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Slutredovisning av utbyggnad for
bostader med mera inom Hasselby
Strands centrum i Hasselby Strand

Forslag till beslut

Exploateringsndmnden godkénner slutredovisningen av utbyggnad
for bostdder med mera inom Hisselby Strands centrum i Hésselby
Strand.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Britta Eliasson
Avdelningschef

Gustaf Schneidler
Enhetschef

Sammanfattning

Projektet dr delvis ett privatmarksprojekt med Skanska som dgde
storre delen av centrumanldggningen. En detaljplan togs fram
som mojliggjorde nybyggnation av fyra bostadsbyggnader, varav
tre har centrumfunktioner 1 hela eller delar av bottenvaningarna.
Sammanlagt gav detaljplanen cirka 2700 kvm BTA kommersiella
lokaler och nistan 400 mindre bostadsldgenheter 1 bostadsrétt och
viss del dganderitt.
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Projektet startade 2008 da staden uppldt mark med tomtrétt for
bostéder och garage samt sélde en fastighet till Skanska. Projektet
fortlopte sedan fram till och med 2019 da staden slutforde den
sista entreprenaden.

Stadens arbeten bestod av omlidggning av ledningar,
nyanldggande av Fyrspannsgatan, nya busshéllplatser,
anldggande av centrumparkering samt ombyggnation av torget
framfor tunnelbaneentrén, ombyggnation av Maltesholmstorget
samt fardigstéllande av cirkulationsplatsen i korsningen
Fyrspannsgatan och Maltesholmsvégen.

Bakgrund

Hisselby Strands centrum bestod innan ombyggnation och
nybyggnation av en centrumanliggning som byggdes pa 1950-
talet. Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB dgde storre
delen av centrumanldggningen, omfattande fastigheterna
Piedestalen 1, Myntkabinettet 1 och Biblioteket 1 och ansdkte om
dndrad detaljplan 2002. Markanvisning av stadens fastigheter
Hundgarden 1, 2 och del av Grimsta 1:2 skedde 2005-06-23.
Inom Jaktpaviljongen 4 fanns tidigare en forskola som hade
flyttats till ny plats i ndiromradet. Detaljplan togs fram for
projektet och genomforandebeslut fattades 2007-12-13. Ett
reviderat genomforandebeslut fattades 2017-02-02. Detaljplanen
vann laga kraft 2007-09-19.
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Oversiktskarta med projektets lige i Hiisselby Strand.
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Projektbeskrivning och genomférande
Detaljplanen mojliggjorde nybyggnation av fyra
bostadsbyggnader, varav tre har centrumfunktioner i hela eller
delar av bottenvaningarna. Sammanlagt gav detaljplanen cirka
2700 kvim BTA kommersiella lokaler och beréknades 1
detaljplaneskedet ge cirka 210 bostadsldgenheter. I och med
andrad efterfragan pa bostadsmarknaden disponerades
bostadshusen om till mindre ldgenheter, vilket gav ndstan 400
lagenheter. Parkering for bostdderna 16stes 1 ett gemensamt
garage. Centrumparkering 10stes i markplan pé stadens mark och
Stockholm Parkering ansvarar for denna.

I samband med att dverenskommelse om exploatering tecknades
var tidplanen att exploateringen skulle paborjas 2008 och
preliminért vara klar 2012. P4 grund av sviktande global ekonomi
startade inte Skanska sin byggnation 2008.

Vid genomfGrandet av detaljplanen dverlit Staden fastigheten
Jaktpaviljongen 4 med dganderitt till Skanska. Staden upplat
ocksa fastigheten Hundgarden 2 med tomtrétt for bostédder samt
dven fastigheten Hundgérden 1 med tomtrétt for gemensam
garageanldggning till Skanska. Staden sélde &ven tillskottsmark.
Staden 6vertog ocksa under 2018 mark som enligt detaljplan blev
allmén platsmark.

Under 2013 salde Skanska Piedestalen 1, Myntkabinettet 1 samt
Biblioteket 1 till ett koncernbolag till ALM Equity AB. Staden
salde under 2014 samt 2016 tillskottsmark till ALM.

Det forsta bostadshuset pa fastigheten Jaktpaviljongen 4 var
inflyttningsklart 2013. Bostadshuset pa Hundgarden 2 inrymde
den nya tunnelbaneentrén och var inflyttningsklart 2015.
Bostdder och en lokal for matvaror inom Piedestalen 3 blev
inflyttningsklart hosten 2016. Bebyggelsen inom Myntkabinettet
1 paborjades 2017 och var inflyttningsklart 2019.

Staden genomforde en entreprenad 2009 som innebar
omliggning av ledningar, nyanldggande av Fyrspannsgatan, nya
busshéllplatser samt anléiggande av centrumparkering. Under
2015/2016 genomforde staden ombyggnation av torget framfor
tunnelbaneentrén. Ombyggnation av Maltesholmstorget samt
fardigstéllandet av cirkulationsplatsen 1 korsningen
Fyrspannsgatan och Maltesholmsvégen gjordes i ett senare skede
dé dessa arbeten inte kunde utforas forrdn de tunga transporterna
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till och fran Myntkabinettet 1 var klara. Arbetena fardigstalldes
under 2019.

Tidplanen har forsenats med sju ar, fran planerat fardigstéllande
2012 till 2019. Sista inflyttningsdatum blev ocksa 2019. Stadens
forsta entreprenad startade 2009 och den sista var klar 2019.
Forseningen medforde 6kade utgifter for stadens projekt pa grund
av de 0kade kostnadsldget pd entreprenadmarknaden varfor ett
reviderat genomforandebeslut behovde fattas 2017.

Overenskommelse om dverlitelse av mark och exploatering hade
ett vitesforeldggande om att alla dtaganden skulle vara
genomforda senast arsskiftet 2015/2016. Vitet forfoll till
betalning arsskiftet 2015/2016 dé alla ataganden inte var klara.
Vitet erlades av ALM som hade tagit dver Overenskommelsen.
Vitet uppgick till drygt 2 miljoner kronor.

Ett vitesforeldggande om att bebyggelsen skulle vara fardigstilld
vid viss tid fanns dven i tomtréttsavtalet for garaget pa
Hundgarden 1. Vitet forfoll 4ven det till betalning arsskiftet
2015/2016. Vitet erlades av Skanska, dgare till tomtrétten. Vitet
uppgick till 500 tusen kronor.

Bostdderna pa Hundgdrden 2 med tunnelbaneentrén i bottenvaning, april 2025.
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Maltesholmstorget efter upprustning, april 2025.

Maluppfyllelse

Exploateringen innebér ndrmare 400 ldgenheter i bostadsritt och
viss del dganderitt. Detta kan stillas i relation till att det 1
stadsdelen 1 dag finns cirka 1600 ldgenheter 1 bostadsritt, vilket
motsvarar cirka 25 procent av bostadsbestandet i stadsdelen.
Bostédderna ligger 1 direkt anslutning till tunnelbanan och har
diarmed ett mycket gott kollektivtrafiklage.

Detaljplanen mojliggjorde ocksa 2700 kvm BTA kommersiella
lokaler, som innehdller mataffdr, restaurang samt ett antal mindre
butiker.

Projektet beror till stor del privat mark. Ingen kommunalédgd
gronyta tas 1 ansprak. Nagon gronkompensation har dérfor inte
varit aktuellt.

Projektet medfor ingen negativ paverkan pa barn. En befintlig
forskola har flyttats till en ny plats i ndromradet.

Projekt Hasselby Strands centrum innebar en vilbehovlig
upprustning och fornyelse av stadsdelens centrum.
Centrumombyggnaden forstirker kopplingen mellan
tunnelbanestationen och Mélaren.

Bolaget har tagit del av Stockholms stads riktlinjer for
miljoanpassat byggande. Anvindning av programmet var vid
tidpunkten for markanvisningen frivilligt.
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De sammanlagda utgifterna uppgar till 70,83 miljoner kronor.
Utgifterna avser frimst ledningsomldggning, nyanldggande av

Fyrspannsgatan, nya busshallplatser, anliggande av
centrumparkering, ombyggnation av torget framfor

tunnelbaneentrén, ombyggnation av Maltesholmstorget samt

fardigstdllandet av cirkulationsplatsen i korsningen

Fyrspannsgatan och Maltesholmsvégen.

Mark har sélts och upplatits med tomtrétt. Exploateringsgraden
uppgér till 3,67 inom planomradet.

De sammanlagda forsdljningsinkomsterna uppgick till

42,44 miljoner kronor, varav huvuddelen utgdrs av det markvirde
som skapades vid planldggningen. Inkomsterna fran forsiljning
av mark okade pd grund av 6kade forsdljningspriser 1 omradet.

Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
ursprungligt
genomforande-
beslut
Allmén 70,83 mnkr 46 mnkr +24,83 mnkr
platsmark och
kvartersmark
Inkomster
Forsaljnings- 42,44 mnkr 26 mnkr + 16,44 mnkr
inkomster
Investerings- 3,77 mnkr 0 mnkr + 3,77 mnkr
inkomster 1
allmén
platsmark och
kvartersmark
Utgifter Utfall Budget enligt Avvikelse
reviderat
genomforande-
beslut
Allmén 70,83 mnkr 72 mnkr -1,17 mnkr
platsmark och
kvartersmark
Inkomster
Forséljning 42,44 mnkr 31 mnkr + 11,44 mnkr
Investerings- 3,77 mnkr 2,8 mnkr +0,97 mnkr
intdkter
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Drift

Drift- och underhallskostnaderna inom trafikndmndens och
stadsdelsndmndens ansvarsomraden som uppkommer till f61jd av
genomforandet av projektet berdknas uppga till ca 0,2 miljoner
kronor per &r pa grund av det 6kade antalet 1dgenheter i omradet
samt di torgytan utdkas genom projektet. Kapitalkostnaderna'
uppgér till 3,769 miljoner kronor per ar och intékterna for
tomtréttsavgilder till 427 tusen kronor per éar.

Riskfaktorer

Den ldnga genomforandetiden har utgjort den storsta risken i
projektet. Risken har varit svér att hantera pa grund av faktorer
som vérldsmarknadsldge, marknadsdjup och nédvéndig
samordning mellan stadens och byggaktorens entreprenader.

Exploateringskontorets forslag

Projekt Hasselby Strands centrum innebar en vilbehovlig
upprustning och fornyelse av stadsdelens centrum dér de boende
far en bra narmiljo, ett bra centrum och torg. Ombyggnaden
innebar ocksa ett vilbehovligt tillskott av bostdder som ligger i
direkt anslutning till tunnelbanan och som dérmed har ett mycket
gott kollektivtrafiklage. Kontoret foreslar att
exploateringsndmnden godkinner slutredovisningen.

Slut

! Kapitalkostnaderna (rdnta p&4 markanliggning) minskar successivt aren
framover i takt med avskrivningen
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