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Stadsledningsfoérvaltningen Tjansteskrivelse 2026-05-04
KS/2026:126

Markanvisning och nytt planuppdrag Alnas 3

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen beslutar £6r sin del om foreliggande markanvisningsavtal £6r cirka 15 nya
radhus inom fastigheten Bergshamra 4:33 samt ger byggnadsnamnden i uppdrag att revidera
tidigare planuppdrag for fastigheten Alnis 3 till att &ven omfatta del av Bergshamra 4:33.

Sammanfattning

Sedan oktober 2024 pagar planarbete inom fastigheten Alnis 3 avseende befintlig byggnad samt
eventuell kompletterande bebyggelse. Genom detta drende utkas planuppdraget till att omfatta
iven del av fastigheten Bergshamra 4:33. Arendet giller 4ven markanvisning av del av
Bergshamra 4:33 till Byggnadsfirman Erik Wallin AB f6r cirka 15 radhus. Bostiderna kommer
upplatas med bostadsritt eller siljas som friliggande dganderitter. Aktuellt markomrade inom
Bergshamra 4:33 dgs av staden och kommer att séljas till exploatéren.

Marken som avses utvecklas dr belidgen 1 Bergshamra mellan befintlig bostadsbebyggelse och
infrastruktur i form av E18 samt roslagsbanan. Pa platsen finns idag en batupplidggningsplats som
arrenderas ut till Bergshamra batsillskap och foreslas flyttas till annan kommunal mark inom
niromradet. Den nya bebyggelsen ska anpassas efter virdefulla trid 1 omradet.

Utover ny bebyggelse omfattar projektet utredning om eventuella dtgirder f6r Alndsvigen samt
om moijligheten att Sppna upp banvallen f6r tillginglighet ner mot vattnet.

Med bakgrund mot ovan har férvaltningen och exploatdren tagit fram ett markanvisningsavtal
for att reglera det fortsatta samarbetet. Overenskommet bygerittspris 4r 24 000 kronor per kvm
ljus BT'A, totalt cirka 50 miljoner kronor. Beloppet ska indexregleras fram till dess att exploatéren
tilltrdder markomridet.

Exploatoren bekostar samtliga utrednings- och projekteringskostnader for saval kvartersmarken
som allmin plats, inklusive ledningsflytt, och bekostar dven samtliga bygg- och
anlidggningskostnader inom kvartersmarken. Staden ansvarar f6r genomférandet av allmén plats
men exploatoren bekostar samtliga dtgirder som foranleds av projektet genom att erligga
exploateringsbidrag. Markanvisningsavtalet galler under tva ar och ska vid detaljplanens
antagande ersittas av en 6verenskommelse om exploatering.

Handlingar
- Markanvisningsavtal for del av Bergshamra 4:33
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Beslutet expedieras till:
Byggnadsnimnden

Bakgrund

Markomradet ungefarligt markerat med rod begransningslinje

Sedan oktober 2024 pagir planarbete inom fastigheten Alnis 3 avseende befintlig byggnad samt
eventuell kompletterande bebyggelse. Exploatoren har presenterat ett forslag om ny bebyggelse
om cirka 15 radhus och med detta drende utdkas planuppdraget till att dven omfatta ny
bostadsbebyggelse inom Bergshamra 4:33.

Aktuell plats f6r markanvisning utgérs av enklare vig, batuppliggning f6r Bergshamra batsillskap
och en mindre del vixtlighet. Det finns ett par trid inom markomradet som bedéms som
virdefulla och som ska sparas i kommande exploatering.
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Staden har tillsammans med exploatéren identifierat eventuellt behov av upprustning av
Alnidsvigen, som idag till viss del bestéar av gatsten och till andra delar enklare grusvig,.
Kommande arbete ska faststilla om hela Alndsvigen ska utgéras av gatsten samt om eventuell
omliggning krivs for att anpassas till ny bebyggelse. Utover det ska arbetet innefatta arbete med
befintlig banvall som leder ner till vattnet. Detta f6r att 6ka allmédnhetens tillgang till vattnet i
omradet.

Forslaget

Med bakgrund mot ovan har forvaltningen och exploatdren tagit fram ett markanvisningsavtal
for att reglera det fortsatta samarbetet. Markanvisningsavtalet innebdr att exploatdren atar sig att
prova bebyggelse om cirka 15 radhus inom Bergshamra 4:33 samt enligt pagdende planarbete
utreda forutsittningarna for befintlig villa inom fastigheten Alnds 3. Forslaget innebir dirmed
ocksa att befintligt planuppdrag uttkas till att &ven omfatta fastigheten Bergshamra 4:33. De nya
bostiderna ska upplitas med bostadsritt eller siljas med dganderitt. Overenskommet
byggrittspris dr 24 000 kronor per kvm ljus BTA, totalt cirka 50 miljoner kronor. Beloppet ska
indexregleras fram till dess att exploatdren tilltrider markomradet.

Exploatoren bekostar samtliga utrednings- och projekteringskostnader for savil kvartersmarken
som allmin plats, inklusive ledningsflytt, och bekostar dven samtliga bygg- och
anliggningskostnader inom kvartersmarken. Staden ansvarar f6r genomférandet av allmin plats
men exploatoren bekostar samtliga dtgirder som foranleds av projektet genom att erligga
exploateringsbidrag. Markanvisningsavtalet giller under tva ar och ska vid detaljplanens
antagande ersittas av en 6verenskommelse om exploatering.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet innebar intikter for staden genom markférsaljning. Med dagens marknadsvirde skulle
intdkten uppga till cirka 50 miljoner kronor. Pigaende detaljplanearbete utokas med aktuell
markanvisning och bekostas av exploatoren enligt tecknande av plankostnadsavtal. Nodvindiga
atgirder i allmin plats bekostas av exploatéren genom erliggande av exploateringsbidrag.

Forvaltningens synpunkter

Forvaltningen ser positivt pa projektet som kan bidra med smahusbebyggelse som det ér brist pa
i Solna. Tillkommande bebyggelse ska utformas med hog arkitektonisk kvalitet och med hinsyn
till omkringliggande bebyggelse och grona virden.

Projektet innebdr att en attraktiv plats utnyttjas pa bista sitt genom bostadsbebyggelse och 6kar
tryggheten inom omradet. Forvaltningen ser det dven som positivt att forslaget kan forbittra
allminhetens tillgang till vattenomraden.



Mellan Solna kommun (org. nr. 212000-0183), genom dess kommunstytelse, nedan
kallad Staden, och Byggnadsfirman Erik Wallin AB (org. nt. 556082—11060), nedan
kallad Bolaget, har triffats foljande

Markanvisningsavtal
féor del av fastigheten Bergshamra 4:33

§1
MARKANVISNING

Staden ir lagfaren agare av fastigheten Bergshamra 4:33 inom stadsdelen Bergshamra.
De delar av fastigheten som nu ar féremal for utveckling benimns nedan
Markomradet. Markomréadets geografiska lige framgir av bifogad karta, Bilaga 1.

Kommunstyrelsen beslutade denna dag att anvisa Markomradet till Bolaget. Denna
markanvisning innebir att Bolaget, under en tid av tva ir frin kommunstyrelsens
beslut om markanvisning, har en option att ensam férhandla med Staden om

Sverenskommelse om exploatering inklusive overlitelse av mark for Markomradet.

§2
AVSIKTSFORKLARING/MAL

Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att Markomradet planliggs for ny
bebyggelse med cirka 15 nya radhus och /eller parhus. Inom fastigheten Alnis 3 finns
en befintlig villa. Under planarbetet ska utredning genomforas for att bedéma
renovering alternativt nybyggnation avseende den befintliga villan.

De delar av fastigheten Bergshamra 4:33 som ar foremal for markanvisning anvinds
idag for batuppliggning. Parterna ir medvetna om att ny plats for bitupplaggning ska
tillforses i samband med planarbetet.

Bolaget och Staden ska vidare verka for att 6ppna upp den allmanna tillgdngligheten
till vatten invid fastigheten Alnds 3. I arbetet ingér att banvallen invid Alnids 3
tydliggors och mojliggor ett nytt gingstrak mot vattnet.



Parterna ska under planatbetet utreda behovet av atgirder pd Alndsvagen, som
stricker sig lings med Markomradet. Detta kan innebira upprustning av vagen,

yttetligare gatsten och /eller viss justeting av vigens lige.

Alnisvigen utgors av marksamfilligheten Bergshamra s:1 och deldgs av fastigheterna i
niromridet samt Staden. Parterna ska under planarbetet utreda férutsittningarna for
att bibehalla marksamfilligheten alternativt att vigen planliggs som allmin plats och
sedan Gvergar i Stadens dgo.

Bolaget ir inforstitt med att virdefulla trid finns inom och i anslutning till
Markomridet, diribland lindar ut mot Alnisvigen. Ny bebyggelse ska anpassas efter
virdefulla trid samt i 6vrigt virdefulla grona virden. Staden kommet stilla krav pa
hog kvalitet avseende savil arkitektonisk utformning som matetial.

I 6vrigt skall foljande huvudprinciper galla:

- Bostiderna skall upplatas med bostadsritt alternativt siljas med aganderatt.

- Parkering skall i forsta hand tillskapas pa kvartersmark inom Markomradet, 1
andra hand genom avtal mellan Bolaget och annan fastighetsdgare.

- Bolaget ir medvetet om att allminna anliggningar som till exempel elnitstation
kan behova intymmas inom kvartersmarken.

- Bolaget atar sig att under detaljplanearbetet och efterfoljande exploatering férhalla
sig till och f6lja Solna stads dokument:

o Pavig mot ett hallbart Solna, se Bilaga 2.

o Strategi for en hallbar dagvattenhantering Solna stad med tillhorande
checklista, se Bilaga 3.

o Arkitekturprogram Solna stad, se Bilaga 4.
o Planeringsstdd for byggnation i anslutning till allmin plats, se Bilaga 5.

§3
DETALJPLAN
Bolaget och Staden skall tillsammans verka for att en ny detaljplan f6r Markomradet,

med i huvudsak det innehall som framgar av § 2 ovan, tas fram, antas och vinner laga

kraft.

Om samhallsbyggnadsforvaltningens planenhet sa 6nskar skall planarbetet

genomfodras med konsultmedverkan. Forvaltningen utser plankonsult.



Bolaget skall efter samrad med forvaltningen utse kvalificerad arkitekt for den

projektering som behéver goras 1 samband med detaljplanearbetet.

Bolaget ar medveten om att planenheten kan begira att ett gestaltningsprogram for
Markomridet och omgivande allmin plats skall tas fram.

§4
EKONOMI, ANSVARSFORDELNING MM

4.1. Utrednings- och projekteringsfasen

Bolaget star for samtliga utrednings- och projekteringskostnader som behovs for
detaljplanearbetet och for att parterna skall kunna triffa overenskommelse om
exploatering enligt § 4.7 nedan.

For detaljplancarbete enligt § 3 ovan skall Bolaget triffa ett plankostnadsavtal med
samhillsbyggnadsforvaltningen, om forvaltningen sa begar.

Kuvartersmartk

Bolaget utfor och bekostar projektering inom de delar av Markomridet som planliggs
som kvartersmark. Bolaget bestaller, utfér och bekostar erforderliga provtagningar
och utredningar for att klarligga och bedéma behovet av efterbehandlingsatgarder
inom den blivande kvartersmarken som foljd av den planerade exploateringen, samt
tar fram en handlingsplan for den fortsatta hanteringen och de
efterbehandlingsitgarder som krivs for att marken ska kunna anvindas enligt
andamalet 1 den blivande detaljplanen.

Allmin plats
Staden utfor projektering av kommunala anliggningar inom de delar av Markomradet

som planliggs som allmin plats.

Bolaget utfor och bekostar projektering av de aterstillande- och anslutningsarbeten,
som maste goras i allmin platsmark invid kvartersmarken, till f6ljd av Bolagets bygg-
och anliggningsarbeten inom den blivande kvartersmarken. Projekteringen skall ske

enligt Stadens anvisningar.

4.2. Genomforandefasen

Ansvars- och kostnadsfordelning for genomfoérandet skall regleras 1 detalj 1 den
6verenskommelse om exploatering som parterna enligt § 4.7 nedan skall triffa.

Foljande principer skall gilla.



Kvartersmark

Bolaget skall ansvara for och bekosta samtliga bygg- och anliggningsatgirder inom
den blivande kvartersmarken, inklusive rivningar och evakueringar. Staden tar inte pa
sig ndgra kostnader for eventuella efterbehandlingsitgirder, annat in vad som framgir
av vid vatje tidpunkt gallande lagstiftning. Exploatoren ansvarar for efterbehandling
upp till den nivd som krivs for bostadsbebyggelse. Skulle storre féroreningar patraftas
skall parterna uppta sirskild forhandling, dir utgangspunkten skall vara att avdrag
motsvarande de faktiska verifierade merkostnaderna for efterbehandling av

fororenade massor skall goras pa kopeskillingen enligt § 4.4. nedan.

Allméin plats

Bolaget skall ansvara for och bekosta samtliga erforderliga rivningar och evakueringar
samt eventuella erforderliga efterbehandlingsatgirder inom de delar av markomradet
som planliggs som allman plats. Bolaget skall svara f6r och bekosta genomférande av
de dterstillande- och anslutningsarbeten, som maste goras 1allmin platsmark invid
den blivande kvartersmarken, till £6ljd av Bolagets bygg- och anliggningsarbeten pd
den blivande kvartersmarken. Utforandet skall ske enligt Stadens anvisningar och

enligt Stadens standard.

Huvudregeln i 6vrigt it att Staden skall ansvara for byggande av kommunala

anliggningar inom allmin plats.

4.4. Markoverlitelse

Vid forsiljningen av marken skall képeskillingen baseras pa byggritten enligt blivande
detaljplan. Parterna dr 6verens om att priset for kvartersmarken vid denna torsiljning
skall vara for 24 000 kronor per m? ljus BTA.

Indexreglering

Ovanstiende pris i kronor per m? for bostider ar bestimt 1 prislige 2025-12-01
(Virdetidpunkten) och skall regleras — uppat eller nedat — fram till tilleridesdagen 1
relation till forandringar i priset pa forsiljningar av bostadsritter pa den 6ppna

marknaden. Reglering av priset skall ske enligt nedanstaende formel.
A=B+25%*(C-D)

A = pris pa tilleradesdagen, kr/m? ljus BTA

B = pris vid Virdetidpunkten, kr/m? ljus BTA

C = senaste manatliga genomsnittspris pa bostadsritter uttryckt i kr/m?
ligenhetsarea i Solna som pa tilltridesdagen kan avlisas ur prisuppgifter
fran Maklarstatistik

Z/J



D = manatligt genomsnittspris pa bostadsratter 1 Solna enligt Miklarstatistik
uttryckt i kr/m? ligenhetsarea vid Virdetidpunkten

4.5 Fastighetsbildning

Fastighetsbildning 1 enlighet med detta Markanvisningsavtal ska slutligen bestimmas 1
den Overenskommelse om exploatering med Overlitelse av mark som Parterna ska

traffa enligt § 4.8 nedan. Huvudprinciperna ér att:

- Bolaget skall anséka om erforderlig fastighetsbildning for att bilda en fastighet av
Markomradet och svara for samtliga kostnader som uppkommer i samband med
fastighetsbildningen.

4.6. Exploateringsbidrag

Bolaget skall genom att etligga exploateringsbidrag ersitta Staden fullt ut for Stadens
faktiska kostnader for projektering och genomférande av anliggningar pa allmin plats
inom och i anslutning till Markomridet, med undantag for sidan projektering som
Bolaget betalar under utredningsfasen i enlighet med § 4.1 ovan.

4.7. Overenskommelse om exploatering med Overlitelse av mark

Innan detaljplan f6r Markomradet enligt § 3 ovan antas skall parterna triffa en
6verenskommelse om exploatering och 6verlitelse av mark f6r Markomradet.
Overenskommelsen skall i detalj reglera bland annat: Ansvar f6r inhimtande av
tillstind for exploateringens genomforande; Fastighetsbildning; Overlatelse av av
blivande kvartersmarl; Eventuell upplatelse av servitut, gemensamhetsanliggningar,
ledningsritter mm; Avhjilpande av markféroreningar; Tidplan for genomforandet av
exploateringen samt samordning med Stadens entreprenorer och angrinsande
exploateringsprojekt; Storlek pa och former for etliggande av exploateringsbidrag;
Skydds- och sikerhetsatgarder; Hantering och eventuell evakuering av befintliga
anliggningar inom och 1 anslutning till Markomradet; Utformning av bebyggelse och
allminna platser, genom hinvisning till gestaltningsprogram; Sophantering och annan
teknisk forsorjning; Skydd av vegetation; Provisorier under genomférandet;
Dagvattenhantering; Information till allminheten om exploateringens genomforande;
Forutsittningar for byggetablering pa allmin plats; Hanvisning till projektspecifikt
miljéprogram; Kontroller, garantitider och vitesforeligganden for Bolagets ataganden;
Sikerheter for Bolagets ataganden; Villkor for overlatelse av avtalet; mm.

4.9. Samordning med andra projekt



Bolaget ir medveten om att ett antal storre byggnads- och infrastrukturprojekt
kommer att genomféras i och omkring Solna de kommande aren, vilket kan paverka
framkomligheten pi Stadens gatunit. Bolaget ar inforstidd med att en samordning
med andra projekt kan beh6va ske och att detta kan paverka tidplan och
genomférandeplanering for exploatering av Markomradet.

4.10 Markanvisningens upphérande

Markanvisningen far inte éverldtas utan Stadens skriftliga medgivande. Staden har
vidare ritt att aterta markanvisningen om bolagets agarforhillanden dndras visentligt
utan Stadens godkinnande dartill eller att Bolaget inte aktivt deltagit 1 projektet. Om
bolaget gar i konkurs forfaller markanvisningen.

§5
GILTIGHET

Detta markanvisningsavtal ir till alla delar forfallet utan ersittningsritt fran nagondera

parten om inte

dels kommunstyrelsens beslut att godkinna detta markanvisningsavtal, och att
anvisa mark inom Stadens fastigheter Alnis 3 och Bergshamra 4:33, vinner laga

kraft,

dels 6verenskommelse om exploatering med Gverlatelse av mark enligt § 4.7 ovan
triffats mellan Staden och Bolaget senast tva ar efter undertecknandet av detta

matkanvisningsavtal.
Bolaget ir medveten om

- att beslut om att anta detaljplan meddelas av byggnadsnimnden eller
kommunfullmiktige. Beslut om att anta detaljplan ska foregas av samrid med
dem som berdrs av planen och andra beredningsatgarder. Bolaget ir aven
medveten om att sakigare har ritt att anféra besvir mot beslut att antaga
detaljplan och att beslut om antagande av detaljplan kan prévas av lansstyrelsen,
mark- och miljddomstolen och hogre instanser samt bli foremal for rittsprovning,

- att detta markanvisningsavtal inte ir bindande f6r kommunens
myndighetsutévande organ, med undantag f6r kommunstyrelsen, vid provning av

forslag till detaljplan.



Detta markanvisningsavtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna

tagit var sitt.

Solna den . =i
ihEL- 02 ~25

For Solna kommun genom dess For Byggnadsfirman Erik

kommunstyrelse Wallin AB
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BILAGOR
1. Karta 6ver Markomradet
2. Pavig mot ett hallbart Solna

3. Strategi for en hallbar dagvattenhantering i Solna stad med tillhorande
checklista

4. Arkitekturprogram Solna stad

5. Planeringsstod for byggnation 1 anslutning till allmin plats

Bilaga 1
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