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Investering Styrelsen for Stockholm Vatten AB

Bygg- och processprojekt
Miroslaw Szymanski

Projekt 410551 Kontorsutrymme Lovo Vattenverk —
Genomfdrandebeslut

FORSLAG TILL BESLUT

Styrelsen foreslas besluta

att for projektet 410551 Kontorsutrymme Lovo Vattenverk fatta genomférandebeslut och
bevilja upp 60 mnkr for 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

Sammanfattning

Projektet avser att bygga om de allmanna ytorna och kontorsytorna pa Lovo Vattenverk da
flera funktioner idag saknas eller ar bristfalliga. Det galler en uppdelning av omkladningsrum
till en dam- och herravdelning, fler arbetsplatser och moderna métesrum. Ombyggnationen
ger aven en forbattring av de allmanna ytorna sdsom reception, processtorg och lunchrum.
Vidare sa finns det aven brister i anpassning for funktionshindrade med bland annat
utrymningsvagar som behdver atgardas.

| och med en ombyggnation kommer dagens krav att uppfyllas utifran gallande lagstiftning och

kravstallning sasom brandskydd, sakerhet, ventilation och évriga krav i arbetsmiljélagstiftning
for ett kontor, vilka idag ar bristfalliga pa vattenverket.

Arendet avser ett genomférandebeslut pa 60 mnkr.
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Bakgrund

Verksamheten och personalstyrkan pa Lovo Vattenverk vaxer i och med 6kade krav pa
redundans, beredskap och sakerhet for att sakerstalla vattenproduktionen pa Lovo
Vattenverk.

Lovo Vattenverk har idag en personalstyrka pa drygt 30 personer for driften av vattenverket.
Periodvis arbetar aven personal som vanligtvis ar stationerade pa Norsborgs vattenverk och
Ulvsundakontoret pa vattenverket. Det ar i nulaget ca 10 personer per dag i yrkesgrupperna;
teknikspecialister, utrednings- och projektledare, utvecklingsingenjérer med flera som utfér
arbete for vattenverket, men i och med pagaende och kommande projekt pa Lovo kommer
antalet att 6ka och bedomningen att det behdver skapas ytterligare arbetsplatser for att
effektivt bedriva verksamheten. Den tillkommande personalstyrkan medfér ocksa en
férandring av behoven avseende toaletter, omkladningsrum och lunchrum. Arbetsplatsbristen
har i nulaget delvis 16sts genom att géra om konferensrummet pa verket till arbetsplatser och
tillfalligt placera ett konferensrum i en hyrd barack.

Damernas omkladningsrum ar idag placerad, mot alla dagens regler, i hygienzon 2. Detta har
lett till att omkl&dningsrummet har stangts och damerna byter om i en tillfallig 16sning med
inhyrda baracker. Vattenverket har idag ocksa bristfallig ventilation, varmesystem,
brandsdkerhet och utrymningsvagar.

Dagens kontorsutrymmen ar delvis renoverade i slutet av 1990-talet och ar inte
andamalsenliga for ett modernt arbetssatt. Kontorsutrymmet behdver aven skapa
forutsattningar fér samverkan och interaktion mellan medarbetare, inte bara inrymma fler
arbetsplatser. Forandringar i kontorsutrymmet bedéms bidra till att Stockholm Vatten och
Avfall upplevs som en halsoframjande, trivsam och annu mer attraktiv arbetsplats for
nuvarande och kommande medarbetare.

Alternativ som har utretts och valts bort i projektet ar:

e Bygga ett helt nytt kontor inom vattenverksomradet. Alternativet har valts bort pa
grund av ytan fér ny kontorsbyggnad inte bedéms finna inom vattenverksomradet. Ett
kontor utanfor vattenverksomradet kraver markkép och ny detaljplan.

¢ Riva befintligt kontor och bygga upp ett nytt p4 samma plats. Detta skulle innebéara en
hogre kostnad an foreslagen 16sning. En rivning innebar ocksa storre risker i
produktionen pa vattenverket an ombyggnation.

e Att hyra kontorsbodar. Alternativet har samma problem med att fa plats som en
permanent ny fristdende kontorsbyggnad.

Inom projektet har man aven beaktat att ett nytt vattenverk Lové Sédra kommer att byggas i
naromradet och belyst méjligheten att forlagga ett nytt kontor dar. Da planeringen av
vattenverket ar i uppstartsfas och nuvarande tidplan ger att ett nytt verk inte star pa plats
forran om 10-15 ar givet tillstands-, beslut- och byggprocess ar bedémningen att detta ar att
anse som alldeles for lang tid givet de lagkrav som idag ej uppfylls. Nuvarande Lovo
vattenverk beddms idag kvarsta i nuvarande utformning i minst 25 ar, darefter kommer delar
av processen att byggas om. Kontorsdelen beddéms idag inte i denna ombyggnation att
berdras da det ar en fristaende huskropp och livslangden beraknas inte att paverkas av
utvecklingen av vattenverken.
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Tidigare beslut

Inriktningsbeslut 2019-08: Projektering 4 mnkr; totalprognos 24,5 mnkr
Rev. Inriktningsbeslut 2020-06: Projektering 7,8 mnkr; totalprognos 24,5 mnkr
ARENDET

| projektbestallningen for ombyggnad av kontorsutrymme pa Lovo Vattenverk ska
utformningen bli ett aktivitetsbaserat, modernt och effektivt kontor. Exempel pa kravstallningar
fran projektbestaliningen ar omkladningsrum som uppfyller behovet, fler arbetsplatser, stérre
lunchrum och skapande av ett processtorg.

Den projektering som hittills gjorts har syftat till att tillgodose dessa behov med hansyn till de
begransningar i befintlig byggnad som finns.

Den indikativa budgeten var baserad pa utredningen infor inriktningsbeslutet 2019. Kalkylen
gjordes inte om i samband med det reviderade inriktningsbeslutet 2020, endast omfattningen
justerades. Givet detta har det visat sig att flera viktiga delmoment inte var med eller bedémda
for lagt i den tidigare kalkylen. Den kostnad som ar framtagen idag ar baserad pa framtagen
programhandling fér ombyggnationen och kostnadsberaknad av tva konsultforetag.

Alternativa l6sningar

Alternativ som har utretts och valts bort i projektet

e Bygga ett helt nytt kontor inom vattenverksomradet. Alternativet har valts bort pa
grund av ytan fér ny kontorsbyggnad inte bedéms finna inom vattenverksomradet. Ett
kontor utanfor vattenverksomradet kraver markkdp och ny detaljplan.

¢ Riva befintligt kontor och bygga upp ett nytt pa samma plats. Detta skulle innebara en
hoégre kostnad an foreslagen 16sning. En rivning innebar ocksa storre risker i
produktionen pa vattenverket an ombyggnation.

e Att hyra kontorsbodar. Alternativet har samma problem med att fa plats som en
permanent ny fristaende kontorsbyggnad.

Nollalternativ

Nollalternativet skulle resultera i att ingen ombyggnation sker pa Lovo Vattenverk. Det innebar
att kontoret inte moéter de myndighetskrav som finns for brandsakerhet, inomhusklimat,
anpassning for funktionshindrade, nédutrymningsvagar och arbetsmilj.

Alternativ 1:
Alternativet att genomfora projektet i enlighet med framtagen programhandling innebar:

o Uppfylla myndighetskrav for brandsakerhet, arbetsmiljd, inomhusklimat, funktionshindrade

samt nddutrymningsvagar.

Framtidssakring av arbetsplatser for éverskadlig framtid.

Framtidssakring av omkladningsrum enligt gallande regelverk

Aktivitetsbaserat kontor med mdjlighet till modernt arbetssatt.

Framtidssakrade faciliteter i form av lunchrum, métesrum, toaletter med mer.

Majlighet att ta emot externa besdkare med reception och dppen zon skild fran

reningsprocessen och skyddsobjektets karnverksamhet.

e Energieffektivisering av kontoret med forbattrat ventilation- och varmesystem samt
modern belysning.

o Kontoret foljer géllande lagkrav och féreskrifter.
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Forordat forslag till beslut

Alternativ 1 férordas. Det kommer att innebara att de myndighetskrav som finns pa allmanna
ytor och kontorsytor kommer att féljas. Det handlar framst om brandsékerhet, inomhusklimat,
arbetsmiljé, anpassning for funktionshindrade samt nédutrymningsvagar.

Utdver detta s kommer det vara separata omkladningsrum fér damer och herrar samt
fungerade varme och ventilation som ger bra arbetsférhallanden pa kontoret.
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Atgarder

Inom projektet foreslas en totalrenovering av de allménna ytor och kontorsytor utifran
framtagen systemhandling som uppfyller krav pa bra och attraktiv arbetsmiljo.
e Genom att ytorna total renoveras sa kommer det leda till flera arbetsplatser och

motesplatser.

Nya omkl&dningsrum
Entré med reception

Utrymmen for forrad, arkiv och stadrum.

Organisation och ansvarsférdelning
Bestallaren ar enhet Vattenproduktion Lov6 och projektet genomférs av

Investeringsavdelnings enhet Bygg-

Tidplan

Planera Q3 2019 - Q4 2023
Genomfora Q2 2024 — Q3 2025
Avslut Q4 2025

Ekonomi

och processprojekt.

Den totala projektbudgeten beraknas enligt nedan tabell.

Utrymme for lunch ska utdkas som uppfyller dagens krav.

Sedan det forsta inriktningsbeslutet har omfattningen férandrats vilket paverkat
kostnadsbilden. Ett kraftigt férandrat marknadslage jamfort 2019 bidrar ocksa till 6kning
jamfort tidigare indikativ budget, liksom kostnadsposten for identifierade och prissatta risker.

Indikativ budget vid Beraknad
Moment inriktningsbeslut Forandring totalbudget
Projektledning 500 000 kr 1 000 000 kr 1 500 000 kr
Projektering 7 800 000 kr| -1 300 000 kr 6 500 000 kr
Geoteknik, Riskanalys
Vibrationsmatning & besiktning
Byggledning 400 000 kr 600 000 kr 1000 000 kr
Slutbesiktning 100 000 kr 400 000 kr 500 000 kr
Entreprenadkostnad 14 000 000 kr| 19500 000 kr| 33 500 000 kr
Materialkostnad 0 3000 000 kr 3 000 000 kr
Kénda risker 0 6 000 000 kr 6 000 000 kr
Ofdrutsett 1 650 000 kr 6 350 000 kr 8 000 000 kr
Summa: 24 450 000 kr| 35550000 kr| 60 000 000 kr

Kalkylen &r framtagen i prisniva 2023-11.

Inkomster
Projektet genererar inga inkomster.
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Nedan uppraknade risker ar kostnadsbedémda och inférda i tabell ovan.
Foéljande beddms som de stérsta riskerna i nulaget, foljt av hur riskerna ska hanteras:

Risk

Konsekvens

Atgard

Sena tillagg fran bestallaren,
andrade beslut, otydlig
kravstallning

Forlangd tid fér genomférande,
Okade kostnader

Att beslutade atgarder utférs enligt
programhandling. Beslut om
andringar, tillagg etc. tas i
styrgrupp och inte i projektet.

Konstruktionen pa byggnaden
visar sig vara i samre skick an
beddmt

Nodvandiga byggatgarder, forlangd
tid fér genomférande, dkade
kostnader

Kontroll av status gors kontinuerligt
i samrad med entreprendren. Den
risk som kan paverka
kostnadsokning mest.

Stigande priser och
omvarldslage

Forlangd tid fér genomférande,
Okade kostnader

Projektet bor ta hansyn till
omvarldslage och inflationen

Forsamrad logistikhantering

Projektet stor logistikhantering pa
verket

Ytor for material och parkering
planeras noga och férbereds

Projektet stor verksamheten i
kontrollrummet

Projektet stér verksamheten pa
verket

Planering och samordning mellan
verket/kontrollrummet och
entreprendren/projektet for att
uppna maximal skydd fran
stérningar i kontrollrummet

Arendets beredning

Arendet har beretts av Investeringsavdelnings enhet Bygg- och processprojekt i samarbete
med Vattenproduktion Lovd Vattenverk.
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