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Markanvisning for bostader och andrad
markanvandning for AB Sturegallerians
befintliga tomtrattsfastighet, Sperlingens
Backe 55 pa Ostermalm

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden anvisar mark for bostader och lokaler
for centrumandamal inom fastigheten Sperlingens Backe 55 till
AB Sturegallerian och ger kontoret i uppdrag att traffa
markanvisningsavtal enligt forslag i utlatandet.

Johan Castwall
Forvaltningschef

Sara Lundén
Avdelningschef

Kajsa Ek
Enhetschef

Sammanfattning

Fastigheten Sperlingens Backe 55 &r en av fastigheterna som
omfattas av forslag till detaljplan for del av kvarteret Sperlingens
Backe m.m. Fastigheten ar upplaten med tomtratt till AB
Sturegallerian och anvéndningen &r idag huvudsakligen kontor
och butiker. Bolaget planerar att bygga om befintlig byggnad sa
att den huvudsakligen kan anvandas for bostadsandamal med
kommersiella lokaler i bottenvaning.
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Ett tillaggsavtal till gallande tomtrattsavtal avses att tecknas. Det
andrade anvandningssattet till en stérre andel bostader samt
lokaler i bottenvaning innebér att den arliga avgalden for
fastigheten sanks fran drygt 3 100 000 kr/ar till cirka 1 800 000
kr/ar. De minskade intéakterna motiveras med att projektet ger ett
tillskott av efterfragade bostader vilket i sin tur leder till en okad
funktionsblandning i omradet. Det aktuella forslaget till ny
detaljplan medger endast bostader och centrumverksamhet i
bottenvaning inom fastigheten.

Bolaget hanterar och bekostar samtliga arbeten inom den egna
fastigheten och det som kravs for att anpassa och aterstalla
marken i anslutning till den allméanna platsmarken.

Exploateringskontoret staller sig positivt till att marken nyttjas
for bostader och lokaler for centrumandamal. Markanvisningen
och den dndrade anvandningen innebér att fler bostader kan
tillskapas i centrala Stockholm och 6ka funktionsblandningen i
stadsdelen, i ett kollektivtrafiknéra lage.

Bakgrundtill markanvisningen

Kvarteret Sperlingens Backe ligger i direkt anslutning till
Stureplan och omges av gatorna Birger Jarlsgatan, Grev
Turegatan, Humlegardsgatan och Sturegatan.

Fastighetsagarna Sturegallerian AB och Vasakronan AB onskar
fornya och vitalisera fastighetsbestandet i kvarteret. Syftet ar att
oka attraktiviteten genom att tillféra moderna och d&ndamalsenliga
kontorsarbetsplatser samt ge en koppling mellan Ostermalms
tunnelbanestation och Sturegallerian. Ett vidare syfte ar att starka
stadsdelens urbana karaktar med ett utokat utbud av handel,
hotell och kultur i kombination med ytterligare bostéader.
Exploateringen kréaver ny detaljplan. Forslag till detaljplan for del
av kvarteret Sperlingens Backe har varit utsant pa samrad under
2017 och granskning 2019.

AB Sturegallerian &r tomtrattsinnehavare till fastigheten
Sperlingens Backe 55 vilket ar en av fastigheterna inom det
aktuella planomradet. Bolaget planerar att bygga om befintlig
byggnad for en stérre andel hyresbostédder samt lokaler for
centrumandamal i bottenvaning. Tomtrattsavtalet reglerar
anvandningen till kontor, butiker och bostader.
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Pa tomtrattsfastigheten finns en aldre byggnad i fyra vaningar.
Idag nyttjas fastigheten till storsta del for kontor, butiker och
restaurang.

Sturegallerian AB &gs av ADIA, Abu Dhabi Investment
Authority. Bolaget har inte erhallit ndgra markanvisningar i
staden tidigare.

Tidigare beslut

Plansamrad genomfdrdes under perioden 16 maj till 11 juli 2017.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 9 november 2017 att
godkanna plansamradet men aterremittera detaljplaneforslaget for
bearbetning. Den 14 februari 2019 beslutade
stadsbyggnadsnamnden att slutligt planférslag ska uppréattas och
stallas ut for granskning. Detaljplanen har varit ute pa granskning
under perioden 19 juni 2019 till 30 augusti 2019.

Markanvisning

Forslaget innehaller ombyggnation av befintlig byggnad déar
kontorsytor gors om till drygt 35 lagenheter. | bottenvaningen
planeras fér kommersiella lokaler likt dagens situation.

Bild 1. Aktuellt markanvisningsomrade tillika fastigheten Sperlingens Backe

Error! Use the Home tab to apply Rubrk 1 to 55 ar markerat med vit streckad linje.
the text that you wantto appear here.
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Bild 2. Skiss som visar tankt ny entrétill kvarteret fran Grev Turegatan.
Fastigheten Sperlingens Backe 55 till hdger i bild i vit streckad markering.
Bild fran samradshandlingar.

Exploateringens innehall och utformning kommer att prévas i den
fortsatta planprocessen.

Markanvisning sker enligt de principer som kommunfullméktige
beslutat om i stadens markanvisningspolicy. Markanvisningen
galler under tva ar fran namndens beslut.

Markanvisningsavtalet foreslar cirka 3000 kvm BTA for bostader
som upplats med hyresratt samt drygt 860 kvm BTA for lokaler
inom i huvudsak befintlig byggnad.

Ekonomiskakonsekvenserfor staden

Stadens utgifter i projektet bedéms understiga 10 mnkr varfor
inriktningsbeslut och genomfdrandebeslut bedéms kunna tas pa
delegation inom kontoret.

Fastigheten Sperlingens Backe 55 ar upplaten med tomtratt.
Tomtrattsavtalet tecknades 1987 och reglerar anvandningen till
kontor, butiker och bostéder. Ett tillaggsavtal till géllande
tomtrattsavtal avses att tecknas. Parterna ska dven traffa
overenskommelse om exploatering.
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Stadsbyggnadskontorets forslag till ny detaljplan for del av kv.
Sperlingens Backe m.m. medger endast bostader och
centrumverksamhet i bottenvaning inom fastigheten. Det dndrade
anvandningsséttet till en storre andel bostader samt lokaler i
bottenvaning innebar att den arliga avgalden for fastigheten sanks
fran drygt 3 100 000 kr/ar till cirka 1 800 000 kr/ar vid tecknande
av tillaggsavtal till gallande tomtrattsavtal. De minskade
intékterna motiveras med att projektet ger ett tillskott av
efterfragade bostader vilket i sin tur leder till en 6kad
funktionsblandning i omradet. Stadens expertrad kommer att
behandla avgéldsnivaerna 2019-09-19.

Ingastorre utgifter for kommunala anlaggningar vantas 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.

Hur projektetuppfyller stadens mal

Exploateringskontoret har beddmt projektet utifran mal i stadens
budget, Oversiktsplanen och dvriga styrdokument.

Bostadsbebyggelse

| stadens budgetdirektiv anges att en genomtankt fortatning av
staden ska ske som fokuserar pa kvarterstaden och blandstadens
kvaliteter med levande bottenvaningar. Projektet bedoms ligga i
linje med detta direktiv da en 6kad funktionsblandning kan
tillskapas i omradet med lokaler i bottenvaningen och bostéader i
ovriga vaningsplan.

Miljo

Exploateringskontorets bedémning &r att bebyggelsen inte
medfor nagon betydande paverkan pa miljon da marken redan ar i
ansprakstagen. Ingen mer hardgjord yta tillkommer varpa
dagvattensituationen inte paverkas i jamforelse med dagens
situation.

Kompensation forianspraktagen gronyta
Ingen gronyta kommer att tas i ansprak.
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Paverkan pabarn
Projektet beddms inte ha ndgon negativ paverkan pa barn.

Genomforandefragor
Tidplan och kommande beslut

Detta dr sista beslutstillfallet for exploateringsnamnden da
kommande beslut antas kunna tas pa delegation.

Risker och osékerheter
Exploateringskontoret bedomer att risker och osakerheter i
projektet i sin helhet ar relativt sma.

Kommunikation

Ostermalms stadsdelsforvaltning har uttryckt att de inte har
behov av bostader enligt Lagen om stéd och service till vissa
funktionshindrade och/eller Socialtjénstlagen i projektet.

Nar detta arende skickas till exploateringsndmnden skickas det
ocksa ut till ledaméterna i Ostermalms stadsdelsnamnd.
Kontorets sammanfattande beddmning
Exploateringskontoret anser att projektet har goda forutsattningar

att ge ett valbehdvligt tillskott av bostader i ett bra
kommunikationsldge pa mark som redan &r ianspraktagen.

Slut
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