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Sammanfattning

Stockholms 6versiktsplan ger forutsattningar for en omfattande
bebyggelsepotential och for att uppréatthalla ett hogt bostads-
byggande fram till 2040. Bostadspotentialen racker for att klara
det langsiktiga malet till 2035 om 140 000 nya bostader. Den
totala bostadspotentialen bedéms uppga till 194 000 bostader
varav 102 000 4r i pagaende planering. I snitt har cirka 5 100
bostader per ar fardigstallts den senaste tiodrsperioden. | den
takten ricker bostadspotentialen i ungefar 38 ar. Oversikts-
planens bebyggelsepotential utgar fran ett samspel mellan det
byggda och stadens grona kvaliteter och att alla funktioner som
behovs i en attraktiv stad vaxer i takt med bostadsbyggandet.

Det finns mark for nya bostader i alla delar av Stockholm.
Storst andel av potentialen finns i soderort, 53 procent, och
vasterort, 43 procent, medan 9 procent av framtidens bostader
kan byggas i innerstaden. Fordelningen av bostadspotentialen
bekraftar dversiktsplanens inriktning genom en stor andel
bostader i fokusomradena, 57 500 bostéder, och i utpekade
stadsutvecklingsomraden, 152 300 bostader.

Det finns ocksa potential for 157 900 arbetsplatser inom olika
branscher i hela staden. En stor del av arbetsplatspotentialen &r
kontor i attraktiva lagen i och néra innerstaden. Potentialen
bedéms motsvara efterfragan pa arbetsplatser fram till 2040.

En slutsats ar att bebyggelsepotentialen inte fylls pa i samma
takt som detaljplaner startas. Med dagens mal, 8 000 bostader
per ar, racker potentialen till att starta nya planer i ungefar 11,5
ar. Det tydliggor att stadens mark ar en andlig resurs och att
identifierad potential behdver tas till vara. Stadsutvecklingen
blir alltmer komplex med fler genomférandefragor att ta
hénsyn till och med storre behov av investeringar for att géra
marken byggbar. Om tillvaxttakten pa lang sikt ska ligga pa
samma niva som idag ar en forandrad inriktning nodvandigt
och att en storre del av utvecklingen sker pa privat mark.
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Oversiktsplanens
bebyggelsepotential

Oversiktsplanens bebyggelsepotential 4r en del av planerings-
strategin for dversiktsplanen. Rapporten har tagits fram for att
klargéra om bebyggelsepotentialen rymmer stadens malsétt-
ningar om 140 000 bost&der och en fortsatt expansiv stads-
utveckling fram till 2040. Bebyggelsepotentialens innehall vad
galler bostader och arbetsplatser har analyserats utifran
oversiktsplanens inriktning pa fokusomraden, strategiska
samband, stadsutvecklingsomraden och kollektivtrafik.

Den mark som identifierats ska ses just som en potential och
ytterligare utredningar, ekonomiska forutsattningar och polit-
iska beslut krdvs innan det ar sékerstéllt att respektive ytor kan
bebyggas. Potentialen kan bli bade storre och mindre: totalt
och for olika omraden.

Mal och syfte

Oversiktsplanens bebyggelsepotential analyseras for att att
klargéra om stadens malsattningar om 140 000 bostéder och en
fortsatt expansiv stadsutveckling mellan 2035 och 2040
géllande arbetsplatser och bostdder kommera att rymmas inom
oversiktsplanens inriktning. Det blir ddrmed ett viktigt
underlag for att kunna svara pa om oversiktsplanen ar aktuell.

Sammanstallningen ar ocksa avsedd att fungera som underlag
for andra planeringsprocesser, till exempel infrastruktur-
utbyggnad och analyser av hur staden utvecklas och vilka
behov som finns i stadens olika delar.
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Avgransningar

Oversiktplanens tidshorisont ar 2040. Rapportens kartldggning
av oversiktsplanens bebyggelsepotential stracker sig darfor till
ar 2040. Den potential som pekas ut bedéms vara forenlig med
oversiktsplanens inriktning. En utblick efter 2040 gors pa en
overgripande niva.

Den geografiska avgréansningen for rapporten &r all mark inom
stadens granser, bade kommunens mark och privatagd mark.

Bebyggelsepotentialen redovisar markpotentitalen for bostader
och arbetsplatser. Bebyggelsepotentialen omfattar ett brett
spektrum av andamal som det bedoms finnas ett behov av i den
vaxande staden. Utover bostader till exempel kontor, handel
och kommersiell service, skola, férskola, idrott, kultur, vard
samt industri- och verksamhetsomraden. Aven en dvergripande
bedémning av friyta ingar i bebyggelsepotentialen.

Marknadsmassiga forutsattningar for att forverkliga potentialen
ligger utanfor denna utredning, likasa behov av olika typer av
bostader.

Metod

Samtliga pagaende detaljplaner for bostader finns samman-
stéllda i stadens bostadsportfolj och &r en viktig del av den
totala potentialen for bostader. Staden har ingen motsvarande
sammanstéllning for pagaende detaljplaner for arbetsplatser.

Bebyggelsepotentialen &r ett I6pande internt arbete inom det
strategiska skedet pa stadsbyggnadskontoret. Utifran stadens
mal for stadsbyggandet och kunskap om genomférandefragor
identifieras de markytor for tillkommande bebyggelse som
beddms finnas i varje del av staden. Tillsammans med redan
pagaende detaljplaneprojekt visar bebyggelsepotentialen en
mojlig helhet utifran dversiktsplanen. Rapporten bygger pa
underlag fran varen 2023 men malsattningarna ar uppdaterade
utifran Budget 2024.

Potentialen justeras lopande utifran ny kunskap vilket innebéar
att inriktningen pa stadsutvecklingen kan &ndras, ny potential
tillkomma och annan inte langre anses vara mojlig. Nya
sammanstallningar likt denna rapport kommer att tas fram
framover. Underlaget presenteras da pa motsvarande
geografiska detaljeringsniva.
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For de tillkommande bebyggelseytor som identifierats, foreslas
en markanvandning beroende pa oversiktsplanens inriktning
och en Overgripande beddmning av platsens forutsattningar:

e blandstad, i huvudsak bostader
e blandstad med kontor

e bostader

e Kkontor

e centrumandamal

o offentlig service

e verksamheter/industri.

Vissa ytor har studerats narmare, till exempel delar av annu ej
genomfdrda planprogram. For dessa ytor finns en mer precis
bild av mojligt antal bostader och arbetsplatser. Ovriga
bebyggelsepotentialytor behdver studeras narmare for att
kunna avgoras om de &r lampliga och mdgjliga att genomféra
och darefter laggas fram for politisk behandling. For dessa ytor
anges ett exploateringstal som sedan anvands for att rékna fram
antal bostader och arbetsplatser.

Bostadspotentialen utgar fran att den genomsnittliga storleken
per bostad, inklusive utrymmen for forrad och trappuppgang,
ar 100 kvadratmeter BTA. Beroende pa vilken typ av arbets-
plats som foreslas anvands olika nyckeltal for att rdkna fram
antalet arbetsplatser.

Underlaget for bostadspotential och arbetsplatspotential skiljer
sig at:
e Bostadspotentialen omfattar pagaende detalj-
planeprojekt och bebyggelsepotential for bostéader.
e Arbetsplatspotentialen omfattar endast framtida
bebyggelsepotential for arbetsplatser och exkluderar
pagaende planering.
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Bebyggelsepotential for bostdder

Omrdde Antal bostdder Antal bostdder per km2

Soderort 103 100 1450
Vasterort 72 900 1260
Innerstaden 18 OOO 780

Totalt: 194 000

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution
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Potential for bostader och
arbetsplatser

Den totala bostadspotentialen bedéms uppga till 194 000
bostéader till ar 2040. 1 april 2023 innehdll stadens bostads-
portfolj, exklusive program, cirka 102 000 bostader. Utéver de
bostader som ingar i bostadsportféljen har potential for ytter-
ligare cirka 92 000 bostéder identifierats.

Av bostadsportféljens cirka 102 000 bostader ligger ungefar

24 000 bostader i detaljplaner som vunnit laga kraft men som
annu inte paborjats. Detaljplaner som antagits eller godkants av
stadsbyggnadsndmnden, men &nnu inte vunnit laga kraft,
omfattar cirka 12 000. | bostadsportféljen finns cirka 63 700
bostéader i olika detaljplaneskeden fran start-PM till gransk-
ning. Ytterligare ungeféar 2 500 bostader har beslut om mark-
anvisning och dar detaljplanearbetet &nnu inte pabdrjats. Under
den senaste tioarsperioden har i snitt cirka 5 100 bostader per
ar fardigstallts.

Markanvisningar
Detaljplaneskedet
Antagna/godkanda

Laga kraft

(0) 20000 40000 60000 80000

Figur 1. Antal bostéder i bostadsportféljen per skede, april 2023.

Den totala framtida markpotentialen for arbetsplatser bedoms
omfatta 157 900 arbetsplatser. Det saknas sammanstéllning av
framtida arbetsplatser i olika stadier av planering eller genom-
forande pa motsvarande satt som bostadsportfoljen.
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Bebyggelsepotential for arbetsplatser

Omrade Antal arbetsplatser Antal arbetsplatser per km2
Innerstaden 40 900 1780
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Vasterort 49 900 860

Totalt: 157 900

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution
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Potential per stadsdelsomrade

Jarva dr det stadsdelsomrade i Stockholms stad som bedéms ha
storst bostadspotential féljt av Enskede-Arsta-Vantor,
Hégersten-Alvsjo och Farsta. Ungefar 60 procent av bostads-
potentialen finns i dessa fyra stadsdelsomraden. Staden utreder
forutsattningarna for nya pendeltagsstationer i Fagersjoé och
Ragsved. Bostadspotentialen kan komma att bli stérre som ett
resultat av arbetet. Sodermalm och Kungsholmen &r de stads-
delsomraden i Stockholm med minst bostadspotential. Potent-
ialen &r dessutom forknippad med stora osékerheter som Mast-
hamnen och Sddra Skanstull.

Den totala bostadspotentialen (markanvisade, pagaende detalj-
planering och ytterligare potential) &r cirka 194 000 bostéader,
varav 103 100 i soderort, 72 900 i vasterort, 18 000 i inner-
staden. Det innebar att 53 procent av potentialen finns i
sOderort, 38 procent i vasterort och 9 procent i innerstaden. Per
kvadratkilometer ar bostadspotentialen storst i soderort, tétt
foljt av vasterort medan potentialen per kvadratkilometer ar
ungefar halften s stor i innerstaden.

Stadsdelsomraden med stor arbetsplatspotential ar Hagersten-
Alvsjo, Norra Innerstaden, Enskede-Arsta-Vantér och
Sddermalm. | dessa centralt belagna stadsdelar finns storst
efterfragan pa kontor pa kort och medellang sikt liksom
tillgang till mark i tunnelbanenara lagen. Det ar viktigt att
fortsétta arbetet med att utveckla fler attraktiva lagen for
naringslivet, sarskilt for att na malen om fler arbetsplatser i
sOderort och en mer balanserad regional markanvandning.

Jarva stadsdelsomrade omfattar bland annat Kista och har allra
storst bebyggelsepotential for arbetsplatser, 39 000. Kistas
séarskilda forutsattningar kommenteras under Stadens fokus-
omraden nedan.

| ytterligare nagra delar av staden har mark for kontor identi-
fierats i begrédnsad omfattning. Det &r tomter som kan tas i
ansprak av offentliga funktioner eller foretag som har lokal-
iseringspreferenser som skiljer sig fran den breda marknaden.
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Bebyggelsepotential for bostdder och arbetsplatser inom
stadsutvecklingsomradena

7/////, Stadsutvecklingsomrdde - omvandling

N\ Stadsutvecklingsomrade - komplettering

|:| Omrdde ddr komplettering kan prévas

Stadsutvecklingsomrade Antal bostéder Antal bostdder per km2 Antal arbetsplatser Antal arbetsplatser per km2

Omvandling 56 500 3320 58 100 3280

Komplettering 95 800 2130 64 000 1450

Omrade dar komplettering kan prévas 41 700 470 35 800 470
Totalt: 194 00O 157 900

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution
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Potential pa stadens mark

Kommunens markinnehav &r av stor betydelse nar nya
omraden ska detaljplaneléaggas och exploateras for bostader
eller for verksamheter. Ett stort markdagande ger kommunen
inflytande Over vad som byggs och genererar &ven viktiga
intékter i form av forséljning av mark.

Med privat mark menas hér fastigheter som &r privatagda eller
tomtréatter upplatna till privata fastighetsagare. Till kommunal
mark raknas mark som kommunen eller ndgot av stadens bolag
ager samt tomtratter upplatna till stadens bostadsbolag.

Ungefér 68 procent av de 102 000 bostaderna i bostads-
portfoljen ligger pa kommunal mark.

Av bebyggelsepotentialens 92 000 bostader ligger 65 procent
pa kommunal mark. Motsvarande siffra for arbetsplatspotenti-
alen ar ocksa 65 procent.

Potential utifran dversiktsplanens
inriktning

| detta avsnitt redovisas bostadspotential och arbetsplats-
potential utifran 6versiktsplanens inriktningar: stadsutveck-

lingsomraden, fokusomraden, strategiska samband och
kollektivtrafik.

Stadsutvecklingsomraden

Stockholms befolkningstillvaxt och hogt stallda bostadsmal
innebér att hela stadens behover utvecklas men i olika
omfattning. | dversiktsplanen delas staden in i tre olika
kategorier utifran hur stora stadsutvecklingsmajligheterna
beddms vara:

e Stadsutvecklingsomrade — omvandling
Mycket stora stadsutvecklingsmojligheter

e Stadsutvecklingsomrade — komplettering
Stora stadsutvecklingsmaojligheter

e Omrade dar komplettering kan prévas
Vissa stadsutvecklingsmojligheter

Analysen av potential for bostéder och arbetsplatser per
kvadratkilometer visar att omfattningen pa stadsutvecklingen
foljer 6versiktsplanens inriktning. Kategorin stadsutvecklings-
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omrade omvandling har storst andel, foljt av stadsutvecklings-
omrade komplettering, medan minst omfattande stadsutveck-
ling sker i omrade dar komplettering kan prévas.

| absoluta tal visar bostadspotentialen pa flest bostader i stads-
utvecklingsomrade komplettering, 95 800 bostader, vilket ar
ungefar hélften av det totala antalet bostader. Aven arbets-
platserna ar i absoluta tal flest i denna kategorie.

De 35 800 arbetsplatserna inom omraden dar komplettering
kan provas representerar en bredd av olika arbetsplatser som
kan tillkomma lokalt i de stadsdelar som vaxer med ny
bostadsbebyggelse: skolor, forskolor, handel och vard, samt
aven i dessa fall till viss del kontor.

Stadens fokusomraden

For att fa genomfoérandekraft i stadsbyggandet pekar 6ver-
siktsplanen ut fyra fokusomraden i ytterstaden. Tva av dem,
Kista-Jarva och Skarholmen, utgor &ven delar av regionala
stadskarnor i Regional utvecklingsplan for Stockholms-
regionen (RUFS 2050).
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Figur 2. Stadens fyra fokusomraden.
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Inom stadens fyra fokusomréden® uppgar bostadspotentialen
till 57 500 bostader. Storst bostadspotential finns i fokus-
omradet Kista-Jarva: 29 400 bostéader. Ett stort antal bostader
ligger i pagaende planer, framférallt i norra Jarva men det
beddms &ven finnas en stor ytterligare potential for nya
bostader i hela Jarva.

Arbetet med Fokus Skérholmen har resulterat i ett stort antal
detaljplaneprojekt. Darutéver beddéms det finnas ytterligare
potential i fokusomradet i form av kompletteringsbebyggelse
och langs dversiktsplanens stadsgator sdsom Skarholmsvagen.
Totalt finns potential for 13 600 bostader i fokusomradet.

| fokusomradet Farsta utgor pagaende stadsutvecklingsprojekt
som ar Karlsviks strand, Telestaden och Magelungens strand
en stor del av bostadspotentialen. En langsiktig bostads-
potentialen bedéms finnas i centrala Farsta, langs vissa gator
och i Fagersjo. Totalt finns potential for 10 400 bostader i
fokusomradet.

| stadsdelarna Hagsétra och Ragsved ar bostadspotentialen
lagst av de fyra fokusomradena med en potential pa 4 400
bostéder varav en stor del redan ar i pagaende planering. Till-
kommande potential finns framst langs Magelungsvégen,
Ragsvedsvigen och Huddingevagen. | Alvsjo ar potentialen pa
sikt omfattande. Delar av denna mark ligger inom fokus-
omradet Hagsatra-Ragsved.

Marknadens efterfragan pa kontor &r mycket begransad inom
samtliga fokusomraden. Trots god kollektivtrafik — och att
flera av fokusomradena kommer att starkas med ny stomtrafik
— finns manga andra lagen, mer centralt i regionen och med
béttre tillganglighet, som konkurrerar.

L Avgransning géllande vilka stadsdelar och darmed projekt som raknats till
respektive fokusomrade ar enligt foljande:

Kista-Jarva Akalla, Husby, Kista, Tensta och Rinkeby
Skarholmen Varberg, Skarholmen, Sitra och Bredang
Hagsatra-Ragsved Hagsatra och Ragsved

Farsta Farsta, Farsta Strand och Larsboda
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Kista, ett av stadens storsta arbetsplatsomraden bedoms ha en
stor arbetsplatspotential, 37 700 arbetsplatser. Detta beror pa
att tillgangen till mark i anslutning till den befintliga foretags-
och forskningsmiljon ar god och utgor en resurs i arbetet med
Fokus Jarva.

Aven i Skarholmen finns mark i anslutning till centrum som
lampar sig for kontor eller andra personintensiva arbetsplatser,
vilket bidrar till en relativt stor arbetsplatspotential: 7 800
arbetsplatser. Fokusomradet kommer att ha en kraftig
befolkningstillvaxt det ndrmaste decenniet, men bedéms ha en
marknad for stérre volymer kontor forst pa lang sikt.

Stadsdelarna Hagséatra-Ragsved har en begransad potential for
personintensiva arbetsplatser. En mindre del av stadsut-
vecklingsomradet Alvsjo-Orby, som bedéms ha en stor
potential for bland annat kontor pad medellang sikt, raknas till
fokusomradet. Den potentialen blir darmed synlig i summan
for Hagsatra-Ragsved: 2 700 arbetsplatser.

Potentialen omfattar ocksa ny mark for industri och/eller
logistik, exempelvis inom Kista-Jarva och Skarholmen. Detta
ar viktigt for att mojliggora foretagsetableringar i delar av
staden dér kontor inte & kommersiellt mojligt och for att
trygga forsorjningen av en vaxande stad.

Strategiska samband

| 6versiktsplanen finns tolv strategiska samband. Sambanden ar
viktiga for att uppna malet om en sammanhangande stad och
for att bidra till en starkt social hallbarhet. Genom utvecklingen
av dessa samband kan tillgangligheten till stadskvaliteter samt
rorelser och utbyten mellan omraden 6ka:

Hagséatra-Ragsved
Bandhagen-Hdogdalen-Ragsved
Tensta-Rinkeby-Spanga
Kista-Husby-Akalla
Fagersjo-Farsta
Bredéng-Malarhdjden
Skarholmen-Varberg
Ostberga-Arsta

Hasselby Gard-Vinsta-Véllingby
Alvsjo-Solberga-Telefonplan
Bjorkhagen-Hammarbyh6jden-Hammarby Sjostad
Skarpnéck-Skondal
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| de strategiska sambanden finns en total potential pa 55 100
bostader. Stérst bostadspotential finns i sambanden Ostberga-
Arsta, 9 800 bostader och Kista-Husby-Akalla, 8 600 bostéder.

Bebyggelsepotentialen for arbetsplatser ar totalt 36 100.
Arbetsplatspotentialen ar storst inom de strategiska sambanden
Hagsatra-Alvsjo, 12 600 arbetsplatser, och Alvsjé-Solberga-
Telefonplan, 7 400. Har bedoms det ocksa finnas en marknads-
massig efterfragan pa kontor pa kort och medellang sikt, vilket
4ven géller sambandet Ostberga-Arsta med 2 500 arbetsplatser.

Sambandet Hammarby sjostad-Hammarbyhdjden-Bjorkhagen
innehaller ingen bebyggelsepotential for arbetsplatser. Den
stora potential som finns ingar i pagaende detaljplaner och
fangas inte av denna sammanstéllning. Arbetsplatspotentialen
skiljer sig jamfort med bostadspotentialen som aven inkluderar
pagaende planering.

For att lyckas med malséttningen att de strategiska sambanden
ska tillgangliggora stadskvaliteter samt rorelser och utbyten
mellan olika omraden ar det avgdrande hur den identifierade
bebyggelsepotentialen genomfors. Forutom bostader och
arbetsplatser finns andra verktyg for att forverkliga de
strategiska sambanden och ansvaret for genomférandet delas
av stadens forvaltningar och bolag. Det kan handla om
placering av viktiga malpunkter som idrottsplatser, kultur,
skolor och forskolor, sammankopplande gator eller annan
infrastruktur samt utveckling av det offentliga rummet.

Kollektivtrafiknara stadsutveckling

Oversiktsplanen lyfter att en utbyggd kollektivtrafik 4r en
forutsattning for att bibehalla ett fungerande trafiksystemet i en
vaxande stad och skapa férutsattningar for laga klimatutslapp.
Mark i ndrheten av befintliga liksom tillkommande stations-
lagen &r viktigt att utveckla till tata och funktionsblandade
stadsmiljoer.

Av hela bostadspotentialen ligger 42 procent av bostaderna
inom ett bekvamt gangavstand pa 500 meter till befintlig och
tillkommande sparbunden trafik. Motsvarande siffra for arbets-
platspotentialen &r 55 procent. Inom 900 meter fran sparstation,
gransen for hur langt man ar villig att ga, ligger 76 procent av
bostadspotentialen och 78 procent av arbetsplatspotentialen.
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Potentialen i goda kollektivtrafiklagen ar stor. Att arbetsplats-
potentialen dar hogre an bostadspotentialen i de basta kollektiv-
trafiklagena visar pa kollektivtrafikens betydelse for kontors-
lokaliseringar.

Figur 3. Gangavstand, 500 meter, till befintliga och planerade
sparstationer.

Utblick efter 2040

Oversiktsplanens malhorisont &r 2040 och darfor redovisas
bebyggelsepotentialen fram till detta ar. | Stockholms stad
kommer stadsutvecklingen att vara omfattande dven efter 2040.
Nér en framtida 6versiktsplan tas fram kommer den ha langre
malhorisont och ligga till grund for bedémning av bebyggelse-
potentialen efter 2040.

Da rapporten fokuserar pa markpotential och inte marknads-
potential kommer delar av den identifierade potentialen att
genomforas efter 2040. Detta galler sérskilt potentialen for
arbetsplatser i vissa omraden sasom Kista och Skarholmen déar
marknadsefterfragan huvudsakligen bedoms ligga efter 2040.

| enlighet med Gversiktsplanen finns mojlighet att pa lang sikt
omvandla Bromma flygplats till en ny stadsdel. Stockholms
stad har i avtal upplatit omradet for flygverksamhet till ar
2038, darefter kan omradet omvandlas till en stadsdel med
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blandad bebyggelse. Oversiktsplanen redovisar att en nedligg-
ning av flygplatsen forutsatter att tillgangligheten till
Stockholm sékerstélls och att tillgangligheten mellan
Stockholms stad och Arlanda starks.

Stockholms stads budget 2024 anger att staden ska inleda
arbetet med ett stadsutvecklingsprojekt pa Bromma flygplats.
Uppdraget omfattar dven att staden ska verka for tunnelbana
till omradet. Stadsutveckling pa flygplatsen ar ett omfattande
projekt och planering behover pabdrjas i god tid innan en
nedlaggning av flygplatsen. Det handlar om kollektivtrafik,
vagtransporter och tekniska forsorjningssystem. Dartill
behover en rad ekonomiska och avtalsmassiga beslut fattas om
bland annat sanering och infrastruktursatsningar innan detalj-
planering for forsta etappen kan ta vid. Ansvaret for planering
och finansiering av kollektivtrafik vilar pa Region Stockholm.
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Genomforbarhet

Oversiktsplanens bebyggelsepotential visar pa en méjlig
framtida markanvandning. | en planprocess behdver en rad
olika fragor hanteras for att sékerstalla att anvandningen ar
lamplig, bland annat olika statliga 6verprévningsgrunder som
riksintressen, risk och sakerhet, strandskydd och artskyddsfor-
ordningen. Dartill krévs politiska beslut om ny detaljplan och
stadens investeringar. Planprocessen medfor att bedémd
bebyggelsepotential foréandras.

Ekonomiska forutsattningar

De ekonomiska forutsattningarna for stadsutveckling har varit
gynnsamma under de senaste tva decennierna. Detta har
majliggjort for stora volymer bebyggelse och ny infrastruktur
att genomforas. De senaste aren har de ekonomiska forut-
sattningarna stegvis forsvarats. En foranderlig omvarld gor det
svart att bedoma hur konjunkturen kommer att utvecklas pa
kort sikt, men dven med rapportens mer langsiktiga perspektiv
finns flera utmaningar att lyfta fram. Enligt stadens
investeringsstrategi ar principen att stadsutvecklingen ska vara
sjélvfinansierande och att summan av alla projekts intakter och
utgifter ska resultera i ett neutralt eller positivt netto. En
modell ska utvecklas for ekonomisk styrning som mojliggor
kontinuerlig omférdelning av resurser mellan projekt sa att
hela staden kan utvecklas. Syftet ar att mojliggora
investeringar och 6kade stadskvaliteter i stadens alla delar. For
att det ska vara mojligt behdver det stora flertalet av projekten
generera en vinst.

Den ekonomiska genomforbarheten for de potentiella
bebyggelseytor som identifierats klarlaggs i samband med
detaljplanearbetet. Forst da blir det méjligt att narmare utreda
utgifter och inkomster for respektive projekt. Nagra faktorer
som paverkar det ekonomiska utfallet och projektets
genomfdrbarhet & mojliga att identifiera i detta tidiga skede.
Dit hor fororenade omraden, risk for dversvamning och svara
grundlaggningsforhallanden.
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En slutsats &r att utvecklingen av stadens mark blir mer och
mer komplex med flera genomforandefaktorer att ta hansyn
till. Investeringarna forvéantas 6ka for att géra marken byggbar.
De ekonomiska forutsattningarna for att starta och driva
projekt kommer avgdra atgangen pa marken och takten i vilken
stadens mark utvecklas framover.

Infrastruktur

En del av bebyggelsepotentialen finns i anslutning till stora
vagar. Bebyggelsepotentialen ar ett kraftfullt verktyg for att
forbattra stadsmiljon pa dessa platser och béttre koppla
samman stadsdelar som &r separerade av storskalig infra-
struktur. Oversiktsplanen pekar ut denna inriktning i form av
urbana strak och stadsgator. Transportleder for farligt gods
innebar en begransning for hur de urbana straken kan utveck-
las. Projekt som innebdr ombyggnad av infrastruktur kan ofta
medfdra bade tekniska och ekonomiska utmaningar. Det &r
darfor viktigt att prioritera i vilken takt och ordning den typen
av projekt genomfdrs men ocksa att arbeta strategiskt med
vardeutveckling av marken som ett sétt att 6ka intakterna.
Awven teknisk infrastruktur som VA, fjarrvarme och kraftled-
ningar kan innebdra begransningar och férdyringar vid
stadsutveckling.

Klimat

Stockholm ska leda arbetet for klimatomstéllningen. Idag sker
stora koldioxidutslapp vid nyproduktion. Nar den stora
bebyggelsepotentialen forverkligas maste det ske pa ett mer
hallbart satt an idag sett till hela livscykeln. Transporter ar den
storsta kéllan till klimatutsl&pp i Stockholm. Bebyggelsen
behdver i sa stor utstrackning som mojligt lokaliseras i goda
kollektivtrafiklagen och en funktionsblandning efterstravas i
hela staden for att skapa forutsattningar for korta avstand och
underlatta fér gang och cykel.

Oversvamningsrisker

Klimatférandringarna forvéntas medfora kraftigare regn och
6kad avrinning i stadsmiljoer med stor andel hardgjord yta. |
detaljplaneringen utreds Gversvamningsrisker och atgarder
integreras i planen. Oversvamning till foljd av skyfall innebar
en risk for att detaljplaner upphavs eller att férdyrande anpass-
ningsatgarder kravs. Staden har de senaste aren utvecklat nya
verktyg for att battre bedéma risker och konsekvenser i
samband med skyfall.
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FOororenad mark

Infor all exploatering beddms risken for markféroreningar.
Léansstyrelsen klassar misstankt eller konstaterat férorenade
omraden utifran risk for manniskors halsa och miljon. Dar det
finns risk for fororenad mark, kartlaggs fororeningarna och
behovet av sanering. Markféroreningar ar séllan ett totalt
hinder for bostadsbebyggelse men kan foranleda stora saner-
ingskostnader och finns darfér med tidigt i planprocessen.

Grundlaggningsforhallanden
Markforhallandena i Stockholm préglas framst av berg eller
mor&n men det forekommer &ven lerjordar och morénlera med
lagre barighet. Sérskilda geotekniska undersokningar kan
bedéma omradets lamplighet och nédvandiga skyddsatgarder.
Det finns ocksd omraden som pa grund av lage, topografi och
markens egenskaper utgor riskomraden for hdga grundvatten-
nivaer, ras, skred eller erosion. | omraden dar sékerheten mot
skred inte &r tillfredsstallande kan stabilitetsforbéttrande
atgarder kravas.
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Diskussion och analys

Hur lange racker potentialen?
Oversiktsplanens inriktning ger forutsattningar for en stor
bebyggelsepotential. Den totala bostadspotentialen uppgar till
194 000 bostader, vilket motsvarar cirka 10 800 bostéder i
antagna planer per ar fram till ar 2040.

Den bostadspotential som identifierats racker saledes till for att
klara bostadsmalet till 2035 om 140 000 bostéader och for att
uppratthalla ett hogt bostadsbyggande per ar aven fram till
2040. Marknadsforutsattningar for att kunna bygga alla
identifierade bostader har inte studerats i denna rapport. Men
en jamforelse med arssnittet for fardigstallda bostader for
perioden 2013-2022 kan goras. Under den perioden fardig-
stalldes i snitt cirka 5 100 bostader per ar. Med den takten
racker bostadspotentialen i ungefar 38 ar.

Av bostadspotentialens 194 000 bostader 1ag i april 2023

102 000 i stadens bostadsportfélj. Den ytterligare bostads-
potentialen utéver pagaende detaljplaneprojekt omfattar
saledes 92 000 bostader. Detta motsvarar cirka 5 100 bostader i
startade detaljplaner per ar fran 2023 till 2040. Om man utgar
fran dagens mal om 8 000 bostéader per ar i startade planer
récker potentialen till att starta nya detaljplaner i ungefar 11,5
ar. | det I6pande arbetet har det konstaterats att staden startar
detaljplaner med betydligt fler bostéder an vad som identifieras
i ny potential, det vill sdga framtida potential minskar
successiVvt.

Den totala arbetsplatspotentialen &r 157 900 arbetsplatser,
vilket motsvarar knappt 8 800 arbetsplatser per ar i nya plan-
projekt fram till 2040. Flera osékra parametrar, som den eko-
nomiska utvecklingen och effektiviseringen av kontorsytor, gor
att potentialen i praktikten kommer att racka langre och till fler
arbetsplatser. Den samlade bedémningen &r att det inte finns
marknadsefterfragan for hela arbetsplatspotentialen fore 2040.
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Bebyggelsepotentialen utgar fran dversiktsplanens inriktning
och stracker sig fram till 2040 som ar planens tidshorisont. Om
stadsutvecklingstakten ska ligga pa samma hdga niva som
nuvarande ambition &ven efter 2040 kommer andra avvag-
ningar och forandrad inriktning i den langsiktiga planeringen
att behovas.

En ny stadsdel pa Bromma flygplats ar viktig, men med tanke
pa hur omfattande behovet ar av ytterligare bostader och
arbetsplatser &r, racker det inte enbart med en utveckling av
flygplatsen, utan manga ytterligare stadsutvecklingsprojekt
kommer att behdva identifieras.

En vaxande och blandad stad
Bebyggelsepotentialen innehaller en rad viktiga funktioner som
behover utvecklas i takt med bostadsbyggandet, men som inte
har pekats ut med en numerér, da planeringen for respektive
funktion hanteras i stadens ordinarie processer. Det handlar om
skolor, forskolor, kulturlokaler, idrottsanlaggningar, tekniska
forsorjningssystem, transportinfrastruktur och offentliga rum.
En utgangspunkt for stadsbyggandet ar att starka gronstruktur-
en och att bygga in gréna I6sningar som exempelvis eko-
systemtjanster i nya stadsmiljoer.

Néringslivets transporter och stadens varuférsorjning &r en
viktig fraga i ett vaxande Stockholm, dér dagens verksamhets-
omraden utgdr en resurs att studera vidare.
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Den totala bostadspotentialen pa 194 000 bostader kan sattas i
relation till det totala bostadsbestandet i Stockholm: 505 845
bostader ar 2021. Skulle hela bostadspotentialen realiseras till
ar 2040 skulle det innebéra en 6kning av det totala bostads-
bestdndet med knappt 38 procent. Aven om beddmningen ar att
det inte finns marknadsmassiga forutséattningar for att forverk-
liga hela bostadspotentialen till 2040 staller stadsutvecklingen
hoga krav pa planering och genomférande for att sékra alla
funktioner som behdvs i en vdxande och attraktiv stad.

| staden fanns 713 275 arbetsplatser ar 2021. Om hela arbets-
platspotentialen pa 157 900 arbetsplatser genomfors till 2040
innebar det en 6kning med 22 procent. Det bedéms inte finnas
marknadspotential for alla arbetsplatser till 2040, men i
siffrorna ovan ingar inte arbetsplatser i pagaende detaljplaner.
Arbetsplatser kommer &ven att tillkomma genom effektivise-
ring av befintliga lokaler.

Ojamn fordelning av arbetsplatser
Stockholms arbetsplatser ar ojamnt fordelade dver staden i
jamforelse med bostaderna med en koncentration pa Norrmalm
Kungsholmen och Ostermalm, vilket ssmmantaget ger en
obalans mellan regionens norra och sddra delar, liksom mellan
innerstad och ytterstad. En scenarioanalys for 2039 har tagits
fram utifran befolkningsprognosen, genomférda mark-
anvisningar, pagaende planering och fortsatt effektivisering av
befintligt bestand. I analysen bedéms arbetsplatskvoten 6ka
nagot i bade vasterort och séderort men kvoten 6kar ocksa i
innerstaden och stadens norra halva. Dagens obalans beddéms
alltsa bestd, och till viss del forstarkas, med dagens planering.
Stadens kraftfullaste verktyg for att vanda utvecklingen ar
planeringen for kontor.

Analysen av framtida markpotential visar att det finns mark for
kontor i konkurrenskraftiga lagen i volymer motsvarande efter-
fragan pa kontor inom Stockholm stad fram till 2040 (minst
1,5-1,9 miljoner kvm BTA). Men da manga projekt i och nara
innerstaden har komplexa genomforandeforhallanden och
riskerar att forsenas, kan marknadens efterfragan absorberas i
andra delar av regionen. Det ar darfor viktigt att fortsatta
arbetet med att utveckla fler attraktiva lagen for néringslivet,
sarskilt for att na malen om fler arbetsplatser i séderort och en
mer balanserad regional markanvéandning.
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Stadens mark = en stor men andlig resurs
Stadens mark &r en begransad tillgdng och behéver utvecklas
med omsorg bade for att uppna en béttre stad men &ven ur ett
ekonomiskt perspektiv. En stor andel av dagens stadsutveck-
ling sker pa stadens mark. Detta kommer pa sikt innebéra att
andelen projekt pa privat mark okar. Darmed minskar antalet
projekt som ger exploateringsintéakter. Detta kan fa stor betyd-
else for stadens ekonomi och utrymme for olika investeringar,
men innebar ocksa behov av att battre utnyttja befintlig infra-
struktur och redan ianspraktagen mark.

Staden kan inte stalla samma krav vid exploatering pa privat
mark som pa stadens mark. Staden behéver utveckla sina
arbetsformer for stadsbyggnadsprojekt pa privat mark for att
dessa projekt i lika stor utstrdckning ska bidra till Gversikts-
planens stadsbyggnadsmal.
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