med den férédndrade strukturen har behovet av upprustning och férandring for SVOA
utdkats utanfor gransen for detaljplaneomradet. Systemhandlingen for VA i detaljplan 2
stracker sig utanfor detaljplanegransen, det beror pa att exploateringskontoret planerar fér en
ny trafiklésning kring Sveaplan vilket inte behdver ny detaljplan. Det finns aven en ny
detaljplan for kvarter Getingen dar det ska byggas ett hus. Det gor att SVOA:s
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systemhandling stracker sig 6ver dessa omraden dven om de inte ingar i detaljplan 2 for
Hagastaden.

Langre genomférandetid

Vid genomférandebeslutet 2014 var planen att fardigstalla exploateringen 2025. Denna
tidplan har forlangts med cirka fem ar vilket innebar 6kade kostnader for bland annat
planering. Komplexiteten i projektet har lett till flera omtag, vilket ocksa har lett till omfattande
utredningar. Komplicerade tekniska l6sningar har tagits fram for att bidra till utvecklandet av
ett hallbart Stockholm. Detta har gjort att planeringstiden har forlangts.

Nulage
Vid arsskiftet 2021-2022 hade 301 mnkr upparbetats i projektet.

For detaljplan 1 &r majoriteten av ledningsarbetena fardigstallda, 11 600 meter ledningar av
totalt cirka 14 000 meter ledningar ar byggda. Det kvarstar fortfarande arbeten inom omradet
kring Torsplan, Norra Stationsparken, Eugeniavagen och norra Hagaplan.

For detaljplan 2 har systemhandlingen nyligen levererats och detaljprojektering till viss del
pabdrjats for de entreprenader som avser forberedande arbeten. Genomférandefasen for
uppdimensionering av befintligt kombinerat avioppsledningsnat inom detaljplan 2 planeras till
hosten 2022. Detaljplan 3 ar fortfarande i ett tidigt skede och starten av projektering for
systemhandling planeras till 2023.

FORKLARINGAR

Hojdeystem: RH 2000
Koordinatsystem: SWEREFS9 18.00

Skiss dver enfrepenac Hi
illustrationen berorav projektets olika skeden.

Planering och projektering
Genomftrande
Fardigstalld
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Atgarder

Detaljplan 1 innefattar byggandet av cirka 14 kilometer lokala VA-ledningar (vatten, spill och
dagvatten) for att ansluta ny bebyggelse till VA-ledningsnatet. Arbetet innefattar aven
byggandet av en tryckstegringsstation.

Detaljplan 2 innefattar byggandet av omkring nio kilometer lokala VA-ledningar, ett
fordréjningsmagasin for dagvatten och en spillvattenpumpstation. Darutdver byggs en
tryckstegringsstation i samarbete med Norrvatten.

Detaljplan 3 innefattar totalt cirka 1 400 meter ledningar varav drygt 500 meter ledning
infodras med flexibelt foder. Dessutom eventuellt flytt av tillfélliga ledningar till permanent lage
i ny kulvert.

Projektet innefattar ett tatt samarbete med Solna Vatten och Norrvatten.

Organisation och ansvarsfoérdelning

Exploateringskontoret driver projektet och ar byggherre for entreprenaderna. SVOA ansvarar
for projektering av VA och framtagande av férfragningsunderlag infér upphandling av
utférandeentreprenader, liksom fér teknisk kontroll av VA genom byggledning. Kostnader
parterna emellan regleras i detaljplan 1 genom genomférandeavtal for respektive
entreprenad. | detaljplan 2 och 3 kommer kostnaderna istallet regleras enligt ledstangsrutinen
mellan Exploateringskontoret och SVOA.

Tidplan

Hagastaden 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 genomforandefasen inom
detaljplanerna.

Detaljplan 1
Den tidiga planeringen pabdrjades redan 2007 och for vissa delar kommer planerings- och

projekteringsfasen paga fram till 2028. Genomfdrandefasen har fér delar av detaljplan 1
pagatt sedan 2010 och kommer fortga fram till 2030. Majoriteten av VA-arbetena bedéms
vara fardigstallda 2027, darefter kommer fokus framst ligga pa justeringar med hansyn till
finplaneringen som utfors i separata entreprenader.

Detaljplan 2
Aven for detaljplan 2 pabérjades den tidiga planeringen 2007, en dversiktsplan togs fram

2008 och reviderades 2016 nar omradet fick andrad struktur. 2018 pabdrjades arbetet med att
revidera systemhandlingen som nu har levererats. Under hdsten 2022 pabérjas
genomférandefasen for detaljplan 2 fér de férberedande VA-entreprenaderna. Férarbetena
I6per parallellt med detaljprojekteringen som beraknas pagar fram till 2029.
Genomférandefasen kommer paga till 2030.
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Detaljplan 3
Tidig planering for detaljplan 3 pabdrjades 2007 och en dversiktsplan togs fram 2008.

Systemhandlingsskedet pabdrjas forst 2023 och projektering kommer darefter paga fram till
2028 da genomférandefasen pabdrjas. SVOA kommer dock genomféra ett férberedande
arbete ar 2023 nar en befintlig kombinerad avloppsledning infodras.

Genomfdrandefasen inom detaljplan 3 &r beroende av utbyggnaden av tunnelbanan
(Férvaltning for utbyggd tunnelbana — FUT) som sker inom detaljplanen.

Tidplan Planering Genomférande Avslut

Detaljplan 1 2007 — 2028 2010 - 2030 2030

Detaljplan 2 2007 — 2029 2022 — 2030 2030

Detaljplan 3 2007 — 2028 2023 & 2028 — 2029 | 2030
Ekonomi

Under rubriken Arendet beskrivs de férandringar som skett fran tidigare genomférandebeslut
och hur ekonomin i projektet paverkas.

Den stdrsta ekonomiska forandringen har skett i detaljplan 2 dar den dkade omfattningen, flytt
av kommungrans och dagvattenmagasinet ar de storsta bidragande faktorerna. SVOA:s
kostnad fér magasinet med tillhérande ledningar fram till utloppet i Brunnsviken var omkring
60 mnkr, vilket inte var inkluderat i den ursprungliga budgeten.

Storre delar av ledningsnatet i detaljplan 1 ar utbyggt. Den procentuella andelen for oforutsett
har darfoér reducerats till 5 procent av entreprenadkostnaden.

Nar det tidigare genomférandebeslutet fattades ar 2014 befann sig planerna for detaljplan 3,
Vastra Hagastaden, i ett mycket tidigt skede. Sedan dess har kvartersstrukturen utvecklats
vilket gjort att det blivit méjligt att géra en mer traffsdker prognos for vad utbyggnaden av VA
kommer kosta inom detaljplan 3.

Inom detaljplan 2 och 3 ar en kand risk att de geotekniska férutsattningarna annu inte ar
faststallda, darfér har hojd tagits i kalkylerna nedan. | detaljplan 3 har geotekniska
undersokningar annu inte paborjats. | detaljplan 2 har vissa undersdkningar utférts men
underlaget ar annu inte komplett, hdjd tas darfoér i kalkylen for de kvarvarande delarna. De
geotekniska undersodkningarna har varit svara att utféra med hansyn till den intensiva
trafiksituationen i omradet.

Inom detaljplan 3 finns det aven risk for att SVOA tvingas anlagga en kulvert for befintliga
ledningar med hansyn till drift och underhall vilket skulle bidra till 6ka kostnaderna.

For detaljplan 1 ar en kand risk hanteringen av dagvatten inom Norra Hagaplan. Men hansyn
till topografin i omradet och den befintliga samt planerade VA-utbyggnaden kan avledningen
av dagvatten tvingas ledas till Solna Vatten ledningsnat.
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Utgifter

Nar det tidigare beslutet fattades ar 2014 delades budgeten inte upp i olika kostnadsposter,
darfér saknas tidigare beslutad budget for respektive kostnadspost och redovisas istéllet som

en totalsumma.

2022-06-07

Dnr: 14SV922

Beslutad Berédknad
Detaljplan 1 totalbudget Foérandring totalbudget
Projektledning 9 000 000 kr
Projektering 35 000 000 kr
Byggledning 6 000 000 kr
Entreprenadkostnad 220 000 000 kr
Kénda risker 2 000 000 kr
Oférutsett (~5%) 11 000 000 kr
Summa: 270 000 000 kr| 13 000 000 kr | 283 000 000 kr

Beslutad Berédknad
Detaljplan 2 totalbudget Forandring totalbudget
Projektledning 6 000 000 kr
Projektering 30 000 000 kr
Byggledning 4 000 000 kr
Entreprenadkostnad 165 000 000 kr
Kénda risker 6 000 000 kr
Of6rutsett (~20%) 33 000 000 kr
Summa: 145 000 000 kr| 99 000 000 kr | 244 000 000 kr

Beslutad Berdknad
Detaljplan 3 totalbudget Foérandring totalbudget
Projektledning 1200 000 kr
Projektering 4 000 000 kr
Byggledning 800 000 kr
Entreprenadkostnad 26 000 000 kr
Kénda risker 2 000 000 kr
Oférutsett (~20 %) 5 000 000 kr
Summa: 39 000 000 kr | 0 kr 39 000 000 kr

9 (11)
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Beslutad Berédknad
Summering totalbudget Foérandring totalbudget

Projektledning

16 200 000 kr

Projektering 69 000 000 kr
Byggledning 10 800 000 kr
Entreprenadkostnad 411 000 000 kr

10 000 000 kr
49 000 000 kr
454 000 000 kr | 112 000 000 kr | 566 000 000 kr

Kanda risker

Oférutsett (~12 %)

Summa:

Kalkylerna ar upprattade i prisniva 2022-03.

Inkomster

Inkomster i detta projekt inkommer fran exploateringskontoret enligt markavtalet for detaljplan
1 och enligt ledstangsrutinen mellan exploateringskontoret och SVOA fér detaljplan 2 och 3
samt anlaggningsavgifter. Inkomster kommer aven fran Norrvatten for den
tryckstegringsstation som byggs. Inkomster fran exploateringskontoret beréknas till 80,5 mnkr,
inkomst fran Norrvatten till 4 mnkr. Fran anlaggningsavgifterna beraknas inkomsterna till 150
mnkr enligt 2022 ars VA-taxa. Siffran inkluderar inkomst fran de fastigheter som redan
anslutits till VA-ledningsnatet, majoriteten av inkomsterna aterstar dock att debitera enligt
kommande ars VA-taxor.
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Risker
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Riskerna har identifierats I6pande genom projekt- och projekteringsmoten men dven genom
overgripande VA-md&ten och arbetsmdten med exploateringskontoret. En generell risk som
inte ingar i bedémningen ar hur inflationen paverkar och vi ser redan idag ganska kraftiga
prisokningar pa vissa material som vi inte vet om de ar permanenta eller tillfalliga.

Risk

F6rk|aring

Paverkan

Atgérd
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Detaljplaner

Samordning

Norra Hagaplan

Tidplan

Geoteknik

Kulvertering av VA-
ledningar

Detaljplan 2 och 3 &ar annu
inte antagna. Bada
detaljplanerna berdr flera
riksintressen och framst i
detaljplan 2, Ostra kvarteren,
finns en opinion mot
projektet.

Hagastaden ar ett komplext
och stort
stadsutvecklingsprojekt dar
manga aktérer med en
mangd samband och
beroenden ska samsas pa
en begransad yta. Det stéller
extra stora krav pa
samarbetsformaga hos
byggherrar och 6vriga
aktorer.

Hantering av dagvatten i
Norra Hagaplan. Topografin
och VA-utbyggnaden i
omradet medfor svarigheter i
avledningen.

Forskjutning av tidplan.

Inom detaljplan 2 &r det
geotekniska underlaget
ofullstandigt. | detaljplan 3
har det annu inte utférts
nagra geotekniska
undersOkningar.

Befintliga ledningar inom
detaljplan 3 kan tvingas
anlaggas inom kulvert pa
grund av planerade
byggnader.

Detta beddéms vara de
storsta osakerheterna,
saval ekonomiskt som
tidsmassigt, i nulaget.

Samordningsproblematik
kan innebara att
tidplanen rubbas samt
Okade kostnader.

Dagvattnet kan tvingas
avledas till Solna Vatten.

Utdragen tidplan leder till
oOkade kostnader.

De geotekniska
forutsattningarna kan
bidra till 6kade kostnader
for forstarkning och
stabilitetsatgarder.

Kostnader for

anlaggande av ny kulvert.

Bevakas.

Pagaende planering och
kommunikation med
staden och byggherre.

Bevakas.

Resursplanering och
bevakning.

| dialog med Staden utféra
geotekniska
undersodkningar i ett tidigt
skede.

Bevakas.

Arendets beredning

Arendet har beretts av Investeringsavdelningens enhet Exploateringsprojekt pa SVOA i
samarbete med exploateringskontoret samt Stadshus AB.

SLUT

Bilagor:

Bilaga 1. Hagastaden delprojekt



