Utlatande 2017:75 RI (Dnr 123-340/2017)

Bostader m.m. inom Hasselby Strands centrum
Reviderat genomforandebeslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.
Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta genomfora exploatering
inom Hésselby Strands Centrum omfattande investeringsutgifter om 72
mnkr och investeringsinkomster om 2,8 mnkr.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard anfor foljande.
Arendet

Under 2002 ansokte Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB om en
andring av detaljplanen for Hisselby Strands Centrum som bolaget dé dgde
stora delar av. Detaljplanen for Hésselby Strands Centrum (Dp 2002-055774)
vann laga kraft under ar 2007 och syftar till att mojliggora for 210 bostéder
och cirka 2700 kvim BTA lokalyta. Antalet bostédder har sedan dess justerats
till 400 stycken.

Exploateringsnimnden godkénde den 13december 2007 ett
genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 46 miljoner kronor
och forsiljningsinkomster om 26 miljoner kronor.

Pé grund av ett forsenat genomforande har utgifterna i projektet 6kat och en
revidering av genomforandebeslutet dr nodvéndig.

Med anledning av detta har exploateringsndmnden den 2 februari 2017
hemstillt den reviderade inriktningen till kommunfullméktige for




godkdnnande. I samma drende hemstélls till kommunfullméaktige att godkénna
genomforandet for etapp 1.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnimnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontorets samlade beddmning ar att exploateringen &r
godtagbar.

Mina synpunkter

Byggandet har nu kommit igang i Stockholm. Under ar 2016 paborjades 7 150
nya bostédder i Stockholm och enligt prognosen for aren 2017 och 2018 ser det
ut som att vi kommer att na en byggtakt en bra bit dver 8 000 nya bostider per
ar. Detta ar historiskt hoga siffror som dvertréaffar nybyggnadstakten under
perioden 1965-1975 da den senaste stora utbyggnaden av Stockholm skedde.
Det ambitiosa mal som staden satt upp om 40 000 nya bostidder under perioden
2014-2020 ser ut att overtraffas. Det 4r mycket glidjande men den hoga takten
maste héllas i dven efter ar 2020. Vi ldgger nu grunden for det i planeringen,
inte minst genom att det ar 2016 markanvisades mer &n 10 000 ldgenheter,
varav hilften hyresrétter och att stadsbyggnadsndmnden antog 6ver 12 000
bostdder i start-pm.

Antligen kan nybyggnationen i Hisselby strands centrum komma igéng.
Detaljplanen for Hisselby strands centrum antogs ar 2007 och sedan dess har
enbart delar av den planerade byggnationen blivit av. Den ursprungliga
byggherren kom inte igdng med bygget och har dérefter salt vidare delar av sitt
projekt. Vite for forseningen har utgatt men vi kan tyvérr konstatera att denna
forsening av projektet haft en negativ inverkan pa lokalomradet. Det ar nu
dock glddjande att vi kan ga vidare med ett fardigstidllande av Hésselby strands
centrum.

Bilaga
Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal

Borgarridsberedningen tillstyrker foredragande borgarrddets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullméktige beslutar foljande.



Exploateringsndmnden medges rétt att fortsdtta genomfora exploatering
inom Hésselby Strands Centrum omfattande investeringsutgifter om 72
mnkr och investeringsinkomster om 2,8 mnkr.

Stockholm den 22 mars 2017
P& kommunstyrelsens vignar:

KARIN WANNGARD
Ulrika Gunnarsson



Remissammanstallning
Arendet

Under ar 2002 ansokte Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB om en
andring av detaljplanen for Hésselby Strands Centrum som bolaget d& dgde
stora delar av. Detaljplanen for Hasselby Strands Centrum (Dp 2002-055774)
vann laga kraft under ar 2007 och syftar till att mojliggora for 210 bostéder
och cirka 2700 kvin BTA lokalyta. Antalet bostédder har sedan dess justerats
till 400 stycken.

Exploateringsndmnden godkénde den 13 december 2007 ett
genomforandebeslut omfattande investeringsutgifter om 46 miljoner kronor
och forsiljningsinkomster om 26 miljoner kronor. Under 2008 tecknades en
overenskommelse mellan staden och Skanska Mark och Exploatering Nya
Hem AB om exploatering inom Hésselby Strands centrum. Som en del av
overenskommelsen mellan staden och Skanska overlits Jaktpaviljongen 4,
Hundgérden 1 samt Hundgérden 2 frén staden till byggaktoren. Byggnation
inom Jaktpaviljongen 4 var planerad for en byggstart under 2008 men
byggnationen startade inte som planerat och bostadshuset blev istillet
inflyttningsklart till &r 2013.

Skanska sélde under 2012 tomtratten Hundgarden 2 till BV Trumfkortet
AB. Hundgérden 2 inrymmer idag 68 ldgenheter samt tunnelbanans nya entré.

Pé grund av ett forsenat genomforande har utgifterna i projektet 6kat och en
revidering av genomférandebeslutet 4r nodvéndig.

Med anledning av detta har exploateringsndmnden den 2 februari 2017
hemstillt den reviderade inriktningen till kommunfullméktige for
godkénnande. I samma &drende hemstills till kommunfullméktige att godkédnna
genomforandet for etapp 1.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantréde den 2 februari 2017

foljande.
Exploateringsndmnden godkanner for sin del det fortsatta genomforandet
av exploatering inom Hésselby Strands Centrum omfattande
investeringsutgifter om 72 mnkr och investeringsinkomster om 2,8 mnkr
samt foreslér att kommunfullméktige godkénner det fortsatta
genomforandet och ger exploateringsndmnden, genom
exploateringskontoret, i uppdrag att fortsétta genomfora projektet.



Exploateringskontorets tjansteutldtande daterat den 7 februari 2017 har i
huvudsak f6ljande lydelse.

Pé grund av flera érs forsening i utférandet av delar av stadens entreprenader i
projektet har kostnaderna 6kat. Revidering av genomforandebeslutet dr ndodvéndig.
Detaljplan Dp 2002-055774 for Hasselby Strands centrum vann laga kraft 2007 och
mojliggér ndrmare 400 bostidder och ca 2700 kvm BTA lokaler fordelat pé fyra nya
byggnader.

2008 tecknades Overenskommelse om dverlatelse av mark och exploatering inom
Hisselby Strands centrum med Skanska Mark och Exploatering Nya Hem AB, som
innan projektet startade &dgde stora delar av centrumet. Tidsplanen var dé att
exploateringen skulle padbdrjas 2008 och vara klar 2012. P4 grund av sviktande
marknad péborjades inte exploateringen 2008. Stadens arbeten beréknas vara klara
2018 och sista inflytt bedoms till forsta kvartalet 2019.

Genomforandebeslut togs i exploateringsndmnden 2007-12-13 omfattade
investeringsutgifter om 46 mnkr samt forsdljningsinkomster om 26 mnkr. Staden har
dven inkomster i form av tomtréttsavgélder. Projektet bedomdes dd medfora ett
negativt nettonuvirde pa 3 mnkr eller 11 tkr/ekvivalent ldgenhet.

Det reviderade genomforandebeslutet avser 6kade nettoinvesteringsutgifter pa 23,2
mnkr. Nettoinvesteringarna 6kar pa grund av forsenad tidsplan och déarmed 6kade
entreprenadkostnader.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvirdesmetoden for projektet redovisar vid revidering
ett negativt nettonuvirde om 16 mnkr, med hénsyn taget till nedlagda kostnader. De
sammanlagda utgifterna i 16pande prisniva berdknas till cirka 72 mnkr. De
sammanlagda investeringsinkomsterna uppgar till 2,8 mnkr. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 78 %.

Alla forséljningsinkomster &r erlagda och uppgar till 42,4 mnkr. Den dkade
forsiljningsinkomsten beror pa dkade forséljningspriser i omradet samt dndrad
berédkningsgrund.

Avstamning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret stéller sig positivt till att den planerade ombyggnationen av Hésselby
Strands centrum genomfors. De boende i omradet far en bra ndrmilj6 och ett bra
centrum. Projektet ger ett tillskott pa bostédder i ett kollektivtrafikndra lage.

Projektet medfor ett underskott till staden. I samband med genomforandebeslutet
2007 beslutades att underskottet kompenseras av andra projekt i stadsdelen som
genererar ett overskott till staden. Kontoret foreslar att &ven underskottet enligt detta
beslut ska accepteras med hanvisning till att projekt i niromradet genererar stora
overskott till staden.

Bakgrund till beslutet
Hasselby Strands centrum bestod innan ombyggnation och nybyggnation av en

centrumanldggning som byggdes pa 1950-talet. Skanska Mark och Exploatering Nya



Hem AB som édgde storre delen av centrumanldggningen ansdkte om dndrad detaljplan

LBY STRAND =
fsselby Forqam}mg .

Projektomrddet dr beldget inom den roda ringen

Detaljplan Dp 2002-055774 togs fram for Skanskas fastigheter samt for fastigheter
som Staden dgde. Detaljplanen vann laga kraft 2007-09-19. Detaljplanen mojliggdr
nybyggnation av fyra bostadsbyggnader, varav tre har centrumfunktioner i hela eller
delar av bottenvaningarna. Sammanlagt ger detaljplanen ca 2700 kvm BTA
kommersiella lokaler och beréknades i detaljplaneskedet ge ca 210 bostadslagenheter.
I och med éndrad efterfrdgan pé bostadsmarknaden har bostadshusen senare
disponerats om till mindre ldgenheter vilket ger ndstan 400 lagenheter. Parkering for
bostidderna I6ses i ett gemensamt garage. Centrumparkering 16ses i markplan pa
Stadens mark. Stockholm Parkering ansvarar for parkeringen.



Detaljplanen
Genomforandebeslut for detaljplanen togs i exploateringsndmnden 2007-12-13.

Den nya bebyggelsen uppfors pa mark som Skanska dgde samt pa mark Staden
dgde. Skanska tecknade 2008 Overenskommelse om &verlatelse av mark och
exploatering inom Hisselby Strands centrum med Staden. Overenskommelsen reglerar
bland annat tomtréttsupplatelse samt kop och forséljning av mark inom Detaljplanen.
Overenskommelsen reglerar 4ven att bostiderna fir upplitas med bostadsriitt eller
hyresritt. Alla bostéder planeras att upplatas med bostadsritt.

I samband med att Overenskommelsen tecknades var tidsplanen att exploateringen
skulle pabdrjas 2008 och preliminért vara klar 2012.




Beredning
Arendet har remitterats till stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjinsteutlatande daterat den 1 mars 2017 har i
huvudsak féljande lydelse.

Av kommunfullméktiges budget framgar att staden ska fortsatta satsa pa utvecklingen
av en tat, yteffektiv och hallbar stad med en utbyggnad i goda kollektrafikldgen eller
dér kollektivtrafik planeras.
Stadens investeringsstrategi anger att staden bor prioritera omraden for
bostadsexploatering dér det finns eller planeras infrastrukturldsningar.
Stadsledningskontoret konstaterar att exploateringen inom Hésselby Strand
Centrum innebdr ett tillskott om totalt cirka 400 bostéder och cirka 2700 kvm BTA
lokaler. Detta i ett lige med god tillgang till kollektivtrafik, service och natur.
Stadsledningskontoret konstaterar att projektekonomin for projektet uppvisar ett
negativt nettonuvérde om 16 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
projektets tickningsgrad uppgér till 78 procent. I samband med genomforandebeslutet
som togs for projektet under 2007 ansdgs att det underskott projektet genererar kunde
vara motiverat da projektet tillfor kvalitéer som beror fler an de boende i de byggnader
som projektet tillskapar. Det beslutades dérfor att underskottet kunde kompenseras av
andra projekt i stadsdelen som generar ett dverskott till staden. Kontoret konstateraratt
det finns ett stort antal projekt inom stadsdelsndmndsomradet ocksa idag.
Forsdljningsinkomsterna som avser forsiljning av Jaktpaviljongen 4 uppgar till
cirka 42,4 miljoner kronor och reavinsten uppgar till cirka 40,3 miljoner kronor.
Stadsledningskontoret samlade bedomning dr att exploateringen ar godtagbar.
Stadsledningskontorets foreslar att kommunfullméktige beslutar att
exploateringsndimnden medges rétt att fortsitta genomfora exploatering inom Hisselby
Strands Centrum omfattande investeringsutgifter om 72 miljoner kronor och
investeringsinkomster om 2,8 miljoner kronor.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan (BTA) for
bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en ldgenhet motsvarar 100 kvm
BTA).



