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Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av
utbyggnad for industri inom fastigheten Alvsjo 1:1 i Ragsved
med Green Storage.

Jonas Claesson
Tf. bitrddande forvaltningschef

Jenny Linné
Avdelningschef

Sammanfattning

Projektet Rdgsvedsvégen industri beldget vid Ragsvedsvigen
inom Ragsved, omfattar en lagerlokal som uppforts av Green
Storage samt gronkompensationsdtgirder som staden har
genomfort.

Den markanvisade ytan var ursprungligen avsedd for en lokal for
maskinuthyrningsverksamhet at Itex. Efter att Itex hade forvérvat
marken frin staden sédlde bolaget fastigheten vidare till Green
Storage till f6ljd av ekonomiska svarigheter.
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Inom projektet har staden bekostat en mindre ledningsflytt som
Stockholm Vatten och Avfall, SVOA, har genomfort for att
mdjliggora byggnation pa kvartersmarken. Som
gronkompensationsatgérd har staden anlagt en naturstig och ett
utegym.

Projektets mal, att tillfora verksamheter och utfora
gronkompensationsatgérder for ianspraktagen mark, bedéms ha
uppfyllts.

De sammanlagda utgifterna for projektet till och med juli 2026
uppgér till 10,4 miljoner kronor, vilket innebér en avvikelse pa
2,5 miljoner kronor jamfort med genomforandebeslutet. De
okade kostnaderna beror bland annat pa den hoga inflationen
under den period da staden genomforde sina arbeten samt pa att
kostnaden for ledningsflytten blev hogre dn vad SVOA hade
uppgett infor genomforandebeslutet.

Bakgrund

Projektet Rdgsvedsvigen industri dr beldget vid Rdgsvedsvigen i
Régsved. Ursprungligen utgick planeringen for att marken skulle
anvindas for Itex maskinuthyrningsverksamhet, och inrymma
bide bebyggelse samt ytor for uppstillning och korytor. Efter
forsdljningen av marken till Itex dverldt dessa dock den 1 stéllet
till Green Storage, som uppforde lagerlokaler pé fastigheten.

Platsen var tidigare planlagd som parkmark och idrottsmark. Den
nya detaljplanen medger verksamheter och kontor.

Markanvisning till Itex beslutades av exploateringsnimnden
2013-02-07. En 6verenskommelse om exploatering har tecknats
med Itex 2021-05-07. P4 grund av marknadsliget och
svérigheterna att bedriva maskinuthyrningsverksamheten salde
Itex senare marken vidare till Green Storage under varen 2023,
som darefter uppforde lagerlokaler pd fastigheten.

Stadens del av projektet har bland annat bestatt av att frigora
kvartersmarken, genom att bekosta flytt av en mindre
vattenledning tillhérande SVOA. Staden har dven anlagt en
naturstig 1 syfte att stirka den grona kopplingen mellan Ragsveds
naturreservat och Hagsétra naturreservat.

Inom det markanvisade omradet fanns tidigare en fotbollsplan. I
samband med exploateringen togs fotbollsplanen bort och
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projektet har darfor tillfort idrottsfunktioner i form av ett utegym
1 ndromradet.

Projektet har tillsammans med projektet Bjurbacken, som ligger

inom ndromradet, haft en gemensam entreprenad for utveckling
av naturlekplats, utegym och naturstig.
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Figur 1. Karta med projektets geografiska ldge inringat i rott

Projektbeskrivning och genomforande

Green Storage har uppfort en lagerlokal om cirka 3 300 kvm
BTA inom del av Alvsjo 1:1, idag fastigheten Béivertanden 1,
langs Ragsvedsvigen i enlighet med detaljplanen. Fastigheten

omfattar cirka 835 kvm tomtareal for bebyggd industrimark samt
cirka 3 787 kvm tomtareal f6r obebyggd mark.

Lagerlokalen var fardigbyggd under varen 2025.
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Figur 3. Green Storage lagerlokal
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Figur 4. Green Storage lagerlokal

Projektet har genomforts enligt nedan tidplan:

Datum Beslut/aktivitet

2011-12-12 Utredningsbeslut

2013-02-07 Beslut om markanvisning

2013-03-14 Inriktningsbeslut pa delegation
2014-12-11 Beslut om start-promemoria (SBN)
2021-01-10 GenomfGrandebeslut pd delegation
2021-03-09 Detaljplanen vinner laga kraft
2021-05-07 O.k. om exploatering

2021 (host) — Flytt av en mindre SVOA-ledning (som
2022 (vér) ExplIN bestillt)

2023 september- | Gronkompensationsatgarder (naturstig,
2024 april utegym och naturlekplats) Gemensam

entreprenad med projektet Bjurbacken.

2023 (november)

Byggstart pa kvartersmark Green Storage

2023 (december)

Pétraffad vattenledning dér byggnad ska
sta

2024 februari — SVOA projekterar, planerar och flyttar
2024 juni vattenledning

2024 augusti- Byggnation av kvartersmark Green
2025 april Storage

Detaljplanen antogs 2020-11-26 och vann laga kraft 2021-03-09.
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Under perioden hdsten 2021 till varen 2022 genomférde SVOA
en flytt av en mindre vattenledning som staden bekostade for att
frigora kvartersmarken infor den planerade byggnationen.

Green Storage paborjade markentreprenaden i slutet av 2023. 1
samband med markarbetena patraffades en vattenledning inom
kvartersmarken, i det omrade dér bebyggelsen skulle uppforas.
Detta medforde en forsening av projektet eftersom ledningen
behovde flyttas innan byggnationen kunde fortsdtta. Den
patraffade ledningen var en annan ledning 4n den som SVOA
tidigare flyttat pa stadens bekostnad.

I detaljplanen &r u-omrédet placerat inom det omrade dar
vattenledningen bedomdes vara beldgen, utanfor den planerade
bebyggelsen. Bedomningen baserades pa uppgifter fran SVOA.
Vid markarbetena konstaterades att vattenledningens faktiska
lage avvek fran det redovisade ldget. Under detaljplaneprocessen
hade SVOA inte uppmérksammat staden pa denna avvikelse.

Mot denna bakgrund genomforde SVOA ledningsflytten pé egen
bekostnad. Projektering, undersékning och planering av
ledningsflytten pabdrjades i1 februari 2024 och flytten
fardigstélldes 1 juli 2024. SVOA hanterade dven de merkostnader
som uppstod for Green Storage till f61jd av férseningen av
byggnationen.

Efter att ledningen hade flyttats kunde Green Storage fortsitta
byggnationen. Lagerlokalen fardigstélldes i april 2025, vilket
innebar en forsening med ndgra manader jamf{ort med den
ursprungliga planen.

Staden genomforde gronkompensationsatgérder i form av en
naturstig och ett utegym. Atgirderna syftade till att kompensera
for den fotbollsplan som togs i ansprak av projektet samt att
stiarka den grona kopplingen mellan Hagsétra naturreservat och
Régsveds naturreservat.

Atgirderna genomfordes genom en gemensam entreprenad
tillsammans med projektet Bjurbdcken. Inom ramen for
entreprenaden finansierade projektet naturstig och utegym,
medan projektet Bjurbiacken finansierade en naturlekplats.
Entreprenaden paborjades i september 2023 och avslutades i april
2024.
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Projektet ligger i linje med stadens mal om att tillskapa nya
arbetsplatser 1 Soderort. Kontoret bedomer att malet ar uppfyllt

genom de arbetsplatser som har tillskapats i samband med

etableringen av lagerlokalen.

Projektet har &ven omfattat gronkompensationsatgiarder. Genom
den gemensamma entreprenaden med projektet Bjurbécken har
en naturstig, ett utegym och en naturlekplats anlagts. Atgirderna
har bidragit till 6kade mdjligheter till rekreation och lek samt till
att stirka den grona kopplingen mellan Hagsétra naturreservat
och Ragsveds naturreservat. Naturlekplatsen utgor dven ett
tillskott till omradets mojligheter for barns lek och vistelse.
Kontoret bedomer att mélet om gronkompensation ar uppfyllt.

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning, som visar att

projektet inte bedoms medfora ndgon betydande miljopaverkan

pa naromradet.

Bolaget har forbundit sig att uppfylla krav samt efterstrdva mél
enligt stadens program for milj6 och energi.

Ekonomi
Investering

De sammanlagda utgifterna uppgar till 10,4 miljoner kronor.
Utgifterna avser framst flytt av en mindre vattenledning samt
genomfOrande av gronkompensationsatgérder.
Marken har salts och forsiljningsinkomsten uppgick till 8,8
miljoner kronor. Nedanstaende tabell redovisar utfallet jamfort
med genomforandebeslutet pa delegation, i miljoner kronor.

Utgifter Utfall Budget enligt | Avvikelse
Genomforand
ebeslut pa
delegation
Allmén platsmark och 10,4 7,9 -2,5
kvartersmark (totalt)
- Ledningsflytt 4,144 2,1 -2,044
- Gronkompensations 3,464 2,7 -0,764
atgirder
Inkomster
Forséljning av mark 8,8

GenomfGrandebeslut togs pd delegation, dé projektets berdknade
utgifter vid beslutstillfallet uppgick till 7,9 miljoner kronor.
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Under projektets genomf6rande har utgifterna 6kat, bland annat
till f6ljd av den generella kostnadsokningen inom byggsektorn
under perioden 2021-2023, da hog inflation medforde okade
priser pa bland annat material, entreprenader och tjénster.

Kostnaden for den mindre ledningsflytten blev hogre én vad
SVOA tidigare hade uppgett och uppgick till 4,1 miljoner kronor.

Kostnaden for gronkompensationsatgirderna uppgick till 3,4
miljoner kronor, vilket dr 0,7 miljoner kronor hogre dn berédknat.
Atgérderna har genomforts eftersom de bedémts vara angeligna
for att tillfora kvaliteter pa allmén plats i samband med
exploateringen. Ovriga utgifter bestir av mindre kostnadsposter
och har inte medfort nigra storre avvikelser jamfort med
genomforandebeslutet. Sammantaget uppgar avvikelsen i
projektet till 2,5 miljoner jimfort med genomforandebeslut.

Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafiknimndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomrade som uppkommer till f6ljd av
genomforandet av projektet berdknas paverkas marginellt.
Kapitalkostnaderna' uppgér till 0,48 miljoner kronor per &r.

Riskfaktorer

Projektet har paverkats av ett antal riskfaktorer som har medfort
konsekvenser for savél projektets tidplan som ekonomi. Riskerna
har bland annat varit kopplade till oforutsedda omsténdigheter 1
marken samt 6kade entreprenadkostnader. Dessa omstdandigheter
har inneburit behov av ytterligare atgarder och medfort kostnader
och tidsforskjutningar som inte fullt ut kunde forutses i projektets
planering.

Nedan redovisas de huvudsakliga riskfaktorer som har paverkat
projektets genomforande.

Oforutsedd vattenledning

En of6rutsedd omstidndighet i projektet var att en storre
vattenledning tillhérande SVOA fanns kvar inom
kvartersmarken. Projektets planering utgick fran uppgifter i
samlingskartan samt den information som hade ldmnats av
SVOA. En mindre vattenledning som staden kinde till hade

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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tidigare flyttats av SVOA pa stadens bekostnad for att frigora
kvartersmarken.

Nar den storre vattenledningen patriaffades behdvde
ansvarsforhallandena for den kvarliggande ledningen utredas. Det
konstaterades att SVOA ansvarade for att hantera ledningen och
genomfora den nodvéndiga ledningsflytten. SVOA:s
efterfoljande arbete med planering, projektering och
genomforande av ledningsflytten medforde att Green Storages
byggnation forsenades med ett par ménader och péverkade
déarmed projektets tidplan.

Okade entreprenadkostnader

Projektet har dven péverkats av 6kade entreprenadkostnader,
bland annat till f61jd av det rddande marknadsléget och generella
kostnadsokningar inom byggsektorn under projektets
genomforande. Lednings- och gronkompensationséatgirder
medforde hogre kostnader &n berdknat, vilket bidrog till
projektets kostnadsavvikelse, som beskrivs i ekonomiavsnittet.

Exploateringskontorets forslag
Kontoret foreslér att exploateringsndmnden godkénner
slutredovisningen.

Slut
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