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Stadsledningsfoérvaltningen Tjansteskrivelse 2026-03-13
KS/2026:143

Godkannande av ramavtal for utveckling av Solna centrum

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen godkinner ramavtal £6r Solna centrum i enlighet med denna tjinsteskrivelse

Sammanfattning

Solna centrum har linge varit en viktig motesplats och staden har tillsammans med dgaren Alfab
Solna Centrum AB, ett heldgt dotterbolag till Alecta Fastigheter AB, en gemensam malbild att
utveckla omradet till en hallbar, trygg och levande stadskarna.

Alecta Fastigheter AB forvirvade Solna centrum 2021 och har sedan dess arbetat med ett forslag
tor hur platsen kan utvecklas i framtiden. Forslaget som Alecta Fastigheter AB tagit fram innebar
att Solna centrum omvandlas fran dagens kbpcentrum med fokus pa handel till en mer varierad,
levande stadskiarna med fler bostidder, handelsmdjligheter, arbets- och métesplatser. En del av
forslaget innebir ocksa att gatustrukturen och férutsittningarna for kollektivtrafik inom och i
anslutning till centrumomradet ses 6ver, for att forbattra trafikmiljon och frimja hallbart resande.
Malsittningen 4r att en omvandling av Solna centrum ska vara genomford 2040.

Solna stad genomfér under viren 2026 en medborgardialog for att inhdmta solnabornas
synpunkter pa Alectas Fastigheter AB forslag och fa en dnnu bittre forstaelse for de virden och
utmaningar som finns pa platsen.

Infor fortsatt arbete och kommande detaljplanearbete har staden och Alecta Fastigheter AB tagit
fram ett ramavtal som reglerar ansvar och kostnadsfordelning mellan parterna.

Handlingar
1. Ramavtal for Solna centrum

Alessandra Wallman Emelie Grind
Stadsdirektor Sambhillsbyggnadschef

Beslutet expedieras till

For kinnedom:
Alecta Fastigheter AB
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Bakgrund

Alecta Fastigheter AB, som dger Solna centrum, har tagit fram ett forslag f6r hur centrumet kan
utvecklas i framtiden. I frslaget ska Solna centrum omvandlas fran dagens slutna képcentrum
med fokus pa handel till en mer utétriktad, sammanhallen och levande stadskirna. Som en del av
utvecklingen skapas ocksa fler bostidder, handelsméjligheter, arbets- och métesplatser. En del av
torslaget innebir dven att gatustrukturen och férutsittningar for kollektivtrafik inom och i
anslutning till centrumomradet ses 6ver, for att forbattra trafikmiljon och férutsittningarna for
hallbart resande.

Forslaget tar avstamp i fyra stadsbyggnadsprinciper som ligger till grund f6r samt tydliggor
ambitionsnivan for utvecklingen av framtidens Solna centrum. Principerna ar:

e Kopplingar till den omgivande staden: Solna centrum ska vivas samman med sina
omgivande stadsdelar. Genom forbittrade kopplingar tillvaratas Solna centrums roll som
stadens knutpunkt — en central nod i en sammanhingande stadsstruktur.

e Gr6n och hallbar stadsmilj6: Utvecklingen ska bidra till en stadsmiljé som frimjar
biologisk mangfald, hallbarhet och vilmaende, dér gronskans ekologiska och sociala
virden genomsyrar utformningen av Solnas nya stadskirna.

e Levande gaturum: Solna centrum ska priglas av liv och rorelse 1 det offentliga rummet
med moijligheter till bade evenemang och spontana aktiviteter. Solna centrum ska
utvecklas till en funktionsblandad och attraktiv stadskarna.

e Trygg och trivsam plats: Solna centrum ska vara en plats dir manniskor kinner sig
vilkomna, trygga och bekvima att vistas, rora sig och métas 1 vardagen.

For att genomfora forslaget krivs detaljplanearbete som utreder forutsittningarna for
centrumanliggningens ombyggnation samt kontors- och bostadsindamal. Innan planarbetet
pabotjas genomfor staden under varen 2026 en medborgardialog. Malet med dialogen ar dels att
inhdmta kunskap om hur dagens Solna centrum anvinds och upplevs och dels vad som kan
forbattras eller tillforas. Vidare syftar dialogen till att ge medborgarna méjlighet att limna
synpunkter pa visionsfoérslaget och medverka 1 den fortsatta utvecklingen.

Ramavtal

I samband med att Alecta Fastigheter AB har tagit fram forslaget f6r omvandling av centrum och
anslutande omrade, 1 avtalet bendmnt utredningsomradet, har staden tillsammans med Alecta
Fastigheter AB tagit fram ett ramavtal for att reglera ansvar och kostnadsférdelning inf6r
kommande arbete och detaljplaneliggning. I utredningsomradet ingar férutom Alectas fastigheter
dven viss kommunal mark vars anvindning dr nira kopplad till centrums utveckling och
funktioner. Denna mark kan komma att siljas till Alecta eller annan exploatér. Ramavtalet anger
att Alecta Fastigheter AB, eller annan part i de fall annan part dr exploator, star for detaljplane-
och utredningskostnader under projektet.
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I avtalet anges att Alecta Fastigheter AB ska bidra till sociala insatser i omradet och dven
medfinansiera delar av nya tunnelbanan till Arenastaden.

For att stirka centrum ytterligare ska utredningar genomforas for eventuella kommunala
verksamheter sa som skola, forskola och specialligenheter.

Som en del av utvecklingen av Solna centrum kommer omkringligeande gator behéva forbittras,
daribland Solnavigen, Centralvigen samt kopplingen till Frésundaleden. Parterna ska ocksa verka
for att berget bakom tunnelbanan utvecklas till en attraktiv park.

Huvudprincipen ir att Alecta Fastigheter AB erligger exploateringsbidrag for stadens kostnader
om staden bygger ut den allminna platsen. Da projektet dr omfattande kommer
detaljplaneliggningen delas upp i flera detaljplaner och etapper. Infor varje detaljplan ska separata
principoéverenskommelser och plankostnadsavtal tecknas for att konkretisera parternas respektive
ataganden samt vilka delar av utredningsomradet som ar féremal f6r utveckling.

Avsikten dr att detaljplanearbete f6r en forsta etapp ska starta hosten 2026 och malet ér att
omvandlingen av centrum ska vara genomférd 2040.

Ekonomiska konsekvenser och finansiering

Ramavtalet anger att Alecta Fastigheter AB, eller annan part i de fall annan part dr exploator, star
for detaljplane- och utredningskostnader under projektet. Alecta Fastigheter AB erlidgger dven
exploateringsbidrag for stadens eventuella arbeten med allmin platsmark. Kostnadsansvar
regleras vidare i kommande principéverenskommelser och plankostnadsavtal inf6r kommande
detaljplanearbete och senare exploateringsavtal infér genomférandet.

Stadsledningsforvaltningens synpunkter och forslag
Stadsledningsférvaltningens ér positiv till att starta arbetet med utvecklingen av Solna centrum till
en hallbar, trygg och levande stadskirna. Ramavtalet reglerar forutsittningarna for parternas
arbete och ansvar i det fortsatta arbetet.
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Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan kallad Staden,
och Alfab Solna Centrum AB (org. nr. 559103-40806), nedan kallat Bolaget, har triffats f6ljande

Ramavtal
avseende utveckling av Solna centrum

BAKGRUND

Staden har sedan flertalet 4r arbetat med utveckling av Solnavigen mellan Hagastaden och
Frosundaleden. Arbetet omfattar planering och genomférande av nya bostider och kontor,
omvandling av Solnavigen till stadsgata, ny tunnelbanestation i S6dra Hagalund samt forbittrat
gang- och cykelstrik.

Bolaget forvirvade 2021 de fastigheter som utgdr Solna centrum och har sedan dess dven férvirvat
fastigheterna Banken 18 och 19 innehéllande bostadsbyggritter och Banken 14 med befintligt
hotell.

Staden och Bolaget har en gemensam malbild om att utveckla Solna centrum till en hallbar, trygg
och levande stadskirna. En utvecklad stadskirna ska priglas av kvaliteter som fokuserar pa
attraktiva gaturum och platsbildningar dir fotgingare och gronska prioriteras och med behagligt
klimat avseende solljus, vind och virme. Vidare ska utformningen av omradet verka for att
integrera omkringliggande delar av staden genom tydliga, attraktiva och trygga strak som i storre
utstrickning dn idag uppmuntrar till naturliga fléden mellan centrum och intilliggande stadsdelar.
Genom att bygga bort eller bygga 6ver nivaskillnader och logistikapparater, samt att skapa fler
kopplingar utomhus, ir visionen att omradet framéver ska ha en karaktir av en vil integrerad
stadsmiljé som linkar samman Skytteholm, Hagalund och Rdsunda snarare 4n ett slutet centrum
med barridrer till Gvriga stadsdelar.

Foreliggande ramavtal avser att Gversiktligt beskriva principerna f6r utvecklingen av Solna centrum
till en levande stadskdrna. Innan detaljplaner f6r delar av utredningsomridet antas ska
exploateringsavtal tecknas mellan parterna som nirmare reglerar parternas ataganden i
genomférandeskedet.

§1
MARKAGANDE
Bolaget dr, genom dotterbolag, lagfaren dgare av fastigheterna Banken 9, 11, 12, 14 - 19. Staden
eller av Staden 4dgt dotterbolag, dr lagfaren dgare av fastigheterna Banken 2 och 3, Skytteholm 2:2,
2:3, 2:5 samt 2:6. De delar av Bolagets och Stadens fastigheter som berérs av utvecklingen benimns
fortsittningsvis som Utredningsomradet vars geografiska lige framgar av bifogad karta, Bilaga 1.

§2
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AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden ska tillsammans verka f6r att Utredningsomradet planldggs f6r bebyggelse med
bostider, kontor och arbetsplatser, hotellrum, bibliotek, kulturscen, vard samt handel. Detta
omfattar bade ny bebyggelse och befintlig bebyggelse som kan komma att justeras avseende
innehall. For att mojliggdra utvecklingen planeras logistik, varuférsorjning, parkering mm att ligga

under gatuniva i syfte att skapa en miljé som i férsta hand ér till f6r fotgingare och cyklister och i
andra hand biltrafik.

Utveckling och exploatering inom Utredningsomridet kommer att planeras och genomféoras i
etappet. Den gemensamma avsikten 4r att Solna centrum ska vara tillgingligt, tryget och fungera
som ett centrum genom hela genomférandet. Malsittningen 4r att omvandlingen av Alectas
fastigheter ska vara genomférd ar 2040.

Bolaget dr medvetet om att utvecklingen av Solna centrum kréiver stora ombyggnationer av
anslutande allmin platsmark. Centralvigen avses utvecklas till ett tryggt och levande stadsrum.
Berget mellan centrum och tunnelbanan avses inrittas som en ny stadspark. Utmed Solnavigen ska
den pabdrjade utvecklingen av gaturummet fardigstillas till en stadsboulevard och platsen mot
Frosundaleden ska utvecklas f6r att skapa en inbjudande entré till centrum.

Bolaget dr inforstatt med att Staden kommer att stélla krav pa hog kvalitet avseende savil
arkitektonisk utformning som material samt stadskvaliteter sdsom métesplatser och anslutning till
omkringliggande gator. Detta stiller héga krav pa utformning av gatorna inom Utredningsomridet,
specifikt Frosundaleden och Centralvigen.

Parterna ska samverka gillande kommunikation av projektet till allmidnheten och kontinuerligt
stimma av eventuellt material som avses att presenteras i olika forum.

§3
FORUTSATTNINGAR

3.1 Sociala insatser

Bolaget dtar sig att bidra med att delfinansiera sociala insatser for att stirka niromradet. Detta kan
t.ex. innefatta atgirder inom Hagalundslyftet. Parterna ska i kommande principéverenskommelser
kopplade till detta ramavtal specificera limpliga dtgirder och/eller eventuellt etliggande av
ersittning fOr sociala insatser.

3.2 Konst i offentlic milio

Bolaget och Staden ska gemensamt planera f6r konst 1 de offentliga miljéerna samt som en del av
byggnadernas utformning inom Utvecklingsomradet. Tillskapandet av konst édr en del av
utvecklingen av nya stadsrum och ingar i Bolagets ansvar.

3.3 Kommunala verksamheter

Bolaget dr medvetet om att Utredningsomridet kan komma att behéva innehilla forskola/skola
samt specialligenheter. Parterna ska féra en diskussion om formerna f6r uppforande av
specialligenheter samt lokaler f6r forskola, social omsorg och service samt eventuella
upplatelseformer f6r dessa verksamheter.
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3.4 Ligenhetsstorlekar
I Solna finns idag ett behov av storre ligenheter. Parterna dr Gverens om att ny bostadsbebyggelse

inom Utredningsomridet ska innehalla en jimn férdelning av olika ligenhetsstorlekar, ddr minst 15
% av de nya ligenheterna ska ha omfattningen 4 rum och kék och 10 % av de nya ligenheterna ska
ha omfattningen 5 rum och kék. En viss andel av ligenheterna med 4 rum och kék ska ha en
boendeyta pa 100 kvm eller stérre och en viss andel av ligenheterna med 5 rum och kok ska ha en
boendeyta pa 110 kvm eller storre.

3.5 Solna stads 6vergripande dokument

Bolaget atar sig att under detaljplanearbetet och efterfoljande exploatering férhalla sig till att f6lja

Solna stads dokument:
O Riktlinjer f6r héllbart byggande, se Bilaga 2.

O Strategi f6r en hillbar dagvattenhantering i Solna stad med tillhérande checklista, se
Bilaga 3.
O Arkitekturprogram Solna stad, se Bilaga 4.

O Planeringsstéd £6r byggnation i anslutning till allmin plats, se Bilaga 5.

§ 4

KOMMANDE DETALJPLANELAGGNING

Detta ramavtal ska ligga till grund f6r framtagandet av detaljplaner som Bolaget eller Staden driver.
Infor att detaljplanearbete startas ska Bolaget och Staden teckna tilliggsavtal till detta ramavtal i
form av principéverenskommelse samt plankostnadsavtal f6r respektive etapp. Dessa reglerar,
utifrin ramavtalet, detaljerat Bolagets och Stadens ataganden.

Om Staden si 6nskar ska planarbetet genomféras med konsultmedverkan. Staden utser i sd fall
plankonsult.

Bolaget ska efter samrdd med férvaltningen utse kvalificerad arkitekt f6r den projektering som
behéver goras 1 samband med detaljplanearbetet.

Bolaget dr medvetet om att planenheten kan begira att ett gestaltningsprogram f6r
Utredningsomridet och omgivande allmin plats ska tas fram.

§5
EKONOMI, ANSVARSFORDELNING MM

5.1. Utrednings- och projekteringsfasen

Bolaget ska, kopplat till sin exploatering, sta for samtliga utrednings- och projekteringskostnader
som beh6vs f6r utredningsarbetet infér och under detaljplanearbete. Staden ska specificera fakturor
med tid och funktion f6r de personer som arbetar med projektet.



40

5.2 Kommunala anlidggningar
Bolaget ska, kopplat till respektive etapp, genom att erldgga exploateringsbidrag ersitta Staden fullt

ut f6r Stadens faktiska kostnader for projektering och genomférande av £6r den aktuella
exploateringen nédvindiga dtgirder pa allmin plats inom och i anslutning till Utredningsomradet.
Eventuell redan erlagd ersittning rdknas av och kommande avtal specificerar aktuellt
exploateringsbidrag for varje etapp.

5.3 Samordning med andra projekt

Bolaget dr medvetet om att ett antal stérre byggnads- och infrastrukturprojekt kommer att
genomféras i och omkring Solna centrum de kommande aren, vilket kan paverka framkomligheten
pa Stadens gatunit. Bolaget dr inforstatt med att en samordning med andra projekt kan behova ske
och att detta kan péverka tidplan och genomférandeplanering f6r exploatering av
Utredningsomradet.

5.4 Markoverlitelse
Delar av utvecklingen av centrum férutsitter att mark Sverlats fran Staden till Bolaget. Parterna ska

1 kommande principéverenskommelser specificera vilka markoverldtelser som dr aktuella, virdera
marken via extern virderare och faststilla markpris. Fastighetsbildning och markéverlatelse ska
sedan regleras i kommande exploateringsavtal. Staden kan dven komma att &verlita sin mark inom
Utredningsomradet till annan exploatdr som driver planarbete i linje med den 6vergripande
visionen f6r omrédets utveckling.

5.5 Medfinansiering
Solna centrum har ett strategiskt lige med nirhet till kommande utbyggnad av sparbunden

kollektivtrafik. Om omrddet paverkas av markvirdestkning till £6ljd av nya tunnelbanestationen
Sédra Hagalund och pendeltigsstationen Huvudsta ska Bolaget, kopplat till sin exploatering, betala
medfinansieringsersittning. Avrikning av redan erlagd ersittning ska ske och aktuell ersittning
specificeras i kommande principéverenskommelser.

5.6 Tidplan

Parternas avsikt dr att detta ramavtal ska beslutas av kommunstyrelsen under andra kvartalet 2026
och att detaljplanearbete f6r en férsta etapp ska inledas under hosten 2026. Utvecklingen av
centrum kommer att planeras och genomféras i etapper och malsittningen dr att omvandlingen av
Alectas fastigheter ska vara genomférd 2040.

5.7 Overlatelse

Detta ramavtal fir inte utan Stadens skriftliga godkdnnande verlatas pa annan. Skulle Bolaget
under planering eller genomférande av utvecklingen av Utredningsomradet sélja hela eller delar av
sitt fastighetsinnehav till annan 4r Bolaget skyldigt att informera képaren om detta ramavtal och
eventuella tillhérande principéverenskommelser.

§6

GILTIGHET
Detta ramavtal trader i kraft forst nidr kommunstyrelsens beslut om att godkinna ramavtalet har
vunnit laga kraft.
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Bolaget och Staden ska gemensamt verka for ett fortlépande arbete med detaljplanering och
genomforande av kommande etapper i enlighet med ramavtalets principer.

Vid visentlig avvikelse fran eller dndring av avtalsprinciperna, inklusive férseningar i foérhallande till
angiven tidsram, som inte skriftligen godkints av bada Parter, dr ramavtalet forfallet.

Ramavtalet utg6r en avsiktstérklaring och medfor ingen rétt till ersdttning f6r ndgon av Parterna.

EOTE SR SHEE S 3

Detta ramavtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt.
Solna den

For Solna kommun genom dess For Alfab Solna Centrum AB
kommunstyrelse

BILAGOR

1. Karta 6ver Utredningsomradet
Riktlinjer f6r hallbart byggande
Strategi f6r en héllbar dagvattenhantering i Solna stad med tillhérande checklista

Arkitekturprogram Solna stad

A I N

Planeringsstdd f6r byggnation i anslutning till allmin plats
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