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Stadsledningsforvaltningen Tjansteskrivelse 2025-12-23
KS/2020:182

Principoverenskommelse och justerat planuppdrag for kv Tommen
mm med Fabege AB

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen godkanner for sin del foreliggande principoverenskommelse

med Fabege Stockholm AB avseende utveckling av kvarteren Témmen mm och
ger byggnadsnamnden i uppdrag att fortsatta detaljplanearbete i enlighet med

principdoverenskommelsen och denna tjansteskrivelse.

Sammanfattning
Planarbete pagar sedan 2021 fér nya kontor och bostader inom Fabeges

fastigheter mellan Kolonnvéagen och Gardsvagen i Arenastaden. Utvecklingen
motsvarade ca 60 000 kvm tillkommande kontorsyta samt ca 150 nya bostader.
Detaljplanen var pa samrad under arsskiftet 2021-2022. Utifran géllande
marknadslage har Fabege sedan andrat inriktning for énskad utveckling av sin
mark och en ny principdverenskommelse for ett justerat planuppdrag har tagits

fram.

Den nya inriktningen innebéar att Fabege dnskar planlagga sin fastighet Tommen

1 for total bebyggelse om cirka 15 000 m? [jus BTA kontor samt lokaler i
bottenvaningen. Idag finns cirka 7 500 m2 BTA bebyggelse inom fastigheten, vilket
innebér att tillkommande yta genom om- och pabyggnad ar cirka 7 500 m? ljus
BTA.

Den nya principoverenskommelsen faststaller att Fabege ska erlagga

exploateringsbidrag for genomférande av nodvandiga atgarder pa allméan plats
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samt betala medfinansieringsbidrag for utbyggnaden av tunnelbanan fran

Odenplan till Arenastaden.

Alessandra Wallman Emelie Grind

Stadsdirektor Samhallsbyggnadschef

Beslutet expedieras till:

Byggnadsndmnden
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A\ Stora Frosunda

Aktuellt nytt planomrade markerat med rott

Bakgrund
Aktuellt planomréade ligger mellan Gardsvagen och Kolonnvagen, 6ster om Solna

station, och utgor en del av Arenastaden. Stadens langsiktiga mal med
utvecklingen i Arenastaden ar att skapa en attraktiv och levande stadsdel med en
blandning av bostader och arbetsplatser och som i 6vrigt har de kvaliteter som
utmarker en klassisk stadsmiljo.

Planarbete pagar sedan 2021 fér nya kontor samt bostadshus inom Fabeges
fastigheter pa platsen. Utvecklingen motsvarade ca 60 000 kvm tillkommande
kontorsyta samt ca 150 nya bostader. Detaljplanen var pa samrad under
arsskiftet 2021-2022. Férutom ny kontorsyta och bostader innebar tidigare
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planforslag olika kopplingar mellan Gardsvagen och Kolonnvagen samt mojlighet

till breddning av Kolonnvagen.

Utifran gallande marknadslage har Fabege sedan andrat inriktning for 6nskad
utveckling av sin mark och ny principéverenskommelse och justerat planuppdrag

har tagits fram.

Arendet

Den nya inriktningen innebéar att Fabege dnskar planlagga sin fastighet Toémmen
1 for total bebyggelse om cirka 15 000 m? [jus BTA kontor samt lokaler i
bottenvaningen. Idag finns cirka 7 500 m? BTA bebyggelse inom fastigheten, vilket

innebéar tillkommande yta om cirka 7 500 m? ljus BTA.

Den nya principoverenskommelsen faststaller att Fabege ska erldgga
exploateringsbidrag for genomférande av nodvandiga atgarder pa allman plats
samt betala medfinansieringsbidrag for utbyggnaden av tunnelbanan fran

Odenplan till Arenastaden.

Den tillkommande ytan tillskapas genom om- och tillbyggnad av befintligt
kontorshus pa platsen. Atgarder i allman plats bestar framfér allt i I6sningar for
hantering av dagvatten och skyfall. Kollektivkorfalt och breddning av Kolonnvagen
ingar inte langre i projektet. Den befintliga byggnaden som byggs ut ska dock

mota Kolonnvagen pa lampligt satt.

Principoverenskommelsen kommer att ersattas av ett exploateringsavtal i

samband med att detaljplanen laggs fram for antagande.

Ekonomiska konsekvenser
Projektet medfér ingen férséljning av kommunal mark. Atgéarder i allman plats

kopplat till dagvatten och skyfall finansieras av Fabege via exploateringsbidrag
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om 47 miljoner kr. Fabege erlagger dven medfinansieringsbidrag for nya
tunnelbanan om totalt 8 250 000 kr. Planarbetet bekostas aven fortsattningsvis av

Fabege.

Stadsledningsforvaltningens synpunkter
Stadsledningsfdrvaltningen ar positiv till det framtagna forslaget till utveckling

och fortatning av bebyggelsen i anslutning till Solna station. Projektet ligger i linje

med stadens langsiktiga mal for omradet kring Solna station och Arenastaden.

Overenskommelsen innebér att Fabege tar den ekonomiska risken for projektet.
Fabege bidrar ocksa till stadens medfinansiering av tunnelbanan till Arenastaden.
Med de ekonomiska forutsattningarna klarlagda anser stadsledningsforvaltningen

att arbetet med ny detaljplan for aktuellt markomrade kan fortséatta.



Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan
kallad Staden, och Fabege Témmen AB (org. nr 556942-8062), Fabege Stockholm
AB (org. nr. 556051-1494) och Fabege Bygeln AB (org. nr) 556647-6627) nedan
gemensamt kallade Fabege, har under de férutsattningar som angesi § 5 nedan

traffats foljande

Principéverenskommelse avseende
utveckling av Tommen 1 m.fl. och bidrag
till Solna stads medfinansiering av
utbyggnad av tunnelbanan fran Odenplan
till Arenastaden

§1

BAKGRUND OCH MARKAGANDE

Fabege Témmen AB (nedan kallat Fabege Témmen) ar lagfaren dgare av
fastigheten Solna Témmen 1. Fabege Stockholm AB (nedan kallat Fabege
Stockholm) ar lagfaren dgare av Solna Stigbygeln 2, Solna Stigbygeln 3 och Solna
Témmen 2. Fabege Bygeln AB (nedan kallat Fabege Bygeln) ar lagfaren dgare av
Solna Stigbygeln 5. Samtliga fastigheter ar beldgna langsmed Gardsvagen i

stadsdelen Frosunda i Solna.

De delar av Fabeges fastigheter som nu ar foremal for utveckling bendmns nedan
Markomradet. Markomradets geografiska lage framgar av bifogad karta, Bilaga 1.

Staden ar lagfaren agare till fastigheterna Solna Jarva 4:11, Solna Hagalund 2:4

samt Solna Hagalund 3:1.

Markomradet och de delar av Stadens fastigheter som nu ar féremal for utveckling
kallas nedan gemensamt for Planomradet. Planomradets geografiska lage framgar

av bifogad karta, Bilaga 1.



Parterna traffade den 11 november 2020 "Principdverenskommelse avseende
utveckling av del av kvarteret Stighygeln 2, 3, 5 samt Témmen 1, 2 och bidrag till
Solna stads medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan fran Odenplan till
Arenastaden”. Den tidigare principéverenskommelsen har forfallit d& mer an tva ar
sedan undertecknandet har gatt. Parterna ar 6verens om att denna
principoverenskommelse avser fornya parternas avsikter avseende utvecklingen av

Planomradet.

Parterna har den 20210310 traffat ett plankostnadsavtal (nedan
Plankostnadsavtalet) avseende arbetet med Detaljplan fér del av kv Stigbygeln
och Témmen m.fl. (nedan kallad Detaljplanen). Parterna ar 6verens om att

Plankostnadsavtalet alltjamt galler.

§ 2

AVSIKTSFORKLARING/MAL

Omréadet utgdr en del av Arenastaden, stadens langsiktiga mal med utvecklingen éar
att skapa en attraktiv och levande stadsdel med en blandning av bostader och
arbetsplatser och som i dvrigt har de kvaliteter som utmérker en klassisk
stadsmiljo. Stadsdelen ska knyta an till Solna station vilken ska utvecklas till en
attraktiv och trygg knutpunkt som mojliggdr en bra trafikantmiljo och effektiva

byten mellan olika trafikslag.

Fabege och Staden ska tillsammans verka for att Tommen 1 planlaggs for total
bebyggelse om cirka 15 000 kvm ljus BTA, framst kontor samt lokaler i BV. Idag
finns cirka 7 500 kvm ljus BTA bebyggelse pad Tommen 1, vilket innebér att
tillkommande yta ar cirka 7 500 kvm ljus BTA.

Fabege ar inforstddd med att exploatering av Témmen 1 kommer att foéranleda att
Staden kommer att stélla krav pa hog kvalitet avseende saval arkitektonisk

utformning som material.

Fabege och Staden ar dverens om att genomfoérandet av utbyggnaden av
tunnelbanan fran Odenplan till Arenastaden &r av stor betydelse for utvecklingen av
Planomradet. Mot bakgrund av detta forklarar sig Fabege beredd att bidra till detta

projekt pa satt som framgar av § 4.3 nedan.
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| 6vrigt ska foljande huvudprinciper galla:

- Blivande allman platsmark inom Planomradet ska dgas och skotas av Staden.

- Parkering ska i forsta hand tillskapas i narliggande parkeringsanlaggning t.ex.
inom Tygeln 3.

- Av Fabege agd kvartersmark inom Planomradet som planldggs for allméant
andamal ska om Staden sa begér, vederlagsfritt 6verlatas med dganderétt till
Staden.

Fabege ar medveten om att skyfall (100-ars regn) behdver omhandertas inom
Planomradet for att ny bebyggelse ska vara mojlig. Avtal avseende
omhé&ndertagande av vissa atgéarder inom Planomradet har tecknats inom ramen for
Overenskommelse om exploatering fér fastigheten Tygeln 3. Fabege Témmen kan
komma att behova sta for del av kostnaden for eventuella andra skyfallslosningar

som aktualiseras med anledning av Detaljplanen.

§3
DETALJPLAN

Fabege och Staden ska tillsammans verka for att ny detaljplan for Planomradet
med det innehall som framgar av § 2 ovan, tas fram, antas och vinner laga kraft,

nedan kallad Detaljplanen.

Om miljo och byggnadsforvaltningen sa dnskar ska planarbetet genomféras med

konsultmedverkan. Miljo- och byggnadsforvaltningen utser plankonsult.

Fabege ska efter samrad med miljo- och byggnadsférvaltningen utse kvalificerad

arkitekt for den projektering som behover goras i samband med detaljplanearbetet.

Fabege ar medveten om att miljo- och byggnadsforvaltningen kan begara att ett

gestaltningsprogram for Fastigheten och omgivande allméan plats tas fram.

§ 4
EKONOMI, ANSVARSFORDELNING MM

4.1. Utrednings- och projekteringsfasen

Fabege star for samtliga utrednings- och projekteringskostnader som behdvs for
detaljplanearbetet och for att parterna ska kunna traffa exploateringsavtal enligt §

4.4 nedan. Utrednings- och projekteringsarbetet gér Fabege pa egen risk och om



detaljplaneringen eller projektet som sddant maste avbrytas kommer Staden inte

att kompensera Fabege pa nagot satt for detta.

Parterna har for ovanstaende dndamal traffat Plankostnadsavtalet.

Kvartersmark

Fabege utfor och bekostar projektering av de delar av Planomradet som planlaggs
som kvartersmark. Fabege bestaller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar
och utredningar for att klarlagga och bedéma behovet av efterbehandlingsatgarder
inom kvartersmark som foljd av den planerade exploateringen inom Témmen 1,
samt tar fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsatgérder som kravs for att marken ska kunna anvadndas enligt

andamalet i den blivande detaljplanen.

Allmén plats
Staden utfor projektering av kommunala anlédggningar inom de delar av

Planomradet som planlaggs som allman plats.

Fabege utfor och bekostar projektering av de aterstéllande- och
anslutningsarbeten, som maste géras i befintlig allman platsmark invid
kvartersmarken, till f6ljd av Fabeges bygg- och anlaggningsarbeten inom

kvartersmark. Projekteringen ska ske enligt Stadens anvisningar.

4.2. Genomférandefasen

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomforandet ska regleras i detalj i det
exploateringsavtal som parterna enligt § 4.4 nedan ska traffa. Féljande principer

ska gélla.

Kvartersmark

Fabege ska ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anladggningsatgarder inom
den kvartersmark som ags av Fabege, inklusive rivningar och evakueringar. Staden
tar inte pa sig nagra kostnader for eventuella efterbehandlingsatgarder, annat dn
vad som framgar av vid varje tidpunkt gallande lagstiftning. Skulle storre

fororeningar patraffas ska parterna uppta sarskild forhandling.

Allméan plats
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Fabege skall ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och
evakueringar samt eventuella erforderliga efterbehandlingséatgarder inom de delar
av Fabeges fastigheter som kan komma att planldggas som allmén plats. Fabege
skall svara for och bekosta genomférande av de aterstéllande- och
anslutningsarbeten, som maste géras i befintlig allman platsmark invid den
blivande kvartersmarken, till foljd av Fabeges bygg- och anldggningsarbeten inom
kvartersmarken. Utforandet ska ske enligt Stadens anvisningar och enligt Stadens

standard.

Huvudregeln i ovrigt ar att Staden ska ansvara for byggande av kommunala

anlaggningar inom allman plats.

4.3. Ekonomiskt bidrag fran exploatdren

Exploateringsbidrag

Fabege ska genom att erldgga exploateringsbidrag ersatta Staden for Stadens
eventuella kostnader for projektering och genomférande av anldggningar pa allmén
plats inom Planomradet. Det noteras att Fabege Tygeln AB redan avtalat om
ersattning till Staden for skyfallsatgarder enligt Overenskommelse om exploatering

inom fastigheten Tygeln 3.

Fabeges bidrag till medfinansiering m.m.

Parterna ar 6verens om att Fabege ska bidra till Stadens medfinansiering avseende
utbyggnaden av tunnelbanan fran Odenplan till Arenastaden. Bidragets storlek och
formerna for erlaggande av detsamma ska slutligen slas fast i den

dverenskommelse om exploatering som parterna enligt § 4.4 nedan ska traffa.

Parterna ar 6verens om att bidraget ska utga pa tillkommande byggratter (dvs.
preliminért ca 7 500 kvm ljus BTA) och uppga till 1 100 kr/m2 ljus BTA for
tillkommande byggratter for kontor. Inget bidrag utgar for befintlig byggratt.

Beloppen ovan ar uttryckta i penningvarde 2015-05-01 och ska rédknas upp med
konsumentprisindex (KPI med baséar 1980 eller det index som kan komma att
ersatta detta) varvid indextalet for april 2015 utgér bastal, fram till det datum da
bidraget betalas ut varvid beloppet ska justeras med det vid tidpunkten for

betalning senast kédnda indextalet. Formerna for erldggande av bidraget ska slas
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fast i det exploateringsavtal som parterna enligt § 4.4 forsta stycket nedan ska
traffa.

4.4. Exploateringsavtal

Innan detaljplan f6r Planomradet enligt § 3 ovan antas ska parterna traffa ett
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska i detalj reglera bland annat: Ansvar for
inhdmtande av tillstdnd for exploateringens genomfdrande; Fastighetsbildning;
Overlatelse av mark som behévs for att tillgodose behovet av allménna platser och
allmanna anlaggningar; Eventuell upplatelse av servitut, gemensamhets-
anlaggningar, ledningsratter mm; Avhjéalpande av markfororeningar; Tidplan for
genomforandet av exploateringen samt samordning med Stadens entreprendrer och
angransande exploateringsprojekt; Storlek pa och former for erlaggande av
exploateringsbidrag; Storlek pa och former for erlaggande av Exploatérens bidrag
till Stadens medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbanan; Skydds- och
sadkerhetsatgarder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga anlaggningar
inom och i anslutning till Markomradet; Utformning av bebyggelse och allménna
platser, genom hénvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk
forsorjning; Skydd av vegetation; Provisorier under genomférandet; Dagvatten-
hantering; Information till allmédnheten om exploateringens genomfdérande;
Forutsattningar for byggetablering pé allméan plats; Hanvisning till projektspecifikt
miljoprogram; Kontroller, garantitider och vitesforeldgganden for Exploatorens
ataganden; Sakerheter for Exploatdrens ataganden; Villkor for dverlatelse av

avtalet; mm.

4.5. Samordning med andra projekt

Exploatéren &r medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomforas i och omkring Solna de kommande aren, vilket kan paverka
framkomligheten pa Stadens gatunét. Exploatoren ar inférstddd med att en
samordning med andra projekt kan behdva ske och att detta kan paverka tidplan

och genomfdrandeplanering for exploatering av Markomradet.

§5
GILTIGHET

Denna principoverenskommelse ar till alla delar forfallen utan ersattningsréatt fran

nagondera parten om inte
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kommunstyrelsens beslut att godkdnna denna principéverenskommelse,

vinner laga kraft,

o
©
%)

exploateringsavtal enligt § 4.5 ovan traffats mellan Staden och Fabege

senast tva ar efter undertecknandet av denna principéverenskommelse.

Exploatéren &r medveten om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnamnden eller
kommunfullmaktige. Beslut om att anta detaljplan ska féregas av samrad med
dem som berdrs av planen och andra beredningsatgérder. Exploatéren ar dven
medveten om att sakdgare har ratt att anfora besvar mot beslut att antaga
detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan provas av
lansstyrelsen, mark- och miljddomstolen och hogre instanser samt bli foremal

for rattsprovning,

- att denna principéverenskommelse inte ar bindande for kommunens
myndighetsutdvande organ, med undantag for kommunstyrelsen, vid prévning

av forslag till detaljplan.

* ok ok ok ok

Denna principéverenskommelse har upprattats i tva likalydande exemplar av vilka

parterna tagit var sitt.

Solna den

For Solna kommun genom dess kommunstyrelse Fabege Tommen
AB, Fabege Stockholm AB, Fabege
Bygeln AB



BILAGOR

1. Karta over Markomradet och Planomradet
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