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Gatu- och fastighetsndmnden

Overenskommelse om exploatering for bostader inom del av
fastigheten Munklagret 13 pa Kungsholmen med Jan Kruhsberg.
Genomfdrandebeslut.

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsndmnden ger kontoret i uppdrag att tréffa dverenskommel se om expl oatering med
tomtréttsuppldtel se mellan gatu- och fastighetsnamnden och Jan Kruhsberg avseende
Munklé&gret, i enlighet med vad som angesi kontorets utldtande.

Gatu- och fastighetsnamnden godkénner investeringsutgifter om 9,5 miljoner kr enligt kontorets
utldtande och ger kontoret i uppdrag att genomfora projektet (genomforandebesiut).

Gatu- och fastighetsndmnden bedlutar att omedelbart justera detta beslut.

Olle Zetterberg
Goran Gahm

Peter Jacobsson
tf

SAMMANFATTNING

Projektet innebér att 22 hyresrétter, ca 60 kvm skollokaler och ca 480 kvm
forskolelokaler uppfors pa en parkeringsplats invid Eiraskolan pa K ungsholmen.
Bebyggelsen uppforsi enlighet med en drygt tio & gammal lagakraftvunnen detaljplan.
For att sparatrad och for att undvika skuggor pa skolgéarden utnyttjas dock inte
byggrétten fullt ut.

Marken har anvisats till Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB men féreslas nu upplétas
med tomtratt till Jan Kruhsberg, styrelseledamot i bolaget. | samband med
exploateringen utfor byggherren pa stadens bekostnad vissa ombyggnader av
Eiraskolans lokaler, samt rustar upp delar av skolans markytor.



For staden medfor genomférandet av projektet investeringsutgifter om ca 9,5 miljoner
kronor, varav caen tredjedel harror sig till dtgérder som &r till fromma for Eiraskolan.
Staden beréknas gora en nettoforlust om ca 77 000 kronor per [agenhet.

UTLATANDE

Bakgrund

Projektet innebédr genomférande av detaljplan for del av kv Munklagret, Dp 87100A.
Planen, vilken antogs av KF 1991 och vann laga kraft 1992, medger uppforande av ett
bostadshus med sammanlagt 30 |agenheter och lokaler i bottenvaningen.

P.g.a. en loka opinion beslutade KF hosten 1992 att planen skulle omprévas och att en
ny detaljplan " utan nytillskott av bostéder och kontor” skulle tas fram. En sadan plan
togs av olika anledningar aldrig fram.

Ar 2000 blev platsen &ter aktuell for bostadsbeyggelse genom den sk.
gluggutredningen. GFN beslutade i oktober 2000 att anvisa marken till Reinhold
Gustafsson Forvaltnings AB for att bygga bostadsrétter. Varen 2001 bed utade KF att
aterkalla sitt beslut om att omprova detaljplanen.

Exploateringsomradet & helt bel dget inom stadens fastighet Munkl&gret 13, vilken &r
uppldten med tomtrétt till SISAB. Platsen anvands f.n. som parkering och infart till den
intilliggande Eiraskolan. P4 parkeringsplatsen star tre [6nnar. | dvrigt saknar platsen i
allt vasentligt naturmark och véxtlighet. Kulturhistorisk vardefull bebyggelse finns inte
inom expl oateringsomradet.

Ett fullt utnyttjande av detaljplanen skulle dels medférarisk for skuggor pa skolgarden,
delsinnebéra att tva l6nnar pa skolans mark norr om parkeringsplatsen skulle behéva
fallas. For att undvika detta har kontoret och byggherren —i samrad med
stadsbyggnads-kontoret — bedutat att inte utnyttja byggrétten fullt ut. Den del som inte
avses genomforas & den del som har den hogsta byggnadshdjden, 28 m (motsv 7
vaningar). Inskréankningarnai byggrétten framgar av fig 1. Med utgangspunkt fran detta
genomfordes varen 2002 parallella uppdrag for utformning av bebyggelsen. En
bearbetning av det vinnande fordaget & f.n. foremal for prévning av bygglov.

Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB har till kontoret framfort 6nskemd om att
overldta markanvisningen till Jan Kruhsberg, styrelseledamot i bolaget. Byggherren har
pa eget initiativ valt att bytainriktning fran bostadsrétt till hyresrét.

Tidigare bedut

1991-06-17, KF: Bedlut att anta forslag till detaljplan for del av kv Munklé&gret, Dp
87100A.

1992-10-19, KF: Beslut att omprova beslut om detaljplanen och att uppdra & [davarande]
byggnadskontoret att utarbeta ett detaljplaneforslag utan nytillskott av bostéder och
kontor.

2000-10-31, GFN: Bedlut att anvisa mark inom fastigheten Munkl&gret 13 till Reinhold
Gustafsson Forvaltnings AB, samt hemstallan om att KF aterkallar sitt beslut fran 1992
om att omprova detaljplanen.




2001-03-15, SBN: Beslut om att tillstyrka att KF:s bedlut fran 1992 aterkallas och att
gédllande detaljplan inte skall omprdvas.

2001-05-14, KF: Besdlut att aterkalla KF:s beslut fran 1992 om att ompréva gallande
detaljplan Dp 87100A.

Beskrivning av projektet

Det planerade bostadshuset kommer att innehdlla 22 lagenheter, vilka skall upplétas
med hyresrétt. Huset kommer &ven att innehdlla ca 60 kvm lokaler till Eiraskolan, som
kompensation for forbyggda fonster pa skolans gavel. Byggherren har ocksa erbjudit
Kungsholmens stadsdels-férvaltning att hyra ca 480 kvm lokaler i huset till en ny
forskola. Nagot formellt beslut om detta har emellertid annu inte hunnit fattas av
stadsdel snamnden.

Skolans varuforsorjning sakras genom en portik i det nya huset. Denna portik kommer
dessutom att vara 6ppen for fordonstrafik till och fran skolan dygnet runt under hela
byggtiden.

Skolans markytor omedelbart norr om exploateringsomradet kommer att rustas upp.

Overenskommelse om exploatering

Nedan foljer en kort beskrivning av innehdllet i den Gverenskommelse som kontoret
haller pa att ta fram tillsammans med byggherren.

Marken styckas av fran SISAB:s tomtrétt Munklagret 13. En ny fastighet bildas, vilken
kommer att upplatas med tomtrétt till byggherren. SISAB far servitut for fordonstrafik
genom portiken.

Byggherren skall uppfora 22 hyresldgenheter. Utover detta skall byggherren &ven
uppforanyalokaler till Eiraskolan. Dessa hyrs formellt ut till SISAB som vidareuthyr
dem till Kungsholmens stadsdel snamnd. Gatu- och fastighetsnamnden betalar ett
engangsbel opp for den forsta 25-ariga hyresperioden. Byggherren genomfor, pa stadens
bekostnad, vissa ombyggnader av de befintliga skollokalerna, samt rustar upp markytor
inom skolans tomtréatt. Sarskilda atgarder skall vidtas for att skydda sérskolans elever
fran storningar under byggtiden.

Utbver dettainnehaller avtalet sedvanliga skrivningar om ekologiskt byggande,
dagvattenhantering, tillgénglighet etc.

Konsekvenser av projektet

Miljo

Tre l6nnar pa parkeringsplatsen maste fallas. | dvrigt har projektet inga kdnda negativa
miljokonsekvenser. Upprustningen av marken runt de tva lénnarna norr om
exploateringsomradet gor att livsvillkoren for dessa l6nnar — vilkaidag bedéms leva
under svara forhallanden — forbéttras avsevart.



| ett markhushallningsperspektiv & det positivt att hardgjorda och daligt utnyttjade ytor
i centrala Stockholm omvandlas till nya bostader och lokaler med god tillgang till
kollektivtrafik.

Stadsmilj6, offentliga rummet
Stadsmiljon paverkas positivt av att kvarteret sluts.

Trafik
Parkeringssituationen i omradet forsamras nagot genom att 20 parkeringsplatser
forsvinner.

Ekonomi

Stadens utgifter for iordningstéllande av mark for bebyggel se utgors av kostnader for
utredning, projektering, evakuering, sanering, omlaggning av ledningar,
anslutningsavgifter, fastighetshildning och grundléggningsbidrag. Som erséttning till
SISAB for forlorade intakter nar parkeringsplatserna forsvinner tar staden pasig att
bekosta upprustning av markytorna kring de tva lénnarna pa skolans mark. Staden
bekostar &ven viss ombyggnad innei skolan. Denna ombyggnad beddms vara
nodvandig for att lokalerna skall kunna utnyttjas fullt ut efter att fonstren pa gaveln
byggts for. For att skolan, stadsdelsnamnden och SISAB skall ga skadesl6sa ur
projektet foreslds gatu- och fastighetsnamnden &ven bekosta hyran av de tillkommande
skollokalerna den forsta 25-arsperioden.

De sammanlagda investeringsutgifterna berdknas till ca 9,5 miljoner kr. Av dessa
investeringsutgifter &r i dagslaget ca 200 000 kr redan forbrukade pa utredningar och
administration.

Stadens intakter utgors dels av véardet av rétten att disponera de nya skollokalernai 25
ar, dels av det markvarde som skapas genom exploateringen. Marken kommer att
upplatas med tomtratt. Markvardet utgors av det bersknade avgal dsunderlaget vid
tomtréttsupplatelse. Med nuvarande avgal dsnivaer blir inkomsterna ca 7,4 miljoner kr.
Enligt exploateringskalkylen ger inkomster minus utgifter ett negativt netto om ca 2,1
miljoner kronor, vilket motsvarar ca-77 000 kr/Igh, dér en 1&genhet motsvarar 100 kvm
(&ven skollokalernas yta & omraknad till ekvivalenta lagenheter pa 100 kvm).

Stadens utgifter for exploatering finansieras via gatu- och fastighetsndmndens
investeringsbudget.

Stadens investeringar 6verstiger 5 miljoner kr, varfor genomforandebeslut krévs fran
gatu- och fastighetsnéamnden.

Genomfdrande och tidplan

Byggstart berdknas kunna ske i bérjan av juli 2003.

Sorningar under byggtiden



Exploateringen kommer att ske alldeles intill Eiraskolan. FOr att minimera stérningarna
for eleverna &r det onskvart att grundlaggningsarbetena kan utféras under sommaren
2003, innan hostterminen borjar.

Den av skolans verksamheter som & mest kanslig for storningar & sarskolan. For
nérvarande fors diskussioner med skolledningen om att evakuera sérskoleelvernatill
andralokaler under byggtiden.

Storningarna for kringboende kan minimeras genom den korta byggtiden. De yttre
arbetena beréknas ta ca fem manader. Dérefter vidtar arbeten inne i byggnaden, vilka
inte kommer att vara lika stérande fér omgivningen.

Tidplan

Juli 2003: Byggstart (markschakt)
December 2003: De yttre arbetena klara
Augusti 2004: Inflyttning

Kontorets synpunkter och forslag

Genomfdrande av projektet innebar att 22 hyresrétter kan byggas paen i huvudsak
redan hardgjord ytai ett mycket centralt [age i Stockholm, med inflyttning redan nasta
ar. Eiraskolan far utokad lokalyta, utan att stadsdel snamndens budget bel astas.
Exploateringen innebér ocksd med storsta sannolikhet att Kungsholmen far ett
valbehovligt tillskott av forskolelokaler; nagot som idag &r en bristvarainom stadsdelen.

Formellt byte av byggherre

Reinhold Gustafsson Forvaltnings AB, det bolag som fétt markanvisningen, har uttryckt
onskemdl om att dverldta markanvisningen till Jan Kruhsberg. Bolaget ar helagt av Jan
Kruhsbergs hustru Elisabeth Kruhsberg. Jan Kruhsberg ar styrelseledamot i bolaget och
den som drivit projektet under hela processen. Jan Kruhsberg ager och forvaltar sedan
drygt 20 a&r hyresfastigheten Bananen 1, vilken & belagen ca 150 m fran

expl oateringsomradet.

Kontoret bedomer att Jan Kruhsberg har goda ekonomiska forutséttningar att kunna
genomfora projektet. Den geografiska nérheten till Bananen 1 ger ocksa klara férdelar
ur forvaltningssynpunkt, vilket ger kontoret anledning att tro att |&genheterna kommer
att kunna forbli hyresrétter under dverskadlig tid.

Fordag

Med anledning av ovanstaende foresldr kontoret att namnden ger kontoret i uppdrag att
tréffa Overenskommel se om exploatering med Jan Kruhsberg i enlighet med vad som
angesi detta utlatande, samt att namnden godkanner investeringsutgifter om 9,5
miljoner kr.

SLUT



