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Stadsutveckling i den regionala
utvecklingsplaneringen

Visionen i RUFS 2010, den regionala utvecklingsplanen f6r Stockholms-
regionen, dr att vi ska bli den mest attraktiva storstadsregionen i
Europa. Samverkan mellan offentliga och privata aktorer ar en nod-
vandighet for att visionen ska bli verklighet.

Befolkningen i regionen fortsitter att 6ka och behovet av attraktiva
bostader kommer att vara fortsatt stort framover. Var ska nya bostader
lokaliseras sd att regionen utvecklas i héllbar riktning?

Enligt den regionala utvecklingsplanen bor utglesning av bebyg-
gelsen motverkas genom att en flerkdrnig och tit region utvecklas
som ger goda forutsittningar for kollektivtrafik och som innebar att
vi hushéllar med obebyggd mark. Ny bebyggelse bor framst lokalise-
ras ndra kollektivtrafik och genom fortatning av befintliga omraden.
Den tita stadsstrukturen méste ocksa erbjuda livsmiljoer som ar
attraktiva for bAde ménniskor och foretag.

For att gora den befintliga stadsstrukturen téatare och mer variations-
rik, och for att utveckla de regionala stadskidrnorna, beh6vs metoder
for att med storre precision skapa planeringsmassiga forutsattningar
for att bygga attraktiva -
stadsmiljoer, och som samtidigt /
kan bidra till att stimulera y
marknadsmaissiga ~n%e
forutsattningar % o
for stadsutveckling. \

Samband mellan stadskvaliteter
och bostadsrattspriser

For att utveckla kunskapen om vilka stadskvaliteter som efterfragas
avboende genomfordes under 2010 en undersékning av sambandet
mellan stadskvaliteter och bostadsrittspriser i ndgra kommuner i
Stockholmsregionen. I studien har lageskvaliteter hos 7 000 bostads-
rattskop analyserats och 1 000 olika typer av 1dgesanalyser har
genomforts pa ett stort statistiskt underlag. Studien ar unik i sitt

slag da den baseras pa en kombination av statistiska och geografiska
analyser som tidigare inte har funnits tillgdngliga.

Utifrdn den mycket omfattande analysen kan man urskilja atta
parametrar, som kan forklara prisvariationen pa bostader i fler-
bostadshus med en sékerhet pé 6ver 9o %.

Sju av parametrarna ar stadskvaliteter som har med boendemiljon
att gora och den attonde dr ett socioekonomiskt index 6ver inkomst-
och utbildningsnivan i bostadsomradet. De sju stadskvaliteterna
visar vilken milj6 som méanga av regionens invénare efterfragar nar
de soker bostad.

Metoden som anvints gor det majligt att sitta en prislapp pa olika
stadskvaliteter genom att betalningsviljan for bostadsratter har
analyserats, och att koppla det till hur planeringsférutsattningar
bast bor utformas.

Studien har genomforts i samverkan mellan Regionplanekontoret,
Stockholms stad, Nacka kommun, Haninge kommun och Lidingo stad.
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1. Narhet till city 2. Narhet till sparstation

En av de allra starkaste lageskvaliteterna i en stad ar Att ha sin bostad inom 500 meters gangavstand fran
narheten till centrum. en station for tunnelbana, pendeltag eller sparvagn ar
attraktivt enligt studien, sannolikt eftersom man da har

Det métt som statistiskt bast forklarar denna centralitet i Stockholm bra och saker ti |Igé ng till regionen '

ar gdng- och gatunitsavstandet till Citys kdrna. Att kunna ta sig till
City gdende eller med cykel ar alltsd mer vardefullt 4n att kunna kora
dit med bil. Det betyder att ju ndrmare City man kommer desto
hogre blir efterfragan pa boende. Detta bekriftas i en mangd annan
forskning om stiader, som ocksa i hog grad ar monocentriska. Att
centralstationen, som ger mojlighet att snabbt ta sig ut i regionen och
till Arlanda, ligger mitt i City, har sdkert ocksa stor betydelse.

I en vixande stad som Stockholm ar det darfor mycket viktigt att
den centrala kdrnan vardas och att har skapas en attraktiv boende-
miljo, med manga stadskvaliteter. I stider dar man inte har god
kollektivtrafik, levande gator, parker och trygga boendekvarter i
stadskidrnan har man istillet fatt kraftig stadsutbredning, s k urban
sprawl, vilket har gett storre bilberoende och séledes storre klimat-
paverkan. Attraktiviteten i en central kdrna med god tillgdnglighet
kan ocksa peka pa att en utveckling av flera regionala stadskarnor ar
en bra strategi for att hoja attraktiviteten pa fler stillen.
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Narheten till sparstationen ar ocksa viktigare dn tidtabell och restid
frén stationen. Framforallt 4r narheten till sparstation viktigare dn
tillgangligheten med bil i regionen — hur man &n miter skapar kollek-
tivtrafiknitet storre virden dn biltrafiknitet.

Spartrafikens betydelse for att skapa attraktiva stadsmiljoer ar stor,
bade for att den skapar stabil regional tillgdnglighet och for att den kan
bidra till minskat bilanvindande i stadskarnorna. I RUFS 2010 dr de
regionala stadskidrnorna utpekade kring viktiga sparstationer och
tillgdnglighet till kollektivtrafik utpekas som en avgorande faktor for

mojligheterna att utveckla en attraktiv stadsmiljo.
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3. Tillgang till gang- och gatunatet

Att bo pa en gata som hanger ihop med andra gator i
staden ar mer efterfragat an att bo i ett Ilage som
ligger avsides om offentliga ytor.

Analysen visar séledes att ju mer ihopkopplat gdng- och gatunitet ar
desto hogre ar attraktiviteten i stadsdelen, formodligen helt enkelt
darfor att det d& ar lattare att ta sig runt, vilket skapar stadsliv och
rorelse. Det dr nitet for giende och i hog grad for cyklister som ar
analyserat. Vagnatet for bilister har ingen direkt positiv paverkan.
Resultatet pekar pa vikten av att det finns ldnga gator med méanga
tvargator genom véra stadsdelar och stadskirnor. Blandad trafik
utgor inget hinder savida inte gatorna ar utformade med allt for
breda korbanor, fa 6vergangsstillen, rondeller och héga hastigheter.

Betydelsen av bra gatumiljoer som integrerar trafik men priorite-
rar gaende lyfts fram allt mer i stadsplaneringen och inom forsk-
ningen. Under industrisamhaillets framviaxt pa 1900-talet byggdes
mycket fa gator. Vad vi ser nu ar att ett kvalitativt gatunit har en
viktig roll i det framvéaxande kunskapssamhallet.

4.Tillgang till urbana verksamheter

Det som vanligen forknippas med stadskvalitet ar
tillgangen till urbana verksamheter i gatuplan, det vill
saga butiker, restauranger och kulturverksamheter.

Dessa verksamheter forknippas ofta med en levande stadsmiljo.
Studien visar att det 4r mycket attraktivt att ha en mangfald av dessa
mélpunkter ndra sin bostad och att det ar just méngfalden i gatuplan
som ar attraktiv. Den viktigaste forutsattningen for att dessa verk-
samheter ska uppsta ar tithet, d v s ett stabilt befolkningsunderlag.
Detta underlag méste besta av bade boende och arbetande, med
andra ord bade dag- och nattbefolkning. Det dr detta som brukas
kallas for "blandstaden” inom stadsplaneringen. For att dessa verk-
samheter ska kunna uppsta maste det finnas lokaler i gatuplan.

Den stadsplanering som verkar for en fortatning i delar av regionen
ar sledes av godo for tillgdngen pa urbana verksamheter. I plane-
ringen av tita och attraktiva stadsmiljoer ar det genom det nya
analysverktyget majligt att uppskatta hur manga butiker och
restauranger som kan uppsté och vilket markvirde de genererar.
Analysen kan ocksé ge ett starkare stod for att skapa attraktiva
lokaleri gatuplan.

Prw,.

i =

]

L&

Gommm———

b\

58
5
@




5. Tillgang till park

Att grdnomraden ar viktiga i boendemiljon ar inte
forvanande. Denna studie visar dessutom att det
paverkar hur grénomradena ar utformade

Planerade parker inom 1 000 meters gangavstand ar viktigare for bostads-
rattskopare dn natur eller gronska pa samma avstand. Men det 4r sam-
tidigt stora parkytor som behdvs for att det ska fa paverkan pa priset.
Att stora parker ar viktiga betyder sannolikt att dessa erbjuder en miljo
som ger majlighet till manga olika slags upplevelser, s& som rekreation,
lek och vila, och som samtidigt ar tillgénglig, vilket inte alla gronomréden
upplevs vara. Analyserna visar ocksa att det inte beh6ver finnas ndgon
direkt motsattning mellan bebyggelsetéthet och parktillgdng. Det kan
snarare vara sd att viss tathet kan skapa forutsittningar for bra parker.

Parker tillkommer inte av sig sjdlva utan kraver noggrann analys och
planering. Regionplanekontoret har nyligen tagit fram en grontypologi,
ett nytt verktyg for stadsutveckling och parkplanering. Hittills finns
underlag framtagna som visar var det finns park och natur av olika typ
inom alla de regionala stadskarnorna. Med hjilp av grontypologin gar
det att fa fram helt nya data om planeringsforutsiattningarna for gron-
strukturen, exempelvis jamforelser av tillgdngen till olika slags gron-
omraden i olika kommuner.
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6. Narhet till vatten

Narhet till vatten ar en sjalvklar kvalitet i regionen och
den har ocksa stor paverkan pa priset.

Bor man nira Milaren, Saltsjon eller en stor insjo sd betyder det
mojligheter till bad, strandpromenader och vackra utblickar. Att
Stockholmsregionen ar byggt i ett skargardslandskap har sakerligen
stor betydelse for stadens internationella attraktivitet och konkur-
renskraft, inte bara som turistmal utan dven som boendemiljo.
Analysen pekar pa att det faktiskt ar gingavstand inom gang- och
gatunatet som har betydelse vilket ocksa innebér att strander och
kajer méste vara offentligt tillgdngliga. Tidigare studier har &ven
visat att direkt sjoutsikt fran lagenheten har mycket stor betydelse
pé priset.

Vattnets starka attraktionskraft innebér att det finns ett fortit-
ningstryck lings strander och kajer. Projekt som Hammarby sjostad
och Jirla sj6 bekriftar att efterfragan ar stor. Trenden att omvandla
centrala hamnomraden i Stockholmsregionen verkar pa s vis bidra
till att 1angsiktigt 6ka hela regionens attraktivitet.
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7. Kvartersform

Studien visar att det ar mer efterfragat fér en bostads-
rattskdpare att bo i ett slutet kvarter an i en 6ppen
bebyggelse med fristdende hus.

Det dr ocksa viktigt att kvarterets entréer dr vinda ut mot gatan. Dessa
typer av kvarter garidag att finna i innerstaden och mindre stadskérnor
som Sundbyberg men dven i tradgardsstadsmiljer som Bromma och
Enskede. Att det slutna kvarteret med utatvinda entréer visar pa storre
attraktivitet r sannolikt for att det skapar en gard och samtidigt ett
aktiverat gaturum som upplevs som tryggt.

Kvartersformen har varierat under olika tidsepoker. Analysen visar att
Oppen bebyggelse fran 1930—1950-talen dr mer attraktiv 4n motsvarande
bebyggelse fran 1965—-1975. Sekelskifteskvarter med utatvinda entréer ar
mer attraktiva dn kvarter frdn 80- och 9o-talen med entréer indtvinda
mot girden. Hushéjd i sig paverkar inte attraktiviteten, utan det ar hur
kvarteret ar utformat och hur det skapar ggmensamma gardsrum och
offentliga gaturum som har betydelse.

Av dettaresultat gir det inte att dra slutsatsen att man ska bygga
»stenstadskvarter« 6verallt. Det handlar om att i stadsbyggandet med-
vetet utforma miljoer som bidrar till trygga, offentliga gaturum med ménga
entréer och tydliga gdrdsrum dér den lilla gemenskapen kan fa plats.
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Verktyg for stadsutveckling

Metoden som anvinds innebéar att det nu gar att prissitta och
vardera olika stadskvaliteter och koppla det till hur planerings-
forutsattningar bast bor utformas.

Studien har genomfo6rts genom analyser av enbart bostadsrétts-
forsaljningar. Man kan alltsa i nuldget inte dra generella slutsatser
for annan typ avbebyggelse.

Verktyget ger regionens aktorer mojlighet att hantera stads-
utveckling bade rumsligt och marknadsmassigt. Kunskapen om
vad boende i flerbostadshus varderar kan ocksd anviandas for att
motivera att stadskvaliteter utvecklasiett omrade sa att det blir mer
attraktivt for de som redan bor dar. Studiens resultat visar ocksa pa
betydelsen av att stadsutvecklingen drivs bade av offentliga och av
marknadens aktorer.

Utgangslage = XX Mn kr
Lagespotential + XX Mn kr
Utfall + ? Mn kr
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Att utveckla nya och mer traffsakra analysmetoder och verktyg ar ett viktigt led i
att kunna genomfora intentionerna i den regionala utvecklingsplanen fér Stockholms-
regionen. Landstingets funktion Tillvaxt, miljé och regionplanering (tidigare Region-
planekontoret) planerar ocksé att ga vidare med fler studier for att skapa en mer
heltédckande bild av de marknadsmassiga forutsattningarna for stadsutveckling,
bl a for smahus och kontorslokaler.

For att ta del av ett mer extensivt material fran studien, var god och bestk
http://www.tmr.sll.se/Regionala-stadskarnor/Kunskapsunderlag/

Studien ar utford av Evidens och Spacescape
pa uppdrag av
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