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Tjänsteskrivelse 2025-12-23 Stadsledningsförvaltningen 
 KS/2020:182 

 
 
 

Principöverenskommelse och justerat planuppdrag för kv Tömmen 
mm med Fabege AB 
 

Förslag till beslut 
Kommunstyrelsen godkänner för sin del föreliggande principöverenskommelse 
med Fabege Stockholm AB avseende utveckling av kvarteren Tömmen mm och 
ger byggnadsnämnden i uppdrag att fortsätta detaljplanearbete i enlighet med 
principöverenskommelsen och denna tjänsteskrivelse. 
 
 
Sammanfattning 
Planarbete pågår sedan 2021 för nya kontor och bostäder inom Fabeges 
fastigheter mellan Kolonnvägen och Gårdsvägen i Arenastaden. Utvecklingen 
motsvarade ca 60 000 kvm tillkommande kontorsyta samt ca 150 nya bostäder. 
Detaljplanen var på samråd under årsskiftet 2021–2022. Utifrån gällande 
marknadsläge har Fabege sedan ändrat inriktning för önskad utveckling av sin 
mark och en ny principöverenskommelse för ett justerat planuppdrag har tagits 
fram. 
 
Den nya inriktningen innebär att Fabege önskar planlägga sin fastighet Tömmen 
1 för total bebyggelse om cirka 15 000 m2 ljus BTA kontor samt lokaler i 
bottenvåningen. Idag finns cirka 7 500 m2 BTA bebyggelse inom fastigheten, vilket 
innebär att tillkommande yta genom om- och påbyggnad är cirka 7 500 m2 ljus 
BTA. 
 
Den nya principöverenskommelsen fastställer att Fabege ska erlägga 
exploateringsbidrag för genomförande av nödvändiga åtgärder på allmän plats 
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samt betala medfinansieringsbidrag för utbyggnaden av tunnelbanan från 
Odenplan till Arenastaden. 
 
 
 
Alessandra Wallman   Emelie Grind 
Stadsdirektör    Samhällsbyggnadschef 
 
Beslutet expedieras till: 
Byggnadsnämnden 
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Aktuellt nytt planområde markerat med rött 

 

Bakgrund 
Aktuellt planområde ligger mellan Gårdsvägen och Kolonnvägen, öster om Solna 
station, och utgör en del av Arenastaden. Stadens långsiktiga mål med 
utvecklingen i Arenastaden är att skapa en attraktiv och levande stadsdel med en 
blandning av bostäder och arbetsplatser och som i övrigt har de kvaliteter som 
utmärker en klassisk stadsmiljö.  
 
Planarbete pågår sedan 2021 för nya kontor samt bostadshus inom Fabeges 
fastigheter på platsen. Utvecklingen motsvarade ca 60 000 kvm tillkommande 
kontorsyta samt ca 150 nya bostäder. Detaljplanen var på samråd under 
årsskiftet 2021–2022. Förutom ny kontorsyta och bostäder innebar tidigare 
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planförslag olika kopplingar mellan Gårdsvägen och Kolonnvägen samt möjlighet 
till breddning av Kolonnvägen.  
 
Utifrån gällande marknadsläge har Fabege sedan ändrat inriktning för önskad 
utveckling av sin mark och ny principöverenskommelse och justerat planuppdrag 
har tagits fram. 
 
 

Ärendet 
Den nya inriktningen innebär att Fabege önskar planlägga sin fastighet Tömmen 
1 för total bebyggelse om cirka 15 000 m2 ljus BTA kontor samt lokaler i 
bottenvåningen. Idag finns cirka 7 500 m2 BTA bebyggelse inom fastigheten, vilket 
innebär tillkommande yta om cirka 7 500 m2 ljus BTA.  
 
Den nya principöverenskommelsen fastställer att Fabege ska erlägga 
exploateringsbidrag för genomförande av nödvändiga åtgärder på allmän plats 
samt betala medfinansieringsbidrag för utbyggnaden av tunnelbanan från 
Odenplan till Arenastaden. 
 
Den tillkommande ytan tillskapas genom om- och tillbyggnad av befintligt 
kontorshus på platsen. Åtgärder i allmän plats består framför allt i lösningar för 
hantering av dagvatten och skyfall. Kollektivkörfält och breddning av Kolonnvägen 
ingår inte längre i projektet. Den befintliga byggnaden som byggs ut ska dock 
möta Kolonnvägen på lämpligt sätt.  
 
Principöverenskommelsen kommer att ersättas av ett exploateringsavtal i 
samband med att detaljplanen läggs fram för antagande. 
 

Ekonomiska konsekvenser 
Projektet medför ingen försäljning av kommunal mark. Åtgärder i allmän plats 
kopplat till dagvatten och skyfall finansieras av Fabege via exploateringsbidrag 
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om 47 miljoner kr. Fabege erlägger även medfinansieringsbidrag för nya 
tunnelbanan om totalt 8 250 000 kr. Planarbetet bekostas även fortsättningsvis av 
Fabege.  

Stadsledningsförvaltningens synpunkter 
Stadsledningsförvaltningen är positiv till det framtagna förslaget till utveckling 
och förtätning av bebyggelsen i anslutning till Solna station. Projektet ligger i linje 
med stadens långsiktiga mål för området kring Solna station och Arenastaden.  
 
Överenskommelsen innebär att Fabege tar den ekonomiska risken för projektet. 
Fabege bidrar också till stadens medfinansiering av tunnelbanan till Arenastaden. 
Med de ekonomiska förutsättningarna klarlagda anser stadsledningsförvaltningen 
att arbetet med ny detaljplan för aktuellt markområde kan fortsätta.
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Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstyrelse, nedan 
kallad Staden, och Fabege Tömmen 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 förutsättningar som anges i § 5 nedan 
träffats följande 
 

Pr inc ipöverenskommelse avseende 
utveckl ing  av  Tömmen 1  m.f l .  och b idrag 

t i l l  So lna  stads  medf inansier ing  av  
utbyggnad av  tunnelbanan f rån Odenplan 

t i l l  Arenastaden 

 

§ 1 

BAKGRUND OCH MARKÄGANDE  
Fabege Tömmen AB (nedan kallat Fabege Tömmen) är lagfaren ägare av 
fastigheten Solna Tömmen 1. Fabege Stockholm AB (nedan kallat Fabege 
Stockholm) är lagfaren ägare av Solna Stigbygeln 2, Solna Stigbygeln 3 och Solna 
Tömmen 2. Fabege Bygeln AB (nedan kallat Fabege Bygeln) är lagfaren ägare av 
Solna Stigbygeln 5. Samtliga fastigheter är belägna längsmed Gårdsvägen i 
stadsdelen Frösunda i Solna.  
 
De delar av Fabeges fastigheter som nu är föremål för utveckling benämns nedan 
Markområdet. Markområdets geografiska läge framgår av bifogad karta, Bilaga 1. 
 
Staden är lagfaren ägare till fastigheterna Solna Järva 4:11, Solna Hagalund 2:4 
samt Solna Hagalund 3:1.  
 
Markområdet och de delar av Stadens fastigheter som nu är föremål för utveckling 
kallas nedan gemensamt för Planområdet. Planområdets geografiska läge framgår 
av bifogad karta, Bilaga 1. 
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Parterna träffade den 11 november 2020 ”Principöverenskommelse avseende 
utveckling av del av kvarteret Stigbygeln 2, 3, 5 samt Tömmen 1, 2 och bidrag till 
Solna stads medfinansiering av utbyggnad av tunnelbanan från Odenplan till 
Arenastaden”.  Den tidigare principöverenskommelsen har förfallit då mer än två år 
sedan undertecknandet har gått. Parterna är överens om att denna 
principöverenskommelse avser förnya parternas avsikter avseende utvecklingen av 
Planområdet.  
 
Parterna har den 20210310 träffat ett plankostnadsavtal (nedan 
Plankostnadsavtalet) avseende arbetet med Detaljplan för del av kv Stigbygeln 
och Tömmen m.fl. (nedan kallad Detaljplanen). Parterna är överens om att 
Plankostnadsavtalet alltjämt gäller. 
 

§ 2 

AVSIKTSFÖRKLARING/MÅL 
Området utgör en del av Arenastaden, stadens långsiktiga mål med utvecklingen är 
att skapa en attraktiv och levande stadsdel med en blandning av bostäder och 
arbetsplatser och som i övrigt har de kvaliteter som utmärker en klassisk 
stadsmiljö. Stadsdelen ska knyta an till Solna station vilken ska utvecklas till en 
attraktiv och trygg knutpunkt som möjliggör en bra trafikantmiljö och effektiva 
byten mellan olika trafikslag. 
 
Fabege och Staden ska tillsammans verka för att Tömmen 1 planläggs för total 
bebyggelse om cirka 15 000 kvm ljus BTA, främst kontor samt lokaler i BV.  Idag 
finns cirka 7 500 kvm ljus BTA bebyggelse på Tömmen 1, vilket innebär att 
tillkommande yta är cirka 7 500 kvm ljus BTA. 

 
Fabege är införstådd med att exploatering av Tömmen 1 kommer att föranleda att 
Staden kommer att ställa krav på hög kvalitet avseende såväl arkitektonisk 
utformning som material. 
 
Fabege och Staden är överens om att genomförandet av utbyggnaden av 
tunnelbanan från Odenplan till Arenastaden är av stor betydelse för utvecklingen av 
Planområdet. Mot bakgrund av detta förklarar sig Fabege beredd att bidra till detta 
projekt på sätt som framgår av § 4.3 nedan. 
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I övrigt ska följande huvudprinciper gälla: 
- Blivande allmän platsmark inom Planområdet ska ägas och skötas av Staden. 
- Parkering ska i första hand tillskapas i närliggande parkeringsanläggning t.ex. 

inom Tygeln 3.   
- Av Fabege ägd kvartersmark inom Planområdet som planläggs för allmänt 

ändamål ska om Staden så begär, vederlagsfritt överlåtas med äganderätt till 
Staden.  

Fabege är medveten om att skyfall (100-års regn) behöver omhändertas inom 
Planområdet för att ny bebyggelse ska vara möjlig. Avtal avseende 
omhändertagande av vissa åtgärder inom Planområdet har tecknats inom ramen för 
Överenskommelse om exploatering för fastigheten Tygeln 3. Fabege Tömmen kan 
komma att behöva stå för del av kostnaden för eventuella andra skyfallslösningar 
som aktualiseras med anledning av Detaljplanen.  

§ 3 

DETALJPLAN 
Fabege och Staden ska tillsammans verka för att ny detaljplan för Planområdet 
med det innehåll som framgår av § 2 ovan, tas fram, antas och vinner laga kraft, 
nedan kallad Detaljplanen. 
 
Om miljö och byggnadsförvaltningen så önskar ska planarbetet genomföras med 
konsultmedverkan. Miljö- och byggnadsförvaltningen utser plankonsult. 
 
Fabege ska efter samråd med miljö- och byggnadsförvaltningen utse kvalificerad 
arkitekt för den projektering som behöver göras i samband med detaljplanearbetet. 
 
Fabege är medveten om att miljö- och byggnadsförvaltningen kan begära att ett 
gestaltningsprogram för Fastigheten och omgivande allmän plats tas fram. 
 

§ 4 

EKONOMI, ANSVARSFÖRDELNING MM 
 
4.1. Utrednings- och projekteringsfasen 

Fabege står för samtliga utrednings- och projekteringskostnader som behövs för 
detaljplanearbetet och för att parterna ska kunna träffa exploateringsavtal enligt § 
4.4 nedan. Utrednings- och projekteringsarbetet gör Fabege på egen risk och om 
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detaljplaneringen eller projektet som sådant måste avbrytas kommer Staden inte 
att kompensera Fabege på något sätt för detta. 
 
Parterna har för ovanstående ändamål träffat Plankostnadsavtalet.  
 
Kvartersmark  
Fabege utför och bekostar projektering av de delar av Planområdet som planläggs 
som kvartersmark. Fabege beställer, utför och bekostar erforderliga provtagningar 
och utredningar för att klarlägga och bedöma behovet av efterbehandlingsåtgärder 
inom kvartersmark som följd av den planerade exploateringen inom Tömmen 1, 
samt tar fram en handlingsplan för den fortsatta hanteringen och de 
efterbehandlingsåtgärder som krävs för att marken ska kunna användas enligt 
ändamålet i den blivande detaljplanen. 
 
Allmän plats 
Staden utför projektering av kommunala anläggningar inom de delar av 
Planområdet som planläggs som allmän plats.  
 
Fabege utför och bekostar projektering av de återställande- och 
anslutningsarbeten, som måste göras i befintlig allmän platsmark invid 
kvartersmarken, till följd av Fabeges bygg- och anläggningsarbeten inom 
kvartersmark. Projekteringen ska ske enligt Stadens anvisningar. 
 
4.2. Genomförandefasen  

Ansvars- och kostnadsfördelning för genomförandet ska regleras i detalj i det 
exploateringsavtal som parterna enligt § 4.4 nedan ska träffa. Följande principer 
ska gälla.  
 
Kvartersmark  
Fabege ska ansvara för och bekosta samtliga bygg- och anläggningsåtgärder inom 
den kvartersmark som ägs av Fabege, inklusive rivningar och evakueringar. Staden 
tar inte på sig några kostnader för eventuella efterbehandlingsåtgärder, annat än 
vad som framgår av vid varje tidpunkt gällande lagstiftning. Skulle större 
föroreningar påträffas ska parterna uppta särskild förhandling. 
 
Allmän plats 
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Fabege skall ansvara för och bekosta samtliga erforderliga rivningar och 
evakueringar samt eventuella erforderliga efterbehandlingsåtgärder inom de delar 
av Fabeges fastigheter som kan komma att planläggas som allmän plats. Fabege 
skall svara för och bekosta genomförande av de återställande- och 
anslutningsarbeten, som måste göras i befintlig allmän platsmark invid den 
blivande kvartersmarken, till följd av Fabeges bygg- och anläggningsarbeten inom 
kvartersmarken. Utförandet ska ske enligt Stadens anvisningar och enligt Stadens 
standard.  

 
Huvudregeln i övrigt är att Staden ska ansvara för byggande av kommunala 
anläggningar inom allmän plats.  
 
4.3. Ekonomiskt bidrag från exploatören 

Exploateringsbidrag  
Fabege ska genom att erlägga exploateringsbidrag ersätta Staden för Stadens 
eventuella kostnader för projektering och genomförande av anläggningar på allmän 
plats inom Planområdet. Det noteras att Fabege Tygeln AB redan avtalat om 
ersättning till Staden för skyfallsåtgärder enligt Överenskommelse om exploatering 
inom fastigheten Tygeln 3. 

 
 
Fabeges bidrag till medfinansiering m.m. 
Parterna är överens om att Fabege ska bidra till Stadens medfinansiering avseende 
utbyggnaden av tunnelbanan från Odenplan till Arenastaden. Bidragets storlek och 
formerna för erläggande av detsamma ska slutligen slås fast i den 
överenskommelse om exploatering som parterna enligt § 4.4 nedan ska träffa.  
 
Parterna är överens om att bidraget ska utgå på tillkommande byggrätter (dvs. 
preliminärt ca 7 500 kvm ljus BTA) och uppgå till 1 100 kr/m2 ljus BTA för 
tillkommande byggrätter för kontor. Inget bidrag utgår för befintlig byggrätt.  
 
Beloppen ovan är uttryckta i penningvärde 2015-05-01 och ska räknas upp med 
konsumentprisindex (KPI med basår 1980 eller det index som kan komma att 
ersätta detta) varvid indextalet för april 2015 utgör bastal, fram till det datum då 
bidraget betalas ut varvid beloppet ska justeras med det vid tidpunkten för 
betalning senast kända indextalet. Formerna för erläggande av bidraget ska slås 
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fast i det exploateringsavtal som parterna enligt § 4.4 första stycket nedan ska 
träffa. 
 

4.4. Exploateringsavtal  

Innan detaljplan för Planområdet enligt § 3 ovan antas ska parterna träffa ett 
exploateringsavtal. Exploateringsavtalet ska i detalj reglera bland annat: Ansvar för 
inhämtande av tillstånd för exploateringens genomförande; Fastighetsbildning; 
Överlåtelse av mark som behövs för att tillgodose behovet av allmänna platser och 
allmänna anläggningar; Eventuell upplåtelse av servitut, gemensamhets-
anläggningar, ledningsrätter mm; Avhjälpande av markföroreningar; Tidplan för 
genomförandet av exploateringen samt samordning med Stadens entreprenörer och 
angränsande exploateringsprojekt; Storlek på och former för erläggande av 
exploateringsbidrag; Storlek på och former för erläggande av Exploatörens bidrag 
till Stadens medfinansiering av utbyggnaden av tunnelbanan; Skydds- och 
säkerhetsåtgärder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga anläggningar 
inom och i anslutning till Markområdet; Utformning av bebyggelse och allmänna 
platser, genom hänvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan teknisk 
försörjning; Skydd av vegetation; Provisorier under genomförandet; Dagvatten-
hantering; Information till allmänheten om exploateringens genomförande; 
Förutsättningar för byggetablering på allmän plats; Hänvisning till projektspecifikt 
miljöprogram; Kontroller, garantitider och vitesförelägganden för Exploatörens 
åtaganden; Säkerheter för Exploatörens åtaganden; Villkor för överlåtelse av 
avtalet; mm. 
 
4.5. Samordning med andra projekt  

Exploatören är medveten om att ett antal större byggnads- och infrastrukturprojekt 
kommer att genomföras i och omkring Solna de kommande åren, vilket kan påverka 
framkomligheten på Stadens gatunät. Exploatören är införstådd med att en 
samordning med andra projekt kan behöva ske och att detta kan påverka tidplan 
och genomförandeplanering för exploatering av Markområdet. 

§ 5 

GILTIGHET 
 
Denna principöverenskommelse är till alla delar förfallen utan ersättningsrätt från 
någondera parten om inte  
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dels  kommunstyrelsens beslut att godkänna denna principöverenskommelse, 
vinner laga kraft, 

 
 
dels  exploateringsavtal enligt § 4.5 ovan träffats mellan Staden och Fabege 

senast två år efter undertecknandet av denna principöverenskommelse. 
 
 
Exploatören är medveten om 
 
- att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnämnden eller 

kommunfullmäktige. Beslut om att anta detaljplan ska föregås av samråd med 
dem som berörs av planen och andra beredningsåtgärder. Exploatören är även 
medveten om att sakägare har rätt att anföra besvär mot beslut att antaga 
detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prövas av 
länsstyrelsen, mark- och miljödomstolen och högre instanser samt bli föremål 
för rättsprövning, 
 

- att denna principöverenskommelse inte är bindande för kommunens 
myndighetsutövande organ, med undantag för kommunstyrelsen, vid prövning 
av förslag till detaljplan. 

*  *  *  *  *  

Denna principöverenskommelse har upprättats i två likalydande exemplar av vilka 
parterna tagit var sitt. 
 
Solna den       
 
För Solna kommun genom dess kommunstyrelse  Fabege Tömmen 

AB, Fabege Stockholm AB, Fabege 
Bygeln AB 

 
 
 
 ...........................................................  ........................................................... 
( ) ( ) 
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BILAGOR 
 

1. Karta över Markområdet och Planområdet 
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