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1 Bakgrund

Stadsbyggnadsndmnden (SBN) har gett stadsbyggnadskontoret (SBK) i uppdrag att paborja
samrid om detaljplaneférslag for del av kvarteret Sperlingens Backe i stadsdelen Ostermalm,
S-Dp 2014-00404. Plansamrad berédknas dga rum i maj 2017.

Inf6r plansamradet har SBK specificerat i "checklista inlamning infor samrad” vilket
underlag som ska tas fram och nir leverans ska ske. Bland annat specificeras att TAM Group
- sasom foretrddare for planomradets storsta fastighetsdgare Sturegallerian AB - ska leverera
en beskrivning dver fastighetsindelningen vad avser dagsldge och detaljplaneforslagets
paverkan pa denna indelning.

TAM Group har av NAI Svefa bestillt foreliggande beskrivning av fastighetsindelning och
planforslagets huvudsakliga paverkan pa denna.

2 Befintlig fastighetsindelning och agoférhallanden

Fastighetsindelning inom kvarteret har under hdsten 2016 dndrats och aktuell indelning efter
nyligen genomford klyvningsatgird framgar av karta nedan.
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Planomradet - vilket inte ticker hela kvarteret - omfattar de fyra fastigheterna Sperlingens
Backe 45, 47, 55 och 56 samt del av fastigheterna Sperlingens Backe 61 samt gatufastigheten
Ostermalm 1:56.

Sperlingens Backe 45 dgs av Vasakronan Fastigheter AB.

Sperlingens Backe 47 dgs av Fastighets AB Skjutgossen nr 8 & Co KB som i sin tur 4gs av
Vasakronan AB.

Sperlingens Backe 55 dgs av Stockholms stad och dr upplaten med tomtritt till Sturegallerian
AB som i sin tur dgs av Abu Dhabi Investment Authority (ADIA).

Sperlingens Backe 56 édgs av Sturegallerian AB som i sin tur 4gs av Abu Dhabi Investment
Authority (ADIA).

Sperlingens Backe 61 édgs av Franska reformerta forsamlingen hir i staden.
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Ostermalm 1:56 #gs av Stockholms stad.

Inom kvarteret men utanfor planomradet finns numera efter nyligen genomford
klyvningsatgird fyra fastigheter - Sperlingens Backe 27, 30, 65 och 66 varav sistnimnda
nybildad fastighet urholkas av nybildad tredimensionell fastighet Sperlingens Backe 65.

Sperlingens Backe 27 dgs av Sturegallerian AB som i sin tur dgs av Abu Dhabi Investment
Authority (ADIA).

Sperlingens Backe 30 dgs av Gamla LivsforsdkringsAB SEB Trygg Liv.
Sperlingens Backe 65 dgs av Fastighetsbolaget Sperlingens Backe 64 AB.
Sperlingens Backe 66 #gs av bostadsrittsforeningen Alvan.

Omgivande allmén plats mark ligger huvudsakligen inom den kommunala gatufastigheten
Ostermalm 1:56 men iven de kommunala gatufastigheterna Ostermalm 1:27 och Ostermalm
2:118 grinsar mot planomradet.

3 Befintlig gemensamhetsanlaggning och samfallighetsférening

Inom planomradet finns en befintlig gemensamhetsanldggning - Sperlingens Backe ga:1 -
inrdttad 1990. Gemensamhetsanldggningen har bland annat foljande dndamal,

GEMENSAMMA KORYTOR, TRANSPORTGANGAR LASTKAJER, LYFTBORD,UTRYMMEN FOR LAGERMASTARE, BESOKSTOALETT,IN OCH
UTFARTPORT,DORRAR OCH TRAFIKUTRUSTNING MM

Foljande fastigheter deltar for ndrvarande i gemensamhetsanldggningen;

Beteckning

STOCKHOLM SPERLINGENS 30
STOCKHOLM SPERLINGENS 45
STOCKHOLM SPERLINGENS 55
STOCKHOLM SPERLINGENS 56

Sperlingens Backe ga:1 forvaltas av Sturefarets Samféllighetsforening - vilket innebér att
anldggningsforvaltningen ska ske enligt bestammelser i lag om forvaltning av samfélligheter
(SFL), foreningens stadgar och stimmobeslut.

Behov av dndringar av denna gemensamhetsanldggning kommer att aktualiseras om kvarteret
ska omdanas i enlighet med program- och planintentioner. Bland annat kommer sannolikt
fastigheten Sperlingens Backe 47 och behdva trida in som deltagande.
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4 Befintliga sarskilda rattigheter

Befintliga och registrerade sirskilda réttigheter — officialnyttjanderitt och avtalsservitut -
vilka beror fastigheter inom planomradet redovisas i nedanstaende tabell. Aktualitetsdatum:
2017-03-23.
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Andamal: Formansfastighet: Belastad fastighet: Rattighetsbeteckning:
Tunnelbaneuppg. mm Sperlingens Backe 47 01-IM2-65/4309.1
Glastak mm Sperlingens Backe 56 Sperlingens Backe 55 01-IM2-87/65319.1
Nitstation mm Sperlingens Backe 56 01-IM2-83/64202.1

Behov av dndringar av en eller flera av dessa rittigheter kommer att aktualiseras om kvarteret
ska omdanas 1 enlighet med program- och planintentioner. Befintlig officialnyttjanderétt
avseende tunnelbaneuppgang belastande Sperlingens Backe 47 kommer sékerligen darmed
att behova dndras eller upphévas for att ersittas med annan lamplig fastighetsrittslig 16sning.

5 Behov av tredimensionell fastighetsbildning

5.1 Behov av tredimensionellt fastighetsutrymme urholkande
Sperlingens Backe 61
Ett genomforande av en kvartersomdaning 1 enlighet med program- och planintentioner kan

komma att aktualisera tredimensionell fastighetsbildning berdorande Sperlingens Backe 61 dgd
av Franska reformerta forsamlingen hir i1 staden. Denna fastighet skulle ddrmed komma att
urholkas av ett tredimensionellt fastighetsutrymme huvudsakligen lokaliserad under innergard
och tillhérande Sperlinge Backe 56.

Det dr angelédget att forutséttningen analyseras inom ramen for kommande detaljplanearbete
sa att tillrdckligt stod i plan for tredimensionell fastighetsbildningsatgird vid behov sikras.

5.2 Behov av tredimensionellt fastighetsutrymme urholkande
allman gata
Ett genomforande av kvartersomdaning i enlighet med program- och planintentioner kan dven

komma att aktualisera tredimensionell fastighetsbildning berdrande allmén gata - Grev
Turegatan - och den kommunala fastigheten Sperlingens Backe Ostermalm 1:56 och
eventuellt ocksd Ostermalm 2:118.
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Det édr angelédget att forutséttningen for sadan fastighetsbildning analyseras inom ramen for
kommande detaljplanearbete sa att tillrackligt stod i plan for tredimensionell
fastighetsbildningsatgird vid behov sikras.

6 Behov av fastighetssamverkan for att sakra effektiva kundfloden
over fastighetsgrans

Ett genomforande av en kvartersomdaning i1 enlighet med program- och planintentioner
innebdr att kundflédena kommer att delvis fordndras och korsa fastighetsgriinser i ett antal
nya ldgen.

Hur dessa delvist dndrade kundfloden 1ampligen ska sdkras genom fastighetsrittsliga
samverkanslosningar sasom servitutsupplatelser och inrédttande av
gemensamhetsanldaggningar kommer att behova studeras ingaende.

De fyra fastigheternas olika behov och forutsittningar for att forvalta och effektivt sdkra
optimala kundfléden genom kvarteret bor utgora utgangspunkt for en sadan analys. Direfter
bor ldmpliga fastighetsrittsliga samverkanslosningar utformas.

I analysen bor inga att studera hur gemensamma utrymmen sasom forbindelsegangar och
Oppna platser lampligen ska forvaltas och bekostas for att uppna ett sa optimalt utférande och
forvaltande som mojligt till gagn for kvarterets handel, restauranger med flera cityfunktioner.

Stockholm den 27 mars 2017

S

Johan Norrsell, Tekn. D.

Kontaktuppgifter

Johan Norrsell

tel: 010-603 86 96
johan.norrsell @naisvefa.se
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