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Sodertdlje kommun vixer och utvecklas! Det
omfattande byggande som kommunen star
infor skapar en unik maojlighet att forbattra och
utveckla kommunen och dess tétorter.

Byggande och investeringar behdvs for att
kommunen ska mota befolkningstillvdxten,
minska sociala skillnader och uppna klimatma-
len. Stadsbyggandet ska bidra till att utveckla
tdtorternas kvaliteter och tillfora viarden som
fler bostdder, arbetsplatser, attraktiva offentliga
miljoer, bra motesplatser, parker och lekplatser
samt en vilfungerande samhaillsservice dar
bland annat nya forskolor, skolor och vard- och
omsorgsboenden dr av stor vikt.

Denna strategi konkritiserar hur kommunen ska
agera for att uppna bostadsmalet om 20 000 nya
bostédder pé 20 ar samtidigt som Gversiktsplanen
efterlevs.

Ett ambitiost bostadsmal kriver en offensiv stra-
tegi. Att forutspd framtiden och gora prognoser
for 20 ar framat dr svart och riskerar att leda fel.
Det ir istéllet viktigt att gora strategiskt viktiga
val och ldgga fast en 6vergripande riktning som
kan gilla for en lang period.

Utbyggnadsstrategin visar kommunens ambi-
tioner och ska anvidndas fOr att prioritera mellan
storre utbyggnadsprojekt. Samtidigt &r det ett
kunskapsunderlag med generella principer som
dr viktiga for att bygga och utveckla en hallbar
stadsstruktur. FOr att nd ambitionerna i strategin
krdvs en uthallig samverkan och gemensamt
lansiktigt arbete mellan Sodertélje kommun,
Telgebolagen och aktdrerna i staden och en ndra
dialog med Sodertdljeborna.

Sodertilje, maj 2019



Sammanfattning

Darfor finns strategin

Utbyggandsstrategin har tagits fram for att kommunen

pé bista sitt ska kunna planera for en langsiktigt hallbar
stadsutveckling och mojliggora en hog takt i bostadsbyg-
gandet. Utbyggnadsstrategin &r en viktig atgérd for att enas
om hur 6versiktsplanen ska genomforas och for att na
kommunens bostadsmal.

Potential for
framtida utbyggnad

Sodertdljes fortatningsanalys

For att kommunen ska kunna planera for en langsiktig
stadsutveckling dr det viktigt att ha kunskap om drivkraft-
er och begridsningar for bostadsbyggande. Som underlag

till arbetet har en fortdtningsanalys gjorts (Spacescape,
2017). Syftet med analysen &r att ge en oversiktlig bild av
fortdtningspotentialen och identifiera ldmpliga ldgen for
bostédder. Arbetet visar att fortdtningspotentialen overstiger
bostadsmalet pa 20 000 bostéder. Utbyggnadsstrategin ar
ett resultat av arbetet med fortidtningsanalysen.

Flygfoto av Sddertdilje stad Foto: sadértélje kommn

Utbyggnadstrategier

Fyra utbyggnadsstrategier bidrar sarskilt till utveckling mot
malen for samhillsbyggandet samtidigt som bostads-
behovet kan tillgodoses.

Strategi A: Utvidga stadskdrnan

Strategi B: Bygg stationsndra

Strategi C: Fortata prioriterade tyngdpunkter
Strategi D: Stadsutveckla strak

Fran strategi till verklighet

For att uppna ett framgangsrikt genomforande av strategin
har nagra forhallningssitt och forslag pa atgirder tagits
fram. Dessa beror foljande omraden:

+ Planering och planldggning
+ Anpassad samhallsservice - i ratt takt
+ Aktiv markpolitik och god exploateringsekonomi

+ Tatt, gront och klimatsmart
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Lashanvisning

Avsnittet "Inledning” tar upp formalia kring detta dokument och avsnittet "Fortitning
- Mal och utmaningar” belyser forutsittningarna for arbetet. I stycket "Utbyggnads-
strategier” 1dggs grundldggande principer och strategier fast. Dessa ger underlag till
prioriteringar och visar var bostadsbyggande sérskilt bor prioriters. Kapitlet "Fran
strategi till verklighet” handlar om vilka rutiner, forhallningssétt och dtgérder som
krdvs for att genomfora strategierna och nd ett 6kat bostadsbyggande.



Vad ar en utbyggnadsstrategi?

Denna utbyggnadsstrategi kompletterar och fortydligar
inneborden av kommunens 6versiktsplan avseende stads-
byggande och planering av nya bostider. I 6versiktsplanen
beskrivs kommunens langsiktiga mal och planer for fram-
tida mark- och vattenanviandning, bebyggelsens bevarande
och utveckling.

Forenklat kan ségas att 6versiktsplanen redovisar var ny
bebyggelse dr lamplig medan utbyggnadsstrategin visar hur
oversiktsplanen ska genomforas. Strategin dr dirmed ett av
flera styrdokument som konkretiserar oversiktsplanen och
ligger till grund for kommande planerings- och genomfor-
andeinsatser.

Varfor behovs en utbyggnadsstrategi?
Fordndringstrycket i regionen och pa Sodertiljes mark- och
vattenomraden dr stort och intresset for att bygga i Soder-
tdlje har vuxit. Kommunen behdover rusta sig och samla sig
for att mojliggora en hog takt i bostadsbyggandet.

Utbyggnadsstrategins syfte

Strategin ger vigledning for var och hur fortdtning i
Sodertélje ska ske. Strategin fortydligar inneborden av
oversiktsplanens mal for samhallsbyggandet och ér ett stod
iprioriteringen av kommunens planerings- och genom-
forandeinsatser. Dokumentet innehaller ocksa ett avsnitt
om genomforande som behandlar metoder och tillviga-
gangssitt som kommunen har att tillga for att uppnad ett
okat bostadsbyggande. Strategin utgor en vigledning for
namnder, styrelser, bolag och kontor.

Utbyggnadsstrategin bestar av flera delar och har flera
syften. Nedan utvecklas syftet ytterligare:

Vagledande for planering och underlag for
prioriteringar

Utbyggandsstrategin ger ramarna och dr vigledande for
kommande detaljplaner samt investeringar i offentliga
miljoer, verksamheter och infrastruktur.

Det finns alltid ett stort behov av prioritering infor
igdngsattning av olika planerings- och utbyggnadsprojekt.
Strategin ska fungera som ett stod i den fortsatta planer-
ingen och lokaliseringen av framforallt bostdder for en
langsiktigt hallbar stadsutveckling. Den &r ett forsta steg for
att prioritera mellan olika utbyggnadsprojekt.

Visa hur kommunen vill utvecklas
Utbyggandsstrategin dr en sammanhallen idé f6r hur
Sodertélje kommuns tédtorter ska utvecklas. Utbyggnads-
strategin visar omvirlden var kommunen sirskilt ska
utvecklas och pa vilket sétt det ska ske. Den &r ett svar pa
markandens efterfragan pa tydlighet.

Handlingsplan for dkat byggande

Utbyggnadsstrategin innehéller ett avsnitt som beskriver
viktiga metoder och verktyg som kommunen har till sitt
forfogande inom samhéllsbyggnadsprocessen samt behov
av atgirder. P4 sa vis fungerar stycket som en handlingsplan
for ett 0kat byggande.

Vad hinder med omrdden som inte ar utpekade i
strategin?

Omréaden som inte dr utpekade i strategin ska fortsétta
kompletteras och utvecklas i enlighet med 6versiktspla-
nen, men de kommer inte att vara lika hogt prioriterade for
stora, samlade satsningar pa samma sitt som strategins ut-
pekade omraden. Redan uppstartade planarbeten, utanfor
strategins utpekade omraden, bor fortsitta.

Aven byggande pé landsbygden kommer vara en viktig del i
forverkligandet av bostadsmalet men hér sker byggandet i
betydligt mindre volymer dn inom téitorterna.



Avgransning i tid och rum

Utbyggnadsstrategin blickar fram till 2036, dd nuvarande
bostadsmal ska vara uppnatt. Det innebdr att strategin har
en langre tidshorisont &n Gversiktsplanen som siktar pa
2030. En biarande idé och huvudriktning i kommunens
planering ir att utbyggnad ska ske genom fortitning.
Omvandling och fortitning inom tdtorterna dr basen dven i
utbyggnadsstrategin.

Dokumentet ber6r kommunens tétorter, i synnerhet
Sodertdlje tdtort och fokuserar pa bostéder. Utbyggnads-
strategin dr inte ett renodlat markanvindningsdokument
utan fokuserar pa genomforandefragor och den ekologiska,
ekonomiska och sociala dimensionen av hallbarhet inom
bostadsbyggandet. Kompletteringar pa landsbygden hante-
ras framfor allt inom arbetet med "Riktlinjer for byggande
pa landsbygden”.

Genomforande av strategin

Genomforande sdkerstalls i efterféljande planering
Hur utbyggnadsstrategierna i detta dokument kan genom-
foras och oversittas pa stadsdels- eller kvartersniva styrs
pa flera sitt, bland annat genom program, strukturplaner
och detaljplaner. Kommunens olika tétorter och stadsdelar
har olika utgangsldgen och ska utvecklas utifran sina egna
forutsittningar, ndgot som sékerstills genom planerings-
processen.

I det avslutande kapitlet ges forslag pa vilka atgdrder som
bor genomforas for att folja strategin. Medverkan av samt-
liga ber6rda aktorer dr en forutséttning for att genomfora
strategierna och uppnd malen.

Indikatorer och riktlinjer for stadsbyggandet

Flera delar i detta dokument innehaller vigledning. Rikt-
linjer och indikatorer for stadsbyggandet har tagits fram.
Det dr viktigt att vigledningen anvinds som en del av en
samlad planering, det vill sidga i efterfoljande planerings-
skeden.

Investeringar styrs av ordinarie budgetplanering
Offentliga investeringar som kravs for att forverkliga strate-
gin behover arbetas in i ordinarie budget- och investerings-
planering. Den faktiska utbyggnadstakten styrs dven fort-
sittningsvis genom mal- och budgetprocessen och externa
faktorer som exempelvis konjukturer och marknadskrafter.
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Geografisk avgransing
Utbyggnadsstrategin fokuserar pd Sodertdlje titort
men tdtorterna pd landsbygden berors ocksd.



Sodertdlje kommun idag

Sodertilje kommun ligger i sodra Storstockholm. Av kom-
munens invanare bor cirka 90 procent i nagon av tétorterna
Sodertélje, Jairna, Molnbo, Hol6 och Enhorna. Kommunens
befolkningstéthet ar cirka 180 personer/km?. Landskapet
ar varierat med savil skogs- och odlingslandskap som skar-
gard. I soder finns Saltsjon och i norr Milaren, och dire-
mellan Sodertélje kanal som flyter genom Sodertélje stad.

Folkméngden uppgick den 31 december 2016 till knappt 95
000 personer. Medelaldern &r cirka 39 ar och gor Sodertélje
till en relativt ung kommun. Sodertélje dr en mang-
kulturell kommun, 52 procent av kommunens invénare har
annan etnisk bakgrund 4n svensk. Ar 2015 uppgick antalet
hushall till 37 700. Bostadsbestandet utgors till ndstan tva
tredjedelar av flerbostadshus och en tredjedel smahus. 1
kommunen finns fler 4n 7 000 verksamma foretag med
nirmare 50 000 sysselsatta.

Befolkningsprognos och
bostadsmal

Sodertdlje vaxer

Den befolkningsokning Sodertilje kommun haft de senaste
aren bedoms fortsdtta framover, men inte i lika hog takt
jamfort med den foregdende tioarsperioden. Det &r fram-
forallt Sodertilje tdtort som kommer fortsdtta vixa men
dven kommundelarna prognostiseras 6ka. Hol6-Morko
kommundel berdknas fa en svagare befolkningsutveckling.
(Befolkningsprognosen, 2017)

Kommunens bostadsmal

Sodertélje har ett mycket ambitiost bostadsmal - 20 000
bostéder pa 20 ar. Det motsvarar ett snitt om 1000 nya
bostéder per ar. Bostadsmalet dr mer ambitiost dn vad
befolkningsprognosen kraver. Samtidigt finns det idag om-
rdden med trangboddhet och mycket stor arbetsinpendling
till kommunen. Ett 1dgt bostadsbyggande under flera ar har
inneburit att det finns ett uppddmt behov av nya bostdder.
Darutover har kommunen en hog andel hemldsa sett till
rikssnittet. Nyproduktion av 20 000 ldgenheter ger plats till
cirka 40 000 personer, beroende pa ldgenhetstyp.

15 300 bostader till Sodertdlje tatort

Sodertilje har skrivit avtal med Sverigeforhandlingen om
ostldnken. Avtalet reglerar bland annat medfinansiering
och bostadsbyggande. Kommunen har atagit sig att mojlig-
gora for15 300 nya bostdder inom Sodertilje tdtort.

Vad ar fortatning?

En biarande idé och huvudriktning i kommunens sam-
héllsplanering r att utbyggnad i huvudsak ska ske genom
fortdtning och komplettering av redan bebyggda omraden
i anslutning till befintlig bebyggelse. Fortdtning innebdr att
marken utnyttjas mera intensivt och att virdefull natur-
och jordbruksmark kan sparas. Fortdtning kan ske pa
maénga olika sitt och i varierande omfattning, till exempel
genom kompletteringsbyggande, tillbyggnader, pabyggna-
der eller rivning och nybyggande med hogre exploatering.
Omvandling av dldre industri- och hamnomréaden till blan-
dad bebyggelse ir ett annat exempel.

Huvudskalet till att fler och fler m@nniskor samlas i stdder
har genom historien varit att det finns stora fordelar med
att bo ménga pa samma plats. Tre fordelar brukar pekas
ut - ekonomiska, sociala, samt resurs- och miljomassiga.
Genom att samla manga méinniskor pa en liten yta kan
mojligheterna oka att skaffa sig utbildning och arbete.

Fortdtning av stdder dr inget nytt. Det har forekommit kon-
tinuerligt under historiens gang i stader som véxer. Ofta har
den drivits av att centralt beldgen mark blivit alltmer virde-
full och att det dirmed har uppstétt ett tryck att utnyttja
marken mer intensivt.

Fortédtning &dr ocksa en reaktion pa den utglesning av
stdderna som &gt rum vérlden over efter bilismens genom-
brott. Utglesningen har medfort ménga negativa konse-
kvenser for miljon, hidlsan och markhushéllningen. Det har
blivit langa avstdnd mellan boende, arbete och service med
ett Okat transportbehov som foljd. Fortdtning innebar att
dra nytta av det som redan finns. Men att fortédta en plats
kraver forstaelse och kunskap om hur vardagslivet paver-
kas. Det giller ocksa att fortdtningen tillgodoser kvaliteter
som ren luft och tillgdng till ndrnatur.



Viktiga strategier och planer

All planering utgar fran den kommunaovergripande
oversiktsplanen. Utbyggnadsstrategin bildar till-
sammans med oversiktsplanen, trafikstrategin och
kommande gronstrategi grunden for planeringen av
det framtida Sodertdlje.

Oversiktsplanen

Oversiktsplanen ir ett strategiskt och visionirt dokument
vars syfte dr att vigleda beslut om anvindningen av mark-
och vattenomraden och hur den existerande stadsmiljon
ska utvecklas. Planen anger en langsiktig inriktning for
kommunens utveckling vilket innebér att delar kan
komma att realiseras langt in i framtiden.

Kommunens oversiktsplan anger malbilden for samhélls-
byggande i Sodertélje. Utbyggnadsstrategin dr framtagen
for att styra bebyggelseutvecklingen i riktning mot malen i
oversiktsplanen.

Kommunens oversiktsplan kommer att aktualitetsprovas
och ersédttas av nya versioner inom strategins tidshorisont.
Strategierna i detta dokument kan, i tillimpliga delar,
inarbetas i framtida dversyn av oversiktsplanen.

+ Hallbar utveckling

+ Social sammanhélining

- Forstdrka kvalitéer i staden

- Utveckla tyngdpunkter pa landsbygden

+ Varierade och flexibla miljoer

+ Attraktivt och varierat bostadsutbud

+ Ett starkt naringsliv och utbildning

- Forbattrad tillganglighet och héllbar trafik
+ Stdrkt dialog

Utdrag frdn Sodertdlje oversiktsplan

TRAFIK-
STRATEGI

GRON-

FOP/ [ J
[Tematiskt tilligg|

Program

Detaljplan

Utbyggnadsstrategins koppling till
oversiktsplanen och andra dokument

Trafikstrategi

Trafikstrategin visar hur trafiksystemet behover utvecklas
i takt med att fler bor, arbetar, handlar, studerar och mots i
Sodertélje. Trafikstrategin &r en inriktning for trafik-
planeringen i Sodertélje kommun. Den innehaller mélbild,
utmaningar och visar vad kommunen behover fokusera pa
savil kort som lang sikt.

Gronstrategi

En gronstrategi ska tas fram. Gronstrategin ska ange hur
Sodertélje kan forbli och ytterligare utvecklas till en stad
och kommun med stora grona kvaliteter, ur savil ett socialt
som ekologiskt perspektiv, samtidigt som staden byggs téd-
tare. Preliminirt ska den visa vilka kvaliteter som ska finnas
i det framtida tédta grona Sodertdlje och hur kommunen ska
arbeta for att nd dessa.

Sammanstadllning av strategier och planer

Nedan foljer en lista av andra dokument som paverkar, och
paverkas av, utbyggnadsstrategin. Vissa av dokumenten dr
fardiga, andra dr under arbete.

- RUFS 2050 (Regional utvecklingsplan for Stockholmsregionen)
« Oversiktsplan for Sodertilje

+ Riktlinjer for bostadsforsorjning

+ Miljo- och klimatprogram

+ Trafikstrategi

+ Gronstrategi

+ Arkitekturstrategi

+ 0Odlingsstrategi

+ Nadringslivsstrategi

* Inventering av kulturmiljoer i Sodertdlje kommun, 201
+ Biblioteksplanen

+ ldrottsprogrammet

+ Kulturprogrammet

+ Natur- och friluftsstrategi

+ Strukturplaner

+ Riktlinjer for byggande pa landsbyggd

+ VA-plan och dagvattenplan

+ Boendeplan for dldreomsorgsnamnden

+ Boendeplan, bostad med sarskild service, LSS
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Ekonomiska villkor

Nya investeringar och gammal laneskuld

For att genomfora utbyggnad av Sodertilje kravs ekonomis-
ka resurser. Sodertélje har sedan manga ér tillbaka haft en
kraftig befolkningstillvixt. Mdnga nédvindiga investeringar
har finansierats med lan, vilket lett till en kraftig skuldupp-
byggnad under en rad ar.

Sedan 2011 har kommunen amorterat ned laneskulden
med 6ver tva miljarder kronor. Trots detta dr skulden
fortfarande hog riknat per invanare. Samtidigt som skulden
amorterats ner, har investeringsvolymen under samma
period varit forhallandevis 1dg. Det innebdr att det finns ett
uppdidmt behov av investeringar i kommunen. Malséttning-
en dr att laneskulden ska hallas stabil och att nettokoncern-
skulden per invanare 6ver tid ska minska.

Den utbyggnad av bostédder som planeras framover stéller
krav pé offentliga investeringar i form av nya forskolor, dld-
reboenden och annan samhillsservice. Dartill finns stora
reinvesteringsbehov i de tillgdingar som redan finns, inte
minst i de allmédnnyttiga bostdderna.

Prioriteringar dar nodvandigt

Det kommer att krivas prioriteringar av investeringarna
om kommunen ska lyckas med den planerade utbyggnads-
takten och samtidigt halla skulden pa en acceptabel niva.
Utbyggnadstakten i kommunen paverkas dartill av
konjunkturen och marknadsforutséttningarna.

For att kommunen ska vixa pa ett hallbart sitt géller det
att de investeringar som redan gjorts och de resurser som
redan finns, i form av till exempel skolor, parker och gator,
anvinds effektivt. Det dr ocksa ett viktigt motiv till fortat-
ning.

Social hdllbarhet inom
stadsbyggande

En uppdelad stad

Sddertdlje dr en i flera avseenden delad stad. Tatorten
kdnnetecknas av en uppbruten struktur dér stadsdelarna
utanfor stadskdrnan ir relativt avskilda fran bade stads-
kédrnan och fran varandra. [solerade och daligt samman-
kopplade stadsdelar leder ocksa till social segregation i det
offentliga rummet. Det paverkar ocksa den lokala servicen
som dr beroende av en viss genomstromning av manniskor
for att 6verleva. En mer sammanhidngande och kompakt
stad dr mer motstandskraftig mot segregation och
distribuerar stadens resurser mer jamlikt.

Fordelning av stadskvaliteter

Stadsbyggnad ir ett verktyg som kan och ska anvindas for
att skapa strukturer och miljéer som dkar sammanhallning-
en och ger ménniskor likvardiga livschanser. Genom stads-
byggande sitts ramarna for Sodertiljebornas vardagsliv.

Att skapa en sammanhallen stad handlar om att se till att
stadens resurser kommer alla till del. Alla offentliga miljoer
ska vara av god kvalitet och det ska vara smidigt att rora sig
mellan och inom olika omraden.

Att blanda olika typer av bostdder, arbetsplatser, service
och rekreation i samma omrade ar ett sitt att skapa variera-
de miljoer. Nir en plats erbjuder blandade funktioner och
variation, vare sig det géller stadsmiljo eller parker drar den
till sig ménniskor med olika preferenser, forutsattningar
och behov. Pa sa sitt skapar stadens struktur och innehall
mojlighet for mdnniskor att mota varandra — dven de som
vanligtvis inte tréffas.

Gront stadsbyggande

Tillgang till grona ytor och en god livsmiljo
Tillgdngen till parker i titorterna dr viktigt och ndgot som
efterfragas av Sodertéljeborna. Utbyggnad av parker, torg
och rekreationsomraden samt kvalitetsforbéttringar av
existerande parker maste ske samordnat och i takt med att
befolkningen 6kar. Nya utbyggnadsomraden ska ha god
tillgang till 6vergripande gronstruktur samt existerande och
framtida parker.

Staden dr en livsmiljo for manniskor. Att bidra till en god
livsmiljo ar ett viktigt mal. Sodertéljeborna ska ha tillgdng
till gronytor och offentliga motesplatser diar man kan kopp-
la av och umgas. Kvalitet inom stadsbyggande och offentliga
rum dr ett viktigt konkurrensmedel for kommuner. For att
uppfylla olika sociala behov har den grona stadens parker
olika storlekar och karaktérer — fran den lilla parken dér
man Kkan ta en paus, till stora naturomraden dar manniskor
och djur kan strova fritt.

Mota ett klimat i forandring

Klimatet haller pa att fordndras och dess effekter paverkar
hela samhaillet. Klimatanpassning i den fysiska planeringen
handlar exempelvis om att hantera fragor som ror loka-
lisering och utformning av bebyggelse, samt att avsitta
tillrdckliga skyddsavstand utifrdn forvintade framtida
klimatforhallanden.



I takt med att kommunens tétorter vaxer dr det nodvandigt
att se vardet av ekosystemtjdnster. Vid fortdtning ar det
dven viktigt att hantera fragor kring dagvattenhantering,
biologisk mangfald och en forbéttrad resurshushallning
inklusive avfallshantering. Kommunens klimat- och mil;jo-
program dr ett viktigt underlag i arbetet med klimat-
forandringar.

Tydlig kraftsamling kring
tyngdpunkter

I kommunen och inom Sodertélje titort finns flera utpe-
kade omraden, sé kallade tyngdpunkter, som kan utveck-
las till innu mer blandade och tita bebyggda miljoer. En
tyngdpunkt &r ett omrade, dir de centrala delarna har goda
mojligheter att utvecklas till mer méngsidiga stadsmiljoer
med storre variation av bostider, parker, verksamheter och
service. Att kraftsamla till vissa geografiska omraden dr
visentligt av manga skal.

Mojliggor lokalt stadsliv och en enklare

vardag for fler

Att fortdta inom utpekade tyngdpunkter innebar sarskilt
goda forutséttningar att uppna ett mer lokalt stadsliv som
utgér fran mojligheterna att

klara vardagen till fots eller ~"En tyngdpunkt ar ett
med cykel. Kommunens omrade dir de centrala
utpekade tyngdpunkter har delarna har goda mdjlig-
forutsédttningar att byggas heter att utvecklas till mer
tatare. I dessa omraden mangsidiga stadsmiljoer
finns det redan ett underlag med st6rre variation av
bostader, parker, verksam-
heter m.m."

som kan stdrkas och be-
hovet av nya investeringar
dr mindre. Ett viktigt skal
till att fortéta, och dirmed skapa mojligheter for fler att bo
och arbeta i kommunens olika utpekade tyngdpunkter, dr
att det ger service, handel, kultur, kollektivtrafik, skolor
med mera ett storre underlag. Fler madnniskor far néra till
allt detta pa fler platser i kommunen. Sodertilje titort kan
utvecklas mot en mer flerkarnig struktur, dér allt utbud inte
maste finnas i dagens centrum.

Tyngdpunkterna har mycket skiftande forutsédttningar
med olika karaktér, struktur, utvecklingspotential och
attraktionskraft. Alla tyngdpunkter har olika utgédngsligen
och ska utvecklas utifran sina egna forutsittningar. Olika
tyngdpunkter kréver olika arbetssitt och tillvigagangssitt
for att utvecklingen ska ga i 6nskad riktning.

Hallbar tdthet

Att 0ka titheten i tyngdpunkterna handlar i forsta hand
om att 6ka méngden manniskor som ror sig i omradet. I
Sodertélje finns omraden dir det idag bor och verkar férre
ménniskor dn nir de en gang byggdes, vilket bidrar till

att det kan vara svart for handel och service att bira sig.
Genom att komplettera med ny bebyggelse, bade bostidder
och andra verksamheter, kan den redan byggda stadsdelen
fa nytt liv. Att Oka titheten &r att 6ka attraktiviteteten - om
det gors pa ritt sitt.

Potential for framtida
utbyggnad

Sodertdljes fortdatningsanalys
For att kommunen pa .
bésta vis ska kunna
planera for en langsiktig

stadsutveckling ar det ' i { =
viktigt att ha kunskap om i =s] =85 ATNI NGSANALYS
drivkrafter och begris- AV SODERTALJE
ningar for bostadsbyg- S —

gande i kommunen. Som

underlag for arbetet har  Lds mer om utbyggnadsmodellen i

ddrfor en fortitningsana- underlagsrapporten: "Fértétnings-
B analys av Sodertdlje” (Spacescape/
lys genomforts. Analysen Sédertilje kommun, 2017)

ger en bild av fortdtnings-

potentialen i titorterna

och identifiera 1dmpliga lagen for bostdder.
Analysmetoden utgar bland annat fran de stadskvaliteter
som efterfragas och virdesitts av ménniskor.

Analysen visar att det finns en stor potential till bostads-
byggande i kommunen. Fortitningspotentialen oversti-
ger det uppsatta bostadsmalet med marginal. Detta ger
utrymme att prioritera fortdtning till 1agen dér potentialen
for vardeskapande stadsutveckling dr sarskilt stor och
samtidigt uppfylla bostadsmalet. Strategierna som presen-
teras i detta dokument dr framtagna utifran arbetet med
fortdtningsanalysen.
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Utbyggnadsstrategier

Utbyggnadsstrategierna i detta stycke visar var Fortdtning ska prioriteras till ligen som okar stadskvalite-
fortatning sarskilt ska prioriteras och hur det ska ter, ger mojlighet till héllbart resande och en mer samman-
ske for att styra bebyggelseutvecklingen i riktning at hingande stad. Fyra strategier (A-D) bidrar sirskilt till den-
kommunens mal for samhalisbyggandet. na utveckling samtidigt som kommunens bostadsmal kan

uppnas. Kommunens resurser ska i forsta hand kraftsamlas
och samordnas till dessa utpekade omréaden.

Fyra St rate gi er fﬁ r Strategierna innehaller en stor bostadspotential. Totalt

p ri o rite ra d f6 rtatn i n g inne"fat"tar.strategierrfa, inklu.sive vad som red"an ar polar.l.erat,
en fortdatningspotential om cirka 21 000 bostdder. Pa ndsta

Fortdtningspotentialen &r stor i kommunen. Den stora sida beskrivs 6vergripande hur respektive tédtort berors. De

potentialen ger i sin tur mdjlighet att prioritera insatser till fyra utbyggandsstrategierna, med dess inriktningar, pre-

ldgen som bidrar sérskilt till kommunens mal for samhalls- senteras ndrmare i kommande stycken. For varje strategi

byggandet och en virdeskapande stadsutveckling. redovisas en uppskattad bostadspotential - det vill siga hur
stor andel av bostadsmalet som kan nés genom respektive
strategi.
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Sodertdlje tatort

I Sodertiljes stadskdrna dr fortidtningspotentialen relativt
liten, men det finns stora mojligheter att utvidga stadskér-
nan och samtidigt binda samman den med nérliggande
stadsdelar. Fortdtning och omvandling av verksamhets-
omraden inom gangavstand till tagstationer bidrar till ett
mer hallbart resande i framtiden. Att fortdta i och kring
miljonprogramsomradena samt langs strategiska strak
bidrar till en mer sammanhingande stad samtidigt som
stadsdelar med sdmre forutsittningar far mojlighet att
utvecklas.

Jarna och Mdlnbo

Aven i Jirna och Mélnbo foreslas att ny bebyggelse lokalise-
ras centralt dir forutsittningarna for 6kade stadskvaliteter
och héllbart resande dr storst. Inom gangavstand

fran tagsstationen i Jarna finns fortdtningspotential for
cirka 1 300 bostéder, varav en stor andel finns lings Ronn-
vdgen norr om jarnvagen. Dessa delar &r sdrskilt viktiga att
prioritera i Jairna. I Molnbo finns en kapacitet om cirka 200
bostdder, i stationsnéra ldge, som dr sarskilt prioriterat.

HG616 och Enhdrna

HO616 och Enhorna, som dr utpekade tyngdpunkter pa
landsbyggden i oversiktsplanen, ska fortsdtta utvecklas i
enlighet med 6versiktsplanen, fordjupning av oversiktsplan
och ortsanalys. Hér ska utbyggnad i sa hog grad som mojligt
ske inom den befintliga titorten.

For Enhorna ar det pagdende arbetet med Sandviken-
omradet en viktig del i utvecklingsarbetet. I H610 finns en
viss fortdtningspotential inom tdtorten och dess direkta
nédrhet. Utvecklingen av Wij-omradet dr en stor del. Ett
regionaltag - eller pendeltagstopp i HOlO r avgorande for
att oka drivkrafterna till bostadsbyggande ytterligare.

Indikatorer och generella
stadsbyggnadsriktlinjer

For att na malet om 6kad stadskvalitet handlar det inte
bara om VAR man bygger, utan ocksd HUR. Dérfor har en
lista pa indikatorer for bostadsbyggande och fortitning
tagits fram. De baseras pa svensk stadsbyggnadsforsk-
ning och pa UN-Habitats riktlinjer. Dessa kan anvdndas
for att utvirdera om kommande samlade fortdtning
uppnadr en virdeskapande stadsutveckling, men ocksa
som vagledning vid nyplanering.

Prioriterade omrdden for fortdtning i Jdrna. Fortdtning priori-
teras inom gdngavstdnd frdn stationen (700m). Stor potential
finns ocksd att stadsutveckla IGngs Ronnvdgen.

Prioriterat omrdde for fortdtning i MGInbo. Utbyggandsytor
inom 700 meters gdngavstdnd frdn stationen prioriteras.

Prioriterad fortdtning i Hol6 respektive Enhorna. Hdr ska
utbyggnad i sG hog grad som mdojligt ske inom den befintliga
tédtorten i enlighet med oversiktsplanen.

+ Minst 15 % offentlig friyta
+ Max 300 meter till gronomrdde’ och max 1000 meter till park
+ Minst 50 % vegetationstackning i stadsdelen

+ Minst 50 % av gatorna ska ha en hastighet pa 30 Km/h eller
lagre

+ Minst 1,0 i omraddesexploatering? inom prioriterade fortat-
ningsomraden

* 40-60 % lokalyta i stadskdarnan och 30-70 % lokalyta i
Gvriga prioriterade fortatningsomraden

+ 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 gdngflodespotential

T Gronomrdde har hdr en bred betydelse och omfattar naturomrdden sdvdl som anlagda parker och bostadsgdrdar. Bostadsndra
gronomrdden av hog kvalitet ska vara ldttillgiinglig inom 300 meter frGn bostaden. 20mrddesexploatering berdknas genom att
bruttoarean for byggnaderna divideras med markytan som kvarteret/en stdr pd plus halva det omgivande gaturummet.
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Strategi A:
Utvidga stadskarnan

Anvand stadens attraktionskraft

Sodertélje stads attraktionskraft ska anvdndas som resurs
for hela kommunen. En attraktiv stad lockar nya invanare
vilket i sin tur far positiva effekter for hela kommunen.
For att hoja stadens attraktivitet ska viktiga stadskvalite-
ter utvecklas. Satsningar pa stadskdrnan har mycket hog
prioritet.

Att koncentrera ny bebyggelse centralt i staden &r resursef-
fektivt och héllbart. I stadskédrnan finns redan infrastruk-
tur, offentlig service och handel. Genom att bygga centralt
minskar ocksd resandet vilket minskar belastningen pa
savil trafiksystemet som pa miljon. Aven marknads-
trycket dr storst i stadskidrnan, framforallt pa grund av
narhet till service och handel. Den héga efterfragan och det
centrala ldget ger goda mojligheter for att utvidga stadskar-
nan.

Sodertiljes stadskérna dr liten i forhallande till staden i sin
helhet, och att bygga mer av det ménniskor efterfragar kan
bidra till att 6ka utbudet. For att utnyttja det attraktiva ldget
battre och ge ett storre omrade underlag for service bor
tomtexploateringen* komma upp i 2,5 (eller mer). Det mot-
svarar ett kvarter med 4-5 vaningar dir parkeringen 16ses i
parkeringsgarage eller omgivande parkeringshus.

Fartdtning i och kring stadskdrnan
Fortdtning prioriteras i och i anslutning till stadskdrnan.

Fortdtningspotentialen inom den befintliga stadskdrnan ar
relativt liten, men strax utanfor stadskidrnan finns stora
mojligheter att fortdta och pd sé sitt utvidga dagens stads-
kédrna. Ny bebyggelse bor dd innehalla lokaler i gatuplan dar
nya verksamheter kan etablera sig.

Stora gronomraden haller idag stadskidrnan skild fran

dess ndrmaste stadsdelar. Om dessa omraden bebyggs blir
staden mer sammanhéngande, men grontillgingen minskar
ocksa for de boende. Dirfor dr det av stor vikt att parkmark
sparas och utvecklas i takt med att nya bostédder tillkom-
mer.

Flera omraden i centrala Sodertélje dr foremal for planering
i olika skeden. Den planering och byggnation som pagar i
den norra delen av stadskdrnan dr ett bra exempel av inne-
borden med strategin. Utvidgningen av stadskdrnan soder-
ut hdnger till stor del ihop med méjligheten att utveckla
Nykopingsvigen till en mer stadsméssig gata. ”Stadskédrne-
programmet” fran 2010 ska dven fortsattningsvis fungera
som végledning for att utvecka stadskidrnan.

Strategins fortdatningspotential
Uppskattad kapacitet (inkl. vad som redan dr planerat):
2700 bostader

STADSBYGGNADSRIKTLINJER A

+ Minst 2,5 i tomtexploatering *
+ Storre park ska anlaggas

+ Hog andel lokaler i gatuplan

* Tomtexploatering berdknas genom att den bebyggda ytan (bruttoarean, BTA) delas med storleken pd tomtens/fastighetens markyta.



Strategi B:
Bygg stationsnara

Utnyttja stationsndra lagen

Utbyggnadsytor invid kollektivtrafiknoder och utmed
kollektivtrafikstrak ska prioriteras. Invid storre kollektiv-
trafiknoder, som pendeltdgsstationer, dr en hog exploate-
ringsgrad berattigad.

Bygg for okat kollektivtrafikresande

Sodertélje har idag en hog andel biltrafikanter och kommu-
nens malséttning dr att kraftigt 6ka andelen resor med
kollektivtrafik samt gdng- och cykel. Tagtrafiken dr sam-
tidigt avgorande for den storregionala tillgingligheten.
Ménga pendlar bade in till och ut frdn Sodertélje varje dag.

I takt med att kommunen vixer kommer det totala antalet
resor 6ka och da restiderna mellan Stockholm och Séder-
tdlje i framtiden vintas minska talar mycket for att dven
pendlingen kommer att 6ka. Det dr ddrfor av stor vikt att ny
bebyggelse lokaliseras kollektivtrafiknéra sa att trafiksyste-
met inte belastas mer dn nodvandigt.

Fortétning ska prioriteras inom gangavstand fran pendel-
tagsstationer. Acceptabelt gangavstdnd bedoms enligt
trafikforvaltningens riktlinjer innefatta bebyggelse inom
900 meters gangavstand, vilket motsvarar cirka 700 meter
fagelvigen (SLL, 2015).

Sad

Omvandlingsomrdden i stationsnara lagen

Det finns redan mycket bebyggd mark kring Sodertiljes
pendeltdgsstationer och fortatningspotentialen r relativt
liten, sarskilt kring Sodertilje Sodra och Sodertélje Syd. En
omvandling fran verksamhetsomrade till blandstad visar
dock pa stor potential i Sodertélje Sodra. Planering for en
sddan utveckling har startats. Aven inom gdngavsténd fran
Ostertilje finns ett mindre verksamhetsomrade som kan
Oka utbyggnadspotentialen. Dessa tvd omvandlingsom-
rdden ingdr i strategin. Ovriga utbyggnadsytor prioriteras
inom gingavstdnd frin Sodertilje C, Ostertilje, Soder-
tdlje hamn, Jarna station samt Molnbo station. Strategi B
innehéller utbyggandsytor som sammanlagt innebar en
fortatningspotential om 7700 nya bostéder.

Strategins fortdtningspotential (< 700 meter)
Uppskattad kapacitet (inklusive vad som redan &r planerat):
Sodertélje Sodra: 3 400 bostdder

Ostertilje: 1 800 bostider
Sodertélje C: 1000 bostader
Jarna: 1 300 bostdder
Molnbo: 200 bostdder
Summa: 7700 bostader

‘'

STADSBYGGNADSRIKTLINJER B

- Utbyggnadsytor inom 700 meter (fagelvdgen) fran
stationerna prioriteras.

+ Minst 2,5 i tomtexploatering

+ Vid omvandling av verksamhetsomrdde i Sédertilje
sodra och i Ostertdlje behdver parker skapas.

Fortéitning prioriteras inom 700 m (fdgelvigen) frén stationerna Ostertdlje, Sodertdlje Centrum, Sédertélje Sodra, Jérna och MéInbo.
Omvandlingsomrdden vid Sodertdlje Sidra och Ostertilje omvandlas till blandstad.
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Strategi C:

Fortdata prioriterade
tyngdpunkter

En socialt integrerad stad

Stadsbyggnad &r ett verktyg som ska anvéandas for att skapa
miljoer som 6kar sammanhéllningen och ge méanniskor
likvirdiga livschanser. Nar en plats erbjuder blandade
funktioner och variation, vare sig det géller stadsmiljo eller
parker drar den till sig ménniskor med olika preferenser,
forutsittningar och behov. Pa sa sitt skapar stadens struk-

tur och innehall mojlighet for madnniskor att mota varandra.

Socioekonomisk segregering haller olika grupper av
ménniskor skilda ifrdn varandra. Sodertéljes uppbrutna
struktur gor stadsdelar isolerade fran varandra och fran
stadskdrnan vilket 6kar avstdnden mellan ménniskor. Det
skapar ocksa en ojamn fordelning av stadens kvaliteter.
Hoginkomsttagare och hogutbildade tenderar att bositta
sig i stadsdelar med hoga stadskvaliteter for flerbostads-
bebyggelse eller i villaomraden. Manniskor med ldgre
inkomster ar ofta de som har samst tillgang till stadskvali-
teter, trots att de kan ha storst behov av nérhet till stadens
resurser.

Strategi C innebdr att fortdta kring de tyngdpunkter som
har stor fortdtningspotential men som idag har 1ag stads-
kvalitet - det vill sdga dar det finns stor potential att skapa
nya kvaliteter. Det ar tydligt hur stadskvaliteter for flerbo-
stadshus forhaller sig till invanarnas socioekonomi (Soder-
tdljes fortdtningsanalys, 2017).

Fortdtning i prioriterade tyngdpunkter. Utbyggnadsytor inom
500 meter frdn det lokala torget dr sdrskilt prioriterat.

Kraftsamling for minskade skillnader i stadskvalitet
Att bygga attraktiv stad i prioriterade tyngdpunkter kan
bade mojliggora boendekarridr inom omradet och locka
mer resursstarka grupper till omrddena. Det kan ocksa
skapa underlag for lokal service och med ritt utformning
skapa trygghet i stadsrum som &dr rumsligt avskilda och
upplevs som otrygga.

Stadsdelarna Ronna, Hovsjo, Geneta och Fornhdjden har
varit foremal for olika insatser genom aren. Har finns stor
fortatningspotential. De handlingsplaner som upprittas for
Ronna och Fornhojden dr viktiga att utga ifran vid fortsatt
planering. Aven i Brunnsing finns stor fortitningspotential.

I Hovsjo handlar fortdtningen till stor del om att utveckla
entrén till omréadet via Tvetavigen. Den langsiktiga ut-
vecklingen av Ronna hinger dels samman med fortitning
utmed Robert Anbergs vig men ocksa om mojligheten att
ta delar av Ronnaskogen i ansprék for att battre koppla ihop
Ronna och Lina.

Infor mer parkyta

Da det i flera fall kommer att handla om att fortédta pa
mindre virdefulla grona ytor ar det ocksé av stor vikt att
tillracklig gronyta avsitts och att en omvandling till mer
kvalitativ parkyta sker inom stadsdelarna. Detta dr sirskilt
viktigt i Ronna och Fornhdjden for att fa en bra friytetill-
gang per invanare.

Strategins fortatningspotential (< 500 meter)
Uppskattad kapacitet (inklusive vad som redan &r planerat):

Brunnsing: 1700 bostédder
Fornhojden: 1600 bostdder
Ronna: 1100 bostader
Hovsjo: 1100 bostédder
Geneta 1000 bostéader
Summa: 6500 bostdder

STADSBYGGNADSRIKTLINJER C

- Prioritera sdrskilt utbyggnadsytor inom 500 m fran de
lokala torgen

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

+ Storre park bor anldggas i Ronna och i Fornhdjden



Utveckling av prioriterade tyngdpunkter

Planering for dkade stadskvaliteter

Nuldge

Principskissen beskriver generellt dagens forhdllanden i kommunens prioriterade tyndpunkter.

Utvecklad tyngdpunkt i enlighet med strategin

Illustrationer: Spacescape

Tillforda stadskvaliteter i form av nya bostdder, nya gator, verksamheter, torg, utvecklade parker och

tydligare gdrdsmiljoer.
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Strategi D:
Stadsutveckla strak

En sammankopplad och integrerad stad

Att omvandla storre vigar och trafikbarridrer till gator som
upplevs trygga och trevliga ar ett av de mest effektiva sitten
att skapa 6kad stadskvalitet och samtidigt uppna 6versikts-
planens och trafikstrategins mal. Med ny bebyggelse, for-
battrad tillganglighet och god offentlig miljo kan stadsdelar
knytas ndrmare varandra och centrala Sddertilje.

I oversiktsplanen finns ett stort antal utpekade strategiska
strak som avser koppla samman staden. I Strategi D redovi-
sas de strak som dr viktigast att stadsutveckla for att fa en
mer sammanhaéllen stad.

Omvandla trafikleder till gator

Da Sodertéljes stadskdrnas grianser flyttas utat kommer fle-
ra vigar att utgora viktiga entréer till den framtida centrala
staden. De utpekade striken &r viktiga att utveckla for ett
mer stadsmaissigt innehall, anpassade for att rymma fler
funktioner dn idag. Gator omvandlas bland annat genom att
plantera trad 1dngs gatan, minska refugytor och korfalts-
bredd, gora plats for gang och cykel, och skapa en ljussitt-
ning som ger mer stadsmassiga kvaliteter. Ny bebyggelse
langs gatan skapar en tédtare och mer stadsmassig miljo.

Beskrivning av prioriterade strak

En utveckling av Angsgatan/Stringnisvigen och Holmfast-
vigen/Klockarvigen leder till manga nya bostéder samtidigt
som Ronna och Geneta kopplas samman med stads-
kirnan. Aven om transporter av farligt gods lings Angs-
gatan/Stringnésvigen innebar stora skyddsavstand och
ddrmed en bred gatusektion kan bebyggelsen bidra till en
mer sammanhingande stad.

Hovsjo ligger idag mycket isolerat och fortdtning langs
Tvetavigen skulle bidra till att koppla samman Hovsjo
bittre med Saltskog. Strackningen mellan Hovsjo och
Sodertélje Centrum ldngs Tvetavdgen, Genetaleden och Ny-
kopingsvégen, har stor fortdtningspotential. For att koppla
ihop stadens delar bor fortatning ocksa prioriteras norrut
langs Vistergatan. En ny motorvégsavfart planeras som
okar tillgdngligheten med bil och buss avsevirt.

Straken Erik Dahlbergs vig och Birkavidgen som kopplar
samman Ostertilje respektive Brunnsing med stadskirnan
har lagre fortdtningspotential men fortdtning bor dnda
prioriteras och provas, exempelvis i form av att villakvarter
omvandlas.

I den fordjupade 6versiktsplanen for Jarna finns centrala
strak utpekade som ldmpliga att fortita. Ronnvigen har
absolut storst fortdtningspotential, hédr finns 6ppna ytor
som kan ge plats for cirka 400-600 bostéder.

Stadsutvecklingsstrdk i Sodertdlje

Stor fortdtningspotential finns Iéngs Angsgatan/Stringnédsvigen, Holmfastvigen/Klockarvigen, Tvetavéiigen/Vistergatan och Geneta-
leden/Nyképingsvéigen. Aven lédngs Eriks Dahlbergs viig/Birkavéiigen foreslds fértitnings prioriteras men i mindre skala.
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Principskiss, Stadsutvecklingsstrak lllustration: Genererad av Streetmix.net

Att stadsutveckla i strdk ska ske utifrdn strdkets specifika forutsdttningar. Det dr viktigt att ge stort
utrymme for gdende och cyklister i gaturummet. Trafikfloden och buller dr viktiga parametrar vid
utformning av gator. Men gator med samma trafikméngder kan inneha helt olika stadskvaliteter.

Tdthet mellan bostadsentréer, lokaler och korsningar dr viktigt. Relationen mellan bebyggelsens
hdjd och gaturummets bredd dr avgérande for upplevelsen. Ett tydligt gaturum skapas om
bebyggelsens takfotshGjd dr ungefidr den samma som gatans bredd.

Strategins fortdtningspotential
Uppskattad kapacitet (inklusive vad som redan &r planerat):

Holmfastvigen/Klockarvigen: 1200 bostéader
Genetaleden/Nykopingsvagen: 1 000 bostader
Angsgatan/Stringnasvigen: 900 bostédder
Tvetavigen/Vistergatan: 600 bostdder
Erik Dahlbergs vig/Birkavigen: 400 bostdder
Ronnvigen: 600 bostdder
Summa: L700 bostader

STADSBYGGNADSRIKTLINJER D

+ 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

+ Planskilda korsningar byggs bort
Stadsutvecklingsstrdk i Jarna

Fortdtning prioriteras ldngs Rénnvégen
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Fran strategi till verklighet

For att kunna 6ka bostadsbyggandet och uppnad
kommunens mal for samhallsplaneringen behdver
kommunen sdtta mycket stort fokus pa detta. Det
ar pd samhillsbyggnadskontoret som det mesta av
kommunens arbete med bostadsforsorjning gors,
men samtliga delar av kommunen berors pa olika
satt. | detta kapitel beskrivs bland annat viktiga
arbetssatt och verktyg for att lyckas med genomfor-
andet av utbyggnadsstrategierna.

Verktyg for ett okat bostadsbyggande

Sodertdlje kommun har tre huvudsakliga verktyg for att
paverka bostadsbyggandet och stadsutvecklingen; kom-
munens markédgande, planmonopol och det kommunala
bostadsbolaget. For att fa kraft i utbygganden behover
alla delar samverka. Med en hog malséttning om bostads-
produktion och igdngsittning av stora projekt krdvs en
tydligare planering &n tidigare. Det kréver ocksa 6kade
investeringar i strategiska markkop, kommunal service och
infrastruktur. Genom en bra dialog med byggherrar och
fastighetsdgare samt genom planldggning och markanvis-
ningar kan kommunen na malen.

([ LML

Planering och planlaggning

Utbygganden av Sodertiljes tatorter ska i huvudsak
ske genom fortdatning. Arbetsprocesserna vid for-
tatning ar mer komplexa, resurs- och tidskrdvande
an vid traditionell nyexploatering. Det beror bland
annat pa att de mer direkt beror ett stort antal
boende och verksamma och deras dagliga livsmiljo.
Bra processer, metoder och verktyg ar av stor vikt for
att nd en hog takt i bostadsbyggandet.

Vikten av planering pa stadsdelsniva

En viktig forutsittning for att kommunens strategier ska
kunna konkretiseras och tillimpas geografiskt dr att kom-
munen bedriver planering med helhetssyn. Arbete med
program eller strukturplaner dr en viktig utgangspunkt for
kommunens langsiktiga bostadsforsorjning. Vid planering
pé omréades- eller stadsdelsniva utreds forutsittningar och
mojligheter samtidigt som komplexa planeringssituationer
och mélkonflikter kan hanteras. Viktiga samordningsfragor
mellan kommunens forvaltningar och andra aktorer kan
diskuteras och fa kreativa losningar.

Fortsatt 6kad planeringsberedskap
Idag tas manga detaljplaner fram forst nir en extern intres-
sent finns. Att enbart arbeta for att nd en god planbered-
skap dr otillrdckligt. Minst lika viktigt dr att 6ka planerings-
beredskapen, vilket avser kommunens férmaga att snabbt
kunna arbeta fram de detaljplaner som efterfragas. For
den beredskapen behover
det bland annat finnas en
aktuell 6versiktsplan och
resurs- och organisa-
tionsberedskap.




Mot en mer visions- och viljestyrd planering

Storre stadsbyggnadsprojekt kraver en 6vergripande idé
och ett helhetstankande. Kommunens olika delar, samt
deltagande externa aktorer behover samverka utifran en
gemensam malbild - en visionstyrd stadsplanering. Kom-
munens insatser behover paga under en ldngre tidsperiod
for att sdkra helheten.

Stadsomvandla dar s dr majligt

Fortitning medfor ofta ett val mellan en forsiktig komplett-
ering av enskilda "gluggar” och storre fordndringar i be-
fintliga stadsdelar och omraden. Det senare innebér hogre
investeringskostnader men ocksa hogre langsiktiga virden
som kan beskrivas som en stadsomvandling.

I centrala industri- och hamnomraden finns ofta

mycket stora utvecklingsmojligheter, inte minst i Sodertilje
Sodra. En omvandling hir kan ge mycket stora mervarden
for kommunen. Omvandlingsprojekt kan ocksa avse mer
genomgripande fordndringar i befintliga stadsdelar och
tatorter, till exempel genom att en trafikseparerad bo-
stadsenklav 6ppnas upp och omvandlas till en mer levande
stadsmiljo med handel, service och motesplatser.

Kartlagg risker och leder for farligt gods i tatorterna
Befintliga riskobjekt, sdsom bensinmackar eller vigar med
farligt gods, dr en tydlig begrdsning for bostadsbyggande.
Kommunen behover kartldgga riskobjekten i kommunen
och i mojligaste man flytta riskobjekt fran attraktiva ligen
for att frigdra utrymme for bostadsbyggande.

Nodvandiga kollektivtrafiksatsningar

Nya bostédder ska lokliseras till kollektivtrafikndra ligen.
Men byggande av 20 000 nya bostdder stéller ocksa krav pa
ny och utvecklad kollektivtrafik. En utbyggd kollektivtrafik
dr en forutsittning for att nd bostadsmalet. Darfor behover
forutsittningarna for busstrafiken pa lang sikt utredas.

Satsningar dr nodvandiga for att de prioriterade tyngd-
punkterna och d@ven H610 ska kunna utvecklas till tyngd-
punkter. Pa sikt dr stombuss till Ronna och Geneta viktigt
for att minska den stora inpendlingen till och genom S6-
dertélje stad. Kommunens trafikstrategi innehaller viktiga
atgirder for att inte trafiksystemet ska 6verbelastas av det
stora tillskottet av bostdder.

Fastighetsindelningens betydelse

Ett omrades fastighetsindelning har mycket stor betydelse
for hur det utvecklas, inte minst pa lang sikt. En smaskalig
fastighetsindelning gor det littare for olika aktorer, med
olika forutsittningar och ambitionsnivaer, att bidra till

ett omrades utveckling. For att 6ppna variationsrika och
blandande bostadsmiljoer bor nya utbyggnadsomraden
didrfor delas upp i flera olika fastigheter. I de fall kommunen
har radighet 6ver marken kan detta styras i samband med
tilldelning av mark.

Anvand kulturmiljon

Kulturmiljoerna i tyngdpunkterna beréttar om platsens
historia och ménniskors liv. Arkitekturen med bostédder och
arbetsplatser, bebyggelsestrukturer, vigar och gronomra-
den dr alla delar av kulturmiljon. Kulturmiljon dr fordnder-
lig och omformas genom de val vi gor idag och vad vi viljer
att lyfta fram. Mangfalden av kulturmiljoer ska bevaras,
anvindas och utvecklas som en viktig resurs for social
hallbarhet. De bidrar till kunskap, upplevelser och identitet
i den lokala miljon.

Involvera Sodertdljeborna

Vid fortédtning dr det sarskilt viktigt med 6ppna och breda
processer for att fa en allmén acceptans for foreslagna for-
dndringar. Genom att involvera Sodertéljebornai ett tidigt
skede, fore detaljplanesamrad, finns en chans att skapa
fortroende for stadsbyggnadsprocessen och forstaelse for
det vixande Sodertélje.

Principskiss, variation genom smaskalig fastighetsindelning

En variation av hustyper och uttryck dr i regel onskvdrd, bdde
mellan olika kvarter och inom samma kavarter. Fastighets-
indelningen dr av stor betydelse for att uppnd variations-
rika miljoer. De olika fdrgerna symboliserar olika hustyper och
uttryck.
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Anpassad samhallsservice
- i ratt takt

20 000 nya bostdder i Sodertdlje mojliggor
etablering av mangder av nya verksamheter men
kraver ocksd ny offentlig service sdsom skolor och
vard- och omsorgsboenden.

Att nodvindig samhillsservice kan byggas i takt med att
behoven okar dr avgorande. Utbyggnaden av samhalls-
service ska matcha nyproduktionen av bostdder och
demografiska forandringar som genereras pa andra sitt.
Med samhallsservice menas i forsta hand den service som
kommunen &r skyldig att erbjuda invdnarna, exempelvis
forskola, grundskola, gymnasieskola, omsorg for dldre och
for personer med funktionsnedsattning.

Ny samhallservice ska underldtta vardagslivet

Olika typer av samhdllsservice ska beredas plats i hela
kommunen. Existerande kapacitet ska utnyttjas pa bista
sdtt. I forsta hand ska den lokaliseras dit behovet finns. Var
en skola ir lokaliserad i forhallande till bostider, kommu-
nikationer och andra verksamheter har stor betydelse for
skolans attraktivitet. Grundskolor och forskolor ska ges
lagen med bra skolvigar ndra bostdder, parker och natur.
Skolor med dldre barn och ungdomar placeras med fordel
i centrala ldgen. Generellt kan sdgas att 100 nya bostdder
skapar ett behov om 25 nya forskoleplatser. Men behovet
varierar stort mellan flerbostadshus och villor.

Kultur och fritid fyller staden med innehall
Sodertdlje kommun ska ha ett rikt utbud av kultur, idrott
och fritidsaktiviteter. Nar inflyttningen Okar stélls hogre
krav pa attraktiva och funktionella lokaler som ar lttill-
gingliga for alla invanare. Kultur- och fritidsverksamheter
dr nagra av kommunens mest efterfragade verksamheter
och bidrar starkt till gemenskap for Sodertédljeborna.

Idrottsanldggningar, bibliotek, motesplatser for unga och
dldre dr alla exempel pa icke-kommersiella verksamheter
som bidrar till en meningsfull fritid. Det ska vara enkelt
och nira for invanarna att ta del av stadens utbud samt
engagera sig och vara aktiva pa skol- och arbetstid samt pa
fritiden. Staden dr ocksé barnens och ungdomarnas rum.
Plats for lek, rorelse, kultur och "hdng med kompisar” dr
viktigt.
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Exempel pa tillskott av service med samma utbud per person
som idag

lllustrationen visar en uppskattning av hur mdnga nya verk-
samheter som behovs for att uppnd motsvarande utbud per
person som det idag finns i Sodertdlje. Alla serviceslag dr inte
upptagna. Forskolor och skolor avser bdde kommunala och
privata (December2017).

Behovet av samnyttjande okar

I Sodertilje stad och i kommundelarnas centrala delar dr
varje yta vardefull. Tillrdckligt med mark ska avsittas for
den ytkriavande samhillsservicen, till exempel nya skolor.
Men samtidigt &r det viktigt att samhillsservicen anpassas
for en tdtare stad, i synnerhet i Sodertélje titort.

Vid planering och byggnation av ny samhillsservice ska ett
effektivt marknyttjande efterstrévas - det innebdr samut-
nyttjande, flexibel anvindning och integrerade byggnads-
losningar. Samutnyttjande av till exempel ytor for forskolor
och vard- och omsorgsboenden kan bidra till 6kad resur-
seffektivitet, sparad mark, okad trygghet och integration.
Utgangspunkten ar att alltid efterstriava lokaler och ytor
som kan anvidndas pa mer dn ett sitt.

Samhallsservicens markbehov

For att den fysiska planeringen ska kunna tillgodose
Sodertéljebornas behov av samhillsservice bor planer for
samhallsservicens markbehov och funktionskrav tas fram.
Till exempel kréver en forskola cirka 4200 kvm tomtyta

per 100 platser. Forskolegardar som dr mindre dn 30 kvm/
barn innebér ett hogre slitage pa ytor och redskap vilket
ger 6kade kostnader for underhall. Vid planering av nya
forskolor lutar sig kommunen pa Boverkets allmdnna rad.
Vard- och omsorgsboenden &r stora enheter som kréver
mycket utrymme. Verksamhetsansvariga nimnder behover
tillsammans med stadsbyggnadsndmnden ta fram riktlinjer
och funktionskrav pa tomter och byggander for sina olika
typer av serviceslag.



Planering av samhdllsservice i stadsutvecklings-
projekt

Forutsittningarna for att planera ratt mangd samhallsser-
vice, sd som forskolor och teknisk infrastruktur, blir battre
om det sker inom storre stadsutvecklingsprojekt. Storre
stadsutvecklingsarbeten och omvandlingsomraden kan
dessutom byggas ut etappvis. Om samhallsservicen byggs
ut i “rdtt” etapp, uppstar inte kapacitetsbrist och det finns
tillracklig tillgang pa mark for byggande av nya servicein-
rdttningar.

Sdrskilda boendeformer

Kommunen ansvarar for olika insatser till personer med
funktionsnedsittning. Boendeformerna ar till exempel
bostad med sirskild service (gruppbostad och serviceligen-
het) och korttidsboenden. Inom socialndmndens ansvars-
omrade finns boendeformer for barn och unga samt vuxna
personer med missbruk och/eller psykiatrisk problematik.

Planering av samhallsservice

Ett framgangsrikt arbete med nya lokaler bygger pa att det
finns tydliga ansvarsomraden och processer inom
kommunen. Att planera och bygga lokaler och anldggningar
for samhaéllservice dr forenat med ett antal utmaning-

ar, som beroende pa objektet och dess lokalisering kan
innefatta exempelvis arkitektur, markanvindning, buller,
luftkvalitet, markéagoforhallanden och markfororeningar.
Att losa dessa utmaningar, i ratt tid, ar grundlaggande.

Bestdllar- och utforarorganisation

Ansvar for behovsanalys, planering av lokaler och ingdngna
hyresavtal ligger pa kommunens olika nimnder och kontor.
I kommunen finns en lokalstrateg med dvergripande ansvar
for kommunens samlade lokalforsorjningsprocess, policys
och styrning. Lokalstrategen bevakar pa en 6vergripande
niva kommunens behov av mark for kommunala dndamal i
samhillsbyggnadsprocessen.

Samhallsbyggnadskontoret dr tillsammans med verk-
samhetsansvarigt kontor initiativtagare till nya lokaler i
samband med stadsutvecklingsprojekt. Det kommunagda
bolaget Telge fastigheter dger och forvaltar en majoritet av
de kommunala lokalerna.

Kommunen planerar ocksa for anpassande bostidder for
dldre. Vard- och omsorgsboende och s kallat mellanbo-
ende som &r en ny boendeform, ar viktig att beakta nir
kommunen vixer.

Ge plats at avfallshantering och atervinning

Ménga nya hushéllsnira insamlingssystem men ocksa nya
anldggningar for atervinning kommer att kréavas vid utbygg-
nad av 20 000 nya bostédder. Avfallshantering dr en viktig
deliinfrastrukturen och allt fler avfallsslag stéller nya krav
pé utrymmen och teknik i fastigheterna.

Verksamhetsansvarig namnd ansvarar for behov
Verksamhetsansvarig nimnd foljer behovsutvecklingen
inom sitt verksamhetsomrade och beslutar om framtida
behov genom till exempel boendeplaner och mél- och
budgetarbetet.

Stadsbyggnadsnamnden och kommundelsnimnderna an-
svarar, genom samhaéllsbyggnadskontoret, for att involvera
verksamhetsansvariga i tidiga planeringsskeden. I de fall
en ny detaljplan behdver upprattas for att mojliggora nya
lokaler for offentlig service dr verksamhetsansvarig ndimnd
bestillare av detaljplanen.

Arbetsprocess och ansvar vid planering av ny
samhallsservice

Samhillsbyggnadskontorets leder arbetet i det tidiga pla-
neringsskedet och identifierar tillsammans med verksam-
hetsansvarigt kontor samt lokalstrateg behovet av olika
samhallsserviceslag i ett geografiskt omrade.

Nér behoven identifierats ansvarar samhallsbyggnads-
kontoret for avvagningen betriffande markanviandning.
Ytterst dr det kommunen i egenskap av planmyndighet som
avgor hur marken i slutdndan ska anvdandas. Genom att
tidigt samordna behoven och de tillgangliga lokaliserings-
alternativen okar mojligheterna for samordning, samtidigt
som forutsdttningar ges for att battre utnyttja resurser
sasom markyta och byggnader.
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Aktiv markpolitik och god
exploateringsekonomi

Markinnehav och aktiv markpolitik

Sodertdlje kommun &r en stor markdgare och har ddrmed
stor mojlighet att styra utvecklingen i onskad riktning. For
kommunen kan det 4nda vara aktuellt att fa radighet 6ver
mark som kommunen inte dger for att skapa ytterligare
mojligheter for utbyggnad. Det kan ocksa handla om att
kommunens olika forvaltare av mark (Telge-bolagen) sam-

ordnar sig och skapar 2 I 3

losningar som bittre

utnyttjar markens

fulla potential. av strategiernas bostadspotential
finns pd kommunal mark

Sammanlagt i

kommunen finns ndrmare tva tredjedelar av bostiderna

i utbyggnadsstrategierna pa kommunal mark. For dvriga
bostédder krévs forhandlingar med fastighetsdgare. Inom
Sodertilje tatort mojliggor strategierna 11 000 bostidder pa
kommunal mark. Att en stor del av utbygganden kan ske pa
kommunal mark &r viktigt av ekonomiska skil och for att
ha radighet over utvecklingen. Samtidigt stiller det krav pa
en Okad takt i tilldelning av mark genom fler markanvis-
ningar.

Okad tilldelning av mark

Genom markanvisningsbeslut fordelar kommunen mark

till olika intressenter infor planering av ny bebyggelse.
Kommunen behdver arbeta dnnu mer aktivt med tilldelning
av mark. Hur kommunen ska agera anges i kommunens
markanvisningspolicy. For att fokusera pa bostadsmalet
kan ett effektmal for antalet bostdder som bor anvisas pa
kommunal mark per ar inforas.

Balans mellan intdkter och utgifter

For att kommunen ska véixa pa ett hallbart sdtt giller det
att de investeringar som redan gjorts och de resurser som
redan finns anvinds effektivt. Den ekonomiska hallbar-
heten ir ett av grundskilen till att kommunen fraimst ska
vixa genom just fortdtning. Det finns flera omraden dar
det dr lampligt med en hog exploateringsgrad. Att explo-
atera mycket, till exempel invid stationsldgen (Strategi B),
leder till ett 0kat kollektivtrafikresande. Samtidigt kan det
generera hoga intékter for kommunen i de fall marken &r
kommunalt dgd.

Olika typer av utbyggnadsomraden leder till varierande
konsekvenser for den kommunala ekonomin. Vissa omra-
den ger enbart intakter medan andra generar 6kade kostna-
der bade pé kort och lang sikt. Férutom stora investerings-
kostnader i ny samhallsservice tillkommer kostnader for till
exempel parker, gator, teknisk forsorjning, gemensamma
parkeringsanldggningar och riskreducerande- och buller-
ddmpande atgirder.

For att det ska vara mojligt for kommunen att satsa pd om-
rdden som medfor hoga investeringskostnader maste det
finnas en balans mellan sdédana projekt som ger ett positivt
ekonomiskt resultat och sdidana som ger utgifter.

Ekonomiska bedomningar i tidiga skeden

Olika forslag pd hur marken ska utvecklas pa olika sitt
kommer paverka kommunens ekonomi. Man behover dar-
for tidigt bilda sig en uppfattning om séavil kostnader som
intdkter for att genomfOra en viss byggnation i ett specifikt
omrade.

Arbetet med ekonomiska bedomningar och kalkyler i tidiga
skeden &r viktigt och ska utvecklas ytterligare. Ofta kan det
vara klokt att arbeta med alternativa scenarier med olika
ambitionsniva vad avser volymer med tillhérande kalkyler.
En hallbar utveckling kan inte enbart bedémas utifran en
initial exploateringskalkyl utan kalkylen bor kompletteras
med samhéllsekonomiska och kommunalekonomiska kon-
sekvensbeddmningar.

Det dr ocksa viktigt att undersoka hur kapaciteten i den
befintliga infrastrukturen och den kommunala servicen
péverkas. Att utveckla langsiktiga prognoser for tdtorternas
eller stadsdelarnas servicebehov kan vara ett sitt att ta
fram lampliga planeringsforutsattningar for fortsatta plan-
arbeten. Hur ménga nya bostéder och verksamheter kan
skapas utan att det maste kompletteras med till exempel en
ny skola?



Tillrdacklig natkapacitet

Telge Nt dger, utvecklar och underhaller néten for el-,
fjarrvarme, fjarrkyla, stadsnadt, vatten och avlopp. Tillracklig
kapacitiet i VA- och elnit dr en forutséttning for att bygga
bostider. Den teknisk forsorjningen r avgorande for att nd
bostadsmalet och kommer ocksa paverka utbyggnads-
takten. Utbyggnadsstrategin, med dess prioriterade ut-
byggnadsomraden, visar var Telge Nit sirskilt ska satsa pa
forstarkningar och utbyggnad av teknisk infrastruktur.

Kommunala satsningar dar det saknas
marknadstryck

Att fa till en fordndring i omraden med 14gt marknadstryck
kraver ett langsiktigt arbete och medvetna satsningar. Det
finns ett intresse fran privata fastighetségare att utveckla
fastigheter inom de utpekade prioriterade tyngdpunkterna.
Men fordandringstrycket dr inte lika stort dverallt. Kommu-
nen kan behdva ga fore och driva pa utvecklingen for att
Oka attraktiviteten i vissa delar. Langsiktiga investeringar i
offentliga miljoer i ett tidigt skede kan vara ett sétt for kom-
munen att visa vigen och ta ledartrojan i stadsutvecklingen.
Bra skolor, trygga offentliga miljoer och parker bidrar till att
skapa populdra stadsdelar dar det dr lockande for markna-
den att bygga nya bostdder av hog kvalitet.
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Bostadsbolagets roll

Bostadsbolaget (Telge) dr ett viktigt verktyg i arbetet

med att nd bostadsmalet. Bostadsbolaget ska bidra till att
genomfora utbyggnadsstrategin genom att i huvudsak
lokalisera nyproduktion till dessa omraden. I egenskap av
forvaltare med stort bostadsbestdnd i flera av de utpekade
tyngdpunkterna kan bostadsbolaget utgora en viktig del i
det lokala fordndringsarbetet. Bostadsbolaget dr en viktig
aktor oavsett konjuktur.

Bostadsbolaget ska i huvudsak bibehalla sin andel av hyres-
rdtter pa Sodertéljemarknaden i framtiden. Att lyckas med
en god projektekonomi dr en av bolagets stora utmaningar.
Nyproduktion innebidr hoga investeringskostnader sam-
tidigt som mattliga hyresnivéer ska efterstrivas - en svar
ekvation da bolaget vinder sig till alla hushall i Sodertilje.

Ett sdtt att fa till en utveckling i omraden som i huvudsak
dgs av bostadsbolaget &r att efterstriva ett mer blandat
dgande genom kop och forsdljning. Flera aktorer och ett
blandat dgande leder till ett gemensamt ansvar for omrade-
nas utveckling pa langre sikt.
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Tatt, gront och klimatsmart

Grona fragor i en tadtare stad

Fortdtning innebar att fler médnniskor kommer att anvinda
samma gronytor. Gronytorna behover utvecklas, sé att de
blir mer anvidndbara och tal ett storre slitage. Utbyggnad
av parker och kvalitetsforbéttringar av gronytor maste ske
samordnat och i takt med att anvdndandet okar. Att bygga
parker okar dessutom kringliggande fastigheters viarden
och omradets attraktionskraft.

Fortdtning kan kriva mer avancerade och kostsamma
losningar vad giller gronytor, till exempel grona viggar och
tak. I takt med att tdtorterna utvecklas med en hogre tithet
ar det viktigt att spara eller tillfora parker som &r anpassad
till omradets behov. For att kunna ta grona ytor i ansprak
for ny bebyggelse kréavs det kunskap om dess virden.

Utveckla mellanrummen i staden

De mellanrum som idag finns i stadsstrukturen, till exempel
“restbitar” intill korsningar eller markparkeringar, kan upp-
graderas till lokala motesplatser och pa sa sitt bidra till att
hoja det offentliga rummets helhetskvalitet. Att avsitta ytor
mojliga for stadsodling dr ocksa viktigt i tatorterna.

En rimlig gron standard och ndra till offentliga rum
Vad som &r en god eller rimlig gron standard finns det inget
enkelt svar pa. Det handlar om andelen gronyta per person,
ndrhet till gronytor och vilken kvalitet och anvindbarhet
de har. Nérhet dr viktigt. Bostadsnéra gronomraden av hog
kvalitet ska vara lattillgdnglig inom 300 meter fran bosta-
den. Sodertilje ska ta fram en gronstrategi ddr mal och rikt-
linjer kring dessa fragor kommer att utvecklas ytterligare.
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Ekosystemtjdnster

I takt med att kommunens tdtorter vixer dr det nodvandigt
att se viardet av ekosystemtjéinster. Ett exempel pad detta

dr ytor som kan ta hand om dagvatten. Synliggorandet av
ekosystemtjdnsters virde innebdr att vi kan fatta klokare
beslut. Som huvudprincip ska kommunen alltid hantera
ekosystemtjdnster vid planering av dandrad markanvéand-
ning, i synnerhet pa omradesniva.

Nya verktyg for att sdkra grona varden

I stadsutvecklingsarbeten uppstar ofta en intressekon-
flikt kring nyttjande av befintliga grona ytor. Fortidtning
far inte innebdra att grona kvaliteter bara forsvinner eller
fragmenteras. FOr att kunna gora kloka avvagningar krévs
bra underlag och analyser. Vid planering finns fastéllda
miljokvalitetsnormer att folja, bland annat for vatten- och
luftkvalitet. Men kommunen ska jobba med flera olika
verktyg for nd ett gott framtida miljotillstand.

Kommunen har behov av att 6ka kunskapen om dagens
tatortsndra gronytor for att sdkerstilla att viarden inte byggs
bort. Arbete sker for att kartera biotoper i Sodertilje. Mer
kunskap om gronstrukturens sociala viarden skulle ytterli-
gare bidra till en tydligare vardering av gronomradena. En
sociotopkarta kan visa hur Sodertédljeborna anvinder och
upplever offentliga platser och gronomraden.

Ytterligare ett bra verktyg ir sa kallad gronytefaktor (GYF),
ddr syftet dr att garantera att kvartersmark anldggs i en-
lighet med kommunens ambitioner for klimatanpassning
och dagvattenhantering. Gronytefaktor anger hur stor del
av kvarterets eller fastighetens totala yta som dr “eko-ef-
fektiv”, det vill sdga som har positiv betydelse for platsens
ekosystem och har sociala virden kopplade till gronska.
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