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SAMMANFAT TNING

Analysen identifierar en potential att
bygga 22 000 bostédder pa utbygg-

nadsytor som sammanfaller med kom-
munens utpekade planeringsomraden
for bostader och blandad bebyggelse.

I arbetet med att revidera kommunens 6versiktsplan
tas hojd for att bygga 15 000 nya bostéader till 2030.
I planen anges inriktningen for vilka lagen som ska
prioriteras for bebyggelse och vilka lagen som av oli-
ka skél ochiolika grad inte ska bebyggas. Syftet med
denna studie ar att analysera hur stor bostadsvolym
kommunen kan bygga givet de stdllningstaganden
som tas i 6versiktsplanen. Analysen ar overgripan-
de och bygger pa vissa antaganden, mer detaljerade
planeringsfragor behover saledes utredas vidare i
senare skeden.

Utbyggnadspotentialen analyseras genom att kart-
lagga drivkrafter och begridnsningar for att bygga
utifrédn fyra teman. Drivkrafter delas in i politiska
och marknadsmassiga drivkrafter (behov och tryck)
medan begriansningar delas in i politiska/juridiska
begransningar samt fysiska begransningar (frihet
och utrymme). Genom att overlagra de kartlagda
drivkrafterna och begriansningarnaidentifieras ytor
som ar lampliga for bebyggelseutveckling. Analysen
ar avgransad till kommunens strategiska lagen for
stads- och ortsutveckling.

Det totala antalet bostader pa de utbyggnadsytor
som identifierats i ett forsta steg av utbyggnadsana-
lysen uppgar till cirka 45 000. P& de ytor som sam-
manfaller med kommunens utpekade planerings-
omraden for bostader och blandad bebyggelse finns
en potential for cirka 22 000 bostédder. Dessa finns
redovisade i tabellen nedan uppdelat pa ldgen for
orts- och stadsutveckling.

BOSTADSPOTENTIAL | STRATEGISKA LAGEN

Eskilstunas inre fortdatningszon: 13 400
Eskilstunas yttre fortatningszon: 2100
Kvicksund: 1400
Torshdlla: 800
Torshalla huvud: 500
Sundbyholm: 500
Hallsta: 800
Kjula: 600
Arla: 500
Hallberga: 300
Alberga: 200

BOSTADSPOTENTIAL

Potential for bostadsutveckling som identifierats inom kommunens pla-
neringsomraden for bostader och blandad bebyggelse, uppdelat pa lagen
for orts- och stadsutveckling.

En laboration visar att ytterligare potential for bo-
stader, kontor och service dessutom kan frigoras i
centrala Eskilstuna med en alternativ dragning av
TGOJ-banan.

Den stora bostadspotentialen i kommunen innebér
att en tydligare styrning av bebyggelseutvecklingen
kan bli nédvandig. Annars finns en risk att den lat-
tast atkomliga och billigaste marken med minst be-
gransningar exploateras, istdllet for den som skapar
flest mervérden.

Sarskilt inom Eskilstuna inre fortdtningszon, dar
den storsta potentialen dr beldgen, finns majlighet
att prioritera stadsutveckling som skapar mervér-
den till stadsmiljon. Fortatning av befintlig bebyg-
gelse eller parkeringsytor, fortdtning och omvand-
ling av storre vagar till stadsgator samt omvandling
av centralt beldgna verksamhetsomréaden har stor
potential att bade tillgodose kommunens bostadsbe-
hov och skapalevande, rekreativa, trygga och attrak-
tiva stadsmiljoer.

Konsekvensanalysen visar att omvandlingspoten-
tialen av verksamhetsomraden innebér en mojlighet
for Eskilstunas tdthetskdrna att vidxa norrut. Tét-
heten vister om centrum blir inte lika hog pa grund
av att en varsammare exploatering antas i omvand-
lingen av Vister verksamhetsomréide. Analysen vi-
sar ocksa tydligt att det parallellt med en okad tét-
het ocksa dr mojligt att 6ka tillgdngen till parker och
torg.
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BAKGRUND, SYFTE OCH AVGRANSNING

BAKGRUND

Ett arbete med att revidera kommunens 6versikts-
plan pagar. Oversiktsplanen tar hojd for att bygga
15 000 nya bostéder till 2030. I planen anges inrikt-
ningen for vilka lagen som ska prioriteras for bebyg-
gelse, och ocksa ldgen som av olika skél och i olika
grad inte ska bebyggas.

SYFTE

Syftetmed dennautbyggnadsanalys drattutredahur
stor bostadsvolym som kan byggas i kommunen, gi-
vet de stallningstaganden som tas i 6versiktsplanen.
Analysen genomfors parallellt med revideringen av
oversiktsplanen och fungerar som ett test for att dels
undersoka om planen majliggor 15 000 bostéder, och
dels tydliggora eventuella oklarheter eller konflikter
ioversiktsplanens stéllningstaganden. I och med att
analysen genomfors parallellt med revideringen av
planen fungerar arbetet ocksd som en plattform for
att diskutera och utveckla éversiktsplanen.

OSAKERHETER OCH BEGRANSNINGAR

Modellen som anvédnds for att kartligga utbygg-
nadspotentialen dr en 6vergripande analys och ut-
gar ifrén vissa antaganden och forenklingar for att
beskriva férutsattningar att bygga i kommunen. Det
handlartill exempel om att analysen baseraspa 6ver-

gripande analyser om olika typer av varden, analy-
ser som behover fordjupas infér eventuell byggnad.
Den analyserade utbyggnadspotentialen ar darmed
beroende av en mangd faktorer férenade med osé-
kerhet. Forutsédttningarna som ligger till grund for
analysen ar baserade péa stallningstaganden i 6ver-
siktsplanen och andra planeringsdokument. Om
dessa stallningstaganden skulle forandras kommer
foljaktligen ocksa den framtida utbyggnadspotenti-
alen paverkas. Resultaten bor darfor betraktas som
en uppskattning av bostadspotentialen givet dagens
férutsattningar.

En annan kélla till osdkerhet dr de antaganden som
gjorts for att berdkna sannolika bostadsvolymer.
Berdkningarna kraver att schabloner anvédnds for

exempelvis genomsnittlig bostadsstorlek, andel av
markytan som bor avsittas till gator och offentliga
friytor eller hur stor andel av vaningsytan som bor
avsittas for andra dndamal dn bostider. Schablo-
nerna baseras pa forskning och erfarenhet av be-
byggelsestrukturer fran olika svenska kommuner.
Syftet med berdkningarna ar att komma sa néra en
realistisk bostadspotential som majligt.

Iovrigt hanterasinte planeringsfragor av mer detal-
jerad karaktér, som utformning av bebyggelsen, till-
gang till parkkvaliteter eller behov av kommersiell
och offentlig service i olika ldgen. For att i enskilda
planprojekt precisera forutsédttningarna behovs mer
detaljerade utredningar.

- Identifiera utbyggnadsytor och bostadsvolymer

- Tydliggdra oklarheter och konflikter i dversiktsplanen

- Utgdra en plattform for att diskutera och utveckla dversiktsplanen

SYFTEN MED STUDIEN
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AVGRANSNING

Den geografiska avgridnsningen for analysen ar de
omraden som pekas utidversiktsplanen for merpar-
ten av det kommande bostadsproduktionen, det vill
sdga fortatningszonerna, utvecklingsnoderna, ser-
viceorterna och de prioriterade straken.

Tematiskt avgrinsar sig analysen till att identifiera
lagen for nya flerbostadshus och smé&husieller i nar-
heten av befintlig bebyggelse. Analysen identifierar
ldgen ddar merparten av kommunens bostadsutveck-
ling kan ske, men givetvis kan det ske en viss bygg-
nation i mindre volymer dven utanfor de ligen som
identifieras i analysen. Analysen identifierar inte
lagen for fortatning inom befintliga byggnader, till
exempel genom pabyggnad eller fordandrad lagen-
hetsfordelning. Analysen identifierar inte heller 14-
gen for helt nya stader eller storre bostadsomraden.

ANALYSOMRADE
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METOD

Med foéljande analysmodell kartlaggs drivkrafter
och begriansningar for fortatning med hjilp av GIS-
analyser. Modellen har tidigare anvénts i bland an-
nat Stockholm, Goteborg, Sodertélje, Varberg, och
Avesta.

KARTLAGGNING AV DRIVKRAFTER OCH
BEGRANSNINGAR

Modellen utgar fran att utbyggnad sker i span-
ningsfiltet mellan drivkrafter och begriansningar.
Drivkrafter kan sdgas 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 begriansningar delas in i politiska/ju-
ridiska begransningar samt fysiska begriansningar
(frihet och utrymme). Modellen ar GIS-baserad vil-
ket innebar att alla drivkrafter och begriansningar
maéste kunna definieras geografiskt.

De politiska drivkrafterna handlar om var framfo-
rallt kommunen vill fortata. Det viktigaste underla-
get har varit den parallella processen med att revi-
dera 6versiktsplanen. P4 en dvergripande niva utgor
ocksa nationella, och &ven globala, méal och riktlinjer
politiska drivkrafter.

Marknadens drivkrafter for fortatning identifieras
genom tidigare genomforda studier av hur lagesfak-
torer paverkar bostadspriser i en rad olika stader.

Kartldggningen av marknadens drivkrafter skiljer
sig at ndgot mellan lagenheter i flerbostadshus och
nyasmahus. Jimforelser mellan bostadsrattspriser
och kotider pa hyresratter i tidigare studier indike-
rar att hyresmarknaden paverkas av samma vari-
abler som bostadsritter. Resultatet ar alltsd ocksa
relevant for hyresmarknaden. Marknadens driv-
krafter definieras alltsd héar utifrdn vad de boende
pé bostadsmarknaden efterfragar. Detta 4r n6dvéan-
digtvis inte det samma som var enskilda byggbolag
helst vill bygga, utifran mojligheten att minimera
bygg-och projekteringskostnader.

De politiska och juridiskabegriansningarnaberor ex-
empelvis skyddad mark som naturreservat och kul-
turmiljder, vardefull jordbruksmark eller skydds-
avstand till bostdder. De fysiska begransningarna
handlar om exempelvis mark som redan dr bebyggd
eller mark dar infrastrukturen inte ar utbyggd.

Kartldggning avolikadrivkrafter ochbegriansningar
har skettinérasamarbete med Eskilstunakommun.
Workshoppar med tjanstepersoner i kommunen har
genomforts for att fa lokal kunskap om fortatnings-
férutsattningar och for att forankra analysunder-
laget. Ytterligare ett syfte med workshopparna har
varit att bidra till arbetet med revideringen av 6ver-
siktsplanen. Analysen har alltsa skett parallellt med
OP-arbetet och resultatet motsvarar inriktningen i
granskningsversionen.

DRIVKRAFTER

BEGRANSNINGAR

MODELL FOR KARTLAGGNING AV DRIVKRAFTER OCH
BEGRANSNINGAR

Modellen utgar ifran en kartlaggning av drivkrafter och begrénsningar
utifran fyra teman: Utbyggnadsbehov, utbyggnadstryck, utbyggnadsfri-
het och utbyggnadsutrymme.
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IDENTIFIERING AV UTBYGGNADSYTOR

Genom att overlagra drivkrafter och begransningar
analyseras byggbar mark. Utgdngspunkten ar att
fortatningsytor identifieras nir de sammanvéigda
drivkrafterna ar stérre 4n de sammanvéigda be-
gransningarna. For att gora en trovardig avvagning
kategoriseras bade begransningar och drivkrafter
i modellen efter deras betydelse for utbyggnads-
potentialen. Drivkrafterna kategoriseras som an-
tingen inga, méttliga, stora eller mycket stora. Be-
grinsningarna kategoriseras som antingen inga,
mattliga eller stora begransningar respektive ej
byggbar mark. Att mark bedéms som ej byggbharimo-
dellen baseras pa de stillningstaganden som gjorts
i oversiktsplanen eller av lansstyrelsen och innebar
att inga storre planprojekt ar sannolika pa platsen.
Daremot kan det finnas mojlighet fér exempelvis
avstyckningar av villatomter eller annan bebyggel-
seutveckling av mindre skala och mindre betydelse
for kommunens bostadsforsérjning. Som nadmnts
tidigare gors bedédmningarna utifran nuvarande pla-
neringsinriktning. Skulle den dndras, skulle ocksa
kategoriseringen av drivkrafter och begriansningar
andras.

Till exempel bedéoms omraden inom 30 meter fran
primarled for farligt gods en absolut begransning i
modellen. Mellan 30 och 100 meter fran viagen ar be-
gransningen klassad som stor. Det ar mojligt att byg-
ga pa stora begransningar om drivkrafterna samti-
digt 4r mycket stora.

I lagen med stora eller mycket stora drivkrafter an-
tas det alltsé vara mer realistiskt att ocksa vidta mer
omfattande atgarder for att kunna bygga dn i lagen
med mattliga drivkrafter. Analysen genererar ytor i
GIS som utifran forutsittningarna antas byggbara.
Dessa utbyggnadsytor ar minst 400 kvadratmeter
stora och bredare 4n 15 meter.

BERAKNING AV UTBYGGNADSVOLYMER

Med ett stort antal tillkommande bostidder behovs
ocksa andra funktioner i stadsstrukturen som gator
och parker.Imodellen tashinsyn till detta genom att
avdrag gors for bland annat nya gator, parker samt
kommersiell och kommunal service. Nar mark for
park och gator avsatts aterstar tomtytor for bosta-
der, samt tillhoérande service och andra funktioner.
Tomtytorna ges ett exploateringstal baserat pa hur
stora drivkrafterna att bygga ar och hur centralt ut-
byggnadsytan ar beldgen.

BEGRANSNINGAR

Ej byggbar

Stora

BYGG!

Mattliga

BYGG!

Inga

Mycket stora

BYGG!

BYGG!

Stora

BYGG!

Mattliga

Inga

DRIVKRAFTER

MODELL FOR IDENTIFIERING AV UTBYGGNADSYTOR.
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ANALYSMODELLENS TRE STEG:
1. Kartldggning av drivkrafter och begransningar

2. Identifiering av utbyggnadsytor

3. Berdkning av bostadsvolymer

DRIVKRAFTER BEGRANSNINGAR

KARTLAGGNING AV DRIVKRAFTER OCH BEGRANSNINGAR

Byggbara ytor ddr drivkrafter dr stérre
an begrdnsningar

Avdrag fér kontor

Skillnad i exploatering

beroende pa ldge
. Avdrag for service

Avdrag for nya gator '

"Avdrag for park

) -

IDENTIFIERING AV UTBYGGNADSYTOR

BERAKNING AV UTBYGGNADSVOLYMER
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DRIVKRAFTER FOR UTBYGGNAD

KOMMUNENS DRIVKRAFTER

De politiska drivkrafterna for utbyggnad, i modellen
kallade behov, har identifierats framforallt genom
samradsversionen av den reviderade 6versiktspla-
nen. De har sedan uppdaterats parallellt med arbetet
med granskningsversionen av 6versiktsplanen.

Oversiktsplanen beskriver huvudsaklig inriktning
for den fysiska planeringen i kommunen. En stor del
i arbetet med utbyggnadsanalysen har handlat om
att tolka 6versiktsplanens formuleringar till precisa
geografiskt avgriansade ytor i GIS. Detta arbete har
skett i ndra samarbete med tjdnstepersoner i kom-
munen, bade i form av workshoppar och kortare av-
stamningsmoten. Arbetet har ocksa handlat om att
tolka hur stor vikt olika drivkrafter ska ges i model-
len.

I tabellen har intill beskrivs de politiska drivkraf-
terna samt vilka huvudsakliga stdllningstaganden
i 6versiktsplanen dar drivkrafterna uttrycks . I bi-
lagan Kartor finns kartor 6ver samtliga drivkrafter.

DRIVKRAFT |
ANALYSMODELLEN

STALLNINGSTAGANDE | OVERSIKTSPLANEN

"Sikerstll att behovet av nya bostéder till r 2030 kan tillgodoses inom stadsbygden och inom de
tre sdrskilt utpekade utvecklingsnoderna Kvicksund, Torshélla inklusive Torshélla Huvud och Sund-
byholm.”

"Striva efter att Eskilstunas landsbygd utvecklas med avseende pa bostéder, tillgénglighet och ser-
vice, med fokus pa serviceorterna Kjula, Arla, Alberga, Hillberga och Hallsta.”

"Stréva efter en god planberedskap for tillkommande bostédder i serviceorterna Arla, Alberga, Hallsta,
Hillberga och Kjulads, i Ndshulta kyrkby med omland [...]"”

"Stréva efter att nya sammanhingande omraden fir bostadsbebyggelse utanfir utvecklingsnoder el-
ler serviceorter placeras inom gangavstand fran kollektivtrafikforsorjda strak (strak for bebyggelse
och transport). Nya hus placeras s att sammanhalina helheter skapas i bebyggelsen.”

"Stréva efter att gemensamma funktioner som service och platser av tréffpunktskaraktér, lokaliseras
i serviceorternas centrum eller andra strategiska punkter pa landsbygden som stérker mijligheten till
mtesplatser och fungerande vardagsliv pa landsbygden.”

"Strdva efter att forutsdttningarna for matesplatser och fungerande vardagsliv stérks i strategiska
punkter. Hir sammanstralar olika funktioner som kommersiell service, samhillsservice, busshallplat-
ser, stadsdelsparker och liknande av tréffpunktskaraktar.”

"Strdva efter att det fysiska avstandet mellan Torshilla och Eskilstuna minskar samtidigt som ett ép-
pet landskapsrum bevaras.”

"Anvdnd samplanering av bebyggelse, kollektivtrafik och transportinfrastruktur for att skapa attrak-
tiva och hallbara samhillen som skapar nérhet.”

"Stréva efter att Eskilstunas landsbygd utvecklas med avseende pa bostéder, tillgénglighet och ser-
vice, med fokus pa serviceorterna Kjula, Arla, Alberga, Hillberga och Hallsta.”

"Strdva efter ett blandat bostadsbestand i varje stadsdel och ort med olika storlekar, hustyper och
upplatelseformer och en blandning av hyresrétt, bostadsrétt och dganderatt dnda ner pa kvarters-
niva.”

"Sékra att kommunen ger forutsdttningar i den fysiska planeringen for fjdarrvdarme som uppvarmnings-
alternativ i tatbebyggda utbyggnadsomraden [...]"”

"Ta hdnsyn till befintlig VA-anldggning och VA-planens kartldggning av befintlig bebyggelse s3 att god
resurseffektivitet nds vid planering av ny bebyggelse.”
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MARKNADENS DRIVKRAFTER

Marknadens drivkrafter for utbyggnad har identifie-
rats med hjdlp avtidigare studier avandra stader, dar
samband mellan bostadspriser ochlagesfaktorer har
identifierats. Framforallt har de jamnstora stiderna
Halmstad och Helsingborg studerats. Bedomningar
har gjorts for att avgora i vilken grad resultatet fran
de andra studierna kan appliceras pa Eskilstuna.
Har intill presenteras overgripande resultatet fran
ett antal olika studier.

FLERBOSTADSHUS OCH SMAHUS

Vilka kvaliteter som antas driva marknadens efter-
fragan i Eskilstuna skiljer sig pa flera punkter mel-
lan flerbostadshus och sméhus. Samtidigt 4r négra
av faktorerna gemensamma for bada bostadstyper-
na. Gemensamt ar att bade bostadsrattskopare och
smahuskopare antas efterfraga centrala lagen nira
stadskdrnan och tgstationerna. Aven nérhet till n
och storre sjéar samt lugna bostadsgator ar kvalite-
ter med betydelse for bade flerbostadshus och smaé-
hus i modellen. Lugna gator beskrivs i det hiar sam-
manhanget som en trafikmiljéo med hastigheter pa
max 30 kilometer i timmen.

Nar det galler rekreativa kvaliteter s visar erfaren-
het frdn andra kommuner att bostadsrattskopare
tenderar att uppskatta tillgang till parker i ndrmil-
j6n medan det for smahuskopare dr mer betydelse-
fullt att ha ndratill naturomréaden.

CENTRALITET

TILLGANG TILL
SERVICE

TILLGANG TILL
KOLLEKTIV-
TRAFIK

TILLGANG TILL

PARK OCH NATUR

NARHET TILL
VATTEN

STADSGATOR

LUGNA GATOR

AVSTAND FRAN
INDUSTRI

AVSTAND FRAN
MOTORVAG

KVALITETER SOM PAVERKAR BOSTADSPRISER, ENLIGT MARKNADSANALYSER | ETT ANTAL SVENSKA KOMMUNER.

DHOE9NISTIH

AVLSNVILSIUX

INTOH3TISSYH

WI0HXI0LS

94083109

AVLSWIVH
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Medanurbanakvaliteter som stadsgator med ménga
entréer mot gatan samt ett stort utbud av kommersi-
ell service tenderar att vara betydelsefullt for flerbo-
stadshus ar det for smahus viktigare med ett grund- - Narhet till stadskarna
laggande utbud och en méngfald av service. For
sméahus ar ocksd avstand fran motorvigens buller
entydligare drivkraft. Samtidigt tenderar smahuséa- - Stadsgator
gare dga och kora bil oftare och darfor uppskatta att
dnda hanéaratill en avfart till motorvagen.

FLERBOSTADSHUS

- Ndrhet till tagstation

- Tillgang till parker

I bilagan Kartor finns kartor éver marknadens driv- » Narhet till an
krafter + Nérhet till storre sjo
+ Lugna gator

- Tillgang till kommersiell service

SMAHUS

 Narhet till stadskdrna

- Nérhet till tagstation

- Nérhet till naturomrade
- Né&rhet till an

 Narhet till storre sjo

- Lugna gator

- Mangfald av service

- Avstand till motorvég

- Nérhet till pafart

MARKNADENS DRIVKRAFTER ATT BYGGA
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SAMMANLAGDA DRIVKRAFTER

DRIVKRAFTER FLERBOSTADSHUS

Summeringen av drivkrafter for flerbostadshus
har utférts genom att viga samman kommunens
och marknadens drivkrafter. Utgdngspunkten ar
att drivkrafterna ar storre dir bade kommunen och
marknaden vill bygga. Men bebyggelse i mindre ska-
la kan ske dven déar inga begransningar identifierats
imodellen.

Drivkrafterna att bygga flerbostadshus ar inte 6ver-
raskande mycket storaicentrala Eskilstuna.Idvrigt
utmarker sig framst Torshélla och Kvicksund. Stora
drivkrafter finns &ven i Torshélla huvud, Sundby-
holm, Héllsta och Hallbybrunn.

Kartor 6ver de enskilda variablerna finns i bilagan
Kartor. Har finns ocksa en inzoomad karta pa sam-
manlagda drivkrafternaistéderna.

B Mycket stora drivkrafter
Stora drivkrafter

Mattliga drivkrafter

SAMMANLAGDA DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

Kartor éver de enskilda variablerna finns i bilagan Kartor

Alberga

Kvicksund

Hallbybrunn

Nashulta/Balgviken

Torshalla huvud

Hallsta

Sundbyholm

Kjula

Hallberga

Arla
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DRIVKRAFTER SMAHUS

Aven fér smahus dr drivkrafterna mycket stora i
centrala Eskilstuna och i Torshélla. Stora drivkraf-
ter finns framst i Kvicksund, Torshélla huvud och
Sundbyholm. Da drivkrafterna att bygga smahus
har storre geografisk spridning i kommunen én driv-
kraften att bygga flerbostadshus finns stora driv-
krafter 4veniflera avkommunens utpekade service-
orter, framst i Hallsta.

Kartor 6ver de enskilda variablerna finns i bilagan
Kartor. Har finns ocksa en inzoomad karta pa sam-
manlagda drivkrafternaistédderna.

B Mycket stora drivkrafter
Stora drivkrafter

Mattliga drivkrafter

SAMMANLAGDA DRIVKRAFTER FOR SMAHUS

Kartor éver de enskilda variablerna finns i bilagan Kartor.

Alberga

Torshalla huvud

Kvicksund

Hallbybrunn

Hallsta

Nashulta/Balgviken

Sundbyholm

Kjula

Hallberga

Arla
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BEGRANSNINGAR FOR UTBYGGNAD

De juridiska och politiska begransningarna har
identifierats bland annat utifrdn samrads- och
granskningsversionerna av revideringen av 6ver-
siktsplanen, remissversionen avgronplanen, riktlin-
jer och regleringar fran lansstyrelsen, och i samrad
med kommunens tjinstemén. De fysiska begréins-
ningarna handlar till exempel om att marken redan
ar bebyggd eller att det saknas infrastruktur. Det ar
faktorer som gor byggandet svarare.

Begrinsningar bedéms i analysmodellen vara de
samma for flerbostadshus som fér smahus och har
klassificerats i en skala fran ej byggbar till inga be-
gransningar. Begreppen ska hér sesisin kontext, det
vill séga begriansningarna handlar om bostadsbyg-
gande i storre skala. Att ett omréade ar klassificerat
som “ej byggbart”, betyder alltsa att det, utifran kom-
munens nuvarande planering, inte ar aktuellt for att
byggabostéder i storre skala.

Kartor 6ver de enskilda begransningarna finns i bi-
lagan Kartor.

M £ byggbart
M stora begransningar

Mattliga begrénsningar

SAMMANLAGDA BEGRANSNINGAR

Kartor éver de enskilda variablerna finns i bilagan Kartor.

Alberga

Kvicksund

Hallbybrunn

Nashulta/Balgviken

Torshalla huvud

Hallsta

Sundbyholm

Kjula

Hallberga

Arla
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De storsta begriansningarna finns i Eskilstuna och
Torshalla. I centrala delar av staden ar det framfo-
rallt att marken redan ar bebyggd eller anvands till
park som utgér ett absolut hinder for byggnation.
Léngre ut utgoér de storre ytorna som &r klassade
som ej byggbara ar framforallt jordbruksmark, olika
typer av naturskydd samt infrastrukturkorridorer
féor TGOJ-banan.

De stora begransningarna som mest framtriader i
kartan dr framfoérallt natur- och rekreationsvéarden.

Utanfor staderna har stora ytor enbart méattliga be-
gransningar. Dessa utgors framforallt av jordbruks-
mark, olika riksintressen samt skyddszoner kring
verksamheter med djurhallning samt speedway-
bana.

I framférallt striket mot Arla samt omradena ds-
ter om Odlaren saknas begriansningar. Denna mark
utgors av skogsomraden som saknar begransning i
modellen.

M £ byggbart
M stora begransningar

Mattliga begrénsningar

SAMMANLAGDA BEGRANSNINGAR - STADERNA

Kartor éver de enskilda variablerna finns i bilagan Kartor.
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TABELL OVER BEGRANSNINGAR

TEMA BEGRANSNING

VARIABLER OCH KLASSICERING

STALLNINGSTAGANDE | GVERSIKTSPLANEN

JORDBRUKSMARK Ovrig jordbruksmark "Striva efter i direkt anslutning till utvecklingsnoder, serviceorter liksom inom 600 meter fran de strak som leder
fram till dessa bedoms bostadsbyggande vara ett betydelsefullt vésentligt samhdllsintresse. [...] Av den anledningen
kommer jordbruksmark prévas fir bebyggelse i stérre omfattning &n andra omraden vilket gor att jordbruksmark far

Jordbruksmark i landsbygdstdtort och inom prioriterade bebyggas for att tillgodose detta.”
strak
"Strdva efter att bevara kulturb&@rande element i odlingslandskapet [...I"
SKYDDSAVSTAND < 30m fran led for farlig gods "Ta hénsyn till riskerna fir stdrningar kring gardar med djurbeséttningar vid lokaliseringsprivning.”

30-70 m fran led for farligt gods

70-150 m fran led for farligt gods (enbart flerbostadshus)
Miljostdrande verksamheter med skyddszon
<500 m fran fastighet m djurhallning

"Sékra att kompletterande radonundersikningar genomfirs vid exploatering/detaljplan i hdg-/mellanriskomraden pa
och kring 3sarna.”

BULLERSTORDA OMRADEN

Trafikbuller dver 60 dBA ekvivalent ljudniva

Bullerzon kring speedwaybana och skjutbana

OVERSVAMNINGSRISK

Oversvamning 100-3rs regn scenario 1.25
Lagldnta omraden

Stor risk dversvamning Eskilstunadn
Oversvamningsrisk Mélaren

Oversvémning 100-3ars regn scenario 1.4
Viss risk dversvamning Eskilstunadn

"Stréva efter att det inte tillkommer ny bebyggelse Inom omraden med stor sannolikhet fir Gversvimningar pa grund
av hiigt vattenstand (sa kallat 100-3arsflide). Bebyggelse som uppfirs ska har konstruerats eller hijdsatts fir att klara
ett 100-arsfléde.”

"Sikra att mgjliga avrinningsvégar och firdrdjningsytor for skyfall genomférs pa gversiktlig niva i stadslandskapet.”

FORORENAD MARK OCH
RADONRISK

Deponier

Potentiellt férorenad mark
Riskomrade radon

"Sikra att byggnation undviks pa deponier som inte har grivts bort och dir efterbehandling med tdckning inte har
skett.”

KULTURMILJG OCH
LANDSKAP

Byggnadsminnen och kyrkliga kulturminnen

Sarskilt vardefulla kulturmiljoer
Fornminnen

Mycket kénsliga landskap
Riksintresse for kulturmiljgvarden

"Sdkra att riksintressen far kulturmiljon skyddas i samband med &ndrad markanvéndning mot sadana atgérder som
patagligt skadar vérdena savil i omradet som i dess néromrade.”

"Sikra att sdrskilt vdrdefulla kulturmiljer skyddas fran exploatering som riskerar att paverka kulturmiljévérdena
negativt.”

"Sdkra att landskapsbildens karaktdr enligt den kommuntdckande landskapsanalysen, det kommande kulturmiljo-
programmet och arkitektur och stadsbyggnadsprogrammet ligger till grund for inplacering av ny bebyggelse och nya
element i landskapet.”

TABELL BVER VARIABLER SOM BEGRANSAR UTBYGGNADSFRIHETEN

Utbyggnadsfriheten begransas av politiska/juridiska begransningar att bygga.

Staliningstaganden i Gversiktsplanen ska ses som exempel, temat kan hanteras dven i andra stdliningstaganden

M & byggbart M Stora begransningar Méttliga begransningar
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NATURVARDEN Natura 2000

Naturreservat och naturvardsomraden
Biotopskyddsomraden (befintliga och planerade)
Strandskydd < 20m fran vatten

Virdekarnor biologisk mangfald klass 1-2

"Sikra att omraden med héga naturvirden (klass 2 *)respektive mycket hidga naturvirden (klass 1 *) undantas fran
exploatering.”

"Sdkra skyddsvarda trad med bestdmmelse i detaljplan alternativt genom kompensation. [...]1"

Strandskydd < 100 m fran vatten samt utvidgat strandskydd
Skyddsvdrda trad

Riksintresse fr naturvard

Naturvard kommunalt intresse

Virdekérnor biologisk mangfald klass 3

Nyckelbiotoper

Naturvdrdesobjekt

Virdekirnor biologisk mangfald klass 4
Stadsndra vardekarnor o o Lo . . . " . ° Y-
Séakra att riksintressen for friluftslivet skyddas i samband med @ndrad markanvandning mot sadana atgdarder som

ningar patagligt riskerar att skada vérdena i sdvél omradet som i dess ndromrade”

" Sdkra att dtgdrder inom avgransat omrdde som medfér skada pa varden som motiverar riksintresset for Mélaren med
oar och strander inte forekommer.”

Riksintresse friluftsliv
Riksintresse Mélaren med dar
Planerade rekreationsomraden

ANLAGGNINGAR OCH Verksamhetsomraden
FUNKTIONER Begravningsplatser
Koloniomraden
Tekniska anldaggningar

"Sdkra goda forutsdttningar for verksamheter inom tillverkning och logistik genom god planberedskap for verksam-
heter i strategiskt fordelaktiga ldgen.”

Verksamhetsomraden inom planeringsomraden fir blandad
bebyggelse samt Eklunda och Vaster

PLANERING PAGAR Ej utbyggda detaljplaner
Planeringsomraden fér TGOJ-banan
Planerade verksamhetsomraden

Planerade verksamhetsomraden (utredningsomrade, ej
Eklunda och Véster)

Planerade handelsomraden

REKREATION Parkinventering grdnplan "Sikra att naturomraden som dr virdefulla fér rekreation undantas fran sddan exploatering som minskar virdena.”
Centrala a-rummet
"Sikra att parker, andra viktiga grénomraden och viktiga gréina strak undantas exploatering.”
Utvalda idrottsanléggningar och stérre rekreationsanlégg-

TABELL GVER VARIABLER SOM BEGRANSAR UTBYGGNADSFRIHETEN - FORTSATTNING
M & byggbart M Stora begransningar Mattliga begransningar
Utbyggnadsfriheten begransas av politiska/juridiska begransningar att bygga.

Staliningstaganden i 6versiktsplanen ska ses som exempel, temat kan hanteras dven i andra stdliningstaganden
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TEMA BEGRANSNING

VARIABLER OCH KLASSICERING

STALLNINGSTAGANDE | OVERSIKTSPLANEN

AVSAKNAD AV VAG

> 200 m fran vég

KUPERAD MARK

Lutning > 40 procent

Lutning > 20 procent

BEBYGGD MARK

Végar och jérnvdgar
Byggnader med 15 m buffert

Byggnader inom planerat omrade fér blandad bebyggelse
Industribyggnader utanfér industriomraden

TABELL GVER VARIABLER SOM BEGRANSAR UTBYGGNADSUTRYMMET

Utbyggnadsutrymmet begransas av fysiska begransningar att bygga.

Staliningstaganden i 6versiktsplanen ska ses som exempel, temat kan hanteras dven i andra stdliningstaganden

M Ej byggbart

M stora begransningar

Mattliga begrénsningar
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UTBYGGNADSYTOR

Kartan visar identifierade utbyggnadsytor med
flerbostadshus respektive smahus. Eftersom driv-
krafterna skiljer sig at mellan modellerna for
flerbostadshus och sméahus sé& skiljer sig ocksa
utbyggnadsytorna at. Dar utbyggnadsytor for flerbo-
stadshus och sméhus sammanfaller har flerbostads-
hus prioriterats ifall de ligger inom den inre fortat-
ningszonen i Eskilstuna eller i Torshélla. I 6vriga
kommunen prioriteras den bebyggelsetyp for vilken
drivkrafterna ar storst.

M Flerbostadshus

Smahus

IDENTIFIERADE UTBYGGNADSYTOR

UTBYGGNADSANALYS / 20



BERAKNING AV BOSTADSPOTENTIAL

AVDRAG FOR PARK OCH GATA

Analysen tar hojd for en stadsutveckling som séker-
staller en god tillgang till stadens kvaliteter. For att
tillgodose behovet av nya parker avsitts 20 procent
av de potentiella utbyggnadsytorna i de omréden
som har brist pa offentlig friyta. Minst 15 procent
av markytan bor utgéras av offentligt tillgdngliga
friytor for vistelse och bor innefatta bland annat lek-
platser, aktivitetsytor, parker och gronomréaden. For
utbyggnadsytor storre 4n 1 ha dras sedan 20 procent
av utbyggnadsytan bort for att gora plats for gator.

TATHETEN BEROR PA LAGET

Tétheten pa bebyggelsen antas bero pa hur stora
drivkrafterna att bygga ar och hur centralt utbygg-
nadsytan ar beldgen. Vad som betraktas som cen-
tralt varierar ocksa beroende pd om det ar ytor for
flerbostadshus eller sméahus. For att berdkna mang-
den bostdder sidtts tomtexploateringstal pa utbygg-
nadsytorna. Ett exploateringstal anger summan av
allavaningsplans yta dividerat med tomtens yta.

For flerbostadshus antas e-talet for tomtexploa-
tering till 2,5 i l4gen med mycket stora drivkrafter
inom 1 km fran centrum. De delar av Viaster som har
stora kulturhistoriska virden utgér ett undantag,
héarsatts e-talet till 1 for att kunna anpassabebyggel-
sen till de stora kulturhistoriska vardena. 2,0 antas
till ldgen med mycket stora drivkrafter utanfoér 1 km
fran centrum, 1,5 antas till 1agen med stora drivkraf-
ter och 1,0 antas till 1agen med mattliga drivkrafter.

For sméahus antas e-talet 0,8 till ligen med mycket
stora drivkrafter och stora drivkrafter inom lokala
centrum. 0,5 antas till ldgen med stora drivkrafter
i 6vrigt och 0,25 antas till lagen med mattliga driv-
krafter.

EXPLOATERINGSTAL

Flerbostadshus

« Mycket stora drivkrafter 1 km kring centrum: 2,5
- Mycket stora drivkrafter pa Vister: 1

« Mycket stora drivkrafter dvriga delar: 2,0
. Stora drivkrafter: 1,5

- Mattliga drivkrafter: 1,0

Smahus

« Mycket stora drivkrafter: 0,8

- Stora drivkrafter inom lokalt centrum: 0,8
- Stora drivkrafter gvrigt: 0,5

- Mattliga drivkrafter: 0,25

KRITERIER FOR ANTAGANDEN OM TOMTEXPLOATERING

Antaganden om exploateringsgraden utgar framst ifran de drivkrafter
som identifierats.

BEGRANSNINGAR

Mattliga Stora Ej byggbar

Inga

BYGG! BYGG!

BYGG!

BYGG! BYGG!

Mycket stora  Stora Mattliga Inga

DRIVKRAFTER
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INTE BARA BOSTADER

Nar Eskilstuna vixer méaste den nya bebyggelsen
inrymma det behov av arbetsplatser samt kommer-
siell och offentlig service som tillkommer med den
vixande befolkningen. Nar mark for park och gator
avsatts och tdtheten har bestims aterstar tomty-
torna for bostadsbebyggelse. Nar val mangden BTA
beraknats pé varje enskild yta avsétts 20 procent av
BTA istadskarnan for att gora plats for kontor. I inre
fortatningszon avsitts 4 procent av BTA for kom-
mersiell service och i 6vriga delar av kommunen av-
sétts 0,8 procent. For offentlig service avséitts sedan
50 procent av BTA pé utbyggnadsytor som samman-
faller med planeringsomraden for offentlig service,
pa Ovriga ytor dras 8 procent av. Dessutom dras 5
procent av fran alla ytor specifikt for skolgardar och
forskolegardar.

Kvarvarande bruttoarea for vardera byggbar yta har
sedan réaknats om i antal bostédder. Utbyggnadsana-
lysen har rdknat med en standardstorlek p&d 100 kv
boarea for ldgenhet i flerbostadhus, inklusive trapp-
hus. For sméhus antas standardstorleken till 150
kvm.

De generella antagandena for bostadsstorlekar och
avdrag baseras pa Oversiktliga utrdkningar av da-
gens utbud i Eskilstuna samt schabloner baserat pa
erfarenheter fran tidigare studier. Behovet av olika
typer av lokalytor samt friytor kopplade till skolor
och forskolor beror pd en méngd olika faktorer som
gor att det ar svart att i det hir skedet kartliagga i
storre detalj.

GENERELLA AVDRAG

1.1 omraden med brist pa offentlig friyta (mindre &n 15 % av marken) dras 20 % av byggbar mark bort
for att skapa mer park

2.1 fortatningsytor stdrre dn 1 ha dras 20 % av marken bort fdr att ge plats till gator
3.1 stadskdrnan dras 20 % av BTA bort till kontor
4.1 inre fortatningszon dras 4 % av BTA bort till kommersiell service, i 6vriga delar 0,8 %

5.Totalt 8 % av BTA dras av fdr kommunal service (6% skolor och fdrskolor, 2 % dvrigt)
P3 utbyggnadsytor som sammanfaller med planeringsomraden far offentlig service dras 50 % av

6.Totalt 5 % av BTA dras bort fér skolgardar och fdrskolegardar

MODELL FGR AVDRAG
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TATHETSREFERENSER

TOMTEXPLOATERING

Forattkunna sidtta modellens antaganden om explo-
ateringsgrad i ett sammanhang redovisas i féljande
avsnitt kvarter i Eskilstuna som motsvarar téithe-
ten i analysens olika utbyggnadsligen. Eftersom
det redan har tagits hojd for utrymme for gator och
gronomraden beriknas exploateringsgraden for ut-
byggnadsytorna som tomtexploatering, det vill siga
ytan for samtliga vaningsplan delat med tomtens
yta. Samma exploateringstal ger utrymme for olika
utformning vilket illustreras har nedanfor.

SAMMA EXPLOATERINGSTAL - OLIKA UTFORMNING

Har illustreras fyra kvarter med exploateringstal 2, med olika utformning.

TOMTEXPLOATERING REFERENSKVARTER

TOMTEXPLOATERING 2,5

| centrala Iagen med mycket stora drivkrafter
for flerbostadshus sdtts e-talet till 2,5. | dagens
Eskilstuna motsvarar det till exempel slutna
kvarter med 4-5 vaningar lidngs Vistra fksgatan
eller Nygatan.

REFERENSKVARTER: SOMMARROGATAN/VASTRA ASGATAN
OCH NYGATAN
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TOMTEXPLOATERING 1,5

Lagen med stora drivkrafter for flerbostadshus
far e-tal 1,5 vilket till exempel kan innebéra
kvarter med stora gardar och 3-4 vaningar, som
exempelvis langs Intagsgatan.

TOMTEXPLOATERING 1,0

| Iigen med mattliga drivkrafter far flerbostads-
hus séatts exploateringen till 1,0 vilket kan mot-
svara uppbrutna kvarter med stora gardar och 3
vaningar, som exempelvis ldngs Forsbomsgatan.

REFERENSKVARTER: INTAGSGATAN

REFERENSKVARTER: FORSBOMSGATAN

TOMTEXPLOATERING 0,8

| Iigen med mycket stora drivkrafter for smahus
eller stora drivkrafter fér smahus inom lokala
centrum sdtts exploateringen till 0,8 vilket mot-
svarar stadsradhus, som till exempel i Kdrrtorp

i sddra Stockholm nedan. Denna bebyggelsetyp
saknas idag i Eskilstuna men kan vara ett bra
alternativ for familjer som vill bo centralt med
egen gard.

REFERENSKVARTER: KARRTORPSVAGEN | STOCKHOLM
Foto Holger Ellgaard
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TOMTEXPLOATERING 0,5 TOMTEXPLOATERING 0,25

| Iigen med stora drivkrafter fér smahus utanfer | lIigen med mattliga drivkrafter far smahus ldng-
lokala centrum antas exploateringen motsvara re ut fran staden antas exploateringen motsvara
tvavanings villabebyggelse pd sma tomter. Ofta nagot glesare villabebyggelse.

kan entréer vara riktade mot gatan i en kvarters-

struktur.

REFERENSKVARTER: FRILUFTSVAGEN REFERENSKVARTER: ODENGATAN REFERENSKVARTER: BLOMSTERVAGEN
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BOSTADSPOTENTIAL

BOSTADSPOTENTIAL FOR 22 000 BOSTADER |
KOMMUNENS UTPEKADE PLANERINGSOMRADEN

I revideringen av Eskilstunas 6versiktsplan finns
beredskap for att bygga 15 000 nya bostader for att
ge mojlighet for kommunen att véxa till 130 000 in-
vénare till 2030.

Det totala antalet bostdder pa de utbyggnadsytor
som identifierats i utbyggnadsanalysen uppgéar till
cirka 45 000. Bostadspotentialen overstiger alltsa
beredskapen i 6versiktsplanen med 200 procent.
Detta kan betraktas som en grov analys baserat pa
oversiktplanens 6vergripande stallningstaganden. I
oversiktsplanen finns ocksé planeringsomraden for
bostdder och blandad bebyggelse angivna. Av den to-
tala bostadspotentialen sammanfaller cirka 22 000
bostdder med ytor utpekade som planeringsomra-
den for bostédder.

IDENTIFIERAD BOSTADSPOTENTIAL

W utbyggnadsytor inom planeringsomréden fér bostader och blandad
bebyggelse
Ovriga utbyggnadsytor

IDENTIFIERADE UTBYGGNADSYTOR INOM OCH UTANFGR UTPEKADE PLANERINGSOMRADEN FOR BOSTADER OCH

BLANDAD BEBYGGELSE.
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STORST BOSTADSPOTENTIAL FINNS |
ESKILSTUNAS INRE FORTATNINGSZONEN

Av den totala bostadspotentialen sammanfaller
cirka 22 000 bostédder med ytor utpekade som plane-
ringsomraden for bostader och blandad bebyggelse.
Bostadspotentialen inom dessa omraden redovisas i
kartan uppdelat pa strategiska ldgen for stads- och
ortsutveckling. Storst potential finns i Eskilstuna,
foljt av Kvicksund, Torshélla och Héallsta.

BOSTADSPOTENTIAL | STRATEGISKA LAGEN

Eskilstunas inre fortdatningszon: 13 400
Eskilstunas yttre fortdatningszon: 2100
Kvicksund: 1400
Torshdlla: 800
Torshalla huvud: 500
Sundbyholm: 500
Hallsta: 800
Kjula: 600
Arla: 500
Hallberga: 300
Alberga: 200

IDENTIFIERAD BOSTADSPOTENTIAL INOM KOMMUNENS UTPEKADE PLANERINGSOMRADEN FOR BOSTADER OCH BLANDAD BE-

BYGGELSE.

Siffrorna dr ungefarliga och ar i tabellen och i kartan avrundade till narmaste hela hundratal.
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LABORATION TGOJ-BANAN

ALTERNATIV DRAGNING AV SPARET FRIGOR
YTTERLIGARE UTBYGGNADSPOTENTIAL

Alternativa dragningar av TGOJ-banan har ut-
retts. Syftet d4r bland annat att frigéra mark for
stadsutveckling. For att utreda konsekvenserna pa
bostadspotentialen av en sddan atgiard har en labo-
ration genomforts da modellen har bortsett fran de
begriansningar som TGOJ-banan ger upphov till, det
vill sdga en utveckling dar TGOJ-banan helt flyttas
fran sitt nuvarande lage.. Begransningar utgors for-
utom av sparets utbredning ocksé av skyddszon for
farligt gods upp till 150 m, bullerstérningar éver 60
dBA och mark som idag upptas av mindre industri,
men som med en alternativ dragning kan anviandas
till bostadsbebyggelse. Laborationen visar att en ny
dragning av TGOJ-banan skulle frigéra mark med
potential for cirka 1 730 bostédder. Dessutom skulle
det dven finnas plats for cirka 17 200 kvm kontor och
4 600 kv kommersiell service. Av dessa finns 33
procent av bostdderna och 95 procent av lokalytan
inom den inre fortatningszonen.

- Sparets utbredning
- Skyddszoner fdr farligt gods <150 m
« Bullerstérning >60 dBA

« Industribebyggelse

BEGRANSNINGAR SOM PAVERKAS

Begransningar som helt eller delvis férvinner fran det analyserade omra-
det med en ny dragning av TGOJ-banan.

Inre fortatningszon

BEFINTLIG DRAGNING

Begrdnsningar att bygga med befintlig dragning av
TGOJ-banan

M £ byggbart M Stora begransningar

Inre fortatningszon

LABORATION

Begransningar att bygga med alternativ dragning
av TGOJ-banan

Mattliga begrénsningar

- 1730 bostader
. 17 200 kvm kontor

« 4600 kvm
kommersiell service

YTTERLIGARE UTBYGGNADS-
POTENTIAL

Frigjord utbyggnadspotential med en
alternativ dragning av TGOJ-banan.

ANALYSOMRADET

Omradet som paverkas av en alternativ
dragning
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HUR TATT BLIR ESKILSTUNA?

TATHET BIDRAR TILL HALLBARA OCH
ATTRAKTIVA STADSMILJOER

En tat stad ar en grundlaggande forutsattning for
nédrhet. Ju tatare bebyggelse desto mer funktioner
finns inom gangavstand och desto storre underlag
finns for handel, service och kollektivtrafik. Kortare
avstand ger forutsattningar for en storre andel hall-
bara transporter med lagre utslapp av koldioxid och
andra luftféroreningar som f6ljd. En téat och blandad
stadsmiljo med ett stort utbud av service ar ocksa
mer dynamisk, upplevs som mer levande och skapar
viarden pa bostads- och kontorsmarknaden. Sam-
tidigt innebér ett mer effektivt markutnyttjande
minskade kostnaderna for infrastruktur sa som véi-
gar, vatten, avlopp, elektricitet och fiber.

TATHET | KOMMUNEN 2030

Konsekvensanalysen ar gjord pa ett scenario da
utbyggnaden sker pa de utbyggnadsytor som sam-
manfaller med kommunens utpekade planerings-
omraden for bostader och blandad bebyggelse. Det
motsvarar alltsd en utbyggnad med cirka 22 000
bostéder. Dessutom inkluderas de arbetsplatser som
medfoljer enligt analysens principer for avdrag for
kontorsytor samt lokalytor féor kommersiell och of-
fentlig service. Kartorna redovisar befolkningstat-
het som boende och arbetande per hektar.

Betydande potential for 6kad tathet finnsioch kring
Eskilstunatétort, vilket beskrivs ndrmare pa foljan-
de sida. Av de prioriterade utvecklingsnoderna 6kar
tatheten framforallt i Kvicksund och i kommunens
utpekade serviceorter Okar tédtheten framforallt i
Kjula, Hallsta och Arla.

Kvicksund

Kjula

Hallsta )
Arla

TATHET | KOMMUNEN IDAG

Boende och arbetande per hektar idag.

BOENDE OCH
ARBETANDE PER HA

[l >100
W 80 - 100
W60 -80
40 - 60
30 -40
20-30
10-20
5-10
<5 Kvicksund

Kjula

Hallsta )
Arla

TATHET | KOMMUNEN EFTER UTBYGGNAD

Boende och arbetande per hektar efter utbyggnad enligt utbyggnads-
analysens potential.
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TATHET | ESKILSTUNA TATORT 2030

Den storsta 6kningen av tathet kommer att ske inom
Eskilstuna tédtort. Det titaste omradet i Eskilstuna
ar stadskirnan, kring den mest centrala platsen i
stadskdrnan bor och arbetar idag cirka 140 personer
per hektar. Har dkar tdtheten med nistan 15 procent
till 160 personer per hektar.

Tatheten avtar snabbt ldngre ut i staden. Om en tét-
hetskérna identifieras kring centrum genom att av-
gransa ett omradde med minst 80 personer per hektar
uppgar areanidagtill cirka 85 hektar (markeratikar-
tan). I och med omvandlingen av verksamhetsomra-
dena norr om stadskidrnan utvidgas tiathetskdrnan
norrut éver an. Det sammanhéngande omradet med
en tathet som motsvarar dagens stadskédrna mer dn
fordubblas i storlek till cirka 175 hektar. Att tdtheten
vaster om centrum inte blir lika hog kan forklaras av
att exploateringsgraden i omvandlingen av Véster
verksamhetsomraden i modellen har begriansats till
1,0.

Andra omraden i Eskilstuna dar tatheten okar bety-
dande ar Lagersberg/Froslunda, Skiftinge och Odla-
ren.

TATHET IDAG | ESKILSTUNA TATORT

Boende och arbetande per hektar idag. Avgransningen markerar > 80
per/ha.

Skiftinge
Norr

{ centrum™,

Odlaren

Froslunda
Lagersberg

TATHET EFTER UTBYGGNAD | ESKILSTUNA TATORT

Boende och arbetande per hektar efter utbyggnad enligt utbyggnadsana-
lysens potential. Avgransningen markerar > 80 per/ha.

BOENDE OCH
ARBETANDE PER HA
M > 100 Centrum:
W80 -100
W60-80 Norr:
40 - 60 3
30 - 40 Lagersberg/Frdslunda:
20-30 P
10 -20 Skiftinge:
5-10
Odlaren:

<5

140 = 160 per/ha
50 —> 130 per/ha
30 = 90 per/ha
20 = 70 per/ha

OMRADEN SOM OKAR | TATHET

Den hogsta tatheten i nag-
ra av de omraden som Okar mest
i tathet med utbyggnadsscenariot.

2 —> 40 per/ha




HUR GRONT BLIR ESKILSTUNA?

EN GRON OCH REKREATIV STAD BIDRAR TILL
ATTRAKTIVITET, HALSA OCH EKOSYSTEM-
TJANSTER

Offentliga platser, parker och gronomraden ger maj-
lighet till rekreation och rofylldhet samt utrymme
for lekplatser och aktivitetsytor for barn. Forskning
visar att narhet till grona stadsrum framjar hélsa
och vilbefinnande (Grahn & Stigsdotter, 2003). Par-
ker, gronska och rekreativa kvaliteter skapar att-
raktiva stadsdelar samtidigt som det bidrar till att
véardefulla ekosystem uppratthalls och ger oss eko-
systemtjanster som dagvattenhantering, rening av
luften, pollinering och skugga.

ANDEL OFFENTLIG FRIYTA | ESKILSTUNA 2030

Ett enkelt sitt att beskriva tillgdngen till offentlig
friyta (parker, torg och naturomraden) ar att méta
hur mycket markyta som avsatts for dettaiett omra-
de. UN Habitat har gjort studier kring detta méatt och
kommit fram till en rekommendation om att minst
15 procent av den totala markytan bor upptas av of-
fentlig friyta for att tillgodose behovet av torg, parker
och naturomraden. (UN Habitat, 2014).

I stora delar av Eskilstunas tétorter ar friytetill-
gangen god. Brist pa offentlig friyta finns framfoérallt
i omraden som gransar mot jordbruksmark samt
i stadskdrnan och dess omgivande verksamhets-
omraden. Av de utbyggnadsytor som identifierats i
dessa omraden har 20 procent av marken avsatts till
park for att ta hojd for god friytetillgdng.

210 hektar, det vill sdga nistan en tredjedel av ut-
byggnadsytan, finns pa offentligt tillgdngliga friyt-
or. Men bara pa 21 hektar av dessa har det i model-
len beddémts finnas begriansningar att bygga, och da
mattliga. Samtidigt tillskapas totalt 25 hektar park i
omraden dir det idag rader friytebrist, varav 11 hek-
tar ligger inom Eskilstunas inre fortatningszonen.
Analysen av friytetillgdng efter utbyggnad visar
tydligt att det a&r mojligt att oka tillgdngen till parker
och torg samtidigt som tdtheten 6kar avsevart.

ANDEL OFFENTLIG TILLGANGLIG FRIYTA IDAG

ANDEL FRIYTA (%)

W>25
15-25
10-15
5-10

W<5

ANDEL OFFENTLIG TILLGANGLIG FRIYTA EFTER UTBYGGNAD
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OLIKA LAGEN FOR UTBYGGNAD

ANDEL SMAHUS | KOMMUNEN

Pa de utbyggnadsytor dir det finns drivkrafter for
bade flerbostadshus och sméhus prioriteras den
bostadstyp for vilken drivkrafterna dr storst i ana-
lysen. Undantaget ar i den inre fortdtningszonen
dar flerbostadshus generellt prioriteras. Av den bo-
stadspotential som finns i kommunens utpekade
planeringsomréden for bostader utgors 29 procent
av smahus. Ser man enbart till omradet utanfor den
inre fortatningszonen utgor smahus hela 76 procent.

ANDEL AV DEN TOTALA
BOSTADSPOTENTIALEN

M Flerbostadshus
M smahus

12000

10000

8000

6000

4000

2000

BOSTADSPOTENTIAL | ESKILSTUNAS STRA-
TEGISKA LAGEN FOR STADS- OCH ORTSUT-
VECKLING

Av den bostadspotentialen som finns pa planerings-

fortatningszon
inom riksintresse

200 omraden for bostiader och blandad bebyggelse ligger
totalt 63 procent inom den inre fortdtningszonen i
Eskilstuna tétort och 8 procent inom riksintresset
for kulturmiljévard. I 6vrigt finns bostadspotentia-
len framst férdelad mellan Eskilstunas yttre fortét-
ningszon, utvecklingsnoderna och servicenoderna.
STRATEGISKA LAGEN FOR STADS- OCH ORTSUTVECKLING
Bostadspotential (antal bostdder) i strategiska lagen for stads- och orts-
utveckling uppdelat pa bostadstyp.
11400
1400 2100
140
200 870 200
Eskilstuna inre Yttre Torshdlla Utvecklingsnoder ~ Serviceorter  Prioriterade strak
fortatningszon  fortatningszon
utanfor

riksintresse
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BOSTADSPOTENTIAL | ESKILSTUNAS INRE
FORTATNINGSZON

For att ndrmare understka var bostadspotentialen i
Eskilstunas inre fortatningszon finns har olika ty-
per av ladgen kategoriserats. Kategoriseringen syftar
till att védgleda framtida prioriteringar och utveck-
lingsstrategier i Eskilstuna tétort. Olika typer av
fértatning kan innebéra olika utmaningar, involvera
olika aktorer och ge olika effekter pa ovrig anvand-
ning av staden. De identifierade fortdtningskatego-
rierna redovisas hir nedanfér och fordjupas péa fol-
jande sidor.

- Fortdtning langs storre vdgar

Omvandling av verksamhetsomraden
- Exploatering pa grénomraden

- Fortdtning inom befintlig bebyggelse

EXEMPEL PA OMRADE MED FGRTATNINGSPOTENTIAL LANGS
SKOGSTORPSVAGEN.

Fortdatning langs storre vdgar

En stor del av fortatningspotentialen, cirka 2 600
bostéder, har identifierats ldngs storre vagar. Li-
geskategorin innefattar bland annat parkeringsytor,
impedimentytor och mindre vardefulla gronytor
ldngs storre vigar som har en hastighet pd 50 km/h
eller mer. For att denna potential ska kunna om-
séttasistadsutveckling och bostdder forutséatts
sannolikt sdnkta hastigheter och investeringar i ny
gatuutformning. Langs de vigar dar det finns stor
fortatningspotential finns ocksé stérre maojligheter-
fér omvandling till stadsgator och levande stads-
miljoer. Exempel pa storre vigar med stora utbygg-
nadsytor ar Torshallavagen och Skogstorpsvigen.

EXEMPEL PA VERKSAMHETSOMRADE MED OMVANDLINGS-
POTENTIAL NORR OM CENTRUM.

Omvandling av verksamhetsomraden

Cirka 2 800 bostédder finns i verksamhetsomraden
eller storskaliga handelsomraden som har pekats ut
som potentiella omvandlingsomraden. Framforallt
finns omvandlingspotential i verksamhetsomrade-
nanorr och vister om stadskérnan. I dessa omraden
antas den befintliga bebyggelsen kunna rivas for att
ge plats for ny bebyggelse.

I kulturhistoriskt vardefulla miljéer i Véster har e-
talet satts till 1,0 for att mojliggéra en mer varsam
fortatning.
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EXEMPEL PA GRONOMRADE | ODLAREN SOM | ANALYSEN
IDENTIFIERATS SOM EN POTENTIELL UTBYGGNADSYTA.

Exploatering pa grénomraden

Cirka 3 900 bostédder kan kategoriseras som exploa-
tering av olika typer av grénomréaden. Dock byggs
inte pa ytor i kommunens parkinventering, centrala
a-rummet eller stadsnidra vardekdrnor. En stor del
av den identifierade potentialen ligger i Trumtorp
och Odlaren 6ster om innerstaden.

EXEMPEL PA OMRADE MED FORTATNINGSPOTENTIAL INOM
BEFINTLIG BEBYGGELSE | LAGERSBERG

Fortdtning inom befintlig bebyggelse

Cirka 3 900 bostader finns pa tomtmark med befint-
lig bebyggelse och kan betraktas som fortétning av
dessa omraden. Exempel pa var stor fortatningspo-
tential har identifierats dr Lagersberg, Froslunda
och Skiftinge déar stora mellanrum mellan husen,
parkeringsytor och buffertzoner till vigar praglar
bebyggelsen.
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SLUTSATSER

EN STOR OVERKAPACITET FOR BOSTADSUT-
BYGGNAD FINNS | KOMMUNEN

Utbyggnadsanalysen utgar i ett forsta steg ifran de
stallningstaganden i 6versiktsplanen som péverkar
mojligheterna att bygga. Resultatet visar en poten-
tial att bygga ndstan 45 000 bostédder - tre ganger sa
mycket som de 15 000 bostédder som 6versiktsplanen
tar hojd for. I ett andra steg studeras bostadspoten-
tialen enbart i de utpekade planeringsomradena
for bostdder. Aven inom dessa omriden finns en
bostadspotential som Overstiger Oversiktsplanens
beredskap med 6ver 40 procent. Faktum &r att nés-
tan hela den bostadspotential som 6versiktsplanen
tar hojd for har identifierats bara inom de inre for-
tatningszonerna i Eskilstuna och Torshélla. Ytter-
ligare potential for bostdder, kontor och service kan
dessutom frigoras i centrala Eskilstuna med en al-
ternativdragning av TGOJ-banan.

STOR BOSTADSPOTENTIAL GER MOJLIGHET
ATT PRIORITERA MELLAN STRATEGISKA LA-
GEN FOR STADS- OCH ORTSUTVECKLING

Den stora bostadspotentialen ger kommunen maj-
lighet att prioritera utbyggnad som kan antas stodja
en hallbar utveckling och bidra till att uppna kom-
munens malsattningar. Analysen visar att det finns
utrymme att virdera utvecklingen i kommunens
strategiska ldgen for stads- och ortsutveckling mot
varandra och prioritera de som beddéms ha storst po-
tential att tillfora varden utéver bostider. Den stora

bostadspotentialen gor ockséa att en tydligare styr-
ning av bebyggelseutvecklingen kan bli nédvandig.
Annars finns en risk att den lattast dtkomliga och
billigaste marken med minst begransningar exploa-
teras, istéllet for den som skapar mest mervarden.

“Utan en tydlig styrning av bebyggelse-
utvecklingen finns en risk att den Idttast
atkomliga och billigaste marken med minst
begransningar exploateras, istdllet for den
som skapar mest mervdrden”

STOR BOSTADSPOTENTIAL GER MOJLIGHET
ATT PRIORITERA VARDESKAPANDE STADS-
UTVECKLING

Inom Eskilstunas inre fortatningszon finns den ab-
solut storsta delen av kommunens bostadspotential.
Har finns mojlighet att prioritera de typer av fortat-
ning som skapar mervérden till stadsmiljon. Om-
vandling av centralt beldgna verksamhetsomraden
till blandade stadsmiljoer innebér att mark i centra-
laldgen anvands mer &ndamaélsenligt. Fortitning av
befintlig bebyggelse eller parkering kan innebéra att
oexploaterade omraden utanfér den befintliga be-
byggelsen inte behover tas i ansprak. Samtidigt har
en sddan stadsutveckling stor potential att skapa
mer levande, trygga och attraktiva stadsmiljoer.

Fortatning langs storre vagar har ocksa potential att
tillféra stora varden till stadsmiljon. Men for att en
sadan utveckling ska ske finns ofta behov av en om-
vandling av viagens funktion och utformning till ett
mer gang- och cykelvinligt gaturum. De vagar med
en stor fortatningspotential bor darfor utvarderas
utifran vagarnas funktion i staden och dess poten-
tial att omvandlas till stadsgata.

CENTRALA OMVANDLINGSOMRADEN KAN BIDRA
TILL EN UTVIDGAD, GRONARE STADSKARNA

Analysen visar pa en stor bostadspotential i centralt
beldgna omvandlingsomraden. Konsekvensanaly-
sen visar att det ocksa innebir en mojlighet att ut-
vidga stadskérnans tdthet norrut. Om tillracklig
mark avséatts for offentlig friyta finns dessutom en
mojlighet att minska den brist pd parker och gron-
omraden som idag finns i och kring stadskirnan.
Aven de som bor i dagens stadskdrna kan da fa ett
storre utbud av parker, torg och métesplatser. For att
lyckas oka tillgdngen till parker samtidigt som sta-
den fortatas kravs en tydlig strategi for parkutveck-
ling. Modellen rdknar med att 25 hektar park skapas
pa de identifierade utbyggnadsytorna, varav 11 hek-
tar i den inre fortatningszonen. Utrymme for dessa
parker bor planeras in tidigt pa stadsovergripande
niva, for att inte riskera att de prioriteras bort i en-
skilda detaljplaner. En saddan strategi skulle kunna
utgora en del i den padgaende gronplanen, eller utgora
en fristdende parkstrategi.
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