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Overenskommelse om exploatering med
forsaljning, for underjordisk gang,
fasadrekonstruktion samt kommersiella
lokaler inom fastigheterna Ostermalm
1:56 och Ostermalm 2:118 pa Ostermalm
till Sturegallerian AB

Forslag till beslut

1. Exploateringsnamnden godkénner férsaljning av mark inom
Ostermalm 1:56 och Ostermalm 2:118 till Sturegallerian AB
med en forsaljningsinkomst om cirka 16,5 mnkr och ger
kontoret i uppdrag att tréffa erforderliga avtal.

2. Exploateringsndmnden godkéanner gverenskommelse om
exploatering med Sturegallerian AB samt detaljplaneavtal
med Sturegallerian AB avseende Sperlingens backe 55 och 56
samt med Vasakronan Fastigheter AB avseende Sperlingens
backe 45 och Fastighets Ab Skjutsgossen Nr 8 & Co Kb
avseende Sperlingens backe 47 och ger kontoret i uppdrag att
traffa erforderliga avtal.

3. Beslutet forklaras omedelbart justerat.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef
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Sammanfattning

Kvarteret Sperlingens backe pa Ostermalm &gs till storre delen av
Sturegallerian AB, nedan kallat Bolaget. Ovriga fastighetsagare
ar Vasakronan fastigheter AB, Fastighets Ab Skjutsgossen Nr 8
& Co Kb samt en tomtratt som &gs av staden.

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 425
kvm (385 kvm vid markanvisningen).

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken fér 38000 kr
per kvm BTA.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett 6verskott till staden.

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

Overenskommelsen innebar i huvudsak att staden séljer mark for
gangandamal samt kommersiella lokaler for ca 15 mnkr. Ut6ver
det séljer staden mark for fasadrekonstruktioner som krévs i
detaljplanen for ca 1,5 mnkr.

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

Forsaljningsinkomster beraknas till totalt ca 16,5 mnkr.
Expertradet har godkant arendet 2017-10-05 samt 2019-11-07.
(Dnr: E2017-01896)
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Fastighetsagare inom kvarteret Sperlingens backe nov-19

Kvarteret Sperlmgehs backe sett fran vaster

Bakgrund till 6verenskommelsen

Kvarteret Sperlingens Backe, nedan kallat kvarteret, ligger i
direkt anslutning till Stureplan och omges av gatorna Birger
Jarlsgatan, Grev Turegatan, Humlegardsgatan och Sturegatan.
Kvarteret &gs till storsta delen av Sturegallerian AB, nedan kallat
Bolaget. For kvarteret pagar detaljplanearbetet ”Del av kv.
Sperlingens backe m.m.”, S-Dp 2014-00404-54.

Bolaget 6nskar utveckla kvarteret tillsammans med 6vriga dgare
genom att tillféra moderna och andamalsenliga
kontorsarbetsplatser samt ge en koppling mellan Ostermalms
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tunnelbanestation och Sturegallerian. Ett vidare syfte &r att starka
stadsdelens urbana karaktér med ett utkat utbud av handel,
hotell och kultur i kombination med ytterligare bostéder.

| forslag for ny detaljplan for del av kvarteret foreslas ett mer
funktionsblandat innehall med fler bostader, kontorsarbetsplatser,
hotell och handel samt mgjlighet att skydda kulturhistoriskt
vardefulla byggnader med utokade skydds- och
varsamhetsbestdmmelser.

Den befintliga gallerian ersétts med en ut6kad galleria med torg
med glastak som forbinds med passager genom byggnader. Aven
en undre handelsvaning etableras, plan -1.

Staden &ger ingen mark inom kvarteret forutom fastigheten
Sperlingens backe 55 som upplats med tomtratt till Bolaget.
Bolaget planerar att bygga om befintlig byggnad for en storre
andel hyresbostader samt lokaler for centruméandamal i
bottenvaning. Detta redovisades i ett separat arende 2019-09-26.

Forslag till detal Jplan for kvarteret Sperlmgens backe. 3D-
utrymmet som forslas saljas ligger under Grev Turegatan och ar
markerat med rod begransningslinje.
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Fasaden utmed fastigheten Sperlingens backe 56 (det s.k.
Bangska palatset) foreslas restaureras och statyer, kolonner mm
ska aterskapas. Det utrymme som kravs for detta ligger pa
stadens fastighet Ostermalm 1:56 (ca 10 kvm) féreslas forsaljas
till Sturegallerian AB och upplatas genom fastighetsreglering.

Foreslagen rekonstruerad fasad

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

Plansamrad genomférdes under perioden 2017-05-06—2017-07-
11.

Stadsbyggnadsnamnden beslutade 2017-11-09 att godkénna
plansamradet, men aterremittera detaljplaneforslaget for
bearbetning. 2019-02-14 beslutade stadsbyggnadsndmnden att
slutligt planforslag ska upprattas och stéllas ut for granskning.
Detaljplanen har varit ute pa granskning under perioden 2019-06-
19—2019-08-30.

Markanvisning for gangen och de kommersiella ytorna under
mark godkéandes i exploateringsndmnden 2019-04-25. Ndmnden
har &ven tagit beslut om markanvisning 2019-09-26 for andrad
anvandning av fastigheten Sperlingens backe 55 som staden dger
och som &r upplaten med tomtratt.

Stadsbyggnadsnamnden godkande detaljplanen for kv.
Sperlingens backe 2019-10-24 och har éverlamnat den till
Kommunfullméktige for antagande.

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 langs Grev Turegatan pa andra sidan gatan
fran kvarteret ska glasas in och tunnelbanenedgang flyttas ut till
gatan. Detaljplanen som inrymde arkaden har vunnit laga kraft.

Overenskommelse om exploatering
Overenskommelsen innebér i huvudsak féljande:

e Staden saljer ca 425 kvm, varav 30 kvm &r gang mellan
tunnelbanan och Sturegallerian samt resten kommersiella
lokaler, av stadens mark under Grev Turegatan till
Bolaget for en kopeskilling om ca 15 mnkr.

e Staden séljer ca 10 kvm av stadens mark pa Stureplan till
Bolaget for en kopeskilling om ca 1,5 mnkr for
pabyggnad av fasad.

e Bolaget ansoker om erforderlig fastighetsbildning vilken
bekostas av Bolaget.
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Tilltrade skall ske da fastighetsbildningen vunnit laga
kraft och d& kopebrev undertecknats av bada parter.

Bolaget svarar for eventuell marksanering inom
fastigheten upp till MKM. Vid fororeningar 6ver MKM
star staden for saneringskostnaderna.

Bolaget svarar for och bekostar aterstéallnings- och
anslutningsarbeten som maste goras pa allméan platsmark
invid den blivande kvartersmarken.

Bolaget ska pa egen bekostnad projektera och utfora all
erforderlig ledningsflytt inom och i anslutning till den
blivande fastigheten.

Bolaget tecknar genomférandeavtal med
Trafikforvaltningen om intranget inom
tunnelbaneanlaggningen.

Det noteras att tomtréttshavaren for intilliggande fastighet
Riddaren 23 inte motsétter sig utférandet av den
planerade gangtunneln.

For tiden fram till att Fastigheten tilltratts av Bolaget har
Staden ingatt ett radighetsavtal som medger Bolaget
radighet for den vattenverksamhet som kan aktualiseras
inom ramen for genomforandet.

Inlastning till Sturegallerian kommer ske via lastfaret pa
Humlegardsgatan. For att reducera antalet transporter
till/fran lastfaret ska Bolaget etablera en extern
logistikhub pa satt som beskrivs i planbeskrivningen till
detaljplanen.

Utanfor Exploateringsomradet finns anlaggningar i form
av cykelparkeringsplatser som maste byggas om pa grund
av Bolagets utbyggnad inom Exploateringsomradet.

Bolaget atar sig att innan 1 april 2020 (med eventuell
forlangning om tre manader om sa behdvs) ha kommit
Overens med Stockholm Vatten och Avfall om slutlig
utformning av 3D-utrymmet. | annat fall kan staden lata
forsaljningen ga ater.
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e Overenskommelsen ar villkorad av detaljplanen blir
antagen av kommunfullmaktige.

Detaljplaneavtal

Detaljplaneavtal har traffats mellan staden och Bolaget samt med
Vasakronan Fastigheter AB och Fastighets Ab Skjutsgossen Nr 8
& Co Kb. Avtalen innebér att fastighetséagarna inte har nagra
ersattningskrav mot Staden med anledning av de skydds-
bestammelser som detaljplanen innehaller.

Ekonomiska konsekvenser for staden

Stadens utgifter i projektet bedoms understiga 10 mnkr varfor
genomforandebeslut bedéms kunna tas pa delegation inom
kontoret.

Bolaget ska efter fastighetsbildning férvéarva marken fér 38000 kr
per kvm BTA.

Expertradet har godkant arendet 2017-10-05 samt 2019-11-07
(Dnr: E2017-01896).

Inga storre utgifter for kommunala anlaggningar véantas uppsta
eftersom all infrastruktur finns i omradet. De framtida
driftkostnaderna for staden paverkas marginellt.

Bolaget ska sta for plankostnader och dvriga kostnader som hor
till byggnationen av husen. Bolaget ska aven sta for kostnader for
ledningsflyttar och provisorier under byggtiden.

Kontoret bedomer att exploateringen ger ett dverskott till staden.

Ekonomiska oséakerheter

Da ersattningen for marken &r bestamd och
exploateringsnamnden inte ska drabbas av nagra kostnader sa
foreligger det inga stora ekonomiska risker.

Dock kan viss kostnad for marksanering tillkomma.

Slutsats-ekonomi
Projektet bedoms ge ett dverskott till staden.
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Hur projektet uppfyller stadens mal

Bostadsbebyggelse

Exploateringskontoret har bedomt projektet utifran mal i stadens

budget, dversiktsplanen och dvriga styrdokument.

o mangfald av upplatelseformer

o planera for ett 6kat cyklande och beakta behovet av
cykelparkeringar

e Dbyggande i goda befintliga kollektivtrafiklagen samt lagen
dar planering av nya kollektivtrafikforbindelser pagar ska
prioriteras

e anvand den centrala stadens attraktionskraft (6p)

o tillvarata langsiktig stadsutvecklingspotential (Gp)

o fortsatta att stérka centrala Stockholm (6p)

o frdmja en levande stadsmiljo i hela staden (6p)

Kompensation for ianspraktagen gronyta
Ingen gronyta tas i ansprak.

Energihushallning

Bolaget har forbundit sig att vid projektering och byggande inom
fastigheten uppfylla krav samt efterstrava mal enligt
exploateringsndmndens verksamhetsmal for miljo “Héallbar
energianvandning vid nyproduktion pé stadens mark” med hogst
55 kWh/kvm och ar enligt Stockholms miljéprogram 2012-2015
”Héllbar energianvandning”.

Tillganglighet

Detaljplanen syftar bl.a. till att 6ka tillgangligheten inom
kvarteret med battre dverskadlighet och fler accesser till
tunnelbanan.

Paverkan pa barn
Kontorets bedémning ar att den nya bebyggelsen inte medfor
nagon betydande paverkan pa barn.

Jamstalldhet

Planens utformning med ndrhet till lokal service, handel och
kollektivtrafik medverkar till att kvinnor och méan pa ett
likvérdigt satt kan férena omsorg om barn, arbete och fritid.

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

Tidplan

Bolaget planerar sin byggstart till ar 2020 och forsta inflyttning
bedéms till ar 2025.

Planforslaget innebar att en koppling kan etableras pa plan -1,
mellan kvarteret Sperlingens backe och handelsytorna som finns i
anslutning till tunnelbanans biljetthall inom kvarteret Riddaren.

Byggnadsarbetena inom och omkring kvarteret planeras for att
utforas etappvis for att mojliggora ett levande och dppet kvarter
under hela genomforandetiden. Exakt etappindelning ar inte
faststalld och uppdelningen paverkar byggtiden. Byggtiden for
huvudprojektet uppskattas till cirka sju ar.

Huvudprinciperna for genomférandet ar att forst starta arbetena i
den sddra delen av planomradet. Verksamheterna i den norra
delen planeras da fortsatta som tidigare.

Intilliggande bebyggelse kommer, om nddvéndigt, att
grundforstarkas.

Arbeten under Grev Turegatan berdknas utforas da Bolaget fatt
tilltrade till fastigheten.

Risker och osakerheter
Omradets mark- och grundforhallanden &r osakra.
Detaljplanen kan komma att 6verklagas.
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Ny tunnelbaneuppgang i de s.k. Marmorhallarna inne i kvarteret.
Illustrerande bild fran plansamradet.

Kommunikation
Kontoret har diskuterat utbyggnadsforslaget med trafikkontoret,
stadsbyggnadskontoret och Stockholm vatten och avfall.

Kontorets sammanfattande bedémning

Ett av syftena med detaljplanen ar att skydda den befintliga
bebyggelsens kulturmiljévarden. Skyddet syftar till att varna
savil de enskilda byggnadernas varden som bebyggelsens
samlade miljovarden. Skyddet av befintliga byggnader och deras
karaktarsbarande egenskaper bedéms avgdérande for att
sakerstalla att bebyggelsens kulturmiljévéarden uppratthalls.

Planforslaget innebér att en utdkad galleria med en mer

overskadlig och orienterbar struktur i kvarterets inre etableras.

Den nya strukturen innebdr att aldre byggnader lyfts fram och

exponeras, som Freys hyrverk, Marmorhallarna och Sturebadet.

Utokade skydds- och varsamhetsbestammelser sékerstéller ett

langsiktigt bevarande av kvarterets kulturhistoriska vardefulla
Errort Use the Home tab to apply Rubik 110 DY@gnader. Med ett mer funktionsblandat innehall bidrar

the text that you want to appear here.
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planforslaget till att levandeg0ra stadens allra mest centrala delar
under en storre del av dygnet. Fler bostader ar en viktig
komponent i stravan att skapa trygghet och hemkansla.

Kontoret anser att projektet har goda forutsattningar att ge ett
tillskott av butikslokaler i ett bra kommunikationslage, samtidigt
som tillgangligheten till tunnelbanan blir béttre.

Kontoret bedomer att projektet ger ett 6verskott till staden.

Slut
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