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Utlatande Rotel | (Dnr KS 2025/324)

Overenskommelse om exploatering med forsaljning,
for bostader inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra
Djurgardsstaden med Selvaag Bostad Entreprenad
AB med flera — projekt Terrasskvarteren dstra

Genomfdérandebeslut
Hemstallan fran exploateringsnamnden

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.

1. Exploateringsndmnden medges réatt att genomféra exploatering inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra Djurgardsstaden, projekt
Terrasskvarteren 6stra, till en projektutgift om 91 miljoner kronor, en
projektinkomst om 4 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om
cirka 459 miljoner kronor.

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

3. Forsaljning av mark inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till Selvaag Bostad
Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22 AB och Selvaag Bostad
Fastigheter 23 AB till en preliminér kopeskilling om cirka 459 miljoner
kronor godkénns.

4. Overenskommelse om exploatering med éverlatelse av mark inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Selvaag Bostad Entreprenad AB, Selvaag
Bostad Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22 AB, Selvaag
Bostad Fastigheter 23 AB enligt bilaga till utlatandet godkanns och
exploateringsndmnden medges ratt att traffa 6verenskommelsen.

Foredragande borgarradet Anders Osterberg

Sammanfattning av arendet

Terrasskvarteren ingick ursprungligen i detaljplanen for Kolkajen i Hjorthagen i
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. | samband med att strukturen for
Kolkajen omarbetades togs beslut om att bryta ut Terrasskvarteren till en egen
detaljplan.

Detta &rende avser en 6verenskommelse om exploatering samt genomférandebeslut
for exploatering inom Terrasskvarteren ostra.
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Overenskommelsen om exploatering omfattar cirka 160 lagenheter och cirka 600 m2
kommersiella lokaler, totalt 14 000 m2 ljus BTA.

Bolagen Selvaag Bostad Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22 AB och
Selvaag Bostad Fastigheter 23 AB ska forvarva marken till ett pris om 38 500 kronor
per m2 ljus BTA for bostader och 12 100 kronor per m2 ljus BTA for lokaler. Enligt
prislage den 1 september 2023.

Utifran budgetuppdrag om att verka for fler byggstarter och underlatta for att bolag
tecknar kopeavtal och tilltrader fastigheter har bolagen i 6verenskommelse om
exploatering en option om att tilltrdda fastigheten i upp till tre etapper. Optionen &r
villkorad av att fastighetsbildningsforrattning ar mojlig att genomfora.

De sammanlagda projektutgifterna i 16pande prisniva beraknas till cirka 91 miljoner
kronor. De stdrre utgifterna galler framst en ombyggnad av Hjorthagskopplet samt en
dagvattenledning med mur ned till Lilla Vértan. Projektinkomsterna beréknas till
cirka 4 miljoner kronor, forsaljningsinkomster beraknas till 459 miljoner kronor.
Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar positivt
nettonuvarde om 304 miljoner kronor.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden ger ett viktigt bidrag till stadens mal om
att bygga 140 000 nya bostader till 2035. | Hjorthagen planeras for cirka 6 000
lagenheter, varav drygt 3 000 &r fardigbyggda. Utbyggnad av etappen
Terrasskvarteren ostra bidrar med 160 lagenheter till kommunfullmaktiges mal, och
till malsattningen att i stadsutvecklingen bygga ihop Norra Djurgardsstadens nya
kvarter med Hjorthagens aldre bebyggelse.

Projektet genererar ett dverskott. | enlighet med Hjorthagens inriktningsbeslut ska
projektet bidra med ett positivt dverskott for att tdcka tidigare investeringar i
Hjorthagen. Utgifter som delvis har varit en forutsattning for exploateringen av
Terrasskvarteren har redan tagits inom ramen for andra genomférandebeslut.
Samtliga lagenheter ska upplatas med bostadsritt. Tidigare etapper i Hjorthagen har
haft en hogre andel hyresratter och upplatelse med tomtrétt.

Beredning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret lyfter fram att stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden ger
ett viktigt bidrag till stadens mal om att bygga 140 000 nya bostéader till 2035.
Utbyggnad av etappen Terrasskvarteren ostra bidrar med 160 lagenheter till
kommunfullmaktiges mal, och till malséttningen att i stadsutvecklingen bygga ihop
Norra Djurgardsstadens nya kvarter med Hjorthagens éldre bebyggelse.
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Foredragande borgarradets synpunkter

Norra Djurgardsstaden &r ett av Europas mest omfattande stadsutvecklingsomraden
och utpekat som profilomrade inom hallbarhet. Har ska det byggas minst 12 000 nya
bostader och 35 000 arbetsplatser uppdelat mellan 14 delomraden.

| delomradet Hjorthagen borjade de forsta bostaderna byggas varen 2011 med forsta
inflyttning 2012. | Hjorthagen planeras sammanlagt ca 6 000 lagenheter tillsammans
med ny infrastruktur, gator och parker. Nar utvecklingen langs Husarviken nar
Ropsten kommer Hjorthagen att ha fatt cirka 15 000 nya invanare.

Jag valkomnar detta drende som avser genomférande av Hjorthagens deletapp
Terrasskvarteren ostra. Projektet mojliggor tre huskroppar med cirka 160 lagenheter
samt kommersiella lokaler. Byggnaderna kommer att uppforas pa en smal markremsa
med nivaskillnad mellan Bobergsgatan och Gasverksvégen. De bildar en 6vergang
mellan den kommande bebyggelsen pa Kolkajen och den éldre bebyggelsen och
gronskan pa Hjorthagsberget. Platsen var tidigare en del av gasproduktionsomradet
med enklare byggnader och en infartstunnel till anldggningar Hjorthagsberget. Den
nya byggnationen innebér att hela omradet far en battre och tryggare koppling till
bytespunkten Ropsten. Tryggheten kommer i och med projektet att 6ka vésentligt i
omradet. Det ar bra att boendeparkering l6ses via parkeringskop i Hjorthagsgaraget
som byggs av Stockholm Parkering.

Jag noterar att projektets I6nsamhet ar god och ligger éver genomsnittet for andra
exploateringsprojekt inom staden. Det Overskott som projektet genererar &r ett viktigt
bidrag till det slutliga ekonomiska resultatet av hela exploateringen i Hjorthagen.
Utover att projektet ska generera ett dverskott till resterande delar av Hjorthagen har
exploateringsutgifter som Terrasskvarteren direkt ar beroende av redan tagits.

Bilaga

Overenskommelse om exploatering, dnr KS 2025/324-1.4
Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

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

Stockholm den 23 april 2025

Anders Osterberg
Kommunstyrelsens ordférande
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Arendet

Terrasskvarteren ingick ursprungligen i detaljplanen for Kolkajen i Hjorthagen i
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. | samband med att strukturen for
Kolkajen omarbetades togs beslut om att bryta ut Terrasskvarteren till en egen
detaljplan. Efter granskning tecknade endast en av de tva markanvisade
byggaktdrerna 6verenskommelse om exploatering, vilken godkéndes av
kommunfullméktige den 4 november 2024 (KS 2024/933).

Detta drende avser en gverenskommelse om exploatering samt genomfdrandebeslut
for exploatering inom Terrasskvarteren dstra, som utgors av en grupp byggnader pa
en smal markremsa med nivaskillnad mellan Bobergsgatan och Gasverksvéagen. Med
10-12 vaningar bildar de en 6vergang mellan den kommande bebyggelsen pa
Kolkajen och den éldre bebyggelsen pa Hjorthagsberget. Exploateringsgraden uppgar
till 5,55. Detaljplanen godkandes av stadsbyggnadsndamnden den 7 november 2024.
Omradet for detaljplanen har tidigare utgjort en del av Fortums
gasproduktionsomrade.

Beslut om markanvisning till Selvaag Bostad Entreprenad AB, Selvaag Bostad
Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22 AB och Selvaag Bostad Fastigheter
23 AB fattades av exploateringsndmnden den 7 november 2024. Bolagen
markanvisades genom direktanvisning efter det att tidigare byggaktor lamnat tillbaka
sin markanvisning. Markpriserna har bestamts utifran en markanvisningstavling som
holls for ”Norra Pirkvarteret” i Kolkajen 2017. Priset har direfter indexerats till 1
september 2023.

Overenskommelse om exploatering

Overenskommelsen om exploatering omfattar cirka 160 ldgenheter och cirka 600 m2
kommersiella lokaler, totalt 14 000 m2 ljus BTA. Bolagen ska forvarva marken till ett
pris om 38 500 kronor per m2 ljus BTA for bostader och 12 100 kronor per m2 ljus
BTA for lokaler. Prislage den 1 september 2023.

Moderbolagsborgen lamnas av Selvaag Bolig ASA.

Planerad byggstart for exploateringsarbeten ar tidigast den 30 december 2026.
Produktionstiden till forsta inflyttning beréknas till 18 manader. Den totala
produktionstiden beraknas till 28 manader.

Byggaktorernas tilltréde dr beroende av att stadens arbeten med markrening inom
omradet &r slutforda och att stadens entreprenader med iordningstéllande av
kringliggande gator och ny tunnel &r avslutade.

Utifran budgetuppdrag om att verka for fler byggstarter och underlatta for att bolag
tecknar kopeavtal och tilltrader fastigheter har bolaget i 6verenskommelse om
exploatering en option om att tilltrdda fastigheten i upp till tre etapper. Optionen &r
villkorad av att fastighetsbildningsforrattning ar mojlig att genomféra.
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Auvtalen innehaller krav pa att uppfylla de hallbarhetsmal for Norra Djurgardsstaden
som formulerats for etappen Terrasskvarteren dstra. Overenskommelsens giltighet ar
villkorad av att kommunfullméktige senast den 15 december 2025 godkanner
Overenskommelsen, antar ny detaljplan och godkanner forslaget till
genomforandebeslut for Terrasskvarteren ostra.

Ekonomiska konsekvenser

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beraknas till cirka 91 miljoner
kronor. De storre investeringsutgifterna géller en ombyggnad av Hjorthagskopplet
samt en dagvattenledning med mur ned till Lilla Vartan. Utgifter som delvis ar en
forutsattning for exploateringen av Terrasskvarteren ostra har dock redan tagits inom
ramen for (del)genomfoérandebeslut for marksanering i Kolkajen, Bobergsgatan,
Gasverksvagen, en ny bergtunnel och konst i parken vid Husarviksbron.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 4 miljoner kronor, varav huvuddelen utgdrs av
vidarefakturering till ledningsdgare samt vidarefakturering av grovschakt till
byggaktoren. Forsaljningsinkomsterna berédknas till 459 miljoner kronor och
reavinsten beraknas uppga till 455 miljoner kronor.

Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett positivt
nettonuvarde om 304 miljoner kronor. Detta bor ses i ett sammanhang dér tidigare
etapper i Hjorthagen har haft lagre nettonuvéarde men en hogre andel hyresratter och
mark upplaten med tomtratt. Kommunfullméktige beslutade den 23 september 2024
om reviderat inriktningsbeslut for Hjorthagen. I inriktningsbeslutet framgar att
Terrasskvarteren ska bidra med ett positivt 6verskott for att tdcka andra investeringar
inom Hjorthagen.

For Terrasskvarteren dstra finns en bullerproblematik som orsakas av trafiken pa
Liding6bron, Bobergsgatan och Gasverksvéagen. Under planprocessen har
forutsattningarna for att bygga bullerskarmar pa Lidingbron utgatt vilket har
inneburit att bullret behdver hanteras av byggnaden genom en stor andel sma
lagenheter. Den stora andelen sma lagenheter resulterar i att forhallandet mellan
bostadsarean och bruttoarean 6kar och att byggnaden darigenom far en samre
effektivitet. Om effektiviteten minskar pa grund av bullersituationen foranleder detta
en prisreduktion, vilken regleras i 6verenskommelsen om exploatering, bilaga 1. |
kalkylen &r byggrattsvardena konservativt berdknade. Om full effektivitet uppnas
kommer intékterna fran forsaljningen att 6ka med cirka 67 miljoner kronor.

Utifran radande konjunktur finns risker att bolagen inte kan tilltrada alternativt inte
kan starta sin produktion. Om bolagen utnyttjar sin option om att tilltrdda i etapper
sénks nettonuvérdet med cirka 8 miljoner kronor.

De senaste arens entreprenadindex har generellt 6kat kraftigare an den
indexupprakning pa 5 procent per ar som kalkylen tar hojd for. For att mota ovan
ekonomiska osékerheter samt andra okénda riskfaktorer har en utgiftsreserv om cirka
20 procent motsvarande 14 miljoner kronor inkluderats i projektkalkylen.
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En kvarvarande risk i projektet &r 6verklagande av detaljplanen. Bland inkomna
yttranden har synpunkter pa bebyggelsens hojd varit de vanligast forekommande, fran
saval remissinstanser och sakéagare som allméanhet. Darutdver har lansstyrelsen haft
synpunkter pa regleringen av skydd mot bullerstorning i de planerade bostaderna.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnamnden beslutade vid sitt sammantréde den 20 februari 2025
foljande.

1. Exploateringsndmnden godkénner for sin del forslag till genomforandet av
exploatering inom fastigheten Hjorthagen 1:3, Norra Djurgardsstaden och
foreslar att kommunfullméktige godkanner forslag till genomfaérande for
projekt Terrasskvarteren gstra och att exploateringsndmnden medges rétt att
genomfora projektet till en projektutgift om 91 miljoner kronor, en
projektinkomst om 4 miljoner kronor och en total forséljningsinkomst om
cirka 459 miljoner kronor.

2. Exploateringsnamnden godkanner for sin del 6verenskommelse om
exploatering med Gverlatelse av mark inom fastigheten Hjorthagen 1:3 till
Selvaag Bostad Entreprenad AB, Selvaag Bostad Fastigheter 21 AB, Selvaag
Bostad Fastigheter 22 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 23 AB med en
preliminar kopeskilling om cirka 459 miljoner kronor enligt tjansteutlatandets
bilaga 1 samt foreslar att kommunfullmaktige godkéanner dverenskommelsen
och ger exploateringsndmnden rétt att tréffa dverenskommelsen.

3. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 14 januari 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Bakgrund till éverenskommelsen

Detaljplanen for Terrasskvarteren ingick initialt detaljplanen for Kolkajen och ingar i
stadsutvecklingsomradet Norra Djurgardsstaden. Detaljplanen for Kolkajen inklusive
Terrasskvarteren var pa samrad under 2016. | samradsskedet innehdll detaljplanen ca
1 500 bostader med en preliminar fordelning pa 370 hyresréatter och 1 130
bostadsratter. Darutéver ca 11 000 m2 kommersiella lokaler, publika lokaler i det
befintliga Vattengasverket samt tva forskolor.

I samband med att strukturen for Kolkajen omarbetades togs ett beslut om att bryta ut
Terrasskvarteren till en egen detaljplan. Detaljplanen for Terrasskvarteren var pa
granskning december 2022 till januari 2023.
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I samband med tecknande av dverenskommelse om exploatering for Terrasskvarteren
skrev endast ett av de tva markanvisade bolagen under. Utifran detta beslutades att
dela detaljplanen i tva, Terrasskvarteren samt Terrasskvarteren ostra.
Terrasskvarteren godkandes i stadsbyggnadsndmnden 2024-08-22. Ny omfattning for
detaljplanen Terrasskvarteren Gstra redovisas nedan med réd markering nedan.

Omradet for detaljplanen har tidigare utgjort en del av Fortums
gasproduktionsomrade. P& omradet fanns tidigare enklare byggnader samt en
infartstunnel till anldggningar Hjorthagsberget.

Planomradet for Terrasskvarteren dstra beror fastigheten Hjorthagen 1:3 som &gs av
staden. Totalt uppgar detaljplanens area till cirka 2 600 m2.

Selvaag Bostad Entreprenad AB, Selvaag Bostad Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad
Fastigheter 22 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 23 AB, nedan kallade Bolagen
markanvisades genom direktanvisning efter det att tidigare byggaktor 1damnat tillbaka
sin markanvisning.
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Markpriserna har bestdmts utifran en markanvisningstivling som holls for Norra
Pirkvarteret” i Kolkajen under perioden 2017-07-06 till 2017-09-18 med anbud pa
pris, med forutsattning att hogst avgivna anbudspris erhdll markanvisning av
tavlingstomten. Pristavlingen anordnades i syfte att fa ett marknadsmassigt pris att
utga fran vid prissattning i efterkommande markanvisningsforfaranden med fast pris.
AB Abacus Bostad inkom med det hdgsta priset och markanvisades "Norra
Pirkvarteret” for 34 007 kronor per m2 BTA bostad. Priset har darefter uppindexerats
till 1 september 2023 och behandlats i expertradet 2024-06-04.

For Terrasskvarteren dstra finns en bullerproblematik som orsakas av trafiken pa
Liding6bron samt trafiken pa Bobergsgatan och Gasverksvagen. Strukturen majliggor
inte kvarter vilket skulle medfort en bebyggelse med tyst innergard. Under
planprocessen har forutsattningarna for att bygga bullerskarmar pa Liding6bron utgatt
vilket har inneburit att bullret behdver hanteras av byggnaden och genom en stor
andel sma lagenheter. Den stora andelen sma lagenheter resulterar i att forhallandet
mellan bostadsarean och bruttoarean okar och att byggnaden déarigenom far en samre
effektivitet. Forutsatt att effektiviteten minskar pa grund av bullersituationen
foranleder detta en prisreduktion, enligt de férutsattningar som beslutats av
expertradet, se exempel i 6verenskommelse om exploatering, bilaga 1.

Detaljplanen har utformats i samarbete med det tidigare markanvisade bolaget,
plankarta, planbeskrivning och gestaltningsprinciper kommer att anvéndas for som
underlag for planens antagande.

Beslut om markanvisning fattades av ndmnden 2024-11-07 till Selvaag Bostad
Entreprenad AB, Selvaag Bostad Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22
AB, Selvaag Bostad Fastigheter 23 AB. Moderbolagsborgen lamnas Selvaag Bolig
ASA, (992 587 776).

Terrasskvarteren Ostra utgors av en grupp byggnader pa en smal markremsa med
nivaskillnad mellan Bobergsgatan och Gasverksvégen. De bildar en dvergang mellan
den kommande bebyggelsen pa Kolkajen och den &ldre bebyggelsen och gronskan pa
Hjorthagsberget. Med 1012 vaningar, som ansluter till planerade byggnader inom
gasverket och accentuerar stationslaget och de storskaliga strukturerna i Ropsten,
kommer byggnaderna att bilda en tydlig fond till Kolkajen. Likt 6vriga byggnader
langs Hjorthagsbergets fot skapar de en 6ppen struktur som later bergets gronska vara
synlig i stadslandskapet. Langs Gasverksvégen skapas tillsammans med ny
bebyggelse i Gasverket Ostra, en serie av solitara huskroppar som landar i mer
samlade volymer pa den lagre nivan.

Ropsten Terrasskvarte
T-bana

Terrasskvarteren Ostra omfattar cirka 160 lagenheter, Totalt 14 000 m2 ljus BTA.
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Bolaget ska forvarva till ett pris for 38 500 kronor per m2 ljus BTA for bostader och
12 100 kronor per m2 ljus BTA for lokaler. VVardetidpunkt dr den 1 september 2023.

Tidigare beslut

¢ Stadsbyggnadsnamnden tog beslut om start-pm for Kolkajen-Ropsten 2015-05-21
e Exploateringsndmnden har fattat beslut om markanvisning, 2024-11-07

o Gallande inriktningsbeslut fér Hjorthagen togs i

o kommunfullméktige 2024-09-23.

e Stadsbyggnadsnamnden godkénde detaljplanen 2024-11-07

Beslut om genomférandet och antagande av detaljplanen for Terrasskvarteren dstra
planeras kunna fattas av kommunfullméktige under varen 2025.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelse om exploatering upprattas med Bolaget.
Fastigheten kommer att upplatas med lagfart.

Staden ansvarar for schakt och markrening inom kvartersmark och allman platsmark
samt utbyggnad av gator och parker pa allman platsmark. Byggaktoren ersatter staden
for schakt och provisoriska stédmurar.

Planerad byggstart for exploateringsarbeten &r tidigast 2026-12-30. Produktionstiden
till forsta inflyttning beraknas till 18 manader. Den totala produktionstiden beréknas
till 28 manader.

Auvtalen innehaller krav pa att uppfylla de hallbarhetsmal for Norra Djurgardsstaden
som formulerats for etappen Terrasskvarteren dstra. Expertradet har godkant drendet
2024-06-04 (dnr E2023-04588).

Utifran budgetuppdrag om att verka for fler byggstarter och underlatta for bolag
tecknar kopeavtal och tilltrader fastighet har bolaget i 6verenskommelse om
exploatering en option om att tilltrada fastigheten i upp till tre etapper. Optionen &r
villkorad av att fastighetsbildningsforrattning ar mojlig att genomféra.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Arendet ska dven beslutas av kommunfullméktige da investeringen Gverstiger
50 miljoner kronor.

Kontoret redovisar har de ekonomiska forutsattningarna for projektet enligt
nuvardesmetoden och vilka budgetkonsekvenser projektet medfor.

Ldnsamhetskalkyl 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 intakter.
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Lonsamhetskalkylen enligt nuvardesmetoden for projektet redovisar ett

positivt nettonuvéarde om 304 miljoner kronor motsvarande 2 154 000 kronor per
ekvivalent l&genhet. Ekvivalent ldgenhet motsvarar den sammanlagda tillkommande
ytan (BTA) for bostader, kommersiella lokaler etc. dividerat med 100 (en lagenhet
motsvarar 100 m2 BTA).

Detta bor ses i ett sammanhang dér tidigare etapper i Hjorthagen har haft lagre
nettonuvarde per ekvivalent 1agenhet men en hogre andel hyresrétter och tomtratter.
Projektet ar en del av Hjorthagens inriktningsbeslut dér det framgar att projektet ska
bidra med ett positivt dverskott for att tdcka andra investeringar inom Hjorthagen.

Marken kommer att séljas. Exploateringsgraden uppgar till 5,55.

De sammanlagda projektutgifterna i I6pande prisniva beraknas till ca 91 miljoner
kronor, varav 0 miljon kronor ar utgifter fore ar 2024, det vill saga redan nedlagda
utgifter. Av dessa utgor 0 miljon kronor projektutgifter som redovisas som
driftkostnader.

De storre posterna som aterfinns i projektets investeringsutgifter galler framst en
ombyggnad av Hjorthagskopplet samt en dagvattenledning ned med mur ned till Lilla
Vartan.

Projektinkomsterna berdknas till cirka 4 miljoner kronor, varav huvuddelen utgors av
vidarefakturering till ledningségare samt vidarefakturering av grovschakt till
byggaktoren.

Forsaljningsinkomster som avser byggratterna beréknas till 459 miljoner kronor och
reavinsten beraknas uppga till 455 miljoner kronor.

Byggaktorer star for plankostnad samt VA-anslutning. Projektets
nettoexploateringsutgift per ekvivalent lagenhet berdknas uppga till 575 000 kronor i
fast prisniva. Dock ar denna siffra exklusive redan godkanda delgenomférandebeslut
sd som markreningen i omradet samt Bobergsgatan, Gasverksvagen och en ny
bergtunnel. Projektets tackningsgrad inklusive nedlagda nettoutgifter berdknas uppga
till 416 procent.

All ekonomisk risk avseende byggherrens del av projekteringen star Bolagen for.
Staden har risk for forgavesprojektering.

Budgetkonsekvenser

Projektbudget och forsaljningsinkomster

Projektbudgeten for projektet beréknas till cirka 91 miljoner kronor och
projektinkomsterna till cirka 4 miljoner kronor i I6pande prisniva. Utfallet ver aren
berdknas bli enligt nedanstaende tabell:
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Budgetkonsekvenser Ack

Investering t.o.m.
Mnkr 2023 2024 |2025 |2026 |2027 |Senare | Totalt
Utgifter inkl. forvarv (-) 0,0 00| -61,6| -14,3|-13,3 -1,3| -90,5

Inkomster (exkl. forsaljning) 0,0 00| 11 00| 24 0,0 3,5

Nettoutgift (-) /-inkomst 0,0 0,0|-605| -14,3|-10,9 -1,3| -87,0

Forsaljningsinkomst 0,0f 00| 0,0 0,0]459,0 0,0] 459,0

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

De beraknade drift- och underhallskostnaderna inom trafiknamndens och
stadsdelsnamndens ansvarsomraden beraknas efter genomforandet uppga till cirka 1
miljoner kronor.

Internranta och avskrivningar (kapitalkostnaderna) for exploateringsnamnden
beraknas uppga till cirka 4 miljoner kronor det forsta aret och minskar darefter nagot
genom avskrivningar.

Reavinsten beraknas uppga till 455 miljoner kronor.

Ekonomiska osakerheter

Projektets ekonomi ar god och det bedoms inte foreligga nagon risk for projektets
totala ekonomi.

Dock har nagra risker identifierats som bar lyftas.

e Byggrattsvardena &r konservativt berdknade i kalkylen och forutsatter att
byggaktoren erhaller full prisreduktion baserat pa erhallen effektivitet. Forutsatt att
full effektivitet uppnas kommer intakterna fran forsaljningen att 6ka med ca 67
miljoner kronor.

e Utifran radande konjunktur finns risker att Bolagen inte kan tilltrada alternativt inte
kan starta sin produktion.

¢ De senaste arens entreprenadindex har generellt 6kat kraftigare an den
indexuppréakning pa 5 procent per ar som kalkylen tar hojd for.

e FOrutsatt att Bolagen utnyttjar sin option om att tilltrdda i etapper och sénks
nettonuvardet med cirka 8 miljoner kronor.
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For att mota ovan ekonomiska osakerheter samt andra oké&nda riskfaktorer har en
utgiftsreserv om cirka 20 procent motsvarande 14 miljoner kronor inkluderats i
projektkalkylen.

Slutsats ekonomi

Sammanfattningsvis kan konstateras att Terraskvarteren redovisar ett positivt
nettonuvarde for staden om ca 314 miljoner kronor. Projektets I6nsamhet dr god och
ligger 6ver genomsnittet for andra exploateringsprojekt inom staden. Det dverskott
som projektet genererar ett mycket viktigt bidrag till det slutliga ekonomiska
resultatet av hela exploateringen i Hjorthagen. Utdver att projektet ska generera ett
overskott till resterande delar av Hjorthagen, enligt inriktningsbeslutet, har
exploateringsutgifter som Terraskvarteren direkt &r beroende av redan tagits.

Féljande redan tagna genomférandebeslut har delvis varit en forutsattning for
exploateringen av Terraskvarteren:

e Delgenomfdrandebeslut for marksanering i Kolkajen

e Genomforandebeslut for Bobergsgatan, Gasverksvégen och en ny bergtunnel
e Genomforandebeslut konst i parken vid Husarviksbron.

Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyqggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens vision, mal i stadens
budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Terrasskvarteren 6stra innehall med 160 bostader samt en lokal vilket stodjer malet
om en védxande stad.

Ett mal i stadsutvecklingen &r att bygga ihop Norra Djurgardsstadens nya kvarter med
Hjorthagens bebyggelse fran 1930-1950. Forbattrade gang- och cykelvégar och
infillprojekt i Hjorthagen ar delvis genomférda och fortsétter planeras med den
utgangspunkten.

Lokaler

Inom detaljplanen finns narservice. Inom detaljplanen for Kolkajen som
Terrasskvarteren brutits ut ifran planeras tva forskolor med totalt nio avdelningar. Har
planeras dven LSS-boende, samt en konsthall i det fore detta vattengasverket.

Social héllbarhet

Infor samrad 2016, da detaljplanen ingick i den storre detaljplanen for hela Kolkajen,
togs det fram en social konsekvensbeskrivning (SKB). Arbetet har bland annat
grundat sig i en dialogprocess med fyra olika fokusgrupper med ungdomar fran
omradena Lidingd, Ostermalm, Gardet samt Skarholmen.
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I SKBn beddms planforslaget skapa flera nya motesplatser. En styrka &r de stora
offentliga ytorna sa som torget, vattenrummet och stadsdelsparkerna. | SKBn
identifierades att mindre métesplatser inte var planlagda i sa stor utstrackning.

Planférslaget for Kolkajen kommer att tillféra offentliga platser av hog kvalitet i form
av gator, torg, parker och bryggor. Bebyggelsen utformas for att hanga samman med
tidigare utbyggda delar av Norra Djurgardsstaden och for att mota det stora
vattenrummet.

Genom att nya bostader och lokaler tillskapas bedoms tryggheten tka vésentligt i
omradet. Nya kopplingar genom omradet ger mdojlighet att rora sig pa olika sétt vilket
ocksa kan starka kanslan av trygghet.

Genom kraven rorande social hallbarhet i Norra Djurgardsstadens handlingsprogram
for hallbar stadsutveckling i Kolkajen atar sig Bolagen att skapa sysselsattning for
personer fran stadens arbetsmarknadsforvaltnings verksamheter i byggentreprenaden.

Jamstéalldhet och trygghet

Norra Djurgardsstaden omfattar en blandning av funktioner med bostader, service,
kultur och arbetsplatser, och &r darfor befolkat bade dag- och kvéllstid. Tydliga strak
och val gestaltade bottenvaningar med publikt innehall innebar att saval kvinnor som
man ska kunna kanna sig trygga nar de ror sig genom omradet. Detaljplanen for
Terrasskvarteren Ostra innebér att hela omradet far en battre och tryggare koppling till
bytespunkten Ropsten da den tidigare industrimarken bebyggs.

Barn

| samband med programmet for Hjorthagen fran 2009 gjordes en
barnkonsekvensanalys. Fordjupade barnkonsekvensanalyser togs fram i SKBn 2016.
Staden arbetar med sékra skolvagar och en prioritering av gang- och cykeltrafik i
omradet. Bobergsskolan nas utan att korsa nagon bilvag.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon har skett med sérskild hansyn till behoven hos &ldre
och personer med funktionsnedséttning. Exploateringen ska genomféras inom ramen
for ”Stockholm en stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillganglig och anvandbar
utemiljo”.

Tillganglighetsfragorna har utretts i samband med planprocessen. Vistelseytor intill
de nya husen och entréer kommer att vara tillgangliga for personer med nedsatt
rorelseférmaga. Det ar stora hojdskillnaderna inom detaljplanen mellan Bobergsgatan
och Gasverksvagen, tillgangligheten daremellan har studeras sérskilt.

Byggnaderna kommer att ha entréer bade nere vid Bobergsgatan och uppe vid
Gasverksvagen.

Miljomassig hallbarhet
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Kolkajen planeras enligt Norra Djurgérdsstadens ”Program for héllbar
stadsutveckling”. Byggaktoren tar sig i markanvisningsavtalet att folja
handlingsprogrammet som har tagits fram for Terrasskvarteren. | dessa dokument
stalls hoga krav pa gronytefaktor och Iag energiforbrukning. Parkering forlaggs
genom p-kop i det bergrumsgarage som Stockholm Parkering AB bygger, och pa
byggaktorerna stalls krav att for att ytterligare underlatta resande med kommunala
fardmedel och cykel.

Tidig miljébedémning

Stadsbyggnadskontoret har beslutat att detaljplanens genomférande inte kan antas
medfdra sadan betydande miljopaverkan som avses i 6 kapitlet miljcbalken att en
miljobeddmning behdver goras. Detta utvecklas ytterligare i planbeskrivningen.

Samrad med lansstyrelsen om huruvida planen kan antas medféra betydande
miljopaverkan har skett.

For Terrasskvarteren har stort arbete med bullerreducering genomforts skett genom
husens utformning. Sanering av markfororeningar pagar. Tva ekar har bevarats for att
bevara spridningssambandet mellan nationalstadsparken och Hjorthagen.

Bild, bevarade ekar i den planerade Terrassparken.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
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Da exploateringsomradet idag till storsta del utgors av hardgjord mark sa kommer ett
nettotillskott av gronyta att tillforas omradet. En ekologiutredning har tagits fram i
syfte att starka spridningssambanden mellan nationalstadsparken och Hjorthagsberget
i de kommande anlaggningarna av parker och grénomraden.

Hallbarhetskrav
Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom

Bolaget atar sig att uppfylla kraven enligt "Hallbarhetskrav vid byggande pa stadens
mark i Stockholm” avseende energianvandning, transporter, biologisk mangfald,
materialkrav med mera. Kraven foljs upp i Uppfoljningsportalen.

Genomférandefragor

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till 2027 och forsta inflyttning bedoms till tidigast ar
2028.

Innan Bolaget kan tilltrada fastigheten ska Staden genomfdra foljande entreprenader

¢ Stadens entreprenad E-361 omfattande arbetsgata med ledningar fér Bobergsgatan,
pagar t.o.m. Q4 2025.

e Stadens entreprenad E-378 omfattande ny tunnel till Stockholm Exergi. pagar
t.o.m. Q1 2025. Dérefter utfors ventilationsrum och fyllning i befintlig tunnel under
cirka 4 manader.

e Stadens arbeten med markrening inom kvarteret, Utvardering av atgarder forvantas
vara klara under 2025.

Fastighetsbildningar for kvarteret sker Q2 2027

Risker och oséakerheter

Projektet Terrasskvarteren har under detaljplaneprocessen aktivt arbetat med att
minimera de projektrelaterade riskerna. De storsta kvarvarande riskerna i projektet
listas nedan:

Overklagande av detaljplanen

Bland inkomna yttranden under granskningen har synpunkter pa bebyggelsens héjd
varit de vanligast forekommande, fran saval remissinstanser och sakagare som
allmanhet. Darutover har framfor allt lansstyrelsen haft synpunkter pa regleringen av
skydd mot bullerstorning i de planerade bostaderna.

Konjunktur

Stadsutveckling ar konjunkturberoende. Utgifterna for stadens egna entreprenader
beror bland annat pa konkurrenssituation vid upphandling och materialpriser.
Bostadsmarknaden &r ocksa avgorande for mojligheten for staden att avyttra marken
for bostadsbyggande och kontor.
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Pagaende entreprenader

Byggaktorernas tilltrade ar beroende av att stadens entreprenader med
iordningstallande av kringliggande gator och arbete med en ny tunnel ar fardigstalld.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med stadsdelsforvaltningen,
trafikkontoret, ledningsagare och SL.

Da projektet medfor en utgift dver 50 miljoner kronor har avstamning skett med
stadsledningskontoret. Projektets kostnader, intékter, tider, fordelning av
upplatelseformer och exploateringséverenskommelser, maluppfyllelse och risker
gicks igenom utifran uppréattad nuvardekalkyl, detta tjansteutlatande samt, som
orientering, detaljplanen med tillhérande kvalitetsprogram.

Kontorets sammanfattande bedémning

Utbyggandet av Terrasskvarteren 6stra blir en naturlig fortséttning pa det pagaende
arbetet med utbyggnaden i Norra Djurgardsstaden. Fardigstallandet av kvarteren
kommer innebéra att Gasverksomradet far en tydligare och mer valkomnande entré
fran Ropsten.

Projektets ekonomi ar god och ger ett positivt nettonuvarde om 304 miljoner kronor
som bidrar till 6vriga delar av stadsutvecklingen i Hjorthagen.

Remissammanstallning

Arendet har initierats av exploateringsnamnden och remitterats till
stadsledningskontoret.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 13 mars 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsutvecklingen i Norra Djurgardsstaden ger ett viktigt bidrag till stadens mal om
att bygga 140 000 nya bostader till 2035. | Hjorthagen planeras for cirka 6 000
lagenheter, varav drygt 3 000 &r fardigbyggda. Utbyggnad av etappen
Terrasskvarteren ostra bidrar med 160 lagenheter till kommunfullmaktiges mal, och
till malsattningen att i stadsutvecklingen bygga ihop Norra Djurgardsstadens nya
kvarter med Hjorthagens aldre bebyggelse.

Projektet genererar ett 6verskott. | enlighet med Hjorthagens inriktningsbeslut ska
projektet bidra med ett positivt dverskott for att tdcka tidigare investeringar i
Hjorthagen. Utgifter som delvis har varit en forutsattning for exploateringen av
Terrasskvarteren har redan tagits inom ramen for andra genomférandebeslut.
Stadsledningskontoret konstaterar att samtliga lagenheter ska upplatas med
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bostadsréatt. Tidigare etapper i Hjorthagen har haft en hogre andel hyresréatter och
upplatelse med tomtrétt.

Stadsledningskontoret foreslar att exploateringsnamnden medges rétt att genomfara
exploatering inom fastigheten Hjorthagen 1:3 i Norra Djurgardsstaden, projekt
Terrasskvarteren Ostra, till en projektutgift om 91 miljoner kronor, en projektinkomst
om 4 miljoner kronor och en total férsaljningsinkomst om cirka 459 miljoner kronor.
Utgifterna for ar 2025 ska rymmas inom namndens investeringsbudget. Utgifterna for
kommande ar behandlas i budget for 2026.

Stadsledningskontoret foreslar vidare att forsaljning av mark inom fastigheten
Hjorthagen 1:3 till en preliminar kopeskilling om cirka 459 miljoner kronor
godkanns, att dverenskommelse om exploatering med 6verlatelse av mark inom
fastigheten Hjorthagen 1:3 till Selvaag Bostad Entreprenad AB, Selvaag Bostad
Fastigheter 21 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 22 AB, Selvaag Bostad Fastigheter 23
AB enligt bilaga 1 godkénns och att exploateringsnamnden medges rétt att traffa
Overenskommelsen.
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