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SAMMANFATTNING

Kommunstyrelsen i Stockholms stad fattade den 4 april 2001 beslut om att
starta ett forvaltningsovergripande arbete vars uppgift var att tafram en
utvecklingsplan for Stockholms stdra stadsdelar. Ett gemensamt fordag till
"Vision for Soderort” togs fram av stadsledningskontoret samt berdrda for-
valtningar. Forslaget sandes pa remisstill nara 100 remissinstanser och
kommunfullmaktige faststéllde visionen och inriktningen for det fortsatta
arbetet den 2 september 2002.

Gatu och fastighetskontoret har sedan projektet startade tagit aktiv del i
arbetet. Flera projekt i visionens anda har initierats sa som parallella upp-
drag for att utveckla bostader och arbetsplatser i stréket Alvsio - Farsta.
Pardlella uppdrag har ocksd inletts i samarbete med fyra byggherrar for att
utveckla bostader och arbetsplatser i Bredang, Sétra, Skarholmen och Var-
berg.

Inom visionens geografiska omrade har flera trafikstudier genomforts, ex-
empelvis exploateringsutredning for Skarholmsvéagen, forstudie om Sparvag
syd och yttrande Over béttre nord-sydliga forbindel ser.
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Bilaga 1: Vision for Soderort
Bilaga 2: Betalningsvilja for bostader och kommersiella lokaler i Soderort, Temaplan
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| Alvsjo har samarbete inletts mellan kontoret, stadsbyggnadskontoret,
Stockholmsmassan AB samt externa intressenter for att framja Alvsjos ut-
veckling som méss- och kollektivtrafikknutpunkt.

Stockholms stad, Huddinge kommun samt foretagare och fastighetsagare i
Skérholmen och Kungens kurva har formerat arbetsgrupper for att samarbe-
taomkring fragor som starker utvecklingen av detta omrade som regional
karna

Som underlag for " Vision for Soderort” tog stadens utrednings- och stati-
stikkontor fram jamforande studier angaende bebyggelse, befolkning, nér-
ingdiv, offentlig service m.m.

For att fa ytterligare och mer aktuellt underlag och information rérande
drivkrafternai soderorts tillvaxt bestallde gatu och fastighetskontoret en
utredning om betalningsvilja for bostdder och kommersiella lokaler i Soder-
ort. Utredningen har utférts av Temaplan och dverlamnadestill kontoret i
december 2002.

Utredningen visar att drivkraften i regionens tillvaxt ligger i vaxande be-
folkning, hog utbildningsintensitet och starka klusterbildningar m.m. For att
lyckas driva pa utvecklingen och 6ka byggnadstakten kravs att man borjar
dar betalningsviljan & som hogst och att man arbetar med att ge omraden
tydliga profiler, samt utnyttjar méjliga spridningseffekter m.m.

Utredningens slutsats &r att en systematisk och val genomtankt utbyggnads-
strategi successivt kan bidra till att forbattra marknadsvillkoren i hela So-
derort.

UTLATANDE
Bakgrund

Beslut om en satsning i Sockholms sodra stadsdelar

Kommunstyrelsen fattade den 4 april 2001 beslut om att starta ett forvalt-
ningsovergripande arbete vars uppgift var att ta fram en vision och en u-
vecklingsplan for Stockholms sdra stadsdelar. Syftet med uppdraget var att
samla de aktorer som & verksamma i omradet for att driva pa och under-
stodja tillvaxtmajligheter i Stockholms sidra stadsdelar. Projektet foregicks
av dialoger med medborgarna, ndringdivet, grannkommuner och regionala
organ.

En visionsskrift ”Vision for Soderort” utarbetades av stadd edningskontoret
och berorda fack- och stadsdelsforvaltningar. Forslaget sandes pa remisstill
nara 100 remissinstanser daribland myndigheter, organisationer, foreningar
och foretag.

Kommunfullméktige faststéllde visionen och inriktningen for det fortsatta
arbetet den 2 september 2002. Berdrda namnder och bolag gavsi uppdrag
att inom respektive ansvarsomrade med hogsta prioritet och samordnat ar-



beta med genomférandet av visionen. Uppdraget skall redovisas |6pande i
kvartal srapporter och verksamhetsberéttel ser.

Projektorganisationen

Eftersom arbetet inom ramen for visionen har tyngdpunkt pa bl afysiska
och stadsbyggnadsfragor har det varit naturligt for gatu- och fastighetskon-
toret att ta mycket aktiv del i arbetet redan fran borjan.

Kontoret har hela tiden varit representerad i den interimistiska projektled-
ning som lett projektet fram till dess en stationér organisation formerats och
en koordinatorsfunktion har tillsatts inom kontoret for samordning av arbe-
tet med visionen.

Kommunfullmaktige uppdrog i samband med beslut om visionen & stads-
ledningskontoret att &terkomma med forsag till permanent organisation for
projektet. Foljande fordag till organisation har utarbetats och skall forelag
gas kommunstyrelsen for bedut. | detta fordag foreslés kontoret tillsam-
mans med stadsbyggnadskontoret utgéra en stabsresurs under ledning av
stadsledningskontoret.

PROJEK TLEDNING

Ordférande Stak
Sk

Ledamoter

Gfk, Sbk, Intf, Utbf
samt NIf

Ansvarig grupp for
de tematiska fra-

Alvs6-Vantor - Skarholmen — Norra Soderort

Farsta (Kungens Kur- Telefonplan -
va) Globen

Alvs 6gruppen

-gfk, sbk, massan, sdn Skar holmsgruppen Ingen speciell projekt-
Gfk, shk, sdin, Cent- grupp utsedd

M agelungsgruppen rumkomp

afk, sk

Hokar angen-
Gubbangen m.m
gofk, sbk

Vision for Soderort

Visionens syfte ar att lyftafram de kvalitéer och méjligheter som finnsii
Stockholms sodra stadsdelar samt stimuleratill tillvéaxt och langsiktig hall-
bar utveckling.

For att gora visionen 6verblickbar har atta tematiska frageomraden formule-
rats;
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- SOderort - mer attraktivt att bo i

- Infrastruktur som knyter samman och starker
- Ett starkare naringsliv

- Utvecklad service och handel

- Utveckla och profilera utbildning

- Mangfald och utveckling

- Grona Soderort

- Det granddsa Soderort

| visionen ingar t ex malet att bygga 18 000 nya bostader inom en tiodrspe-
riod. Detta & ett ma som ocksa fétt 6kad tyngd genom den politiska majo-
ritetens beslut om Okat bostadsbyggande.

Visionens ambition &r att skapa en blandad bostadsbebyggelse, med sdvé
olika bostadstyper som olika upplétel seformer. Detta &r sarskilt viktigt ur
integrationssynpunkt men ocksa for att uppna en langsiktigt och hallbar
fornyelse av stadsdelarna i sdderort.

Vidare foredas att ett tillvaxtprogram tas fram for néringdlivet i soderort
med malséttningen att skapa 20 000 nya arbetsplatser inom tio ar. Idag finns
omkring 100 000 arbetsplatser i soderort varav 70 000 i privata naringdlivet.
Omkring 16 000 arbetar i IT-sektorn vilket innebar att det finns lika manga
anstéllda inom denna sektor i Soderort som i Kista. Vision for Soderort tar
just sin utgangspunkt i att det & viktigt att stimulera tillvaxt och langsiktig
héllbar utveckling. Atgarder skall initieras for att forstarka servicestrukturen
I Soderort.

En forbéttring av infrastrukturen & en viktig del i visionen och & av stor
betydelse for den framtida utvecklingen och mgjligheterna att htja sbderorts
attraktionskraft for boende och foretag. Inte minst forbéttringar av den spér-
bundna trafiken samt tvarforbindelser & avgorande fragor.

Utbildningsfragorna har hog prioritet inom ramen for visionen. Ambitionen
ar att arbeta fram larlingsutbildningar, profilera befintliga utbildningar och
Oka samarbetet med Hogskola och universitet.

| visionen ingdr ocksa att utveckla och marknadsféra det grona Soderort
med bl a miljoarbete bland féretagen samt utveckla rekreationsmajligheter
och véarna returvérden i omradet.

Att samverka med myndigheter, organisationer, foreningar och foretag ar ett
viktigt indag i visionen bl a genom punkten det gransl6sa Soderort. En bé&
rande tanke har varit att samverkan och samarbete & bade ma och medel
for att knyta samman organisationer och myndigheter kring utvecklingsfré-
gornai denna del. Inte minst samverkan med grannkommunerna & mycket
viktig for en gemensam syn pa bostadsplanering och ett gemensamt an-
greppssétt da det géller att 16sa flera stora infrastrukturella fragor.

Utdver olika verksamhetsomraden prioriterar visionen pa tre geografiska
omraden;



- Norra Soderort (Telefonplan-Globen)
- Alvsj6-Vantor-Farsta
- Skarholmen-Kungens Kurva

Dessa tre utvecklingsomraden &r vitala for Soderorts framtid. | norra So-
derort pagdr en lang rad projekt som syftar till att skapa en tétare stadsmiljo
samtidigt som rekreationsomraden forstérks. Genom att manga projekt re-
dan |16per har ingen sarskild projektgrupp tillsats for detta omrade.

| stréket Alvsjo- Vantor — Far sta pekade kommunfullmaktige pd méjlighe-
terna att skapa en ny och attraktivt bebyggelse i naturnéra légen. En annan
strategisk frégai detta omrade & mojligheterna att skapa en betydande
kollektivtrafikknutpunkt samt genom det arbete som pagar med nytt hotell i
anglutning till méassan utveckla méassverksamheten till Sveriges framsta.

Skéarholmen — Kungens Kurva pekas ut som ett sarskilt intressant omréde av
kommunfullméktige att arbeta med. Hér ligger utmaningen i att skapa en
stadskarna och ett handel scentrum i sydvast for att oka tillvéxt och géra
omradet mer attraktivt att bo och verkai.

| béda dessa omraden har arbetsgrupper formerats under histen 2002 som
inbegriper olikadelar av staden sa som gatu- fastighetskontoret, stadsbygg-
nadskontoret, centrumkompaniet, stadsdel snamnder, Stockholms méssan m
fl. Dérutover deltar foretag, grannkommuner och fastighetségare i arbetet.

Gatu- och fastighetsnamndens uppdrag inom ramen for visionen
Eftersom Gvervagande delen av uppdragen i visionen ror frégor av fysisk-
eller stadsbyggnadskaraktar har och kommer kontoret spela en viktig roll
for forvekligandet. For kontoret finns fyra dvergipande omraden som prio-
riteras:

- Bostader och arbetsplatser

Ett av de tyngsta uppdragen i visionen &r att arbeta strategiskt for att gora
SAderort mer attraktivt att bo och verkai. Att bygga bostader & en grund-
sten i visionen och & ocksa ett uppdrag som tydliggjorts genom majorite-
tens bedlut att bygga 20 000 bost&der i staden under innevarande mandatpe-
riod. Sedan & 2000 har nara 4 500 |&genheter markanvisats i Stockholms
sbdra stadsdelar. Dartill skall laggas en till antalet ospecificerad tidig mark-
reservation inom ramen for de parallella uppdrag som nu pagar i Sétra—
Bredang — Skérholmen m.m.

Aven uppdraget att Oka antalet arbetsplatser och forstarka servicestrukturen
i Soderort inbegriper kontorets verksamhet. Bade majligheten till byggbar
mark och satsningar painfrastruktur & medel att stimulera expansion och
foretagsetableringar i Soderort bade pa kort och lang sikt.

- Infrastruktur

Arbetet med att forbéttra tillgangligheten och skapa en langsiktigt hallbar
infrastruktur &r ett annat omfattande uppdrag kontoret arbetar med. Till-
gangligheten i SOderort & béttre an i innerstaden och i vasterort, men visio-
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nen visar t ex pa behovet av utbyggd kollektivtrafik och tvarforbindelser i
Soderort, ndgot som dven remissinstanserna med kraft understryker.

- FOrebyggande arbete for en trygg och ren stad

Trygghets- och underhallsfrdgorna & mycket viktiga fragor for de som bor
och verkar i flera stadsdelar i Soderort i dag. Gatu- och fastighetskontoret
arbetar med att forebygga och atgarda klotter och kommer arbeta med att
stodja utveckling av nya metoder for béttre sanering. Kontoret foreslar ock-
sai verksamhetsplanen for 2003 att ett pilotprojekt startasi en stadsdel i
soderort. Kontoret aerkommer till némnden i sarskild ordning med denna
fraga.

- Samverkan

Genom kontorets breda verksamhet &r det viktigt att kontoret kan fungera
som sammanhallande kraft. Ett tydligt uppdrag &r att bygga allianser och
Overbrygga organisatoriska svarigheter och darigenom bidra till utveckling-
en i Soderort.

Pagaende projekt inom ramen for visionen - aktivitetskatalog

Inom ramen for den projektledningsgrupp som stadsledningskontoret |eder
samlas och avrapporteras samtliga projekt, insatser och forslag till atgarder
frén samtliga berérda forvaltningar som deltar i visionsarbetet.

Gatu och fastighetskontoret har initierat flera stérre projekt i visionens an
da. Pagaende och |6pande projekt har dven betraktats utifran uppdraget med
visionen. Samtliga atgarder finansieras inom ramen for ordinarie budet och
bedlut fattas av ndmnden enligt gangse bes utsordning.

Nedan foljer en sammanstélining dver ett antal aktuella projekt som gatu-
och fastighetskontoret ansvarar for inom de omraden i Soderort som visio-
nens prioriterar;

- Bostader och arbetsplatser i stréket Alvsjo-Farsta

Detta strak pekas ut i soderortsvisionen som nytt stadsutvecklingsomrade.
Tre parallella uppdrag har utférts som en férstudie av stadsdelarna léngs
Magelungsvagen i stréket; Alvso — Vantor - Farsta. Syftet med forstudien ar
att hitta lamplig mark att bebygga, men ocksa undersoka forutsattningar for
att stadkomma arbetsplatser och attraktiva gronomraden.

Namnden godkénde den 2002-12-03 redovisningen av uppdragen och fatta-
de beslut om fortsatt utredning av exploatering-, trafik- och naturfragor
samt anvisade mark fér bostéader inom Hogdalen till Familjebostader och
Seniorgarden AB.

Namnden godkande ocksa att en Gversiktlig trafiknéts- och trafikledsutred-
ning genomfors, vars syfte &r att belysa en ny tvérledsidé; Orbyledsstréket
och jamfora detta med nuvarande trafikledsstrak i dversiktsplanen; M age-
lungsvagen — Alvgvégen i tunnel som underlag for eventuellt beslut om
andrad trafikledsstruktur i tvérled mellan Nyndsvagen och E4/E20. Kon-
sultupphandling pagar och utredningen kommer att genomféras under aren
2003-2004.



- Alvgo

Fornyelse av Alvsjo centrum véster om jarnvagen med 400 |agenheter, ho-
tell butiker och ny terminal for buss samt planering for framtida tvarsparvag
och regionaltagstopp pagar. Mark & anvisad till IM, Seniorgarden, Familje-
bostéader samt Centrumkompaniet.

Ombyggnad pagar av fd Solberga 5jukhem som fortétas till ett bostadsom:
réde med 250 |agenheter.

- Utveckling av knutpunkten Alvso

Alvso station & idag en av Sveriges fem mest trafikerade tégstationer.
Banverket, SL jamte gatu och fastighetskontoret samverkar kring férbere-
dande analyser och planering for skapande av ett tidsenligt resecentrum vid
Alvs 6, Stockholm siderort. | programmet foresl&s att det skapas en knut-
punkt for regionaltag, lokaltdg, tunnelbana, snabbsparvag, buss samt bil-,
gang- och cykeltrafik

- Langbro

Det fd §ukhusomradet Langbro omvandlastill ett bostadsomrade med ca
700 lagenheter kring en upprustad parkanldggning. Anlaggningen kommer
bli en tillgang &ven for Fruangen och Herréngen

- Hogdalen — Ragsved

Fortétningsprojekt pagar i Hogdalen — Ragsved med 40 l&genheter i kv
Tonbadet, 50 l&genheter i kv Dérrhaken och 120 lagenheter i kv Baverda-
len. Av dessa & Tonbadet och Béaverdaen under projektering medan Dorr-
haken ar paborjad.

- Bostéder m.m. i Hogdalstriangeln

Namnden markanvisade vid sitt ssmmantréde den 2002-12-17 300 lagenhe-
ter till Familjebostader samt 100 |agenheter till Seniorgarden for boratter
inom Hogdal striangeln mellan t-banesparen sdder om Hogdalens C. Inom
omradet ryms 1000-1500 |agenheter. Kontoret aterkommer med ytterligare
fordag till markanvisningar nér forutsdttningarna for projektet & klara.

- Vision Régsved

Namnden fattade 2002-12-17 beslut om prelimindr maranvisning om 400-
800 lagenheter till Wihlborgs, Familjebostéder, Folkhem samt HSB. Projek-
tet syftar till fortsatt férnyelse av centrum.

- Landskapsanalys

Landskapsanalys 6ver sidra delarna av Ragsved har paborjats. Syftet med
analysen &r bade att utveckla rekreationsmdjligheter och hitta lamplig
exploaterbar mark for i forsta hand bostéder.

- Gubbéngens centrum
Markanvisning & gjord till Familjebostader for fortatning av Gubbangens
centrum i kv Limkakan
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- Nytt utvecklingsomrade Gubbangen-Hokarangen-Norra Farsta

JM och Svenska bostéder har inkommit med forslag om omfattande stads-
fornyelsei straket Gubbangen-Hokarangen och Norra Farsta. Forvaltningen
aterkommer till namnden i separat &rende.

- Fadta

Atriums upprustning av Farsta centrum har satt ytterligare fokus pa utveck-
lingsfragornai Farsta. Som ett utredningsuppdrag gav gatu- och fastighets-
kontoret i samarbete med Atrium, Temaplan i uppgift att undersoka betal-
ningsviljan for bost&der och kontor i Soderort. Se separat rubrik.

Som en del i de parallella uppdragen for Magelungsvagen framkom férslag
till fortétning av Farsta. Utredningsarbete kring detta pagér.

- Upprustade tunnel- och gangvagar
Forbéttrad tillganglighet mellan Skarholmen och Kungens Kurva samt upp-
rustning av gangvagar och gangtunnlar genomfors under varen 03.

- Nya bostéder i Sétra— Skarholmen.

Program och planarbete for fortatningsprojekt pagar i stadsdelarna, bl a 70
lagenheter vid Ekholmsvagen i Skarholmen, 120 lagenheter pa Eksétra -
Bogsétravagen samt ca 160 |8genheter vid Ekholmsvagen gransande till
Skérholmsdalen.

- Sétra centrum

Planering fér kompletteringsbebyggelse pagar i Sétra centrum fran Eksétra-
vagen till Satradal sparken. En etappindelning av projektet foresds med en
forsta utbyggnad om ca 315 |&genheter. Projektet &r ett samarbetsprojekt
med byggherrarna Peab, Wihlborgs, Stockholmshem och KB Kungssétra.
Arendet &r i den del som ror fastigheten Djursétra 1 aterremitterat till konto-
ret.

- Bostéader och arbetsplatser i Satra— Bredang - Skarholmen — Varberg
Namnden fattade 2002-09-10 beslut om tidig markreservation till Stock-
holmshem, Svenska Bostader, HSB och NCC. Reservationen innebér att
staden tillsammans med byggherrarna utreder férutsdttningarna fér nya bo-
stéader och arbetsplatser i stadsdel somradet.

Parallella uppdrag har inletts. Kontoret aterkommer till ndmnden med for-
dag till preciserade markanvisningar, utbyggnadsetapper osv.

- Skéarholmsvégen

Exploateringsutredning for Skarholmsvégen har redovisats for namnden.
Uppdrag i budgeten fér 2003 &r att studera dragning av Skérholmsvégen
enligt ytterstadssatsningens forslag det sk XXL vilket kommer redovisas for
namnden under varen samordnat med presentation av de inkomna paralella
arkitekuppdragen for stadsdel snamndsomréadets utvecklingsmajligheter.

- Forstudie om Sparvég syd



En forstudie for tvarspdrvag Alvso- Fruangen Kungens Kurva- Flem:
mingsberg har genomfoérts och redovisats till ndmnden. Namnden har god-
kant att banutredningen med tillhérande tidig miljébeddmning dversands till
SL for fortsatt planeringsarbete. For nérvarande pagér trafikanalyser hos SL
och Regionplanekontoret vilka kommer att visa pa sparvagens samhélls-
ekonomiska nytta och prioritering jamfort med andra dnskade sparvagspro-
jekt i regionen.

- Forstudie om spérvégens sammanbindningsbana Alvsjo - Arstadal

| samband med pagaende arbeten for omradesprogram for Solberga har kon-
toret genomfort en dversiktlig strackningsstudie av en sammanbindningsba
na for sparvagen pa strackan mellan Alvsjo och Arstaberg. Denna studie
kommer att redovisas till némnden i samband med omradesprogrammet for
Solberga under varen 2003.

- T-baneforlangning Hagsitra-Alvso

Kontoret har under hésten 2003 gjort en 6versyn och uppdatering av édre
planer for forlangning av Tunnelbanan frén Hagsétratill Alvso enligt sta-
dens 6versiktsplan. Utredningen visar aternativa utforanden for bana och
stationer jamte kostnader och miljébeddmning och kommer att redovisas till
namnden under varen 2003 for godkannande att dversandatill SL for fort-
satt planeringsarbete.

- Effektivare nord-sydliga férbindel ser

Végverket har redovisat tre mojliga trafikkorridorer for ny nord-sydlig for-
bindelse 6ver M&aren; Brommagrenen, Alstensleden och Forbifarten. Be-
dut i kommunstyrelsen 2002-11-27 att Stockholms stad forordar att den sk
Brommagrenen utsorteras ur det fortsatta utredningsarbetet.

- Samarbetsgrupp Alvgo

| Alvsd har samarbete inletts mellan kontoret, stadsbyggnadskontoret,
Stockholmsméssan AB samt externa intressenter for att framja Alvsjos ut-
veckling som méss- och kollektivtrafikknutpunkt.

- Samarbetsgrupp Skarholmen — Kungens kurva

Stockholms stad, Huddinge kommun samt foretagare och fastighetségare i
Skéarholmen och Kungens kurva har formerat arbetsgrupper for att samarbe-
tafor att utveckla detta omréde som regional kérna.

Utover dessa projekt dar gatu och fastighetskontoret & direkt eller medan
svariga sker en lang rad andra ypprustnings-, bygg- €ller fortétningsprojekt
pamark som inte & i stadens &go. Exempelvis planerar Peab for bostader i
Farsta, AP-fastigheter och Drott m fl utreder bostéder vid Telefonplan.
Konstfack flyttar ocksa permanent till Telefonplan efter beslut i skolans
styrelse under varen 2002

Aktuellt material om utveckling och tillvaxt.

Utrednings- och statistikkontoret tog infor utarbetandet av visionen fram
och sammanstéllde ett gediget statistiskt underlagsmaterial rorande bebyg-
gelse, befolkning, inkomstjamforel ser, naringslivets struktur, forvarvsarbe-
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tande och offentlig service. Detta materia finns sammanstéllt i USK-
aktuellt nr 1:2002.

Behovet att folja och utvardera utvecklingen i Soderort ar strategisk for att
na malen inom ramen for visionen. For att fa fler aspekter belysta an det
traditionellt statistiska bestéllde gatu och fastighetskontoret tillsammans
med Atrium en specialgranskning av betalningsviljan for bostéder och
kommersiellalokaler i Soderort. Malet vara att mot bakgrund av ambitionen
att bygga en ansenlig mangd bostéder och arbetsplatser i soderort, forsoka
se om det genom denna typ av analyser gar att finna végledning for att for-
mulera en strategi for utbyggnad, fortatning och nybyggnation i Soderort.

Sammanfattning av Temaplans utredning ” Betalningsviljan for bostader
och kommersiella lokaler i Soderort”

Temaplans utredning innehdler en dversiktlig studie 6ver hur betalningsvil-
jan varierar mellan olika delar av Soderort samt en fordjupningsstudie av
dessa frégor i omradena Farsta, Hogdalen och Régsved.

Utredningen konstaterar att drivkrafternai Stockholmsregionens tillvéxt
utgérs av en ung och vaxande befolkning, en stor och vaxande regional ar-
betsmarknad, hog utbildningsniva, hdg innovationstakt m m. Regionens
tillvaxt & organisk och galvgenererande och relativt oberoende av den eko-
nomiska tillvaxten och utvecklingen i dvriga landet.

Inom de ndrmsta tva-tre aren forvantas kontorsprojekt om ca 20 000 kvm
komma ut pa marknaden i Soderort. Av dessa aerfinns ca 15 000 kvm i
Liljeholmen. Harutver finns nagra planerade projekt for livsmedel sforsdj-
ning. Runt Johanneshov och Hammarbyhamnen finns planer pa att bygga
hantverkshus och industrilokaler.

Hyres- och vakansutvecklingen for lokaler paverkas av konjunkturens u-
veckling och det &r svart att gora nagra langsiktigt rattvisande prognoser.
Prognosen for det narmsta dret &r att hyrorna forvantas sjunka och vakans-
graden Oka. Utredningen pekar pa att attraktiviteten for kommersiella loka-
ler paverkas av fastighetsbestandets dlder, omradets "varuméarke”, pagaen-
de eller planerade projekt, vakanser i omradets bestand samt hyresnivaer.

Utredningen visar ocksa att produktionen av marknadsprissatta bostader i
Stockholm hallits uppe, medan produktionen av hyresrétter fallit kraftigt.
Anledningen till detta &r att det funnits svaga ekonomiska incitament att
bygga hyresrétter med hanvisning till avkastning, risktagande osv. Den idag
av hyresnamnden hogsta godkanda hyran i Stockholm ligger pa ca

1 500kr/kvm vilket gor det ekonomiskt olonsamt att producera hyresrétter i
omraden dar produktionskostnad och avkastningskrav kraver hogre hyra.
Utredningen visar dock att det finns en spridning i betalningsviljan inom
Soderort.

Fordjupningsstudien redogor for aktuellt lage i Ragsved-Hogdalen och Far-
sta. Nér det gdller kommersiella lokaler visar studien att det i dagslaget
finns sma marknadsmassiga forutséttningar for nyproducerade kontorsfas-
tigheter i omradet, men att det finns omradesvariationer. Det finnst ex for-



utsdttningar for blandfastigheter i Hogdalens industriomrade. | Farsta cert-
rum maste forutsittningarna for kommersiella kontorsverksamheter uveck-
las for att mdjliggora nyproduktion.

Dadet géller bostader konstaterar utredningen att efterfragan okat starkt i
hela Soderort under senare ar vilket ocksa paverkat bostadsréttspriserna.

Utifran en simulerad modell forstker utredningen svara pa fragan om betal-
ningsviljan tacker produktions- och driftkostnaden for bostéder i Hogdalen,
Ragsved och Farsta. Temaplan konstatera att generellt &r skillnadeni efter-
fragan pa bostadsrétt respektive hyresrétt marginell. Avgorande & den mé-
nadskostnad som den boende skall betala.

Utifran antaganden om produktionskostnaderna krévs det en hyra pa 1300
kr/kvm for att det skall ga att nyproducera hyresbostader i storre omfattning
i de studerade omraden och pa marknadsméssiga villkor. Utredningen pekar
ut omraden dar det & majligt att bygga hyresrétter t ex naturnéra lagen i
Farsta, Ostra Larsboda m fl. Med motsvarande antaganden om produktions-
kostnader gar det att pa kommersiella villkor bygga bostadsrétter i hela Far-
sta samt storre delen av Hogdalen.

Utredningen forutspar att efterfragan och darmed priserna pa bostader
kommer att 5junka under kommande &r.

Forbéttrade kommunikationer och darmed 6kad tillganglighet kan bidratill
att 6ka betalningsviljan, och utredningen understryker att det &r viktigt med
genomtankt utbyggnad for att skapa spridningseffekter. Utbyggnad kan suc-
cessivt uppgradera ett omrade vilket gor att varje enskilt omréde bor stude-
ras utifran egna forutsattningar.

Den strategi som Temaplan formulerar &r att det &r viktigt att borjai omré
den dér betalningsviljan & som hdgst, att borjai begransad skala, arbeta
med omradets profil samt utnyttja spridningseffekter.

Utredningens slutsatser & att det i de mest attraktiva delarnai Soderort &r
mojligt att producera saval kommersiella lokaler som bostéder pa mark-
nadsmassiga grunder. Men det krévs att t ex hyror far spegla hushdllens
betalningsvilja. | andra omréden ar det betydligt svarare att finna incitament
att bygga. Planerade infrastruktursatsningar paverkar, men marginellt. Oav-
sett |&ge ar det viktigt med en genomténkt strategi for att stimulera en lang-
siktig utveckling.

Reflektioner dver utredningen

Temaplans utredning pekar pa flera viktiga faktorer som idag styr utveck-
lingen i Soderort. Konjunkturavmattningen paverkar staden och leder till en
forsiktighet fran byggherrar och investorer att initiera och investerai storre
projekt. Utredningen visar ocksa att det &r svart att pa marknadsmassiga
grunder bygga stora volymer bostader eller kommersiellalokaler i alladelar
av Soderort. Dessa dutsatser & inte nya och traditionellt syns en avmattning
forst i stadens yttre kommundelar.
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Staden arbetar utifran ett tydligt beslut att 20 000 bostader skall tillskapas
under mandatperioden, och inom ramen for Soderortsvisionen utgér bo-
stadsbyggande inte bara ett volymmal utan ocksa en fraga om attraktivitet
och livskvalitet. For att nd dessa mal kommer ett 6kat byggande i Soderort
att vara avgorande.

Det som &r vitalt att tafasta pai utredningen & darfor uppmaningen om en
langsiktighet och en strategisk planering. | 1agkonjunkturer och i vissa geo-
grafiska omraden &r det nodvandigt att kommunen spelar en an mer aktiv
roll. PAsamma sétt & det kommunens roll att driva pa en utveckling som
ser till att bostadsbebyggelsen blir varierad i fraga om upplatelseformer inte
minst med utgangspunkt fran befintlig struktur i varje enskilt omrade. En
slutsats som kan dras &r darfor att blandade upplatelseformer &r strategi skt
viktig for fortsatta utbyggnaden i Soderort.

Statliga stimulansbidrag, markprisfragor och avkastningskraven for de all-
mannyttiga bostadsbolagen &r faktorer som direkt paverkar kostnads-
kakylen. Infrastruktursatsningar och redan initierat bostadsbyggande ar
andra faktorer som paverkar palangre sikt. Vid sidan av de statliga
stimulansbidrag & samtliga dessa atgéarder som kommunen i huvudsak rar
Over. Dessutom kan kommunen t ex inom ramen for allméannyttan bedriva
projekt for att pd andra sétt bringa ned produktionskostnaderna. Ett sadant
allmént uppdrag beslutades i budget fér 2003 och enskilda projekt t ex i
Hammarby §6stad och inom Svenska Bostader pagar redan.

Utredningens absoluta dutsats att det &r viktigt att arbeta fram en genom
tankt strategi for att |angsiktigt stimulera tillvaxt och hallbar utveckling dér
fragor som lokal pragel och spridningseffekter tastillvara.

Resonemanget om spridningseffekterna gor det ocksa én mer viktigt att se
exploatering och bostadsbyggande som helheter sdsom redan &r fallet med
utredningen om Magelungsvégen i stréket Alvgo — Farstaoch i det arbete
som nu inletts med parallella uppdrag i Skarholmen Sétra m.m.

Kontor etssynpunkter

Gatu och fastighetskontoret har tagit aktiv del i arbetet med att utarbeta
vision for Soderort och arbetar med hog prioritet for dess genomforande.
Kontoret har initierat flera projekt i visionens anda.

Kontoret kommer géra l6pande avstamningar av hur projektet fortskrider i
verksamhetsberéttel ser och kvartal srapporter.

Utifran denna samlade redovisning foresar kontoret att namnden godkanner
lagesrapporteringen om Vision fér Soderort.
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