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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2025/1331)

Overenskommelse om exploatering med Overlatelse
av mark for bostader inom fastigheten Stalklockan 1
med Nya Hem NYAB 22 AB och dverenskommelse om
exploatering med tomtratt for kulturandamal inom
fastigheten Stalklockan 2 med Nya Hem NYAB 51 AB,
| Hjorthagen

Hemstallan fran exploateringsnamnden
Reviderat genomférandebeslut for projekt Gasklocka 3 och 4

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges rétt att genomféra exploatering inom
fastigheterna Stalklockan 1 och Stalklockan 2, projekt Gasklocka 3 och 4,
till en projektutgift om 312,3 miljoner kronor, en projektinkomst om 1,4
miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om cirka 906 miljoner
kronor.

2. Exploateringsnamnden medges rétt att traffa Gverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom fastigheten Stalklockan 1 till
Nya Hem NYAB 22 AB med prelimindr kdpeskilling om cirka 906
miljoner kronor enligt bilaga 1 till utlatandet.

3. Exploateringsnamnden medges rétt att traffa Gverenskommelse om
exploatering med upplatelse av tomtratt inom fastigheten Stalklockan 2 till
Nya Hem NYAB 51 AB bilaga 2 till utlatandet.

4. Projektutgifterna for ar 2025 ska rymmas inom namndens
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar behandlas i budget for
2026.

Foredragande borgarradet Karin Wanngard
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Sammanfattning av arendet

Arendet géller godkannande av dverenskommelser om exploatering for Stalklockan 1
och 2 samt ett reviderat genomforandebeslut for projektet Gasklocka 3 och 4.

Overenskommelser om exploatering r villkorade av kommunfullmaktiges beslut om
godkannande senast den 31 december 2025.

| samband med att detaljplanen for Gasklocka 3 och 4 vann laga kraft ar 2016
bildades fastigheterna Stalklockan 1 (Gasklocka 4) och Stalklockan 2 (Gasklocka 3).
Bada fastigheterna markanvisades ar 2020 till Karnhem Bostadsproduktion AB efter
en markanvisningstavling. Nu foreslas tva dverenskommelser om exploatering att
tecknas med tva dotterbolag i samma koncern, Nya Hem NYAB 22 AB for
Stalklockan 1, nedan Bolaget 1, och med Nya Hem NYAB 51 AB for Stalklockan 2,
nedan Bolaget 2. Moderbolaget OBOS Nya Hem AB lamnar borgen for bada avtalen.

Stalklockan 1 och 2 ligger i Hjorthagen i utkanten av Gasverksomradet i Norra
Djurgardsstaden. Inom Stalklockan 1 ska ett bostadshus med cirka 320 lagenheter, en
forskola samt kommersiella lokaler i bottenvaningen uppféras. Inom Stalklockan 2
bevaras stalfackverket som omringat den tidigare gasklockan och yta tillskapas for
kulturandamal.

For att marken ska anses vara andamalsenlig enligt detaljplan ska staden utféra
sanering av berg och berggrundvatten. Stadens bergentreprenad beréknas starta under
borjan av ar 2026 och paga till ar 2027. Darefter tilltrader Bolaget 1 fastigheten
Stalklockan 1 och har en planerad byggtid pa 4 ar. Tilltradet ar villkorat med att
fastigheten &r sanerad, utifran bedomd tidplan beraknas tilltradesdagen till borjan av
ar 2027. Om inte samtliga tilltradesvillkor for Stalklockan 1 ar uppfyllda senast tva ar
fran tecknande av verenskommelser om exploatering har Bolaget 1 rétt att hava
overenskommelsen. Stadens finentreprenad for att fardigstalla allméan platsmark runt
projektomradet och bland annat utveckla en pulkabacke i Hasthagsparken beraknas
ske under aren 2031-2033.

Saneringsarbetet for Stalklockan 1 bekostas av staden och kdpeskillingen for Bolaget
1 6kas med ett fast belopp om 28,5 miljoner kronor for att fastigheten Gverlats i
avtalat skick.
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Tegelgasklockorna i forgrunden, och i bakgrunden bostadshus inom Stalklockan 1
samt fackverket inom Stalklockan 2. Visionsbild fran OBOS genom COBE i
samverkan med Yellon.

Inom Stalklockan 2 ska Bolaget 2 ta 6ver dgandet for det befintliga stalfackverket
efter tecknande av tomtrattsavtal. Stalfackverket ar i behov av upprustning vilket
staden ombesdrjer innan fastigheten upplats. Kostnaden bedoms till 40 miljoner
kronor.

Inom projektomradet ska en allman gangvag anlaggas for att lanka samman platsens
olika gronomraden och skapa en tillganglighetsanpassad koppling fran
Gasverksvagen till den nyligen anlagda Myrparken, som &r en del av
Hjorthagsparken.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden inklusive redan nedlagda inkomster och
utgifter for projektet redovisar ett positivt nettonuvéarde om 511 miljoner kronor. De
sammanlagda utgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 312 miljoner kronor.
Av dessa utgor 10 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,4 miljoner kronor. Projektets tackningsgrad
inklusive nedlagda nettoutgifter beraknas uppga till 263 procent.

Forsaljningsinkomster berdknas till 906 miljoner kronor. Forsaljningsinkomsterna &r i
2024 ars prisindex och baseras pa 33 000 kvm ljus BTA bostader, 400 kvm ljus BTA
handel och 1 000 kvm ljus BTA forskola. Kopeskilling 6kas &ven med ett fast belopp
om 28,5 miljoner kronor for att Stalklockan 1 6verlats i avtalat skick.

Exploateringskontorets expertrad har godkéant avgalds- och prisnivaerna for de
kommersiella delarna den 16 april 2020, och for bostaderna den 10 december 2020.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.
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Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen i Stalklockan 1 (Gasklocka 4) och
Stalklockan 2 (Gasklocka 3). Projektet forvaltar platsens kulturhistoriska varde som
en del av Gasverksomradet genom att bevara karaktaren i omradet samt forstarka
platsen som ett viktigt landmérke i staden. Utvecklingen bidrar &ven till att lanka
samman befintliga parkomraden och 6ka tillgangligheten dven for allmanheten inom
omradet att kunna nyttja stadens rekreativa ytor. De ekonomiska forutsattningarna
bidrar till ett positivt tillskott till Hjorthagens totalekonomi samtidigt som
utvecklingen ocksa &r ett bidrag till stadens ambitiosa mal om att bygga 140 000 nya
bostader till 2035.

Foredragande borgarradets synpunkter

Jag valkomnar detta arende som innebar godkannande av éverenskommelser om
exploatering for Stalklockan 1 och 2 samt ett reviderat genomforandebeslut for
projektet Gasklocka 3 och 4. Stalklockan 1 och 2 ligger i Gasverksomradet och
binder samman Hjorthagen med Norra Djurgardsstaden. Gasverksomradet har ett
stort kulturhistoriskt varde och omradet &r idag blaklassat av stadsmuseet. Projektet
forvaltar platsens kulturhistoriska varde genom att bevara karaktaren i omradet och
forstarka platsen som ett viktigt landmaérke i staden.

Stalklockan 1 kommer att utvecklas till ett bostadshus med cirka 320 lagenheter, en
forskola med gard samt kommersiella lokaler i bottenvaningen. Intill har redan
Myrparken sanerats och fardigstallts med en stor klatterstallning, picknickbord och
parklek. Myrparken bidrar med rekreativa varden fér omradet och en plats dar boende
och besokare kan motas. Fran Stalklockan 1 kommer en trappa och en tillganglig
gangvag att anlaggas till parkomradet. Det kommer att starka kopplingen till stadens
grénomraden. Stalklockan 1 ligger ocksa intill Hasthagsparken. Aven dit kommer en
trappa att anlaggas vilket binder samman de tva parkytorna. Pa sa séatt far forskolan
direkt anslutning till tva av Hjorthagens gronomraden.

Inom Stalklockan 2 kommer stalfackverket som omringat den tidigare gasklockan att
bevaras. Tomtratten upplats for kulturandamal med konst, konsthall,
konstnarsateljéer, teater eller skulpturpark. Aven ett café eller en restaurang far
etableras i kombination med kultur.

Staden kommer att utféra sanering av berg och berggrundvatten. Sanering har dven
gjorts av det befintliga marklagret pa platsen. For att aterskapa den kulturhistoriska
parkmiljon runt Stalklockan 2 kommer trad och buskar att planteras i parkmark ovan
murarna langs Bobergsgatan och Gasverksvagen.

Projektet ger ett positivt ekonomiskt tillskott till Hjorthagens totalekonomi. Det
positiva nettonuvardet &r hogre an vad projektet berdknades till i de tidigare besluten
fran ar 2014 och 2024. Samtidigt finns en osakerhet i kostnaden for marksaneringen.
Jag delar stadsledningskontorets uppmaning till exploateringsndmnden att fortsatt
soka majligheter att 6ka lonsamheten i kommande projekt i Norra Djurgardsstaden.
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Bilagor

1. Overenskommelse om exploatering med forsaljning for bostader inom
fastigheten Stalklockan 1, dnr KS 2025/1331-1.2

2. Overenskommelse om exploatering med tomtratt for kulturandamal,
fastigheten Stalklockan 2, dnr KS 2025/1331-1.3

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.

Stockholm den 12 november 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Stalklockan 1 och 2 ligger i Gasverksomradet i Hjorthagen, Norra Djurgardsstaden.
Gasverksomradet har ett stort kulturhistoriskt varde och omradet ar idag blaklassat av
stadsmuseet.

Projektet ska nu genomforas i enlighet med géllande detaljplan som vann laga kraft
den 16 juni 2016. Fastigheterna Stalklockan 1 (Gasklockan 4) och Stalklockan 2
(Gasklockan 3) fastighetsbildades 2017.

Inom Stalklockan 1 byggs ett 30 vaningar hogt hus i formen av tre cylindrar med
bostader samt verksamheter och forskola i bottenvaningen. Byggnaden blir ett
landmarke som kommer att synas fran manga platser runt om i Stockholm.

Stalklockan 2 innehaller det stalfackverk som tidigare omringade Gasklocka 3.
Stalfackverket ar blaklassat och ska bevaras av kulturhistoriskt perspektiv.
Fastigheten ar planlagd for kulturandamal och innanfor fackverket tillskapas en
nybyggnadsratt som ska ersatta gasmanteln i sin karaktar men avtalet innehaller inte
krav pa genomfdérande av bebyggelse.
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Planomradet Gasklocka 3 och 4 i Hjorthagen med Bobergsgatan i vast,
Gasverksvagen i norr och Myrparken i 0st. Hasthagsparken ligger soder om
projektomradet. Fastighetsindelningen ses i kartan for Stalklockan 1 och 2.

For Stalklockan 1 foreslas markoverlatelse och Gverenskommelse om exploatering till
Nya Hem NYAB 22 AB (Bolaget 1).

For Stalklockan 2 foreslas 6verenskommelse om exploatering med
tomtrattsupplatelse med Nya Hem NYAB 51 AB (Bolaget 2).

Bolaget 1 och Bolaget 2 ar tva nybildade koncernagda dotterbolag till Karnhem
Bostadsproduktion AB och BWG Homes AS. Moderbolagsborgen ldmnas av OBOS
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Nya Hem AB (org.nr 559269-1983) for bade Bolaget 1 och Bolaget 2. Staden
genomforde en motpartsgranskning i maj 2025.

Overenskommelser om exploatering for Stalklockan 1 och 2 &r villkorade av
kommunfullméktiges beslut om godkannande senast den 31 december 2025.

Stalklockan 1

Stalklockan 1, upplats med &ganderétt for cirka 320 bostadsléagenheter, 400 m2
kommersiell yta och férskola for cirka 90 barn samt forskolegard.

Fastigheten angransar till Myrparken i 6st, med parklek, en stor klatterstéllning och
picknickbord, och Hasthagsparken i soder. For att starka kopplingarna till
gronomradena ska en trappa och tillganglig gangvag anlaggas till Myrparken. En
trappa ska ocksa anlaggas mellan fastigheten och Hasthagsparken och darmed binds
parkytorna samman. Forskolan far direkt anslutning till bada grénomradena.

Projektet forvantas tillskapa cirka 15 arbetsplatser inom forskoleverksamheten samt
arbetsplatser inom den kommersiella ytan.

Fore tilltrade ska staden marksanera fastigheten i berg och berggrundvatten till nivaer
enligt andamal for detaljplan. For att komma &t markfororeningarna ska staden utfora
en bergentreprenad enligt forutsattningar for bostadshuset och dess tillhérande
garagebyggnad. Staden star for saneringskostnaden av fororeningar i berg och i
intrdngande berggrundvatten samt for férorenade massor 6ver Mindre kénslig
markanvandning, MKM.

Bolagets kopeskilling 6kas med ett fast belopp om 28,5 miljoner kronor for att
fastigheten Gverlats i avtalat skick. Beloppet uppskattas motsvara vad kostnaden hade
varit for schakt ner till grundlaggningsniva, inklusive hantering av rena massor,
transporter m.m. utan fororeningar.

Efter bergentreprenaden gors ytterligare saneringsatgarder for att sakerstélla
fororeningsnivaerna i berggrundvattnet. Darefter ska staden lamna en slutrapport Gver
de saneringsatgarder som vidtagits till miljo- och halsoskyddsnamnden och ett
byggherrebrev 6verlamnas till Bolaget 1 vid tilltrade. Ett godkannande fran miljo-
och halsoskyddsndmnden ska finnas framme fore tilltradesdagen.

Om inte samtliga tilltradesvillkor for Stalklockan 1 ar uppfyllda senast tva ar fran
tecknande av Overenskommelser om exploatering, har Bolaget 1 ratt att hava
Overenskommelsen.

Stalklockan 2

Fastigheten Stalklockan 2 upplats till Bolaget 2 med en tomtrattsavgald om 1 000
kr/ar. Tomtratten upplats for kulturandamal, dar avses konst, konsthall,
konstnarsateljéer, teater eller skulpturpark. Aven café eller restaurang far anordnas i
kombination med kultur, om sa sker ska tillaggsavtal tecknas med avgald enligt
bilaga 2. Avtalet innehaller inte krav pa genomférande av viss bebyggelse.
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Om Bolaget 2 valjer att ansoka om planbesked for att &ndra detaljplanen for
Stalklockan 2 forutsatter det nya beslut i exploateringsnamnden och att nya avtal
upprattas.

Det befintliga fackverket inom fastigheten overlats till Bolaget 2 som 6vertar drift-
och underhallsansvar for fackverket. Staden ombesorjer renovering och upprustning
av stalfackverket i enlighet med befintlig detaljplan innan Bolaget 2 tecknar
tomtrattsavtal.

Stockholms stad ager idag marken inom projektomradet. En underliggande
konstruktion finns inom omradet vars rattigheter sékerstalls med officialservitut eller
avtalsservitut vid markforsaljning.

Norra Djurgardsstadens hallbarhetskrav har bilagts till 6verenskommelser om
exploatering som projektspecifika hallbarhetsmal och &r gallande for bada bolagen.

Rattigheter for allmén gangvag 6ver kvartersmark sékras via servitut. Aven stadens
underliggande konstruktion samt uppférande och underhall av tidigare
produktionsanldggning sékras via servitut. Bolaget 1 svarar for all byggnation inom
kvartersmark efter tilltradesdagen.

Entreprenaden for bergarbetet och marksaneringen planeras att paborjas under borjan
av 2026 och beraknas vara klart i borjan av 2027. Stalfackverket inom Stalklockan 2
iordningstélls av Staden sa att eventuell etablering av Bolaget 1 majliggors inom
fastigheten. Bolaget 1 planerar sin byggstart till ar 2027 och forsta inflyttning bedéms
till ar 2031. Darefter finplanerar staden allman platsmark inom projektomradet samt
pulkabacken i Hasthagsparken. Finplaneringen beraknas ta tva ar.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden tar hansyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 511 miljoner kronor inklusive redan nedlagda inkomster och utgifter
motsvarande 1 484 tusen kronor per ekvivalent lagenhet.

Fastigheten Stalklockan 1 kommer att saljas och fastigheten Stalklockan 2 kommer
att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,51.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka 312,3
miljoner kronor, varav 120 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill saga
redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst marksanering, rivning av de tidigare
gasklockorna samt anldggning av allman platsmark, utredningar, projektledning och
forvaltning &nda sedan projektets start 2009.

Av dessa utgor 10 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.
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Byggaktoren bekostar VA-anslutning for fastigheterna samt projektering och
anlaggning inom kvartersmark.

Projektinkomsterna beréknas till cirka 1,4 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors
av vidarefakturering av tomnings- och saneringskostnader.

Forséljningsinkomster som avser markforsaljning av Stalklockan 1 beraknas till 906
miljoner kronor och reavinsten berdknas uppga till 793 miljoner kronor.
Forséljningsinkomsterna &r i 2024 ars prisindex och baseras pa 33 000 kvm ljus BTA
bostader, 400 kvm ljus BTA handel och 1 000 kvm ljus BTA forskola. Kopeskilling
okas aven med ett fast belopp om 28,5 miljoner kronor for att fastigheten overlats i
avtalat skick.

Exploateringskontorets expertrad har godkant avgalds- och prisnivaerna for de
kommersiella delarna den 16 april 2020, och fér bostaderna den 10 december 2020
(dnr E2019-05144).

Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 818
000 kronor i fast prisniva. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
beréknas uppga till 263 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktérens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering och risker kopplat till férseningar i egna
entreprenader.

Jamforelse med tidigare beslut

Den 16 juni 2014 fattade kommunfullméktige genomférandebeslut for Gasklocka 3
och 4 pa 99 miljoner kronor. Det avsag framst rivning av de tidigare gasklockorna,

marksanering och iordningstallande av parkmark samt gangvag mot Hjorthagens IP
och bostadsomradet Abessinien. Projektet raknade da med ett positivt nettonuvérde
om 246 miljoner kronor. Tackningsgraden har minskat fran tidigare 276 procent till
prognostiserade 263 procent.

| det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen, som beslutades i
kommunfullmaktige den 23 september 2024, berdknades Gasklockan 3 och 4
generera ett nettonuvarde pa 468 miljoner kronor samt en nettoprojektbudget pa 205
miljoner kronor. Férandringen i nettonuvarde beror i huvudsak pa att
markforsaljningspriset for bostader har indexerats upp till 25 060 kronor per m2 ljus
BTA per augusti 2024 fran tidigare markforséljningspris i markanvisningsavtalet
2020 som da var 20 327 kronor per m2 ljus BTA.

Investeringsutgifterna har 6kat da saneringskostnaderna inom projektet prognostiseras
bli hdgre och riskreserven har justerats upp.

Utvalda nyckeltal nedan redovisar skillnaderna mellan genomférandebeslutet 2014,
det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2024 och det reviderade
genomfdérandebeslutet 2025:
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Rev. Rev.

g:;li']“famnd. Inriktningsbeslut  Genomférande
(2024) (2025)
Beslutstidpunkt 2014-02 20924-06 2025-06
Utgifter (brutto) 99 mnkr 205 mnkr 312 mnkr
| Nettonuvdrde 246 mnkr 468 mnkr 629 mnkr

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for dren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beréknas uppga till cirka 7 miljoner kronor det forsta dret och minskar déarefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 793 miljoner kronor.

Exploateringsnamnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sasmmantréde den 16 oktober 2025
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkanner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom fastigheterna Stalklockan 1 och Stalklockan 2 och foreslar
att kommunfullmaktige godkanner forslag till genomférande for projekt
Gasklocka 3 och 4 och att exploateringsnamnden medges ratt att genomfora
projektet till en projektutgift om 312,3 miljoner kronor, en projektinkomst om
1,4 miljoner kronor och en total forséaljningsinkomst om cirka 906 miljoner
kronor.

2. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med 6verlatelse av mark inom fastigheten Stalklockan 1 till Nya
Hem NYAB 22 AB med en preliminar képeskilling om cirka 906 miljoner
kronor enligt tjansteutlatandets bilaga 1 samt féreslar att kommunfullméktige
godkanner éverenskommelsen och ger exploateringsnamnden ratt att traffa
Overenskommelsen.

3. Exploateringsndmnden godkénner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med upplatelse av tomtréatt inom fastigheten Stalklockan 2 till
Nya Hem NYAB 51 AB bilaga 2 samt foreslar att kommunfullméktige
godkanner éverenskommelsen och ger exploateringsndmnden ratt att traffa
dverenskommelsen.

4. Exploateringsnamnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 14 september 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Bakgrund till 6verenskommelsen
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Stalklockan 1 och 2 ligger i Hjorthagen i Norra Djurgardsstaden i Gasverksomradet
och angransar till projektet Hjorthagskransen i ost, tegelgasklockorna samt Norra 2
och Gasverket i norr.

Y. f GAS@OC_!’(QENA . b X
o ) /‘ " Jv

Agpassgatan *\v":"—fz..ﬁ“’i/ “'I‘{“ /."2" : ' (.
V—T_r—f—ﬂ L ~~ \Q-"\*t /~. f \\\“»
\ \ L] \ {’:‘f‘jl_j el ] S =2 : /,;
\ X ‘a\POR‘I“.‘VEKTLéHUSET / = = N - s

TR W >
| GOTSKA SANDON,

{ | w2

\ A - 7
Ve ~
= ¥ >

Planomradet Gasklocka 3 och 4 i Hjorthagen med Bobergsgatan i vast,
Gasverksvagen i norr och Myrparken i 0st. Hasthagsparken ligger séder om
projektomradet. Fastighetsindelningen ses i kartan for Stalklockan 1 och 2.

Projektet Gasklocka 3 och 4 markanvisades ar 2009 till Oscar Properties AB och
beslut om Gverenskommelse om exploatering samt genomforandebeslut togs under ar
2014. Detaljplanen vann laga kraft 2016. Fastigheterna Stalklockan 1 (Gasklockan 4)
och Stalklockan 2 (Gasklockan 3) fastighetsbildades ar 2017. Under ar 2019 havdes
avtalet mellan staden och Oscar Properties AB.

Aren 2018-2019 sanerade exploateringskontoret markytan (ej berg och
berggrundvatten) inom projektet.

Ar 2020 markanvisades fastigheterna till Kdrnhem Bostadsproduktion AB efter att
bolaget vunnit en markanvisningstavling. Bolaget tog 6ver konceptet om att utveckla
Stalklockan 1 till ett hogt bostadshus och att bevara fackverket inom Stalklockan 2
och mojliggora denna for kulturandamal. Inom ramen for avtal om markanvisning
fanns en option om att prova bostader i Stalklockan 2. Projektet genomfors dock nu i
enlighet med géllande detaljplan.

Stalklockan 1 avser cirka 320 bostadslagenheter och 400 m2 kommersiell yta.
Fastigheten inkluderar dven en forskola for ca 90 barn med forskolegard. Bredvid
fastigheten finns redan Myrparken i 6st utford med en stor klatterstéllning,
picknickbord och parklek. En trappa och en tillganglig véag anlaggs fran fastigheten
till parkomradet for att starka kopplingen till stadens grénomraden. Direkt i soder om
Stalklockan 1 ligger Hasthagsparken. En trappa fran fastigheten till Hasthagsparken
ska anléggas och binder darmed samman parkytan i sdder med parkytan i 6st. Mellan
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dessa parkytor ligger forskolan i Stalklockan 1 som darmed har en direkt anslutning
till tvd av Hjorthagens grénomraden.

Projektet forvantas tillskapa cirka 15 arbetsplatser inom férskoleverksamheten samt
arbetsplatser inom den kommersiella ytan.

Stalklockan 2 avser kulturandamal och inkluderar ett stalfackverk som tidigare
omringat gasklocka 3. Stalfackverket ar blaklassat och darmed bevarandevart ur ett
kulturhistoriskt perspektiv. Fackverket anses vara en stor del av fastighetens
kulturhistoria och symboliserar tidigare gasklocka 3 pa platsen. Bolaget 2 Gvertar
agandet med ansvar for drift- och underhall av fackverket i enlighet med detaljplanen
I samband med tilltrade.

Idag nyttjas omradet som etablering for ombyggnaderna av tegelgasklockorna.

Stockholms stad ager idag marken inom projektomradet. En underliggande
konstruktion finns inom omradet vars rattigheter sékerstalls med officialservitut eller
avtalsservitut vid markférsaljning.

Gasverksomradet har ett stort kulturhistoriskt varde och omradet ar idag blaklassat av
stadsmuseet. Projektomradet ar ett vardefullt landmarke och det fackverk som
tidigare omringade Gasklocka 3 ska bevaras ur ett kulturhistoriskt perspektiv.
Innanfor fackverket tillskapas en nybyggnadsrétt som ska ersatta gasmanteln i sin
karaktér.

Platsen &r hogt belagen och byggnationen for Gasklocka 4 kommer paverka
Stockholm stads stadsbild. Sammantaget har platsen kravt en hog arkitektonisk
kvalitet och en parallell arkitekturtavling har genomforts for utformningen av
exploateringen inom Gasklocka 4.

Tidigare beslut

Detaljplanen vann laga kraft 16 juni 2016.

Namnd Arende/beslut
GFN 020507 Program for planering av utvecklingsomradet.
SBN 020321 Inriktningsbeslut

Program for planering av utvecklingsomradet.

EXPLN 090319 | Godkéannande av inriktningsbeslut for Norra Djurgardsstaden.

EXPLN 090514 | Markanvisning for bostader och lokaler inom fastigheten
Hjorthagen 1:2 i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen, till Oscar

Properties.

SBN 091126 Godkannande av start-pm for detaljplaneldggning.

SBN 130523 Godkannande av samradredogorelse och stallningstagande infor
utstéllning.
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EXPLN 131212 | Fornyat inriktningsbeslut for del av Norra Djurgardsstaden,
Hjorthagen, genomforandebeslut for Gasverksomradet och
Angsbotten.

EXPLN 140206 | Godkannande av exploateringsavtal med Oscar Properties samt
genomforandebeslut.

KF 140407 Antagande av detaljplan DP2009-11340-54

Vilken senare reviderades och vann laga kraft genom mark- och
miljodomstolen 2016-06-16.

EXPLN 170824 | Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 171106

EXPLN 191114 Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.
KF 201102

EXPLN 201217 Markanvisning for bostader och lokaler inom fastigheten
Hjorthagen 1:2 i Norra Djurgardsstaden, Hjorthagen, till
Kérnhem Bostadsproduktion AB.

EXPLN 240613 | Reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen.

Overenskommelser om exploatering

Med utgangspunkt i gallande markanvisningsavtal har exploateringskontoret och
Kérnhem Bostadsproduktion AB utarbetat forslag dels till éverenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av Stalklockan 1 med Nya Hem NYAB 22 AB (Bolaget
1) samt 6verenskommelse om exploatering med tomtrattsupplatelse inom Stalklockan
2 med Nya Hem NYAB 51 AB (Bolaget 2).

Bolaget 1 och Bolaget 2 ar tva nybildade koncernagda dotterbolag till Kéarnhem
Bostadsproduktion AB och BWG Homes AS. Moderbolagsborgen ldmnas av OBOS
Nya Hem AB (org.nr 559269-1983) for bade Bolaget 1 och Bolaget 2.

Staden genomférde en motpartsgranskning i maj 2025.

Overenskommelser om exploatering for Stalklockan 1 och 2 &r villkorade av
kommunfullméktiges beslut om godkannande senast den 31 december 2025, varfor
exploateringskontoret foreslar att exploateringsnamnden beslutar att omedelbart
justera arendet.

Stalklockan 1

Stalklockan 1 upplats med dganderatt for bostader, forskola och kommersiella ytor.
Fore tilltrade ska staden marksanera fastigheten i berg och berggrundvatten till nivaer
enligt andamal for detaljplan. For att komma at markfororeningarna ska staden utfora
en bergentreprenad enligt forutsattningar for bostadshuset och dess tillhérande
garagebyggnad. Staden star kostnaden for saneringen av fororeningar i berg och i
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intrangande berggrundvatten samt for fororenade massor éver mindre kénslig
markanvandning, MKM.

Bolagets kopeskilling 6kas med ett fast belopp om 28,5 miljoner kronor for att

fastigheten Gverlats i avtalat skick. Beloppet uppskattas motsvara vad kostnaden hade

varit for schakt ner till grundlaggningsniva, inklusive hantering av rena massor,
transporter m.m. utan féroreningar.

Efter bergentreprenaden gors ytterligare saneringsatgarder for att sakerstélla

fororeningsnivaerna i berggrundvattnet. Darefter ska staden Id&mna en slutrapport dver

de saneringsatgarder som vidtagits till miljo- och halsoskyddsnamnden och ett
byggherrebrev 6verlamnas till Bolaget 1 vid tilltrade. Ett godkannande fran miljo-
och halsoskyddsndmnden ska finnas framme fore tilltradesdagen.

Om inte samtliga tilltradesvillkor for Stalklockan 1 ar uppfyllda senast tva ar fran
tecknande av Overenskommelser om exploatering, har Bolaget 1 ratt att hava
Overenskommelsen.

Stalklockan 2

Fastigheten Stalklockan 2 upplats till Bolaget 2 med en tomtrattsavgéald om 1000
kr/ar. Tomtratten upplats for kulturandamal, dar avses konst, konsthall,
konstnarsateljéer, teater eller skulpturpark. Aven café eller restaurang far anordnas i
kombination med kultur, om sé sker ska tillaggsavtal tecknas med avgald enligt
bilaga 2. Avtalet innehaller inte krav pa genomférande av viss bebyggelse.

Om Bolaget 2 véljer att ansoka om planbesked for att &ndra detaljplanen for
Stalklockan 2 forutsatter det nya beslut i exploateringsnamnden och att nya avtal
upprattas.

Det befintliga fackverket inom fastigheten Gverlats till Bolaget 2 som 6vertar drift-
och underhallsansvar for fackverket.

Staden ombesorjer renovering och upprustning av stalfackverket i enlighet med
befintlig detaljplan innan Bolaget 2 tecknar tomtréttsavtal.

Gemensamt

Norra Djurgardsstadens hallbarhetskrav har bilagts till Gverenskommelser om
exploatering som projektspecifika hallbarhetsmal och &r gallande for bolagen.

Rattigheter for allman gangvig 6ver kvartersmark sakras via servitut. Aven stadens
underliggande konstruktion samt uppforande och underhall av tidigare
produktionsanlédggning sékras via servitut. Bolaget 1 svarar for all byggnation inom
kvartersmark efter tilltradesdagen.

Expertradet har den 16 april 2020 godkant markpriset for de kommersiella delarna
och den 10 december 2020 markpriset for bostader (dnr E2019-05144).

Ekonomiska konsekvenser for staden
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| detta arende uppgar investeringen till 312 miljoner kronor.

Arendet ska dven beslutas av kommunfullmaktige da forsaljningen dverstiger
90 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt nuvérdes-
metoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Lonsamhetskalkyl enligt nuvardesmetoden

Lonsamhetskalkylen enligt nuvérdesmetoden tar hénsyn till kommande investeringar
fran och med beslutstillfallet i I6pande priser och beaktar de ekonomiska
konsekvenserna for bade investeringar, driftkostnader och intékter.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 511 miljoner kronor inklusive redan nedlagda inkomster och utgifter
motsvarande

1 484 tusen kronor per ekvivalent l&genhet. (Ekvivalent l&genhet motsvarar den
sammanlagda tillkommande ytan (bruttoarean) for bostader, kommersiella lokaler etc.
dividerat med 100 (en lagenhet motsvarar 100 kvadratmeter bruttoarea).)

Fastigheten Stalklockan 1 kommer att saljas och fastigheten Stalklockan 2 kommer
att upplatas med tomtratt. Exploateringsgraden uppgar till 2,51.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beréknas till cirka

312,3 miljoner kronor, varav 120 miljoner kronor ar utgifter fore ar 2025, det vill
séga redan nedlagda utgifter. Utgifterna avser fraimst marksanering, rivning av de
tidigare gasklockorna samt anlaggning av allméan platsmark, utredningar,
projektledning och forvaltning dnda sedan projektets start 20009.

Av dessa utgor 10 miljoner kronor projektutgifter som redovisas som driftkostnader.

Byggaktoren bekostar VVA-anslutning for fastigheterna samt projektering och
anlaggning inom kvartersmark.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 1,4 miljoner kronor, varav huvuddelen utgérs
av vidarefakturering av tomnings- och saneringskostnader.

Forséljningsinkomster som avser markforsaljning av Stéalklockan 1 beraknas till

906 miljoner kronor och reavinsten beraknas uppga till 793 miljoner kronor.
Forséljningsinkomsterna &r i 2024 ars prisindex och baseras pa 33 000 kvm ljus BTA
bostader, 400 kvm ljus BTA handel och 1 000 kvm ljus BTA forskola. Kopeskilling
Okas daven med ett fast belopp om 28,5 miljoner kronor for att fastigheten dverlats i
avtalat skick.

Expertradet har godkant arendet 2020-04-16 for de kommersiella delarna och 2020-
12-10 for bostaderna gallande avgéalds- och prisnivaer.
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Projektets nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet beraknas uppga till 818
000 kronor i fast prisniva. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter
berdknas uppga till 263 procent.

All ekonomisk risk avseende byggaktorens del av projekteringen star bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering och risker kopplat till férseningar i egna
entreprenader.

Det tidigare genomférandebeslutet for Gasklocka 3 och 4 fran 2014 var pa 99
miljoner kronor och avsag framst rivning av de tidigare gasklockorna, marksanering
och iordningstéllande av parkmark samt gangvag mot Hjorthagens IP och
bostadsomradet Abessinien. Projektet raknade da med ett positivt nettonuvérde om
246 miljoner kronor. Tackningsgraden har minskat fran tidigare 276 procent till
prognostiserade 263 procent.

| det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2024 beraknades Gasklockan
3 och 4 generera ett nettonuvarde pa 468 miljoner kronor samt en nettoprojektbudget
pa 205 miljoner kronor. Forandringen i nettonuvarde beror i huvudsak pa att
markforsaljningspriset for bostader har indexerats upp till 25 060 kronor per m2 ljus
BTA per augusti 2024 fran tidigare markforséljningspris i markanvisningsavtalet
2020 som da var 20 327 kronor per m2 ljus BTA.

Investeringsutgifterna har 6kat da saneringskostnaderna inom projektet prognostiseras
bli hégre och riskreserven har justerats upp.

Utvalda nyckeltal nedan redovisar skillnaderna mellan genomférandebeslutet 2014,
det reviderade inriktningsbeslutet for Hjorthagen fran 2024 och det reviderade
genomforandebeslutet 2025:

G fsrand Rev. Rev.
mg!&;n orance Inriktningsbeslut Genomférande
(2024) (2025)
Beslutstidpunkt 2014-02 20924-06 92095-06
Utgifter (brutto) 99 mnkr 205 mnkr 312 mnkr
Nettonuvirde 246 mnkr 468 mnkr 629 mnkr
Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet beraknas till cirka 312,3 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 1,4 miljoner kronor i I6pande prisniva.

Siffrorna for projektets intakter ar konservativt berdknade enligt senaste prognosen
och beddms bli hogre vid faststélld byggnation.

Utfallet dver aren beraknas bli enligt nedanstaende tabell:

Budgetkonsekvenser ‘ Ack ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ ’ ‘

16 (25)



Investering t.o.m.

Mnkr 2024 12025 |2026 |2027 |2028 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) -120,1| -19,3| -68,1| -4,1| -3,7| -97,0| -312,3
Inkomster (exkl. forsaljning) 1,4 0,0 0,0/ 00| 0,0 0,0 1,4
Nettoutgift (-) /-inkomst -118,7| -19,3| -68,1| -4,1| -3,7| -97,0f -310,9
Forsaljningsinkomst 0,0/ 0,0 0,0(906,0f 0,0 0,0/ 906,0

Stadens utgifter/inkomster for exploatering beddms kunna finansieras via
exploateringsnamndens investeringsbudget for ar 2025. Behov av medel for aren
darefter far beaktas i namndens kommande budgetarbete.

Driftbudget

Projektet bedoms paverka stadens och namndens resultat enligt nedanstaende tabell.
Budgetkonsekvenser

Drift Kom-
Mnkr 2025 | 2026 |2027 |2028 [2029 |Senare mentar
Resultatpaverkan

ExpIN

Lopande 00, 00 00| 00| 0,0 max 0
intdkter/kostnader

Ej aktiverbara utgifter -05| -39, 00| 0,0 00 -1| totalt -10,1
Ej aktiverbara 0,0f 00| 0,0 0,0 00 0 totalt O
inkomster

Internrénta 0,0/ 00| 00| 00| 00| max-3,4
Avskrivningar 0,0 00| 00 0,0, 00| max-34 ar 2033
Reavinster/forluster 0,0/ 0,0|7928| 0,0 0,0 0,0| totalt 792,8
Icke offentliga bidrag 0,0 00| 0,0 0,0 00 0,0 totalt O
upplosning

Offentliga bidrag 0,0 00| 00 00| 00 0,0 totalt O
upplésning

Offentliga bidrag 0,0 00| 00 00| 00 0,0

internrénta
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Summa -05| -39/7928| 0,0 0,0
resultatpaverkan
namnd

Resultatpaverkan
TRN+SDN

0,0 0,0l -06/ -0,6/ -0,6 mellan
Driftskostnader -0,6 och
TRN+SDN -0,8

Underhallskostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 mellan
trafiknamnden 0 och -0,7

Summa 0,0 0,0f -06f -06f -0,6
resultatpaverkan
TRN+SDN

De berdknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomfdrandet uppga till cirka
1,5 miljoner kronor.

Projektutgifter som redovisas som driftkostnader uppgar till 10 miljoner kronor.

Internrénta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnd&mnden
beréknas uppga till cirka 7 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 793 miljoner kronor.

Ekonomiska osékerheter

For projektet har foljande ekonomiska osakerheter och hur de bor hanteras
identifierats:

o De kvarvarande markfororeningarna inom projektomradet &r dolda i berg och
grundvatten vilket gor saneringsomfattningen svarbedomd. Staden bér den risken.
For att mota upp detta har projektet raknat med en riskreserv pa 15 miljoner kronor.

e Staden ska innan tecknande av tomtrattsavtal utféra underhallsatgarder pa
stalfackverket inom Stalklockan 2 enligt gallande detaljplan. Forutsatt att en ny
detaljplan for bostader provas for Stalklocka 2, kan stalfackverkets funktion
paverkas, kan Staden komma att avvakta med de mer omfattande
underhallsatgarderna. Dock ska samtliga 6verenskomna underhallsatgarder vara
klara senast 2036. Samtliga underhallsatgarder for stalfackverket budgeteras till 40
miljoner kronor som redovisas som en riskreserv.

e Den preliminéra kopeskillingen i dverenskommelse om exploatering for
Stalklockan 1 baseras pa en byggratt motsvarande 80 procent av det lagakraftvunna



bygglovet och slutregleras med en tillaggskopeskilling motsvarande resterande
byggrétt vid startbesked. Sannolikheten att startbeskedets byggréattsvolym inte
skulle Gverensstamma med bygglovets byggrattsvolym bedéms som lag. Utifran
detta finns en risk om 144 miljoner kronor i utebliven intdkt. Denna ar beréknad i
2020 ars niva.

e Overenskommelse om exploatering for Stalklockan 1 ar villkorat med att samtliga
tilltradesvillkor ar uppfyllda senast tva ar fran tecknande av 6verenskommelsen. |
det fall att avtalet skulle omférhandla star staden risken att omforhandla eller
markanvisa igen vid senare tillfélle.

Slutsats ekonomi

Projektet redovisar ett positivt nettonuvarde pa 511 miljoner kronor vilket & mer an
vad projektet beréknades till i det tidigare genomférandebeslutet for Gasklockan 3
och 4 fran 2014 samt Hjorthagens reviderade inriktningsbeslut fran ar 2024. Det finns
en osakerhet i kostnaden for marksaneringen men projektets tdckningsgrad bedéms
som god. Trots en 6kad riskreserv beddms projektet generera ett positivt nettonuvarde
vilket innebar ett dkat tillskott till Hjorthagens totalekonomi.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifrdn mal i stadens budget,
Oversiktsplanen och 6vriga styrdokument.

Bostadsbebyqggelse

Den aktuella exploateringen avser 320 lagenheter i bostadsréatt. Detta kan stéllas i
relation till att det i tidigare utbyggda etapper inom Hjorthagen ar 52 procent
hyresratter och 48 procent bostadsratter. Férdelningen ar enligt Hjorthagens
inriktningsbeslut (2024).

Lokaler

Projektet tillskapar en forskola for cirka 90 barn med forskolgard i Stalklockan 1.
Kommersiella lokaler byggs inom fastigheten for bade boende och besokare till Norra
Djurgardsstaden.

| Stalklockan 2 majliggors yta for kulturandamal.

Social héllbarhet

Stalklockan 1 och Stalklockan 2 ligger inom ett viktigt kulturhistoriskt omrade och
genom dess placering bidrar projektet till att binda samman Hjorthagen med Norra
Djurgardsstaden.

Inom projektet tillskapas nya gangvéagar som binder samman de befintliga gronytorna
med varandra. Projektet har dven sanerat och anlagt den intilliggande parkytan
Myrparken som bidrar med rekreativa varden fér omradet och en plats dar boende
och besokare kan motas.
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Jamstélldhet och trygghet

Projektomradet har tidigare varit ett avstangt industriomrade och under en langre tid
statt tomt eller anvants som etableringsyta for andra projekt inom Norra
Djurgardsstaden.

Exploateringsprojektet kommer éppna ytan for allménheten genom att anlédgga en
allmén gangvag genom kvartersmarken och darigenom tillskapa en mer 6ppen och
trygg plats for manniskor att rora sig inom. Projektet har lokaler i bottenvaningen och
daglig verksamhet i form av forskola.

De gangvagar som byggs inom projektet kommer ocksa bidra till en 6kad
folkgenomstromning och ytterligare belysning kommer uppforas dar gangvagar
anlaggs.

Barn

| samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys.

Inom projektet kommer en forskola for cirka 90 barn att uppforas inklusive
tillhorande forskolegard for de boende i Stalklockan 1 och for kringboende. | direkt
anslutning till projektet finns den nyanlagda &ventyrsparken Myrparken som, i och
med projektet, nu dven far en tillganglighetsanpassad gangvag.

Nedanfor projektomradet mot den s6dra gronytan Hasthagsparken planerar projektet
for att utdka och forbattra den redan befintliga bergslanten och anldgga en pulkabacke
for mindre barn. Befintliga konstverk kommer att flyttas nagot for att forbattra
sakerheten pa platsen sa att de inte kommer i konflikt med pulkabacken.

Tillgénglighet

All planering av den yttre miljén har skett med sarskild hansyn till behoven hos éldre
och personer med funktionsnedsattning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for ”Stockholm en stad for alla”.

Inom projektet kommer en tillganglighetsanpassad gangvég anlaggas fran
Gasverksvagen i norr till Myrparken i 6st och darigenom forbattrar mojligheten for
fler manniskor att kunna anvanda stadens gréna omraden och parkytor.

Miljomassig hallbarhet

Projektet planeras enligt Norra Djurgardsstadens ”Program for hallbar
stadsutveckling”. Byggaktoren atar sig i markanvisningsavtalet att folja
handlingsprogrammet som har tagits fram for Gasklocka 3 och 4. | dessa dokument
stalls hoga krav pa gronytefaktor och lag energiforbrukning.

Tidig miljobedémning

| detaljplanearbetet har foljande fragor studerats i miljokonsekvensbeskrivning:
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Stads- och landskapsbild

Naturmiljo

Kulturmiljo

Marféroreningar

Risk och sakerhet i bade rivnings- och byggskede

Buller

Markfororeningssituationen i omradet forbattras da marken inom omradet saneras
infor exploateringen. Saneringen har daremot inneburit att det befintliga marklagret
pa platsen tagits bort. For att aterskapa den kulturhistoriska parkmiljon runt
Stalklockan 2 kommer projektet plantera trad och buskar i parkmarken ovan murarna
langs Bobergsgatan och Gasverksvégen.

Lagenheterna inom projektet bedoms klara bullernivaer for bostader genom lamplig
planlésning. Under exploateringen och marksaneringen kommer stérningsmoment att
vara oundvikliga men karaktéren beddéms vara temporar.

Kompensation for ianspraktagen grényta

Exploateringen ianspraktar ingen gronyta da marken tidigare har varit industrimark.
Intill projektomradet finns det skyddsvarda trad som kommer beaktas och skyddas
under byggnation.

Inom den parkmark som finns runt kvartersmarken kommer projektet att aterskapa
den grona krans som tidigare funnits pa platsen genom tradplantering och
ateretablering av flora.

Hallbarhetskrav

Bolaget 1 och Bolaget 2 atar sig att uppfylla kraven enligt "Handlingsprogram vid
planering, projektering, byggande och forvaltning av bostader och lokaler i
fastigheterna Stalklockan1 och 2 (Gasklocka 3 och 4)” avseende energianvindning,
transporter, biologisk mangfald, materialkrav med mera. Kraven f6ljs upp i
Uppféljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan

Entreprenaden for bergarbetet och marksaneringen planeras att paborjas under slutet
av 2025. Sprangning och sanering av bergmassor sker under ca sex till nio manader.
Parallellt pagar erforderliga saneringsatgarder av berggrundvattnet och beréknas vara
klart ett ar efter att entreprenadstart, det vill saga i slutet av 2026.

N&r marken ar sprangd och sanerad skickas en slutrapport in éver marksaneringen till
miljo- och halsoskyddsndmnden for godkannande. Ett byggherrebrev dverlamnas till
Bolaget 1 och darefter tilltrader Bolaget 1 fastigheten Stalklocka 1 under 2027.
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Stalfackverket inom Stalklockan 2 iordningstalls av Staden sa att eventuell etablering
av Bolaget 1 mojliggors inom fastigheten.

Bolaget 1 planerar sin byggstart till ar 2027 och forsta inflyttning bedéms till ar 2031.
Darefter finplanerar staden allman platsmark inom projektomradet samt pulkabacken
i Hasthagsparken. Finplaneringen beraknas ta tva ar.

Innan Bolaget 2 tecknar tomtrattsavtal for Stalklockan 2 ska Staden vidta erforderliga
underhallsatgarder pa stalfackverket sa att byggnadsverket uppnar éverenskommet
skick vid 6verlamning.

Risker och osédkerheter

| projektet foreligger ett antal risker som kan paverka projektets utférande bade i tid
och ekonomiskt utfall.

Storsta risken i projektet sett till tid och ekonomi & omfattningen av marksaneringen.
Det &r ett svarbedémt moment da fororeningarna ar dolda i berget och
berggrundvattnet dar bade tid och ekonomisk paverkan &r kvalificerade
uppskattningar.

Marksaneringens omfattning medfor aven en risk for att staden behdver spranga
ytterligare bergmassor for att sanera marken till andamal enligt detaljplan. Det kan
medfdra fordyrande omsténdigheter for Bolaget 1 i form av andringar i
grundlaggning och konstruktionsuppbyggnad for fastigheten vilket staden bekostar
upp till 20 miljoner kronor.

Overenskommelsen om exploatering for Stalklockan 1 ar villkorad med att samtliga
tilltradesvillkor ska vara uppfyllda inom tva ar fran det att 6verenskommelse om
exploatering har tecknats, annars har Bolaget 1 rétt att hdva avtalet. Den storsta
osakerheten ligger i tid for sanering av berg och berggrundvatten, dar staden raknar
med en entreprenadtid fram till maj 2027. Utifran detta finns en risk att Staden pa nytt
behdver markanvisa fastigheten till en annan byggaktor.

Utdver ovan finns aven en befintlig anlaggning som tillhor trafikkontoret och som
staden behover beakta med hansyn till de sprangningsarbeten som utfors i samband
med bergsentreprenaden. Sprangningsarbetet behdver dven hantera narheten till
intilliggande bostéder, skola och verksamheter i Gasklocka 2. God kommunikation
med intressenter i omradet och en utstuderad skedesplanering kommer behovas i
entreprenadskedet.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsmuseet, stadsdelsforvaltningen
och trafikkontoret.

Samrad har hallits med stadsmuseet sedan tidigare avseende atgarder for Gasklocka 3
och dar museet har medverkat for dokumentation av stalklockan i samband med

22 (25)



rivnings- och saneringsarbeten. Motsvarande dokumentation har gjorts da Gasklocka
4 revs.

Stadsdelsforvaltningen har tidigare meddelat ett behov av en férskola inom
Hjorthagen vid tidpunkten for detaljplanens framtagande. Idag indikerar
stadsdelsforvaltningen att de ser ett minskat behov av forskoleplatser inom omradet
men da detaljplanen redan vunnit laga kraft och en lokal for forskola redovisats som
ett ska-krav ar det en forutsattning som Bolaget 1 far hantera.

Berdrd stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har behov av bostéder enligt
Lagen om stdd och service till vissa funktionshindrade och/eller Socialtjanstlagen i
projektet. Byggaktoren ar informerad om stadsdelsforvaltningens 6nskemal.

Trafikkontoret har varit med i dialogen kring den allmanna gangvéagen fran
Gasverksvagen till intilliggande lekpark samt i utformningen av gangvagarna for att
sékerstalla tillganglighetsperspektivet.

Da projektet bedéms medfdra en utgift 6ver 50 miljoner kronor har avstamning skett
med stadsledningskontoret.

Kontorets sammanfattande bedémning

Kontorets beddmning ar att projektet bor genomforas givet de ekonomiska
forutsattningarna som namnts ovan och att projektet ger ett positivt ekonomiskt
tillskott till Hjorthagens totalekonomi.

Utover de ekonomiska forutsattningarna innebér projektet dven att de befintliga
parkomradena Myrparken och Hasthagsparken binds samman och att en
tillganglighetsanpassad gangvag tillskapas till parkomradet.

Projektet forvaltar aven platsens kulturhistoriska varde genom att bevara karaktéren i
omraden samt forstarka platsen som ett viktigt landmarke i staden.

Genom att mojliggora for en unik fastighet inom Gasklocka 4 bidrar projektet till att
uppfylla stadens bostadsmal och ytterligare binda samman Hjorthagen med Norra
Djurgardsstaden.

Remissammanstallining

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 17 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret ser positivt pa utvecklingen i Stalklockan 1 (Gasklocka 4) och
Stalklockan 2 (Gasklocka 3). Projektet forvaltar platsens kulturhistoriska varde som

23 (25)



en del av Gasverksomradet genom att bevara karaktaren i omradet samt forstarka
platsen som ett viktigt landmérke i staden. Utvecklingen bidrar &ven till att lanka
samman befintliga parkomraden och 6ka tillgangligheten dven for allmanheten inom
omradet att kunna nyttja stadens rekreativa ytor. De ekonomiska forutséttningarna
bidrar till ett positivt tillskott till Hjorthagens totalekonomi samtidigt som
utvecklingen ocksa &r ett bidrag till stadens ambitiosa mal om att bygga 140 000 nya
bostader till 2035.

Stadsledningskontoret konstaterar att projektet redovisar ett positivt nettonuvérde pa
511 miljoner kronor vilket ar mer an vad projektet berdknades till i det tidigare
genomfarandebeslutet for Gasklockan 3 och 4 fran 2014 samt Hjorthagens reviderade
inriktningsbeslut fran 2024. Det finns en osdkerhet i kostnaden for marksaneringen
men projektets tdckningsgrad beddms som god. Trots en 6kad riskreserv bedéms
projektet generera ett positivt nettonuvarde vilket innebdr ett dkat tillskott till
Hjorthagens totalekonomi.

Ekonomiska osékerheter
Stadsledningskontoret delar exploateringsndmndens riskbeddmning:

e De kvarvarande markfororeningarna inom projektomradet &r dolda i berg och
grundvatten vilket gor saneringsomfattningen svarbedomd. Staden bar den risken.

For att mota upp detta har projektet raknat med en riskreserv pa 15 miljoner kronor.

e Staden ska innan tecknande av tomtrattsavtal utfora underhallsatgarder pa
stalfackverket inom Stalklockan 2 enligt gallande detaljplan. Forutsatt att en ny
detaljplan for bostader prévas for Stalklocka 2, kan stalfackverkets funktion
paverkas. Staden kan darmed komma att avvakta med de mer omfattande
underhallsatgarderna. Dock ska samtliga 6verenskomna underhallsatgarder vara
klara senast 2036. Samtliga underhallsatgarder for stalfackverket budgeteras till 40
miljoner kronor som redovisas som en riskreserv.

e Den prelimindra kopeskillingen i 6verenskommelse om exploatering for
Stalklockan 1 baseras pa en byggratt motsvarande 80 procent av det lagakraftvunna
bygglovet och slutregleras med en tilldggskopeskilling motsvarande resterande
byggratt vid startbesked. Sannolikheten att startbeskedets byggrattsvolym inte
skulle Gverensstamma med bygglovets byggrattsvolym bedoms som lag. Utifran
detta finns en risk om 144 miljoner kronor i utebliven intdkt. Denna &ar beraknad i
2020 ars niva.

e Overenskommelse om exploatering for Stalklockan 1 ar villkorat med att samtliga
tilltradesvillkor ar uppfyllda senast tva ar fran tecknande av 6verenskommelsen. |
det fall att avtalet skulle omforhandla star staden risken att omférhandla eller
markanvisa igen vid senare tillfélle.

Stadsledningskontoret vill uppmana namnden att fortsatt soka mojligheter att 6ka
Ionsamheten i kommande projekt i Norra Djurgardsstaden.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att foresla att
kommunfullméktige beslutar att exploateringsndmnden medges rétt att genomféra
exploatering inom fastigheterna Stalklockan 1 och Stalklockan 2, projekt Gasklocka 3
och 4, till en projektutgift om 312,3 miljoner kronor, en projektinkomst om 1,4
miljoner kronor och en total forsaljningsinkomst om cirka 906 miljoner kronor, samt
medges ratt att traffa Gverenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark och
upplatelse av tomtréatt. Projektutgifterna for ar 2025 ska rymmas inom namndes
investeringsbudget. Utgifterna for kommande ar ska behandlas i budget for 2026.
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