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1. Bakgrund och uppdrag

Stadsbyggnadsnamnden (SBN) har gett stadsbyggnadskontoret (SBK) i uppdrag att
ta fram ett detaljplaneforslag omfattande den sodra halvan av kvarteret Sperlingens
Backe.

TAM Group - sasom féretradare for planomradets storsta fastighetsagare Sturegalle-
rian AB - ska leverera en beskrivning dver fastighetsindelningen vad avser dagslage
och detaljplaneforslags paverkan pa denna indelning.

TAM Group har av Svefa bestallt foreliggande beskrivning av fastighetsindelning och
planférslags huvudsakliga paverkan pa denna.

1 Befintlig fastighetsindelning och agoforhallanden

Fastighetsindelning inom kvarteret Sperlingens Backe, del av kvarteret Riddaren och allman plats mel-
lan de bada kvarteren framgar av karta nedan.
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Karta redovisande aktuell fastighetsindelning inom kvarteret Sperlingens Backe, del
av kvarteret Riddaren och allman plats mellan de bada kvarteren med allman plats-
fastigheterna Ostermalm 1:56 och 2:118.

Planomradet - vilket inte tacker hela kvarteret - omfattar de fyra fastigheterna Sperlingens Backe 45,
47, 55 och 56 samt del av fastigheterna Sperlingens Backe 61 samt allméan platsfastigheterna Oster-
malm 1:56 och Ostermalm 2:118.

Sperlingens Backe 45 &gs av Vasakronan Fastigheter AB.
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Sperlingens Backe 47 ags av Fastighets AB Skjutgossen nr 8 & Co KB som i sin tur 8gs av Vasakronan
AB.

Sperlingens Backe 55 ags av Stockholms stad och ar upplaten med tomtratt till Sturegallerian AB.
Sperlingens Backe 56 &gs av Sturegallerian AB.

Sperlingens Backe 61 &gs av Franska reformerta férsamlingen har i staden.

Ostermalm 1:56 och Ostermalm 2:118 ags av Stockholms stad.

Inom kvarteret men utanfér planomradet finns fyra fastigheter - Sperlingens Backe 27, 30, 65 och 66
varav sistndmnda fastighet urholkas av tredimensionell fastighet Sperlingens Backe 65.

Sperlingens Backe 27 &gs av Sturegallerian AB.

Sperlingens Backe 30 ags av Gamla LivférsakringsAB SEB Trygg Liv.
Sperlingens Backe 65 ags av Sturegallerian Eleven E 2016 AB.
Sperlingens Backe 66 &gs av bostadsrattsféreningen Alvan.

Utanfor planomradet och inom angransande kvarter Riddaren ligger bland annat fastigheterna Riddaren
23 och Riddaren 24 - vilka bada inrymmer tunnelbaneanldggningar - varav atminstone férstnamnda ar
direkt berdérd av ovan namnda féreslagen omlaggning av tunnelbaneférbindelse. Bada fastigheterna ar
belastade av servitut for tunnelbanedndamal.

Riddaren 23 ags av Stockholms stad och ar upplaten med tomtratt till Stockholm Riddaren 23 KB.

Riddaren 24 ags av bostadsrattsféoreningen Riddaren 24.

2. Befintlig gemensamhetsanlaggning och
samfallighetsforening

Inom kvarteret finns en befintlig gemensamhetsanlaggning - Sperlingens Backe ga:1
- inrattad 1990. Gemensamhetsanlaggningen har bland annat féljande andamal;

GEMENSAMMA KORYTOR, TRANSPORTGANGAR LASTKAJER,LYFTBORD,UTRYMMEN FOR LAGERMASTARE,BESOKSTOALETT,IN OCH

UTFARTPORT,DORRAR OCH TRAFIKUTRUSTNING MM
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Foljande fastigheter deltar for narvarande i gemensamhetsanlaggningen;

Beteckning

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

Sperlingens Backe ga:1 forvaltas av Sturefarets Samfallighetsforening - vilket innebar

att anlaggningsforvaltningen ska ske enligt bestammelser i lag om forvaltning av sam-
falligheter (SFL), foreningens stadgar och stammobeslut.

Behov av andringar av denna gemensamhetsanlaggning kommer att aktualiseras om
kvarteret ska omdanas i enlighet med planintentionerna. Bland annat kommer sanno-
likt fastigheten Sperlingens Backe 47 och behova trada in som deltagande.

3. Befintliga sarskilda rattigheter

Befintliga och registrerade sarskilda rattigheter — officialnyttjanderatt och avtalsservitut
- vilka beror fastigheter inom planomradet redovisas i nedanstaende tabell. Aktuali-
tetsdatum: 2017-10-26.

Andamail: Foérmansfastighet: Belastad fastighet: Rattighetsbeteckning:
Tunnelbaneuppgang m.m. Sperlingens Backe 47 | 01-IM2-65/4309.1
Glastak mm Sperlingens Backe 56 Sperlingens Backe 55 | 01-IM2-87/65319.1
Natstation mm Floden 1 Sperlingens Backe 56 | 01-IM2-83/64202.1

Behov av andringar av en eller flera av dessa rattigheter kommer att aktualiseras om
kvarteret ska omdanas i enlighet med planintentionerna. Befintlig officialnyttjanderatt
avseende tunnelbaneuppgang m.m. belastande Sperlingens Backe 47 kommer saker-
ligen darmed att behdva andras eller upphavas for att ersattas med annan lamplig
fastighetsrattslig reglering.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm



Inkom till Stockholms stadsbyggnadskontor - 2019-05-29, Dnr 2014-00404

4. Fastighetsrattsliga aspekter pa kvartersut-
formning i sid- och hojdled under Grev Ture-
gatan

Ett genomforande av kvartersomdaning i enlighet med planintentionerna kommer att

aktualisera tredimensionell fastighetsbildning berérande de bada kommunala gatu-
fastigheterna Ostermalm 1:56 och Ostermalm 2:118.

| planforslag for del av kv Sperlingens Backe m.m. - S-Dp 2014-00404-54 - har kvarter
under Grev Turegatan och inom de bada allménna platsfastigheterna Ostermalm 1:56
och 2:118 avgransats grafiskt och verbalt i sid- och hojdled pa féljande satt;

Centrumandamal ska inrymmas under gata mellan +4,4 och
-5,5 meter 6ver nollplanet.

Redovisat forslag till anvandningsgrans och GATA(C4)-bestammelse med angivna
Ovre och nedre plushdjder for kvarterets utstrackning innebar att ett 3D-fastighetsut-
rymme endast i ytterst liten grad sannolikt kommer att tillatas bli storre. Det foljer av
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att lantmaterimyndigheten sannolikt endast kommer att tillata mycket liten planavvi-
kelse innebarande att del av 3D-fastighetsutrymme hamnar utanfor kvartersgrans och
inom allman plats i sid- och/eller hojdled.

5. Behov av fastighetssamverkan for att sakra
effektiva kundfloden over fastighetsgrans

Ett genomférande av en kvartersomdaning i enlighet med planintentionerna innebar
att kundflédena kommer att delvis férandras och korsa fastighetsgranser i ett antal nya
lagen.

Hur dessa delvist andrade kundfloden Iampligen ska sakras genom fastighetsrattsliga
samverkanslésningar sasom servitutsupplatelser och inrattande av gemensamhetsan-
laggningar kommer att behdva studeras ingaende.

De berdrda fastigheternas olika behov och forutsattningar for att forvalta och effektivt
sakra optimala kundfloden genom kvarteret bor utgéra utgangspunkt for en sadan ana-
lys. Darefter bor lampliga fastighetsrattsliga samverkanslésningar utformas.

| analysen bor inga att studera hur gemensamma utrymmen sasom férbindelsegangar
och 6ppna platser lampligen ska férvaltas och bekostas for att uppna ett sa optimalt
utférande och férvaltande som maijligt till gagn for kvarterets handel, restauranger med
flera cityfunktioner.

Stockholm 2019-05-29

Johan Norrsell
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