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Stadsutveckling i den regionala
utvecklingsplaneringen

Visionen i RUFS 2010, den regionala utvecklingsplanen
for Stockholmsregionen, ar att vi ska bli den mest
attraktiva storstadsregionen i Europa. Samverkan
mellan offentliga och privata aktérer ar en nddvandig-
het for att visionen ska bli verklighet.

egionen vaxer och till &r 2030 berdknas befolkningen i ldnet
Rha okat med mellan 300 000 och 500 000 personer. Lanets
kommuner och andra aktorer behover forbereda sig med bland
annat en genomténkt strategisk planering och stadsutveckling. Inva-
narna maste idag sévil som i framtiden kunna bo, arbeta, transportera
sig och utnyttja regionens service pa basta, mest resurseffektiva sitt.

Enligt RUFS 2010 bor utglesning av bebyggelsen motverkas genom
bland annat utveckling av en flerkarnig, tat och variationsrik region
med goda forutsittningar for hog tillganglighet med kollektivtrafik
som samtidigt innebar hushéllning med obebyggd mark. En tét stads-
struktur méaste kunna erbjuda livsmiljéer som ar attraktiva for bade
maéanniskor och foretag.

Bostadsbyggandet sker idag huvudsakligen pd marknadsmassiga
villkor &ven om kommunerna har ansvar for detaljplanering och
bygglov. Det ar darfor viktigt att ha kunskap om bostadskoparnas prefe-
renser for att bdde kunna forsta bostadsforetagens lokaliseringsprefe-
renser och for att kunna planera attraktiva boende- och livsmiljoer.

Studien har genomfo6rts av Spacescape, Evidens och White forr SLL
Tillvaxt, miljé och regionplanering i ssmverkan med Haninge kommun,
Jarfalla kommun, Liding6 Stad, Nacka kommun, Taby kommun och
Upplands Vasby kommun.



Lokaliseringspreferenser

I manga kommuner pagar ett arbete med fortdtning och stadsutveck-
ling. I en tidigare studie har betalningsviljan for 1agenheter (bostadsrat-
ter) undersokts. Det ar viktigt att ha kunskap om vad som ar attraktivt
aven for smahuskopare for att fa en helhetsbild av bostadsmarknaden.

Med stadskvalitet menas i studien en egenskap i den yttre miljon
kring bostaden som kan péaverkas med hjilp av planering genom till
exempel lokalisering, lage, utformning etc. Utgdngspunkten ar att
stadskvaliteter av olika slag paverkar betalningsviljan for smahus.

En analys av den geografiska placeringen i relation till sidana kvaliteter
har antagits ge prisskillnader mellan olika adresspunkter. Exempelvis
har en hypotes varit att mojligheter till pendling, vattennara lage och
tillgang till butiker och restauranger har stor paverkan pa kopeskil-
lingen pa smahus. Prisbilden i Stockholms lan visar en tydlig spridning.

Analysen baseras pé samtliga 6verlatelser av sméhus under 2011,
sammanlagt 7227 stycken. Lanet har delats in i basomréaden och ett
snittpris har anvints. Endast omraden med minst fyra forsiljningar har
ingatt och sedan analyserats med GIS (lagesbunden data). Samman-
vagda uppgifter fran varje omrade har anvénts, alltsa inte enskilda 6ver-
latelser. Totalt har 475 omraden studerats. Fritidshus ar inte med i stu-
dien.

De studerade objektens nirhet eller tillging till stadskvaliteter av
olika slag har sedan undersokts genom fler an 500 stadsbyggnadsanaly-
ser. Utgdngspunkten ar att de analyserade kvaliteterna ska vara sédana
att de ar majliga att paverka vid exploatering och byggande eller i sam-
hillsbyggnadsprocesser.

Totalt har elva variabler urskilts som var och en har signifikant
paverkan pa forsaljningspriset och som tillsammans forklarar cirka
87 procent av prisvariationen mellan de analyserade omradena. Av
dessa elva variabler dr nio stadskvaliteter som har med boendemiljon
att gora. De 6vriga ar kontrollvariabler som bidrar till att forklara bosta-
dens pris men som inte kan kallas stadskvaliteter — dels bostadens yta,
dels ett socioekonomiskt index 6ver inkomst- och utbildningsnivén i det



aktuella omradet. Manga andra variabler, som storlek pa tomt, viardear,
nybyggnadsér och nérheten till flygplatser har testats men inte fallit ut
som signifikanta. De nio stadskvaliteterna visar vilken miljo som
maénga av regionens invanare efterfragar nar de soker smahus.

Bullerpéverkan ar en standigt aktuell friga som noggrant studerats.
D4 det saknas underlag for helaldnet har en specialkorning gjorts for
Stockholm stad dir 1150 Gverlatelser av smahus har analyserats med
matt som hogsta bullerniva inom 50 meters radie, en genomsnittlig niva
pa 55 decibel — lagst 35 decibel och hogst 80. Resultaten visar att tyst
lage i genomsnitt ar cirka 1,2 miljoner kronor mer vart. Snittvillan kos-
tar 4,8 miljoner kronor vilket alltsa ger en skillnad pa 25 procent mellan
hogsta och lagsta bullerniva. Resultaten bor kunna anvindas indikativt
aveniandra delar avldnet.

Utover de variabler som redovisas i studien kan det finnas andra som
skulle falla ut om man undersokte specifika delar av regionen.

Vissa variabler dr formodligen relevanta for enskilda omraden dven
om de inte blir signifikanta for hela lanet. De skulle vara intressanta att
fordjupa sigifor att kunna jamfora olika delomréaden eller lokala mark-
nader med varandra. Det kan rora sig om skillnader mellan innerstad,
kranskommuner och yttre kommuner, skillnader mellan smé och stora
villaomraden, pendlingstider till arbete med cykel eller vad som kidnne-
tecknar omraden med 1ag eller hog andel nyproduktion. Nagot som
skulle vara intressant att studera ar brytpunkter for att 6ka betalnings-
viljanidelar avregionen, det vill siga hur man kan géra omraden dar
betalningsviljan ar 1&g, mer attraktiva for boende med hjalp av forand-
ringaristadskvaliteter.



1. Tillganglighet med kollektivtrafik

Betalningsviljan dkar ju fler arbetsplatser som kan nas
fran bostaden inom 30 minuter med kollektivtrafik.
Kollektivtrafiken ar alltsa den viktigaste parametern for
bostadens pris.

Att nd manga arbetsplatser innebir storre mojligheter till kortare
arbetsresor. I forlangningen betyder det att hog bebyggelsetiathet vad
géller bade boende och arbetsplatser fraimjar smahuspriser.

De omraden som har bast tillgdnglighet med kollektivtrafik finns
inom innerstaden och nirkommunerna men dven i omrédden med en
tydlig koppling till pendeltigsstationer och tunnelbanenitet. Centrala
Upplands Vasby och Arlanda har till exempel nastan lika bra tillgang-
lighet i regionen som Djurgérdens ostligaste delar.
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Betalningsviljan dkar ju fler arbetsplatser som kan
30 minuter med bil.
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smahuspriset men tillgingligheten med kollektivtrafik viger tyngre.
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Béde tillgdnglighet med bil och kollektivtrafik har allts

Tillgdngligheten med bil ar hogst i anslutning till regionens storre
vagar. Stora delar av Danderyds, Solnas och Sundbybergs kommuner

har hog tillganglighet pa grund av ett hogt antal arbetsplatser i

anslutning till storre vagar.



3. Narhet till sparstation
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Bostadens ndrhet till sparstationer har signifikant
paverkan pa priset vid forsaljning, vilket den tidigare
studien om bostadsratter ocksa visade.

For ett smahus ar det virt 220 000 kronor mer att ha ett avstdnd pa
mindre 4n 700 meter till en sparstation.



4. Tillgang till urbana verksamheter

Urbana verksamheter som restauranger, butiker
och kultur inom 500 meters gangavstand paverkar
betalningsviljan.

I studien om betalningsvilja for smahus ingar dven dagligvarubutiker
ibegreppet urbana verksambheter, till skillnad fran studien om betal-
ningsvilja for bostadsritter dar enbart sdllankopshandel kunde
urskiljas i denna parameter. En antagen 6kning av de urbana verk-
samheterna med tio procentenheter ger en prisokning motsvarande
140 000 kronor for ett sméhus.

Bist tillgang finns fraimst ndra innerstaden i anslutning till lokala
centra och kollektivtrafik, exempelvis i Sundbyberg, Liding6 centrum
och Nacka Forum. Vid sparstationer finns ofta urbana verksamheter
av olika slag vilket d& hojer betalningsviljan for bostader i narheten
pa flera sitt.




Vattennara lagen, matt i hur manga kvadratmeters
vattenyta som kan nas inom tre kilometers fagelavstand
paverkan betalningsviljan.

Storst tillgdnglighet finns sjalvklart i skargardskommunerna och
allra mest i anslutning till de storre fjardarna.

Géshaga har en sarstillning pa Lidingo. Varmdo, Tyreso och
Vaxholm har ocksa manga bostadsnira lagen i anslutning till stora
vattenytor i och med deras skdrgardslage. Denna faktor har, inte
ovintat, en stor inverkan pa prisbilden.




6. Bathallplats

Avstand till narmaste bathallplats visar sig ocksa
ha signifikans fér smahusens varde. Ju narmare en
bathallplats desto hdgre pris.

Satsningar pa kollektivtrafik pa vatten skulle darfor vara varde-
hojande for fastigheter i lagen dar bathallplatser kan lokaliseras.

Det finns ett flertal héllplatsldgen for bét i Liding6 och Nacka
kommuner. Milarens vatten dr ddremot inte lika vil anvant for
hallplatslagen.



Gronytor ar i modellen definierade som allmant
tillganglig park eller naturmark. H&g tillgang till grén-
ytor inom 500 meter, det vill sdga inom fem minuters
gangavstand, paverkar betalningsviljan positivt.

Detta visar pd behovet av vardagsrekreation och 6nskan om majlig-
het till bostadsnara gronytor.

Hog tillgang till gronytor finns i flera av granskommunerna,
speciellt i Nacka, i anslutning till Nackareservatet och Nyckelviken.
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8. Strandtomt

Om huset star pa en strandtomt 6kar betalningsviljan
avsevart.

Ett strandldge innebér cirka fem miljoner kronor hogre kopesumma an
om samma fastighet saknar egen strand.

Strandtomter finns i samtliga kommuner i lanet. Ekero och kust-
kommunerna har god tillgdng pé strandtomter och dar finns ocksé de
flesta i det analyserade materialet.
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9. Friliggande hus

Ho6g andel friliggande fastigheter i ett omrade dkar
betalningsviljan.

De har ocksa ofta storre storlek och innebar ett storre méatt av sjalv-
bestammande vad giller tekniska system och renoveringsnivéer.

Den kommun med storst andel friliggande hus d4r Danderyd.
Stockholms vistliga kommundelar och Jarfalla har en l1agre andel.
Friliggande hus ger i genomsnitt 880 000 kronor hogre betalnings-
vilja jaimf{ort med rad- eller kedjehus.



Verktyg for stadsutveckling

Tillsammans forklarar de nio variablerna samt tva kontrollvariabler
nastan 9o procent av priset pd smahus i Stockholms ldn i nulaget.
Slutsatser man kan dra dr att tillganglighet 4r en mycket viktig faktor,
isynnerhet med kollektivtrafik, och att det ar viktigt med ett kortare
avstand till butiker och andra urbana verksamheter. En annan slutsats
ar att miljon runt ett smahusomréde ar viktig — tillgéng till vatten och
gronomraden dr parametrar som smahuskopare varderar hogt.

I viss mén kan de olika variablerna stillas emot varandra. Det ar
svart att uppna 4 ena sidan god kollektivtrafiktillgdnglighet och nérhet
till urbana verksamheter och att 8 andra sidan ha strandtomt och stora
bostadsytor. Det ar viktigt att komma ihag att det ar en blandning av
bostadstyper som behovs. Mycket sammanfaller om man ser till de tre
studierna som hittills har gjorts om betalningsvilja, for bostadsratter,
sméhus och kontor. Hog tathet av bade arbetsplatser och bostéader i goda
kollektivtrafiklagen gynnar betalningsviljan for bAde smahus, bostads-
ratter och kontor. Och det gar att kombinera med néarhet till gronomra-
den och i manga fall ocks& med nirhet till vatten i Stockholms lan.

Utgangslage = XX Mn kr
Lagespotential + XX Mn kr
Utfall + 2 Mn kr
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Att utveckla nya och mer traffsakra analysmetoder och verktyg ar ett viktigt
led i att kunna genomféra intentionerna i den regionala utvecklingsplanen for
Stockholmsregionen. Landstingets funktion Tillvéxt, miljé och regionplanering
(tidigare Regionplanekontoret) planerar ocksa att ga vidare med fler studier for
att skapa en mer heltackande 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 besok
http://www.tmr.sll.se/Regionala-stadskarnor/Kunskapsunderlag/

Studien ar utford av Evidens och Spacescape
pa uppdrag av
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