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SAMMANFAT TNING

Sodertélje kommuns bostadspolitiska mal &ar att
bygga 20 000 nya bostédder fram till 2036. Foljande
fortatningsanalys syftar till att undersoka var den-
na foértatning bor ske. Resultatet ska fungera som
underlag till kommunens kommande utbyggnads-
strategi.

I fortatningsanalysen kartldggs drivkrafter och be-
gransningar for fortdtning inom kommunen. Driv-
krafterna utgar fran kommunens oversiktsplan och
tidigare studier om marknadsefterfragan pa stads-
kvalitet i Stockholmsregionen (TRF et al, 2011).
Analysen fokuserar framst pa tatorterna Sodertélje
och Jiarna men redovisar dven fortatningspotential
ide ovriga utpekade tyngdpunkter palandsbygden.

Fortatningsanalysen visar pa en total fortatnings-
potential for ca 24 100 bostdder. Utover dessa har
dven tva typer av omvandlingsscenarier som bland
annat inbegriper rivningar av befintlig bebyggelse
visat paytterligare potential for 7400 bostédder. Till-
sammans med de redan antagna planerna pa 2 300
bostader overstiger fortatningspotentialen de upp-
satta bostadsmalen med stor marginal. Detta ger ut-
rymme att prioritera fortdtning till lagen dér poten-
tialen for virdeskapande stadsutveckling ar sarskilt
stor och samtidigt uppfylla bostadsmaélet till 2036.

En rekommenderad strategi identifierar fyra typer av
omraden var fortiatning bor prioriteras vilket totalt
innefattar 21 000 bostédder. Strategien rekommende-
rar framfor allt fortatning som utvidgar stadskérnan,
ligger nédra sparstationer, starker de utpekade tyngd-
punkternaiodversiktsplanen och omvandlar befintliga
centrala véigbarridrer till levande stadsgator. I Jirna
foreslas all fortiatning ske stationsnéra, varav en stor
del utgors av stadsutveckling langs Ronnvégen.

BOSTADSPOTENTIAL | REKOMMENDERADE
STRATEGIER FOR MERVARDESKAPANDE
STADSUTVECKLING

271 000 bostader

2 700 bostader

Strategi A: Utvidga stadskdrnan
Strategi B: Bygg stationsnara 7 700 bostader

Strategi C: Fortata
prioriterade tyngdpunkter

Strategi D: Stadsutveckla strak

6500 bostader
4700 bostader

Redan detaljplanerat 2 300 bostdder

FORTATNINSSTRATEGIER | SODERTALJE

Det finns potential fér ca 19 300 bostader inom fyra prioriterade fortat-
ningskategorier i Stdertdlje tdtort.

FORTATNINSSTRATEGIER | JARNA

Det finns potential for ca 1500 bostader i stationsndra lagen i Jarna, va-
rav ca 600 geneom stadsutveckling langs Ronnvagen.
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BAKGRUND OCH SYFTE

BAKGRUND

For att Sodertélje kommun péa basta vis ska kunna
mota det okade trycket pa bostadsbyggande och
samtidigt verka for en béttre livsmiljé har kommu-
nen sett behovet av en samlad fortatningsanalys for
hela kommunen. Fortdtningsanalysen ska ligga till
grund for kommande utbyggnadsstrategi fram till
2036. Utbyggnadsstrategin ska mer konkret visa
hur oversiktsplanen och mélet om 20 000 nya bo-
stader fram till 2036 ska forverkligas. Som en del i
arbetet avser samhéllsbyggnadskontoret ocksé ta
fram en utbyggnadsplan med en tinkt utbyggnads-
ordning.

SYFTE

Foljande fortatningsanalys ska ge en Oversiktlig
kartldggning av fortdtningspotentialen, identifiera
lampliga lagen for fortdtning samt rekommendera
konkreta strategier for var kommande fortatning
bor prioriteras.

AVGRANSNING (mmmmmmme \

I fortatningsanalysens grundscenario identifieras
enbart fortatningsytor som idag inte ar bebyggda.
Det innebar att mojlig fortiatning s som pabyggnad
pa befintligt hus, eller ombyggnad av villatomt till
flerbostadshus hér inte har kartlagts.
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Underlaget till fortdtningsanalysen kartliggs for
hela kommunen men resultatet redovisas med fokus
pa Sodertilje och Jarna. Aven for de 6vriga tyngd-
punkterna pa landsbygden redovisas resultatet i
korthet, &ven om potentialen har dr mycket liten.
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Analysen fokuserar frémst pa Sodertalie och
Jdrna men innefattar dven 6vriga tyngd-
punkter pa landsbygden.



VARDESKAPANDE STADSUTVECKLING

Det finns i dag ett konsensus bland méanga forskare
och institutioner om behovet av stader som ar bade
tillrackligt tata, tillgangliga och grona for att uppna
en héllbar stadsutveckling. Har ibland kan namnas
UN Habitat (2012), Sverige arkitekter (2008), Na-
turskyddsforeningen och CityLab (2016).

"Viktiga stadsbyggnadssverktyg for att
minska utslappen av vaxthusgaser dr tat-
het, funktionsblandning, konnektivitet
och tillganglighet”

IPCC, 2015, Climate change 2014: Mitigation of Climate Change

Tata, grona och tillgdngliga stider kan bidra till att
minska utsldppen av véxthusgaser och forbéattra
luftkvalitet. De kan minska bilberoendet och for-
béattra folkhdlsan da fler stimuleras till att ga, cykla
och anvédnda kollektivtrafik.

Tétheten har ocksa visat sig ha betydelse for stader-
nas konkurrenskraft och ekonomiska héllbarhet.
Forskning (t.ex. Bettencourt, 2007) visar att det i
huvudsak &r i de storre stadsregionerna som nya
arbetstillfallen skapas, savil i Vasteuropa som glo-
balt. Detta har att gora med de storre stddernas kon-
kurrensfordelar i form av en mer specialiserad och
vélutbildad arbetskraft. Ndrheten mellan manga

manniskor skapar i sig ocksé en storre innovations-
potential. I ett storre perspektiv har tdtheten som
konkurrenskraft att gora med skiftet fran industri-
samhallet till kunskapssamhéllet. I det forra pre-
mierades av goda skél separering mellan bostader
och arbete, medan det senare i hog utstriackning be-
hover hog téathet och blandning av boende och arbe-
tade for att frodas.

Stadsbyggnadsforskningen (Florida, 2006 och
Smart Growth America, 2016) har visat pa att sta-
ders attraktionskraft har haft stor betydelse for
vilka stéder som vixer mer &n andra. Stadskvalite-
ter som ett rikt utbud av kultur, parker, restauranger
och snabb kollektivtrafik har kommit att bli ett kon-
kurrensmedel for foretag som vill locka till sig ar-
betskraft.

VARDESKAPANDE  STADSUTVECKLING |
STOCKHOLMSREGIONEN

Savad ar det da for stadskvaliteter mer specifikt som
idag efterfragas i Stockholmsregionen? En genom-
ford studie om Véardering av stadskvaliteter (TRF et
al, 2011) undersoktes olika ldgesvariablers i relation
till bostadspriser och kontorshyroriStockholmslan.

I studien undersoktes sambanden mellan bostads-
priseroch olikaldgeskvaliteter. Resultatet visade att
skillnader i priser pa bostadsratter kunde forklaras
med néstan nittio procent med hjalp av atta variab-
ler.
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SAMBAND MELLAN TATHET OCH UTBUD

| Stockholms lan dr sambandet ca 90 % mellan tdthet och utbud av verk-
samheter inom 1km.
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SAMBAND MELLAN FARDMEDELSFORDELNING OCH TATHET
(OSLO CYKELSTRATEGI 2014)
Ju tatare stadsdel desto storre andel resor gors med cykel och farre med

bil. Liknande resultat har tidigare publicerats av UN Habitat (UN Habitat
2012)



Resultatet visade att efterfragan pad bostader till stor
del drivs av faktorer som genererar gang- och cy-
kelvédnliga stadsmiljoer: ett lokalt utbud av service,
gangavstand till stora parker och strandpromenader,
nérhet till kollektivtrafik och en gatumiljo gestaltad
for gaende.

Analysen avkontorsmarknaden visar att &ven denna
marknad i stora delar drivs av ndrhet till ett urbant
utbud och kollektivtrafikstillgdnglighet. Liknande
studier av bostads- kontors- och handelsmarknaden
i Goteborg (Goteborgsregionen et al, 2017) och bo-
stadsmarknaden i Halmstad (Halmstads kommun,
2014) har visat pa motsvarande resultat.

HALLBAR STAD EFTERFRAGAS

En viktig slutsats ar att de stadskvaliteter som ef-
terfrdgades pa bostads- och kontorsmarknaden i
Stockholmsregionen i hog grad Overensstdmmer
med vad méanga forskare och institutioner hivdar
utgor grunden for hallbar stadsutveckling. Vad som i
lingden ar hallbart 4r dven attraktivt.

En forutsattning for att uppna de dvriga stadskva-
liteterna ar en tillracklig hog tathet inom gangav-
stand. Det ar inte tiatheten i sig som ar viktig utan
snarare det lokala utbud av service och kollektivtra-
fik som tétheten hér kan fora med sig. Studierna om
vardering av stadskvalitet pavisade ett tydligt sam-
band mellan mangden boende och arbetande och ut-
budet av restauranger, handel och kultur.
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Variabler som forklara betalningsviljan for lagenheter, smahus och kontor i Stockhalms

1an (TMR et al, 2011).

Samtidigt kan en alltfor hog tathet pa kvartersniva
ocksa leda till mindre attraktiva gardar och morka
lagenheter. Tata stader behover ocksé en viss andel
gronyta for att vara attraktiva och for att ekologiska
system ska framjas. En viss andel av gatorna behover
ocksa anvidndas till uteserveringar, trottoarer och
cykelbanor for att gatunétet ska bli mer attraktivt.

STADENS FORM OCH SEGREGATION

En tatare stad kan givetvis ocksé oka det sociala ut-
bytet mellan ménniskor. I synnerhet om sjdlva gatu-
natet mojliggdr att stadsrum naturligt anvinds av
saval hemmahorande och besokare samtidigt.

En forskningsstudie av Sodertélje pavisar tydliga
samband mellan stadens fysiska form och var och i
vilken grad ménniskor uppehaller sig pd gator och
torg (Legeby, 2010). Fysisk segregation i form av iso-
lerade och daligt sammankopplade stadsdelar leder
ocksa till social segregation i det offentliga rummet.

Sodertélje tatort kdnnetecknas idag av en uppbru-
ten struktur déar stadsdelarna utanfor stadskédrnan
ar relativt avskilda fran bade stadskidrnan och fran
varandra. Detta leder till stadsmiljéer som under
vissa tider kan upplevas som otrygga. I miljonpro-
gramsomraden som Hovsjo, Fornhdjden och Ronna,
men dven villaomraden som Pershagen, ar tillgdng-
ligheten till andra delar av staden 13g.



I praktiken gor det invanarna avskilda fran méinn-
iskor fran andra delar av staden men ocksa fran sta-
dens utbud av service och arbetsplatser. Det paver-
kar ocksé den lokala servicen som dr beroende av en
viss genomstromning av ménniskor for att 6verleva.
En mer sammanhéingande och kompakt stad 4r mer
resilient mot segregation och distribuerar stadens
resurser mer jimlikt.

1900-talets bilorienterade planering resulterade
ofta ocksa i dverdimensionerade vagar med hoga
hastigheter som skapar avstand och barridrer mel-
lan stadens delar. Men stora impedimentomraden
kan idag innebédra mojligheter att omvandla dessa
miljoer. Det finns flera exempel pd hur man pa sena-
re ar har byggt om den typen av vagar till gator med
lagre hastigheter och utnyttjat impedimentytorna
for nya bostéader och lokaler. Pa sé vis 6kar man bade
tdtheten och ndrheten mellan stadens delar samt
bygger bort miljoer som kan upplevas som otrygga.




ANALYSMETOD

DRIVKRAFTER OCH BEGRANSNINGAR

Med foéljande analysmodell kartlaggs drivkraf-
ter och begridnsningar for fortdtning med hjilp av
GIS-analyser. Modellen har tidigare anvénts i saval
Stockholm och Géteborg som i mindre titorter som
Varberg, Knivsta och Avesta.

Modellen utgar fran att fortdtning sker i spin-
ningsféltet mellan drivkrafter och begridnsningar.
Drivkrafter kan sédgas beskriva var man vill fortéta
och begransningar svarar pa var man kan fortata.
Modellen kartlagger dessa drivkrafter och begréins-
ningar utifran fyra teman: drivkrafter delas in i po-
litiska och marknadsmaéssiga drivkrafter (behov och
tryck) medan begrénsningar delas in i politiska/ju-
ridiska begridnsningar samt fysiska begransningar
(frihet och utrymme).

De politiska drivkrafterna handlar om var framfo-
rallt kommunen vill fértata. Det viktigaste underla-
getharhérvarit Sodertéljes 6versiktsplan (Sodertil-
je kommun, 2013) men ocksa den nya trafikstrategin
(Sodertilje kommun, 2017 b) och RUFS 2050 (TRF,
2017) har anvants. Marknadens drivkrafter for for-
tatning identifieras genom en anpassning av vari-
ablerna fran studien om vardering av stadskvalitet
(TRF et al, 2011). Sméhusmarknaden studerades
med samma metod. Jimforelser mellan bostads-
rattspriser och kotider pa hyresratteriandraliknan-
de studier indikerar att hyresmarknaden paverkas

av samma variabler som bostadsratter. Resultatet
ar alltsa ocksa relevant for hyresmarknaden. Mark-
nadens drivkrafter definieras alltsa har utifran vad
de boende pa bostadsmarknaden efterfragar. Detta
ar nodvéandigtvis inte det samma som var enskilda
byggbolag helst vill bygga, utifran mdojligheten att
minimera bygg-och projekteringskostnader.

Depolitiska och juridiskabegriansningarnaberor ex-
empelvis skyddad mark som naturreservat och kul-
turmiljoer, vardefull jordbruksmark eller skydds-
avstand till bostader. De fysiska begriansningarna
handlar om exempelvis mark som redan dr bebyggd
eller mark déar infrastrukturen inte ar utbyggd.

DRIVKRAFTER
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Kartldggning av olika drivkrafter och begédnsningar
har skett i ndra samarbete med Sodertélje kommun.
Workshops med tjanstemén fran olika avdelningar
har genomforts for att fa lokal kunskap om fortat-
ningsférutsittningar och for att forankra analysun-
derlaget.

Work shop med kommunens tjénsteméan har genomfarts



IDENTIFIERING AV FORTATNINGSYTOR

Genom att 6verlagra drivkrafter och begransningar
identifieras byggbar mark. Utgdngspunkten ar att
fortatningsytor identifieras d& de sammanvigda
drivkrafterna ar storre dn de sammanvéigda begrians-
ningarna. Till exempel utgér omradet inom 30 meter
fran primarled for farligt gods en absolut begrians-
ning. Mellan 30 och 100 meter fran viagen ar begrians-
ningen klassad som stor. Det 4r magjligt att bygga pa
stora begriansningar om drivkrafterna samtidigt ar
mycket stora. I 14gen med stora drivkrafter antas det
helt enkelt vara mer realistiskt att ocksa vidta mer
omfattande atgirder for att kunna bygga 4n i lagen
med mer mattliga drivkrafter. Har kan 4 andra sidan
fortatning tillkomma om begridnsningarna istéallet ar
sma.

INTE BARA BOSTADER

Med ett stort antal tillkommande bostdder behovs
ocksa andra funktioner som gator, parker och lokaler.
For fortatningsytor storre 4n 1 ha dras 20 procent av
fortatningsytan bort for gator. For att tillgodose be-
hovet av gronytor berdknas mangden gronyta per per-
soniolikaldgen. Detta dr ett matt som ofta anvands i
planeringen och man réknar med minst tio kvadrat-
meter per boende som ett gransviarde (Spacescape,
2015). I 14gen med mindre gronyta per boende i ett
framtidsscenario med alla ytor utbyggda dras 20 pro-
cent av fortatningsytan bort fér park. Behovet av lo-
kalyta tillgodoses genom att 30 procent av den totala
méngden BTA i flerbostadshus antas g4 till lokaler, i
den siffran forvintas bade kommersiella lokaler och
offentlig service som skolor och forskolor inrymmas.
Bland sméhus ar siffran 5 procent.
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INTE BARA BOSTADER

| Stockholms stad innebér bostadsmalet pa 140 000 bostader en méngd
nya verksamheter. lllustrationen bygger pa en utrakning utifran dagens
utbud.

TATHETEN BEROR PA LAGET

Nar mark for gator och park dragits bort aterstar tom-
tytor. Tdtheten pa de aterstdende tomtytorna beror
dels pa vilken typ av bebyggelse som kan forvantas
inrymmas pa platsen och dels pa hur stora drivkraf-
terna ar. Pa ytor storre 4n 700 kvim bedoms kvarters-
bebyggelse med gard kunna inrymmas och 40 % av
ytan dras bort for gard. Pa mindre ytor bedéms bara
fortatning med punkthus eller lamellhus utan gard
fa plats och ingen yta dras bort for gard. Analysen tar
ocksa hinsyn till att det behovs ytor for parkering. I
lagen med mycket hoga drivkrafter antas att parke-
ring byggs under fastigheten da den stora efterfragan
kan ge utrymme for dyrare parkeringslosningar. I
ovriga staden antas markparkering behdvas och p-
talet sdttas till 0,7 utifran vad som angivits som norm
i kommunens parkeringsstrategi. En genomsnittlig
exploatering med fyra vaningar innebér att nastan 20
% av fortatningsytan gar till parkering. Den slutgilti-
ga tatheten beror sedan pa antalet vaningar. Hur hogt
det forvantas byggas varierar med hur stora drivkraf-

terna ar. I 1dgen med mycket stora drivkrafter antas
bebyggelsen vara 5-6 vaningar,ildgen med stora driv-
krafter antas denvaramellan 3-4 vaningar ochildgen
med mattliga drivkrafter antas den vara 2 vaningar.
Detta motsvarar ett ungefarligt tomtexploateringstal
(BTA/tomtyta) pa 3, 2, respektive 1. I modellen prio-
riteras flerbostadshus, men i lagen dér drivkrafterna
for flerbostadshus ar obefintliga kan anda drivkrafter
for smahus finnas, da sitts tomtexploateringstalet till
0,3. For att slutligen berdkna antalet bostdder antas
en lagenhet vara 100 kvm och ett smahus 150 kvm
inkl. biytor.
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MODELL FOR ATT IDENTIFIERA BYGGBAR MARK OCH
BESTAMMA EXPLOATERINGSGRAD

Ju stdrre drivkrafter desto storre mdjlighet att 6verbrygga begransningar
och desto hogre exploateringsgrad
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DRIVKRAFTER FOR BYGGANDE

Drivkrafter for fortatning har har delats upp i kom-
munens fortatningsbehov, och marknadens fortét-
ningstryck.

KOMMUNENS BEHOV

Utgangspunkter for att modellera kommunens be-
hov har frimst hamtats fran Framtid Sodertéalje,
oversiktsplan 2013-2030 men ocksa bland annat
den nyligen antagna trafikstrategin och RUF'S 2050.

En 6vergripande inriktning i 6versiktsplanen ar att
fortata. I analysmodellen finns darfor ett behov att
byggainom titorternas granser. Forutom Sodertélje
tatort giller det ocksé de orter somi 6versiktsplanen
ar utpekade som tyngdpunkter pa landsbygden; Jar-
na, Moélnbo, H6l6 och Sandviken-Tuna-Ekeby.

Inom Sodertélje tatort finns ocksa strategier an-
givna for var fokus ska ligga for utvecklingen. I mo-
dellen utgor strategiska strak och tyngdpunkter en
drivkraft att bygga for att skapa levande och attrak-
tiva stadsmiljoer samt koppla samman stadens olika
delar. Aven den regionala stadskidrnaniRUFS 2050
och de miljonprogramsomréaden som finns utpekade
for viktiga utvecklingsinsatser utgor drivkrafter att
koncentrera bebyggelsen kring.

Attbygga kollektivtrafiknédra dr en tydlig inriktning
bade i oversiktsplanen och i trafikstrategin. Dar-
for utgor narhet till pendeltdgsstationerna en stark

drivkraft att bygga i modellen, d&ven nérhet till buss-
hallplatser langs busslinjer med frekvent trafikering
prioriteras.

De luckor i stadsstrukturen som idag finns i Séder-
télje utgor en drivkraft att bygga for att forsoka kny-
ta ihop de olika stadsdelarna med varandra och 6ka
den sociala sammanhéllningen i staden. Att ta till-
vara pa befintlig offentlig service samt bygga inom
rimligt avstdnd fran de storsta arbetsplatserna ar
andra drivkrafter i modellen.

+ Fortatning inom tatort

- Tyngdpunkter och strategiska strak
- Regional stadskdrna

- Miljonprogramsomraden

- Ndra stora arbetsplatser

- Ndra kollektivtrafik

- Tillgang till offentlig service

- Luckor i stadsstrukturen

KOMMUNENS BEHOV

Modellens variabler for att analysera fortdtningsbehovet

MARKNADENS TRYCK

Marknadens tryck for fortdatning har identifierats
med hjalp av studien Vérdering av stadskvalitet
(TRF et al, 2011). Avgorande stadskvaliteter 4r har
narhet till urbana verksamheter (butiker, restau-
ranger ochkulturverksamheter), narhettill centrum,
narhet till kollektivtrafik, narhet till gronomréaden
och vatten och en stadsmiljo med tydliga gaturum
och entréer mot gatan. En annan viktig faktor som
ménniskor varderar hogt néar de koper bostad ar var
andra kopstarka och hogutbildade méanniskor bor.
Detta kan inte betraktas som en stadskvalitet i sam-
ma bemérkelse som 6vriga variabler men tas med i
modellen som ett socioekonomisktindex for att ge en
sarealistiskt bild av marknadstrycket som majligt.

Fortatningsanalysen skiljer hir pa drivkrafter
for flerbostadshus och smahus. Viktiga skillnader
handlar bland annat om att smahusmarknaden péa-
verkas avtillgdng till stora gronomraden medan fler-
bostadshusmarknaden framforallt efterfragar mer
gestaltade parker. For sméahus ar det ocksa en driv-
kraft att inte vara nara bullerkallor som storre viagar
och spar, och att trafikmiljon ar trygg och sidker med
hastigheter pa max 30 kilometer i timmen.
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DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

Kommunens behov vigs hir samman med mark-
nadens tryck for att kartligga de sammanlagda
drivkrafterna for fortdtning. I modellen identifie-
ras drivkrafter i tre klasser, fran mycket stora driv-
krafter till méattliga drivkrafter. Ju fler drivkrafts-
variableriettlage desto hogre drivkrafter.

Hogst drivkrafter for att bygga flerbostadshus finns
i Sodertéljes stadskérna, dar tillgang till bade kol-
lektivtrafik och kommersiell och offentlig service
ar hog. Stadskarnan ar ocksd bade i 6versiktspla-
nen och i RUFS 2050 utpekat som ett prioriterat
utvecklingsomrade. I 6vrigt finns stora drivkrafter
kring pendeltdgsstationerna samt i de tyngdpunk-
ter i Sodertélje som har god tillgadng till kommersi-
ell och offentlig service.

- Ndra Sddertdlje centrum

- Néra pendeltagsstation

« Mycket urbana verksamheter

SAMMANVAGDA DRIVKRAFTER: FLERBOSTADSHUS

« Néra vatten Kartering av de sammanvagda drivkrafterna for flerbostadshus. Till vanster

for hela kommunen och ovan inzoomat pa Sodertélje och Jarna tatorter.
- Stadsgator och stadskvarter

+ Mycket park B Mycket stora drivkrafter
[ Stora drivkrafter

Mattliga drivkrafter

- Socioekonomiskt index

MARKNADENS TRYCK FOR FLERBOSTADSHUS

Modellens variabler for att analysera fortatningstrycket, baseras pa stu-
dien Vardering av stadskvalitet (TRF et al, 2011).
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DRIVKRAFTER FOR SMAHUS

Drivkrafterna att bygga smahus ar liknande de for
att bygga flerbostadshus, men mindre kansliga for
urbant utbud och nérhet till Sédertélje tatort. Det
finns marknadstryck fér sméhus édven utanfor tator-
terna men de ar storst i de centrala och kollektivtra-
fiknaralagena.

Lasmer omde olikadrivkraftsvariablerna och se fler
kartor i kapitlet "Kartunderlag.”

- Hog regional tillgdnglighet (arbetstillfallen
inom 30 min med bil eller kollektivtrafik)

- Né&ra pendeltagsstation
+ Mycket urbana verksamheter
- Lugna gator

Avstand till spar/motorvig

« Mycket vardefull gronyta

Ndra vatten

Socioekonomiskt index

MARKNADENS TRYCK FGR SMAHUS

Modellens variabler for att analysera fortatningstrycket, baseras pa stu-
dien Vardering av stadskvalitet (TRF et al, 2011).

SAMMANVAGDA DRIVKRAFTER: SMAHUS

Kartering av de sammanvagda drivkrafterna for smahus. Till vanster fér
hela kommunen och ovan pa Sodertalje och Jarna tatorter.

W Mycket stora drivkrafter
[ Stora drivkrafter
Mattliga drivkrafter
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BEGRANSNINGAR

FOR BYGGANDE

Begriansningarna for fortatning bedéms i analys-
modellen vara de samma for flerbostadshus som for
sméhus.

De juridiska och politiska begridnsningarna har
identifierats bland annat utifran riktlinjer och reg-
leringar fran lansstyrelsen, giallande oversiktsplan
och i samrad med kommunens tjinstemén. De fy-
siska begransningarna handlar till exempel om att
marken redan ar bebyggd eller att det saknas infra-
struktur. Det 4r faktorer som gor byggandet svarare.
Begransningarna har klassificerats utifrdn mojlig-
heten att 6verbrygga dem, i en skala fran ej byggbar
till méattliga begransningar. Lids mer om de olika
begriansningsvariablerna och se fler kartor i kapitlet
“Kartunderlag.”

- Bebyggd mark

- Detaljplanelagd, men ej utbyggd mark
+ Planerad infrastruktur

- Avsaknad av vdginfrastruktur

- Lag ledningskapacitet

+ Kuperad mark

- Sankmark

+ Naturvdrden

- Vérdefulla rekreationsomraden
« Kulturvérden

« Vardefull jordbruksmark

- Strandskydd

- Skyddsavstand

- Verksamhetsomraden

- Vattenskyddsomrade

- Fororenad mark

- Riskomrdde fdr dversvdamning

- Riksintressen

FORTATNINGSUTRYMME

Modellens variabler for att analysera utrymme, det vill saga fysiska be-
gransningar for att bygga

FORTATNINGSFRIHET

Modellens variabler for att analysera frihet, det vill sdga var det finns juri-
diska eller politiska begransningar for fortatning.

M £ byggbart
[ Stora begransningar

Mattliga begransningar
SAMMANLAGDA BEGRANSNINGAR

Kartering av de sammanlagda begransningarna
for att bygga.
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FORTATNINGSPOTENTIAL | GRUNDSCENARIO

Kommunens mal ar att bygga 20 000 bostéader till
2036. I Sverigeférhandlingarna har man i samband
med utbyggnaden av hoghastighetsjarnvagen Ost-
lanken atagit sig att 15 300 av dessa ska ligga i S6-
dertélje tatort. Ca 2 300 bostédder ar redan planera-
de, varav ca 2 000 i Sodertélje titort. Det finns alltsa
ett behov avytterligare 17 700 bostdder i kommunen
utover vad som ar planerat, varav atminstone 13 300
borligga i Sédertélje tatort.

Fortatningsanalysen visar pa att fortatningspo-
tentialen 6verstiger det behovet med stor marginal.
Totalt har en fortatningspotential pa ca 24 100 bo-
stdder identifierats i kommunen. Av dessa finns ca
21 000 i Sodertalje tétort och ca 2 500 i Jarna. I de
ovriga tyngdpunkterna pad landsbygden finns
liten potential givet analysmodellens forutsétt-
ningar. Detkan dock &ndé finnas skal att bygga min-
dre volymer i ldgen som modellen inte identifierat.
Att analysen exempelvis visar obefintlig potential i
Sandviken/Tuna/Ekeby bor inte utesluta mojlighe-
ter attbygga alls fram till 2036, diremot bedoms for-
tdtning dar utgora en mycket liten del i kommunens
framtida bostadsforsoérjning.

I fortatningsanalysen har flerbostadshus generellt
prioriterats, vilket innebéar att det antal smahus som
redovisas endast finnsildgen utan potential for fler-
bostadshus. Aven hir kan det i vissa fall finnas skl
attlokalt géra en annan prioritering.

Den storsta fortdtningspotentialen i Sodertélje
tatortvisarsig finnasiluckor mellan stadsdelar,
som till stérsta del utgors av mindre vardefulla
gronytor. Sarskilt gdller detta kring stadsdelar-
na Brunnsédng och Fornhojden samt strax véster
om stadskédrnan. Har finns alltsé en stor poten-
tial for att bade uppnd kommunens bostadsmal
och mal om att med fortatning utveckla en mer
sammanhallen stad.

TATORTER LAGENHETER SMAHUS
Sddertdlje 19 900 1100
Jdarna 2400 200
Mboinbo 400
Holo 100
Totalt 22 800 1300

FORTATNINGSPOTENTIAL | GRUNDSCENARIET

Fortatningsytor fér sammanlagt ca 24 100 bostader har identifierats i
analysmodellens grundscenario.




VIDARE OMVANDLINGSSCENARIER

Hur fortiatningspotentialen ar fordelad inom So6-
dertilje har stor betydelse for stadens majliga ut-
veckling i form av vilka mervarden som kan uppnés
i samband med fortiatning. Den stora potential som
finns i och kring Soédertdljes miljonprogramsom-
raden kan exempelvis bidra till att 6ka den sociala
tryggheten i stadsmiljon och foérbattra underlaget
for lokal service.

Men det finns ocksd andra omraden i Sodertélje dar
en mer omfattande omvandling pa sikt skulle fa stor
betydelse for okad stadskvalitet, &ven da begrins-
ningarna for fortatning i dagslédget ansetts vara for
storaigrundscenariot. I detta avsnitt har tva sddana
omvandlingsscenarior identifierats och undersokts
ndrmare.

VERKSAMHETSOMRADEN OMVANDLAS TILL
BLANDSTAD

Det finns i Sodertalje ett antal mer eller mindre cen-
tralt beldgna verksamhetsomraden. Nagra, sdsom
Scania och Astra Zeneca, dr mycket betydelsefulla
for hela regionens néringsliv medan andra skulle
bidra mer till staden med en annan typ av markan-
vandning. Bland annat kommer ett planprogram for
Sodertélje Sodra med syfte att omvandla industriom-
radet till blandstad ga ut pd samrad under 2017. Tva
andra omraden som utpekats som maojliga omvand-
lingsomraden ligger i Weda och Ostertilje.

And8& betraktas svarigheterna i samband med exploa-
tering av dessa omraden sd pass stora att detigrunds-
cenariot skulle krdvas mycket stora drivkrafter for att
gora en fortatning aktuell.

Givet att utpekade verksamhetsomraden skulle om-
vandlas till blandstad skulle sammanlagt ca 6 000
bostader kunna byggas. Av dessa dr ca4 000 bostader
beldgna inom néra gingavstand frdn nuvarande pen-
deltégsstationer. Dé en blandning av boende och ar-
betande i sig ar en viktig stadskvalitet och dessutom
Okar forutsattningarna for ett hallbart transportsys-
tem, sd vore det av stort viarde att behélla en hog andel
lokalytaisamband med framtida fortatning.

‘ Weda

» Ostertalje

Sodertalje Sod

)

VERKSAMHETSOMRADEN SOM OMVANDLAS

Det finns stor potential i verksamhetsomraden som i analysmodellen &r
utpekade som mdgjliga att omvandla.

-

d

STRATEGISKA STRAK OMVANDLAS TILL
STADSGATOR

Kommunen har en uttalad strategi att lika samman
stadens olika delar och bygga en socialt mer samman-
hallen stad. Detta ska ske bland annat genom att ut-
veckla strak med sammanhéingande bebyggelse som
avser att koppla samman stadens tyngdpunkter med
stadskirnan. Med tanke pa denna tydliga inriktning
finns anledning att undersoka hur den identifierade
fortatningspotentialen ser ut langs nagra av de strak
som utpekats som lampliga for stadsutveckling.

Det finns flera strak med potential for nagon grad
av stadsutveckling. Tva av dessa har vi i det hér av-
snittet valt att studera narmare, lings dessa strak
har fortdatningspotentialen som identifierats i ana-
lysmodellen varit mindre 4n vad som skulle kunna
forvéantats. Men med en omvandling som inbegriper
rivningar av vissa verksamhetslokaler samt exploa-
tering av bostadsparkeringar och gronytor ir poten-
tialen desto storre, bade i bostadspotentialen och
potentialen att skapa stora mervarden for Sodertalje
som helhet.

Det ena straket gir fran Stadskdrnan lings Angs-
gatan, Stringnisvigen, Enhornaleden och Robert
Anbergs vig mot Ronna. Det andra gar fran stads-
kdrnan lidngs Holmfastvidgen och Klockarvigen
mot Geneta. Lings Angsgatan och Strangnisvigen
hindras utbyggnadspotentialen bitvis av stora be-
gransningar. En eventuell exploatering av Barsta IP
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STRATEGISKA STRAK MED OMVANDLINGSPOTENTIAL

Tva av de utpekade strategiska straken bedéms ha stor stadsutveck-
lingspotential som inte identifierats i modellens grundscenario. Ett om-
vandlingscenario visar att en storre insats skulle frigéra utbyggnadsyta
for ett stort antal bostader.

hindras exempelvis i analysmodellen bland annat av
oversvamningsrisk, dessutom fraktas farligt gods
till Astra Zeneca lings vigen vilket innebér stora
skyddsavstand. Har krédvs alltsé en storre insats for
att frigéra potentialen for bostadsbyggande. Trots att
det skulle kravas en bred gatusektion med skydds-
avstand till bebyggelse skulle en omvandling kunna
bidra till att skapa en mer sammanhéingande stad.
Ett scenario med sammanhingande bebyggelse som
kopplar stadskarnan till Ronna skulle dven kriva att
befintliga verksamheter som ar oférenliga med stads-
utveckling langs Angsgatan och Strangnésvigen rivs
samt att bostadsparkeringar langs Robert Anbergs
vig exploateras. Da skulle mark kunna frigéras for yt-
terligare ca700 bostéder. Ett planforslag for Barsta ar
idag under utveckling av kommunen.

P4 samma satt skulle en sammanhéingande bebyg-
gelse langs Holmfastviagen och Klockarvagen bidra
till att koppla stadskidrnan mot Geneta, dven hér
skulle ca 700 ytterligare bostdder kunna byggas
givet att vissa verksamhetslokaler, bostadsparke-
ringar samt gronomraden som inte identifierats som
fortatningsytor i grundscenariot exploateras.

Det finns dven andra strak lampliga for stadsutveck-
ling men vars potential identifierats redan i grunds-
cenariot. Mer om dessa redovisas i strategiavsnittet.

UTOKAD POTENTIAL

I omvandlingsscenarierna har 20 % av fortét-
ningssytan dragits bort for anldggning av ny
parkmark. Denna relativt stora méngd park
ar en generell uppskattning men kan motive-
ras av att omradena idag har brist pa gronyta.
Omvandling av utpekade verksamhetsomraden
samt de tva straken skulle kunna innebéra en
Okad potential med ca 7 400 bostéder i strate-
giska ldgen. Tillsammans med grundscenariot
uppskattas den totala fortdtningspotentialen
till 31 500 bostader, vid sidan av de redan antag-
na detaljplanerna.
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RHUVUDSTRATEGI

FORTATNING FOR EN MERVARDE-
SKAPANDE STADSUTVECKLING

Analysen visar att fortatningspotentialen ar stor i S6-
dertélje. Den stora potentialen ger i sin tur majlighet
till att prioritera fortatning till ligen som dkar Soder-
tiljes stadskvaliteter, ger majlighet till hallbart re-
sande och en mer sammanhéngande stad - kort sagt en
mervardeskapande stadsutveckling. I fyra delstrate-
gierhar olikakategorier av fortatning valts ut som prio-
riterade. I Sodertélje innefattar de rekommenderade
strategierna inkl. vad som redan ar planerat ca 19 300
bostéder,iJarnacal500 bostédder ochiMolnbo ca 200
bostéder, det totala antalet bostader dverstiger alltsa
bostadsmalet ndgot. Nedan redovisas delstrategier-
nas sammanlagda fortatningspotential i kommunen.
Delstrategiernapresenteras narmareifoljande avsnitt.

TOTAL BOSTADSPOTENTIAL |
REKOMMENDERADE STRATEGIER

21 000 bostader

2 700 bostdder

Strategi A: Utvidga stadskdrnan

Strategi B: Bygg stationsnara 7700 bostader

Strategi C: Fortdta

prioriterade tyngdpunkter 6 500 bostdder

Strategi D: Stadsutveckla strak 4 700 bost&der

Redan detaljplanerat 2 300 bostdder

-

/

)\

Geneta

PRIORITERADE FORTATNINGSOMRADEN | S6DERTALJE TATORT

Fyra delstrategier for fértatning rekommenderas: Utvidga stadskdrnan, bygg
stationsnéra, fortata prioriterade tyngdpunkter och stadsutveckla strak.

..
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Brunnsang

Stadsk'zirnanm.\

| Stdertdlje Ceptrum
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Négra av strategiomradena sammanfaller delvis,
framforallt stadskdrnans utvidgning och omradet
kring Sodertélje Centrum. Det bor darfor noteras
att dessa bostéder for den totala summan bostéader i
strategin inte har rdknats dubbelt.

PRIORITERAD FORTATNING | SODERTALJE TATORT

I Sodertéljes stadskérna ar fortdtningspotentia-
len relativt liten men det finns stora mojligheter att
utvidga stadskdrnan och samtidigt binda samman
den med nérliggande stadsdelar. Fortdtning och
omvandling av verksamhetsomraden inom gangav-
stand till tagstationer bidrar till ett mer hallbart re-
sande i framtiden. Att fértédta i och kring miljonpro-
gramsomradena samt langs strategiska strak bidrar
till en mer sammanhéngande stad samtidigt som
stadsdelar med samre forutsattningar far mojlighet
att utvecklas. Mer om strategins prioriterade fortét-
ning finns i féljande avsnitt om delstrategier.

PRIORITERAD FORTATNING | JARNA OCH
BVRIGA TYNGDPUNKTER PA LANDSBYGDEN

Aven i Jirna foreslas ny bebyggelse lokaliseras cen-
tralt dar forutsiattningarna for 6kade stadskvalite-
ter och hallbartresande ar storst. Inom gangavstand
fran tagsstationen finns fértatningspotential for ca
1300 bostéder, varav ca 600 finns ldngs Ronnvéigen
norr om jarnviagen. I Molnbo finns fortatningspo-
tantial for ca 200 bostéder inom gangsvastand fran
tagstationen. I 6vriga tyngdpunkter pa landsbygden
bor utbyggnad isd hog grad som mojligt ske inom den
befintliga tatorten.

FORTATNING | JARNA OCH MOLNBO

Fortatning priariteras inom gangavstand fran tagstationen i Jarna och i
Malnbo. I Jarna finns stor potential Iangs Ronnvagen norr om jarnvagen.

REKOMMENDERADE INDIKATORER FOR VARDE-
SKAPANDE STADSUTVECKLING

For att nd malet om 6kad stadskvalitet handlar det
inte bara om var man bygger, utan ocksa hur. Darfor
har en lista pa generella indikatorer sammanstallts
for att kunna utviardera om kommande samlade for-
tatning uppnar huvudstrategin om viardeskapande
stadsutveckling. Dessa baseras pd sd val svensk
stadsbyggnadsforskning och pa UN Habitats rikt-

linjer (UN Habitat, 2014). For vardera delstrategi
har sedan rekommenderade riktlinjer tagits fram
for att oka stadskvaliteten utifran vardera omrades
sdrskilda forutsédttningar. Av stor vikt ar att riktlin-
jernaanvinds som en del aven samlad planering, ex-
empelvis i efterfoljande planeringsskeden i form av
strukturplaner, program och detaljplaner.

REKOMMENDERADE INDIKATORER

« Minst 15 % offentlig friyta

- Max 300 meter till grénomrade

- Max 500 meter till lekplats

« Max 1 km meter till park

- Minst 50 % vegetationstdckning i stadsdelen

- Minst 50 % av gatorna ska ha en hastighet pa
30 Km/h eller ldgre

- Minst 1,0 i omradesexploatering inom priorite-
rade fortdtningsomraden

« 40-60 % lokalyta i stadskdrnan och 30-70 %
lokalyta i dvriga prioriterade fdortdatningsom-
raden

- Nya gatunat knyts tydligt samman med
befintliga centrala gator i omgivningen

- Tydliga granser mellan privata, gemensamma
och offentliga ytor

- Lokaler i gatuplan ldngs gator med stor gang-
flodespotential
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DELSTRATEGIER

STRATEGI A:
UTVIDGA STADSKARNAN

Attkoncentrerany bebyggelse centraltistaden drre-
surseffektivt och hallbart. I Sodertéljes stadskarna
finns redan infrastruktur, offentlig service och han-
del. Kapaciteten i Sodertéaljes AV-, och dagvattennét
ar visserligen i stora omraden anstrangd vilket kan
krava stora investeringar vid nybyggnation, men
detta géller i stadskédrnan lika val som i andra delar
av sodertélje tatort. Genom att bygga centralt mins-
kar ocksa resandet vilket lagger mindre belastning
pa saval trafiksystemet som pa miljon.

Aven marknadstrycket &dr storst i stadskirnan,
framforallt pa grund av narhet till service och han-
del. Sodertéljes stadskarna ar idag forhallandevis
liten. Att bygga mer av det som méanga ménniskor
efterfragar kan darigenom bidra till att balansera
utbudet. For att val nyttja det attraktiva ldget och ge
ett storre omrade tillrackligt med underlag for ser-
vice bor tomtexploateringen komma upp i minst 2,5,
vilket motsvarar ett slutna kvarter med 4-5vaning-
ar dar parkeringen l6ses i p-garage eller omgivande
parkeringshus.

Fortiatningspotentialen i den befintliga stadskdrnan
ar relativt liten men strax utanfor finns stora moj-
ligheter att fortata och pa sa satt utvidga nuvarande
stadskérna. Stora gronomraden héller hir stadskér-
nan skild fran dess ndrmaste stadsdelar. Om dessa
gronomraden bebyggs blir staden mer samman-

hangande, men grontillgdngen minskar ocksa for de
boende. Analysen visar ocksd att gronyta per person
skulle hamna under 10 kvm per person i en del av
den nya bebyggelsen, vilket kan betraktas som brist.
Darfor bor ocksa ny parkmark tillskapas.

RIKTLINJER FOR DEN UTVIDGADE
STADSKARNAN
- Minst 2,5 i tomtexploatering

- Stdrre park bor anldggas

. Sdrskilt hog andel lokaler i gatuplan

B

FORTATNING | OCH KRING STADSKARNAN

Fortatning prioriteras i och i anslutning till stadskdrnan.

FORTATNINGSPOTENTIAL

Utvidga stadskdrnan 2700 bostader




STRATEGI B:
BYGG STATIONSNARA

Sodertélje har idag en hog andel biltrafikanter och
kommunens malsittning ar att kraftigt 6ka andelen
resor med kollektivtrafik samt gdng- och cykel inom
kommunen. Tégtrafiken ar samtidigt avgorande for
den storregionala tillgingligheten och manga pend-
lar bade in till och ut fran Sédertélje varje dag. I takt
med att kommunen vixer kommer det totala antalet
resor 0ka och da restiderna mellan Stockholm och
Sodertélje i framtiden viantas minska kraftigt talar
mycket for att 4&ven pendlingen kommer att fortsétta
Oka. Det dr darfor av stor vikt att ny bebyggelse loka-
liseras kollektivtrafiknara sé trafiksystemet inte be-
lastas mer an nodvandigt och andelen héllbara trans-
porter okar. I strategin foreslas utbyggnadsytor inom
gangavstand fran pendeltdgsstationer prioriteras for
framtida bebyggelse. Acceptabelt gdngavstand till
stomtrafikstation bedéms enligt trafikférvaltningen
riktlinjer innefatta bebyggelse inom 900 m gangav-
stand, vilket antas motsvarande ca 700 m fagelav-
stand. (SLL,2015).

Det finns redan mycket bebyggd mark kring Soder-
tiljes pendeltagsstationer och analysen visar att for-
tatningspotentialen &r relativt liten sérskilt kring
Sodertalje Sodra och Sodertilje Syd. Omvandlings-
scenariot frdn verksamhetsomrade till blandstad
visar emellertid pé stor potential i Sodertélje Sodra.
Aven inom géngavstand fran Ostertélje finns ett min-
dre verksamhetsomrade som kan 6ka utbyggnadspo-
tential.

Som del av strategin att bygga kollektivtrafiknara fo-
reslds att de tva verksamhetsomrddena omvandlas
till blandstad och att 6vriga utbyggnadsytor priori-
teras inom acceptabelt gdngavstand fran Sodertéalje
Centrum, Ostertilje, Sodertilje Soédra, Jérna och
Molnbo station. Dessa ytor skulle sammanlagt inne-
bara en utbyggnad med upp till 7 700 bostéder.

ISodertilje Sodras verksamhetsomrade ar tillgangen
till gronomréaden 1ag och yta har i analysen dragits
av for att ge utrymme for ny parkmark. Aven kring
Ostertilje ddr mycket ny bebyggelse tillkommer bér
parkmark anlidggas.

RIKTLINJER FOR STATIONSNARA LAGEN

« Minst 2,5 i tomtexploatering

- Gangkopplingar till tagstationerna bér vara
lattorienterade och gena

- Stdrre park bor anldggas i Stdertdlje Sdodra
samt nirpark i Ostertilje

FORTATNINGSPOTENTIAL (< 700 METER)

Sddertdlje Sddra 3 400 bostader

Ostertilje 1800 bostider

Sddertdlje Centrum 1000 bostdder

Jarna 1300 bostadder
Madinbo 200 bostdder
Totalt 7 700 bostdder

STATIONSNARA LAGEN

Fortatning prioriteras inom 700 m fran stationerna Ostertalje, Sodertalje
Centrum, Sodertalje Sodra, Jarna och Mdinbo. Omvandlingsomraden inom
detta omrade omvandias till blandstad.



STRATEGI C: FORTATA |
PRIORITERADE TYNGDPUNKTER

Socioekonomisk segregering héller olika grupper av
ménniskor skilda ifrdn varandra. Sodertéljes upp-
brutna struktur gor stadsdelar isolerade fran var-
andra och fran stadskarnan vilket gor avstanden
mellan ménniskor 4nnu langre. Det skapar ocksa en
ojamn fordelning av stadens stadskvaliteter. Dia-
grammet nedan visar hur tillgdngen till stadskvali-
teter forhéller sig till invdnarnas socioekonomi (an-
del hoginkomsttagare och hogutbildade) i olika delar
av Sodertalje.

® Stadskdrnan

® Utpraglade smahusomraden

@ Prioriterade tyngdpunkter
Ovriga stadsdelar i Sodertélje

Stadskvalitet

® Sidra stadskdrnan

® \/gstra stadskarnan

Norra Rosenborg/Kanalstaden e |geista

stadskarnan
Sodertdlje hamn o Ostertalje

Socioekonomiskt index

Sijdr.a Ronpa
®Geneta ®Fornhpjden

® "~ Hovsjo
Norra Ronna

© Pershagen

8 Brunnsang/Ritorp
Vastergard

STADSKVALITET OCH SOCIOEKONOMI

Diagrammet visar hur stadskvaliteter for flerbostadshus forhaller sig till

invanarnas socioekonami i olika delar av Stdertélje.

Hoginkomsttagare och hogutbildade tenderar att bo-
satta sig i stadsdelar med hoga stadskvaliteter for fler-
bostadsbebyggelse eller i villaomraden. Manniskor med
lagre socioekonomisk status ar ofta ocksa de som har
samst tillgdng till stadskvaliteter, trots att de kan antas
ha storst behov av att ha néra till stadens resurser. En
strategi bor darfor vara att koncentrera fortatning kring
de tyngdpunkter som har stor fortatningspotential men
somidag harlag stadskvalitet - dvs var det finns stor po-
tential att skapa nya kvaliteter. Att bygga attraktiv stad
i dessa omraden kan bade majliggora boendekarriir
inom omradet och locka mer resursstarka grupper till
omradena. Det kan ocksa skapa underlag for lokal ser-
vice samt med ritt utformning skapa trygghet i stads-
rum som ar rumsligt avskilda och upplevs som otrygga.
Ronna, Hovsjo, Geneta och Fornhojden visar i analysen
stor fortatningspotential och ar utpekade i 6versikts-
planen som tyngdpunkter som sérskilt bor prioriteras.
Aven i Brunnséng visar analysen pa stor fértatningspo-
tential. Att prioritera fortitning i dessa tyngdpunkter
skulle sammanlagtinnebédraen utbyggnad med ca 6500
bostédder. D& mycket av ytan som kan bebyggas ar gron-
omraden bor ocksd en omvandling till mer kvalitativ
parkyta ske inom stadsdelen.

STADSBYGGNADSRIKTLINJER FOR
PRIORITERADE TYNGDPUNKTER
« Minst 2 i tomtexploateringstal

- Bebyggelse bir placeras med entréer eller fonster
mot det lokala torget eller mot avskilda strak

. Stdrre park bdr anldggas i Ronna och i Forn-
hojden

FORTATNING AV PRIORITERADE TYNGDPUNKTER

Fortatning prioriteras i Ronna, Geneta, Hovsjt, Fornhgjden och Brunn-
sang.

FORTATNINGSPOTENTIAL

Brunnsdng 1700 bostader
Fornhdjden 1600 bostdder
Hovsjo 1100 bostader
Ronna 1100 bostdder
Geneta 1000 bostdder
Totalt 6 500 bostdder
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STRATEGI D:
STADSUTVECKLA STRAK

Manga stiader har numera planer pa att bygga om storre
végar till stadsgator for att gora staden mer attraktiv.
Att omvandla tidigare trafikbarridrer till gator som
upplevs trygga och trevliga att ga i ar ett av de mest ef-
fektiva satten att uppna savil trafikstrategins méal och
Okad stadskvalitet bland boende. I Sodertéljes over-
siktsplan finns utpekade strategiska strak som avser
koppla samman staden.

Fortatningsanalysen visar att strdckningen mellan
Hovsjo och Soédertélje Centrum langs Tvetavagen, Ge-
netaleden och Nykopingsvigen, har stor fortdtnings-
potential. For att koppla ihop stadens delar ytterligare
bor fortatning ocksa prioriteras norrutliangs Vasterga-
tan.

Omvandlingsscenariot visar att en storre omvandling
behovs for att frigora fortatningspotentialen fram-
forallt langs Angsgatan/ Strangnésvigen och langs
Holmfastvigen/Klockarvigen, men det skulle bidra
till att koppla samman Ronna och Geneta med stads-
kédrnan.

Straken Erik Dahlbergs vig och Birkavigen som kopp-
lar samman Ostertilje respektive Brunnsing med
stadskdrnan har lagre fortatningspotential. Fortat-
ning bor 4nda prioriteras i den man som ar majlig, ex-
empelvis i form avomvandling av villakvarter.

I den fordjupade 6versiktsplanen for Jarna finns cen-
trala strak utpekade som lampliga for fortatning. Av
dessa har Ronnvigen absolut storst fortatningspoten-
tial, hdr finns stora 6ppna ytor som kan ge plats for ca
600 bostéader.

STADSUTVECKLINGSSTRAK | SODERTALJE

Stor fortatningspotential finns langs strak som kopplar stadskarnan mot
Ronna, Geneta och Hovsjd. Aven langs Eriks Dahlbergs vag/Birkavagen
foreslas fortatnings prioriteras men i mindre skala.

STADSBYGGNADSRIKTLINJER FOR
STADSUTVECKLINGSSTRAK

+ Minst 2 i tomtexploateringstal

- Minst 50 % av bottenvaningarna ska ha lokaler
langs gatan

- Ny bebyggelse placeras invid gatan med max 15
meter mellan entréer

+ Max 150 meter mellan korsningar

- Minst 50 % av gatusektionen ska vara gang-
och cykelyta

STADSUTVECKLINGSSTRAK | JARNA

Fortatning bor prioriteras langs Ronnvagen, var potentialen ar storst i
Jarna.

FORTATNINGSPOTENTIAL

Holmfastgatan/Klockarvdgen 1200 bostdder

Genetaleden/Nykgpingsvagen 1000 bostdder
Angsgatan/Stringndsvégen 900 bostdder
Tvetavagen/Véstergatan 600 bostdder

Erik Dahlbergs vdg/Birkavagen 400 bostdder

Ronnvagen 600 bostdder

Totalt 4 700 bostadder
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HUR TAT BLIR SODERTALJE TATORT?

BEFOLKNINGSTATHET | SODERTALJE

Till héger redovisas tédtheten idag med rekommen-
derad fortdatningsstrategi fullt utbyggd. Med tathet
avses har boende och arbetande per hektar.

Befolkningstétheten inom den utvidgade stadskér-
nan okar fran 100 till 145 pers/ha nir omraden vés-
ter om den befintliga stadskédrnan bebyggs.

Tatheten kring stationerna Ostertilje och Soder-
talje Sodra okar befolkningstiatheten med 6ver 200
procent, vilket ger forutsattningar for ett hallbart
resande och en barkraftig lokal service som héar inte
funnits tidigare.

I de prioriterade tyngdpunkterna okar befolknings-
tétheten fran mellan 50 och 65 pers/ha till mellan
87 och 133 pers/ha, en 6kning pa mellan 65 och 120
procent.

Téthetsanalysen visar ocksé pé betydelsen av stads-
utveckling langs strak for att skapa en kontinuitet av
hog tiathet mellan tyngpunkterna och stadskidrnan
och déarigenom stdarka den sociala tryggheten och
Oka forutsattningarna for en naturlig genomstro-
ming av gdende och cyklister mellan stadsdelarna.
Att skapa fler befolkade strak som anvands och delas
av boende och arbetande fran olika stadsdelar dr ett
viktigt steg mot en socialt mer sammanhallen stad.

BEFOLKNINGSTATHET IDAG

BEFOLKNINGSTATHET EFTER

GENOMFORDA STRATEGIER
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TATHET OCH SERVICEUTBUD

Storre och tatare stdder har battre forutsiattningar
for attraktionskraft och innovation. Ju fler bostéder
och ju mer ytor for verksamheter desto fler mann-
iskor, fler foretag, fler motesplatser, fler utbildnings-
platser, mer konst, mer kultur och andra kvaliteter
som mojliggors av befolkningsunderlaget. Det starka
sambandet mellan tathet och urbana verksamheter
har pavisats i manga stader, och dven i Sodertélje ar
sambandet tydligt. Tillkomsten av 20 000 nya bo-
stader i Sodertélje mojliggor etablering av méngder
av nya verksamheter men kriver ocksa ny offentlig
service sdsom skolor och idrottsplatser. For att allt
detta ska kunna inrymmas innefattar den identifie-
rade fortatningspotentialen ca 760 000 BTA loka-
lyta.

5

Gymnasie-

3 skolor b6

Apotek T |drottsplatser
| \ 8
| \ Teatrar

20 qoo
100 € bostader ~ 2

Sallankops- Grund-
l skolor

butiker
L|vsmedels-
butiker

100

Restauranger
Forskolor

TILLSKOTT AV SERVICE MED SAMMA UTBUD PER PERSON SOM IDAG

lllustrationen visar pa en uppskattning av hur manga nya verksamheter som behdvs for att uppnd motsvarande
utbud per person som det idag finns i Sédertalje.Férskalor och skolor avser bade kommunala och privata.
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HUR GRON BLIR SODERTALJE TATORT?

HUR STOR ANDEL AV GRONYTAN BEBYGGS? 0

I fortatningsanalysen har alla gronomraden, utom 4 6 /o
buffertzoner lings vigar, bedomts ha ett virde som i

innebér en begriansning for fortdtning. Baserat pa av grénomradena bebyggs
sociala och ekologiska véarden beskrivna i gronpla-
nen (Sodertélje kommun, 2011) har gronomradena
delats upp i omraden med mattliga begransningar,

stora begridnsningar och gronomraden som &r ej
byggbara.

Pa 4,6 procent av gronytorna har den rekommende-
rade fortatningsstrategin foreslagit ny bebyggelse.
Har har alltsd drivkrafterna for fortatning ansetts
vara storre dn begriansningen. Detta kan anses vara
en stor siffra, vilket delvis beror pa att det finns
mycket gronomraden i Sodertalje idag. Detta redovi-

sasnidrmareifoljande avsnitt. 6 0 0/

HUR VARDEFULL AR GRONYTAN SOM BEBYGGS? | o

94 procent av den gronyta som bebyggs har beddmts av de bebyggda grénomraden utgdr en
utgora en mattlig begransning, medan 6 procent har stor begrdnsning i modellen

beddmts utgora en stor begriansning. Mycket av den
gronyta som ar karterad i gronplanen har ockséa be-
doémts utgora mattliga begransningar i analysmo-
dellen, exempelvis tdtortsnatur. Det kan dock finnas
behov av mer kunskapsunderlag for sékerstélla att
grona varden inte byggs bort i framtiden. En biotop-
kartering ar under framtagning av kommunen just
nu, mer kunskap om exempelvis ekosystemtjianster
och gronstrukturens sociala viarden skulle ytterli-

gare bidra till en mer precis viardering av gronomra-
dens utifran olika perspektiv.




ANDEL GRONYTA | SODERTALJE TATORT

Ett enkelt sétt att beskriva hur mycket markyta som
avséatts for offentliga platseriett omrade eller en stad
ar att studera hur stor andel av den totala markytan
som de offentliga platserna upptar. Detta satt att
mata markanvandning dr vanligt inom stadsplane-
ring. FN:s organ for boende och stadsbyggnadsfra-
gor, UN Habitat, har studerat detta méatt och kommit
fram till en rekommendation pa minst 15 procent
offentliga platser for att tillgodose behovet av torg,
parker och naturomraden (UN Habitat, 2014).

For att dessa ytor ska kunna erbjuda en hog kvalitet
bor 2/3 vara grona och 1/3 av ytorna vara av park-
kvalitet. Alltsd bor 10 procent av den totala marky-
tan upptas av offentliga gronomraden och 5 procent
av offentliga parkomraden (Spacescape, 2015).

Gronomréaden som bedémts vara vardefulla upptar
ca 27 procent av Sodertélje tdtorts yta. De ytor som
kategoriseras som park utgor 3 av dessa procent. Den
foreslagna fortatningsstrategin tar sammanlagt ca
87 ha gronytaiansprak for exploatering men mycket
lite av den ar parkmark. I de omraden det rader risk
for brist pa gronyta har 20 procent av fortatningsy-
tan dessutom avsatts for ny parkmark. Den tillkom-
mande parkmark uppgar till totalt 17 ha. For hela So-
dertélje tdtort minskar den totala andelen gronyta
fran 27 till 25 procent medan andelen parkyta okar
fran 3 till 4 procent.

ANDEL GRONYTA IDAG

Park

Ovriga grénomraden

SODERTALJES GRONPLAN

Kartan visar Sodertaljes gronplan med ytor som kategoriseras antingen
som finpark, stadsdelspark eller narpark samt 6vriga grénomraden. Buf-

fertzoner ar gj inkluderade.

ANDEL GRONYTA 2036

85 ha

gronyta bebyggs

17 ha

ny parkyta tillkommer
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VEM AGER MARKEN?

I Sodertalje tdtort mojliggor rekommenderad strate-
gicall000 bostiader pd kommunal mark. Detta mot-
svarar 60 procent av den totala fortdtningspoten-
tialen (vid sidan av de redan planlagda bostaderna).

MARKAGANDE SODERTALJE

Ytterligare 1300 bostider kan byggas pd mark dgd av Sddertdlje kommun 61%
de kommunala bolagen Telge fastigheter, Telgebo- Kommunala bolag 7%
stéader, Telgehovsjo eller Sodertilje hamn.

Tomtrdtter 2%
I Jarna kan 1 200 bostdder byggas pad kommunal .
mark. Ovriga markdgare 30 %

Sammanlagt i kommunen finns ca 63 procent av bo-
stdderna pa kommunal mark. For évriga bostdder
kravs forhandlingar med andra fastighetségare.

2/3

av bostadspotentialen finns pa kommunal mark X

03

T

MARKAGANDE JARNA

il

['A
.l’l

W & Sddertalje kommun 78 %
W
Kommunala bolag 3%
) Ovriga markégare 19 %
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SUMMERING AV DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

W Mycket stora drivkrafter
I Stora drivkrafter
Mattliga drivkrafter
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SUMMERING AV DRIVKRAFTER FOR SMAHUS

.
W Mycket stora drivkrafter ‘\
\
I Stora drivkrafter
Mattliga drivkrafter X
i -
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REGIONAL STADSKARNA

)
O
>
‘

De regionala stadskérnorna beskrivs i RUFS 2050
som “Internationella, nationella, regionala och del-
regionala malpunkter genom sitt ldge och sin sdr-
skilt héga, regionala tillgdnglighet som knutpunkter i
transportsystemet.”

Har rekommenderas tét stadsutveckling bland an-
nat for att komplettera den centrala stadskidrnan och
den regionala stadskdrnan utgor ett behov i analys-
modellen.

UNDERLAG
RUFS 2050
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TYNGDPUNKTER

)
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Tyngdpunkter i Sodertélje tatort finns utpekade i
oversiktsplanen. Hir ska bostidder och verksamhe-
ter koncentreras for att skapa attraktiva och levande
stadsmiljéer med varierat utbud. Tyngdpunkterna
utgor ett stort behov ianalysmodellen.

UNDERLAG

Sodertaljes dversiktsplan
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STRATEGISKA STRAK

Strategiska strak finns i 6versiktsplanen utpekade i
Sodertéilje. De ska bland annat genom stadsutveck-
ling knyta samman stadens delar och attraktiva och
levande stadsmiljoer ska skapas. I Jirna finns strak
lampliga for fortatning utpekade i den fordjupade
oversiktsplanenen. Straken utgor ett behov i analys-
modellen.

MATT
30 meter runt strategiska strak

UNDERLAG

Stderélje dversiktsplan och FOP for Jarna.
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INOM TATORT

3

En tydlig inriktning i 6versiktsplanen dr att fortét-
ning ska ske inom tétort. Forutom Sodertélje tatort
finns tyngdpunkter palandsbygden utpekade var ut-
vecklingen ska koncentreras. Dessa ar Jirna, Moln-
bo, Ho6l6 och Sandviken-Tuna-Ekeby.

UNDERLAG

Utpekade tyngdpunkter pa landsbygden: Sodertéljes tversiktsplan

Tatortsgranser: SCB
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MILJONPROGRAMSOMRADEN

3

I 6versiktsplanen finns ndgra miljonprogramsomra-
den utpekade for viktiga utvecklingsinsatser, Ronna
Geneta och Hovsjo. Dessa utgor behov i analysmo-
dellen.

MATT
500 m fran lokala torg

UNDERLAG

Sodertaljes dversiktsplan
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NARHET TILL STORA ARBETSPLATSER

3

Att fortata inom cykelavstand fran de stora arbets-
platsernai Sodertélje utgor ett behov i analysmodel-
len.

MATT
3 km fran entréer till Scania, Astra Zeneca och Sodertalje Sjukhus.

UNDERLAG

Sodertdlje kKommun
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NARA KOLLEKTIVTRAFIK

3

Narhet till tdgsstation utgdr en stark drivkraft att
bygga i analysmodellen, dven nérhet till busshall-
platser lidngs busslinjer med frekvent trafikering
prioriteras.

MATT

Inom 400 m fran tagstation utgot ett stort behov medan 1km fran tags-
station eller inom 400 m fran busshallplats med frekvent trafikering utgor
ett mattligt behov. .

UNDERLAG

Sodertalje kommun
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TILLGANG TILL OFFENTLIG SERVICE

)
O
>
‘

Att bygga néara befintlig offentlig service innebar
att redan gjorda investeringar kan utnyttjas battre.
Det innebér ocksa att fler far néra till vardagsmal-
punkter vilket ar i linje med kommunens mal om att
minska andelen bilresor. Over 7 st verksamheter ut-
g0t ett stort behov i analysmodellen medan 6ver 3 st
verksamheter betraktas som ett matligt behov.

MATT
Antal offentliga serviceverksamheter inom 500 m.

UNDERLAG

Sodertalje kommun
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BEBYGGELSEGLAPP

»
L.
)

Det finns en uttalad malbild av att bygga ihop staden
vilket gor att glapp mellan bebyggelse utgor ett behov
ianalysmodellen.

MATT

Mellan 50 - 500 m glapp mellan olika bebyggelseansamlingar inom tatort.
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NARA SODERTALJE CENTRUM

»
L.
)

Att ha néra till stadens centrum paverkar priser pa
béade bostadsratter och sméhus och innebér darfor
en drivkraft att bygga bade flerbostadshus och smé-
hus. Inom 3 km fran Stortorget utgor ett marknads-
tryck i analysmodellen.

MATT

3 km fran Stortorget
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NARHET TILL PENDELTAGSSTATION

»
L.
)

Atthanaratill sparhallplats paverkar priser pa bade
bostadsritter och smahus och innebar darfor en
drivkraft att bygga bade flerbostadshus och smahus.
Inom 500 m fran tagsstation utgot ett stort tryck i
analysmodellen medan inom 1 km utgor ett mattligt

tryck.

MATT
500 m respektive 1km fran tagstation.
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MYCKET URBANA VERKSAMHETER

.

%

Att ha tillgdng till mycket handel och service inom
gangavstand paverkar priserna pa bade bostadsréat-
ter och sméhus och innebar darfor en drivkraft. An-
talet urbana verksamheter som utgor en drivkraft ar
storre for flerbostadshus men ar ocksa viktigare for
efterfragan. Fler an 40 inom 500 m utgdr ett stort
tryck i flerbostadshusmodellen medan fler d&n 10
utgor ett mattligt tryck. Fler 4n 5 utgor ett mattligt
tryck i smahus modellen.

MATT

Antal verksamheter med kommersiell service (handel, kaféer, restaurang-
er och kulturverksamheter) inom 500 m.

UNDERLAG

Urval av foretag fran Féretagsregistret, Stdertalje kornmun
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TILLGANG TILL PARKER

.

%

Att ha tillgang till stora parkytor inom gangavstand
paverkar priset pa bostadsratter och innebéar darfor
endrivkraft for att bygga flerbostadshus. Over 5 hek-
tar parkmark inom 500 mutgor ett tryck i analysmo-
dellen.

MATT
Antal kvadratmeter parkmark inom 500 m

UNDERLAG

Finparker, stadsdelsparker och narparker fran Sodertaljes gronplan, .
Samtliga ytor mindre &n 0.25 ha har rensas bort. Aven karteringar fran
Stdertaljes kommun av Jarna och Méinbo.
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NARA VATTEN

0

Att hanératill vatten paverkar priserna pa bostads-
ratter och sméahus, bade att ha offentligt tillgangliga
strander och kajer inom gangavstand fran bostaden
och att bo precis invid vattnet. Bada dessa faktorer
utgor darfor drivkrafter for att bygga flerbostadshus.
Inom 50 m fran vatten utgor ett stort tryck i analys-
modellen medaninom 200 mutgor ett mattligt tryck.

MATT

Avstand till narmsta vattenyta
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STADSGATOR OCH STADSKVARTER

.

%

Bostadsratter i stadsdelar dar gatorna kantas av
bebyggelse och entréerna ligger mot gatan har ho-
gre priser d4n bostadsrétter i stadsdelar med friare
placerad bebyggelse, eller bebyggelse med entréer
vanda fran det offentliga rummet. I stadsdelar med
tydliga stadsgator finns alltsd en storre drivkraft att
bygga. Aven om det innebir en drivkraft att bygga
flerbostadshus kan exempelvis radhusbebyggelse ge
ett hogre index 4n manga typer av flerbostadsbebyg-
gelse. Egenskaperna slés ihop till ett index, 6ver 75
utgor ett tryck i analysmodellen.

MATT

Andel av kvarterets ytterkant (yttre 10 m) som ar bebyggd och andel
av kvarterets entréer som ligger i ytterkant (yttre 10 m). Snittvarde for
NYKO-omraden niva 3.

UNDERLAG

Fastighetsgranser, bebyggelse, adresspunkter och NYKO-omraden
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HOG REGIONAL TILLGANGLIGHET KOLLEKTIVTRAFIK
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Smahusmarknaden paverkas av att ha god regional
tillgdnglighet, méatt som antal arbetsplatser som néas
inom 30 minuter med kollektivtrafik fran bostaden.
Iomraden med hog regional tillgdnglighet finns dér-
for markandsdrivkrafter for att bygga smahus. Over
5000 arbetsplatser utgor ett tryck i modellen.

MATT

Antal arbetsplatser som nas inom 30 minuter med kollektivtrafik fran bo-
staden. Snittvarde for basomrade.

UNDERLAG

Regional tillganglighetdata. Kalla Sweco
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HOG REGIONAL TILLGANGLIGHET BIL
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Smahusmarknaden paverkas av att ha god regional
tillgdnglighet, métt som antal arbetsplatser som
nas inom 30 minuter med bil fran bostaden. I om-
raden med hog regional tillgidnglighet finns déarfor
markandsdrivkrafter for att bygga sméhus. Over 50
000 arbetsplatser utgor ett tryck i analysmodellen.
Noterbart ar att mangdubbelt fler arbetsplatser nas
med bil 4n med kollektivtrafik i stora delar av Séder-
talje.

MATT

Antal arbetsplatser som nas inom 30 minuter med bil fran bostaden.
Snittvarde for basomrade.

UNDERLAG

Regional tillganglighetdata. Kalla Sweco
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TILLGANG TILL VARDEFULLA GRONOMRADEN
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Smahus med stor tillgdng till vardefulla gronom-
raden har i genomsnitt hogre priser i Stockholms-
regionen. Vardefulla gronomraden ar hir bade iord-
ningstallda parker och storre gronomraden med
rekreativa viarden. Over 5 hektar virdefull gronyta
inom 500 m utgor ett tryck i analysmodellen.

MATT
Méngd vardefull grényta inom 500 m fran bostaden.

UNDERLAG

Grénomraden fran studien Vardering av stadskvalitet.
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LUGNA GATOR
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Smahusmarknaden péverkas av trafikmiljon néra
bostaden. Det 4r mer attraktivt att boiomraden med
laga hastigheter som samtidig har ett vil utbyggt
gatunit. I omraden med sddana kvaliteter finns det
darfor ett marknadstryck for att bygga smahus. Over
0,51iindex utgor ett tryck i analysmodellen.

MATT

Ettindex med tva variabler: Langdmeter gata med maxhastighet 30 km/h
inom 500 m fran bostaden samt andel av gatunatet inom 500 m som
utgors av gator med maxhastighet 30 km/h.

UNDERLAG

Maxhastighet enl. NVDB. Kdlla: Stdertalje kommun
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AVSTAND TILL SPAR/MOTORVAG
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Smahusmarknaden paverkas av avstandet till mo-
torviagar och jarnvigsspar, vilket troligvis har att
gora med buller. I omraden langt fran motorvigar
och jarnvagar finns darfor ett storre marknadstryck
for att bygga smahus. Over 1 km fran ndrmaste mo-
torvig eller jairnvagsspar utgor ett tryck i modellen.

MATT
Avstand till narmsta motorvag och jarnvag.

UNDERLAG

Vagnat fran NVDB, spar fran Terrangkartan
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SOCIOEKONOMISKT INDEX

Béde flerbostadsmarknaden och smahusmarknaden
paverkas av socioekonomin. I omrdden med inva-
nare med hog utbildning och inkomst finns ett storre
marknadstryck. Over 0,75 i index gutgor ett tryck i
analysmodellen.

MATT

Index av andelen med mer minst tredring eftergymnasial utbildning samt
andelen hoginkomsttagare. NYKO-omraden niva 3.

UNDERLAG

Statistik fran Sodertalje kommun.

57



SAMMANLAGDA BEGRANSNINGAR

M Ej byggbart
I Stora begransningar

Mattliga begransningar

58



NATURVARDEN
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Mark med stora naturvéarden utgér en begransning
for byggande. I bland annat naturreservat och Na-
tura 2000-omraden gar det inte att bygga bostader
ianalysmodellen. Att antal andra naturomraden ut-
gor en stor begransning for byggande.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Naturreservat, Natura 2000, biotopskydd, nyckelbiotop,
Gron vardekarna

Stor begransning: dvrig regional gronstruktur, riksintresse fér naturvard
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VARDEFULLA REKREATIONSOMRADEN
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Det finns manga gronomraden med rekreations var-
den. Nagra gar inte att bygga pa i analysmodellen,
nagra utgor en stor begransning och nagra utgor en
mattlig begransning.

BEGRANSNING

Vardering &r gjord av kommunen baserat pa Stdertélje grénplan samt

kartering av Jarna Mélnbo och HBIa.
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KULTURVARDEN
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Ytor med kulturvirden bedéms utgora en stor be-
gransning for byggande i analysmodellen.

UNDERLAG

Stor begransning: Landskapsbildsskydd, fornminnen, kulturens karnmiljo
for bebyggelsen, riksintresse for kulturmiljgvard,
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STRANDSKYDD
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100 meter upp pa land och lika langt ut i vattnet
finns strandskydd, langs hav, sjéar och vattendrag i
Sverige. PAnagraplatser ar strandskyddet borttaget,
exempelvis i en del planlagda omraden. Pa kéinsliga
platser ar istéllet strandskyddet utokat till 200 eller
300 meter. Strandskyddet innebar att marken rak-
nas som ej byggbar.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Strandskydd fran lansstyrelsen
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SKYDDSAVSTAND
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Kring transportleder for farligt gods, ndra natur-
gasledningar och néra kraftledningar finns det en
olycksrisk vilket innebir en begransning for byg-
gandet. Hur stor begransningen ar beror pa skydds-
objektet. Inom 30 meter fran transportleder for far-
ligt gods och nira naturgasledning och kraftledning
anses marken ej byggbar. Langre fran transportleder
for farligt gods finns en viss begriansning.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Inom 30 m fran Priméarled for farligt gods och jarnvag, inom
25 m fran naturgasledning, inom 50 m fran kraftledning.

Stor begransning: Inom 30-100 m fran primérled fér farligt gods, inom
30-80 m fran jarnvag.

-

-
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VERKSAMHETSOMRADEN
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Verksamhetsomraden kan innehélla stérande eller
skrymmande verksamheter som inte adr ldmpligt att
blandamedbostéder, ochinnebar darfor en begrians-
ning foér byggande. Verksamhetsomraden utpekade
avkommunen som lampliga for omvandling utgoér en
mattlig begransning.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Verksamhetsomraden som ska behallas

Mattlig begransning: Verksamhetsomraden som pekats ut som lamplig for
omvandling.
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FORORENAD MARK
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Fororenad mark behover troligvis saneras for att
kunna bebyggas vilket férdyrar byggprocessen. For-
orenad mark utgor darfér en mattlig begransning i
analysmodellen

BEGRANSNING

Mattlig begransning inom 50 m fran férorenad mark.
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RISKOMRADE FOR OVERSVAMNING
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Klimatfordndringarna innebér ckad risk for over-
svamning. Utpekade omraden med 6versvimnings-
risk utgor darfor begransningarianalysmodellen.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Mdlarrekommendationerna (Mark under 2, 7 m intill malaren).

Stor begransning: Ovriga riskomraden for Gversvamning.
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VARDEFULL JORDBRUKSMARK
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Jordbruksmark har varden bade ur produktions- och kulturvardessyn-
punkt och utgdr darfor en begransning for byggande.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Akermark, klass 3-5. Angs- och akermark klass A och B
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BEBYGGD MARK
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Redan bebyggd mark innebér en tydlig begransning
for ny bebyggelse da den redan ar i ianspraktagen
och har ett hogt ekonomiskt véirde. I modellen rivs
inga byggnader, vagar och jarnvagsspar, forutom
i verksamhetsomrdden som ar utpekade som om-

vandlingsomraden.

b e

AL LT

BEGRANSNING

Ej byggbart: Inom 15 m fran byggnader, vagar och jarnvagsspar.

==

Stor begransning: Inom 15 m fran byggnader, vagar och jarnvagsspar i
verksamhetsomraden utpekade som lampliga for omvandling.



PAGAENDE PLANERING
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Omréden som ar under planering ses som reseverad
for bebyggelse och kan i modellen inte pekas ut som
mojliga fortatningsytor.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Detaljplaner som vunnit laga kraft men ej bebyggts.
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PLANERAD INFRASTRUKTUR
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Omréden som ar under planering for infrastruktur-
utbyggnad ses som reseverad for bebyggelse och kan
imodellen inte pekas ut som mojliga fortatningsytor.

BEGRANSNING

Ej byggbart: Reservat for Ostlanken och tva trafikplatser
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AVSAKNAD AV VAGINFRASTRUKTUR
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Avsaknad av gator i ndrheten av ny bebyggelse inne-
bar okade kostnader for infrastruktur i samband
med exploatering. Att bebygga ytor med god tillgdng
painfrastruktur innebir bade mindre kostnader och
effektivare resursutnyttjande.

BEGRANSNING

Mattlig begransning: Langre an 50 m fran vag som gar att bygga vid.
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BEGRANSAD LEDNINGSKAPACITET
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Ledningskapaciteten for dag-, dricks- spillvatten ar
i stora omraden av Soédertélje titort begransad och
kraver stora investeringar vis utbyggnad.

BEGRANSNING

Mattlig begransning: Omraden som beddmts ha storst kapacitetsbrist.
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KUPERAD MARK
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Att bygga pa kuperad mark stiller hogre krav pa
bland annat konstruktionslosningar och innebér
déarfor en begransning for byggande.

BEGRANSNING

Mattlig begransning: Mark som lutar mer &n 20 procent.
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SANKMARK
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Att bygga pa kuperad sankmark staller hogre krav
pa bland annat konstruktionslosningar och innebéar
déarfor en begransning for byggande.

BEGRANSNING

Mattlig begransning: Omraden med sankmark.
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