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Markanvisning for underjordisk gang med
kommersiella lokaler inom fastigheten
Ostermalm 1:56 och Ostermalm 2:118 pa
Ostermalm till Sturegallerian AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for underjordisk géng
med kommersiella lokaler inom fastigheten Ostermalm 1:56
och Ostermalm 2:118 till Sturegallerian AB och ger kontoret i
uppdrag att triffa markanvisningsavtal enligt forslag i
utldtandet.

Johan Castwall

Forvaltningschef
Sara Lundén
Avdelningschef
Kajsa Ek
Enhetschef
Sammanfattning

Kvarteret Sperlingens backe p4 Ostermalm #gs till storre delen av
Sturegallerian AB, nedan kallt bolaget. Grev Turegatan som
ligger sydost om kvarteret 4gs av staden. Bolaget har inkommit
med forslag om att binda ihop kvarteren pa omgivande sidor av
Grev Turegatan med en underjordisk gang fran tunnelbanan samt
kommersiella lokaler om totalt c:a 386 kvm.
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Bolaget ska efter fastighetsbildning férviarva marken f6r 38000 kr
per kvm BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett overskott till staden.

Den totala investeringsutgiften for projektet bedoms inte bli
hogre 4n att beslut om investeringen kan fattas pa delegation
inom kontoret, dvs. lagre dn 10 mnkr.

Forséljningsinkomster beréknas till c:a 13,5 mnkr. Expertradet
har godként drendet 2017-10-05.

Exploateringen kraver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer provas vidare i planprocessen.

Exploateringskontoret stiller sig positivt till att marken under
gatan nyttjas och att omradet fors over till intilliggande fastighet
Sperlingens backe 56 genom tredimensionell fastighetsbildning.

Bakgrund till markanvisningen

Kvarteret Sperlingens Backe, nedan kallat kvarteret, ligger 1
direkt anslutning till Stureplan och omges av gatorna Birger
Jarlsgatan, Grev Turegatan, Humlegédrdsgatan och Sturegatan.
Kvarteret dgs till storsta delen av Sturegallerian AB, nedan kallat
bolaget. For kvarteret pdgar detaljplanearbetet ”Del av kv
Sperlingens backe m.m.”, S-Dp 2014-00404-54.

Bolaget onskar utveckla kvarteret tillsammans med 6vrig dgare
Vasakronan genom att tillféra moderna och d&ndamalsenliga
kontorsarbetsplatser samt ge en koppling mellan Ostermalms
tunnelbanestation och Sturegallerian. Ett vidare syfte ar att stirka
stadsdelens urbana karaktir med ett utokat utbud av handel,
hotell och kultur 1 kombination med ytterligare bostéder.

I det pagiende arbetet med detaljplanen for del av kvarteret
foreslas det bli ett mer funktionsblandat innehéll med fler
bostider, kontorsarbetsplatser, hotell och handel samt mgjlighet
att skydda kulturhistoriskt vardefulla byggnader med utdkade
skydds- och varsamhetsbestimmelser.

Den befintliga gallerian ersitts med en utokad galleria med torg
med glastak som forbinds med passager genom byggnader. Aven
en undre handelsvaning etableras, plan -1.



Stockholms Exploateringskontoret Tjansteutlatande
stad Stora projekt Sida 3 (9)

Tunnelbanans entré till station Ostermalmstorg foreslés flyttas
fran Birger Jarlsgatan 16 till de s.k. Marmorhallarna inne i
kvarteret.

Staden dger ingen mark inom kvarteret forutom fastigheten
Sperlingens backe 55 som uppléts med tomtrétt till bolaget.
Bolaget planerar att bygga om befintlig byggnad for en storre
andel hyresbostidder samt lokaler for centrumédndamal i
bottenvaning. Detta redovisas i ett separat drende och inte i detta
tjénsteutlatande.

Exploateringsndmnden beslutade 2017-06-08 att markanvisa for
butikslokaler till tomtréttshavaren i fastigheten Riddaren 23,
Stockholm Riddaren 23 Kommanditbolag. Forslaget innebar att
arkaden som loper lings Grev Turegatan pa andra sidan gatan
frén kvarteret ska glasas in och tunnelbanenedgang flyttas ut till
gatan. Detaljplanen som inrymde arkaden har vunnit laga kraft.

Fasaden utmed fastigheten Sperlingens backe 56 (det s.k.
Béngska palatset) foreslas restaureras och det utrymme som da
kragar ut dver stadens fastighet med statyer m.m. foreslas
upplatas genom t.ex. servitutsavtal alternativt fastighetsreglering.
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Forslag till detaljplan, S—Dp 2014-00404-54, for kvarteret
Sperlingens backe. Markanvisningsomrddet som avses i detta
tidnsteutlatande dr omradet "GATA” dt sydost.

Omrade for markanvisning

Bolaget har i samband med utbyggnadsforslaget for kvarteret
inkommit med forslag om att binda ihop kvarteren pa omgivande
sidor av Grev Turegatan med en underjordisk ging fran
tunnelbanan samt kommersiella lokaler intill. Marken dgs av
staden.

Forslaget innebdr att del av Grev Turegatan planldggs for att
under mark mdjliggdra ett avgransat utrymme om c:a 356 kvm
for centrumandamal och 30 kvm tunnelbanegang. Utrymmet
avses foras fran stadens fastighet Ostermalm 1:56 och Ostermalm
2:118 till Sperlingens Backe 56 genom forséljning och
tredimensionell fastighetsbildning. Staden ska fortsatt dga
ytskiktet av gatan.

For omrédet giller en detaljplan enligt vilken omradet dr avsett
for gatudndamal.
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Plan -1

PLANOMRADE

l:‘ SALUHALL KIOSK
O«

D WALLENSTAMS

D RESTAURANG
D BoS «
l:‘ LAGER/ TEKNIK OVRIGT

BUTIK- 356 m*

GALLERIA 30 m?

Omrade for markanvisning, plan i , markerat med nglt och
orange i bilden ovan.

Tidigare beslut

Plansamrad genomfordes under perioden 16 maj till 11 juli 2017.
Stadsbyggnadsnimnden beslutade den 9 november 2017 att
godkinna plansamradet, men aterremittera detaljplaneforslaget
for bearbetning. Den 14 februari 2019 beslutade
stadsbyggnadsndmnden att slutligt planforslag ska upprittas och
stdllas ut for granskning.

Markanvisning
Forslaget innehaller nybyggnation av c:a 386 kvm underjordisk
géng och kommersiella lokaler.
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Birger Jarlsgatan I6per i nordsydlig riktning pd bilden och
Stureplan syns i nordvdist.

Exploateringens innehall och utformning kommer att provas i
planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
giller under tv4 ar frdn ndmndens beslut.

Kontoret tecknar markanvisningsavtal med byggherren enligt
detta utldtande.

Enligt avtalet ska bolaget och staden ska tillsammans verka for
att det omradet planldggs for ny bebyggelse om ca 386 kvm
underjordisk gang och kommersiella lokaler, varav gangen utgor
ca 30 kvm och de kommersiella lokalerna utgor ca 356 kvm.

Vid forsdljningen av marken ska kdpeskillingen baseras pé
byggritten enligt blivande detaljplan. Parterna dr Gverens om att
priset for kvartersmarken vid denna forsiljning ska vara

38000 kronor per kvm BTA for kommersiella lokaler.

Kopeskillingens storlek ar bestimd i prisldge 2017-07-01.

Expertradet har godként drendet 2017-10-05 (dnr E2017-00359).
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Erforderliga avtal bor ha tecknats mellan bolaget,
Trafikforvaltningen, Vasakronan samt med tomtréttsinnehavaren
av Riddaren 23 om genomforandet av fordndringar i
tunnelbanans utbredning, innan detaljplanens antagande.

Planbestallning

Exploateringen kréver ny detaljplan. Narmare innehéll och
utformning kommer fortsatta att provas 1 den pagaende
planprocessen.

Ny tunnelbaneuppgang i de s.k. Marmorhallarna inne i kvarteret.
lllustrerande bild fran plansamradet.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter 1 projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomforandebeslut bedoms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvérva marken f6r 38000 kr
per kvm BTA.
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Inga storre utgifter for kommunala anldggningar véntas uppsta
eftersom all infrastruktur finns 1 omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska std for kostnaderna for detaljplan och
fastighetsbildning samt ovriga kostnader som hor till
byggnationen av gdngtunnel och lokaler. Bolaget star ocksa for
samtliga kostnader for eventuella ledningsflyttar och provisorier.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett Gverskott till staden.

Hur projektet uppfyller stadens mal
Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran Vision 2040,
mal i stadens budget, dversiktsplanen och ovriga styrdokument.
e byggande i goda befintliga kollektivtrafikligen samt
lagen dér planering av nya kollektivtrafikforbindelser
pagér ska prioriteras
o fortsétta att stirka centrala Stockholm (6p)
e satsa pa attraktiva tyngdpunkter (6p)

e frimja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Projektet uppfyller dven flera mal som finns for
stadsutvecklingsomrade City. Exempel pa mal som uppfylls ar att
City ska vara en vital urban milj6é samt att City ska upplevas som
en trygg och levande stadskérna.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrdva malet for héllbar
energianviandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ér enligt Stockholms miljoprogram 2012-2015
“Hallbar energianvindning”.

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.

Paverkan pa barn
Kontorets bedomning &r att den nya bebyggelsen inte medfor
ndgon betydande pdverkan pé barn.
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Genomférandefragor

Tidplan och kommande beslut

Projektet har en preliminir och en dversiktlig tidplan. Kontoret
bedomer att arbetet med detaljplanen kommer att paga i
ytterligare cirka 6 manader. Mot bakgrund av detta planerar
Bolaget sin byggstart till &r 2020 och forsta inflyttning beddms
till ar 2025.

Nasta beslutstillfdlle infaller vid beslut om forséljning,
preliminért kvartal 4, 2019. Inriktningsbeslut och
genomforandebeslut fattas pa delegation da kostnaderna berdknas
vara mindre dn 10 mnkr

Risker och osakerheter

Omrédet mark- och grundférhallanden &r osikra.
Detaljplanen kan komma att overklagas.

Erforderliga avtal dr dnnu inte tecknade mellan bolaget,
Trafikforvaltningen och eventuellt tomtréttshavare till
intilliggande fastighet Riddaren 23.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med
stadsbyggnadskontoret och trafikkontoret.

Nir detta drende skickas till exploateringsndmnden skickas det

ocksé ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.

Kontorets sammanfattande bedomning

Kontoret anser att projektet har goda forutsittning att ge ett
tillskott av butikslokaler i ett bra kommunikationsldge, samtidigt
som tillgdngligheten till tunnelbanan blir béttre.

Kontoret bedomer att projektet ger ett dverskott till staden.

Slut



