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Markanvisning for bostader och
kommersiella lokaler inom del av
fastigheten Hjorthagen 1:1 m.fl. i
Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden, till
Arwidsro Fastighets AB respektive
Byggnadsfirman Erik Wallin AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden beslutar att anvisa mark for bostader
och kommersiella lokaler inom del av fastigheterna Hjorthagen
1:1, Ljusbagen 1, Hjorthagen 1:5 och Hjorthagen 1:6, inom
Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden, till Arwidsro Fastighets
AB respektive Byggnadsfirman Erik Wallin AB och ger
exploateringskontoret i uppdrag att traffa markanvisningsavtal
enligt forslag i utlatandet.

2. Exploateringsndmnden beslutar att godkénna ligesredovisning
av delprojekt Hjorthagskransen, del av inriktningsbeslut for
Hjorthagen.

Sverker Henriksson
Bitrddande forvaltningschef

Goran Carlberg
Avdelningschef

Staffan Lorentz
Enhetschef
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Sammanfattning

Inom delprojektet Hjorthagskransen, i Norra Djurgérdsstaden,
pagar detaljplanarbete for att mdjliggora nya bostéder, idrott,
kontor och centrum. Planforslaget har varit pa samrad och
stadsbyggnadsndmnden beslutade 2026-02-19 att godkdnna
redovisning av plansamréad och stdllningstagande infor
granskning. Stadsbyggnadsndmnden framforde att forslaget
behover bearbetas for att bittre harmonisera med omradets hoga
kulturmiljévarden, vilket innebér att byggrétterna for bostader
kan behova minska 1 en eller flera omraden, med sarskild fokus
pa bebyggelsen vid kvarter Ljusbdgen och kvarter Radjursstigen.

Exploateringskontoret bjod, under varen 2025, in till
jamforelseforfarande avseende fyra kvarter inom
Hjorthagskransen. Arwidsro Fastighets AB, nedan kallat
Arwidsro, ska efter fastighetsbildning, férvérva mark for 37 000
kronor per m? ljus bruttoarea for bostiderna och 12 500 kronor
per m? ljus bruttoarea for de kommersiella lokalerna.
Byggnadsfirman Erik Wallin AB, nedan kallat Erik Wallin, ska
efter fastighetsbildning, forvirva mark for 37 000 kronor per m?
ljus bruttoarea for bostidderna.

Projektet Hjorthagskransen utgor en del av Hjorthagens
reviderade inriktningsbeslut, senast beslutat av
kommunfullméktige den 23 september 2024. I Hjorthagens
reviderade inriktningsbeslut har en samlad ekonomisk beddmning
av ingdende delprojekt upprittats.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for delprojektet
Hjorthagskransen redovisar ett positivt nettonuvdrde om

342 miljoner kronor (inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster), vilket dr oféridndrat sedan senast fattat
inriktningsbeslut. De sammanlagda projektutgifterna i 16pande
prisniva berdknas till cirka 209 miljoner kronor. Av dessa utgor
49,3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader. Projektinkomsterna berédknas till cirka

5,5 miljoner kronor och redovisas 1 sin helhet som driftintékter.
Projektets tdckningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppgé till 270 procent vilket ar en forsdmring jamfort
med det senast fattade inriktningsbeslutet.

Forsdljningsinkomster berdknas till 569,6 miljoner kronor.
Expertradet har godként drendet den 12 februari 2026. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.
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Exploateringen kriaver ny detaljplan. Nédrmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.

Avstdmning har skett med stadsledningskontoret.

Kontoret ser positivt pa foreslagna markanvisningar och anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett vélbehovligt tillskott
av bostider och arbetsplatser i ett bra kommunikationsldge,
samtidigt som det kan 0ka bade trivseln och tryggheten i omradet
och bidra till en blandad stad. Projektets totala ekonomiska utfall
ar fortsatt positivt, men stor ekonomisk osdkerhet finns kopplat
till storleken pé planerade byggritter och omfattningen av
marksanering av natur och park. For att projektet ska uppna
beslutat nettonuvérde &r det av storsta vikt att byggratterna inte
minskar under det kommande arbetet, forutsatt oférandrade
utgifter. I det fortsatta arbetet dr detaljplanens forhallningssétt till
kulturmiljon, avvigningen mellan naturvédrden och foéroreningar
inom natur- och parkmarken avgdrande for projektets omfattning
och 16nsambhet.

Projektet dr ett exempel pa en markanvisning som genomfors 1 ett
senare skede av planprocessen, 1 enlighet med det uppdrag
exploateringsndmnden erhéllit i samband med Stockholms stads
budget.

Bakgrund

Projektomrédet Hjorthagskransen &r beldget 1 Hjorthagen inom
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden.
Hjorthagskransen utgdr gronomradet mellan befintliga
Hjorthagen och Norra Djurgéardsstaden. Hjorthagskransen ingér
som en del 1 det samlade projektet Hjorthagen och dess
reviderade inriktningsbeslut, beslutat av kommunfullméktige den
23 september 2024.
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Kartbild 1. Kartbild 6ver avslutade och pagaende delprojekt inom projekt
Hjorthagen. Inringade omréden &r planerade respektive pagaende delprojekt.

Kalla: Exploateringskontoret, 2025.

Hjorthagskransen ligger inom spridningszon for ekologiskt
sarskilt betydelsefulla omraden (ESBO), och naturmarken
innehar hoga ekologiska virden kopplat till ett stort ekbestind.
Hjorthagskransen &r ocksa en del av riksintresset for
kulturmiljovarden for Stockholms innerstad med Djurgarden, dir
omradets befintliga bebyggelsemiljé och omgivande park- och
gaturum, anses vara sérskilt vardefull ur ett
kulturmiljoperspektiv.

Ett forstudiearbete for Hjorthagskransen genomfordes mellan ar
2019 och ar 2021 1 syfte att hitta en utgdngspunkt och vigledning
for den fortsatta detaljplaneringen av Hjorthagen. Utifran
forstudiearbetet beslutade stadsbyggnadsndmnden om en start-
PM for Hjorthagskransen den 27 januari 2022. Inriktningen var
dé att planera for cirka 400 bostdder inklusive ett dldreboende,
fem forskoleavdelningar, cirka 800 kvadratmeter service och
cirka 700 kvadratmeter kommersiella lokaler. Efter
stadsbyggnadsndmndens beslut om start-PM, bearbetades
omfattningen av foreslagen bebyggelse och antalet bostidder
halverades.

Inom Hjorthagskransen studeras ocksa forutsdttningarna for en
ny idrottshall intill Hjorthagens IP. Ett samarbetsavtal mellan
exploateringsndmnden och fastighetsndamnden har darfor tecknats
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i syfte att reglera riktlinjer och forutsittningar for detaljplanen
samt reglering av kostnader och utgifter.

Den planerade exploateringen genomfors i enlighet med
Fordjupat program for Hjorthagen fran 2009, vilket ar
grundlidggande for planeringen i Norra Djurgardsstaden.
Detaljplaneforslaget var ute pa samrad under perioden 27 juni till
7 juli 2025.

Kartbild 2. Kartbilden visar foreslaget detaljplaneomrade inom Hjorthagen,
Norra Djurgardsstaden. Aktuella omraden for markanvisning dr markerade
med skrafferad yta. Utover planerade bostdder och lokaler for markanvisning,
foreslas dven en idrottshall, en kanslibyggnad och en mindre teknikbyggnad
inom Hjorthagens IP.

For omradet géller ett flertal detaljplaner enligt vilka
fastigheterna inom planomrédet dr avsedda for idrott, industri,
park- respektive garagedndamal. Kvarteret Ljusbdagen ar idag
bebyggd med garageldngor och fastigheten &r uppléten till en
garageforening. Foreningen &r uppsagd och ska avflytta fran
fastigheten den 31 mars 2026. Inom kvarteret Rdadjursstigen finns
en dldre r6d manskapsbyggnad och en nétstation. Inom kvarteret
Villebrddet ér tidigare bebyggelse riven och ytan anvinds for
tillfallet som etablering f6r Stockholm Parkering for byggnation
av Hjorthagsgaraget.
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Exploateringskontoret bjod, under varen 2025, in till
jamforelseforfarande avseende kvartersmarken for bostdderna.
Stockholms stad har tidigare mottagit cirka 70 stycken
markanvisningsansokningar avseende Hjorthagskransen mellan
aren 2008 till 2025. Exploateringsndmnden har sedan tidigare
markanvisat del av fastigheten Hjorthagen 1:5 till Djurgardens
Elitfotboll AB for kansli och idrottsdindamal.

Projektet dr ett exempel pa en markanvisning som genomfors i ett
senare skede av planprocessen, i enlighet med det uppdrag
exploateringsnamnden erhéllit i samband med Stockholms stads
budget.

Markanvisningsforfarande

Foreslagna byggaktorer for markanvisning har valts ut efter ett
jamforelseforfarande pa stadens initiativ i enlighet med stadens
riktlinjer for markanvisning. Staden har haft ett bra prisunderlag
utifran tidigare genomforda anbudstévlingar i ndromradet och
forfarandet bedomdes dérfor 1ampligt och onskvirt.

Jamforelseforfarandet for Hjorthagskransen publicerades den 31
mars 2025 och sista dagen for inlimning av ansdkan var den 2
maj. Under ansokningstiden inkom atta ans6kningar.
Utviarderingen av inkomna ansokningar har baserats pa
kriterierna projektidé, hallbarhet och referensprojekt. Krav
stdlldes om att minst ett av referensprojekten redovisar projekt
inom omrdde med hoga kulturmiljovirden. Byggaktorerna
ombads beskriva hur projektet beaktat och forhéllit sig till
kulturmiljon. En sammantagen beddmning av respektive
referensprojekt har gjorts utifran samarbete och genomforande,
héllbarhet, gestaltning, landskap och naturmiljé samt kulturmiljo.

Efter bedomning av inkomna ansdkningarna foreslés
markanvisning tilldelas bolagen Arwidsro Fastighets AB
respektive Byggnadsfirman Erik Wallin AB.

Arwidsro Fastighets AB

Arwidsro Fastighets AB (org.nr. 556685-9053) foreslds anvisas
mark inom kvarter Ljusbagen och kvarter Jigmastarplan for ny
bostadsbebyggelse om cirka 125 ldgenheter, det vill séga cirka
12 500 m? ljus bruttoarea, samt cirka 300 m? ljus BTA
kommersiella lokaler for centrumandamaél. Bolaget avser att
genomfora projektet i samarbete med och under ledning av

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to bOIaget Arvet Trd AB.
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Arwidsro ar ett viaxande fastighetsbolag med fokus pa
samhdéllsfastigheter, bostidder och dagligvaruankrad handel.
Bolaget grundades 1979 och besitter 6ver 40 ars erfarenhet av
fastighetsutveckling i Sverige och Europa. Arwidsro bygger,
forvaltar och utvecklar fastigheter i stabila marknader med
positiv befolkningstillvixt i framfor allt sodra och mellersta
Sverige.

En beddmning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
formaga har gjorts. Aven byggaktorens genomforandekraft,
kvalitets- och miljoprofil och dvriga krav enligt stadens riktlinjer
for markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformaga bedoms vara tillfredstillande.

Varken Arwidsro eller Arvet har erhallit nagon markanvisning
under de senaste tio aren.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB

Byggnadsfirman Erik Wallin AB (org.nr. 556082-1166) foreslas
anvisas mark inom kvarter Radjursstigen och kvarter Villebradet
for ny bostadsbebyggelse om cirka 60-80 ligenheter, det vill séga
cirka 6000-8 000 kvadratmeter ljus bruttoarea.

Byggnadsfirman Erik Wallin AB ér ett familjeforetag grundat
1927 med fokus pa bostadsutveckling. Foretaget dr sjalvstandigt
med eget varumérke, finansiering och organisation. Besqab AB
dger sedan ar 2021 50 procent av aktierna, resterande del dgs av
familjen Wallin.

En beddmning av bolagets ekonomiska och organisatoriska
forméga har gjorts. Aven byggaktdrens genomforandekraft,
kvalitets- och miljoprofil och 6vriga krav enligt stadens riktlinjer
for markanvisning har bedomts. Byggaktorens
genomforandeformiga bedoms vara tillfredstillande.

Bolaget har under de senaste tio aren fatt 13 markanvisningar om
totalt 1 328 ldgenheter.

Tidigare beslut
e Kommunfullmiktige, 2009-09-07, Inriktningsbeslut for
Hjorthagen. Baserat pa Fordjupat program for Hjorthagen.
o Kommunfullméktige, 2014-04-07, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.
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o Kommunfullméktige, 2017-11-06, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

o Kommunfullméktige, 2020-11-02, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

e Stadsbyggnadsndmnden, 2022-01-27, Start-PM for
detaljplaneldggning av Hjorthagskransen.

e Exploateringsndmnden, 2022-06-09, Markanvisning for
vard- och omsorgsboende, bostidder och forskola inom del
av fastigheten Hjorthagen 1:5 m.fl. till NREP AB och
Gimle Bostad AB.

e Exploateringsndamnden, 2023-12-14, Markanvisning for
kansli och idrottsindamal inom del av fastigheten
Hjorthagen 1:5 till Djurgardens Elitfotboll AB.

e Exploateringsndmnden, 2023-08-24, Uppsédgning av
tomtratt avseende garage inom fastigheten Ljusbdgen 1.

o Kommunfullméktige, 2024-09-23, Reviderat
inriktningsbeslut for Hjorthagen.

e Stadsbyggnadsndmnden, 2026-02-19, Redovisning av
plansamrad och stéllningstagande infor granskning av
forslag till detaljplan for Hjorthagskransen.

Gimle Bostad AB har dterlimnat erhallen markanvisning till
staden. Markanvisningen till NREP AB har avbrutits d&
forutséttningarna for ett vard- och omsorgsboende bedomts
saknas inom Hjorthagskransen. NREP AB har istéllet
markanvisats ett omréde for ett vard- och omsorgsboende inom
projektet Angsbotten, inom en annan del av Norra
Djurgérdsstaden.

Stadsbyggnadsndmnden pébdrjade planarbetet ar 2022.
Stadsbyggnadsndmnden har beslutat att g vidare med forslag till
ny detaljplan for bostider, idrott, kontor och centrum inom
Hjorthagskransen 1 Hjorthagen. Se detaljplaneforslaget, del 1 och
2, bilaga 1.

Detaljplaneforslaget

Detaljplaneforslaget har varit pd samrad och
stadsbyggnadsndmnden beslutade 2026-02-19 att godkénna
redovisning av plansamréd och stillningstagande inf6r
granskning.

Samradsforslaget innehaller cirka 200 bostédder, vilket &r en
halvering sett till det initiala antalet bostdder. Darutover foreslas
lokaler for centrumidndamal, forskola, en fullstor idrottshall, en
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kanslibyggnad samt en teknikbyggnad inom idrottsomradet.
Detaljplanen foreslar dven dndrad markanvéndning, 1 huvudsak
mark for idrotts- och industridindamal som istéllet planldggs for
andamalen park- och naturmark. Naturmarken foreslés
kompletteras med gangstigar och befintliga platsbildningar avses
rustas upp 1 syfte att stirka omréadets rekreativa varden.

Exploateringskontoret 1dimnade ett remissvar, daterat 2025-06-26,
i plansamrédet. I remissen betonade exploateringskontoret att
projektets exploateringsekonomi dr beroende av den foreslagna
exploateringsgraden och att exploateringsgraden darfor ej bor
minska.

Utifrén samtliga inkomna synpunkter och remissvar under
samradet har stadsbyggnadskontoret bedomt att planforslaget bor
utvecklas med storre hinsyn till omridets hoga
kulturmiljévarden. Stadsbyggnadskontoret bedomning &r att
antalet bostdder kan komma att minska ytterligare, fran cirka 200
till cirka 150. Planforslaget kommer dven att fordjupas avseende
arkitektur, trafik, park och vérdefull natur. Utdver en bearbetning
av bostadsbebyggelsen avses buller, markfororeningar, risk,
oversvamning, miljokvalitetsnormer for vatten samt teknisk
forsorjning studeras vidare.

Behovet av forskola inom omrédet har utretts ndrmare
tillsammans med stadsdelsforvaltningen. Stadsdelsforvaltningen
har bedomt att staden inte har fortsatt behov av forskola inom
planomrddet, da forskolebehovet bedoms kunna tillgodoses
genom befintliga och planerade forskolor inom intilliggande
projekt. Exploateringskontoret och stadsbyggnadskontoret ér
overens med stadsdelsforvaltningen om att forskolan utgar fran
planarbetet. LSS-bostider ska tillskapas inom den foreslagna
bostadsbebyggelsen.

Trafiksituationen vid Jigmastarplan ska studeras med malet om
ett torg med tydliga vistelsekvaliteter samt fungerande angoring
till idrottsplatsen. Mgjligheten till angoring frén norr studeras
vidare. Utdver viss utbyggnad samt ombyggnad av gata och
ledningar forutsitter planforslaget en flytt av den roda
manskapsbyggnaden, idag beldgen vid Radjursstigen.
Planforslaget forutsitter ocksa rivning av garagebyggnader vid
kvarter Ljusbégen.
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Pé initiativ fran Djurgardens Elitfotboll AB foreslas byggritten
for Djurgérden brytas ut fran detaljplanen for Hjorthagskransen
och istéllet bedrivs genom en separat detaljplan.

I samband med stadsbyggnadsndmndens beslut 2026-02-19
framforde nimnden att forslaget till bebyggelse behdver
bearbetas for att battre harmonisera med omréadets hoga
kulturmiljévarden, vilket innebér att byggrétterna for bostader
kan behova minska 1 en eller flera omraden, med sarskild fokus
pa bebyggelsen vid kvarter Ljusbdgen och kvarter Radjursstigen.
I det fortsatta arbetet avser stadsbyggnadskontoret och
exploateringskontoret bearbeta forslaget tillsammans med
markanvisade byggaktorer.

Markanvisning

Aktuella markanvisningar géller nybyggnad av cirka 200
lagenheter i flerbostadshus, fordelat pé tva byggaktorer. Kontoret
foreslar att ldgenheterna ska uppléatas med bostadsrétt. Utover
bostider, innefattar &ven markanvisningarna kommersiella
lokaler.

Markanvisningarna inom Hjorthagskransen bestar av fyra kvarter
uppdelat pa tvd markanvisningsomrdden, A/B respektive C/D.
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Kartbild 3. Markanvisningsomrade A/B, (A) kv Ljusbagen och (B) kv
Jagmastarplan respektive markanvisningsomrade C/D, (C) kv Rédjursstigen
och (D) kv Villebradet, markerade i ungeférlig omfattning med rod

begransningslinje.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
fortsatt planprocess.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om 1 stadens riktlinjer for markanvisning.
Markanvisningen géller under en tid av tva ar fran nimndens
beslut. Marken avses dverlétas till byggaktorerna med dganderétt.

Forslag till markanvisningsavtal bifogas detta tjdnsteutlatande,
bilaga 2 och 3.

Parkeringsbehovet for bil ska 16sas genom parkeringskop 1 det
planerade Hjorthagsgaraget. Parkering for rorelsehindrade och
cykelparkering ska 16sas inom kvartersmark.

Expertradet har godkéant drendet den 12 februari 2026 (dnr
E2024-03840).

Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas i fortsatt planprocess.
Stadsbyggnadsndmnden har, den 27 januari 2022, godként en
start-PM for detaljplaneldggning inom aktuellt omrade och
planldggning péagér.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Kontoret redovisar hér de ekonomiska forutséittningarna for
projektet enligt nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser
projektet medfor.

Projektet Hjorthagskransen utgor en del av Hjorthagens
reviderade inriktningsbeslut, senast beslutat av
kommunfullméktige den 23 september 2024. I Hjorthagens
reviderade inriktningsbeslut har en samlad ekonomisk beddmning
av ingdende delprojekt upprittats.
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Med anledning av att projekt Hjorthagkransen ér del av det
samlade inriktningsbeslutet for Hjorthagen redovisas det
ekonomiska laget for projektet utan forslag om fornyat
inriktningsbeslut.

Markanvisning

Byggaktorerna ska, efter fastighetsbildning, forvdrva marken for
37 000 kronor per m? ljus bruttoarea for bostéiderna och 12 500
kronor per m? ljus bruttoarea for kommersiella lokaler. Kontoret
bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Plankostnaderna for detaljplanearbetet fordelas mellan
byggaktorerna inom detaljplanen och bolagen ska teckna
planavtal med stadsbyggnadsnamnden. For upparbetade plan-
och utredningskostnader ska Arwidsro erldgga 2,5 miljoner
kronor och Erik Wallin 2,0 miljoner kronor till staden i samband
med tecknande av markanvisningsavtal. De upparbetade plan-
och utredningskostnaderna motsvarar respektive byggaktors
andel av stadsbyggnadskontorets nedlagda tid och de utredningar,
avseende kvartersmark, som tagits fram for att utreda
detaljplanens forutsittningar fram till detaljplanens samrad.

Bolagen ska, utdver plan- och utredningskostnader, std samtliga
ovriga kostnader som hor till byggnationen inom kvartersmark.
Byggaktorerna inom detaljplanen star den ekonomiska risken for
projekteringen for kvartersmarken, medan staden stér risken for
forgévesprojektering avseende den allménna platsen.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden
Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden tar hénsyn till
kommande investeringar fran och med beslutstillféllet i I6pande
priser och beaktar de ekonomiska konsekvenserna for bade
investeringar, driftkostnader och intdkter. Se 16nsamhetskalkyl
och exploateringsnyckeltal 1 bilaga 4.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvdrdesmetoden for projektet
redovisar ett positivt nettonuvdrde om 342 miljoner kronor,
inklusive redan nedlagda utgifter och inkomster. Nettonuvérdet
motsvarande 2 165 tusen kronor/ekvivalent ligenhet!.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 1,76.

! Ekvivalent ligenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande ytan
(bruttoarean) for bostdder, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en
lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).
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De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva berdknas
till cirka 209 miljoner kronor, varav 24,5 miljoner kronor ar
utgifter fore ar 2026, det vill sdga redan nedlagda utgifter. De
redan nedlagda utgifterna bestar av forstudie- och
utredningsarbete infor uppstart och under planarbetet.
Projektutgifterna avser frimst ny- och ombyggnad av gata och
park inklusive ledningsflyttar samt marksanering. Av dessa utgor
49,3 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 23,9 miljoner kronor,
varav huvuddelen utgdrs av inkomst fran ledningsutbyggnad. Av
dessa utgor 5,5 miljoner kronor inkomster som redovisas som
driftintdkter. Projektet har inga inkomster som avser

icke offentliga bidrag.

Forsdljningsinkomster som avser kvartersmark for bostidder
berdknas till 569,6 miljoner kronor och reavinsten berdknas
uppga till 548 miljoner kronor.

Forséljningsinkomsterna har 6kat sedan det senaste beslutade
inriktningsbeslutet till f6ljd av ett 6kat markvirde. Okningen av
projektutgifterna beror till storsta del pd en tillkommande
saneringsutgift for sanering inom natur och park.

Byggaktorerna ska bekosta VA-anslutning samt anslutning till
sopsug.

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent ldgenhet
berdknas uppga till 1 053 tusen kronor i fast prisniva. Detta ar i
linje med andra motsvarande projekt?. Projektets tdckningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga till 270 procent.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to 2 Nyckeltalet visar projektets nettoutgift per ekvivalent ligenhet inklusive
the text that you want to appear here. redan nedlagda utgifter.
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I nedanstdende tabell redovisas skillnader mellan det senaste
inriktningsbeslutet och projektets ekonomiska nulige.

Inriktnings- Nulége

beslut
Utredningsutgifter 38 mnkr 31,5 mnkr
Nettonuvirde 342 mnkr 342 mnkr
Tackningsgrad 374 % 270 %
Projektutgifter 126 mnkr 209 mnkr
Projektinkomster 4 23,9
Forséljningsinkomster 510 mnkr 569,6 mnkr
Nettoexploateringsutgift | 802 tkr 1053 tkr
per ekvivalent ldgenhet

Projektet innebér dven investeringsutgifter for
fastighetsnamnden. Projektutgifter for idrottsanlaggningen
berédknas uppga till 304 miljoner kronor. En sammantagen
investeringsanalys for staden som inkluderar &ven dessa utgifter
innebér projektutgifter om 513 miljoner kronor, varav 209
miljoner kronor dr exploateringsnimndens projektutgifter.
Lonsamhetskalkyl enligt nuvardemetoden for projektet inklusive
idrottsanldggningen redovisar i detta skede positivt nettonuvérde
om 92 miljoner kronor inklusive tidigare nedlagda utgifter och
inkomster. Idrottsanldggningen ska betjédna boende i hela omradet
och inte endast de nya bostidder som detta projekt genererar.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster
Projektutgifter for projektet berdknas till cirka 209 miljoner
kronor och projektinkomsterna till cirka 23,9 miljoner kronor
(exklusive forsdljning) 1 16pande prisniva. Utfallet dver &ren
berédknas bli enligt nedanstaende tabell.

Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.

Mnkr 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 Senare Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -24,5| -8,6| -21,4| -58,3 | -45,0 -50,6 -208,6
Inkomster (exkl. forsdljning) 1,0 4.5 0,0 0,0 0,0 18,5 23,9
Nettoutgift (-) /-inkomst -23,6| -4,1| -21.4| -58,3 | 45,0 -32,2 -184,6
Forséljningsinkomst 0,0] 0,0 0,0[569,6| 0,0 0,0 569,6

Stadens utgifter/inkomster for exploateringen bedoms kunna

finansieras via exploateringsndmndens investeringsbudget for ar




Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2025-02023
Sida 15 (23)

2026. Behov av medel for aren direfter far beaktas i
exploateringsnimndens kommande budgetarbete.

Driftbudget
Projektet bedoms péverka stadens och exploateringsndmndens
resultat enligt nedanstdende tabell.

Budgetkonsekvenser
Drift
Mnkr 2026 | 2027 2028 | 2029 | 2030 | Senare |(Kommentar
Resultatpaverkan ExpIN
Lopande intikter/kostnader 0,00 0,0 0,2 0,2 0,2| max0,2
Ej aktiverbara utgifter -0,11 0,0 -41,3 -2,9 0,0 0 totalt -49,3
Ej aktiverbara inkomster 4.5 0,0 0,0 0,0 0,0 0 totalt 5,5
Internréanta 0,00 0,0 0,0 0,0/ -0,1| max-2,8
Avskrivningar 0,00 0,0 0,0 0,0/ -0,1| max-2,9 ar 2032
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0] 5484 0,0 0,0 0,0 totalt 548.4
Offentliga bidrag upplosning 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
Offentliga bidrag internrénta 0,0l 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa resultatpiverkan 4,4 0,0 507,3] -2,7 0,1
nimnd
Resultatpaverkan TRN+SDN
Icke offentliga bidrag 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 totalt 0
upplésning
Driftskostnader TRN+SDN 0,00 0,0 -03 -0,3 -0,3|{mellan -0,3

och -0,4
Underhallskostnader TRN 0,00 0,0 0,0 0,0 0,0|mellan 0 och -0,3
Summa resultatpiverkan 0,0( 0,0 -03] -03 -03
TRN+SDN

De beridknade drift- och underhéallskostnaderna inom
trafikndmndens och stadsdelsndmndens ansvarsomraden berdknas
efter genomforandet uppga till cirka 0,7 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till
49,3 miljoner kronor, motsvarande projektinkomster som
redovisas som driftintdkter uppgér till 5,5 miljoner kronor.
Projektet har inte nagra icke offentliga bidrag.

Internrdnta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for
exploateringsndmnden berdknas uppga till cirka 5,7 miljoner
kronor det forsta aret och minskar dérefter ndgot genom
avskrivningar.

Foreslagen idrottshall &r placerad inom mark sedan tidigare ér
planlagd for idrottsdndamal. Ingen véardedverforing mellan
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fastighetskontoret och exploateringskontoret kommer dérfor att
genomforas.

Intékterna for tomtrattsavgélder berdknas till cirka 0,2 miljoner
kronor per &r. Reavinsten berdknas uppga till 548,4 miljoner.

Ekonomiska osakerheter
Det finns en rad faktorer som kan paverka utformningen och
exploateringsgraden (se Risker och osdkerheter).

Stadsbyggnadskontoret bedomer, baserat pd inkomna yttranden
och remissvar under detaljplanens samrad, att antalet bostidder
kan komma att minska ytterligare, frén cirka 200 till cirka 150.
For att projektet ska na tidigare beslutat nettonuvarde om 342
miljoner kronor forutsitts en forsiljningsinkomst baserat pa
minst 150 bostéider, trots projektets 0kade forsiljningsinkomst till
foljd av ett okat markvarde. Nettonuvérdet forutsitter dock
ofordndrade projektutgifter.

En stor del av projektutgifterna ar utgifter for marksanering inom
natur och park. Den uppskattade utgiften for marksanering &r
osédker och kan komma att 6ka eller minska beroende pa hur
lansstyrelsen stéller sig till projektets forslag om omfattning av
marksanering, kopplat till projektets avvagning mellan
naturvirden och sanering. I kommande skede ska en riskanalys
och konsekvensbeddmning tas fram for att bedoma omfattningen
av saneringen. Projektet planerar dven dialog med lénsstyrelsen 1
fragan.

Risk finns for forgévesutgifter for det fall antalet bostédder
minskar till den grad att projektets utfall innebér att projektet
behdver pausas alternativt ldggas ner.

Projektets fortsatta inriktning ar dock att na det, 1
inriktningsbeslutet, beslutade nettonuvérdet for
Hjorthagskransen.

Projektet for den utbrutna detaljplanen f6r Djurgéardens kansli bor
minimera utgifterna genom att begransa planomradets yta
avseende den allménna platsen dé projektets inkomster dr mycket
laga.
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Slutsats ekonomi

Projektets totala ekonomiska utfall &r fortsatt positivt, men stor
ekonomisk osdkerhet finns kopplat till antalet bostdder och
omfattningen av marksanering av ytorna for natur och park.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens
budget, dversiktsplan och dvriga styrdokument.

Projektet bidrar till stadens mal i huvudsak i enlighet med vad
som redovisats 1 inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Bostadsbebyggelse

Projektet mojliggor ett tillskott av nya bostdder 1 goda
kollektivtrafikldgen. Bostidderna, som planeras inom ett omrade
med central attraktionskraft, bidrar till virdeskapande
kompletteringar och 6kad trygghet pé platsen.

Antalet bostdder har halverats inom projektet under processen
frén forstudiearbetet till detaljplanens samrad. I det kommande
detaljplanearbetet ska hojder och fotavtryck fortsatt studeras
noggrant i samverkan med de aktuella byggaktorerna, vilket kan
komma att paverka byggritterna och den uppskattade inkomsten
for projektet.

Berord stadsdelsforvaltning har, i samband med samradet for
planforslaget, uttryckt behov av sex stycken bostdder enligt Lag
(1993:387) om stod och service till vissa funktionshindrade 1
projektet, vilket avses kravstéllas 1 markanvisningsavtal for
kvartersmarken for bostéder.

Arbetsplatser och lokaler

Inom Hjorthagskransen planeras for nya lokaler for kansli, idrott
och centrum. Projektet bedoms bidra till cirka 55 nya
arbetsplatser.

Projektet mojliggor ocksa for Djurgérdens Fotboll, en forening
med ett mycket stort antal medlemmar, att flytta dess
kansliverksamhet till Hjorthagen och dirigenom fortsitta bedriva
ett omfattande arbete for barn och unga.



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2025-02023
Sida 18 (23)

Social hallbarhet

En socialt viardeskapande analys (SVA) har tagits fram inom
ramen for detaljplanearbetet inom Hjorthagskransen. I det
fortsatta arbetet kommer de sociala védrdena att studeras vidare
tillsammans med respektive byggaktor. Syftet ar att tillfora
sociala viarden som saknas eller forstiarka befintliga varden pa
platsen.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jdmstalldhet samt paverkan pa barn.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jamstalldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.

Inom detaljplanearbetet studeras mdjligheten till trygga och
inkluderande miljder, platser och kopplingar.

Foreslagen bebyggelse bidrar till att befolka strak och platser, och
skapa belysta stadsrum. Genom att skapa béttre forutsittningar
och trygghet for boende, besdkare och de som anvénder
kollektiva transporter bedoms jamstilldheten gynnas.

I den senaste trygghetsmitningen for Stockholms stad,
genomford &r 2023, framgar att de flesta boende i Norra
innerstaden upplever sin stadsdel som en trygg plats. Ett
trygghetsarbete mellan stadsdelsforvaltningen och polisen pagar.

En oversiktlig jimstélldhetsbeddmning kommer att ligga till
grund for det fortsatta arbetet och fokus i projektet kommer att
vara att skapa trygga och inkluderande milj6er, platser och
kopplingar.

Barn

Projektet ska fradmja att barn ska kunna rora sig tryggt och sakert i
omrddet. Den foreslagna utbyggnaden inom Hjorthagskransen
skapar forbattrad tillgdnglighet och trygghet genom nya
géngvigar, stigar, spanger och upprustad parkmiljo. Forslaget
innebdr ocksaé att befintliga virden som till exempel pulkabacken
vid Radjursstigen kan behallas. Foreslagna dtgarder underlattar
barns rorelse 1 omradet och skapar nya genvégar till skolor,
forskolor och andra mélpunkter.
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En utbyggnad av idrottshall och foreningslokaler inom
Hjorthagens IP skapar én bittre forutsattningar for barn och unga
att idrotta, vilket ger positiva effekter for rorelse och hélsa.
Idrottsplatsen ger ocksé nya 6kade mojlighet till samverkan
mellan idrott och omkringliggande skolor.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hiansyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och
anvdndbar utemiljo.

Kvartersmarken é&r 1 stora delar kuperad och tillgénglighets-
fradgorna behover fortsatt studeras under detaljplaneprocessen.
Tillgénglig parkering och tillgéngliga entréer planeras.

Inom projektet planeras for en hiss vid Gasverksvagen, for en
tillgénglig koppling till Gasverksomradet. Hissens exakta
placering dr under utredning.

Miljdmassig hallbarhet

Naturmarken inom Hjorthagskransen innehar hoga ekologiska
véarden, bland annat kopplat till ett stort ekbestand.
Bebyggelseforslaget dr framtaget for att minimera en negativ
paverkan pé de hoga virdena. Inom projektet planeras bade for
kompensationsatgédrder och andra dtgirder som forbéttrar
forutséttningarna for de ekologiska véirdena. Vidare studeras hur
Hjorthagens grona samband fortsatt kan fungera som
spridningsstrak.

Hjorthagskransen dr, darutdver, en del av riksintresset for
kulturmiljovarden for Stockholms innerstad med Djurgarden, dar
omradets befintliga bebyggelsemiljo anses vara sarskilt vardefull
ur ett kulturmiljoperspektiv. Ny bebyggelse inom
Hjorthagskransen behover diarfor anpassas till omgivande
befintlig bebyggelse, tillsammans med markanvisade
byggaktorer.

Bebyggelseforslaget planeras delvis pd redan ianspraktagen mark
och bostéder tillskapas 1 ett kollektivtrafikndra lage, vilket skapar
forutsittningar for en hallbar utveckling.
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Inom planomréadet finns ytliga markfororeningar inom park- och
naturmark med héga naturviarden. En sanering av naturmarken
innebadr att stora ekologiska vérden forloras. Saneringen inom
park- och naturmark behover avgransas och begrinsas for att
minska paverkan pd de hoga naturviardena. Under det fortsatta
arbetet ska kompletterande provtagning genomforas och en
riskanalys och konsekvensbeddmning tas fram for att bedoma
den geografiska avgransningen for sanering. Projektet planerar
dven dialog med linsstyrelsen i fragan.

Tidig miljobedomning

Stadsbyggnadskontoret har beslutat att detaljplanens
genomforande kan antas medfora sédan betydande miljopaverkan
som 1 miljobalkens 6 kapitel stipulerar att en miljobedomning
behover goras. De aspekter som bedoms riskera medfora
betydande miljopdverkan ér,

Naturmiljo, biologisk méingfald och artskydd
Kulturmilj6 samt stads- och landskapsbild
Rekreation

Kungliga nationalstadsparken

En beddomning av miljokonsekvenserna redovisas 1 detaljplanens
miljokonsekvensbeskrivning. Konsekvenserna ska utredas vidare
1 det fortsatta arbetet.

Kompensation for ianspraktagen gronyta

Delar av den foreslagna bebyggelsen ianspriktar gronyta som
bedoms ha ekologiska och rekreativa varden. Paverkan pa de
ekologiska virdena bedoms dock vara méttlig och frimst lokal.
Planforslaget verkar dock dven for att utveckla vérdefulla
naturmiljder, 0ka tillgéngligheten till omradets gronomréde, och
skapa en sammanhéngande park- och rekreationsmiljo.

I detaljplaneprojektet planeras for gronkompensationséatgérder,
kompensationsatgérder for rekreation samt andra atgérder for att
stirka natur och rekreation. Atgirder for att kompensera
ianspriktagen gronyta kommer att utredas och redovisas under
planprocessen.

Enligt framtaget handlingsprogram avseende héllbarhetskrav
anges vilken gronytefaktor som ska uppnas for den bebyggelse
som avses uppforas.
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Hallbarhetskrav

Norra Djurgardsstaden ar ett av stadens profilomrdden inom
hallbarhet. Hallbarhetsmalen for Norra Djurgérdsstaden avseende
hallbart stadsbyggande beskrivs i stadens program Program for
hdllbar stadsutveckling, antaget av kommunfullméktige &r 2021.
For varje delomrade och utbyggnadsetapp inom Norra
Djurgérdsstaden konkretiseras och fortydligas hallbarhetsmalen
genom hallbarhetskrav i form av ett handlingsprogram.
Handlingsprogrammet utgor en bilaga till respektive
markanvisningsavtal.

Byggaktorerna atar sig att uppfylla kraven enligt
handlingsprogrammet for Hjorthagskransen avseende
energianvindning, transporter, biologisk méngfald, materialkrav
med mera. Kraven f6ljs upp i stadens portal for uppfoljning,
Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och dversiktlig tidplan. Detaljplanen
handldaggs med utokat forfarande. Stadsbyggnadskontoret
bedomer att detaljplanen kommer att antas under kvartal fyra ar
2027. Mot bakgrund av detta planeras byggstart till &r 2029 och
forsta inflyttning bedoms till ar 2032.

Nista beslutstillfdlle for exploateringsndamnden blir nér
genomforandebeslut ska fattas och kopeavtal respektive
tomtrittsavtal ska traffas med byggaktorerna, preliminért kvartal
1 ar 2028.

Genomférande och utbyggnad

I Hjorthagen finns befintliga bostédder, skolor, forskolor,
verksamheter och pdgaende idrottsverksamhet. Det finns ocksa
flera besoksmal 1 omrddet, som till exempel Kungliga operans
nya scen i Gasklocka 2, Klatterverket, Sparviagsmuseet och
Gasverket som innebir ett befintligt flode av gadende och
cyklister. Befintlig bebyggelse kan dven medfora svar
framkomlighet till byggarbetsplats. Omridets forutsattningar
behover beaktas genom etapputbyggnad och stédller hdga krav pa
god samordning och logistik under genomforandet.

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
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Risker och osakerheter

Ut6ver ekonomiska risker och osikerheter, redovisade under
Ekonomi, bedoms ytterligare ett antal risker och osdkerheter
foreligga for projektet.

Risk finns for att projektets omfattning paverkas och att tidplanen
forskjuts pa grund av projektets utmaningar kopplat till hoga
naturvirden, kulturmiljévéarden och féroreningar. Kontoret
bedomer ocksa att risk finns att tidplanen forskjuts pa grund av
att detaljplanen overklagas. Risk for forgévesprojektering
foreligger om detaljplanen inte vinner laga kratft.

Till vilken grad kulturmiljon bedéms paverkas av en flytt av den
roda manskapsbyggnaden, beldgen inom kvarter Radjursstigen, ar
avgorande for den planerade bebyggelsen inom kvarteret
Rédjursstigen. En kulturhistorisk utredning ér darfor framtagen
till grund for fortsatt arbetet. Aven buller fran idrottsomradet
beddms kunna paverka omfattningen av bostéder inom kvarteren
Jagmastarplan och Ljusbagen.

Kommunikation

Stadsutvecklingen 1 Norra Djurgardsstaden sker i nidra samarbete
med berorda forvaltningar. Kontoret har diskuterat
utbyggnadsforslaget med stadsbyggnadskontoret, trafikkontoret,
miljoforvaltningen och Norra innerstadens stadsdelsforvaltning.

Nar detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna 1 Norra innerstadens stadsdelsndmnd.

Da projektet bedoms medfora en projektutgift dver 50 miljoner
kronor har avstimning skett med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedomning

Projektets totala ekonomiska utfall dr fortsatt positivt, men stor
ekonomisk osdkerhet finns kopplat till storleken pa planerade
byggritter och omfattningen av marksanering av natur och park.
For att projektet ska uppné beslutat nettonuvérde ér det av storsta
vikt att byggritterna inte minskar i ndgon storre omfattning under
det kommande arbetet, forutsatt ofordndrade utgifter. For det
fortsatta arbetet inom projektet behover kontoret tillsammans
med kommande byggaktorer och stadsbyggnadskontoret utreda
mojliga alternativ for att bibehalla omfattningen av bebyggelsen
samt mdjligheten till att begrdnsa projektutgifterna genom
effektiviseringar inom allmén plats.
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Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt dst Dnr E2025-02023
Sida 23 (23)

I det fortsatta arbetet dr detaljplanens forhallningssatt till
kulturmiljon, avvigningen mellan naturvdrden och marksanering
och fororeningar inom natur- och parkmarken avgoérande for
projektets omfattning och lonsambhet.

Delar av marken som foreslas markanvisas ar idag naturmark.
Péaverkan pa ekologiska och rekreativa virden kan begriansas
genom anpassningar inom projektet och kompensationsétgirder.
Slutligt stillningstagande till projektet och dess utformning sker
under planprocessen.

Kontoret ér positiva till att Djurgardens kansli bryts ut fran
detaljplanen for Hjorthagskransen. Planomrédet for den utbrutna
detaljplanen for Djurgérdens kansli bor dock begréinsas vad géller
allmén plats, d& den allménna platsen bor hanteras 1 sin helhet
genom detaljplanen for Hjorthagskransen.

Kontoret &r positiva till foreslagna markanvisningar och anser att
projektet har goda forutsittningar att ge ett vilbehovligt tillskott
av bostider och arbetsplatser i ett bra kommunikationsldge,
samtidigt som det kan 6ka béde trivseln och tryggheten i omradet
och bidra till en blandad stad. Projektet bidrar ocksa till nya
arbetsplatser, ett rikare foreningsliv och forutséttningar for barn
att idrotta. Utbyggnaden av idrottshall och foreningslokaler inom
Hjorthagens IP innebér ocksa att platsen blir en nod for idrott,
rorelse och hilsa.

Slut

Bilagor

1. Detaljplaneforslaget, del 1 och 2

2. Markanvisningsavtal Arwidsro Fastighets AB

3. Markanvisningsavtal Byggnadsfirman Erik Wallin AB
4. Lonsamhetskalkyl och exploateringsnyckeltal
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