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Bilaga 1

Kortfattad redovisning av Mariabergets stadsplane- och byggnadshistoria

Under medeltiden var detta omrade troligen delvis bebyggt med enklare girdar,
framfor allt i Soder nirmast Maria Magdalena kapell och lings maélarstranden.
Det gatu- eller vignit, som utbildats under denna tid, kan studeras pé flera kartor
frin tidigt 1600-tal, av vilka den viirdefullaste 4r en uppmitning som gjorts
med anledning av den kommande gaturegleringen. Flera av de viktigaste gatorna
som omtalas i medeltida tomthandlingar kan klart urskiljas och bestidmmas till
lige pa dessa kartor.

Den i Stockholms stads tiankebdcker under medeltiden omtalade »nedersta all-
minningsgatan» pa Sodermalm (som troligen var identisk med den under 1400-
talets slut omnidmnda »Sjégatan») utgick fran den oregelbundna oppna platsen
vid S6dermalmstorg i ungefir samma riktning som nuvarande Brinnkyrkagatan
fram till Pustegrind och dérifran i samma strickning som nuvarande Bastu-
gatan fram mot Pryssgrind. Rester av denna vég finns sdledes &nnu kvar i en del
av nuvarande Bastugatan. (Gatan dr dock breddad efter 1759).

Under 1630- och 40-talen genomfordes de radikala stadsplaneregleringar pa
malmarna i Stockholm, pa vilken grund gatunéten i dessa delar av staden dnnu
vilar. Det #r sannolikt att vissa planer foér denna utbyggnad uppgjordes redan
under Gustaf IT Adolfs regeringstid.

Det praktiska arbetet med gaturegleringen, vilket bl.a. innebar rivning eller
flyttning av en méingd hus pa gardar, som 1lag i vigen for de nya gatorna, pibor-
jades p& Sodermalm 1641 och pégick intensivt under 1640-talet under ledning av
stadsingenjoren Anders Torstensson. Genomférandet medférde ett antal mindre
#indringar av den tidigare pa papperet planerade regleringen, men huvuddragen
foljdes troget.

Till allra stérsta delen utplanades det under medeltid och &ldre vasatid ut-
bildade gatunitet pA malmarna av denna reglering. Men man fick pa nigra hall
av topografiska skdl ge upp tanken pi ett strikt rétvinkligt gatunit och i viss
méan bibehélla de #ldre gatustrickningarna. Silunda finns rester av det gamla
gatusystemet pa Sodermalm i de tre grinder, som frin Gotgatan klittrar upp
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mot Mosebacke — Mariagrind, Klevgrind och Urvidersgrind — samt pd ostra
Mariaberget som ovan framhillits i en del av Bastugatans strickning samt mdoj-
ligen ocksd i Pryssgrind, Maria Trappgrind (strickningen Brinnkyrkagatan—
Bastugatan) och den forsta korta biten av nuvarande Tavastgatan. Dessa strick-
ningar kan urskiljas p4 uppmitningar av det dldre gatunitet. Redan pi négra
av de bevarade stadsplanerna fran 1600-talets mitt &r de sneda dldre gatustréck-
ningarna utmirkta, om dn négot utritade.

Kvartersnamnen inom detta omrade forekommer samtliga i handlingar fran
tiden mellan 1647 och 1651, vilket bér innebira att regleringen vid 1640-talets slut
hir var genomférd. Kvarteren har i huvudsak bibehillit den form de nu fick
intill vara dagar. (Kvarteren Hoga Loftet och Trappan har dock under 1700-talet
forindrats).

Under 1640-talet utstakades inom omradet siledes Pustegrind, Maria Trapp-
grind (Hornsgatan—Brinnkyrkagatan), Bellmansgatan (norrut till Bastugatan),
Skolgrind och Blecktornsgrind, liksom Hornsgatan, Brinnkyrkagatan, Tavast-
gatan (6sterut till Bellmansgatan) och Bastugatan (Bellmansgatan—Blecktorns-
griand).

Pa de bevarade stadsplanerna fran 1600-talets mitt 4r Ugglegriand ej utmirkt,
men denna gata togs upp fore 1679. Detsamma giller for en férbindelse mellan
Pryssgriand och Bastugatan snett genom vistra delen av nuvarande kvarteret
Tofflan.

En sammanstillning av stadsingenjéren Johan Holms tomtbok &ver Maria
forsamling ar 1679 ger en utmirkt bild av den genomférda gaturegleringen till
skillnad fran nastan alla évriga kartor fran 1600-talet som #ven innefattar &nnu
outférda stadsplaner.

Denna tomtbok jimte en mantalslingd frin 1676 visar att omradet nu till
storre delen var bebyggt, dock huvudsakligen med trdbebyggelse. Enstaka sten-
fastigheter fanns i kvarteren Svalgdngen, Ormen mindre och Bossan medan en
mer utbredd stenbebyggelse hade uppforts i kvarteren Lappskon Stérre och
Mindre.

Det ir inte sannolikt att den bebyggelse, som redovisas i ovanstiende hand-
lingar, genomgick nigra storre fordndringar under decennierna fére och efter
1700, som ju fér Stockholm var en nedgangsperiod.

Stockholm férsta egentliga byggnadsordning, som utkom ar 1725, var utarbe-
tad av Goéran Josua Adelcrantz och bestod dels av en sammanstallning av de
flesta #ldre foreskrifter, som roérde huvudstadens byggnadsvisen, men ocksl
av en rad nya bestimmelser. Bl.a. foreskrevs stenbebyggelse for torg och vissa
storre gator, av vilka kan nimnas Hornsgatan.

Under 1730-talet ersattes ocksd en del av den gamla tribebyggelsen inom om
radet av stenhus, framfor allt gillde detta inom kvarteret Stenbocken.

Sedan stadsarkitekten Johan Eberhard Carlberg tilltritt sitt dmbete ar 1727
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fick stadens byggnadsviisen en kraftig prigel av hans starka personlighet och
enorma arbetskapacitet.

Carlberg var ocksd i huvudsak forfattare till den nya byggnadsordning, som
stadfistes ar 1736. Denna omfattade de flesta forordningarna fran 1725 men kom
ocksa med vissa betydelsefulla nyheter. Carlbergs stora arkitekturteoretiska in-
tresse framgir av flera bestimmelser med tydlig estetisk innebérd, som nér-
mare skall behandlas nedan.

Stenbebyggelse foreskrevs nu fér s& gott som hela malmarna, vilket givetvis
var omdjligt att i praktiken genomféra. En generalplan forutsattes vidare att bli
uppgjord, men denna blev aldrig utférd. I vissa fall torde Petrus Tillaeus’ be-
kanta karta fran 1733 ha brukats som sidan Inga stadsplaneiéindringar skedde
inom &stra Mariaberget under forsta hilften av 1700-talet.

En valdsam brand hiirjade i Maria forsamling den 9 juli 1759. Den hade sin
uppkomst och storsta férodelse inom det omrade som hir skildras. Omkring 300
fastigheter skadades inom hela brandomradet, som i huvudsak begrinsades av
Timmermansgatan i vister, Milaren i norr, Gétgatan och S6dermalmstorg i Oster
och i séder av S:t Paulsgatan nirmast Goétgatan och lingre visterut av Horns-
gatan. Branden har livfullt skildrats av ett dgonvittne, C. C. Gjorwell, i brev till
Carl Gustaf Warmholtz. Ur detta kan citeras:

»Annu ir jag i Stockholm och vill med fi rader beriitta om den stora olycka,
som ofvergatt och in ofvergar denna hufvudstad. I gar eftermiddag k1l % pa 4
kom elden 16s pa Sédermalm i Besviirsbacken hos en fiskképare genom bakning,
som det #n allmint berittas, och da i detsamma en blast uppkom, tog den i da-
varande hetta i ett 6gonblick s& 6fverhand pa den hojden, att den sedan spridde
sig runt omkring Malmen med och mot vidret och upphérde ej att frita om-
kring sig forran i dag kl. mot 7, men énnu star allt i rék och brand inom mu-
rarne. Inom halfannan timma satt elden i Mariae Magd. kyrkotorn, hvilken
hiirliga kyrka ligger nu i aska tillika med Posseska, Tornflyktska, hvarest ryska
envoyén Panin bodde, och det nya Plomgrenska huset, borgmistaren Plomgrens
arfvingar tillhérigt och hvarest W. M. Kierman bodde, Pelicanen, Enhérningen,
en del af Jirnvigen och Ryssgirden, storsta och bista delen af Hornsgatan &
6mse sidor, stora Badstugatan, Mariae Mgd. kyrkogata och nistan hela Skinnar-
viken, Forra Polhemska huset ar ifven afbrunnet. Eldens vild var obeskrifveligt
stor. — — — — Man riknar denna skadan storre #n den ar 1751 genom S.
Clarae brand férorsakade. — — — — Till den i gir lidna skadan bér liggas 1
sockerbruk, 3 och de bista silkesfirgerier och nigra fabriquer.»

Brandens hirjningar kan ocksi studeras i Stockholms stads brandkontors vir-
deringshandlingar. I allminhet kan séigas att branden av naturliga skil gick har-
dast at tribebyggelsen. I stenhusen var det oftast inredning och taklag som
forstordes, medan stommarna i ménga fall stod kvar.

I ett memorial till magistraten daterat 23/8 1759 har stadsarkitekten Carlberg
redovisat de stadsplaneindringar, som borde genomfdras vid ateruppbyggandet

av brandomradet.
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»1 anledning af de forfattningar efter den senare olyckelige widelden p& So-
dermalm som Eders Exellencier och Kongl. Politie och Brand Commissionen
forordnad #r bemailte afbrinde Tract i noga Ognasikte tagen, samt alla omstén-
digheter till samma Tracts forbittring ansedde hwilka 6dmjukats hér jag af-
lamna welat, som fo&ljer.

1° Den nédigt arfordrade mera rumlighet af gator och windplatser uppa en
sd up uti hogden beligen Tract, har man sirdeles i dgnasikte tagit lilla Badstugu!
och Beswirsgatorne? hwariist man icke allenast projecteratt en windplats, utan
ifwen och i méjeligaste matto gatornas regulerande och utwidgande, samt
quarterens communication mellan Bergsskrefwerne genom trappor och gangar,
jimwil ock wattnets befordrande ifrdn Melaren til denne ansenlige héga
Tract och derstides bibehillande genom wattenreservoierer uti Bergen, som uti
mitt Contoir projecteras skall, samt fwer det forra om gator och wiindplatser en
Charta nu ir under hinder at utarbetas af Stadsingenjeuren.

2° Tilékning av flere twirgator frin Hornsgatan till férenimnda hoga Tract,
afwen och utsedde, som pa samma Charta komma at utwisas.

3° Likaledes ett Torgs tilokning wid Hornsgatan, af nuwarande handelsman
Busch och Sahl. Borgmistare Aulivils arfwingars Triadgirdar.

4° Sjilfwa byggnaden up uti den ansenlige hégden pa Sddermalm wid lilla
Badstugatan Tawast och Beswirsgatorne, har man afwen och funnit nodigt til
dess byggnadshégd béra minskas och en wiss hogd dem foreskrifwa, hwilken
man ansedt derstides utsittas bor pA deras stenhus til 7 alnar, ndmligen hégden
riknad fran det stille wid hérnen hwarniist Berget 4r hogt 7 alnar och allenast
en Waning tillitne uppa deras Stenhus samt husens bredd eij mera med murar
och alt, &n 12 alnar, til att undfly de héga takresningar uppi denne ansenlige
héga Bergskulle, hwilka anstalter med de ofriga, allerédmiukast understilles
Eders Excellenciers och Kongl. Kommissionens Nad och Héggunstige beprof-
wande. — — — —»

Den omtalade regleringskartan faststilldes av Kungl. Maj:t redan den 12 sep-
tember samma ar, varvid besléts att Blecktornsgrind, Bastugatan och Pustegriind
samt de mindre grinderna skulle breddas, att Bellmansgatan skulle férlingas ned
mot Pryssgrind och en ny grind tagas upp i kvarteret Ormen Stdrre. Tavastga-
tan skulle forlingas mot Maria Trappgrind. Tre vindplatser skulle anliggas.
1762 tillit Kungl. Maj:t vissa inskrinkningar i regleringsarbetet pd grund av
ekonomiska svarigheter. Bla. stroks planerna pa den nya grdnden. 1764 gor
magistraten en redovisning éver vad som utférts inom omridet. Blecktornsgrind
och Bastugatan var nu breddade, Tavastgatan foérlangd och mark inkopt for Bell-
mansgatans dragning norrut, varigenom kvarteren Hoga Loftet och Trappan fick
ungefirligen sina nuvarande grinser. En vindplats var anordnad i norra delen
av kvarteret Svalgingen, tomt inkdpt fér samma dindamail i norra delen av kvar-
teret Tofflan (under denna benimning avsdgs vid denna tid #ven kvarteret
Lappskon Storre), medan tomtfrigan #nnu ej ordnats f6r en vindplats i sédra
delen av samma kvarter.

1 Bastugatan.
2 Brannkyrkagatan.
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Den stadsplan (d.v.s. gatuniitet) som faststilldes och genomférdes vid denna
tid har bibehallits intakt in i var tid. (Bellmansgatan fr.o.m. nr 12 och norrut
har dock breddats pa vistra sidan i senare tid).

Ateruppbyggnaden av de enskilda fastigheterna skedde i stor utstrickning
inom ramen av nagra ar efter branden. De nya husen byggdes s& gott som helt
i sten.

P4 den ateruppbyggda stadsdelen satte Carlbergs stadsarkitektkontor sin tyd-
liga pragel. Vi har hir ett verkligt typexempel pa hur stadsarkitektkontorets stra-
van att ersdtta malmarnas gamla trdbebyggelse med symmetriska och vilpro-
portionerade stenhus i verkligheten genomférdes. 1700-talets stadsbyggnadskonst
karakteriseras ocksd av det stora intresse som nedlades pi den borgerliga stadens
utseende. Carlberg var mycket man om att tidens arkitekter skulle fa en ordentlig
skolning och inrittade den forsta arkitekturskolan i Stockholm. Stadsarkitekten,
som var vil insatt i de franska arkitekturteoretiska skrifterna, s6kte med »ofor-
truten moéda» inprinta sina byggnadsprinciper hos sina elever. Hans mycket
medvetna estetiska synpunkter pi stadens bebyggelse framgir i nigon mén av
de byggnadsordningar han i huvudsak forfattat, som den tidigare nimnda fran
1736 och ytterligare en ny ar 1763, samt i en méingd memorial och andra hand-
lingar som har bevarats in i var tid. Betydelsen av en »skickelig fonster- och
portindelning» pa fasaden till allménna gatan framhélls liksom ocksa vikten av
att intilliggande hus fick en utformning i samklang med varandra. Enhetlighet
for fastigheter inom ett kvarter eller pa 6mse sidor om en gata framholls ofta som
ett ideal. Detta framgéir ocksd om man studerar de godkinda byggnadsritning-
arna for ateruppbyggandet efter branden, och framfor allt géller detta lidngs
Hornsgatan. Denna gatas utseende (utmed »Puckeln») efter branden, som redo-
visas pa bil. rekonstruktionsritningar, talar sitt tydliga sprdk om en medveten
syn pa en vilproportionerad och symmetrisk stadsgata. Som exempelvis kvar-
teret Ormen Mindre.

Endast ljusa farger fick anvindas for bebyggelsen. Vid denna tid var den
gula avfirgningen av husen helt férhiarskande. De nya eller dteruppbyggda husen
forsags ofta med ett brutet tak. Denna takforms popularitet kan forklaras med
den striavan som genomgick hela 1700-talet sdvidl inom den teoretiska littera-
turen som i verkligheten, att nedbringa husets hoéjd, s att man fick en horisontal
huvudverkan av byggnaden. Vid ombyggnader lade man sig vinn om att séinka
takhéjderna.

Den uppviixande bebyggelsen utgjordes till stérsta delen av bostadshus med
tillhorande lokaler for #dgarens yrkesutévning inom samma tomt. Vi finner
inom omridet en viss fabriksrorelse; nédrmast Riddarfjarden lag t.ex. ett par
silkesfirgerier, ett av Stockholms stérre sockerbruk lag i kvarteret Sval-
gangen och ett tobaksspinneri var belédget i kvarteret Stenbocken.

Under 1800-talets andra hilft, framfor allt under 60-talet, genomgick flera
av fastigheterna inom omrédet en viss renovering och ombyggnad. For ett bittre
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utnyttjande hdjdes ibland husen en véning. I stillet for det brutna taket fick
byggnaderna ofta ett flackt sadeltak. Flera av husen fick en ny fasaddekor.
Dessa om- och tillbyggnader har dock oftast viil inpassats i den gamla miljén.

Under 1800-talets sista tvd decennier nyuppférdes inom omradet kring norra
Bellmansgatan nagra stérre fastigheter av betydande arkitektoniskt virde, av
vilka kan ndmnas det s.k. Laurinska huset och Mariahissens byggnad, bigge i
kvarteret Bossan.

Nigra fastigheter har genomgatt genomgripande ombyggnader och pi nagra
tomter har helt moderna fastigheter uppbyggts under vart sekel. Vissa fasadfor-
indringar, oftast upptagning av butiksfénster, har ocksd genomférts pa vissa
av de gamla husen under 1900-talet,

I stort har bebyggelsen karaktir fran uppbyggnadstiden efter branden 1759
trots en del om- och nybyggnader bibehé&llits ovanligt viil dnda in i vara dagar.
Ostra Mariaberget utgdér i dag det enda mer samlade omrade i Stockholm som
visar 1700-talets borgerliga stenstad. Omradet ir vidare som ovan framhallits
ur stadsbyggnadshistorisk synvinkel av sirskilt stort intresse, d4 man hir kan
studera 1700-talets stadsbyggnadsprinciper genomférda i praktiskt arbete. Aven
med de ombyggnader, som fastigheterna genomgatt under 1800-talets mitt och
andra hilft, &r omradet en enhetlig kvarvarande rest av det Stockholm, som pa
andra hall utplinades i samband med den intensiva exploateringen under 1800-
talets sista decennier.

Steckholm i maj 1967

Marianne Rdiberg

Gatorna och kvarteren dr genomgdende omndmnda vid sina nuvarande namn.

10—0506249
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Bilaga 2

Kvarteret Svalgangen. Byggnadshistorisk 6versikt

Kvarteret Svalgingen, f.d. Flygaren, utbildades vid 1640-talets gatureglering och
fick da en rent rektangulir form. (Utliggning till gatumark i kvarterets nord-6stra
horn skedde 1760).

Under 1600-talet var kvarteret styckat i atta tomter, varav férmodligen sju var
bebyggda med fastigheter av tri. Huvuddelen av nuvarande tomt nr 1 (f.d. 34)
bebyggdes redan ar 1668 med ett storre stenhus. (Se nedan). Tomtindelningen
framgar av plansch 1.

Tomtigare och tomtréttsinnehavare i kvarteret var under 1600-talet borgare
med skiftande yrken — lirftskrimare, hattmakare, skutskeppare, stadstjdnare,
malare, snickare, jirnvigare etc. —— En viss stAndsskillnad torde ha ratt mellan
dessa och tomtigaren till tomt nr 34, som frén 1667 var en framgangsrik hol-
lindsk képman, Hindrich Insen. Dennes soner adlades sedermera Insenstierna.

Om 1600-talsbebyggelsens utseende kan foga kunskap vinnas, da avbildningar
eller ritningar savitt kiant icke bevarats.

Mantalslangderna 1711, 1721 och 1731 vittnar om en befolkningssammansétt-
ning i kvarteret liknande den under 1600-talet och utvisar att fortfarande endast
tomt nr 34 var bebyggd med stenhus. Enligt mantalslingden 1739 var nuva-
rande tomt nr 3 (f.d. 37) bebyggd med stenhus. Utformningen #r okéind. Néagon
ansékan om byggnadslov finnes icke registrerad for denna fastighet under
1730-talet i byggnads- och #mbetskollegiet. Ar 1733 sammanslags tomterna 34
och 41. (nuv. tomt 1).

Den 19 juli 1759 hirjade éver stora omraden inom Maria férsamling en oOde-
liggande eldsvada. Kvarteret Svalgingen tillnérde de brandhirjade kvarteren.
Eldens verkningar var givetvis forodande for tribebyggelsen. I stenhusen var det
i allmianhet mest inredning och taklag etc. som helt 6delades. En jimforelse
mellan det till Stockholms stads brandkontor fér forsikring uppgivna virdet pa
fastigheten (som vittnar om husets storlek och kvalitet) och det belopp som
kontoret betalade ut i skadeersiittning efter branden ger en intressant inblick i
skadornas omfattning. Inom detta kvarter redovisas det enda hogre forsidkrings-



Bih. nr 93 dr 1969 131

virdet for tomt 34.41 och utbetalningarna har i allmiinhet legat nigot Gver half-
ten av forsikringsvirdet. I den mantalslingd som uppriittades efter branden
beskrives samtliga byggnader som avbrinda och tomterna 34.41, 37 och 38
samt delvis tomt 35 betecknas som bebyggda med stenhus. Tomt 36 saknar be-
teckning for hustyp. Stenhusbebyggelsens formodade utbredning vid brandtill-
fillet framgar av pl. 2. Bland tomtiigarna kan nu en viss dvervikt for handels-
méan av olika slag iakttagas.

Efter branden loste staden in tomt nr 40 for att dir anligga en vindplats.
Sedermera har staden aterigen (1839) forsalt en del av denna vindplats.

De enskilda fastigheternas byggnadshistoria

Tomt nr 1 (f.d. 34 och 41)

Handelsmannen Hindrich Insen, bordig fran Holland, uppférde p4 denna tomt
ar 1668 en stenbyggnad. Dess ursprungliga utseende ir okiint, men det ir vil
icke omdjligt att huset fick en utformning liknande de fastigheter p&4 Sédermalm
som vid denna tid uppfordes av Insens kanske mera kidnda kolleger, sasom
Momma-Reenstierna, van Eijck och Lillienhoff fér att néimna nigra av de mest
bekanta. En tinkbar utformning av Insens hus visas pa plansch 8.

Efter Insens déd 1683 var fastigheten i arvingarnas #dgo fram till ar 1706,
da handelsman Diedrich Wiebe inképte den. 1731 sialdes huset till handelsman
Michael Grubb, som tva ar senare inkopte granntomten nr 41, Under denna tid
tjainade huset som bostad foér ryske ministern.

Den forsta beskrivningen av fastigheten som bevarats &r frin 1746 och har
uppgjorts med anledning av férsikring i det detta &r 6ppnade Stockholms stads
brandkontor. Fastigheten uppgives ha tre vaningar och vind. Bottenvdningen
bestod av en sal, fyra kammare och kék. Portgingen var vilvd. Véningen en
trappa upp bestod av tvi salar, fem kammare, kok och férstuga och samma in-
delning hade tredje vaningen. P4 girdens Ostra sida lig ett stenbus med tre
vardagsrum och déréver tre kamrar och pa dess vistra sida 14g bagarstuga och
bodar etc. Vidare fanns stall med héskullar och tvd brunnar. Av denna ur-
sprungliga byggnad kvarstir i dag sjilva byggnadskroppen, trapphus och portal
mot Hornsgatan samt delar av gardsflyglarna,

Ar 1757 inkoptes fastigheten av hovmarskalk Pehr Philip Hierta, som dgde
den vid branden 1759. Vid detta tillfille var fastigheten forsikrad for ett virde
av 50 000 riksdaler kopparmynt. Efter brandskadan utbetalade brandkontoret
27 000 riksdaler kopparmynt, silunda icke obetydliga skador synes sdlunda &sam-
kats fastigheten. Hierta lit strax efter branden forsilja den skadade egendomen till
handelsmannen Anders Alardie, som genast pAbérjade en renovering och aterupp-
byggnad. Enligt en beskrivning som inlimnats till brandkontoret férefaller det som
om det huvudsakligen skulle ha rort sig om en renovering av avbrinda tak och
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snickerier etc. (Portgangens vilvda tak panelades). I denna beskrivning néimnes
vidare att salarna i bottenvéiningen, en trappa och tva trappor upp hade pelare
med valvbagar, nigot som i dag ej finns nigra synliga spér av.

Ar 1775 kom fastigheten i stenhuggarildermannen Johan Petter Bloms #go.
Denne lit samma ar verkstilla en genomgripande upprustning och modernise-
ring av byggnaden med hjilp av en av tidens mest kiinda murmistare, J. W. H.
Elies. En ritning av fasaden mot Maria trappgrind finns bevarad i byggnads-
nimndens arkiv (Pl. 14). Ombyggnaden omfattade bl.a. uppférande av nya
skiljemurar i huvudbyggnaden, om- och nygestaltning av gérdsflyglarna samt
omfattande inredningsarbeten.

Ar 1790 inképtes byggnaden av slottsstenhuggaren J. A. Gothe. Denne lat ytter-
ligare modernisera fastigheten, denna ging efter ritningar av slottsmurméstaren
Peter Serén. En fasadritning mot Maria trappgrind samt en plan av véningen
2 trappor upp finnes bevarade (Pl. 14). Hur mycket av den 1775 planerade om-
och tillbyggnaden som genomfordes och om den helt féljde Elies’ till byggnads-
och imbetskollegiet inlimnade ritning #r svart att bedéma. Porten som leder
in till garden fran Maria trappgrind ir pa Elies’ ritning icke placerad pa den
plats den har i dag. Seréns ritning utvisar diaremot den riktiga placeringen.

Fran 1820-talet finns tva fastighetsbeskrivningar, som bl.a. for foérsta gingen
omnimner en ateljélokal i norra flygeln med trikolonner framfdr ingingen.

Under 1800- och 1900-talet har endast smiirre forindringar vidtagits. Den stora
fritrappan har dock vid 1800-talets slut avligsnats, vilket har inverkat menligt
pé Hornsgatsfasadens och portalens utseende.

Atskilliga byggnadsdetaljer fran 1700-talets andra hilft finns bevarade i fastig-
heten sasom stucktak, dérrar och snickerier (bl.a. en vackert snidad boisering i

Ostra flygeln).

Tomt nr 2 (f.d. 35, 36 och 39)

Nr 35

Tomten med abyggnader kom 1725 i hokaren Erik Lorensson Sundbergs égo.
Denne 14t ar 1746 brandforsikra fastigheten, som vid detta tillfille bestod av ett
tvavanings stenhus pa girden och en tribyggnad mot gatan, for 24 000 riksdaler
kopparmynt. Efter branden 1759 utbetalade brandkontoret i skadeerséttning
13 884 riksdaler kopparmynt. Aret direfter inlimnar en ny &gare, hoékaren
Magnus Adamsson Zelling, ansikan till byggnings- och ambetskollegiet om att fi
uppfora en nybyggnad efter ritningar av murmaistare J. Chr. Nauman. Enligt
denna ritning skulle den nya fastigheten fa tre vaningars héjd och en bredd av
fem fonsteraxlar mot Hornsgatan, rusicerad bottenvaning och brutet tak. An-
liggningen skulle fi en kringbyggd gard (Pl. 15).

Det ir osikert om nagra mer omfattande byggnadsarbeten verkligen utfordes
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efter denna ritning., Ar 1762 omnimmnes i en beskrivning inlimnad till brand-
kontoret att grundmurarna for byggnaden &t gatan var uppmurade till 4 alnars
hojd. Ar 1763 inkoptes den formodligen ofullbordade anlidggningen av handels-
mannen William Taylor, och denne forsilde den vidare till sockerbruksidkaren
Petter Godecke ar 1772,

Se vidare nedan.

Nr 36

Byggnaderna 4 denna tomt hade sedan 1600-talet innehafts av foretridare for
snickaryrket. Ar 1754 kom tomten i snickarmiistaren Johan Hindrich Reimers’
och murmistaren Johani Christian Hermans #go. Dessa limnar &r 1757 in an-
s6kan om byggnadslov for ett stenhus ritat av Herman (Pl 15). Fastigheten var
vid branden 1759 oférsidkrad och det &r osannolikt att detta stenhus négonsin
fullbordades efter denna ritning.

Den sodra delen av tomten forsildes ar 1768 till tomt nr 35:s #dgare, Taylor,
och den norra med infart frén Bellmansgatan saldes 1764 till bankokamrer
Anders Berg (fastighetsigare i kvarteret Ormen mindre), som 1774 sildes denna
del vidare till jirnkrédmare Benjamin Riesholm.

1778 inkoptes den sédra delen av tomten av Godecke. Se vidare nedan.

Nr 39

Tomtrittsinnehavaren var fr.o.m. 1730-talet fram till 1797 till yrket fiskkopare.
Bebyggelsen var formodligen ganska enkel och av tri.
Tomten kom 1797 i Gédeckes gio.

Sockerbruksidkarfamilien Gédeckes byggnadsféretag pa dessa tomter

Aren 1781 och 1738 ansdkte Petter Godecke om tillstind att pa tomterna nr 35 och
36, med anvindande av de gamla murarna, uppfoéra en byggnad av tre och en halv
vanings hojd med brutet tak och av nio fonsteraxlars bredd vid Hornsgatan.
Byggnaden var siledes bredare &t viister in Zellings gamla hus, och ritningen
antyder mojligen att byggnaden vid en framtida utbyggnad var avsedd att om-
fatta helt tomtbredden lings Hornsgatan. Den kraftfulla portal, som énnu aterfinns
pa fastigheten, #r utmirkt pa fasadritningen, liksom ocksd en tvillingportal.
Murmistaren Elies har uppgjort ritningarna. (Pl. 16). Den médjligen tilltiinkta
utbyggnaden lings Hornsgatan blev aldrig utfoérd, i sydvéstra hérnet av tomten
uppfordes i stillet Ar 1806 ett stall, ritat av Peter Serénm, (Pl 16). I senare tid
pAbyggdes detta stall varvid ocksi en sammanbyggnad mellan detta och det storre
gathuset uppbyggdes. Den stérre byggnaden ticktes i samband med en ombygg-
nad ar 1861 med ett sadeltak. Under 1900-talet har en Kklassicistisk anordning
med doriska kolonner byggts in i den ursprungliga portalen. Byggnadsdetaljer
fran 1700-talet finns bevarade inom fastigheten.
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P& norra delen av tomten (f.d. tomt 39) lit Gédecke uppfora en fabriksbygg-
nad for sitt sockerbruk efter ritningar av slottsmurmistare Peter Serén. Bygg-
nadstillstind utfirdades ar 1797 av dmbets- och byggningskollegiet. Ritningarna
visar en for omgivningen dominerande byggnad (man fick tydligen fringi bygg-
nadsordningens bestimmelse om hushéjd i hoéga trakter!) som av slottsmurmis-
taren hade utformats forndmligt med brutet tak, rusticerad bottenvaning och
ganska sma fonsterdppningar (Pl. 17). Denna byggnad ombyggdes kraftigt
mellan 1905 och 1910, d& fonsterdppningarna forstorades, takfonster upptogs och
nya trapphus tillkom. Den yttre formen bibeholls.

Om Godecke, hans verksamhet och sockerbrukets vidare ¢den se Munthe, A.:
Viastra Sodermalm intill mitten av 1800-talet. Sthlm 1959 s. 274 f.

Tomt nr 3 (f.d. 37)

Tomten inkoptes &r 1730 av kryddhandlanden Petter Lindell. Enligt mantals
lingden 1739 var den bebyggd med stenhus av okint utseende. Byggnaden for-
sikrades for 21500 riksdaler kopparmynt. Efter branden 1759 utbetalades i
skadeersdttning 11 500 riksdaler kopparmynt. Redan samma &r fir Lindell
byggnings- och #mbetskollegiets tillstind att uppféra, delvis pa de gamla mu-
rarna, ett trevdningshus med brutet tak av fem fonsteraxlars bredd mot Horns-
gatan. Han ansoéker vidare nigot senare under samma &r om att fi uppfoéra en
tillbyggnad lings Bellmansgatan av tio fonsteraxlars bredd (varav fyra tillhorde
delen mot Hornsgatan) (Pl. 18). Denna senare ritning torde icke ha foljts.

Efter en auktion ar 1778 inkoptes fastigheten av kopparslagaren Jakob Fried-
richsson, som &r 1781 lit murméstaren Elies géra en ritning till lingan vid Bell-
mansgatan (Pl. 18). Detta forslag synes ej heller ha kommit till utférande. Ar
1791 léat Friedrichsson murmiistare Kolmodin gora ett ansprikslésare forslag till
utformning av utbyggnaden. (Pl 18). Om dessa ritningar fullstindigt foljdes ar
okint,

Négon ansékan om ombyggnad under 1800-talet har icke avgivits.

Omkring 1930 genomférdes en ombyggnad av fastigheten som bl.a. omfattade en
overbyggnad av girden, att ingdngsporten flyttades fran Bellmansgatan till Horns-
gatan, ait lingan mot Bellmansgatan tillbyggdes, att de nuvarande smérutiga
fonstren insattes samt att dldre kakelugnar insattes i vissa viningar.

Av Lindells hus mot Hornsgatan kvarstar dock hela byggnadskroppen liksom
snickeridetaljer, taklister etc. i interioren.

Tomt nr 4 (f.d. 40)

Gérden pia tomt nr 40 beboddes fr.o.m. 1600-talet fram till 1760 av skeppare.
Den 18/10 1760 inldstes den avbrinda tomten av staden for anliggande av en
véndplats. 1839 silde staden en del av denna vindplats till grosshandlare Aspe-
lin (jfr. kv. Stenbocken 5) som dir uppforde den envaningsbyggnad, som nu
anvéndes som verkstad (Pl. 19).
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Tomtnr 5 (f.d. 38)

En hattmakarfamilj hade bebott fastigheten fran &tminstone 1676 och fram
till 1741 da den inkdptes av spannmdilshandlanden Lars Kiellbeck. Fastigheten
forsikrades &r 1746 for 18 000 riksdaler kopparmynt och bestod d& av en sten-
byggnad i tomtens nordostra hérn samt en tvavaningsbyggnad av trd mot Bell-
mansgatan. Vissa forbittringar gjordes 1749, bla. en tillbyggnad av stenhuset,
och forsikringsvirdet héjdes till 27 000 riksdaler kopparmynt. Efter branden,
varvid brandskadorna ersatts med 15902:16 riksdaler kopparmynt, limnades
Kiellbeck byggnadslov att uppféra en tvaviningsbyggnad av sten i vinkel med
fasader mot Bellmansgatan och Briannkyrkagatan, Murmistare J. W. Friese har
signerat ritningen for den nya fastigheten, som mot Bellmansgatan fick en bredd
av sju fonsteraxlar med inkérsport i mittaxeln. Taket var brutet (PL 20). En
intressant upplysning ger en anteckning pa den inlimnade ritningen: »Vid
denna dessein ar att pAminna, att som destination ifran nasta kulle soderut ar 4
alnar, och den determinerade héjden pa kullarna ér efter Hans Kongl. Maj:ts
nadige forordnande 7 alnar fér husen, s synes pi denna gatan i detta emot
Hornsgatan stotande kvarter tvenne véningars byggnad icke kunna nekas alle-
nast stadsingenjéren utstakar linjerna for byggnaden . .»

Efter en konkursauktion ar 1775 inkdptes fastigheten av prasterskapets inke-
och pupillkassa som 1782 sidlde den vidare till viktualiehandlanden Peter Nor-
dings dnka.

Nista dokumenterade ombyggnad skedde ar 1861 fér mamsell Elisabeth Maria
Enequist och innebar att en vining pabyggdes, d.v.s. fasaderna hdjdes at Bell-
mans- och Brinnkyrkagatorna och taket fick &t gatusidorna ett enkelt fall. Det
brutna taket bibehélls 4t gardssidan. Fasadindringar har skett i senare tid.
Fonsterbeslag, dorrar, ledsting etc. ar exempel pé 1700-talsdetaljer som har
bevarats inom fastigheten.

Kidllor:
Stockholms stads byggnadsnamnds arkiv (Handl. fér tiden fr.o.m. 1875).

Stockholms stadsarkiv:

Byggnadsniamndens arkiv (Handl. for tiden fore 1875).
Stadsingenjorskontorets arkiv:
Tomtbocker. Designationer
Mantalslingder
Fastebrev
Upplatelseprotokoll
Bouppteckningar
Fastighetsvarderingar

Stockholms stads brandkontor:
Brandforsikringshandlingar
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Uppsala Universitetsbibliotek:
Westinska samlingen
Palmskodldska samlingen

Stockholm i april 1967

Marianne Rdberg
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Bilaga 3:A

Murméstare, som under 1700-talet utfort ritningar till fastigheter

inom kvarteret Svalgangen

Johan Christian Herman.

Johan Christian Nauman

Johan Wilhelm Henric Elies

Johan Wilhelm Friese

Petrus Serén

Lorenz Kolmodin

Mistare 1755. Ritning till 53 nybyggnader 1755—
1770. Ritning till tomt 36 ar 1757

Mistare 1761. Ritning till 25 nybyggnader 1760—
1788. Ritning till tomt 38 ar 1759

Mistare 1759. Ritning till 61 nybyggnader 1748—
1784. Do6d 1785. Ritning till tomt 35 ar 1760

Mastare 1768. Ritning till 32 nybyggnader. Déd 1789.
Utfort ritningar till Wirwachs’ malmgéard 1771, Lilla
Blecktornet 1781, Ingemarshov vid Roslagstull,
Sutherska palatset vid Mariatorget.

Ritning till tomt 34.41 ar 1775, tomt 35.36 ar 1781
1783, tomt 37 ar 1781

Mistare 1785, Utrikes studieresa tills. med Palmstedt.
Slottsmurmaistare. Utfért 18 nybyggnader bla. till
Kristinehov 1790.

Ritning till tomt 34.41 ar 1790, tomt 35.36 &r 1806,
tomt 39 ar 1897.

Mistare 1772, Fodd 1743. Alderman. Stadsmurmiis-
tare. Utfért 30 nybyggnader 1776-—1808. Dod 1826.
Ritning till tomt 37 a4r 1791
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Bilaga 3

P. M. gillande fastighetskontorets arkitektavdelnings utredning av
restaureringsarbeten i kv. Svalgéngen

Utredningsunderlag

Som grundmaterial har legat den kultur- och byggnadshistoriska inventering, som
utférts av Stadsmuseet och Fsk:s saneringsavdelning samt tillgéngligt ritnings-
material ur BN:s arkiv och i nigon min uppmétningsritningar.

Tillvdgagdngssdtt

1. Kvarteret har forst besiktigats fér en allmin beddmning av mojligheterna att
tillvarataga befintliga miljovirden med avseende pa gatu- och girdsrumsbild-
ningar.

9. Studium av de enskilda husens planer och fasader for att utreda mojligheterna
att dstadkomma moderna bostiader till rimlig kostnad med tillvaratagande av
de kulturhistoriska virdena.

3. Val av alternativa losningar och studium av kvarteret som helhet.

Prelimindrt resultat
Fastighet nr 1:

Den ur kulturhistorisk synpunkt virdefullaste delen av kvarteret. Inga storre
forandringar féreslas betr. fasader. Moderna bostider kan inredas utan storre
ingrepp i stommen.

Fastighet nr 2, Hornsgatan:

Den lilla huskroppen intill fastighet nr 3 #r i sddant skick att en ombyggnad kost-
nadsmissigt vil kan jimfoéras med en nybyggnad. Nigon kulturhistorisk moti-
vering for bevarande finns ej. Vi foreslar darfér nybyggnad pd denna del av
tomten. Huruvida fasaden skall underordnas huvudbyggnadens arkitektur eller
ges en avvikande utformning har vi ej tagit stallning till.
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Fastigheten bevaras i 6vrigt i befintligt skick och ir méjlig att modernisera
med bibehallande av stommen i stort. Ny takutformning féreslis med utnytt-
jande av vindsutrymmet f6r bostider.

Fastighet nr 3:

Fordrar inga storre ingrepp vare sig i fasad eller planer. Gardséverbyggnaden
foreslias dock riven for att erhalla bittre girdsmiljé och for att kunna ligga bo-
stider i bv. mot Bellmansgatan.

Fastighet nr 5:

Trots den tringa girden forefaller det mojligt att bevara detta hus utan stérre

férandringar.

Fastighet nr 2, Brinnkyrkagatan:

Sockerbrukets gamla fabriksbyggnad har genom ombyggnader helt forlorat sitt
ursprungliga utseende, och boér ej bevaras i sitt nuvarande skick. Huset ir ej
heller limpligt att bygga om for bostadsindamil. Om anvindningssittet skall
vara bostader, foreslar vi dérfér nybyggnad. Vi anser dock, att den gamla hus-
volymen skall aterstiillas till storlek och takutformning samt att fasaden mot
Brannkyrkagatan bor fi en karaktir av muryta med fonster6ppningar som av-

speglar husets tidigare gestaltning.

Fastighet nr 4:

Bef. hus rives, d& ett bevarande ej kan motiveras varken av ekonomi- eller milj6-
argument. Det vidgade gaturum, som A&stadkommes genom rivningen #dr av be-

tydande viarde f6r gatumiljon i sin helhet.

Sammanfattning:

Det stillningstagande, som gjorts i och med detta studium av kvarteret Sval-
gangen, ir preliminirt. Det kan ej lidggas till grund for en beddmning av omfatt-
ningen av de Atgirder, som bor vidtagas fér ovriga kvarter inom omradet. Bla,
har teknisk férsérjning och gemensamma anliggningar ej berdrts. Ett fortsatt
utredningsarbete av de enskilda kvarteren enligt den tillimpade metoden, bor
ge forutsittningar fér en sammanstillning och helhetsbhedomning av hela omradet,
och — tillsammans med en detaljerad kostnadsanalys for ett av kvarteren — en
god uppfattning om villkoren for restaurering av hela Mariaberget ostra.

Stockholm den 11 april 1967

A. Hagdngen C.-0. Deurell I. Hultman
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Bilaga 4

Sammanstilining av vissa data kring Mariaberget

Pa grundval av framskaffade ritningar for samtliga hus inom omradet kan foéljan-
de uppgifter om husens ytinnehll, anvindningssitt, avkastning och vérden sam-
manstillas. Betriffande figurerna hiinvisas till »Mariaberget Ostra, program for
saneringsarbetets.

Omradet, vars begrinsning framgir av fig. 1 omfattar 13 kvarter med sam-
manlagt 52 fastigheter. Kvarteren och byggnaderna rymmer féljande bostads-
ligenheter.

Antal bostadsligenheter om _ SUmma

Fastigheter i kvarteret 5 oc ligen-

¢ Ir _!1_ x| 3| & f_ k _f_i f_}- I | heter
Bossan .................. 2 6 4 2 20 34
Fotangeln ................ 2 20 13 5 40
Hoga loftet .............. 2 15 2 21 11 3 1 55
Kattan M::e .............. 1 26 13 2 3 5 50
Kattan St:e .............. 2 15 41 13 19 2 92
Lappskon St:e ............ 6 9 1 15 9 7 1 48
Ormen M:e .............. 18 44 39 14 8 5 128
Stenbocken .............. 25 34 1 30 8 10 3 111
Svalgdngen .............. 7 6 10 2 5 0! 31
Tofflan™ s iinivavasessas 13 40 1 30 4 88
Trappan  ................ 4 10 1 3 2 6 26
Ugglan M:e .............. 3 42 12 8 3 1 69
Ugglan St:e .............. 7 52 23 6 1 89
Summa 92 319 6 254 86 58 46 861

Ifrdga om bostadsligenheternas férdelning pa olika hus se grafisk samman-
stallning 4 fig. 5.

De lokaler av olika slag, som finnes inom omradet, (jfr fig. 5), kan redovisas
pé foljande sitt efter det &ndamal, vartill resp. lokal utnyttjas.
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Antal L“)’}:a“‘r‘:;s‘
Kontor ....ooovvieiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnne 23 4 895
Butiker  iiiieeviiassiamiiaiaye 38 1695
Verkstiader .........cccivviniiniiinnans 55 6 327
Lager ....oocooviiniiiiiiiiiiiiies 64 4 852
Ateljéer ......ooviiiiiiiii 15 326
Diverse lokaler
Samlings- och
studielokaler ............... 7 1343
barndaghem  ............... 1 470
likar- och kurators-
mottagning ... 4 292
polisens hittegods-
magasin  ......occiieiennnn. 1 737
restaurang och
barserv. m.m. ............... 3 16 291 3133
Separat uthyrda garage ............... 5 232
216 21 460

Bebyggelsens karaktir av dvervigande mindre foraldrade bostads- och hant-
verkshus belyses av foljande uppgifter om férekomsten av centraluppvirmda
ligenhetsytor (se dven karta, fig. 4).

Antal Bostader Ovr. lokaler
fastgh. antal m?2 m?2
Utan C.V. coviiiviiiiiiiiiiiiiiiiicannans 32 430 18 808 8 339
Med CoV. ive e reaees 16 375 21 603 9 227
Delvis med c.v. ..o.coiveiiiiiiinnns 4 56 2836 3 894
52 861 43 247 21 460

Bostiderna upptar, som framgar av tabellen mer #n 2/3 av ligenhetsytan
i husen

Mer én hilften av antalet ligenheter saknar centralvirme och dirmed ocksé
sanitir utrustning (i kok och badrum) av numera vedertagen standard. En tred-
jedel av husen, som tillsammans dock rymmer 43,5 % av bostiiderna och 50,1 %
av lidgenhetsytan, har under arens lopp moderniserats eller byggts om och for-
setts med centralvirme. I fyra fastigheter har enstaka ligenheter forsetts med
virmeanordning av modern typ.
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Nu utgdende bostadshyror redovisas i féljande tabell:

= Antal Hyror Medelhyra per
HoRtAdEr ligenh. rumsenh. totalt ligenh. m2/ly

Hus utan cv. ..., o 430 1141 529 004 1230 28:13
Hus med cwv. ...l 375 1136 989 570 2638  45:81
.................. 56 160 89 524 1598  31:57

861 2437 1608098

Hyrorna inkluderar samtliga tilligg och siffrorna anger salunda de faktiska
belopp, som uttages.

De 861 ligenheterna rymmer tillsammans 2437 rusenheter; ligenheternas
medelstorlek motsvarar silunda i stort sett 2 rum och kék.

Aven lokalhyrorna inom omradet dr laga, vilket f6ljande tabell utvisar:

Lokalyt H
Antal e Totalt S e
Utan €.V, .ooiiviviiiiiiiiiiiiieeens 125 8 339 243 058 29:15
Med cv. .ooviiiiiiiiiiiiiiiiien, 57 9 227 385 242 44:691
Delvis med c.v. ...ocovviinininnnn.n.. 34 3 894 104 442 26:82

2161 21 4601 732 742t

De stérre och bittre husen inom omradet &r i privat #go. Detta framgir av
féljande sammanstillningar, som redovisar det privata bostadsbestindet jim-
fort med stadens samt hyresférhillanden, taxeringsvirden och avkastningsvir-
den inom resp. grupp.

Fastighetsbestand.
Lagenhetsyta
Antal Tomtyta Bostider Lokaler Summa
m?2 m2 m?2 m2
Stadens fastigheter ..................... 33 23924 19485 17033 36518
Privatigda fastigheter ............... 19 10 129 23 762 4427 28189
Summa 52 34 053 43247 21460 64 707

Bostidder och lokaler

Antal liagenheter Antal
med cv delv.ecv utancv. Summa lokaler

Stadens fastigheter ..................... 40 56 332 428 176
Privatigda fastigheter ............... 335 — 98 433 40

Summa 375 56 430 861 216

! Isiffrorna ingar en kyrklig lokal med 607 m?, nagon hyra fér denna har ej beriknats.
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Hyresforhallanden
Hyror Pris m2/ly
Bostéider Lokaler Summa Bost. Lokaler
Stadens fastigheter ..................... 567917 552102 1120019 29:15 32:41
Privatigda fastigheter ............... 1040 181 180 640 1 220 821 43:77 40:80

1608098 732742 2340840 37:18 34:14

Taxerings- och avkastningsvarden
Taxeringsvirden kr.  Avkastningsvérden

Summa Mark Byggnad Kronor
Stadens fastigheter ..................... 11270000 8710000 2560000 6532206
Privatigda fastigheter ............... 13024000 5179000 7845000 9973020

Summa 24 294 000 13 889 000 10405000 16 505 226

Lokalhyrorna sammanfaller, som framgar av tabellen i stort sett med bostads-
hyrorna inom resp. grupp.

Fastigheterna ir taxerade till sammanlagt 24 294 000 kronor, varav 13 889 000
kronor upptagits sdsom markvirde och 10 405 000 kronor sisom byggnadsvirde.

Med ledning av utgdende hyror och vedertagna belopp for férréntning (botten-
l4n, 6,0 %, till 60 % av taxeringsvirdet) och drift kan foljande sammanstillning
goras betriiffande fastigheternas avkastningsvirden i foérhdllande till taxerings-
virdena.

Beriéikn. av-
Tax.-virde Berikn. kastn.-virde i
: avkastn.-virde % av
tax.-virdet
Fastigheter utan c.v. .................. 8 469 000 3 988 000 47,08
Fastigheter med c.v. .................. 13 395 000 11 530 000 86,07
Fastigheter delvis med c.v. ......... 2430 000 986 000 40,57

Sammanstillningen utvisar, att efter snormalas virderingsnormer ger fastig-
heterna si 1ag avkastning, att taxeringsvirdena icke férrintas, ja i tva fall icke
ens halva taxeringsvirdena.

Forhallandet mellan taxeringsvirden och avkastningsvirden fér de olika
fastigheterna har grafiskt askadliggjorts 4 fig. 7.

Bebyggelsens slumkaraktir belyses dven av det forhallandet, att storre delen
av de paforda taxeringsvirdena — vars riktighet givetvis kan diskuteras — pa-
férts tomtmarken och den mindre delen byggnaderna.

Stockholm den 12 maj 1967
Ivar Ahlgren
Birgit Hagman
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Bilaga 5

Kostnadskalkylering

Kortfattad redogorelse for olika former av kostnadskalkylering och de hand-
lingar, som bor utgdra underlag fér dem.

I dagligt tal inbegriper man i byggnadskostnad inte bara kostnad for egentliga
byggnadsarbeten utan #dven for malning, tekniska installationer och tomtens
ordnande, fér projektering, finansiering under byggnadstiden och bestillarens
administration,

De tre forstnimnda posterna hirrér fran arbeten — ofta som entreprenad-
atagande — pé skilda omraden och bestir var for sig av kostnader dels for i
byggnad och pi tomt fast infogade material, dels fér deras applicerande, d.v.s. for
arbetsléner, dels ocksd for hjilpmedel och tjinster, som erfordras for arbetenas
genomférande och limpliga bedrivande samt slutligen for foretagets centrala
administration och normal vinst.

Av dessa kostnader dr det i stort sett endast den forsta posten — inbyggt ma-
terial — som later sig mera exakt bestimmas. De Svriga 4r i hog grad beroende
av olika foretags forméaga att organisera och driva arbetena, inte bara i det
aktuella fallet, utan #ven i friga om deras 6vriga ataganden samt av konjunktur-
liget. Som bakgrund mot den foljande skildringen kan nimnas, att fér en ordi-
nir bostadsbyggnad kostnaden fér de egentliga byggnadsarbetena utgér i runt tal
tvd tredjedelar av den totala byggnadskostnaden och att den samlade material-
kostnaden i en sidan byggnad uppgar till inemot hilften diirav.

Kostnadskalkyler utférs, antingen sfisom Overslags-, eller som detaljerade be-
rikningar. Mellanformer férekommer, exempelvis virdering, som grundar sig pa
det matematiska sambandet mellan byggnadsutformning och byggnadskostnad
samt enhetsprisberikningar, vilka innebdr ett sammanférande av detaljberak-
ningar till a-priser fér firdiga byggnadsenheter, exempelvis 16pmeter yttervigg
med full viningshéjd etc. Dessutom anviindes kombinationer av olika metoder.
Mellan- och kombinationsformer kan praktiskt taget undantagsldst hanféras till
kategorien &verslagsberikning.

Av det sagda framgar emellertid, att approximeringar eller bedémningar i stor

13--0506249
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utstrickning ir nodvindiga @ven i de detaljerade berikningarna, varfér exakt-
heten i dem under svirbedémliga perioder, t.ex. av 6verkonjunktur eller ryckiga
marknadsférhallanden, sjunker och nirmar sig den i mera kvalificerade $verslags-
beridkningar. Sasom grund for detaljerade jaimférelser, for entreprenadanbud eller
for anslagsberikning och likartade #indama4l bér man ligga detaljerade beridkning-
ar. De enklare former av 6verslagskalkyl, vilka blott grundar sig pi ett bedémt
a-pris per kvm ligenhetsyta eller kbm byggnadsvolym for firdigt byggnadsarbete,
bor endast tjina till beddmning av storleksordningen utav kostnaderna.

For alla sorters kostnadsberikningar adr en detaljerad prisstatistik fran kénda
objekt av stort virde och fér dverslagskalkyler, som ar baserade p4 prisjamforel-
ser med andra objekt, en direkt nédvindighet. Indexfragan, som fordrar ett spe-
ciellt kapitel, skall inte beroras i detta sammanhang men har stor betydelse vid
alla kostnadsjimforelser.

Kostnaden foér en nybyggnad ar enklare att beriikna én for en ombyggnad och
kostnaden for en byggnad i slutet kvarter i innerstaden besvirligare én fér bygg-
nad pa s.k. exploateringsmark pi ytteromrade. Kostnader fér ombyggnader i
innerstaden ir foljaktligen mest svirbedémda. Anledningarna hartill kan sokas,
dels i bundna, dels i osdkra férutsittningar ifriga om arbetenas bedrivande resp.
omfattning, det simre léneutfallet med de verkningar detta kan fa, léingre relativ
byggnadstid, sviarare projektering o.s.v.

Som underlag for kostnadskalkylering méste man ha ritningar och beskriv-
ningar for de olika detaljerna, byggnads-, mélnings- och planeringsarbeten tek-
niska konstruktioner och installationer och dirjimte en undersokning av grund-
laggningsforhallandena. Omfinget och detaljeringen av ritnings- och beskriv-
ningsunderlaget kan i viss min anpassas till berdkningens art. Omviint giller, att
om underlaget ar ofullstéindigt i ett eller annat hinseende, en detaljerad berik-
ning i sin helhet inte kan genomféras. Storleksordningen av felmarginalen i be-
rikningarna far bedémas mot bakgrund av beridkningsmetod for de inglende
kostnadsdelarna och deras andel i slutresultatet samt med hinsyn till rddande
marknadsférhéllanden.

Av ritningarna skall klart framgi byggnads planléosning och olika utrymmens
disposition, foénster, dérrar, inredning, fasader och erforderliga sektioner med
plushéjder pi olika bjilklagsnivder. Vid ombyggnad bér uppmitningsritning av
befintlig bebyggelse foreligga och, p4 ombyggnadsritningarna, dndringar i befint-
lig stomme siirskilt markeras. Vid enklare éverslagsberikningar kan man &atndjas
med uteslutande byggnadsritningar i skala 1:200. For en detaljberikning bor
minst huvudritningar i skala 1: 100 — med huvudmétten angivna — samt rit-
ningar for byggnadskonstruktioner, tekniska installationer och fér tomtens ord-
nande foreligga.

For overslagsberikningar och olika mellanformer av angiven art kan kort-
fattade beskrivningar ricka, i vilka anges grundliggningens art, byggnadsstom-
mens konstruktion och material, isoleringar mot fukt, kyla och ljud, beklidnader
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och ytbehandlingar, inredningens och utrustningens omfing, fonster- och dérr-
konstruktioner, beslagning etc. Dessutom anges virme- och ventilationssystem,
sanitir utrustning, elektrisk standard, hissar och tomtplanering. Vid detaljerade
berikningar madste fullstindiga arbetsbeskrivningar foreligga. Di fraga 4r om
ombyggnad, bér motsvarande kortfattad beskrivning utav befintlig byggnad fore-
tes.

Grundundersékning maste férebringas vid nybyggnad och, om man har anled-
ning misstinka dilig undergrund eller underminering av befintlig byggnad, #ven
vid ombyggnad.

Eftersom en redovisning av kalkylmetoderna begirts i samband med en disku-
terad ombyggnad av befintlig gammal bebyggelse pa Mariaberget, ma dessutom
foljande synpunkter framhéallas. Om bebyggelsens &lderdomliga karaktir skall
bibehallas, méste man, f6ér att med nigorlunda sikerhet kunna berikna kostna-
derna, i férvig veta hur stor hinsyn, som skall tagas till dldre byggnadsdetaljer,
bekldadnader och ytbehandlingar ete. och i vilken utstriackning restaurering, kon--
servering, komplettering eller rekonstruktion av dylika element skall ske.

Vidare har i ndmnda sammanhang diskuterats, om man skulle jamféra #ven
kostnadsutfallet fér de boende, d.v.s. hyrorna, vid olika alternativa férslag. Detta
sporsmél foranleder en del andra synpunkter. Forst bér dock papekas, att sjilva
hyresberikningen sker principiellt sett lika vid ny- och ombyggnad. Diremot
gores viss atskillnad vid privat resp. statlig belidning.

Hyran bestir av summan utav de arliga omkostnaderna for fastigheten d.v.s. av
amorterings- och rintekostnader pi nedlagt kapital fér tomt, byggnad och an-
liggningar pi tomtmark — eventuellt med andel i gemensamma anldggningar
utanfér — dock hégst motsvarande normala kostnader eller virden av desamma,
av belopp fér virdeminskning, av skatt och ovriga driftskostnader, inkluderande
reparationer, férsikringar, el-strém, vattenavgifter, renhillning, brinsle, sotning,
forvaltnings- och skétselkostnader etc.

En jimférelse mellan produktionskostnader #r, fransett kostnadsberikningen
som sidan, enklare i#in mellan hyreskostnader, eftersom i bedémningen av de se-
nare, tillkommer nigra moment, som uppenbarligen méiste sittas i relation ocksa
till bedémningen av slutprodukten, nimligen, kort uttryckt férhallandet mellan
trivsel, bekvimlighet och kostnader. I det aktuella fallet, skulle beloppet for
tomtkostnaderna, som spelar stor roll i sammanhanget bli fiktiv, eftersom fastig-
hetsforvirven skett vid olika tidpunkter och prisnivier.

Slutligen ma framhallas, att bedémningen av viirdet att bevara en historisk
miljé pa ett estetiskt och stadsbyggnadsmissigt intressant och virdefullt omrade
borde tas med i jimforelsebilden med hiinsyn, dels till det allminna viirde, som
det skulle skiinka stadens invénare, dels till den speciellt attraktiva miljd, som
skulle kunna erbjudas, som uppskattar att bo inom ett sadant omréade.

Stockholm den 5 april 1967
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Bilaga 6

Stadsplaneutredning for nybebyggelse i kvarteren Ormen Mindre, Stenbocken
och Svalgangen, Sédermalm

Uppdraget samt tidigare utredningar

Vid byggnadsnimndens sammantride den 10 februari 1966 behandlades omrades-
planen for Hornsgatan, S: 6703, och en byggnadshistorisk inventering av ostra
delen av Mariaberget, U 6: 776. Byggnadsnimnden beslét att utan eget stidllnings-
tagande remittera utredningsmaterialet till berérda forvaltningar fér yttrande.
Byggnadsnimnden tog vidare initiativ till bildandet av en utredningsgrupp med
representanter fran fastighetskontoret, stadsbyggnadskontoret och stadsmuséet for
klarldggande av de tekniska och ekonomiska forutsittningarna ifriga om be-
byggelse vid Hornsgatan och Mariaberget. I samband hirmed beslét ndmnden att
uppdraga at stadsbyggnadskontoret att i det fortsatta utredningsarbetet dven gora
en bedémning av »pa vilket sitt en nybebyggelse utmed Hornsgatans norra sida
med borttagande av Hornsgatspuckeln kan tinkas utformad under forutsiattning
att bebyggelsens karaktir i 6vrigt p4 Mariaberget behélles.»

Utredningen syftar till att illustrera hur en nybebyggelse inom kvarteren Or-
men Mindre, Svalgiangen och Stenbocken kan inordnas i en plan for restaure-
ring och ombyggnad av évriga delar av Marieberget Ostra samt samordnas med
omréadesplanen fér Hornsgatan. I arbetet har diarfor forutsatts, att Hornsgatan
mellan Pustegrind och Hornskroken breddas pa den sédra sidan med 10 meter
och att gatunitet, kvarterslinjerna och huvuddelen av den befintliga bebyggel-
sen norr om Brinnkyrkagatan bibehélles.

Det aktuella planomridet har tidigare varit féremél for flera stadsplaneutred-
ningar. Senast 1960—61 framlades tva alternativ for omridet. Det ena forslaget,
benidmnt alternativ S, forutsatte borttagande av Hornsgatspuckeln och breddning
av Hornsgatan pa den norra sidan. Det andra férslaget, benimnt alternativ H,
férutsatte hojning av Hornsgatan till dess ursprungliga profil med bibehallande
av Hornsgatspuckeln. Stadsbyggnadskontoret forordade fér sin del alternativ H
med huvudmotiveringen, att forslaget hade de storsta stadsbildsmissiga forde-
larna. Under remissbehandlingen konstaterades att inte nagot av alternativen
kunde ldggas till grund for utarbetande av stadsplan.
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Planomrdidet

Planomréadet enligt stadsplaneskissen S 2: 6548 omfattar kvarteren Ormen Mind-
re, Svalgingen och Stenbocken, del av Brinnkyrkagatan vid kvarteret Ormen
Mindre samt Hornsgatan mellan Blecktornsgrind och Pustegrind. Géllande stads-
planer for omradet omfattar tre delplaner faststillda 1939, 1949 och 1954. Dessa
stadsplaner forutsitter nybebyggelse och innebir att nuvarande kvartersformer
och gatulinjer férindras samt att nuvarande gatuhojder vid bl.a. Bridnnkyrka-
gatan dndras. Andring av stadsplanerna har ansetts erforderlig och byggnads-
forbud giller fér bl.a. dessa kvarter till den 1 juli 1967. Byggnadsndmnden har
nyligen till stadsfullmiikiige begirt forlingning av byggnadsférbuden i avvaktan
P4 stadsplanedndring. 1962 ars zonplan anger bostadszon fér kvarteren inom
planomradet.

Den befintliga bebyggelsen i kvarteren har inventerats i samband med pro-
gramarbetet for Mariaberget Ostra samt i den ovannidmnda inventeringen av
byggnadshistoriskt vardefull bebyggelse inom Mariaberget, U 6:776. I dessa utred-
ningar konstateras att stérre delen av bebyggelsen har bibehallit sin karaktir fran
mitten av 1700-talet. Vidare att miljon dr av stort stadsbyggnadshistoriskt intresse
samt att flertalet enskilda byggnader har antikvariskt varde. Mer &n 1/3 av va-
ningsytan i den befintliga bebyggelsen utnyttjas foér lokaler av olika slag sdsom
butiker, verkstider m.m. De befintliga byggnaderna #&r starkt nedslitna och
behover om eller ersittas.

Stadsplaneskissen

Stadsplaneskissen S 2: 6548 innebir att all bebyggelse i kvarteren Ormen Mindre,
Svalgangen och Stenbocken rivs och ersiitts av nybebyggelse, att Hornsgatspuckeln
borttages.

Hornsgatan ldggs ut till 24 meters bredd mellan Maria kyrkogard och kvarteren
Svalgangen och Stenbocken samt till 34 meters bredd mellan kvarteren Rosendal
Storre och Ormen Mindre.. I enlighet med programmet for utredningen bibe-
halles nuvarande kvarterslinjner, gatubredder och gatuprofiler inom Mariaberget.
Briannkyrkagatans s.k. Besvérsbacke bibehills saledes liksom Pustegrind, Maria
Trappgrind och Blecktornsgrind. Mellan kvarteren Ugglan Mindre, Ugglan Storre
och Ormen Mindre ar Briénnkyrkagatan i dag delad pi tvd nivder. Enligt stads-
planeskissen utfylls den nuvarande nerspringningen och Brinnkyrkagatans dldre
profil aterstills.

For att ansluta till Hornsgatans 6vriga delar foreslds hushdjder och gatudel-
ning vid kvarteren vid Kvarteren Ormen Mindre, Svalgingen och Stenbocken
som Overensstimmer med omradesplanen for Hornsgatan. Hushdjden &r sile-
des huvudsakligen 7 vaningar vid Hornsgatan och gingbanebredden 7 meter,
vilket medger tridplantering. I kvarteret Stenbocken anges byggnadshdjden 6 va-
ningar for att vinna en bittre anpassning till ildre bebyggelse 6ster om Puste-
grind. Bebyggelsen mot Brinnkyrkagatan och Bellmansgatan, Maria Trappgrind



174 Bih. nr 93 ar 1969

och Pustegrind har utformats med mindre byggnadsenheter i syfte att fa till den
mindre skalan i den #ldre bebyggelsen och fér att bibehilla de nuvarande
gatornas och griandernas karaktir.

Bebyggelsen mot Hornsgatan redovisas med 13 meters husdjup. Bottenviningen
mot Hornsgatan forutsittes fa& kommersiellt utnyttjande, medan 6vriga vaningar
avses for bostadsindamal. Mot Briannkyrkagatan och i kvarterens kortindar redo-
visas 12 meters husdjup samt varierande vaningsantal, som ansluter till gatornas
och girdarnas héjdligen samt hushdjderna pa motstdende sidor av gatan. Ur arki-
tektonisk synpunkt vore en starkt begrinsad husbredd att foredraga for att ytter-
ligare understryka anpassningen till den lilla skalan inom Mariabergets ildre be-
byggelse. For att gora stadsplaneutredningen mer generell har emellertid férut-
satts helt normala hustyper. Mot Brinnkyrkagatan, Blecktornsgrind, Bellmans-
gatan, Maria Trappgrind och Pustegrind forutsiitts att bebyggelsen i si stor
utstrickning som mdojligt utnyttjas for bostadsindamal.

Vissa viningar belidgna i gatunivin och delvis under gatunivin redovisas som
lokaler, i forsta hand av bostadskompletterande karaktir,

I kvarterens inre visar stadsplaneskissen planterade girdar underbyggda for
garageindamdl. Girdarna i kvarteren Ormen Mindre och Svalgingen forliggs pa
samma nivd, medan girden i kvarteret Stenbocken forliggs drygt en vaning ligre.
I gardsunderbyggnaderna inryms killarlokaler samt garage, som erfordras for den
nya bebyggelsen. Sjilva nybebyggelsen beriknas erfordra ca 360 bilplatser. I
stadsplaneskissen visas att betydligt storre antal garageplater kan ordnas, om tvé
killarvaningar springs ut. Varje tillkommande garageplan beridknas kunna ge
ca 400 platser, vilka skulle kunna anviindas for omgivande bebyggelse som inte
kan erhalla egna garageutrymmen. Tillfart till garagen sker dels fran Blecktorns-
grind, dels frin Briannkyrkagatan i hérnet av Pustegrind, dér en ny tillfart an-
ordnas till S6der Mélarstrand.

Trafiksystemet i 6vrigt innebir att omradets hogt beligna delar forsorjs frin
Brinnkyrkagatan, Blecktornsgrind och Bellmansgatan, vilka samtliga enkel-
riktas, medan de ligre beligna omradena kan nds fran den ovannimnda tillfarten
fran Soéder Milarstrand vid Pustegrind. Maria Trappgrind samt gatunitet i den
centrala delen av Mariaberget Ostra reserveras for gingtrafik. Fran Brinnkyrka-
gatan fors Maria Trappgrinds gingstrak &ver Hornsgatan pd en ny gingviadukt
till Maria kyrkogard. Frin kvarteren Ormen Mindre, Svalgingen och Stenbocken
finns dessutom ett antal gingforbindelser till Hornsgatans norra gangbana.

Vaningsytan enligt stadsplaneskissen &r for de tre kvarteren totalt ca 40 000 m?,
dirav 33 000 m2 fér bostider och 7 000 far lokaler. Den befintliga bebyggelsen in-
rymmer ca 33 000 m2 viningsyta, darav 20 000 m? fér bostadsdndamal och 13 000
m? lokaler. Vid en ombyggnad kan uppskattningsvis hilften av vaningsytan for
lokaler utnyttjas fér bostadsindamal. Skillnaderna mellan ett nybyggnadsalterna-
tiv och ett ombyggnadsalternativ kan saledes uppskattas till 6 000 m? bostads-
vaningsyta, vilket motsvarar ca 70 ligenheter.
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Kommentar till stadsplaneskissen

Den av byggnadsnimnden begirda stadsplaneutredningen visar att nybebyggelse
i kvarteren Ormen Mindre, Svalgingen och Stenbocken i huvudsak kan anslutas
till omradesplanen fér Hornsgatan. Genom att Bellmansgatans viadukt éver Horns-
gatan samt Hornsgatspuckelns »ramper» slopas forsimras dock trafikféringen
inom Mariaberget och omraidet séder om Maria Kyrkogird. En nybebyggelse
kan ge nigot hogre utnyttjande #n den befintliga bebyggelsen. I samband med
nybebyggelsen kan anordnas garage i forsta hand for de aktuella tre kvarteren
men dessutom finns méjlighet att inrymma en stérre garageanldggning, som kan
betjina dven angrinsade bebyggelse. Hornsgatan fir med forslaget en enhetlig
utformning fram till Gullfjirdsplan och ett bekvimt gangtrafiksystem kan ut-
formas.

Planomradets begrinsning gor det svart att bedoma hur anslutningen till en
eventuell nybebyggelse i kvarteren Overkikaren, Lappskon Mindre och Guldfjir-
den kan bli. Det arkitektoniska samspelet med den ildre bebyggelsen i &vriga
delar av Mariaberget Ostra har inte heller detaljstuderats. Modeller, sektioner och
fasaduppstillningar mot Brinnkyrkagatan antyder emellertid att det ér svart att
med en nybebyggelse ansluta till den skala och karaktir som Brinnkyrkagatan for
niarvarande har. Det synes ocksi inkonsekvent att bygga modern bostadsbebyg-
gelse med bibehallande av sddana gatulutningar och husavstind som nu finns
inom omradet. Fér att utvinna foérdelarna av en nybebyggelse inom Mariaberget
borde nybebyggelsen omfatta storre delar é#n som medtagits i foreliggande stads-
planeskiss och avse en mer radikal omformning av hela omridet. Planomréadet
borde ocksd omfatta stadsteaterkvarteren foér att anslutningen till detta viktiga
stadsparti skall kunna penetreras.

Sammanfattningsvis illustrerar stadsplaneskissen att en nybebyggelse i kvarte-
ren Ormen Mindre, Svalgingen och Stenbocken i och fér sig kan ske, men att alter-
nativet inte ger en miljo som &r att féredraga framfér den, som kan erhéllas
vid en ombyggnad och restaurering av befintlig bebyggelse. Konsekvenserna for
restaurering av den 6vriga delen av Mariaberget Ostra har inte kunnat dverblickas.
Inte heller méjligheterna till samordning med de s kallade stadsteaterkvarteren.
En inkonsekvens i sjilva utredningsuppdraget dr att nybebyggelsealternativet
avser de kvarter inom Mariaberget, som innehdller ett sérskilt stort inslag av
virdefull dldre bebyggelse, och som foér hela omridets karaktir dr av avgdrande
betydelse. Stadsbyggnadskontoret anser att de fortsatta utredningarna bér kon-
centreras pa alternativet ombyggnad och restaurering och att de foreliggande
skisserna med fullstiindig nybebyggelse i kvarteren vid Hornsgatspuckeln inte
boér fullféljas.

Stockholm den 22 maj 1967

Stadsplaneringsavdelningens saneringsbyra
Hans Wohlin
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PM betriffande prelimindra kostnadsjamforelser for nybyggnader respektive om-
byggnad av befintlig bebyggelse i kvarteret Ormen Mindre, Svalgédngen och
Stenbocken p& Mariaberget Ostra

I anslutning till stadsplaneutredningar inom Mariaberget Ostra har gjorts en pre-
liminir kostnadsjamforelse mellan ny- respektive ombyggnad i rubricerade
kvarter. Som underlag for bedémningen av nybyggnadsalternativet foreligger en
av stadsbyggnadskontoret utarbetad stadsplaneskiss, S 2:6548, i stort sett ut-
visande blott byggnadsvolymen och antalet vAningsplan.

Motsvarande handlingar fér ombyggnadsalternativet féreligger inte. Fastig-
hetskontorets arkitektavdelning har dock utarbetat preliminira skisser till énd-
rad planlésning inom vissa hus i kvarteret Svalgdngen och likasid nybyggnads-
skisser f6r tva byggnader i samma kvarter. Ritningsarbetet avsdg endast en prov-
studie for att fa klarlagt, om de ildre byggnaderna var lampade for inredande av
moderna bostider och att visa resultatet av punktvis infogade nybyggnader. Den
systematiska besiktning av teknisk och kulturhistorisk art, vilken planerats och
som innebdr ett nirmare klarliggande av erforderliga reparations- och om-
bygenadsarbeten resp. omfattningen av restaurerings- och konserveringsarbeten
etc., har dnnu inte kommit till utférande liksom inte heller alla de uppmitningar
av befintliga byggnader, som erfordras.

Som av det sagda framgar ir pa detta stadium underlaget for en kostnadsbe-
démning otillriickligt. Bedémningen grundar sig darfér pa subjektiva forestill-
ningar om hur byggnaderna kan komma att gestalta sig, nir arbetet dr avslutat.
Kostnadskalkylerna har av samma skil mast utféras schablonmissiga och base-
rade pa erfarenhet. Foljande redogdrelse avser endast jamforelser av det ekono-
miska utfallet for de bada alternativen enligt schematiserade berikningar.

Eftersom nigra ombyggnadsritningar inte foreligger och man siledes inte vet,
hur ménga eller vilka byggnader, som skall rivas och ersittas med nybyggnader,
har hir anfagits ombyggnad av samtliga hus. Nagon viisentlig inverkan pa kal-
kylen har det inte om ett begrinsat antal ombyggnader ersiitts av nybyggnader.
Mojligen kan ségas, att eftersom det blir de sdmsta husen, som i si fall rivs, den
tillimpade principen nagot missgynnar ombyggnadsalternativet — sett ur ekono-
misk synpunkt. Garage saknas i ombyggnadsfallet.
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I tabell 1 nedan redovisas i sammandrag uppmiitta viningsytor, ligenhetsytor
och byggnadsvolymer. Antalet bilplatser &r i nybyggnadsalternativet beriknade
enligt normen 0,65 platser per bostadsligenhet.

Tabell 1
Specifikation Ombyggnad Nybyggnad
Vaningsyta i m?
Butik och lager ............cooiiiiiiiiiiiii 3000 3000
Mindre kontor, verkstider etc. ............ccovvviiiininnnnnn. 5 500 3000
Bostader s e i i i i 31 500 27 000

Summa 40 000 33 000

Ligenhetsytor i m2

Butik och lager ............cociiiiiiiiiii 2400 2 400
Mindre kontor, verkstider etc. ..........ocovvivneineinnennnnn. 4 500 2 500
Bostider i i s o s T s ik o s e e o 25 600 16 100

Summa 32 500 21 000
Byggnadsvolymer i m3 ..............ciiiiiiiii 210 000 133 000

Nybyggnadsforslaget ir silunda mer omfattande och inrymmer ca 7 000 m?
storre vaningsyta och pa grund av ligre utnyttjande i de dldre husen ca 11 500 m?
storre ligenhetsyta &n ombyggnadsforslaget. Dessutom ingir ca 350 bilplatser i
nybyggnadsalternativet. En mindre differens forekommer #iven i friga om kontor
och verkstadslokaler.

Byggnadskostnaden ar hogre vid det stérre nybyggnadsalternativet. Skillnaden
uppskattas till omkring 13 miljoner kronor. Det tomtviirde, som liggs till grund for
en hyresberikning, kan med sedvanligt tillimpade berikningsgrunder uppskattas
till ett ca 2 miljoner kronor hdégre belopp fér nybyggnad #n fér ombyggnad.
Hyran kommer siledes att beriknas pa ett omkring 15 miljoner kronor hégre
belopp i nybyggnadsalternativet.

Hyresutfallet for bostiderna berdiknas bli ungefir likvirdig i nybyggnads-
och ombyggnadsalternativet. Den hyresgrundande ombyggnadskostnaden #dr dock
beroende av vilka atgirder som anses dnskviirda vid restaureringen.

Skillnaden i investeringskostnad ir beroende inte bara av normal produk-
tionskostnad fér husen utan — om man bortser frin férvirvskostnaderna for
tomtmarken, som ar lika i de bada alternativen — idven av de i tomtkostnaden
eller tomtvirdet ingaende erforderliga exploateringskostnaderna.

Exploateringskostnaderna dr hogre i nybyggnadsalternativet. Enligt detta skall
den befintliga bebyggelsen rivas, Hornsgatspuckeln borttas och extraordinir
springning utforas fér grundliggning av husen. Angrinsande gator méiste om-
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liggas, anslutningen till kyrkogirden ordnas och viadukt éver Hornsgatan an-
liggas. Lampliga in- och utfarter till garagen skall anordnas och trappférbindelser
ordnas mellan Hornsgatan och de hogre planen pa gardar och gator norr dir-
om o.s.v. Nigra diarmed jimférbara arbeten torde inte erfordas annat &n i
mindre utstrickning i ombyggnadsalternativet. En preliminir uppskattning av
exploateringskostnaderna har dessutom gjorts med ledning av erfarenheter fran
1963 &rs jamforelser mellan di aktuella stadsplanealternativ. Mellanskillnaden
ifriga om exploateringskostnad torde nu réra sig om storleksordningen 6 miljo-
ner kronor.

Med utgingspunkt fran angivna premisser kan totala differensen i investerings-
kostnad, om man bortser fran markférvirv, bedémas utgéra ca 19 miljoner
kronor mer for nybyggnadsalternativet. Forriintningsmissigt aterhdmtas dirav
ca 2 miljoner kronor genom skillnaden i »normalt» tomtvirde.

Stockholm den 19 maj 1967

A Lowe

KL y AB- 0506249














