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IV. EKONOMISKA KONSEKVENSER

IV.1 Allminna synpunkter

Bebyggelsen pd utredningsomridet Katarinaberget &r heterogen ifrdga
om &lder, utformning, tekniskt skick och standard. Skalan l8per frén
gamla, bristfilligt underhillna smd tribygegnader med undermdlig bo-
stadsstandard till fullt moderna bostadsfastigheter av sten. Av be-
rikningarna f0r upprustning och modernisering av kommunens fastighe-
ter framgdr att den dldre smihusbebyggelsen, framfor allt den med
tristomme, blir betydligt dyrare att stdlla i ordning &n vad som
motsvarar nyprodukticnskostnaderna for modern bostadsbebyggelse. An-—
ledningarna hirtill &r minga, de smd objekten, det redan fdre var tid
eftersatta underhidllet, den 1l3ga bostadsstandarden o s v. Upprust-—
ningen av sddan fdrindustriell bebyggelse av kulturhistoriskt virde
kriver ekonomiskt st8d av det allminna om hyrorna skall kunna hillas
pd en vid bruksvirdesprévning godtagbar nivé. Huvuddelen av dessa
byggnader pd utredningsomridet #r numera i kommunens #go. Frdgan om
statens medverkan f8r upprustning av kulturhistoriskt virdefulla be-
byggelser utreds for nirvarande av den statliga saneringsutredningen.
Stidllningstagande till finansiering av de extraordinira kostnaderna
kan inte ske fdrrian saneringsutredningen framlagt sitt fdérslag och

detta behandlats av vederbdrande myndigheter.

Huvuddelen av den omoderna eller halvmoderna bebyggelsen i ovrigt,
d v s frdn 1800-talets senare del och tiden direfter torde i de fles—

ta fall kunna upprustas till kostnader, som inte Sverstiger nyproduk-
tionens. Undantag kan dock fdrekomma. Till finansiering av upprustning
i s&dana hus bdr stillning tas fran fall till fall. Extra kostnader
f6r bevarande och konservering av vidrdefulla kulturhistoriska detal-
jer forutsitts kunna tickas genom dirfdr sirskilt anvisade medel pd
sitt som nu sker i Gamla Stan. Grundfdrstdrkningsproblem torde fdre-

komma endast i undantagsfall.

IV.?2 Kostnader for modernisering av befintlig bebyggelse

Uppgifter angdende den kvantitativa omfattningen av bebyggelsen har
himtats ur byggnadsregistret. Uppgifterna i registret &r emellertid
ofullstindiga i sddan utstrickning att de inte kan liggas till grund
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f8r sikrare bedtmningar. Med pd detta stadium m6jliga justeringar
kan en ungefirlig uppfattning om bebyggelsens omfattning dock er-
h&llas. En sammanstillning av vdnings~ och ligenhetsytor har skett
i tabell 1.

Tabell 1

Nyttjande vy m2 ly m2
Bostdder 307.000 227.000
Butiker 37.000 27.000
Kontor, verkstider

lager o dyl 209.000 159.000
Skolor 19.000 16.000
Hotell 20.000 17.000
Institutioner 48.000 37.000
Summa 640.000 485.000

I ytorna har inriknats dven de i den under uppfdrande varande kon-
torsbyggnaden i kvarteret Glasbruket Nedra. Diremot har ej medrdknats
lagerbyggnaderna i Stadsgdrden, vilka ej ingdr i utredningsom—

ridet, den f8reslagna motbebyggelsen for kontorsindamil vid
Stigberget samt alternativt foreslagna varuhusbyggnader i kvarteret
Nederland och Pelarbacken Stérre (vistra delen), som berdrs i punkt

4 nedan.

Med ledning av ndmnda underlag men utan en detaljerad besiktning av
fastigheterna kan storleksordningen av kostnaderna for erforderlig
upprustning och modernisering av enbart den huvudsakligen fdr bosté-
der nyttjade bebyggelsen uppskattas till i runt tal 375 mkr. Av degna
totalkostnad faller pd kommunens fastighetsinnehav med ca 38.000 m
ligenhetsyta runt 75 mkr.

Totalkostnaden innefattar upprustning och modernisering av sdvil
omodern som halvmodern bebyggelse. Av dessa bdda kategorier avses
den fdrra i fdrsta hand bli féremdl for Atgirder. P4 grundval av
tillgingliga uppgifter om byggnadernas modernitet har totalkosinaden
beddmts férdela sig p8 omodern resp. halvmodern bebyggelse med c:a
205 resp. 170 mkr. Motsvarande siffror fér kommunens fastigheter &r i
runda tal 35 resp 40 mkr.
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Eftersom motsvarande krav pd upprustning och modernisering av den
kommersiella bebyggelsen och for institutioner, hotell m m inte nu
kan bedBmas har en motsvarande kostnadsbeddmning inte kunnat genom-

foéras for denna del.

I ovan angivna kostnader f6r upprustning och modernisering har kost-
nader for bostidernas virmefdrsdrjning medriknats, antingen genom
centraluppvirmning med gas eller olja eller pid elektrisk viag. El-
verket kommer emellertid att under 1972 aktualisera tillsdttandet
av en utredningsgrupp, vars arbetsuppgift skall vara att uppridtta

en Sversiktlig viarmefdrsdrjningsplan fér de delar av staden, som
innu saknar siddan. S6dermalm utgdr en visentlig del av detta arbete.
Utan att fdregripa utredningsgruppens arbete kan férmodas att fjarr-
virme pd sikt kommer att utgdra den huvudsakliga uppvArmningsformen
inom nimnda stadsdel. For 8ldre fastigheter som saknar centralvidrme
kan elektrisk uppvirmning komma ifriga. Aven gasuppvirmning kan i

vissa fall vara lamplig.

For kvarteren niarmast Sdderleden (véstra delen av det aktuella sa-
neringsomrddet) har kommunen sdkt zonexpropriationstillstind for
genomfdrande av stadsombyggnaden. Hur den nya bebyggelsen i si fall
skall virmefdrsérjas kan inte idag med silerhet fdrutses. Enligt
underhandsbesked fridn elverkets stationsbyrd kommer stora utrymmen
att bli tillgingliga i den s k Katarinastationen efter likstrdmmens
avveckling. En m8jlig 18sning blir d8 att, pd samma s&tt som pla-
neras f3r Kronobergsstationen pd Kungsholmen, placera transportabla
hetvattencentraler som provisorisk produktionsanliggning i de fri-
stdllda delarna av stationen i avvaktan pd en permanent lednings—
férbindelse med ett fjarrviarmeverk. Namnda anliggning skulle dven
kunna leverera virme till andra fastigheter inom omrddet. Det synes
darfor dnskvirt att lokalerna i Katarinastationen tills vidare
reserveras for detta #ndamil. Det &r pd detta preliminira stadium
inte m8jligt att redovisa lamplig ledningsdragning. Det ar dock
troligt att fjarrvirmeledningar kommer att byggas inom aktuellt
omride med matning fridn en provisorisk produktionsanliggning i
Katarina~stationen. Kostnaderna for férdelnings- och servisledningar

samt ev. provisorier uppskattas prelimindrt till sammanlagt ca 10
mkr, Det foérutsitts att en stor del av de mindre ledningarna kan

forliggas i fastigheternas k#llare. Hirtill kommer kostnader for er-
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forderlig stamledning ifall Katizrinastationen kommer att nytijas for

ti11f&l1liga transportabla hetvatiencentraler.

Diarest forutsittningar saknas for att pd ett ekonomiskt sitt bygea
ut ett fjarrvirmenit inom omridet i anslutning till den planerade
saneringen, torde en gasuppvirmning liggz n#rmast till hands. For
detta &ndanidl krivs dock en viss fdrstirkning av gasnidtet for en

uppskattad xostnad av c:a 1 mkr.

IV. 3 Kostnader f8r ordnande av gator inkl. ledningar, belysning etc.

Zostnader for omliggning av gator, ledningar samt ordnande av be-

lysning etc. ingdr inte i de under IV.2 nZmnda beloppen.

Kostnaderna f&r erforderlig omliggning av gatorna pd Xatarina-

berget, exklusive kostnader fdr ledningar och for gatubelysning
har berdknats till sammanlagt c:a 10 mxr, om sedvanliga beligg-
ningstyper forutsittes, d.v.s. betongplattor fér gangbanor och
asfalt pd kdrtanor. Med hinsyn till omradets kulturhistoriska
virde har iven ett alternativ med fré&n principiell synpunkt 1ik-
artade beliggningar som pd Ostra llariaberget beriknats. Beldgg-
ningarna blir d& i stor utstrickning - c:a 2/3 ~ av rnatursten av
olika typ, sisom storgatsten, smégatsten och filtsten. Kostnaderna

blir i detta alternativ c:a 3 mkr hogre.

Det inom omraddet befintliga avloppsritet tillkom till stdrre delen

under dren 1900-1525. Nitet har siledes en &lder som gor att det
under z2lla omstindigheter torde behdva fdrnyas inom en snar framtid.
Ledningarna bestir vidare till c:a 65 ., av betongrdr med dimensionen
225 mm eller mindre, innebirande en ligre standard Zn den som nu
till3mpas. Nir gatorna inom omridet nu fdreslds att byggas om och
ti11 stor del fdrses med storgatsten samt husbestindet moderniseras
med Skad vattenfdrbrukning som f8ljd, blir fornyelsen av avlopps-
nitet aktuell liksom dvergidngen frin det kxombinerade avloppssystemet
till duplikatsystem. Efter en grov inventering har beddmts att c:a
85 % av nitet bdr liggas om samt att fullstindig utbyggnad av dag-
vattennitet bdr ske. Kostnaderna fOr dessa ledningsarbeten har upp—

skattats till runt 9 mkr.
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Gasnitets ledningar beddms vara i s8dant skick att ndgon férnyelse

eJj blir aktuell, om inte en viss utbyggnad av nitet nddvindig—
g8rs darfdr att forutsdtiningarna for ett fjarrvirmendt skulle

saknas enligt vad som anfdrts under avsnitt IV.Z2.

En stor del av vattenledningsnitet behdver liggas om pd grund av

dels relativt hdg 8lder, dels forvantad dkad vattenfdrbrukning.

Kostnaderna hirfdr har uppskattats till c:a 3 mkr.

Av omrddets nuvarande c:a 1100 armaturer for offentlig belysning
av gator och parker utgdrs c:a 500 av dldre, Oppna armaturtyper,
vanligtvis bestyckade med glddlampor eller blandljuslampor. Enligt
elverkets forslag 1970 betrdffande gatubelysningens upprustning
och modernisering anségs att dessa 3dldre armaturer skulle utbytas
mot belysningsmissigt effektivare konstruktioner. Resten, d v s
c:a 600 bestdr antingen av slutna armaturer av mer modernt ut-
fdrande och mestadels avsedda fdr kvicksilverlampor eller av &ldre
typer i speciellt utfdrande, som av estetiska och kulturmissiga

skil ej bor utbytas.

P4 grund av omrddets kulturhistoriska och miljomissiga virden &r
det 8nskvirt att i likhet med vad som fdreslagits fér Gamla Stan
och Ustra Mariaberget anpassa utformningen av gatubelysningen dér-
efter. Detta medfdr emellertid att antalet armaturer, som skall
sittas upp inom Katarinaberget Skar till c:a 800 st. Kostnader for
dessa och tillhSrande anordningar i form av stolpar och viggarmatur

samt liggning av erforderlig kabel kan uppskattas till c:a ] mKkr.

For omr3dets dkade behov av elkraft kommer sannolikt tvd nidtstatio-
ner att erfordras samt fdrstirkningar pd ledningsniten f6r 10 000 V
och 380/220 V. Vidare krivs vissa omliggningar av befintliga kablar.
Kostnaderna har uppskattats till c:a 2,5 mkr.

Nir det giller telefdrsdrjningen &r det befintliga nitet i stort

sett tillrickligt. Dock finns inom omrddet i viss omfattning luft-

kablar, vilka i samband med ombyggnaden av gatorna kommer att foér-
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liggas i jord.

Sammantaget rér sig kostnaderna for samtliga nimnda &tgdrder om

storleksordningen 30 mkr.

IV.4 Kostnader for. tvd alternativa l8sningar rdrande

kvarteren Nederland, Pelarbacken Storre (véstra delen) och

Vastergdtland.

Av avsnittet III.%1 framgdr, att arbetsgruppen férordat bevarande

av befintlig bebyggelse i kvarteret Nederland, Pelarbacken Stdrre
(vistra delen) och Vistergdtland i den utstréickning det &r mdjligt.
Enligt S8der 67 avses denna bebyggelse rivas och ersittas med nybe-
byggelse huvudsakligen for butiker och kontor. I nedanstdende ta-
bell 3 redovisas vaningsytor och lidgenhetstyper enligt de bdda alter-
nativen, varvid arbetsgruppens forslag bendimnis bevarandefdrslaget
och Séder 67 nybyggnadsf¥rslaget. I bevarandefdrslaget ingdr dock

en nybyggnad fér bl a varuhus i kvarteret Nederlands vistra del,

vilken byggnad forts for sig i tabellen.

Ytuppgifterna rdrande den befintliga bebyggelsen har himtats ur det
tidigare omnimnda byggnadsregistret. Dir s& har varit m8jligt, har
viss korrigering skett. Uppgifterna angdende nybyggnaderna baserar
sig pd Oversiktliga planfdrslag och ir endast uppskattade. Tabel-
lerna nedan har pd grund av nimnda orsaker inte kunnat specificeras
pd Onskvirt sitt och kan bara ge en ungefirlig bild som bakgrund

for jamfdrelserna.
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Tabell 3

Avarter Lyttjande Devarandefdrslaget [Lybygeadsforslaget
vy m2 ly m2 vy m2 ly md
Nederlznd Bostider 3.050 2.150 - -
Lokaler 2.875 2.025 20.000 17.000
Lytygenad i
Zstra delen 10.070 £.500
Totalt 15.925 12.675 20.0C0 17.000
Pelarbacken
Storre Bostdder 4.400 3.100 - -
(vistra delen) Lokaler 3.800 2.675 10.000 €.500
Totz2lt £€.200 5.775 10.000 §.500
Vidstergttland Bostider 13.450 10.500 7.500 6.000
Lokaler 200250 160000 A}-OOO 37-500
Totalt 33.700 26.500 5C.500 43.500
Samtliga kvarter Bostider 20.900 15.750 7.500 6.000
Lokaler 26.925 20.700 butiker
. 25.000 22.000
Kybygenad i Gvr.
kv. Neder 48.000 41.000
land 10.000 8.500
Totalt 57.825 44.950 80.500 69.000
Kommunens fas-  Bostider 8.015 5.500
tigheter Lokaler 5.545 3.975
(exkl. ny-
bygen.)
Totalt 13.560 9.475

Som av tabell 3 framgdr f8rindras bebyggelsekaraktiren i kvarteren
ifréga betydligt om nybyggnadsfdrslaget genomfdrs. Bebyggelsen for-
titas med mer dn 50 procent och, om man bortser frin den freslagna
nybyggnaden i vistra delen av kvarteret Nederland, 1till i runt tal
det dutbla nyttjandet. Bostadsytan reduceras till mindre Zn h3lften
och lokalytan mer &n fdrdubblas Even om nybyggnaden i kvarteret
Nederland medriknas. Stdrre delen av viningsytedkningen i nybyggnads~
alternativet hinfdr sig till éxploatering av nu obebygsd mark sidsom

dverbyganad av giardar och liknande.

Fed hansyn till att serviceutbudet for nirvarande, som av avsnitt
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I1.5 framgdr, &r balanserat i fdrhillande till antalet boende och
arbetande inom omrddet, uppstir en féridndring i serviceutbytet om
nybygenadsfdrslaget skulle genomfdras. Enligt Sdder 67 skall de
aktuella kvarteren ingd i ett serviceomrdde, som avses betjina

hela S8dermalm. Arbetsgruppen har inte utrett frigorna om hur minsk-
ningen av antalet boende, Okningen av de arbetande och det eventuella
Sverskottet ifrdga om servicefunktioner skall balanseras inom omrd-
det och angrinsande delar av SOdermalm. Utbyggnaden och takten i

densamma bdr givetvis anpassas #dven till ndmnda foérutsidtiningar.

For att f& en uppfattning om nybygenadsfdrslagets omfatining i for-
h&llande till undersdkningsomrddet i sin helhet har i tabell 4 vi-
nings— och ligenhetsytor pd hela underskningsomrddet redovisats.

Tabell 4
Bevarandeforslaget Nybyggnadsforslaget

Nyttjande vy me ly m? vy m2 ly me
Bogtéder 307.000 227.000  294.000 217.000
Lokalgr:

Bviies Sekaver  230.000  230:000) 319:000  297.000
Totalt 650.000 492.500  673.000 514.000

De bdda alternativen ifrdga om kvarteren Nederland, Pelarbacken
Stérre (vistra delen) och kvarteret Vistergdtland har ocksd gjorts
till féremdl for jamforande kostnadsstudier. Dirvid har sddana kost-—
nader, som torde bli av samma storleksordning i de bida fdrslagen
uteslutits. Exempel hirpd ir kostnader for gatu-och ledningsomligg—
ningar. Avloppsledningarna inom omrédet har i stor utstridckning
klena dimensioner eller befinner sig i diligt skick. Duplikatsystem
skall anliggas. Det har d8 befunnits riktigt att efter hand som upp-
rustning av fastigheter eller nybyggnader sker ocksid omligga gatorna
och avloppsledningarna och dverse det Svriga ledningsbestdndet. Kost-
nadsskillnaderna mellan bevarande— resp nybyggnadsforslaget ar i
dessa hinseenden s& smi att man kan bortse frén dem i detta Sver-

siktliga sammanhang.

S8derledens utformning pd det aktuella avsnittet Ar &nnu ej bestimd.
Man kan dirfér #nnu ej beddma om nigra nimnvirda kostnadsskillnader

kan kommz att uppstd, som har samband med bebyggelsens utformning.
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Kostnaderna for arbeten i anslutningen till Sdderleden har darfor
uteldmnats. Av tabell 5 framgir de med ovan angivna reservationer

framriknade kostnaderna.

Tabell 5
Bevarandeforslaget Nybyggnadsforslaget
Total kostnad 60 mkr 190 mkr
(med angivna
undantag)

Ifrdga om nybyggnadsforslaget mé& sirskilt nidmnas, att kostnader

for fastighetsfdrvirv ingdr. S& &r inte fallet betrdffande beva-
randefdrslaget. Det forutsitts nimligen f&r berikningarna att sane-
ringen av det privata fastighetsbesténdet kan genomféras pd fri-
villig vig eller initieras i huvudsak i enlighet med de av sane-
ringsutredningen féreslagna 4tgirderna. Forvirvskostnaderna &ir av
storleksordningen 10 procent av hela kostnaden for nybyggnadsfor-
slaget.

Av de i tabell 5 angivna kostnaderna faller pd kommunen i bevarande-

férslaget ca 11 mkr och i nybyggnadsforslaget ca 40 mkr.

Slutligen redovisas i tabell 6 det tomtvirde - beriknat enligt nu
gillande regler fér tomtrittsupplitelser — som skulle bli f&ljden

av saneringen inom de tre kvarteren enligt de bdda fdrslagen.

Tabell 6
Bevarandefdrslaget Nybygegnadsforslaget
Tomtvirde 33 mkr 57 mkr
(varav pd kommunen (hela virdet faller p4 kommu-
ca 15 mkr) nen under forutsidttning att

alla fastigheter forvarvas
enligt vad som ovan nimnts)

IV.5 Kostnader for bergférstirkning resp motbyggnad av Stigberget

I avsnitt IIT.3 har Stigbergets betydelse for stadsbilden och
bergets diliga skick framhdllits. Olika metoder att hejda bergets
sbnderspriangning och minska olycksriskerna frdn nedfallande stenar
har sedan lidnge diskuterats. Regelbundet utfdrs undersdkningar och

rensning av bergytan och vidtas begrinsade forstiarkningsdtgirder.
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Fér nirvarande diskuteras, som nimnts, motbyggnad av en del av
bergviiggen med en kontorsbyggrnad, som skall inspringas i berget
och ha sin fasad huvudsazkligen utanfdr bergets nuvarande front-
linje. Alternativt skulle en fdrstirkning av berget ske, varvid
bultningsmetoden beddmts vara den limpligaste eventuellt komplet-
terad med skyddsnit pi sirskilt diliga partier, dir nedfall av

mindre stenar trots forstirkningen kan befaras.

En motbymgnad av berget skulle fdranleda byggnadsxostnader utdver
normalit, dels pd grund av stor springningsvolym, dels dirfér att
vissa kiorramper mdste anliiggas for att anvindas under byggnads—
tiden, dels ocksi dirfér att byggnadsmetoderna mdste anpassas
till det exceptionella liget, nividskilinaderna och den dmtdliga
snihusmil j8n pd byggnadens taknivé. Tessutom foranleder motbygg-—
nadsfdrslaget nedmontering och uppmontering pid samma plats av en

del kulturnhistoriskt virdefulla byggnracer.

Av tabell 7 framgir de ungefirligt beriknade kostnaderna for
bultfdrstirkningen, for de merkostnader som féranleds av mot-
bebygzgelsens genomfdrande samt drskostnaderna for ettt kontinuer-

ligt underhill av bergytan.

Tabell 7
Atgird Kostnad
Forstirkning med bultar 2,70 mkr
Merkostnad for motbebyggelse av del av
bergfronten 15,60 mkr
Arligt underh3ll av bergytan 0,05 mkr/ar

I det forstnimnda alternativet gillande bultfdrstirkning kan viss
avvigning ske mellan forstirkningsdigirder och utlédggande av
skyddsomrdde nedanfdr berget till fdrhindrande av skador pd grund
av nedfallande stenar. I alternativet med motbebyggelse foreligger

inget behov av skyddsomrdde. Det sistnZmnda alternativet med under—
h3ll av bergytan fdrutsitter ett skyddsomrdde nedanfdr berget. Mer-

kostnader f3r motbebygselse torde inte helt komma att falla pd kom-

munen utan férdelningen kommer att avgdras vid forhandlingar om.
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tomtrittsuppldtelsen. Vidare mi framhillas att den f3rviintade
&rliga tomtrittsavgilden i motbebyggelsealternativet uppgir till
ca 1 mkr.

Allmdnt giller att kostnadssiffrorna ar hénférliga till pris-
lidget vdren 1972.
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