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Reviderat genomforandebeslut gallande
Stockholm Vatten ABs projekt Norra
Djurgardsstaden, Norra delarna

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

1. Genomforandet av Stockholm Vatten ABs projekt Norra
Djurgardsstaden, Norra delarna med en investeringsutgift om
558 miljoner kronor inklusive forvédntad kostnadsutveckling
godkinns.

B. Koncernstyrelsen beslutar for egen del f6ljande.

1. Genomforandet av Stockholm Vatten ABs projekt Norra
Djurgérdsstaden, Norra delarna med en investeringsutgift om
558 miljoner kronor inklusive férviantad kostnadsutveckling
godkénns.

2. Beslutet i drendet justeras omedelbart.

Sammanfattning
Arendet avser forslag till beslut om reviderat genomforandebeslut

om 558 miljoner kronor for Stockholm Vatten och Avfall AB
(SVOA) huvudprojekt Norra Djurgardsstaden, Norra delarna och
ingdende delprojekt.

Exploateringsnimnden paborjade planeringen for Hjorthagen,
Virtan och Frihamnen i syfte att bilda den nya stadsdelen Norra
Djurgérdsstaden &r 2000. Nér hela omrédet pa 236 hektar dr utbyggt
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kommer cirka 12 000 nya bostdder och 35 000 arbetsplatser ha
skapats. I exploateringsnamndens projekt &r SVOAS arbeten
uppdelade i tva huvudprojekt som i sin tur bestar av olika
delprojekt. Arendet omfattar huvudprojektet norra Djurgardstadens
norra del dér cirka 6000 av de nya bostidderna uppfors.

De forsta VA-ledningarna som byggdes inom Norra
Djurgérdsstadens norra del borjade utforas redan 2009 och den
forsta inflyttningen till bostdder skedde 2012. I nuldget ar 13 av de
16 delprojekten fardigbyggda. I de tre dterstaende delprojekten
pagar fortfarande exploateringsndamndens arbete med planering,
projektering och byggande.

Under arbetet med stadsutvecklingen har det blivit nddviandigt med
omtag vilket ocksa foranleder behovet av ett reviderat
genomforandebeslut. Planeringsforutséttningarna har dndrats inom
bl.a. NDS Gasverket, NDS Bobergsgatan etapp 2 och NDS
Kolkajen-Ropsten. Med detta foljer dven dndrade forutséttningar for
planering och projektering av VA-ledningar och dartill hdrande
anldggningar.

Forslaget till reviderat genomforandebeslut om 558 mnkr innebir en
utokning med 208 mnkr, varav 75 mnkr utgdrs av index, dvs.
beddmning av en framtida kostnadsutveckling till projektets
fardigstillande. Sammantaget beror kostnadskningarna pé langre
genomforandetid, omprojekteringar av detaljplaner samt behov av
ny separat spillvattenledning som forlagts i Lidingdvagen. Under de
drygt dtta ar sen det forra reviderade genomforandebeslutet togs har
dven prisutvecklingen varit hog.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att Norra
Djurgérdsstaden tillhor ett av stadens storre
stadsutvecklingsomréden. Projektet har en hog grad av komplexitet
samt drivs och utvecklas under manga ér. Det finns goda skal till att
projektet 1 delar kan behdva fordndras. Detaljplaneprocessen med
samrad och granskning dir synpunkter inhdmtas fran myndigheter
och andra aktdrer dr en del 1 arbetet med att utveckla projekten.
Staden har ocksa hoga ambitioner med Norra Djurgérdsstaden,
savdl som besoksmal och boendemiljo som foredome for héllbart
stadsbyggande.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att ett néra
samarbete, redan 1 mycket tidiga skeden, dr en forutsittning for att
anvianda kommunkoncernens resurser effektivt, och har darfor
tillsammans med SVOA och exploateringskontoret initierat ett
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arbete for att ytterligare utveckla samarbetet 1
stadsutvecklingsprocessen. Det &r framfor allt 1 tidiga skeden det
finns majlighet att identifiera knickfrdgor och utmaningar. SVOA
ingar nu dven i de stadsdvergripande styrgrupper som finns for
storre stadsutvecklingsprojekt. Koncernledningen och
stadsledningskontoret understryker vikten av ett fortsatt
utvecklingsarbete mellan berdrda bolag och forvaltningar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att foreliggande
underlag vél beskriver projektet och dess komplexitet med manga
forandringar 1 pagaende exploatering.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget nu
har inkluderat indexberdkningar i sitt beslut och dédrmed efterlever
de uppdaterade investeringsanvisningarna fradn moderbolaget som
borjade gélla i januari 2024.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar bolaget att
fortsitta utveckla arbetet med att uppna hogre kostnadstdackning i
exploateringsprojekt.

Bakgrund
Omkring ar 2000 borjade exploateringsndmndens planering for att

exploatera omradet kring Hjorthagen, Vértan och Frihamnen och
bilda den nya stadsdelen Norra Djurgardsstaden. Nar hela omradet
pa 236 hektar dr utbyggt kommer cirka 12 000 nya bostidder och
35 000 arbetsplatser ha skapats.

Inom SVOA ér arbetena inom Norra Djurgérdsstaden uppdelade
inom tva huvudprojekt som i sin tur bestér av olika delprojekt. Det
hir drendet avser huvudprojektet for Norra Djurgérdsstadens norra
delar, norr om Lidingévagen, vilket motsvaras av det markerade
omradet i Figur 1 nedan. I de norra delarna planeras for cirka 6 000
av de nya bostdderna. Huvudprojektet for de norra delarna ar i sin
tur uppdelat i 16 olika delprojekt, vilka i stort sett overensstimmer
med exploateringsndmndens uppdelning i delprojekt. Utdver det
markerade omrddet ingér dven en tryckavloppsledning ned till
Lidingdvagen samt uppdimensionering av befintligt
avloppsledningsnét i1 Lidingévagen.

De forsta VA-ledningarna som byggdes inom Norra
Djurgardsstadens norra del borjade utforas redan 2009 och den
forsta inflyttningen till bostider skedde 2012. I nuléget &r 13 av de
16 delprojekten fardigbyggda. I de tre aterstaende delprojekten
pagar fortfarande planering, projektering och byggande.
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Figur 1. Projektomradet for huvudprojektet.

Tidigare beslut

Forsta genomforandebeslutet fattades av Stockholm Vatten ABs
styrelse i november 2012, projektbudgeten var da 130 miljoner
kronor. I oktober 2015 togs ett reviderat genomforandebeslut i
Stockholm Vatten ABs styrelse pa 350 miljoner kronor (prisniva
oktober 2015). Indexupprikning av beslutet har gjorts och omrédknat
beslutsbelopp dr 502 miljoner kronor. Indexupprikningen &r utford
med relevant entreprenadindex for perioden oktober 2015 till april
2024, for att motsvara prisniva 2024. Arendet har inte hemstillts till
kommunfullmiktige for beslut trots att det Gverstigit 300 miljoner
kronor .

Arendet
Arendet avser reviderat genomforandebeslut om 558 miljoner

kronor for SVOAs huvudprojekt Norra Djurgérdsstaden (NDS),
Norra delarna och dess ingaende delprojekt. Det dr en fordndring
om 208 miljoner kronor, varav framtida kostnadsutveckling star for
75 miljoner kronor, jAmfort med tidigare reviderat
genomforandebeslut fran 2015. Under de drygt atta &r som gatt
sedan det forra reviderade genomforandebeslutet har
prisutvecklingen varit hog och flertalet forédndringar skett som gjort
att projektet kommer att bli dyrare én tidigare berékning. Nedan
foljer en beskrivning av de faktorer som paverkat kostnaderna mest.

Okad omfattning

Arbeten med att utdka kapaciteten pa befintligt avloppsledningsnit 1
Lidingovagen har tillkommit inom huvudprojektet sedan det
reviderade genomforandebeslutet &r 2015. Detta har utforts da
hydrauliska simuleringar visat att den kombinerade
avloppsledningen i Lidingdvédgen hade for 14g kapacitet for att ta
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emot avloppsvattnet frin NDS. Bland annat har en ny separat
spillvattenledning som tar emot avloppet forlagts i Lidingdvégen.
Den totala kostnaden for detta berdknas till cirka 72 miljoner
kronor.

Langre genomforandetid

Vid tiden for det senaste genomforandebeslutet var det tankt att
utbyggnad av VA-ledningsnétet inom samtliga delprojekt skulle
vara utforda ar 2021. Slutdatum for det sista delprojektet, NDS
Kolkajen-Ropsten, dr nu framflyttat till cirka 2033, enligt senaste
besked fran exploateringsndmnden. Att projekt forsenas paverkar
kostnader for projektledning och projektering eftersom det bland
annat krdaver omstarter och 16pande planering.

Omprojektering och andring av detaljplaner

Inom négra av projekten, frimst NDS Gasverket, NDS
Bobergsgatan etapp 2 och NDS Kolkajen-Ropsten har ménga omtag
nér det géller projektering och struktur pa detaljplaner uppstétt.

Den 6stra delen av delprojektet NDS Gasverket har delvis dndrat
karaktér, bland annat har ett underjordsgarage tillkommit under en
storre del av ytan, varfor utformingen av VA-ledningsnétet har fatt
andras om mot vad som tidigare foreslagits.

Inom delprojektet NDS Bobergsgatan har tva olika
forfragningsunderlag projekterats fram for entreprenaden, eftersom
den planerade Bobergsgatan dndrat karaktér. Det forsta
forfragningsunderlaget fardigstilldes i borjan pa 2022 och det sista
2024. Entreprenaden dr nu under upphandling.

Nar det géller delprojektet NDS Kolkajen-Ropsten har
systemhandling tagits fram tva ganger pd grund av @ndrad struktur
pa detaljplanen. Nedan visas grovt den férandring som skett mellan
de biagge systemhandlingarna.
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Figur 2. Detaljplan for Kolkajen. Till vanster samradshandling fran 2016. Till hoger
granskningshandling fran 2023. lllustrerar andring.

En fOrsta systemhandlingsprojektering utférdes 2018 baserad pa
den struktur som fanns i samrddshandlingarna for detaljplanen och
en andra systemhandlingsprojektering 2023 baserad pa den dndrade
strukturen enligt granskningshandlingarna. Detaljplanen ska ényo ut
pa en granskning under 2024.

Enligt de tidigare samradshandlingarna skulle en konstgjord 6
skapas inom detaljplanen. Detta &r nu i1 granskningshandlingen
dndrat sa att befintlig kajlinje flyttas ut en bit ut i sjon, se Figur 2
ovan.

Nulage

Arbete med planering, projektering och genomforande dterstir
endast i tre av de sexton delprojekten, Ovriga ar fardigbyggda. De
delprojekt inom vilka VA-anldggningarna édnnu inte ar helt
fardigprojekterade och byggda dr NDS Gasverket, NDS
Bobergsgatan etapp 2 och NDS Kolkajen-Ropsten.

Upparbetade kostnader 2024-03 uppgar till 323 miljoner kronor.

Dagvatten

Dagvattenhanteringen pa allmén plats 1 inom det aktuella
projektomradet sker genom vixtbdddar med trdd for rening av
dagvatten. Eftersom omradet ligger 1 direkt narhet till recipient och
att ledningsnitet successivt byggs ut och anpassas till
exploateringen foreligger inte nagot ytterligare fordrojningsbehov.

Skyfallshantering sker genom att hojdsattning inom planomrédet
medger siker ytlig avledning av skyfallsfloden 1 gatunétet ut till
recipient, utan instdngda lagpunkter dir vatten riskerar att bli
staende och skada bebyggelse.

Reviderat genomférandebeslut géllande
Stockholm Vatten ABs projekt Norra
Djurgardsstaden, Norra delarna
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Ett reviderat genomforandebeslut dr en forutsittning for att koppla
thop de utbyggda ledningarna, inom exploateringen, med det 6vriga
ledningsnétet och ddrmed fa ett fungerande ledningssystem.

Omfattning
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
avloppspumpstationer uppforts.

Nedan redogdrs for det som aterstar att byggas per delprojekt:

NDS Gasverket
Inom delprojekt NDS Gasverket dr VA-ledningarna inom halva

projektytan, den véstra delen, fardigbyggda medan planeringen for
VA-ledningarna inom den Gstra delen dnnu &r i systemhandlingsfas.
Detaljplanen for den Ostra delen har &nnu inte vunnit laga kraft.

Inom delprojektet aterstar byggnation av cirka 750 meter VA-
ledningar varav cirka 200 meter dr vattenledningar och cirka 550
meter dr avloppsledningar.

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 utgdrs av den huvudvattenledning
som byggts 1 etapper inom huvudprojektet.

NDS Kolkajen-Ropsten
I delprojekt NDS Kolkajen-Ropsten har énnu inga VA-ledningar

byggts. Inom delprojektet planeras det for cirka 3600 meter VA-
ledningar varav cirka 1300 meter &r vattenledningar och cirka 1700
meter dr avloppsledningar. Dessutom kommer 2 stycken
avloppspumpstationer att utforas.

Organisation och ansvarsférdelning

Exploateringsndmnden driver projektet och dr byggherre for
entreprenaderna. SVOA ansvarar for projektering av VA och
framtagande av forfragningsunderlag infér upphandling av
utforandeentreprenader, liksom for teknisk kontroll av VA genom
byggledning.

Tidplan

Norra Djurgardsstaden ar ett komplext stadsutvecklingsprojekt som
innefattar manga aktorer och beroenden. Projektet tar kontinuerligt
fram detaljerade tidplaner for varje skede och delomride. For att
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visualisera tidplanen tas dven skedesplaner fram I6pande. Varje
detaljplan dr uppdelad i flertalet omrdden som i sin tur kan vara
indelade 1 etapper, det innebér att planerings- och
projekteringsfasen kan pdga parallellt med genomforandefasen
inom detaljplanerna.

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

NDS Gasverket
Detaljplanen for den Ostra delen av Gasverksomradet véntas vinna

laga kraft hosten 2024, darefter kan detaljprojektering av de
aterstende VA-anldggningarna paborjas. Utforandet av dessa
berdknas kunna ske tidigast 2026, enligt besked fran
exploateringsnamnden.

NDS Bobergsgatan etapp 2
Exploateringsndmndens entreprenad for utforandet av den sista

delen av VA-anldggningarna inom delprojektet &r just nu under
upphandling. Utférandet kommer att ske under 2024 och 2025.

NDS Kolkajen-Ropsten
En systemhandling for detta projekt togs fram under 2023.

Detaljplanen ska ut pd granskning for andra gangen under 2024.
Enligt senaste beskedet fran exploateringsnimnden kommer
arbetena med VA-anldggningarna att utforas 2027-2033.

Ekonomi
Under rubriken Arendet beskrivs forindringar som skett fran
tidigare genomforandebeslut och hur ekonomin 1 projektet paverkas.

Nar det tidigare genomforandebeslutet fattades ar 2015 befann sig
ett antal av delprojekten, frimst NDS Kolkajen-Ropsten, NDS
Bobergsgatan etapp 2, NDS Gasverket, NDS Angsbotten E-329 och
Lidingdvégen etapp 2, i ett mycket tidigt skede. Sedan dess har
delprojekten NDS Angsbotten och Lidingdvigen etapp 2 utforts och
kvartersstrukturen har for de dvriga delprojekten utvecklats och mer
tagit form vilket gjort att det nu blivit mgjligt att gora en budget
som fangar helheten.

Upparbetade kostnader per 2024-03 uppgér till 323 miljoner kronor.

Utgifter

Totalt uppskattade kvarvarande utgifter for huvudprojektet ar cirka
160 miljoner kronor. Da det hittills upparbetats 323 miljoner kronor
(mars 2024) innebir detta en omréknad totalbudget pd 483 miljoner
kronor i penningvérde mars 2024.
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Totalbudget for projektet om 350 mnkr beslutades i prisniva 2015
enligt vid den tidpunkten géllande rutiner. Omréknat beslutsbelopp
vid indexuppréikning av beslutet fran 2015 ger en hdgre summa an
vad projektet berdknas kosta i prisnivd mars 2024, darfor blir
forandringen mellan omréknat tidigare beslutsbelopp och berdknad
ny totalbudget negativ. Berdknad ny totalbudget ar svar att jimfora

med den tidigare beslutade dé den forlingda genomforandetiden
medfor en hogre indexupprakning én vad ett beslut enligt
ursprunglig tidplan hade inneburit.

Nar det tidigare beslutet fattades ar 2015 delades budgeten inte upp
1 olika kostnadsposter, darfor saknas tidigare beslutad budget for
respektive kostnadspost och redovisas istillet som en totalsumma.
Nedan redovisas ny berdknad totalbudget for huvudprojektet.

Beslutad Beriknad

Moment totalbudget Forindring 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
Oforutsett 26 000 000 kr
Summa: 350 000 000 kr | 133 000 000 kr | 483 000 000 kr
Indexupprakning 152 000 000 kr

Summa: 502 000 000 kr | -19 000 000 kr | 483 000 000 kr
Prisindexrisk 75 000 000 kr
Summa: 558 000 000 kr

Kalkylen ar framtagen i prisniva 2024-03

Prisindexrisk

Bolaget bedomer att marknadsléget dr fortsatt oforutsédgbart med
risk for fortsatt 6kande kostnader till f6ljd av prisindexutveckling.
Forvintad kostnadsutveckling for projektet berdknas till 75 miljoner

kronor.

Berdkningar av prisindexrisken i projektet baseras pa antagande om
indexutveckling enligt tabell nedan.

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

Kostnadsfordelningen mellan exploateringsndmnden och Stockholm
Vatten AB f6ljer gillande genomforandeavtal. Vid flytt av
befintliga VA-ledningar bekostar SVOA 25 procent av
investeringen och exploateringsnimnden 75 procent Vid
nyanldggning av VA-ledningar bekostar SVOA 100 procent av
investeringen.

Norra Djurgardsstaden, Norra delarna bestar enbart av
nyanldggning vilket innebar att Stockholm Vatten AB star for 100
procent av VA-ledningsarbetena. Den berdknade erséttningen till
Stockholm Vatten AB for omtag i projektering och systemhandling
uppgar till cirka 11 miljoner kronor.

Projektet kommer dven att innebéra inkomster for Stockholm
Vatten AB i form av anldggningsavgifter for den nya
exploateringen. De totala anldggningsavgifterna uppgar till cirka
148 miljoner kronor, varav 37 miljoner kronor redan fakturerats och
cirka 111 miljoner kronor aterstar att fakturera, enligt 2024 ars VA-
taxa.

Risker

Riskerna har identifierats I6pande genom projekt- och
projekteringsmoten samt genom overgripande VA-moten och
arbetsmdten med exploateringsndmnden.

Storsta riskerna som &r identifierade &r fortsatt dndringar i ej
antagna detaljplaner, forskjutningar av tidplaner samt den komplexa
samordningen inom ett stort stadsutvecklingsprojekt som detta.

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

Synpunkter och forslag

Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att
stadsutvecklingen i Norra Djurgdrdsstaden ger ett vilbehovligt
tillskott av bostader 1 ett attraktivt lige med bra kommunikation och
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ndrheten till Nationalstadsparken. Staden har hoga ambitioner med
Norra Djurgardsstaden, savil som besoksmal och boendemiljo som
foredome for hallbart stadsbyggande. Stort fokus ldggs pa att skapa
en blandad stad och ett Stockholm for alla.

Under arbetet med stadsutvecklingen har det blivit nddvéandigt med
omtag vilket ocksa foranleder behovet av ett reviderat
genomforandebeslut. Planeringsforutsittningarna har édndrats inom
bl.a. NDS Gasverket, NDS Bobergsgatan etapp 2 och NDS
Kolkajen-Ropsten. Med detta foljer 4ven dndrade forutsittningar for
planering och projektering av VA-ledningar och dartill horande
anldggningar. Sammantaget beror kostnadsdkningarna pé langre
genomforandetid, omprojekteringar av detaljplaner samt behov av
ny separat spillvattenledning som forlagts i Lidingévagen. Under de
drygt atta ar sen det forra reviderade genomforandebeslutet togs har
dven prisutvecklingen varit hog.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att Norra
Djurgardsstaden tillhor ett av stadens storre
stadsutvecklingsomréden. Projektet har en hog grad av komplexitet
samt drivs och utvecklas under manga r. Det finns goda skél till att
projektet i delar kan behova fordandras. Detaljplaneprocessen med
samrad och granskning dar synpunkter inhdmtas fran myndigheter
och andra aktorer dr en del i arbetet med att utveckla projekten.
Staden har ocksd hoga ambitioner med Norra Djurgirdsstaden,
savdl som besoksmal och boendemiljo som foredome for héllbart
stadsbyggande.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att ett néra
samarbete, redan 1 mycket tidiga skeden, dr en forutsittning for att
anvianda kommunkoncernens resurser effektivt, och har darfor
tillsammans med SVOA och exploateringskontoret initierat ett
arbete fOr att ytterligare utveckla samarbetet i
stadsutvecklingsprocessen. Det dr framfor allt 1 tidiga skeden det
finns mojlighet att identifiera kndckfrdgor och utmaningar. SVOA
ingdr nu dven 1 de stadsdvergripande styrgrupper som finns for
storre stadsutvecklingsprojekt. Koncernledningen och
stadsledningskontoret understryker vikten av ett fortsatt
utvecklingsarbete mellan berdrda bolag och forvaltningar.

Koncernledningen och stadsledningskontoret konstaterar att det
tidigare reviderade beslutet enligt stadens investeringsregler skulle
ha hemstillts till kommunfullméktige for beslut. Koncernledningen
och stadsledningskontoret noterar att bolaget gér en genomlysning
av arbetsmetodik och projekt, och understryker vikten av det
arbetet.
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Koncernledningen och stadsledningskontoret anser att foreliggande
underlag vél beskriver projektet och dess komplexitet med manga
forandringar 1 pagaende exploatering.

Koncernledningen och stadsledningskontoret kan konstatera att
detta exploateringsprojekt likt manga andra ej tacker sina kostnader
med anldggningsavgifter. Kostnaderna berédknas till 558 miljoner
kronor och inkomsterna till totalt 159 miljoner kronor. Detta
innebdr att framtida brukningsavgifter behover ticka upp for de
underskott som sker i exploateringsprojektet. Ndgot som dver tid
kommer leda till 6kade VA-taxor. Koncernledningen och
stadsledningskontoret uppmanar SVOA att se dver sina
anldggningsavgifter for att uppna hogre kostnadstickning i
exploateringsprojekt.

Koncernledningen och stadsledningskontoret noterar att bolaget nu
har inkluderat indexberdkningar 1 sitt beslut och dirmed efterlever
de uppdaterade investeringsanvisningarna fran moderbolaget som
borjade gilla 1 januari 2024.

Koncernledningen och stadsledningskontoret uppmanar SVOA att
kontinuerligt dterkomma till sin styrelse och till koncernledningen
med ldgesredovisningar i samband med tertialrapporteringar.

Fredrik Jurdell Anette Scheibe Lorentzi
VD Vice VD
Bilagor

1. Tjéansteutlaitande Stockholm Vatten AB
2. Protokollsutdrag Stockholm Vatten AB
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