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Sammanfattning

Stockholms dversiktsplan ger forutsittningar for en omfattande
bebyggelsepotential och for att uppratthalla 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 bedoms uppga till 194 000 bostiader
varav 102 000 dr 1 pagaende planering. I snitt har cirka 5 100
bostider per ar fardigstillts den senaste tioarsperioden. I den
takten ricker bostadspotentialen i ungefir 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 véxer i takt med bostadsbyggandet.

Det finns mark for nya bostéder i alla delar av Stockholm.
Storst andel av potentialen finns i soderort, 53 procent, och
vésterort, 43 procent, medan 9 procent av framtidens bostéder
kan byggas 1 innerstaden. Fordelningen av bostadspotentialen
bekriftar 6versiktsplanens inriktning genom en stor andel
bostédder i fokusomradena, 57 500 bostadder, och i utpekade
stadsutvecklingsomraden, 152 300 bostéder.

Det finns ocksa potential for 157 900 arbetsplatser inom olika
branscher 1 hela staden. En stor del av arbetsplatspotentialen &r
kontor 1 attraktiva lagen i och ndra innerstaden. Potentialen
beddms motsvara efterfragan pa arbetsplatser fram till 2040.

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

Oversiktsplanens bebyggelsepotential ir en del av planerings-
strategin for oversiktsplanen. Rapporten har tagits fram for att
klargora om bebyggelsepotentialen rymmer stadens malséatt-
ningar om 140 000 bostédder och en fortsatt expansiv stads-
utveckling fram till 2040. Bebyggelsepotentialens innehill vad
giller bostdder och arbetsplatser har analyserats utifran
oversiktsplanens inriktning pa fokusomraden, strategiska
samband, stadsutvecklingsomriden och kollektivtrafik.

Den mark som identifierats ska ses just som en potential och
ytterligare utredningar, ekonomiska forutséttningar och polit-
iska beslut kravs innan det &r sikerstillt att respektive ytor kan
bebyggas. Potentialen kan bli bdde stérre och mindre: totalt
och for olika omréaden.

Mal och syfte

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

Sammanstillningen dr ocksé 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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Avgrdnsningar

Oversiktplanens tidshorisont dr 2040. Rapportens kartliggning
av Oversiktsplanens bebyggelsepotential stracker sig darfor till
ar 2040. Den potential som pekas ut bedoms vara forenlig med
oversiktsplanens inriktning. En utblick efter 2040 gors pa en
Overgripande niva.

Den geografiska avgransningen for rapporten ar all mark inom
stadens grinser, bdde kommunens mark och privatigd mark.

Bebyggelsepotentialen redovisar markpotentitalen for bostidder
och arbetsplatser. Bebyggelsepotentialen omfattar ett brett
spektrum av andamil som det bedoms finnas ett behov av i den
viaxande staden. Utdver bostédder till exempel kontor, handel
och kommersiell service, skola, forskola, idrott, kultur, vard
samt industri- och verksamhetsomraden. Aven en dvergripande
bedomning av friyta ingér i bebyggelsepotentialen.

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

Metod

Samtliga pidgaende detaljplaner for bostdder finns samman-
stéllda 1 stadens bostadsportfolj och ar en viktig del av den
totala potentialen for bostdder. Staden har ingen motsvarande
sammanstéllning for pagdende detaljplaner for arbetsplatser.

Bebyggelsepotentialen &r ett I16pande internt arbete inom det
strategiska skedet pa stadsbyggnadskontoret. Utifrén 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 oversiktsplanen. Rapporten bygger pa
underlag frén varen 2023 men malsittningarna ir uppdaterade
utifran Budget 2024.

Potentialen justeras 16pande utifran ny kunskap vilket innebér
att inriktningen pa stadsutvecklingen kan dndras, ny potential
tillkomma och annan inte ldngre anses vara mojlig. Nya
sammanstéllningar 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 pé oversiktsplanens inriktning
och en dvergripande beddmning av platsens forutsittningar:

e blandstad, i huvudsak bostdder
e blandstad med kontor

e bostidder

e kontor

e centrumindamal

e offentlig service

e verksamheter/industri.

Vissa ytor har studerats ndrmare, till exempel delar av dnnu ej
genomforda planprogram. For dessa ytor finns en mer precis
bild av méjligt antal bostéder och arbetsplatser. Ovriga
bebyggelsepotentialytor behdver studeras narmare for att
kunna avgoras om de dr lampliga och mojliga att genomfora
och direfter laggas fram for politisk behandling. For dessa ytor
anges ett exploateringstal som sedan anvinds for att rdkna fram
antal bostidder och arbetsplatser.

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

Underlaget for bostadspotential och arbetsplatspotential skiljer
sig at:
e Bostadspotentialen omfattar pagéende detalj-
planeprojekt och bebyggelsepotential for bostéder.
e Arbetsplatspotentialen omfattar endast framtida

bebyggelsepotential for arbetsplatser och exkluderar
pagéende planering.
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Bebyggelsepotential for bostdder

Omrade Antal bostdder Antal bostdder per km2
Soderort 103 100 1450

Vdasterort 72 900 1260

Innerstaden 18 OO0 780

Totalt: 194 OO0

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

Den totala bostadspotentialen bedoms uppga till 194 000
bostéder till ar 2040. I april 2023 inneholl stadens bostads-
portfdlj, exklusive program, cirka 102 000 bostdder. Utdver de
bostidder som ingdr 1 bostadsportfoljen har potential {for ytter-
ligare cirka 92 000 bostidder identifierats.

Av bostadsportfoljens cirka 102 000 bostdder ligger ungefar

24 000 bostader i detaljplaner som vunnit laga kraft men som
annu inte paborjats. Detaljplaner som antagits eller godkénts av
stadsbyggnadsndmnden, men dnnu inte vunnit laga kraft,
omfattar cirka 12 000. I bostadsportfoljen finns cirka 63 700
bostéder i olika detaljplaneskeden frén start-PM till gransk-
ning. Ytterligare ungefar 2 500 bostdder har beslut om mark-
anvisning och dir detaljplanearbetet &nnu inte paborjats. Under
den senaste tioarsperioden har i snitt cirka 5 100 bostider per
ar fardigstéllts.

Markanvisningar
Detaljplaneskedet
Antagna/godkdnda

Laga kraft

O 20000 40000 60000 80000

Figur 1. Antal bostdder 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 sitt som bostadsportfoljen.
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Bebyggelsepotential for arbetsplatser

Omrade Antal arbetsplatser Antal arbetsplatser per km2
Innerstaden 40 900 1780

Séderort 67 000 940

Vasterort 49 900 860

Totalt: 157 900

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution
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Potential per stadsdelsomrade

Jérva ér det stadsdelsomrade i1 Stockholms stad som beddms ha
storst bostadspotential foljt av Enskede-Arsta-Vantor,
Higersten-Alvsjo och Farsta. Ungefir 60 procent av bostads-
potentialen finns i dessa fyra stadsdelsomréden. Staden utreder
forutséttningarna for nya pendeltagsstationer i Fagersjo och
Régsved. Bostadspotentialen kan komma att bli storre som ett
resultat av arbetet. S6dermalm och Kungsholmen ar de stads-
delsomraden i Stockholm med minst bostadspotential. Potent-
ialen dr dessutom forknippad med stora osdkerheter som Mast-
hamnen och S6dra Skanstull.

Den totala bostadspotentialen (markanvisade, pagdende detalj-
planering och ytterligare potential) dr cirka 194 000 bostéder,
varav 103 100 1 soderort, 72 900 i vésterort, 18 000 i inner-
staden. Det innebdr att 53 procent av potentialen finns i
sOderort, 38 procent i vésterort och 9 procent i innerstaden. Per
kvadratkilometer dr bostadspotentialen storst 1 soderort, tétt
foljt av visterort medan potentialen per kvadratkilometer &r
ungefdr hélften sé stor 1 innerstaden.

Stadsdelsomraden med stor arbetsplatspotential 4r Hagersten-
Alvsjd, Norra Innerstaden, Enskede-Arsta-Vantor och
Sodermalm. I dessa centralt beldgna stadsdelar finns storst
efterfragan pa kontor pa kort och medellang sikt liksom
tillgdng till mark 1 tunnelbanenéra lagen. Det &r viktigt att
fortsdtta arbetet med att utveckla fler attraktiva ldgen for
ndringslivet, sirskilt for att nd méalen om fler arbetsplatser i
sOderort och en mer balanserad regional markanvindning.

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

[ ytterligare ndgra delar av staden har mark for kontor identi-
fierats i begriansad 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
stadsutvecklingsomrddena

% Stadsutvecklingsomrdde - omvandling
L\ Stadsutvecklingsomrade - komplettering
[:| Omrdde dadr komplettering kan prévas

Stadsutvecklingsomrade Antal bostéder Antal bostéder per km2 Antal arbetsplatser Antal arbetsplatser per km2
Omvandling 56 500 3320 58100 3280
Komplettering 95 800 2130 64 O00 1450
Omrdde ddr 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 dr av stor betydelse nir nya
omrédden ska detaljplaneldggas och exploateras for bostidder
eller for verksamheter. Ett stort markdgande ger kommunen
inflytande 6ver vad som byggs och genererar dven viktiga
intdkter 1 form av forséljning av mark.

Med privat mark menas hér fastigheter som &r privatdgda eller
tomtrétter upplatna till privata fastighetsdgare. Till kommunal
mark rdknas mark som kommunen eller nagot av stadens bolag
dger samt tomtrétter upplatna till stadens bostadsbolag.

Ungefdr 68 procent av de 102 000 bostdderna i bostads-
portfdljen ligger pa kommunal mark.

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

Potential utifran oversiktsplanens
inriktning

I detta avsnitt redovisas bostadspotential och arbetsplats-
potential utifran oversiktsplanens inriktningar: stadsutveck-

lingsomraden, fokusomraden, strategiska samband och
kollektivtrafik.

Stadsutvecklingsomrdden

Stockholms befolkningstillvdxt och hogt stéllda bostadsmaél
innebadr att hela stadens behdver utvecklas men i olika
omfattning. I 6versiktsplanen delas staden in i tre olika
kategorier utifran hur stora stadsutvecklingsmgjligheterna
beddms vara:

e Stadsutvecklingsomrdde — omvandling
Mycket stora stadsutvecklingsmojligheter

e Stadsutvecklingsomrdde — komplettering
Stora stadsutvecklingsmojligheter

e Omrade dér komplettering kan provas
Vissa stadsutvecklingsmdjligheter

Analysen av potential for bostidder och arbetsplatser per
kvadratkilometer visar att omfattningen pa stadsutvecklingen
foljer dversiktsplanens inriktning. Kategorin stadsutvecklings-
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omrade omvandling har storst andel, foljt av stadsutvecklings-
omrdde komplettering, medan minst omfattande stadsutveck-
ling sker 1 omrade dir komplettering kan prévas.

I absoluta tal visar bostadspotentialen pa flest bostidder 1 stads-
utvecklingsomrade komplettering, 95 800 bostéder, vilket ar
ungefir hilften av det totala antalet bostider. Aven arbets-
platserna &r i absoluta tal flest i denna kategorie.

De 35 800 arbetsplatserna inom omrdden ddr komplettering
kan provas representerar en bredd av olika arbetsplatser som
kan tillkomma lokalt i de stadsdelar som vixer med ny
bostadsbebyggelse: skolor, forskolor, handel och vérd, samt
dven 1 dessa fall till viss del kontor.

Stadens fokusomrdden

For att fa genomforandekraft i stadsbyggandet pekar dver-
siktsplanen ut fyra fokusomraden i ytterstaden. Tvé av dem,
Kista-Jarva och Skdrholmen, utgér dven delar av regionala
stadskédrnor 1 Regional utvecklingsplan for Stockholms-
regionen (RUFS 2050).

HAGSL_{"TRA - RK S
\\ K ;'I;_

{ FARSTA|

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution

Figur 2. Stadens fyra fokusomraden.
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Inom stadens fyra fokusomraden' uppgar bostadspotentialen
till 57 500 bostader. Storst bostadspotential finns i fokus-
omradet Kista-Jarva: 29 400 bostéder. Ett stort antal bostdder
ligger 1 pdgdende planer, framforallt i norra Jarva men det
beddms dven finnas en stor ytterligare potential for nya
bostéder i hela Jarva.

Arbetet med Fokus Skdrholmen har resulterat i ett stort antal
detaljplaneprojekt. Darutover bedoms det finnas ytterligare
potential i fokusomrédet i form av kompletteringsbebyggelse
och langs Oversiktsplanens stadsgator sdsom Skdrholmsvagen.
Totalt finns potential for 13 600 bostéder i fokusomrédet.

I fokusomradet Farsta utgdr pagaende stadsutvecklingsprojekt
som ar Karlsviks strand, Telestaden och Magelungens strand
en stor del av bostadspotentialen. En langsiktig bostads-
potentialen bedoms finnas i1 centrala Farsta, langs vissa gator
och 1 Fagersjo. Totalt finns potential for 10 400 bostader i
fokusomrédet.

I stadsdelarna Hagsétra och Ragsved ér bostadspotentialen
lagst av de fyra fokusomradena med en potential pa 4 400
bostdder varav en stor del redan &r 1 pagdende planering. Till-
kommande potential finns fraimst langs Magelungsvégen,
Régsvedsvigen och Huddingevigen. I Alvsjo dr potentialen pa
sikt omfattande. Delar av denna mark ligger inom fokus-
omradet Hagsdtra-Ragsved.

Marknadens efterfragan pa kontor dr mycket begransad inom
samtliga fokusomréden. Trots god kollektivtrafik — och att
flera av fokusomraddena kommer att stirkas med ny stomtrafik
— finns ménga andra ldgen, mer centralt i regionen och med
battre tillgédnglighet, som konkurrerar.

! Avgrinsning gillande vilka stadsdelar och dirmed projekt som riknats till
respektive fokusomrade 4r enligt f6ljande:

Kista-Jarva Akalla, Husby, Kista, Tensta och Rinkeby
Skérholmen Varberg, Skiarholmen, Sétra och Breding
Hagsétra-Ragsved Hagsétra och Régsved

Farsta Farsta, Farsta Strand och Larsboda
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Bebyggelsepotential for bostdder inom strategiska samband

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution
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Kista, ett av stadens storsta arbetsplatsomrdden bedoms ha en
stor arbetsplatspotential, 37 700 arbetsplatser. Detta beror pa
att tillgdngen till mark i anslutning till den befintliga foretags-
och forskningsmiljon &r god och utgdr en resurs i arbetet med
Fokus Jérva.

Aven i Skirholmen 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. Fokusomrddet kommer att ha en kraftig
befolkningstillvdxt det nairmaste decenniet, men bedoms ha en
marknad for storre volymer kontor forst pd lang sikt.

Stadsdelarna Hagsétra-Ragsved har en begrinsad potential for
personintensiva arbetsplatser. En mindre del av stadsut-
vecklingsomradet Alvsjo-Orby, som beddms ha en stor
potential for bland annat kontor pa medellang sikt, rdknas till
fokusomradet. Den potentialen blir dirmed synlig i summan
for Hagsatra-Ragsved: 2 700 arbetsplatser.

Potentialen omfattar ocksa ny mark for industri och/eller
logistik, exempelvis inom Kista-Jarva och Skdrholmen. Detta
ar viktigt for att mojliggora foretagsetableringar 1 delar av
staden dér kontor inte 4r kommersiellt mojligt och for att
trygga forsérjningen av en véxande stad.

Strategiska samband

I 6versiktsplanen finns tolv strategiska samband. Sambanden é&r
viktiga for att uppna malet om en sammanhdngande stad och
for att bidra till en stirkt social hallbarhet. Genom utvecklingen
av dessa samband kan tillgdngligheten till stadskvaliteter samt
rorelser och utbyten mellan omraden oka:

Hagsétra-Ragsved
Bandhagen-Hogdalen-Ragsved
Tensta-Rinkeby-Spanga
Kista-Husby-Akalla
Fagersjo-Farsta
Bredidng-Milarhdjden
Skdrholmen-Varberg
Ostberga-Arsta

Hésselby Gard-Vinsta-Villingby
Alvsjo-Solberga-Telefonplan
Bjorkhagen-Hammarbyhdjden-Hammarby Sjostad
Skarpnick-Skondal



Godkant dokument - Amanda Horwitz, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2024-02-08, Dnr 2023-07152

“Kista - Husby - Akalla

\ 1600

fl'eﬁsta - Rinkeby - Spanga

Hagsditra -
Alvsjo
12 600

Fagersjé - Farsta
400

' \ Bandhagen -
y Hégdalen -
| Ragsved

400

Hammarby sjostad -
Hammarbyhdjden -
Bjérkhagen

(o]

=4 600
Hdsselby gard - Vinsta - Vdllingby
: 3300
. SO ..:\“ HH B
Alvsjo -
Solberga- .
Breddng - Mdlarhéjden Tel_efonplnn“
Q. 7400
Skdrholmen = x ¥ ‘ . oy A%
/ ‘ ¥ Ostberga -
Vérberg | Krs:cgl
6 900 2560

> -

Skondal - Skarpnuck
00

Bebyggelsepotential for arbetsplatser inom strategiska samband

Framtagen av GIS-teamet, Geodatadistribution



Godkant dokument - Amanda Horwitz, Stockholms stadsbyggnadskontor, 2024-02-08, Dnr 2023-07152

78 7

av arbetsplats-
potentialen ar
kollektivtrafik-
nara

Oversiktsplanens bebyggelsepotential
19 (28)

I de strategiska sambanden finns en total potential pa 55 100
bostider. Storst bostadspotential finns i sambanden Ostberga-
Arsta, 9 800 bostider och Kista-Husby-Akalla, 8 600 bostider.

Bebyggelsepotentialen for arbetsplatser ar totalt 36 100.
Arbetsplatspotentialen dr storst inom de strategiska sambanden
Hagsitra-Alvsjo, 12 600 arbetsplatser, och Alvsjo-Solberga-
Telefonplan, 7 400. Hiar bedoms det ocksa finnas en marknads-
massig efterfragan pa kontor pa kort och medelléng sikt, vilket
dven giller sambandet Ostberga-Arsta med 2 500 arbetsplatser.

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

For att lyckas med malséttningen att de strategiska sambanden
ska tillgingliggora stadskvaliteter samt rorelser och utbyten
mellan olika omraden ar det avgdrande hur den identifierade
bebyggelsepotentialen genomfors. Férutom bostdder och
arbetsplatser finns andra verktyg for att forverkliga de
strategiska sambanden och ansvaret for genomforandet 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.

Kollektivtrafikndra stadsutveckling

Oversiktsplanen lyfter att en utbyggd kollektivtrafik ir en
forutséttning for att bibehalla ett fungerande trafiksystemet i en
véixande stad och skapa forutsittningar for laga klimatutslépp.
Mark 1 nérheten av befintliga liksom tillkommande stations-
lagen dr viktigt att utveckla till tdta och funktionsblandade
stadsmiljoer.

Av hela bostadspotentialen ligger 42 procent av bostdderna
inom ett bekvimt gédngavstand pa 500 meter till befintlig och
tillkommande spirbunden trafik. Motsvarande siffra for arbets-
platspotentialen dr 55 procent. Inom 900 meter fran spérstation,
griansen for hur langt man ar villig att ga, ligger 76 procent av
bostadspotentialen och 78 procent av arbetsplatspotentialen.
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Potentialen 1 goda kollektivtrafiklagen dr stor. Att arbetsplats-
potentialen &r hogre én bostadspotentialen i de bésta kollektiv-
trafikldgena visar pa kollektivtrafikens betydelse f6r kontors-
lokaliseringar.

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

Utblick efter 2040

Oversiktsplanens mélhorisont #r 2040 och dirfor redovisas
bebyggelsepotentialen fram till detta ar. I Stockholms stad
kommer stadsutvecklingen att vara omfattande dven efter 2040.
Niér en framtida Oversiktsplan tas fram kommer den ha ldngre
malhorisont och ligga till grund f6r bedomning av bebyggelse-
potentialen efter 2040.

Da rapporten fokuserar pd markpotential och inte marknads-
potential kommer delar av den identifierade potentialen att
genomforas efter 2040. Detta giller sdrskilt potentialen for
arbetsplatser 1 vissa omraden sdsom Kista och Skidrholmen dar
marknadsefterfragan huvudsakligen bedoms ligga efter 2040.

I enlighet med dversiktsplanen finns mojlighet att pa lang sikt
omvandla Bromma flygplats till en ny stadsdel. Stockholms
stad har 1 avtal upplatit omradet for flygverksambhet 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 forutsitter att tillgdngligheten till
Stockholm sdkerstills och att tillgdngligheten mellan
Stockholms stad och Arlanda stérks.

Stockholms stads budget 2024 anger att staden ska inleda
arbetet med ett stadsutvecklingsprojekt pd Bromma flygplats.
Uppdraget omfattar dven att staden ska verka for tunnelbana
till omradet. Stadsutveckling pa flygplatsen ar ett omfattande
projekt och planering behover paborjas i god tid innan en
nedlaggning av flygplatsen. Det handlar om kollektivtrafik,
végtransporter och tekniska forsorjningssystem. Dartill
behover en rad ekonomiska och avtalsméssiga 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 pi en méjlig
framtida markanvindning. I en planprocess behdver en rad
olika fragor hanteras for att sdkerstélla att anvdndningen &r
lamplig, bland annat olika statliga 6verprovningsgrunder som
riksintressen, risk och sékerhet, strandskydd och artskyddsfor-
ordningen. Dartill krévs politiska beslut om ny detaljplan och
stadens investeringar. Planprocessen medfor att bedomd
bebyggelsepotential forandras.

Ekonomiska forutsattningar

De ekonomiska forutséttningarna for stadsutveckling har varit
gynnsamma under de senaste tvd decennierna. Detta har
mojliggjort for stora volymer bebyggelse och ny infrastruktur
att genomforas. De senaste aren har de ekonomiska forut-
sdttningarna stegvis forsvérats. En foranderlig omvérld gor det
svart att bedoma hur konjunkturen kommer att utvecklas pa
kort sikt, men d&ven med rapportens mer langsiktiga perspektiv
finns flera utmaningar att lyfta fram. Enligt stadens
investeringsstrategi dr principen att stadsutvecklingen ska vara
sjdlvfinansierande och att summan av alla projekts intékter och
utgifter ska resultera i ett neutralt eller positivt netto. En
modell ska utvecklas for ekonomisk styrning som mojliggor
kontinuerlig omfordelning av resurser mellan projekt sé att
hela staden kan utvecklas. Syftet &r att mojliggora
investeringar och 6kade stadskvaliteter i stadens alla delar. For
att det ska vara mojligt behover det stora flertalet av projekten
generera en vinst.

Den ekonomiska genomforbarheten for de potentiella
bebyggelseytor som identifierats klarldggs i samband med
detaljplanearbetet. Forst da blir det mdjligt att ndrmare utreda
utgifter och inkomster for respektive projekt. Néagra faktorer
som pédverkar det ekonomiska utfallet och projektets
genomforbarhet dr mojliga att identifiera i detta tidiga skede.
Dit hor fororenade omrdden, risk for dversvimning och svara
grundlaggningsforhillanden.
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En slutsats ar att utvecklingen av stadens mark blir mer och
mer komplex med flera genomforandefaktorer att ta hinsyn
till. Investeringarna forvéintas oka for att gora marken byggbar.
De ekonomiska forutséttningarna for att starta och driva
projekt kommer avgora dtgangen pa marken och takten i vilken
stadens mark utvecklas framover.

Infrastruktur

En del av bebyggelsepotentialen finns i anslutning till stora
vigar. Bebyggelsepotentialen ar ett kraftfullt verktyg for att
forbéttra stadsmiljon péd dessa platser och bittre koppla
samman stadsdelar som ar separerade av storskalig infra-
struktur. Oversiktsplanen pekar ut denna inriktning i form av
urbana stradk och stadsgator. Transportleder for farligt gods
innebdr en begrinsning for hur de urbana strdken kan utveck-
las. Projekt som innebdr ombyggnad av infrastruktur kan ofta
medfora bade tekniska och ekonomiska utmaningar. Det ar
darfor viktigt att prioritera i vilken takt och ordning den typen
av projekt genomfors men ocksa att arbeta strategiskt med
viardeutveckling av marken som ett sétt att 6ka intdkterna.
Aven teknisk infrastruktur som VA, fjarrvirme och kraftled-
ningar kan innebéra begransningar och fordyringar vid
stadsutveckling.

Klimat

Stockholm ska leda arbetet for klimatomstéllningen. Idag sker
stora koldioxidutsléapp vid nyproduktion. Nér den stora
bebyggelsepotentialen forverkligas méste det ske pa ett mer
hallbart sitt an idag sett till hela livscykeln. Transporter dr den
storsta kallan till klimatutslapp 1 Stockholm. Bebyggelsen
behover i sé stor utstrackning som mojligt lokaliseras 1 goda
kollektivtrafikldgen och en funktionsblandning efterstriavas i
hela staden for att skapa forutsittningar for korta avstdnd och
underldtta for gdng och cykel.

Oversvamningsrisker

Klimatforandringarna forvintas medfora kraftigare regn och
okad avrinning 1 stadsmiljoer med stor andel hardgjord yta. I
detaljplaneringen utreds dversvimningsrisker och atgarder
integreras i planen. Oversvimning till foljd av skyfall innebér
en risk for att detaljplaner upphévs eller att fordyrande anpass-
ningsatgirder krivs. Staden har de senaste aren utvecklat nya
verktyg for att battre bedoma risker och konsekvenser i
samband med skyfall.
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Fororenad mark

Infor all exploatering bedoms risken for markfororeningar.
Linsstyrelsen klassar misstinkt eller konstaterat fororenade
omraden utifran risk for manniskors hilsa och miljon. Dar det
finns risk for fororenad mark, kartldggs fororeningarna och
behovet av sanering. Markfororeningar &r séllan ett totalt
hinder for bostadsbebyggelse men kan foranleda stora saner-
ingskostnader och finns darfor med tidigt 1 planprocessen.

Grundldggningsforhallanden

Markforhallandena i Stockholm priglas framst av berg eller
morin men det forekommer dven lerjordar och morénlera med
lagre barighet. Sérskilda geotekniska undersokningar kan
bedoma omradets lamplighet och nddvindiga skyddsatgérder.
Det finns ockséd omraden som pé grund av ldge, topografi och
markens egenskaper utgdr riskomraden for hdga grundvatten-
nivaer, ras, skred eller erosion. I omraden dar sidkerheten mot
skred inte ar tillfredsstéllande kan stabilitetsforbattrande
atgéarder krévas.
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Diskussion och analys

Hur ldnge rdcker potentialen?

Oversiktsplanens inriktning ger forutsittningar for en stor
bebyggelsepotential. Den totala bostadspotentialen uppgar till
194 000 bostader, vilket motsvarar cirka 10 800 bostéder 1
antagna planer per ar fram till ar 2040.

Den bostadspotential som identifierats riacker séledes till for att
klara bostadsmalet till 2035 om 140 000 bostéder och for att
uppritthalla ett hogt bostadsbyggande per &r dven fram till
2040. Marknadsforutséttningar for att kunna bygga alla
identifierade bostéder har inte studerats i denna rapport. Men
en jaimforelse med arssnittet for fardigstillda bostdder for
perioden 2013-2022 kan goras. Under den perioden fardig-
stélldes 1 snitt cirka 5 100 bostidder per &r. Med den takten
ridcker bostadspotentialen i ungefér 38 ér.

Av bostadspotentialens 194 000 bostider 1&g i april 2023

102 000 i stadens bostadsportfolj. Den ytterligare bostads-
potentialen utover pagaende detaljplaneprojekt omfattar
séledes 92 000 bostider. Detta motsvarar cirka 5 100 bostider 1
startade detaljplaner per ar fran 2023 till 2040. Om man utgar
frdn dagens mal om 8 000 bostader per ar i startade planer
riacker potentialen till att starta nya detaljplaner i ungefér 11,5
ar. I det 16pande arbetet har det konstaterats att staden startar
detaljplaner med betydligt fler bostdder 4n vad som identifieras
1 ny potential, det vill sdga framtida potential minskar
successivt.

Den totala arbetsplatspotentialen &r 157 900 arbetsplatser,
vilket motsvarar knappt 8 800 arbetsplatser per ar i nya plan-
projekt fram till 2040. Flera osédkra parametrar, som den eko-
nomiska utvecklingen och effektiviseringen av kontorsytor, gor
att potentialen i praktikten kommer att ricka langre och till fler
arbetsplatser. Den samlade beddmningen é&r att det inte finns
marknadsefterfragan for hela arbetsplatspotentialen fore 2040.
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Bebyggelsepotentialen utgar fran 6versiktsplanens inriktning
och stracker sig fram till 2040 som &r planens tidshorisont. Om
stadsutvecklingstakten ska ligga pad samma hdga niva som
nuvarande ambition dven efter 2040 kommer andra avvag-
ningar och fordndrad inriktning i den langsiktiga planeringen
att behovas.

En ny stadsdel p4 Bromma flygplats &r viktig, men med tanke
pa hur omfattande behovet dr av ytterligare bostidder och
arbetsplatser &r, racker det inte enbart med en utveckling av
flygplatsen, utan méanga ytterligare stadsutvecklingsprojekt
kommer att behdva identifieras.

En vdxande och blandad stad
Bebyggelsepotentialen innehaller en rad viktiga funktioner som
behdver 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, idrottsanldggningar, tekniska
forsorjningssystem, transportinfrastruktur och offentliga rum.
En utgidngspunkt for stadsbyggandet ir att stirka gronstruktur-
en och att bygga in grona I6sningar som exempelvis eko-
systemtjinster i nya stadsmiljoer.

Néringslivets transporter och stadens varuforsorjning ér en
viktig fraga 1 ett vixande Stockholm, dar dagens verksambhets-
omraden utgdr en resurs att studera vidare.
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Den totala bostadspotentialen pa 194 000 bostdder kan sittas i
relation till det totala bostadsbestdndet i Stockholm: 505 845
bostdder ar 2021. Skulle hela bostadspotentialen realiseras till
ar 2040 skulle det innebéra en dkning av det totala bostads-
bestandet med knappt 38 procent. Aven om bedémningen ir att
det inte finns marknadsmaéssiga forutséttningar for att forverk-
liga hela bostadspotentialen till 2040 stiller stadsutvecklingen
hoga krav pd planering och genomforande for att sékra alla
funktioner som behdvs i en vdxande och attraktiv stad.

I staden fanns 713 275 arbetsplatser ar 2021. Om hela arbets-
platspotentialen pd 157 900 arbetsplatser genomfors till 2040
innebér det en 6kning med 22 procent. Det bedoms inte finnas
marknadspotential for alla arbetsplatser till 2040, men i
siffrorna ovan ingar inte arbetsplatser 1 pagaende detaljplaner.
Arbetsplatser kommer dven att tillkomma genom effektivise-
ring av befintliga lokaler.

Ojdmn fordelning av arbetsplatser

Stockholms arbetsplatser dr ojdmnt fordelade Gver staden 1
jamforelse med bostdderna med en koncentration pa Norrmalm
Kungsholmen och Ostermalm, vilket sammantaget ger en
obalans mellan regionens norra och sddra delar, liksom mellan
innerstad och ytterstad. En scenarioanalys for 2039 har tagits
fram utifran befolkningsprognosen, genomforda mark-
anvisningar, pagaende planering och fortsatt effektivisering av
befintligt bestdnd. I analysen bedoms arbetsplatskvoten dka
nagot 1 bade visterort och sdderort men kvoten dkar ocksa 1
innerstaden och stadens norra halva. Dagens obalans bedoms
alltsd besta, och till viss del forstdrkas, med dagens planering.
Stadens kraftfullaste verktyg for att vinda utvecklingen &r
planeringen for kontor.

Analysen av framtida markpotential visar att det finns mark for
kontor i konkurrenskraftiga ldgen i volymer motsvarande efter-
frdgan péd kontor inom Stockholm stad fram till 2040 (minst
1,5-1,9 miljoner kvm BTA). Men da ménga projekt i och néra
innerstaden har komplexa genomforandeférhallanden och
riskerar att forsenas, kan marknadens efterfragan absorberas i
andra delar av regionen. Det dr darfor viktigt att fortsétta
arbetet med att utveckla fler attraktiva lagen for naringslivet,
sarskilt for att nd malen om fler arbetsplatser i soderort och en
mer balanserad regional markanvindning.
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Stadens mark - en stor men dndlig resurs

Stadens mark dr en begrdnsad tillgang och behdver utvecklas
med omsorg bade for att uppna en béttre stad men dven 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 dkar. Ddrmed minskar antalet
projekt som ger exploateringsintikter. Detta kan fé stor betyd-
else for stadens ekonomi och utrymme for olika investeringar,
men innebidr ocksa behov av att battre utnyttja befintlig infra-
struktur och redan ianspraktagen mark.

Staden kan inte stdlla samma krav vid exploatering pé privat
mark som pd stadens mark. Staden behover utveckla sina
arbetsformer for stadsbyggnadsprojekt pa privat mark for att
dessa projekt 1 lika stor utstrackning ska bidra till Gversikts-
planens stadsbyggnadsmal.
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