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Markanvisning for hotell-, restaurang- och
kontorsandamal inom fastigheten
Trafikflyget 4 i Riksby till Trafikflyget 4 i
Stockholm AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnimnden anvisar mark for hotell-, restaurang-
och kontorsdndamal inom fastigheten Trafikflyget 4 till
Trafikflyget 4 1 Stockholm AB och ger exploateringskontoret 1
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utlatandet.

2. Exploateringsnimnden begir att stadsbyggnadsnimnden
uppréttar detaljplan for omradet.
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Sammanfattning

Trafikflyget 4 i Stockholm AB har inkommit med en ans6kan om
markanvisning pa befintlig tomtratt for tillbyggnad av en hotell-
och restaurangdel med mojlighet till kontor om cirka 2 700 BTA
kvm 1 stadsdelen Riksby.

Fastigheten dr upplaten med tomtrétt till Trafikflyget 4 1
Stockholm AB, vilket i sin tur 4gs av Midstar Hotels AB. Midstar
Hotels AB dger och utvecklar hotellfastigheter 1 Norden.

Marken avses dven fortsédttningsvis upplatas med tomtrétt.
Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden eftersom de dkade inkomsterna i tomtrittsavgélder
overskrider investeringsutgifterna.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre dn att beslut om investeringen kan fattas pd delegation
inom kontoret, det vill sédga lagre 4n 10 miljoner kronor.
Investeringsutgifterna avser frimst byggnation av torg.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer att provas 1 planprocessen.

Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att utgora ett
bra komplement till det hotell som drivs pé fastigheten idag samt
bidra till en mer levande stadsmiljo 1 och med omvandling av
utemiljon samt upprustning av allmén platsmark. Projektet ligger
1 ett kollektivtrafiknéra lage och ger ett visst ekonomiskt
overskott till staden.

Bakgrund till markanvisningen

For omréddet giller en detaljplan enligt vilken fastigheten
Trafikflyget 4 ar avsedd for kontor, hotell och handel.
Fastigheten ar cirka 4 800 kvadratmeter varav befintlig
bebyggelse upptar cirka 1 400 kvadratmeter av fastighetens yta.
Ovrig yta pa fastigheten anvinds i dagsliget som genomfart och
markparkering for géster och kunder till kontor, hotell och
handel.

Kontoret foresldr direktanvisning till befintlig tomtréttshavare.
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Bromma flygplats

Figur 1. Oversiktskarta. Trafikflyget 4 markerad med bld cirkel.

Trafikflyget 4 1 Stockholm AB (org.nr. 556743-0235), nedan
kallat Bolaget, har inkommit med en ansdkan om markanvisning
pa befintlig tomtritt.

Fastigheten ingick ursprungligen i Bromma flygplatsomrade. Den
befintliga byggnaden byggdes 1946 som huvudkontor {or ett
flygbolag, AB Aerotransport, och har dérefter 4ven fungerat som
huvudkontor for SAS.

Bolaget dgs av Midstar Hotels AB vilket &r ett bolag som
investerar 1 hotellfastigheter i Norden.

Kontroll har gjorts av Bolagets kreditvirdighet och finansiella
situation. Byggaktorens genomforandekraft, kvalitets- och
miljoprofil och dvriga krav enligt stadens markanvisningspolicy
har bedomts. Byggaktorens genomforandeforméga har bedomts
vara tillfredstéllande.

Tidigare beslut
Aktuellt tjénsteutladtande dr den forsta redovisningen 1 detta
arende.
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Markanvisning

Forslaget innehaller tillbyggnad pa befintlig bebyggelse med
cirka 2 700 kvm BTA for en hotell- och restaurangdel med
mojlighet till kontor. Forslaget innebér att det skapas mojlighet
till cirka 60 nya arbetsplatser.

Figur 2. Ortofoto Gver projektomrddet. Fastigheten dr markerad
i rod, tillbyggnaden i bla och omradet for ddr det tilltdnkta torget
dr markerat i gult.

Skissen nedan visar i stora drag bolagets forslag till projektets
utformning.
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TRAFIKFLYGET 4
BROMIMA
s et domrgdan skiss

Archus
Figur 3. Bolagets illustrationsplan over tillbyggnaden.

Exploateringens innehdll och utformning kommer att provas 1
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullmiktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
géller under tva ar fran ndmndens beslut. Marken avses
fortsdttningsvis upplatas med tomtratt.

Kontoret foreslédr att markanvisningsavtal tecknas med Bolaget
enligt detta utlatande. Forutom standardskrivningar sdger avtalet
att skyfallshantering inom fastigheten och dtgéirder for att
forhindra negativ paverkan pa omkringliggande fastigheter
sarskilt ska beaktas. Vidare siger avtalet att Bolaget ska
samarbeta med staden kring fragan om atkomst till
teknikbyggnaden inom Trafikflyget 6 pa andra sidan
tviarbanesparet samt att angoring till befintlig elnétsstation inom
Trafikflyget 4 ska sdkerstdllas inom detaljplanen.

Avgilden for hotell ska uppgé till 204 kr/kvm/dr BTA med
vardetidpunkt 2023-05-01. Avgélden for kontor ska uppga till
243 kr/kvm/ar BTA med virdetidpunkt 2023-05-01.

Expertradet har behandlat drendet 2024-04-18 (dnr E2023-
01548).

Planbestallning
Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehall och
utformning kommer att provas i planprocessen.
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Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 miljoner kronor
varfor inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna
fattas pa delegation inom kontoret.

Marken ska dven fortsattningsvis upplatas med tomtritt.
Tillaggsavtal till tomtrattsavtal ska tecknas.

Den storsta utgiften dr uppforandet av ett torg om cirka 1000
kvadratmeter invid den tilltdnkta tvirbanestationen néra hotellet.
Den nya exploateringen vid hotellet och tvirbanestationen
kommer 6ka vistelsen i omradet. Den nya stationen ar
fardigstilld, men intilliggande ytor &r inte iordninggjorda. Det
foreslagna torget kan bidra med orienterbarhet och god
stadsmiljo. I ovrigt finns all infrastruktur i omridet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sté for plankostnader och 6vriga kostnader som hor
till byggandet av tillbyggnaden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett visst dverskott till
staden 1 form av 6kade tomtréttsavgalder.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran stadens
vision, mal i stadens budget, 6versiktsplanen och dvriga
styrdokument.

Projektet mojliggor vardeskapande kompletteringar 1 ett
kollektivtrafiknira lage.

Arbetsplatser och lokaler

Forslaget innebér att det skapas mdjlighet till cirka 60 nya
arbetsplatser baserat pd 2000 kvadratmeter BTA for hotell och
150 kvadratmeter LOA for nyproducerat kontor.

Social hallbarhet
Projektet kommer att utféra en SVA-analys.

Omradet bestdr idag av hardgjorda ytor med handel och
parkeringsplatser utan nagon bostadsbebyggelse eller gronytor.
Projektet bidrar till att skapa mer attraktiva miljder 1 en etablerad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to malpunkt som idag &r bilberoende. Genom att tillskapa ett torg
the text that you want to appear here.
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vid den nya tvdrbanestationen samtidigt som bolaget omvandlar
utemiljon vid hotellet bidrar projektet till flera virden i form av
trygghet och attraktivitet samt en storre malpunkt for de icke
bilresande.

Nedan beskrivs hur forslaget bidrar till stadens mal om 6kad
tillgénglighet och jdmstalldhet samt forslagets paverkan pa barn.

Tillganglighet

All planering av den yttre miljon ska ske med sérskild hinsyn till
behoven hos dldre och personer med funktionsnedséttning.
Exploateringen ska genomforas inom ramen for Stockholm en
stad for alla - Riktlinjer for att skapa en tillgdnglig och anvandbar
utemiljo.

Tillgédnglighetsfrigorna kommer att utredas i samband med
planprocessen. Vistelseytor intill de nya husen och entréer
kommer att vara tillgéngliga for personer med nedsatt
rorelseformaga. Omréadet som bebyggs har inga terrdngskillnader.

Barnrattsperspektivet
Kontoret bedomer att projektet inte fir ndgon negativ paverkan
pa barn och barnens miljo.

Jamstalldhet och trygghet

Ett jimstélldhetsperspektiv ska finnas med tidigt i planeringen 1
syfte att synliggora och analysera vilka konsekvenser projektet
far for kvinnor och mén, flickor och pojkar.
Jamstalldhetsanalysen kommer att ligga till grund for det fortsatta
arbetet och fokus 1 projektet kommer att vara att skapa trygga och
inkluderande milj6er, platser och kopplingar.

Miljdmassig hallbarhet

Tidig miljobedéomning

Kontoret har gjort en tidig miljobeddmning. Fastigheten ligger
ndra Bromma flygplats och det har formodligen forekommit
grafisk industriverksamhet i omrddet. De miljokonsekvenser som
bor utredas vidare vid planering av bebyggelsen &r skyfall,
dagvatten, markfororeningar och buller.

I den befintliga byggnaden pé fastigheten finns ett utpekat
potentiellt fororenat markobjekt. Det forekommer dven
bilparkering inom omradet. Férekomst av fororening kan déarfor
inte uteslutas. Markfororeningar behover tas om hand pd samma
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satt som i alla projekt, man behdver visa att detaljplan dr lamplig
for foreslagen bebyggelse och detta gors genom en undersokning.
Om undersokning pdvisar fororeningar behdver sanering ske.
Tomtréttshavaren bér ansvaret for efterbehandlingsatgirder av
fororeningar inom fastigheten.

Kontorets bedomning &r att bebyggelsen inte medfér nagon
betydande péverkan pa vattenskyddsomrade,
miljokvalitetsnormer, fornldmningar, stads-och landskapsbild,
gron-och bléstrukturen eller rekreativa virden. Det tillfors viss
vaxtlighet till omradet som idag ar helt hardgjort.

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Den del av fastigheten som foreslds for markanvisning utgors av
hardgjord yta, varfor det inte &r aktuellt med kompensation.

Hallbarhetskrav

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

Genomforandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminédr och 6versiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i cirka 28
méanader raknat fran ett godként start-PM till laga kraft. Mot
bakgrund av detta planerar Bolaget sin byggstart till &r 2027 och
tillbyggnaden bedoms sta klar till ar 2029.

Detta ir sista beslutstillfdllet for exploateringsnamnden.

Risker och osakerheter

Négra storre risker med planering och genomforande bedoms inte
foreligga. Fastigheten ligger precis intill Bromma flygplats samt
en tvarbanestation. En flyghinderanalys kan komma att behovas
och eventuella risker med nérheten till tvirbanestationen behdver
utredas under planprocessen. Byggaktorens bebyggelse planeras
pa befintlig kvartersmark. Stadens torg planeras pd det som idag
ar ett trafikomrade. Kontoret har kontaktat trafikkontoret som
inte hade ndgot att erinra mot foreslagen planindring.

Stockholm Exergi ska eventuellt forsorja Solvallastaden och
Billsta IP med fjarrvirme. Ett av alternativen att forlagga



@; stockholms
stad

Error! Use the Home tab to apply Rubrik 1 to
the text that you want to appear here.

Exploateringskontoret Tjansteutlatande
Projekt vast Dnr E2022-04555
Sida 9 (9)

fjdrrvarmeledningen paverkar projektomradet. Stockholm Exergi
och Staden har fort samtal om detta och projekten kommer
samordnas.

Den storsta osdkerheten vad géller att halla uppsatt tidplan for
byggstart dr néir en ny detaljplan kan uppréttas och vinna laga

kraft.

Kommunikation

Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret som ser positivt pa forslaget. Ett start-PM
planerar att lyftas till stadsbyggnadsndmnden 2024-05-23.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledamoterna i Bromma stadsdelsndmnd.

Kontorets sammanfattande bedémning
Kontoret anser att projektet har goda forutsittningar att ge ett
vilbehovligt tillskott av arbetsplatser i ett bra
kommunikationsldge, samtidigt som det kan 6ka bade trivseln
och tryggheten i omradet.

Slut
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