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Sodertélje kommun har ett behov av att skapa nya bostdder i kommunen. For att nd malet att skapa moj-
ligheter for bostadsbyggande pa landsbygden och stimulera en utveckling i dessa delar av kommunen dr
det viktigt att se till olika drendens unika forutsattningar. For att kunna arbeta efter en gemensam bedom-
ningsgrund for bygglovs- och planirenden gillande bostadsbyggande pa landsbygden har riktlinjer for
detta tagits fram. Omfattningen av landsbygd inkluderar inte titorter. Bostadsbyggande pa landsbygden
omfattar utbyggnad inom vad 6versiktsplanen definierar som sma- och mellanskalig utbyggnad, mellan
1-10 huvudbyggnader utgor smaskalig utbyggnad och mellan ca 10-50 huvudbyggnader utgor mellanska-
lig utbyggnad. Dock kan mellanskalig utbyggnad vara svar att forena med landsbygdens karaktar.

I samband med bedomning om planldggning och prévning i arenden om bygglov eller forhandsbesked
sker en lamplighetsprovning utifran flera aspekter. Dessa provningsgrunder/aspekter har hir delats in i
olika perspektiv: restriktivitets-, hallbarhets- och utvecklingsperspektivet, dir riktlinjerna for bostads-
byggande pa landsbygden utgor del av utvecklingsperspektivet. Utvecklingsperspektivet utgar fran land-
skapsbild, kulturmiljo och arkitektur. De olika perspektiven utgor tillsammans den sammantagna bedom-
ningen i enlighet med PBLs lamplighetsprovning for plandrenden, forhandsbesked eller bygglov.

Modellen for drendehantering (se tabeller under riktlinjer for respektive landskapstyp) som foreslas i sam-
band med bedomning av utvecklingsperspektivet/riktlinjerna for bostadsbyggande pa landsbygden bygger
pa vad vi kan kalla tre olika exploateringsgrader och lidgen. Dessa omfattar: grupper med nya tomter, kom-
plement till bybildning och enstaka avskild etablering. De olika landskapstyperna skiljer sig mellan krav pa
anpassning/hénsyn utifran exploateringsgrad och ldge och likasa varierar provningsforhallandena.

Vid provning av grupper av ny bebyggelse ska en bedomning goras fran fall till fall utifran om detaljplan
kravs eller inte. Detaljplanekravets kriterier samt provning av detsamma gors enligt riktlinjerna i detta do-
kument. Ovriga exploateringsgrader och ldgen ("komplement till bybildning” och "enstaka avskild bebyg-
gelse”) avses i forsta hand hanteras genom forhandsbesked/bygglov.

Riktlinjerna har utarbetats utifran vissa forhallningssétt med stdllningstaganden sasom att Sodertilje
kommun ska verka for en utveckling av landsbygden och stimulera bostadsbebyggelse genom sma- och
mellanskalig utbyggnad (1-50 huvudbyggnader). Kommunen ska stdarka landsbygden som en attraktiv
boplats i regionen genom tydliga riktlinjer for bostadsbyggande, pa sa vis dven stimulera till levande
lokalsamhallen. Sodertélje kan bygga mer dn de 5 % som anges i RUES 2050 for exploatering utanfor de
prioriterade bebyggelseldgena alltsa ligen som exempelvis inte &r kollektivtrafiknéra, da Sodertélje har en
stor andel landsbygd jamfort med de 6vriga kommuner i Stockholms lan. Sodertédlje kommun bedomer att
dessa riktlinjer dr forenliga med malen i RUFS 2050 samt gillande 6versiktsplan. Jordbruksmark framst
lucktomter det vill sdga komplettering i befintlig bebyggelse kan bebyggas dér det har en liten paverkan pa
jordbruksproduktionen och man har vigt in 6vriga aspekter som exempelvis landskapsbild och behovet av
byggnationen. Bostdder kan planeras med ndrhet till hdsthage/hagmark med ett generellt skyddsavstand
pé 50 m pa grund av allergener. Skyddsavstandet kan variera beroende av platspecifika forutséittningar
som vegetation och forhidrskande vindriktning. Natur- och rekreationsviarden bedoms i samband med
restriktivitetsprovning. En fastighet (eller tomtplats) ska generellt vara minst 2500 m* mindre storlekar
kan accepteras i samband med foriandring av befintliga fritidshusomraden eller liknande. Ny bebyggelse i
anslutning till identifierade kulturmiljoer ska behandlas utifrdn antikvarisk kompetens. Ny bebyggelse ska
generellt anpassas till befintlig bebyggelse och miljo samt behandlas utifran arkitektonisk kompetens.

Riktlinjerna fokuserar pa lokalisering, placering och gestaltning av ny bostadsbebyggelse med tydliggéran-
den kring anpassningar i forhéllande till landskapstyp. Landskapstyper har definierats utifrdn variation

i topografi och markbeskaffenhet, som kommit att pragla det kulturhistoriska avtrycket. Kommunen har
dirmed delats ini tre olika landskapstyper; skogshojdslandskap, jordbrukslandskap och mosaiklandskap.

Riktlinjerna kan vara vigledande for savil detaljplaner (DP), omradesbestimmelser (OB), bygglov (BL) eller
forhandsbesked (FHB). I de fall det finns fordjupade oversiktsplaner for omrdden som omfattas av riktlin-
jerna foreslas dessa lédsas tillsammans for basta bedomning.



1. INLEDNING

Sodertalje ar en kommun som vaxer och behovet att bygga nya bo-
stader 6kar. Kommunen har som mal att planera for 20 000 bostader
pa 20 ar. Storre delen av dessa inom Sodertdlje tatort, men dven i de
mindre orterna och pa landsbygden finns ett behov och intresse for

bostadsbyggande.
1.1. BAKGRUND

Sodertilje kommun har ett behov av att skapa nya bostéder. I
samband med detta har det pétalats ett behov av 6kad tydlighet
over aktuella styrdokuments principer for bostadsbyggande pa
landsbygden. Konsekvenser av att ha en allfor restriktiv hallning
kontra att vara for tillitande har diskuterats. En balans mellan

de tva spdren &r viktig att dstadkomma, och tydliga riktlinjer for
denna bedomning avseende plandrenden, forhandsbesked och
bygglovprovning. Detta bedoms i sin tur gynna en langsiktigt
hallbar utveckling utifran samtliga hallbarhetsaspekter (socialt,
ekonomiskt och ekologiskt). Mélsittningen &r att riktlinjerna ska
vara ett mojliggorande verktyg for ett hallbart bostadsbyggande pa
landsbygden.

Kdlla: Emma Tibblin

1.2, UPPDRAGSBESKRIVNING

Arbetets fokus dr att hitta en bedomningsgrund for bygglovs-

och plandrenden avseende bostadsbebyggsele pa landsbygden

i kommunen utifrén principer for arkitektur, landskapsbild och
kulturmiljo. Dessa aspekter bedoms bést hanteras genom riktlinjer
for lokalisering, placering och gestaltning som underlag for beslut.
Tanken dr att vid en provning ha stod i vdlavvigda och

tydliga riktlinjer. Detta skapar forutséttningar for en kontinuitet i
arbetet, underbyggda beslut och i lingden en 6kad rittssikerhet
och stimulering av bostadsbyggandet landsbygden.

Ett grundldggande principiellt forhallningssitt dr att fokusera pa
VAR och HUR byggande kan ske. Uppdraget bygger pa att komplet-
tera och for vissa delar forenkla landsbygdsbeskrivningen genom
att exemplifiera olika landskapstyper och identifiera lampliga
riktlinjer for lokalisering, placering och gestaltning med tydlig-
goranden av krav pa anpassningar (ex. fasadmaterial, takmaterial
och takvinkel, kulGrer etc).
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1.3. AVGRANSNING

Riktlinjerna for byggande pa landsbygden avser forfragningar
om byggande av bostdder inom kommunens landsbygder. Detta
innebdr att titorter som Sodertilje, Jirna, H616, Molnbo, Sandvi-
ken, Tuna och Ekeby (Enhorna) inte omfattas av riktlinjerna for
bostadsbyggande pa landsbygden.

SMA- OCH MELLANSKALIG UTBYGGNAD

Bostadsbyggande pa landsbygden omfattar utbyggnad inom vad
oversiktsplanen definierar som sma- och mellanskalig utbyggnad.
(se rubriken 1.5 Planinstrument)

Smaskalig utbyggnad 1-10 huvudbyggnader har beskrivits som
den niva som bist bevarar och utvecklar landsbygdens kvaliteter
och funktion. En exploatering inom denna skala kan hanteras ge-
nom forhandsbesked/bygglov savil som genom detaljplan beroen-
de pa omfattning och behov av samordning. Vid sma etableringar
som inte bedoms kriva detaljplan tas beslut om férhandsbesked/
bygglov i berdord nimnd, och provning sker i varje enskilt fall.

SMASKALIG BEBYGGELSE

Ortofoto Gver Sodertdlje kommun.

6

Bebyggelsegrupper som faller mellan det storskaliga och det
smaskaliga (kallat mellanskalig utbyggnad) med en omfattning av
ca 10-50 huvudbyggnader har i OP pekats ut som exploateringar
som, liksom storre utbyggnadsomraden, kan vara svéra att forena
med landsbygdens karaktir och virden (men till skillnad fran
storskalig utbyggnad har den inte mdjlighet att utvecklas till nya
tyngdpunkter). I OP pekar kommunen vidare p4 att mellanskalig
utbyggnad endast tillats om det gar att visa att utbyggnaden inte
forsvagar befintliga virden. Vid sddan utveckling ar det viktigt att
se till helheten och mdjlighet till kollektivtrafikforsorjning och
behov av kommunal service. En mellanskalig utbyggnad &r dir-
med sd pass omfattande att den kréver detaljplan eller omrades-
bestimmelser for provning. I samband med planprocessen sker en
beddomning av ovan ndmnda kvalitativa aspekter (ihop med ovriga
aktuella sakfragor). Riktlinjerna blir ett steg i denna bedomning.
(se bedomningscykel s.7)

MELLANSKALIG BEBYGGELSE



1.4. LAGRUM OCH BEDOMNING

LAMPLIGHETSPROVNING

Enligt plan- och bygglagens 2 kap. ska en ldmplighetsprovning
goras i samband med planldggning och provning i &renden om

lov eller forhandsbesked for att sdkerstilla att mark- och vatte-
nomraden anvinds for det eller de andamal som omradena dr
mest ldmpade for med hénsyn till beskaffenhet, ldge och behov.
Foretrdde ska ges at saidan anvindning som fran allméin synpunkt
medfor en god hushéllning. Bestimmelserna om hushallning med
mark- och vattenomréaden i 3 kap. och 4 kap. 1-8 §§ miljobalken
ska tillampas.

3 § Planldggning enligt plan- och bygglagen ska med hinsyn till
natur- och kulturvéarden, miljo- och klimataspekter samt mellan-
kommunala och regionala forhallanden frimja

1. en dndamalsenlig struktur och en estetiskt tilltalande utform-
ning av bebyggelse, gronomraden och kommunikationsleder,

2. en fran social synpunkt god livsmiljo som ir tillginglig och
anvandbar for alla samhallsgrupper,

3. en langsiktigt god hushéllning med mark, vatten, energi och
ravaror samt goda miljéforhallanden i 6vrigt,

4. en god ekonomisk tillvixt och en effektiv konkurrens, och

5. bostadsbyggande och utveckling av bostadsbestandet.

Lamplighetsprovningen gors sdledes utifran flera aspekter. Dessa
provningsgrunder/aspekter har hir delats in utifran olika per-
spektiv: restriktivitets-, hallbarhets- och utvecklingssperspekti-
vet, dir riktlinjerna for bostadsbyggande pé landsbygden utgor
utvecklingsperspektivet. Dessa olika perspektiv utgor tillsammans
den sammantagna bedomningen i enlighet med PBLs lamplig-
hetsprovning vid planédrenden, forhandsbesked eller bygglov.
Dock kan forutséttningarna i enskilt fall ibland vara sa tydliga

(for negativt utfall) redan i ett av dessa provningssteg att vidare
bedomning inte krévs. Ett exempel pa en grundldggande forutsitt-

RESULTAT

Restriktivitetsperspektivet
Riksintresse

Strandskydd

Naturvarden

(miljobalken)

JA MED VILLKOR/NEJ/NEJ
DP ELLER OB FORST

LAMPLIGHETSPROVNING PBL

Riktlinjer for lokalisering, placering och
gestaltning utifran landskapsbild, arkitek-

tur och kulturmiljé. \

Ovriga perspektiv och aspekter

ning ir tillgdngen pa farskvatten. Detta dr en aspekt som kan bli
pataglig vid ny bebyggelse i havsnira lige ddr det kan rada risk for
saltvattenintringning.(Kartering av grundvattnet avses goras inom
kommunen och kommer utgora framtida underlag for bedomning
och insatser.)

RESTRIKTIVITETSPERSPEKTIVET

Vid en prévning av bostadsbyggande pa landsbygden bedoms
drendet utifran gillande planeringsforutsittningar och reglerande
forfattningar. En restriktiv aspekt utgors av ett skydd eller hogt
bevarandeintresse. Exempel pa det kan vara att att omradet har
ett hogt naturvirde eller omfattas av strandskydd och da behover
uppfylla sirskilda skil (7 kap. MB) for att kunna erhélla strand-
skyddsdispens (dispens for att bygga inom strandzonen) och
bygglov.

Bedomning utifran restriktivitetsperspektivet sker for all form

av ny bebyggelse pa alla platser i en kommun och &r inte unik for
bostadsbyggande pa landsbygden. Restriktivitetsperspektivet
utgor ett grundldggande steg i bedomningscykeln och om drendet
tydligt inte uppfyller kraven hir kommer inte nésta steg i bedom-
ningscykeln att bli aktuellt.

Utvecklingsperspektivet
Riktlinjer for bostadsbyggande
pa landsbygden

Hallbarhetsperspektivet

Ekonomi

Service (forskola,skola,vard)

Gata
VA
Kollektivtrafik

Fastighetsreglering (Lantmateriet)
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HALLBARHETSPERSPEKTIVET

Omfattas inte aktuellt omrade av nagra forebehéll som kopplat till
restriktivitetsperspektivet ger avslag i drendet sker provning uti-
fran 6vriga samhaillsbyggnadsfaktorer och forvaltningsomraden
sdsom VA, service, ekonomi etc. Det kan siledes vara mojligt att
ett drende Kklarar sig igenom det forsta bedomningssteget, men far
avslag pa grund av daliga forutsittningar att uppnd en for kommu-
nen, och for den enskilde, hallbar utveckling.

UTVECKLINGSPERSPEKTIVET

Ett ytterligare steg i bedomningen omfattar att se 6ver drendet
utifran riktlinjerna for lokalisering, placering och gestaltning
avseende landskapsbild, kulturmiljo och arkitektur (som redogors
for i detta dokument). Till skillnad fran alla aspekter som lyfts i
PBL kopplat till begreppen lokalisering och placering sa fokuserar
riktlinjerna endast pa lokaliserings- och placeringsbegreppen
utifran just landskapsbild, kulturmiljo och arkitektur. I detta
bedomningssteg konstateras om ny bebyggelse kan tillatas utifrdn
anpassning och hinsyn till landsbygdens forutsittningar utifran
dessa aspekter. Genom att hantera drenden om bostadsbyggande
pa landsbygden enligt den cirkuldra modellen ges en tydlighet i
beddomningsgrunden och en 6kad tydlighet mot den s6kande infor
ansokan, under provning och efter beslut.

DETALJPLANEKRAVET OCH DESS AKTUALISERING

Det dr kommunen som avgor om en detaljplan eller omradesbe-
stimmelser ska upprattas eller om ett drende kan hanteras genom
bygglov. PBL stiller dock ett grundliggande krav pa att den mark
som tas i ansprak for bebyggelse fran allmén synpunkt ska vara
lamplig for andamalet (se foregdende sida).

En lagradsremiss har tagits fram for en dndring av PBL 2010:900
avseende "Ett tydligare och enklare detaljplanekrav”. Fordndring-
ar har trétt i kraft 1 januari 2019. De dndringar som foreslas ar
tdnkta att ge ett fortydligande ndr en detaljplan kan vara aktuell
att genomfora.

Enligt PBL 4 kap. 2§ ska kommunen med en detaljplan prova
mark- eller vattenomrades lamplighet for ny bebyggelse eller bygg-
nadsverk samt reglera bebyggselsemiljons utformning for

(nya specificerade stycken till 4 kap. 2§ anges nedan)

1. en ny sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga bygg-
nadsverk, om det behovs med hénsyn till bebyggelsens karaktr,
omfattning eller inverkan pa omgivningen, till behovet av samord-
ning eller till forhallandena i 6vrigt,

2. en bebyggelse som ska fordandras eller bevaras, om regleringen
behover ske i ett sammanhang med hiansyn till den fysiska miljo
som atgirden ska genomforas i, till atgdrdens karaktér eller om-
fattning eller till forhéllandena i dvrigt,

3. ett nytt byggnadsverk som inte &r ett vindkraftverk, om bygg-
nadsverket kréaver bygglov eller dr en annan byggnad dn en sadan
som avsesi9kap. 4 a §, och

BOSTADSBEBYGGELSE grupper av ny

bebyggelse

PROVNINGSFORM bl
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a) byggnadsverket eller dess anvindning far betydande inver-
kan pa omgivningen eller om det rdder stor efterfragan pa omradet
for bebyggande, eller

b) byggnadsverket placeras i ndrheten av en verksamhet som
omfattas av lagen (1999:381) om atgirder for att forebygga och
begrinsa foljderna av allvarliga kemikalieolyckor, och

4. en atgird som kréver bygglov vid nyetablering av en verk-
samhet som omfattas av lagen om atgirder for att forebygga och
begrinsa foljderna av allvarliga kemikalieolyckor.

Trots forsta stycket 3 krévs det ingen detaljplan om byggnads-
verket kan provas i samband med en provning av ansokan om
bygglov, forhandsbesked och varken byggnadsverket eller dess
anvidndning kan antas medfora en betydande miljopaverkan.

Inget fortydligande foreslds avseende begreppet sammanhallen
bebyggelse (se nuvarande definition under rubriken 1.7 begrepps-
definitioner). Av forarbetena till APBL framgér att kravet pa de-
taljplan inte knots till ett visst antal byggnader och att det istdllet
var atgirdens art, omfattning och omgivningspaverkan samt
behovet av att samordna fysiska forhallanden som var avgérande
for hur behovet av detaljplan skulle bedomas (prop. 1985/86:1 s.
552). Detta giller fortsatt genom de fortydliganden som tridde
ikraft 1januari 2019, varpa det fortfarande i allra hogsta grad
kommer att utgéra en beddmningsfraga i enskilt fall.

Stod for omradesbestimmelser som ett alternativ till reglering
genom detaljplan kan tolkas in i propositionen, genom mojlighe-
ten till forandring av befintlig bebyggelse genom ex. fortitningar
iform av storre tillbyggnader och insprangning av nya byggnader
samt utvidgning av bebyggelseomréaden till att omfatta tidigare
obebyggd mark, da hér inte sdgs att detaljplan regelméssigt bor
anvindas i dessa fall.

Utifran kommunens 6versiktsplan kan omfattning av ny be-
byggelse motsvarande mellanskalig bebyggelse om 10 till ca 50
huvudbyggnader utgora en sadan exploatering pa landsbygden dar
krav pé detaljplan intrdder i enlighet med nya foreslagna fortyd-
liganden av PBL. Smaskalig bebyggelse (mellan 1-10 nya byggna-
der) kommer didremot kriva bedémning i varje enskilt fall utifran
kriterierna ovan.

Svérigheten i beddmning nér kravet for detaljplan kan intrida
sker i samband med stegvis exploatering av ett omrade. Det dr
svart att forutse nér ett enskilt bebyggelseansprak kan bli det
drendet, bland foregaende lovidrenden i ett omrade dver tid som
far plankravet att trdda i kraft. Detta dr bl.a. forhallet bedomning-
en av huruvida bebyggelsen kan betraktas som sammanhallen,
dess paverkan pa omgivningen och till behovet av samordning.
Hér kommer det att krévas fortsatt bedomning fran fall till fall nidr
detaljplankravet intrdder.

Ett sdtt att kunna bedoma bebyggelsetryck (efterfragan) ar att
kommunen l6pande dokumenterar soktryck (forhandsbesked,

komplement till bybildning enstaka etablering, avskilt

OB
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strandskyddsdispenser och bygglov for bostadsdndamal - bade
beslutade och dtertagna) s att man vid varje ny ansokan pa karta
kan bedoma det historiska och nuvarande bebyggelsetrycket inom
aktuellt omréde.

BEDOMDA SAKFRAGOR

N

NN
\

\
AN\

SAKFRAGORNAS

KOMPLEXITET
I grafen ovan illustreras pa en principiell niva hur plankravet ska
beddmas. Ju fler sakfragor som berors vid en specifik plats dir
forfragan om byggnation finns, och ju hogre komplexitet och
behov av reglering i ett sammanhang, desto hogre sannolikhet
for att detaljplanekravet intrdder. I vissa fall dr det tydligt att
detaljplanekravet antingen intrdder eller att detaljplan uppenbart
inte kravs. For den skrafferade, diagonala zonen i grafen kréavs en
noggrannare bedomning.

Foljande checklista anviands for provning av detaljplanekravet,
for ny enstaka eller sammanhallen bebyggelse samt forandring
eller bevarande av befintlig bebyggelse, vilka utgor de vanligast
forekommande forfrigningarna om byggnation pa landsbygden.
For ovriga situationer dir detaljplanekravet aktualiseras anvands
PBL 4 kap. 2§, PBL Kunskapsbanken samt prejudicerande domar i
fragan som vigledning.

e bebyggelsens karaktir

kraftigt avvikande arkitektur frin omgivningen, kulor
¢ bebyggelsens omfattning

storlek, hog exploateringsgrad, avvikande placering m m)
*  omgivningspaverkan

(kopplat bl a till ovanstdende karaktir och omfattning, men ocksa
till landskapsbild, kulturmiljé m m)
¢ behov av samordning

(behov av samordning av gemensamma losningar som vig, vatten-
och avlopp som inte kan 16sas i enskilda provningar)
«  risk for medférande av betydande miljopaverkan eller
betydande inverkan pa omgivningen kan medfora krav pa de-
taljplan

¢ bebyggelsetryck

(finns risk for successivt tillkommande bebyggelse over tid baserat
pé kint eller forviantat bebyggelsetryck r oftast detaljplan lamp-
ligt)

«  motstridiga intressen och kommunal medverkan

(om det finns flera motstdende intressen pa eller invid den ak-
tuella platsen, eller om allménna platser eller statliga intressen
péverkas pd ett sitt som Linsstyrelsen kan antas bevaka i ett
plandrende bor detaljplan Gvervigas)

« mervirde av detaljplan

(vid forfragningar om byggnation som inte har ndgon omgivning-
spaverkan av betydelse och dir varken detaljplaneprocessen eller
den firdiga detaljplanen tillfor nagra visentliga mervirden kravs
normalt inte detaljplan)

For sokande av forhandsbesked eller bygglov kan det vara lampligt
att kontakta kommunen och undersoka hur efterfragan ser ut
inom omréadet dir man vill bygga, och om det finns fragor som be-
hover 10sas i ett storre sammanhang (till exempel tillfartsvig, vat-
ten- och avloppslosning) och om omradet finns utpekat i kommu-
nens VA-plan. Ju firre intressekonflikter, ju ldgre bebyggelsetryck
och s fa 6vergripande fragor som behover samordnas bland fler
intressenter, desto battre mojligheter for provning genom bygglov/
forhandsbesked. Bedomningen gors dock alltid fréan fall till fall.

ARENDEHANTERING

Modellen for drendehantering (se tabeller under riktlinjer for
respektive landskapstyp) som foreslas i samband med bedomning
av utvecklingsperspektivet/riktlinjerna for bostadsbyggande pa
landsbygden bygger pa vad vi kan kalla tre olika exploateringsgra-
der och ldgen. Dessa omfattar: grupper med nya tomter, kom-
plement till bybildning och enstaka avskild etablering. De olika
landskapstyperna skiljer sig mellan krav pa anpassning/hansyn
utifran exploateringsgrad och lidge och likasa varierar provnings-
forhallandena.

Infor att en exploator ska erhalla ett planbesked for grupper av ny
bebyggelse som man beddmer kriver detaljplan behover lokali-
seringsprovning goras. Provning av placering och gestaltning ar
ddremot en senare fraga som hanteras inom ramen for detaljpla-
neprocessen. Dessa aspekter har dirmed inte noterats i tabellen
inom nagon av de olika landskapstyperna inom kolumnen for
“Grupper av ny bebyggelse (DP)”.

Komplement till bybildning avser enstaka ny forfragan i anslut-
ning till befintlig bybildning. Detta avser dven gardsbebyggelse
med mer dn ett bostadshus.

Exploateringsgraderna och ligena ("komplement till bybildning”
och "enstaka avskild bebyggelse”) avses i forsta hand hanteras ge-
nom forhandsbesked/bygglov (om detaljplanekravet inte bedoms
intrdda pa grund av stegvis exploatering).

1.5. PLANINSTRUMENT

Riktlinjerna kan vara vigledande for savil detaljplaner (DP), omra-
desbestammelser (OB), bygglov (BL) eller forhandsbesked (FHB).

I de fall det finns fordjupade 6versiktsplaner for omraden som
omfattas av riktlinjerna foreslas dessa ldsas tillsammans for bista
bedomning. Idag finns endast fordjupade oversiktsplaner for Yt-
terenhdrna och Jarna i kommunen. Enhorna utgor del av kommu-
nens landsbygd (forutom tédtorterna Tuna, Ekeby och Sandviken)
och for denna del (som inte omfattas av detaljplan) avses provning
av forfragningar ske genom att forhalla sig till den férdjupade
oversiktsplanen med stod av riktlinjerna for bostadsbyggande

pé landsbygden. Dessa bor ddrmed lisas tillsammans for bista
bedomning. Den fordjupade 6versiktsplanen for Jirna omfattar
titorten samt omkringliggande omrade, randzon mot landsbyg-
den. Hir bor endast riktlinjerna fungera som stod for bedomning
i randzonen utanfor titorten, med hénsyn till FOP:ens utpekade
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sammanhéngande gronstrak och utbyggnadsomraden.

I omraden pé landsbygden som omfattas av detaljplan eller omra-
desbestimmelser giller sidana bestimmelser framfor riktlinjerna
for bostadsbyggande pa landsbygden. Dock bor riktlinjerna for
bostadsbyggande pa landsbygden fungera som st6d om inte de
gillande planerna har reglerat placering och gestaltningsbestim-
melser.

OMRADESBESTAMMLESER

Omradesbestammelser (OB) kan enligt PBL 4 kap. 41 och 42§
upprittas inom begrinsade omraden som inte har detaljplan
exempelvis om kommunen vill reglera grunddragen for anvind-
ningen av mark- och vattenomraden for bebyggelse, kommu-
nikationsleder och liknande om det behovs for att sikerstélla
syftet med dversiktsplanen eller for att tillgodose ett riksintresse
enligt miljobalken, anvindningen och utformningen av mark for
gemensam anviandning och i samband med det skyddet for sdidana
platser som dr sirskilt virdefulla, fran till exempel kulturhistorisk
synpunkt, storsta tillitna byggnads- eller bruksarea for fritidshus
och storleken pa tomter till sédana hus, omfattningen av lovkra-
ven och exploateringssamverkan.

Kommunen far &ven reglera placering, utformning och utforande
av byggnadsverk och tomter och i samband med det: vegetationen
samt markytans utformning och héjdldge inom vissa omraden
som exempelvis dr avsedda for bebyggelse, skyddsanordningar for
att motverka storningar fran omgivningen, skyddet for byggnads-
verk och tomter som dr sdrskilt virdefulla.

Ovanstaende gor att planinstrumentet fungerar vil for att sitta
ramar for bebyggelse pa landsbygden i enlighet med riktlinjerna.
OB kan anvéndas for ett storre omrade dn vad som dr lampligt att
reglera med detaljplan.

1.6. FORHALLNINGSSATT

JORDBRUKSMARK

STALLNINGSTAGANDEN

Jordbruksmark framst lucktomter: komplet-
tering i befintlig bebyggelse kan bebyggas dar
det har en liten paverkan pa jordbruksproduk-
tionen och man har vagt in évriga aspekter
som exempelvis landskapsbild och behovet av
byggnationen.

I Miljobalkens 3 kap. grundliggande bestimmelser for hushall-
ning med mark- och vattenomraden anges att:

4 § Jord- och skogsbruk ér av nationell betydelse.

Brukningsvird jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller
anldggningar endast om det behovs for att tillgodose visentliga
samhillsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allmén synpunkt tillfredsstédllande sitt genom att annan mark tas
i ansprak. MB 3:4 ska anvindas i drenden dir jordbruksmark star
i fokus for att exploateras. I 6versiktsplaner, detaljplaner, lov och
forhandsbesked ska kommunerna fora ett resonemang kring den
brukningsvirda jordbruksmarkens kvalitet, huruvida det explo-
aterande intresset verkligen dr ett vdsentligt samhallsintresse,
samt redogora for varfor forutsattningarna att ta annan mark i
ansprak inte ir tillfredsstillande. Det finns ddrmed ett lagrum for
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kommunens uppgift att virdera jordbruksmark i forhallande till
den allménna vikten av en exploatering pa sidan mark. Utifran ett
nationellt samhéllsnyttoperspektiv rader restriktivitet av exploa-
tering av brukningsvérd jordbruksmark. Utifran ett lokalt lands-
bygdsutvecklingsperspektiv finns ddremot (utdver restriktivitets-
perspektivet) ett behov av att gora beddmningar som kan verka
stimulerande for boséttning (och niringsliv) pa landsbygd, dér
aspekter som hénsyn till 1age, kvalitet och 6vriga forutsédttningar
bor lyftas in. I enlighet med en dom fran Mark- och miljoéver-
domstolen (MOOD 2017-P 4520) dir konstaterad brukningsvird
jordbruksmark har bedomts lamplig for komplettering av befintlig
bebyggelse med tva enbostadshus. Detta utifran att de tinkta
bostadshusen utgor en begransad komplettering av den befintliga
bebyggelsen och den ténkta placeringen (i anslutning till pilevall
och markens arrondering) endast skulle paverka jordbruksmar-
ken i obetydlig man. Det togs dven med i beaktande att platsen
har pekats ut som lamplig for utbyggnad i riktlinjer for aktuellt
omrade och #r forenlig med gillande OP, samt att den téinkta
utformningen och placeringen anpassats till landskapsbilden samt
natur- och kulturvirdena pa platsen.

I foreliggande riktlinjer for bostadsbyggande pa landsbygden i
Sodertilje kommun ligger fokus pa att tydliggéra mojligheterna
till utveckling pa landsbygden men utifran ett balanserat for-
hallningssitt till restriktivitets- och héllbarhetskriterierna, och
ddrmed framja en langsiktigt hallbar utveckling for kommunen

i tdtorter savil som pa landsbygden. Fér kommunen dr det av
betydande samhillsintresse att kunna tillgodose bostadsbehov,
stimulera utveckling och halla en levande landsbygd och bevara
ett kulturlandskap. Kommunen ska savil se till det allmédnna som
enskilda intresset vid drenden enligt plan- och bygglagen.

Det dr angeldget att vid bedomning av byggande pa jordbruksmark
se till omfattningen av bebyggelsen, fastighetens arrondering,
landskapsbilden och markens nyttjande. Ett stillningstagande om
vad som giller for Sodertéljes landsbygd dr darfor av stor vikt. Om
jordbruksmark ska tas i ansprak for bostadsbyggande ska det ske

i enlighet med den réttspraxis som angetts ovan det vill sdga ett
mycket restriktivt forhallningssitt. I de fall dir det kan bli aktuellt
att tillata bostadsbyggnation dr i de ldgen dér vi har en befintligt
bostadsbyggnation i ett strak och dir det forekommer enstaka
lucktomter mellan bostadsfastigheter. Med lucktomt definie-

rar Mark- och miljoéverdomstolen (MOD 20130225, mal nr P
865012) som :” en mindre fastighet eller ett mindre markomréde,
som saknar huvudbyggnad, och som ligger mellan andra bebyggda
mindre fastigheter eller markomraden”. Det dr framst lucktomter
det vill sdga komplettering i befintlig bebyggelse dir byggande pa
jordbruksmark kan tilldtas om det har en liten paverkan pa jord-
bruksproduktionen.

DJURHALLNING

STALLNINGSTAGANDEN

Bostader kan planeras med narhet till hasthage/
hagmark med ett generellt skyddsavstand pa 50
m pa grund av allergener. Skyddsavstandet vari-
erar beroende pa platsen.

1 Sodertélje ar det vanligt forekommande med hésthéllning,
framforallt pa landsbygden. Det r idag kint att histverksamheter
alstrar s.k. histallergen (som sitter partikuldrt bundet pa mjall,
hud- och harflagor fran histar). Allergen dr inom immunologin



bendmningen pa ett dmne som kroppen reagerar allergiskt pa och
de vanligaste symtomen dr hosnuva eller astma. Hésten i samhal-
let har manga positiva inslag, men de skapar ocksa vissa problem,
framfGr allt vid planering av bebyggelse i titortsnira miljoer. Mer
dn 270 000 hastar av totalt ca 370 000 finns, enligt Jordbruksver-
kets berdkningar (se Jordbruksverket, 2011), i tiatortsnira miljoer
och ddrmed i ndrheten av bostdder, skolor, forskolor osv. och
héstarna blir mer och mer integrerade i det 6vriga samhallet.

I en rapport fran IVL Svenska Miljoinsitutet (2011-12-14) dver
spridning av histallergener vid Firjestadtravet i Karlstad visar
resultatet att den berdknade halten av histallergen under kort-
tidstillfdllen med hog halt (99.9-percentil av timmedelhalt) kan
uppga till ca 2 U/m3 vid métpunkten, ca 50 meter fran ndrmaste
histhage. Dessa nivaer av histallergen ir relativt 1dga och kan
jamforas med de tidigare uppmitta halterna i inomhusmilj6 pa ett
kontor. Rapporten hédnvisar dven till studier som visar att sprid-
ningen av partiklar kan minskas genom olika former av barridrer
av vegetation ddr barrtrad dr mest effektiva (beroende pa tithet
och vindhastighet kan barrtrdd minska halten av partiklar med
mellan 15 och 25 %) och det &ven kan vara lampligt att komplette-
ra med véxtbarridr for att minska storningar mellan de respektive
anviandningarna. Det dr dirmed mojligt att utifran allergisynpunkt
planera bostédder i relativ narhet till mark dar det forekommer
histar. Rekommendationen baseras pa 50 meter mellan grins for
héasthage till fastighetsgrians (tomtplats) for bostadshus.
Platsspecifika forutsédttningar som exempelvis topografi, forhars-
kande vindriktning, nederbord, temperatur, solinstralning, var
godselstackar &r placerade kan paverka avstdndet och det kan i
vissa fall vara lampligt att verviiga storre skyddsavstind. Aven an-
nan djurhallning kan paverka lampliga avstdnd till nytillkomman-
de bostadsbebyggelse. All djurhallning ska beaktas vid fortsatt
provning (se diagram s.7).

Djurhallaren &r enligt miljébalken ansvarig for att godsel fran
histar och andra djur inte leder till fororening av yt- och grund-
vatten. Det bista sittet att motverka det vid hdsthéllning &r att
ha tillrdckligt stora rasthagar sa att vaxttédcket inte blir nedtram-
pat och forstort. Vixterna har dd mojlighet att ta upp néringen
fran godslet. Annars fir man samla upp godslet fran rasthagen.
Lagringen av godslet ska vara utformat sd att det inte sker nagot
lackage till omgivningen. For mer information se Jordbruksverket
eller kontakta kommunens miljokontor.

SKOGS- OCH REKREATIONSMARK
STALLNINGSTAGANDEN

Natur- och rekreationsvarden bedéms i sam-
band med restriktivitetsprévning.

Skogs- och rekreationsomraden pekas ut i riktlinjerna for bo-
stadsbyggande pa landsbygden framforallt inom landskapstypen
skogshojdslandskap”. Precis som redogors for pa s.7 finns det fle-
ra perspektiv att beakta vid bedomning av 1amplighet att bebygga
mark. De omraden som exempelvis utgor stora relativt opaverkade
mark- och vattenomraden som omfattas av ex. 3 kap. 2§ miljobal-
ken bed6oms utifran denna aspekt i samband med restriktivitets-
perspektivet.

TOMTSTORLEK

STALLNINGSTAGANDEN

En fastighet (eller tomtplats) ska generellt
vara minst 2500 m? men mindre storlekar kan
accepteras vid férandring av befintliga fritid-
shusomraden eller liknande.

Generellt giller rekommendation om en minsta fastighetsstorlek
(eller tomtplats inom en storre fastighet) om ca 2500 m? for bo-
stdder pa landsbygden. Praxis inom kommunen har under senare
tid legat omkring 2000 m* men detta beddms numera vara for litet
for att ge en god helhetsverkan i bland annat landskapsbild och
funktioner och hdjdanpassning av mark inom egen mark.

En lamplig fastighetsstorlek dr viktigt for att anpassa sig till bebyg-
gelsetradition och bor forhalla sig till ridande fastighetsstorlekar,
topografi och vegetationsforhéllanden i omradet. Det kan dirmed
vara lampligt med mindre fastighetsstorlekar 4n 2500m?.

I slutindan avgors fastighetsstorleken vid lantmaéteriforattning.
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Ovan: LOKALISERING. Gulmarkerad yta utgor exempel pd Idmplig lokali-
sering i landskapet.

Ovan: PLACERING. Gulmarkerad yta utgdr exempel pd Iimplig placering
av ny bostadsbebyggelse pd fastighet.

Ovan: PLACERING. Anpassning till platsens topografiska forutsdttningar
och minimering av schakt och fyll.

Ovan: GESTALTNING. Ny bebyggelse som med anpassade fonster (pla-
cering och storlek) samt fasad- (stdende trdpanel) och takmaterial
(takpannor) efter byggnadstradition, samt dr uppfort i souterring med
hénsyn till bevarande av markens topografi.
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1.7.BEGREPPSDEFINITIONER

LOKALISERING

Med lokalisering avses beldgenhet av ny bebyggelse i ett storre
geografiskt perspektiv. Inom ramen for arbetet med riktlinjer for
bostadsbyggande pé landsbygden motsvaras detta av landskapsty-
per. Ett omrade for lokalisering dr kopplat till lokala forutsatt-
ningar och stér i relation till befintlig bebyggelse, terring och
infrastruktur. Vid lokalisering dr det viktigt att beakta bebyggel-
setradition och hur befintlig bebyggelse over tid har lokaliserats
ilandskapet. Lokaliseringssteget syftar till att bedoma om ny
bebyggelse dr lamplig pa aktuell plats. [ samband med bedomning-
en bor fragan stillas om det gar att finna andra mojligheter inom
fastighetsinnehavet eller om omréadet i stort dr oldmpligt. Altern-
tativt att en inledningsvis tveksam lokalisering kan hjilpas upp
genom Okade krav pa hinsyn och anpassning avseende placering
och gestaltning som kan resultera i en 1amplig lokalisering.
Lokaliseringsavvigningar gors lampligen inom intervallet och
skalan 1:10 000- 1:2000. (Fordjupad 6versiktsplan/detaljplan/om-
radesbestimmelser/forhandsbesked.)

PLACERING

Placering omfattar var och till viss del hur ny bebyggelse kan
placeras inom en (eller fler) ny(a) tilltdnkta(a) tomt/platser. Precis
som vid bedomning av lokalisering &r det vid val av placering
viktigt att beakta hur bostadsbebyggelse har placerats traditionellt
inom aktuellt omrade (landskapstyp). Placering avser var pa tom-
ten byggnaden bor uppforas, exempelvis kan byggnaden i vissa
landskapstyper foretradesvis uppforas langs bygata eller i skogs-
bryn. I vissa fall kan dven placering omfatta hur, exempelvis kan
det lampa sig att undvika placering av byggnadens gavel mot gata.
Anpassning till markens forutsittningar dr avgoérande.
Placeringsavvigningar gors lampligen inom intervallet och skalan
1:2000- 1:500. (Situationsplan/planillustration tillhérande
bygglov/detaljplan/omradesbestimmelser.)

GESTALTNING

Gestaltning innebar hur byggnaden ska utformas och vilket arki-
tektoniskt uttryck som dr lampligt i relation till val av lokalisering
och placering. Aven val av gestaltning behover beakta omgivande
miljo, landskapstyp och platsens forutsittningar. Beaktande av
byggnadstradition behover inte i detta fall nddvandigtvis innebéra
att ny bebyggelse maste byggas i dldre stil. Moderna inslag kan
passa in utmirkt om den nya bebyggelsen forhaller sig till platsens
forutsédttningar och gestaltningsprinciper utformas med hiansyn
till dessa. Sddana principer kan vara skala, proportioner, taklut-
ningar, materialval, fargsdttning m.m.

JORDBRUKS-, ANGS- 0CH HAGMARK

Enligt Jordbruksverket omfattar jordbruksmark slatterdngar,
akermark och betesmark. I korthet utgor dkermark jordbruksmark
som anvands for vixtodling medan betesmark definieras som
jordbruksmark som inte dr dkermark. Akermark och betesmark
ska skotas och far inte vixa igen (for vissa typer giller sirskilda
regler). Betesmark dr inte 1dmplig att ploja. Syftet med att sdkra
akermark dr att trygga den framtida livsmedelsproduktionen och
det langsiktiga behovet. Exploateringen av jordbruksmark kan
dven paverka den biologiska mangfalden, kulturmiljon och det
Oppna landskapet genom fragmentering som ger visuell paverkan
samt forsvarar pagdende markanvindning. I riktlinjerna kommer
olika landskapstyper att beskrivas dér aterkommande begrepp
anvinds. Jordbruksmark avser mark som anvands for jordbruket
och dr klassad som aker-, dngs- eller betesmark/hagmark.



SKOGSMARK

Vanligen definieras skogsmark (enligt Skogsvardslagen 1979:429)
som all mark som bir skog eller utan produktionshéjande atgérder
har forutsittningar att biara skog med en hojd av minst 5 m och
med en kronslutenhet pd minst 10 procent. Detta har inte studer-
ats i detalj inom ramen for arbetet med riktlinjerna for bostads-
byggande pa landsbygden i Sodertélje utan hir avses skogsmark
vara mark som Overgripande bedoms utgoras av skog (i huvudsak
uppvixta trid) idag.

NY BEBYGGELSE

Dir det inte uttryckligen framgar annat (exempelvis bostads-
komplementbyggnad) avses “ny bebyggelse” i dessa riktlinjer en
eller flera nya huvudbyggnader for bostadsindamal (nya en- och
tvabostadshus).

SAMMANHALLEN BEBYGGELSE

Enligt PBLs definition utgér sammanhallen bebyggelse: sddan be-
byggelse pa tomter som gransar till varandra eller skiljs at endast
av en vig, gata eller parkmark. PBLs definition omfattar ingen av-
griansning av antalet tomter, vilket 6verlats for enskild bedomning.

BYBILDNING

Begreppet bybildning avser i detta dokument samma innebord
som sammanhaéllen bebyggelse, dvs. att tomter som gransar till
varandra eller dr organiserade runt en vig, men hir omfattas dven
narliggande gardar som &r lokaliserade till landsbygden. Exakt
antal tomter som utgor en bybildning dr svart att bestdmma, utan
maste bedomas fran fall till fall, dock anses en bybildning utgéra
en betydligt mindre enhet dn en tétort.

Byformation &r ett begrepp som anvinds i kommunens Gversikts-
plan och som aterges likartat i samband med underlag himtat fran
detta dokument.

TATORT
Tatort definieras kortfattat av Statistiska centralbyran (SCB) som
sammanhéngande bebyggelse med minst 200 invanare.

ANNAN OPPEN MARK

Mark som inte dr anvénd for jordbruket (men kan vara klassad
som dker-, dngs- eller betesmark/hagmark), inte dr bebyggd och
heller inte omfattas av skog. Kan vara mindre delar av en fastighet
som av olika anledningar har varit svar att anvdnda.

FASTIGHET

En fastighet dr ett mark- eller vattenomrade, som kan ha tillho6-
rande fastighetstillbehor sdsom byggnader, anldggningar och
vaxtlighet, som utgor fast egendom.

TOMTPLATS/TOMT

En tomtplats dr ett markomrade som kan vara en del av en fast-
ighet (som inte avstyckas till en egen fastighet) som dr bebyggd
eller avses att bebyggas. For begreppet tomt i dessa riktlinjer avses
antingen fastighet for bostadsidndamal eller tomtplats som kan
vara del av exempelvis en storre skogsfastighet.

HUVUDBYGGNAD

I riktlinjerna avses ny bostadsbyggnad en huvudbyggnad.

En fastighet kan endast ha en huvudbyggnad. For att undvika
oonskad fortdtning rader viss restriktivitet kring att tillata for stora
komlementbyggnader med kok, VA osv som skulle kunna fungera
som sjdlvstandiga bostdder. Dock saknas radighet 6ver uppkomst
av Attefallshus, friggebodar m.m.

1.8.STYRDOKUMENT

Riktlinjerna for bostadsbyggande pa landsbygden avses komplet-
tera de utvecklingsplaner som anges i RUFS (Regional utvecklings-
plan for Stockholmsregionen) 2050 och kommunens 6versikts-
plan som tydliggor kopplingar mellan stad och land. Tillsammans
med de fordjupningar som har gjorts for Jarna och Ytterenhorna
samt ortsanalyser for H616 och Moélnbo finns goda beskrivningar
av Sodertéljes olika kommundelar med variationer och likheter i
de analyserade miljoerna.

RUFS 2050

STALLNINGSTAGANDEN

Verka for en utveckling av landsbygden och
stimulera bostadsbebyggelse genom sma- och
mellanskalig utbyggnad. Sédertélje kan bygga
mer éan 5 % utanfér de prioriterade bebyg-
gelseldgena, lagen som exempelvis inte ar
kollektivtrafiknara. Riktlinjerna ligger i linje
med malen i RUFS 2050.

I den regionala och 6versiktliga planeringen pekas tyngdpunkter
eller noder ut som utgor orter med strategiska ldgen och goda
infrastrukturkopplingar dit en koncentration av samhillsbyggan-
de satsningar bor lokaliseras. Minst 95% av ny bebyggelse bor
tillkomma i de omraden som utpekas som regionalt prioriterade

l

B skargard

Landsbygd

Tétortsnéira landsbygd

Indelning av Stockholms Idn i tdtort, tdtortsndra landsbygd, landsbygd
och skdrgdrd, ur Forslag till landsbygds- och skérgdrdsstrategi for
Stockholmsregionen remissversion.
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bebyggelseldgen och behovet inom regionen dr minst 22 000
bostidder/ar. Detta innebér ocksa att 5% av 22 000 bostidder/ar kan
tillkomma inom landsbygder, vilket betyder drygt 1000 bostdder
per ar inom hela regionen. Fokus inom ramen for RUFS &r att
verka for en koncentrerad, tit och sammanhallen bebyggelse i de
bésta kollektivtrafikldgen. I relation till bebyggelseutvecklings-
punkterna pekas den regionala gronstrukturen ut specifikt genom
10 grona kilar. Forutom Sodertélje har Jarna pekats ut som primirt
bebyggelseldge med sekundért bebyggelseldge mot norr/nord-
vist. Molnbo pekas ut som landbsygdsnod och H616 pekas ut som
sekundirt bebygelseldge. Forhallningssitt till landsbygd (dven
skirgarden) utanfor den samlade bebyggelsen ir att lokalisera ny
bebyggelse till redan bebyggda omraden, planera for permanent-
boende och undvika utspridd bebyggelse. Bebyggelsen bor anpas-
sas efter platsens karaktér i vardefulla natur- och kulturmiljoer.
Undvik exploatering pa jordbruksmark, sérskilt pa akermark klass
3-5 och naturbetesmark. Planera med hénsyn till hallbar hante-
ring av vatten- och avloppsforsorjning. Det finns dock starka skal
till att det inom Sodertdlje kommuns landsbygder &r lampligt att
lata en hogre andel av dessa 5% inrymmas déa Sodertilje kommun
ir en av de kommuner med storst andel landsbygd och darmed
ocksa markarealer utanfor de prioriterade straken alltsa strdk som
exempelvis inte dr kollektivtrafikndra eller har tillgdng till service.
Att da ha en storre andel tillkommande bostadsbebyggelse inom
kommunens landsbygder dr bade 6nskvirt och rimligt.

Forslag till landsbygds- och skargdrdsstrategi

STALLNINGSTAGANDEN

Starka landsbygden som en attraktiv boplats i
regionen genom tydliga riktlinjer for bostads-
byggande, pa sa vis dven stimulera till levande
lokalsamhallen.

Som ett komplement till RUFS 2050 har ett forslag till landsbygds-
och skirgardsstrategi arbetats fram. I nulédgesanalysen redogors
for att infrastruktur, kollektivtrafik och tillginglighet dr angeldgna
fragor att arbeta med for att dstadkomma en hallbar utveckling av
lanets landsbygd och skirgard. Ett bredare utbud av bostidder (hy-
resritter, dldreboenden), ett stirkt ndringsliv, natur och kulturvir-
den och identitet lyfts som viktiga fragor tillsammans med goda
kommunikationer. Nagra slutsatser som konstateras ir att den
tdtortsnara landsbygden och landsbygden i hog grad omfattas av
lanets starka befolkningstillvixt (dock ej skdrgarden). Landsbyg-
den utgor en attraktiv plats att bo pa for familjer. Resursstarka per-
soner tenderar att i hogre grad bositta sig i tiatortsnira landsbygd.
Mot bakgrund av nuldgesanalysen och det ovanstidende reso-
nemanget har fyra insatsomraden (med atgéirder) identifierats:
forbattra tillgdngligheten, stark det lokala ndringslivet, utveckla
levande lokalsamhéllen och utveckla natur-, kultur- och rekrea-
tionsvirden.
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OVERSIKTSPLAN

STALLNINGSTAGANDEN

Verka for en utveckling av landsbygden

och stimulera bostadsbebyggelse genom sma-
och mellanskalig utbyggnad. Jordbruksmark
framst lucktomter: komplettering i befintlig
bebyggelse kan bebyggas dar det har en liten
paverkan pd jordbruksproduktionen och man
har vagt in dvriga aspekter som exempelvis
landskapsbild och behovet av byggnationen.
Riktlinjerna &r férenliga med OP.

“Framtid Sodertilje” dr kommunens dversiktsplan for 2013-2030.
Oversiktsplanens utvecklingsinriktning, for att nd en god och hall-
bar samhillsbyggnad i kommunen, pekar pa att forstérka kvalite-
terna i staden, fokusera pa att utveckla tyngpunkter pa landsbyg-
den (i Jarna, H616, Molnbo och Ekeby-Tuna-Sandviken), varierade
och flexibla miljoer och kunna erbjuda ett attraktivt och varierat
bostadsutbud samt forbéttrad tillginglighet och hallbar trafik.
Gillande kommunens landsbygdsutveckling dr ambitionen att
starka de egenskaper som utméirker en levande landsbygd, dvs.
skapa forutséttningar for en lokal arbetsmarknad, service, for-
skolor och skolor samt att det ska finnas boendemiljoer for olika
behov och efterfragan. Ambitionen &r dven att det ska vara mojligt
att leva pa landsbygden utan att vara beroende av bilen.

Sodertilje har sedan linge ménga av de kvaliteter som utmérker
en levande landsbygd. Dessa kvaliteter dr utgdngspunkten nér
kommunen planerar for en fortsatt befolkningstillvaxt pa lands-
bygden. Fler manniskor ska kunna leva pa landsbygden samtidigt
som dess virden ska bevaras och forstirkas.

Oavsett planering for enstaka bostadstillskott eller ssmmanhallen
bebyggelse ska utgangspunkten vara att ha ett helhetsperspektiv,
dir platsens specifika forutsédttningar ska vara vigledande. Sarskilt
viktigt dr att ta hdnsyn till )ppna landskap mellan bebyggel-
segrupper. Ny bebyggelse ska inte lokaliseras pa dkermark och
beaktande av sdrskilt utpekade virden ska goras. Utbyggnad ska
ocksa vara forenlig med god kommunal ekonomi.

Kommunen pekar pa att det dr den smaskaliga utbyggnaden i
byformationer som bést bevarar och utvecklar landsbygdens
kvaliteter och funktion. En storskalig utbyggnad (mer &n 50
bostédder eller mer &n 100 arbetsplatser) ar inte forenlig med ett
bevarande av landsbygdens mer smaskaliga karaktir. Mellanskalig
utbyggnad, 10-50 byggnader, kan tillatas endast om det gar att
visa att utbyggnaden inte forsvagar befintliga virden. Provning

av dessa kvalitativa aspekter gors i samband med detaljplan. Vid
sma etableringar som inte bedoms kréva detaljplan tas beslut om
forhandsbesked/bygglov i berdrd nimnd, och prévning sker i varje
enskilt fall.

FORDJUPAD OVERSIKTSPLAN (FOP)
Fordjupad oversiktsplan for Jdrna titort med
omgivning

Ett antagandeforslag till fordjupad 6versiktsplan for Jirna togs
fram 2012. Jirna dr den nést storsta titorten och en kommundel i
Sodertilje. Orten har en 1dng historia med framvixt som stations-
samhille. Jirna priglas ocksé av den antroposofiska rorelsen som i
borjan pa 1900-talet etablerade sig i trakten. Rorelsens filosofiska
och praktiska verksamheter har satt avtryck bl.a. pd arkitekturen i



Karta 6ver FOP och ortsanalyser i Sodertdlje kommun.

omradet. Det finns ett bebyggelsetryck. FOP:en syftar till att skapa
en sammanhingande och koncentrerad ort samt ta tillvara narhe-
ten till naturen och de omgivande kultur- och landsbygdsmiljoer-
na genom att bevara kilar av gronstrék in till centrala Jirna.

Fordjupad oversiktsplan for Ytterenhorna

En fordjupad oversiktsplan for Ytterenhorna i Sodertéljes norra
kommundel antogs 2009. FOP:en syftar till att skapa forut-
sdttningar for en attraktiv bostadsbebyggelse och att utveckla
omradet for rekreation, dir framtida markanvindning (bostéder,
hantverksby, vigar/GC och forskola) redovisas tillsammans med
forutsittningar for héallbara 16sningar for vatten- och avlopp samt
trafikforsorjning. FOP:en omfattar sex mindre samhéllen med en
okad andel permanentboende. Att permanentboendet dkar har
paverkat behovet av service och infrastruktur.

ORTSANALYS
Hol6 ortsanalys

En ortsanalys 6ver Hol6 genomfordes 2009. H616 har lamningar
sedan stenéldern, socknen paverkades under laga skiftesreformen
(1800-talet) med storre sammanhéngande jorbruksmarker och
Holo téatort vixte upp som stationssamhille efter jarnvagslinjens
etablering. HO10 dr idag ett litet villasamhille i Sodertdlje kommun
med en (2009) vixande befolkning och stor del barn. Karakta-
ristiskt for HO10 tétort dr de kuperade villakvarteren. Analysen
redogor for att befolkningen i kommundelen frimst har dkat
utanfor tdtorten den senaste tiden vilket medfor ett dkat bilbero-
ende, risk for fragmentering av orten och ett simre kundunderlag
for service. Det Oppna landskapet och utblickarna dr av hogt viarde
samt att knyta an till historien av levande landskap med varia-
tionsrikedom. Det har identifierats brister i gatustrukturen (GC,
jarnviagspassager etc), behov av platsutveckling och att det rader
en efterfrdgan pa bostéder.

Molnbo ortsanalys

2008 tog Samhillsbyggnadskontoret fram en ortsanalys 6ver
Molnbo. Mélnbo/Vardinge préglas av det 6ppna odlingslandska-
pet som har utgjort stora sammanhallna dgor sedan Vardinge var
en herrgardssocken. Efter att véstra stambanan och jarnvégssta-
tionen invigdes 1862 viaxte Molnbo stationssamhalle kraftigt.
Ortens strukturer dr uppbyggda kring jarnvigen med huvudsaklig
bebyggelse pa den norra sidan. Jarnvidgen utgor bade en kommu-
nikationstillgdng savil som en barridr for strak och floden. Orten
ar relativt sammanhaéllen och har goda kollektivtrafikmojlighe-
ter men saknar en offentlig motesplats och har stor utpendling.
Utbyggnadsomraden foreslas ligga i nédra anslutning till eller inne
i tdtorten och det tydliga karaktédrsdraget av smakuperad terring
bor inte byggas bort.

UTBYGGNADSSTRATEGI

Sodertilje kommun har tagit fram en utbyggnadsstrategi som har
fokus pa kommunens tétorter. Utbyggnadsstrategin beskriver
var och hur fortdtning och bostadsbyggande ska ske. Arbetet dr
vigledande for bl.a. kommande detaljplaner, strukturplaner och
program samt for investeringar i offentliga miljoer, verksamheter
och infrastruktur.

Strategin ska, liksom riktlinjerna for bostadsbyggande pa lands-
bygden, fungera som ett komplement till 6versiktsplanen. Rikt-
linjer for bostadsbyggande pa landsbygden och utbyggandsstra-
tegin har olika geografisk avgransning och har samordnats under
arbetets gang i de tva processerna.

INVENTERING AV KULTURMILJOER

STALLNINGSTAGANDEN

Ny bebyggelse i anslutning till identifierade
kulturmiljder ska behandlas utifran antikvarisk
kompetens.

2009-2011 genomfordes en kulturmiljdinventering i kommunen.
Inventeringen utgor en omfattande kulturmiljoredovisning. Skrif-
ten "Omtanke och varsamhet” handlar om bygganpassning i olika
bebyggelsemiljoer och forhallningssitt. Dessa dokument har legat
till grund for riktlinjerna for bostadsbyggande pa landsbygden.
Vissa miljoer, gardar och byggnader i kommunen kan vara sirskilt
vardefulla ur kulturhistoriskt hdnseende. Vid exploateringsintres-
se i anslutning till sadan bebyggelse bor sirskild hdnsyn visas och
avstimning med stadsantikvarie ske. For mer ingdende beskriv-
ning av dessa se dokumenterad inventering av kulturmiljer.
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VA-PLAN 2017-2030 1 .

STALLNINGSTAGANDEN a L

I samband med utbyggnad av nya bostédder pa J (2] L
landsbygden kan kommunens skyldighet att e rq;
ordna vattentjanster enligt VA-lagen §6 intrada. b i

I stora delar av Sodertélje kommun sker dricksvattenforsorjning
och avloppsrening med enskilda anldggningar. Sodertilje kom- !
mun har en VA-policy som anger inriktningen for arbetet for en / o { /
langsiktigt hallbar VA-forsorjning. | B ,Lo |

I kartan pa sidan 16, frin kommunens VA-plan, redovisas utbygg- |

[
nadsomraden for kommunalt vatten och avlopp for befintlig be- | (7] o e F
byggelse. Hir har kommunen identifierat behov av allmént vatten '} e [ \

i

i

och avlopp (ex. med anledning av §6 LAV) och beslutad tidplan for
utbyggnad finns.

Utredningsomraden forekommer dir mojligheterna att ordna
vatten och avlopp pa de enskilda fastigheterna inte ar klarlagd. 3 o |
Ytterligare utredning kravs. — Tl

I omraden med samlad bebyggelse dir kommunen bedomt att be- Z\ fl
hov av fordndrad VA-forsorjning ér litet och dirmed inte aktuellt b \] )

Io. s

|
g
s

i dagsldget férekommer inga uppenbara risker for paverkan pa \
enskilda dricksvattentékter eller yt- och grundvatten, dock kan 1
forandringar i framtiden (sasom flertalet nya bostider) medfora att {
en ny bedomning kravs.

VA-planen hanterar dven si kallade omvandlingsomraden dir

befintliga bebyggelseomraden hanteras utifran en annan anvind- \'g_ |
ning (fran fritidshus till permanent) som kan kriva andra VA-16s-
ningar pa sikt. Kartan ovan dr hdmtad ur VA-plan for Sodertdlje kommun 2017-2030.

ODLINGSSTRATEGI

STALLNINGSTAGANDEN

Jordbruksmark framst lucktomter: kom-
plettering i befintlig bebyggelse kan bebyggas
dar det har en liten paverkan pa jordbrukspro-
duktionen och man har tagit hansyn till dvriga
aspekter som exempelvis landskapsbild och
behovet av byggnationen.

En kommunal odlingsstrategi har tagits fram. Syftet med strategin
dr att visa hur kommunen utifrén sina olika roller och funktio-
ner ska framja lokal odling samt virna den odlingsbara marken.
Strategin ska ocksa visa vad andra aktorer kan gora for att frimja
odling. I den anges handlingsplaner med fyra inriktningar med
atgardsomraden enligt nedan.

Yyrkesmassigt lantbruk

e Stodja lantbrukets mojlighet att vixa och verka

«  Sikerstill langsiktig tillgdng pa jordbruksmark for livsmed-
elsproduktion

e Styra mot ekologisk produktion pa kommunal jordbruksmark
och aktivt brukande

e Sikerstdll kompetensforsorjningen inom grona niringar

Yrkesmdssig tradgardsodling

e Vigleda och stodja for att frimja mer tradgardsodling

e Sikerstill langsiktig tillgdng pa jordbruksmark for livsmed-
elsproduktion

e Skapa nya mojligheter for odling och 6ka den lokala sjdlvfor-
sorjandegraden Karta dver jordbruksmark i Sodertdlje, ur Odlingsstrategin.
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e Sidkerstdll kompetensforsorjningen inom odling

Fritidsodling
e Integrera odlingsperspektivet i stadsplaneringen
e Skapa nya mojligheter for odling
e Stdd befintlig odling
e Samverka med andra aktorer for att mojliggora odling
» Informera och inspirera medborgarna

Komplementodling
» Integrera odling i samhaéllsplaneringen
*  Geverksamheter stdd och inspiration

ARKITEKTURSTRATEG!
STALLNINGSTAGANDEN

Ny bebyggelse pa landsbygden ska utgd fran
dessa riktlinjer samt kommande arkitektur-
strategi och behandlas utifrén arkitektonisk
kompetens.

En arkitekturstrategi 4r under framtagande. Arkitekturstrategin
ska behandla bland annat bostadsbyggande pa landsbygden,
och ska tillsammans med dessa riktlinjer tillimpas vid plan- och
bygglovirenden. Frimst avseende det som i dessa riktlinjer be-
namns "Gestaltning”.

Vid provning av ny bebyggelse ska denna anpassas och forhallas
till befintlig bebyggelse och milj6, och behandlas utifran arkitek-
tonisk kompetens.

Arets byggnad i Sédertdlje kommun 2016. Lantbruksanldggningen Nibble gdrd. Arkitekt: Michael Pietsch, Pietsch Arkitekter samt Asante arkitektur
er design. Foto: Daniel Nordholm.
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Starka landsbygden som en attraktiv boplats i regionen genom tydliga rik-
tlinjer for bostadsbyggande, pa sa vis dven stimulera till levande lokalsam-
hallen.

Verka for en utveckling av landsbygden och stimulera bostadsbebyggelse
genom sma- och mellanskalig utbyggnad (1-50 huvudbyggnader).

Sddertalje kan bygga mer an de 5% som anges i RUFS 2050 utanfér de
prioriterade bebyggelselagena, lagen som exempelvis inte ar kollektivtrafi-
kndra da Sodertélje har en stor andel landsbygd jamfért de andra kom-
munerna i Stockholms lan.

Dessa riktlinjer ar férenliga med RUFS 2050 samt kommunens dversikts-
plan.

Jordbruksmark framst lucktomter: kompletteringar i befintlig bebyggelse-
kan bebyggas om det har en liten paverkan pa jordbruksproduktionen och
man har vagt in évriga aspekter som exempelvis landskapsbild och be-
hovet av byggnationen.

Bostader kan planeras med narhet till hadsthage/hagmark med ett generellt
skyddsavstand pa 50 m pa grund av allergener. Skyddsavstandet varierar
beroende pa platsen.

Natur- och rekreationsvarden beddéms i samband med restriktivitet-
sprovning.

En fastighet eller tomtplats ska generellt vara minst 2500 m? mindre
storlekar kan accepteras vid férandring av befintliga fritidshusomraden
eller liknande.

Ny bebyggelse i anslutning till identifierade kulturmiljéer ska behandlas
utifran antikvarisk kompetens.

Ny bebyggelse pa landsbygden ska generellt anpassas till befintligt bebyg-
gelse miljé och behandlas utifran arkitektonisk kompetens.
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2. LANDSKAPSTYPER

2.1. ANALYS

Sodertilje kommun har som ett storre geografiskt omrade en va-
rierad topografi och markbeskaffenhet. Det geologiska landskapet
utgors av sprickdalslandskap. I vissa delar av kommunen dr detta
mer patagligt dn i andra delar och har dven kommit att prégla det
kulturhistoriska avtrycket. De olika forutsittningarna har paverkat
hur ménniskor historiskt har brukat och ianspraktagit marken for
bebyggelse/boplatser, verksamheter och for transporter. Denna
variation med kulturhistoriskt olika avtryck har gett upphov till
flera olika kulturlandskapstyper som hadanefter endast bendmns
som landskapstyper, och som nya avtryck i stort pa olika sitt
forhallit sig till.

Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av de olika landskapstyper
som har identifierats i Sodertilje.

Landskapsanalyserna har gjorts genom dokumentstudier av kom-
munens olika styrdokument samt kulturmiljounderlag, ortsanaly-
ser, samt genom kartstudier (topografi/geologi) och platsbesok.
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Kartan till vénster visar kom-
munen indelad i olika land-
skapstyper.

A - Tdtort (ingdr ej i dessa
riktlinjer)

B - Skogshdjdslandskap

C - Jordbrukslandskap

D - Mosaiklandskap

2.2. OLIKA LANDSKAPSTYPER

Indelningen i landskapstyper dr grov och inbordes variationer

kan forekomma. Exempelvis kan karaktdren hos mosaiklandska-
pet och skogslandskapet forekomma inom begridnsade delar av
jordbrukslandskapet och vice versa. Detta innebér att vid sidana
provningstillfillen dir platsen forhaller sig likna karaktéren av an-
nan landskapstyp mer dn den geografiskt indelade i kartan ovan,
kan det vara mer lampligt att forhalla sig till riktlinjerna for den
mer passande landskapstypen for just aktuell plats.

Det dr darfor viktigt att tidigt fastsla vilka 6vergripande forhall-
ningssétt samt riktlinjer som ska tillimpas vid provningen for den
aktuella platsen. Detta kan endast géras genom bedomning av
specifikt fall och kréver platsbesok.



2.3. SKOGSHOJDSLANDSKAP

Kartan ovan till vénster visar var i kommunen skogshdjdslandskap forekommer och kartan ovan till hoger visar ortofoto 6ver kommunen.

BESKRIVNING

Markytan bestér till stérre delen av skog. Norr om Molnbo finns
ett omrade dir landskapet dr bergigt med tvira bergskanter och
med stora sammanhéngande skogsomraden. I nordost angrinsar
socknen till Jirnaheden, ett omrade med barrskog och hillmarker
som utgor del av Milarmérden, en bergsplatd som omfattar ett
storre opaverkat skogsomrade som breder ut sig i Sddermanlands
lan.

I dessa landskapstyper dominerar skogen. Storre sammanhingan-
de skogsomréaden ir vilttidta och anvinds dels for skogsproduktion
dels for friluftsliv och rekreation. Det &r vanligt forekommande
med skogssjoar (ofta mer néringsfattiga) och myromraden. Dessa
omréden ir (i OP) utpekade som ekologiskt sirskilt kiinsliga om-
rdden och en del av dessa omraden omfattas av naturreservat och
biotopskydd.

Inte mycket bebyggelse forekommer i dessa omraden, dock
aterfinns traditionella fritidshusomraden kring sjoarna, frimst i
de s6dra omradena. Mindre bybildningar forekommer i nérhet till
sjoar, annars i randzon mot annan landskapstyp. De bybildningar
som finns dr lokaliserade lidngs slingrande gator insprangt i skogs-
landskapet. Naturtomter dr anpassade till gatans organiska form
och terrdng med en variation i placering och utformning av bygg-
nader. Natursldpp har ofta sparats mot gata och mellan tomter.

Vanlig tomtstorlek i bybildningar &r ca 50x50 m. Viss forekomst av
dldre torp finns kvar i avskilt ldge, ofta solitédra i skogsglantor.

KANSLIGHET

Skogsomraden pé hojder och i sluttningar &r kinsliga for barrridr-
effekter med hédnsyn till rérelse av ménniskor och djur.
Ekologiskt sérskilt kdnsliga omraden dr viktiga att beakta vid
hantering av den dvergripande lamplighetsprovningen av ny
bebyggelse.
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Foto: Ulrika Nordholm

bebyggéfst—:"’vid sjo

o 2

‘S'lkﬁgsjbar

22

sammanhdngande
o
-skogsomraden

KARAKTARSDRAG & KVALITETER

Sammanhdngande skogsomraden

Praglat av friluftsliv och rekreation
Ekologiskt vardefulla omraden

Forekomst av skogssjoar och myromraden
Bebyggelse lokaliserad vid sjoar

Enstaka bybildningar

Torp i solitart lage

Boendekvaliteter i i landskapstypen dr ndrhet till skog och
natur, mdjlighet till avskilt boende

- Talig landskapsbild (for tillskott av bostader) utifran utveck-

lingsperspektivet



RIKTLINJER FOR SKOGSHOJDSLANDSKAP

LOKALISERING

Landskapstypen omfattas i huvudsak av skogsmark, vilket bedoms
vara en talig milj6 utifran utvecklingsperspektivet: kulturmiljo,
landskapsbild och arkitektur och kan dirmed tillata alla typer av
etableringar (grupper av ny bebyggelse, komplement till bybild-
ning och enstaka etablering). Lokalisering pa 6ppen jordbruk-
smark ska generellt alltid undvikas. Mdjlighet till kompletteringar
i bybildning pa sma adkeravsnitt (luckor) kan vara mojligt inom
skogshojdslandskapet (dock forekommer inte sddana omraden i
nagon storre utstrickning) om det har en liten paverkan pa jords-
brukproduktionen och man har tittat pa fastighetens arrondering,
omfattningen av bebyggelsen, landskapsbilden och behovet av
byggnationen. Byggnation pa jordbruksmark undviks vid enstaka
etablering da det av tradition inte forekommer i landskapstypen,
undantag kan goras for nyetablering av gardsbruk om man har ta-
git hinsyn till ovanstdende aspekter. Inom skogshojdslandskapet
férekommer inte stora andelar annan 6ppen mark men vid sddan
mark bedoms det mojligt att medge bebyggelse om man ocksa
tagit hinsyn till ovanstdende aspekter. Inom landskapstypen har
befintliga bybildningar en ungefirlig tomtstorlek om 50x50 meter.
Samtidigt 4r tomterna avgransade fran omgivningen med skog
samt forekommer en hel del sparad vegetation pa tomter, varpa de
dr mindre kédnsliga att anpassa. Generellt kan mindre tomtstorlek
rdda om forfragan giller fritidshusbebyggelse eller detaljplan dér
tomtstorleken m.m. regleras i ett ssmmanhang. Skogshojdsland-
skapet dr generellt inte ett kédnsligt kulturlandskap med stark
bebyggelsetradition, dock kriver grupper av ny bebyggelse och
komplement till bybildning anpassning och hénsyn till platsens
tradition. Inom alla landskapstyper paverkar markradigheten moj-
ligheten till alternativ lokalisering, dock dr det i fallet av enstaka
etablering avskilt inom skogshojdslandskap mindre angeldget att
anpassa bebyggelsens lokalisering da paverkan pa landskapsbil-
den dr begrédnsad.

Grupper av ny bebyggelse (DP) kan tilldtas i vidare
utstriackning da skogshojdslandskapet utgor ett taligt
landskapsrum. Undvik jordbruksmark.

Kompletterande bostadsbebyggelse/fortitningar

kan tillatas i anslutning till befintliga bybildningar och
fritidshus. I det senare fallet sannolikt ldmpligt med
samordning genom detaljplan och samtidigt fanga in
befintlig oreglerad fritidshusbebyggelse och prova maj-
lighet till utokad byggratt, gemensamt VA m.m. Prov-
ning ska ske individuellt utifran traditionella bebyggel-
seldgen, samt anpassas till befintligt bebyggelsemonster,
utformning, volymer, material och fargsattning.

Enstaka etablering i avskilt ldge dr mojligt, generellt
med ldgre grad av hinsyn till landskapsrum och kultur-
landskap. Undvik jordbruksmark, undantag kan goras
for nyetablering av gardsbruk.

DP, grupper av ny Komplement till bybild- Enstaka etablering, avskilt

bebyggelse ning

Tabell dver lokaliseringsprévning inom skogshdjdslandskap.
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PLACERING

Inom landskapstypen férekommer fatalet bybildningar. Skulle det
inkomma en forfragan om kompletterande bostadsbebyggelse i
anslutning till befintlig bybildning, si krdvs anpassning/hdnsyn
till placeringsldgen (terrdng osv) hos befintlig bebyggelse for att
passa in i landskapsbilden. Vid forfragning om enstaka etablering
i avskilt ldge bedoms den stora andelen skog gora att landskapsty-
pen inte dr kanslig for placeringsval och att det ddrmed kan vara
tal om ldgre grad av hinsyn/anpassning.

Precis som ovan giller anpassning av tomttyp en hogre grad av
hénsyn ndr det kommer till kompletterande bostadsbebyggelse.
Har rekommenderas att undvika schakt- och fyllnadsarbeten som
i for stor utstrickning paverkar den naturliga marklinjen och ett
alltfor avvikande inslag i landskapet och i forhéllande till befintlig
bebyggelse. Utformning av tomt och tradgardstyp ska anpas-

sas efter tomtens och landskapets forutsattningar (topografi/
terrdnganpassning), markarbete minimeras och befintlig vegeta-
tion anvinds for stod och rumsbildning, vilket det inom denna
landskapstyp finns goda forutsdttningar for. (Befintliga spér efter
tidigare anvindning utgor en kvalitet som bor bevaras och vardas.)
Mote mellan tomtgranser &r viktigt att beakta for att minska t.ex.
kraftiga slinter eller stodmurar, vilket upplevs som sér i land-
skapet eller signalerar en bebyggelse mer lampad for en urban
kontext. For enstaka avskild etablering blir ofta dess paverkan pa
landskapsbilden liten, men det &r 4nda viktigt att beakta ovansta-
ende aspekter vid provning.

DP, grupper av ny
bebyggelse

Tabell dver placeringsprovning inom skogshdjdslandskap.
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Komplement till bybild-
ning

Byggnadens placering pa tomten ir generellt en viktig aspekt.
Bostadens planlosning samt tomtens planering ska viljas med
omsorg sd att en god helhetsverkan kan uppnas. Med hinsyn till
egenintresse for den som avser bygga en bostad dr det angeldget
att fa till en bra placering av byggnad utifran viderstreck (vart dr
det sol- respektive skugglédge?) for att skapa ett sa bra inom- och
utomhusklimat som majligt utifrdn anvindning. Fér komplement
till bybildning &r placering dven angeliget utifran anpassning till
befintlig bebyggelse, medan det av den anledningen inte ar lika
viktigt for enstaka avskilda etableringar, utan da handlar om att ta
hog grad av hdnsyn for att skapa sa bra boendeforutsittningar som
mojligt.

Grundprincipen for byggnation pa landsbygden &r att komple-
mentbyggnader ska vara fristdende. Precis som tidigare bed6m-
ning dr det mer angeléget for komplement till bybildning att ha
hog grad av hidnsyn/anpassning da traditionen pd platsen ar viktig
att forhalla sig till s att ny exploatering passar in. For enstaka
etablering i avskilt ldge krivs ddremot ldgre grad av anpassning.

Grupper av ny bebyggelse har inte bedomts utifrdn aspekter i

forhallande till placering da denna hantering sker inom ramen for
detaljplaneprocessen.

Enstaka etablering, avskilt



GESTALTNING

For de aspekter som &r kopplade till gestaltning ar utgdngspunk-
ten att det vid komplement till bybildning ska rida hog grad av
hénsyn/anpassning, medan drenden som avser enstaka etablering
i avskilt lige kan hanteras utifran 1ag grad av hansyn/anpassning.

Det dr viktigt att planera en tomt med hédnsyn till sol- och skugg-
lagen och insyn. Sparade trad fungerar for att uppna detta. Inom
skogshojdslandskapet har befintliga bybildningar traditionellt
tenderat att spara tradridder mellan tomter, mellan tomt och gata
samt inom tomtplatsen. (Tomtplatsen behover inte vara lika stor
som fastigheten inom denna landskapstyp varfor begreppet tomt
anvinds enligt ovan). For komplement till bybildning ar det dar-
med av vikt att anpassa den nya tomtens gestaltning, medan det
for enstaka etablering foreligger 14g grad av anpassning. Fasadens
utformning sdsom viggliv och fasadmaterial bér harmoniera med
ovrig bebyggelse i omradet. I avskilt, perifert ldge blir anpassning-
en mindre viktig. Precis som tidigare blir detta mer relevant for
byggande i anslutning till befintlig sammanhallen bebyggelse.

Vid enstaka etablering i avskilt ldge i skogsmark blir arkitektur
och val av hustyp mindre om ens alls patagligt i landskapet varvid
en lagre grad av hansyn/anpassning bedoms gilla. Grundliggning
rekommenderas generellt ske pa lampligt sétt for att undvika
forhojd sockel och stora markarbeten (se rubriken “placering”).
Man kan istdllet Gverviaga anpassning av hojdskillnader genom
grundldggning pa plint (se exempel lingst ned pa sidan 34). Sout-
errdngvaning kan vara lampligt vid starkt kuperad tomt. Om sout-
erridngvaning utfors bor denna beklidas med samma material och
farg som Ovriga huset for att vara mindre framtrddande. Tomtens
storlek, lutningsforhallanden och lidge avgor. Avskilt/perifert lige
dr mindre kénsligt och kan erbjuda mojlighet till friare volymer.
Det dr alltid angelédget att planera tomten for att skapa skyddade
uteplatser. Inom denna landskapstyp bedoms detta i de flesta fall
inte utgora ett problem.

DP, grupper av ny Komplement till bybild- Enstaka etablering, avskilt
bebyggelse ning
Bedoms inom ramen for Hog grad av Lag grad av Hog grad av Lag grad av
detaljplaneprocessen hdnsyn héansyn hiansyn hédnsyn

Vegetation

Fasad (material, forhojt

viggliv)

Tak (material)

Takvinkel

Fonster (placering pa fasad,
typ)

Kul6rer

Arkitektur/”stil”

Tillbyggnad underordnad

Grundlaggning

Exploateringsgrad

Hojd

Uteplatser

Tabell dver gestaltningsprévning inom skogshojdslandskap.
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ILLUSTRATIONER

Ovan: LOKALISERING. Enstaka etablering, avskilt. Lag grad av hinsyn som anges for denna typ av byggnation inom skogshéjdsland-
skapet motiveras med att planerad ny bebyggelse (gra cirkel) ar placerad inbaddad i skog med mindre enskild vig, som ang6r en storre
allmén vig. Det finns inga siktlinjer in mot byggnaden/tomtplatsen och det finns heller ingen paverkan pa landskapsbilden.
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ILLUSTRATIONER

s
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Ovan: LOKALISERING. Befintligt typforhallande inom landskapstypen. Befintlig ssmmanhéllen bebyggelse inom skogsmark.

Nedan: LOKALISERING/PLACERING. Detaljplan grupp med ny bebyggelse. Lamplighet for denna typ av bebyggelse inom skogsh6jds-
landskapet motiveras med att omradet dr placerat inom skogsmark, rekommenderad tomtstorlek samt placeringsriktlinjerna kan uppfyl-
las och landskapsbilden kan viarnas genom bland annat en vegetationsskirm/skogsmark mot den storre tillfartsvigen.




ILLUSTRATIONER

', 4

Ovan: LOKALISERING/PLACERING. Illustrationen ovan visar pa ett val av tomtplats som inte bedoms som ldmpligt med hénsyn till den
framtradande inverkan bebyggelsen far pa landskapsbilden samt hur tomten fyllts ut och skapar ett tydligt "sar” i landskapet.

Ovan: PLACERING/GESTALTNING. Illustrationen ovan till vinster
visar pa en placering och utforande av tomt dér utfyllnader till

en terrasserad, plan yta har tillskapats med tydliga slanter mot
omgivande skogsmark. Illustrationen ovan till hoger visar pa en
placering och gestaltning utifran tomtens befintliga forhallanden
avseende bade marknivéer och vegetation.

R s o LT

Bilden till hoger visar pa ett exempel dér tomtens hojdséttning

utgdtt ifrdn att skapa en jamn griasmatta och dir anpassningen till
terrangen skapat ett onaturligt mote med intilliggande tomter och
naturmark. Foto: Daniel Nordholm
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2.4. JORDBRUKSLANDSKAP (C)

Kartan ovan till vénster visar var i kommunen jordbrukslandskap forekommer och kartan till héger visar ortofoto dver kommunen.

BESKRIVNING

Landskapstypen karaktériseras av 6ppenhet i odlingslandskapet
som bryts upp av sméabiotoper sdsom akerholmar och dkerdiken
och ibland av storre avskirningar genom skogsdungar/ridaer eller
hojdpartier. I jamforelse med mosaiklandskapet dr terringen mer
flack och landskapstypen ar forknippad med storre, sammanhéng-
ande och 0ppna landskapsrum ofta med bordig jord dér odling har
pégatt under lingre tid. I anslutning till denna landskapstyp fore-
kommer ofta kulturhistoriska lamningar fran tidigare anvindande
av marken.

Dessa delar av kommunen har till stor del priglats av siterier och
dess strukturer med for godset tillhérande bebyggelse av pakostad
herrgardsbyggnad, ekonomibyggnader, samt statarbyggnader. Har
ir dterkommande med tydliga riktningar och entréer i landskapet
som alléforsedda infarter till huvudbyggnad.

Med hinsyn till siteriernas avtryck dr markomraden samman-
hingande och bybildningar dterfinns i mindre utstrickning in i
mosaiklandskapet.

I denna landskapstyp finns dven jordbruksgardar med huvudbygg-
nad (bostad) och flera ekonomibyggnader sdsom lador och bodar.
Byggnaderna skapar ofta en sammanhéingande gardsbild (tun)

och placeras med stdd i skogsbryn eller pa héjdpartier med sparad
tradridd mot omkringliggande dkermarker. Bostadshusen har ofta
traditionell utformning med sadeltak, tripanel i slamfirg och plat-
tak eller takpannor. Ekonomibyggnader har beroende pa

ndr de byggts ofta tri- eller platfasad och plattak. Flera gardar har
en infart med 16vtridallé som tydligt kopplar ihop garden med
landsvigen.

Fritidshusomraden forekommer, oftast beldgna insprangda i
skogs- och/eller hojdpartier samt lings strandlinjer. Vdagarnas
krokiga form genom landskapet dr betydelsefullt for det kultur-
historiska virdet. I anslutning till Jirna forekommer &ven en del
antroposofisk arkitektur och bebyggelsemiljoer.

KANSLIGHET

Landskapstypen dr kénslig for paverkan pa/utradering av fornmin-
nen, historiska samband och smahabitat. Landskapet dr visuellt
kénslig for vertikala element som stor utblickarna och det 6ppna,
sammanhéllna landskapsrummet och bryter horisontlinjen.

Landskapstypen ir kinslig for skalbrott i forhallande till radande
bebyggelsetradition och anvindning dér det forekommer varia-
tion i skala ex. mellan silos eller lador mot bostadshus och sma
bodar. Detta férhallande betraktas som naturligt och bor bevaras,
dock kan anvdndning vara flexibel ex. mojligt att gora om lada till
bostad. Ny bebyggelse kan dven anpassas till den mindre ladugar-
dens skala och formsprak

Mojlighet till rationell jordbruksverksamhet behover virnas.
Ytterligare fragmentering av sidan mark ger barridreffekter for
jordbruksverksamheten likvél som for landskapsbilden.
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Foto: Emma Johansson

sammanhdngande
odlingsmark

- gardsbildningar

" fritidshus |

KARAKTARSDRAG & KVALITETER

Stora gods- och gardsbildningar

Sammanhdngande jordbrukslandskap
Rkermark har historiskt undvikits for bebyggelse

Vindlande, organisk vagstruktur anpassad till landskapsrummet
och dgande

Utblickar mot 6ppna, havdade landskapsrum
Méjligheter till boende kopplat till djurhalining

Ofta m&jligheter till placering av bostad for att uppna goda
boendekvaliteter (som utblickar, solférhallanden m m) samt
anpassning till landskapet

Fritidshus



RIKTLINJER FOR JORDBRUKSLANDSKAP

LOKALISERING

Landskapstypen omfattas i huvudsak av jordbruksmark, vilket i
stort bedoms vara en kénslig miljo ur landskapsbildsperspektiv.
Nya vertikala inslag pa jordbruksmark uppfattas frimmande och
dirmed ska bebyggelse generellt undvikas inom 6ppen jordbruk-
smark. Mojlighet till kompletteringar i bybildning pa sma akerav-
snitt (luckor) och ytor av annan 6ppen mark kan vara mojligt dven
inom jordbrukslandskapet om det har en liten paverkan pa jords-
brukproduktionen och man har tittat pa fastighetens arrondering,
omfattningen av bebyggelsen, landskapsbilden och behovet av
byggnationen. Enstaka etableringar avskilt bor undvikas inom
jordbruks- och annan 6ppen mark, dock finns undantag ex. ny-
etablering av gardsbruk dar manhar tagit hinsyn till ovanstaende
aspekter.

Sodertilje kommun onskar forhalla sig till en rekommende-

rad minsta tomtstorlek pa 2500 m? for bostadsbebyggelse pa
landsbygden. Anpassning till platsens forutsittningar kréavs

dock. Generellt kan mindre tomtstorlek rada om forfragan giller
fritidshusbebyggelse eller detaljplan dir tomtstorleken regleras i
ett sammanhang. Landskapstypen omfattas till del av traditionellt
jordbrukslandskap med 6ppna landskap samt gardsbildningar,
vilket utgor ett kulturlandskap med stark bebyggelsetradition.

All form av ny bebyggelse kraver dirmed anpassning och hiansyn
till platsen. Inom alla landskapstyper paverkar markradigheten
mojligheten till alternativ lokalisering av ny bebyggelse, hir be-
doms det angeldget att bebyggelsen passar in i landskapet och att
markradigheten dr underordnad denna aspekt.

DP, grupper av ny
bebyggelse ning

Tabell 6ver lokaliseringsprévning inom jordbrukslandskap.

Komplement till bybild-

Grupper av ny bebyggelse (DP) kan tillatas, framst i
randzon mot andra landskapstyper t ex att dra in nya
grupper av bebyggelse i skogsbryn mot storre sam-
manhingande skogshdjdslandskap eller mosaikland-
skap. Undvik jordbruksmark.

Kompletterande bostadsbebyggelse/fortitningar kan
tillatas i anslutning till gard, befintliga bybildningar
och fritidshus. I det senare fallet sannolikt lampligt
med samordning genom detaljplan och samtidigt
fanga in befintlig oreglerad fritidshusbebyggelse och
prova mojlighet till utokad byggritt, gemensamt VA
m.m.

Enstaka etablering i avskilt lige bor generellt undvi-
kas pa jordbruksmark och annan 6ppen mark. Avvig-
ning bor dock goras vid forfragning av nyetablering av

gardsbruk pa jordbruksmark.

Undvik lokalisering av ny bostadsbebyggelse till stora
Oppna ytor (primart jordbruksmark).

Enstaka etablering, avskilt
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PLACERING

Storre delen av landskapstypen utgor en kinslig milj6 utifran
landskapsbild, framforallt med hénsyn till de 6ppna landskapen
och traditionell placering av gardar och bostadsbebyggelse.

For savil komplement till bybildning (som i denna landskapstyp
kan vara vanligare med komplement till gdrdsbildning sdsom
generationsboende) som enstaka etablering i avskilt 1ige bedoms
hog grad av hdnsyn/anpassning krivas utifran alla aspekter kopp-
lat till placering.

Det dr viktigt att byggnaden &r anpassad till tomt (terrdng osv) for
att passa in i landskapsbilden. Hir rekommenderas att undvika
schakt- och fyllnadsarbeten som i for stor utstrackning paverkar
den naturliga marklinjen. Om inte detta uppfylls blir nedansta-
ende provningssteg svara att uppnd. Utformning av tomt och
tradgardstyp ska goras med hinsyn till tomtens och landskapets
forutsdttningar (topografi/terringanpassning). Markarbete mini-
meras och befintlig vegetation anvidnds for stod och rumsbildning.
(Befintliga spar efter tidigare anvindning utgor en kvalitet som bor
bevaras och vardas.)

Byggnadens placering pa tomten ir generellt en viktig aspekt,
framforallt i detta 6ppna landskap da bebyggelsen blir pataglig i
landskapsbilden. Bostadens planldsning samt tomtens planering
ska viljas med omsorg sa att en god helhetsverkan kan uppnas.
Med hinsyn till egenintresse for den som avser bygga en bostad

dr det angeldget att fa till en bra placering av byggnaden utifran
véderstreck (vart dr det sol- respektive skugglige?) for att skapa ett
sd bra inom- och utomhusklimat som mojligt utifran anvindning.
For komplement till bybildning (gard) dr placering dven angeldget
utifrdn anpassning till befintlig bebyggelse.

DP, grupper av ny
bebyggelse

Tabell dver placeringsprovning inom jordbrukslandskap.
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Komplement till bybild-
ning

Grundprincipen for byggnation pa landsbygden &r att komple-
mentbyggnader ska vara fristiende. Lit girna komplementbygg-
nader underordnas/anpassas till huvudbyggnaden. Placera girna
med mojlighet till gardsbildning/gérdstun. For ekonomibyggnader
kopplat till areella néringar giller inte detta forhallningssitt da de
historiskt ofta varit storre dn huvudbyggnad.

Precis som tidigare bedomning dr det mer angeldget for komple-
ment till bybildning att ta hog grad av hansyn/anpassning da tradi-
tionen pa platsen &r viktig att forhalla sig till sa att ny exploatering
passar in i befintlig bybildning

Kulturlandskap ar viktigt att bevaka; vigarnas anpassning i land-
skapet visar allt som oftast pa organiskt framvixande vigar. Inom
aktuell landskapstyp forekommer ofta infarter till gard eller séte-
rier prydda med alléer av 1ovtrad. Dessa infarter ir i de allra flesta
fall raka och ansluter till huvudbyggnad eller gardens centrum.
Hog grad av anpassning/hénsyn dr angeldget for savil komplette-
rande gatuavsnitt i anslutning till befintlig bebyggelse, men dven
for enstaka etablering i avskilt lige (da det 6ppna landskapet gor
vigarna patagliga). Nar det inte handlar om stora huvudbyggnader
for bostadsdndamal kopplat till en stor gard, kan det vara lampligt
att lata vigarna underordna sig och anpassas till landskapet och fa
en mer organisk dragning i kombination med en 1amplig hojdsatt-
ning.

Grupper av ny bebyggelse har inte bedomts utifran aspekter i

forhallande till placering da denna hantering sker inom ramen for
detaljplaneprocessen.

Enstaka etablering, avskilt



GESTALTNING

For de aspekter som &r kopplade till gestaltning ar utgdngspunk-
tern att det savil vid komplement till bybildning som enstaka
etablering i avskilt lige ska rada hog grad av hdnsyn/anpassning.
Det dr viktigt att planera en tomt med hinsyn till sol- och skugg-
lagen och insyn. Sparade tridd fungerar for att uppna detta. Inom
jordbrukslandskapet aterfinns en stor andel 6ppen mark som ger
goda forutsittningar for vindar att fa fiste, vilket gor det viktigt
att tidigt ténka till kring fragan att ta vara pa skyddande element i
omgivningen. Fasadens utformning sdsom viggliv och fasadmate-
rial bor harmoniera med 6vrig bebyggelse i omradet. Staende tra-
panel ir traditionell fasadtdckning, likasa kan puts fungera i vissa
sammanhang (siterier, herrgard). Tegel tenderar att uppfattas som
ett frimmande material och bor undvikas pa landsbygd.

Inom denna landskapstyp dr det generellt viktigt med traditionella
taktdckningsmaterial sésom takplat eller tegelpannor (en- eller
tvakupigt rott) for anpassning till byggnadstradition. (Ekonomi-
byggnader kan bedomas annorlunda.) Traditionell takform som
sadeltak (symmetrisk) eller brutet tak passar i de flesta miljGer.
Moderna takvinklar kan sticka ut mer i landskapet och i vissa
miljoer avvika pé ett negativt sitt, samtidigt kan de utgora nya
spiannande inslag i landskapet. Detta kréver saledes mer ingdende

DP, grupper av ny

bebyggelse ning

Tabell 6ver gestaltningsprévning inom jordbrukslandskap.

Komplement till bybild-

bedomning. Vid val av kulor pa byggnad giller det generellt for
bostadsbebyggelse pa landsbygden att forhalla sig till traditionella
jordfarger och falurdd pa tripanel, medan ljusa kul6rer pa putsade
fasader. I jordbrukslandskapet forekommer dven ljusa oljefargs-
malade fasader pa tripanel. Moderna inslag avseende fasadférg
kan passa in men foregas av sirskild bedomning. En del av denna
landskapstyp (omrade kring Jirna) priglas sedan en lingre tid
tillbaka av antroposofisk arkitektur och byggnadsfilosofi. Detta
sdtt att bygga och gestalta avviker fran det traditionella byggnads-
sdttet, men har likvil en stor betydelse for det kulturhistoriska
vardet. Har giller anpassning och sirskild bedomning av arkitekt
och antikvarie.

Det dr viktigt att anpassa byggnadstyp/arkitektur till tomten (se
dven rubriken “placering”). Vissa kataloghus/typhus kan ddrmed
vara svdra att placera med hinsyn till att de r forproducerade och
inte har inordnat sig i landskapet, och dirmed kan vara en storre
utmaning att passa in. Det dr dock méanga ganger mojligt att klara
en sddan anpassning genom att vilja hustyp och leverantor utifran
den tomt som &r aktuell att bebygga. Modern utformning/arkitek-
tur kan smilta in val (dven i kulturhistoriskt kdnsliga miljoer) om
den har tagit hdnsyn till vissa traditionella stildrag. Grundldggning
rekommenderas generellt ske pa lampligt sétt for att undvika
forhojd sockel och stora markarbeten (se rubriken “placering”),
anpassa istéllet till hojdskillnader genom grundliggning pa plint
(se exempel lingst ned pé sidan 34) Souterrdngvaning kan vara
lampligt vid starkt kuperad tomt. Det dr inom denna landskapstyp
med mycket 6ppna marker sdrskilt angeldget att planera tomten
for att skapa skyddade uteplatser. Vid omkringliggande bebyggelse
bor anpassning av exploateringsgrad ske. Hinsyn och anpassning
kan innebira att en huvudbyggnad pa t ex 250 kvm BYA inte bor
tillitas inom ett omrade med overvigande120 kvm BYA. Traditio-
nell byggnadshojd (om 1-2 vaningar) passar in i de flesta miljoer.

Enstaka etablering, avskilt
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ILLUSTRATIONER

Ovan: PLACERING/GESTALTNING. Bilden ovan visar pa exempel dir ny bebyggelse (huvudbyggnaden) har anpassats i placering och
utformning (material, kulor, takvinkel) i ett oppet jordbrukslandskap och dir jordbrukets ekonomibyggnader anpassats i hojd till land-
skapets sluttande form ned mot vattnet. Foto: Emma Johansson.

A

Ovan: PLACERING/GESTALTNING. Bilderna ovan visar pa exempel med komplettering av en ny bostad i en bybildning ldngs med en
bygata som vetter mot ett 6ppet, storskaligt jordbrukslandskap. Bostaden har delats upp i flera delar omkring ett 6ppet atrium ut mot
jordbrukslandskapet, med siktlinjer igenom fran vigen. Byggnaderna har fargsatts med falu rodfirg (slamfarg), forsetts med lertegelpan-
nor och anspelar i material, utformning och placering till jordbrukslandskapets komplementbyggnader (ladugérd). Byggnadskropparna
har anpassats till platsen genom grundliggning pa plint. Foto: Daniel Nordholm
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ILLUSTRATIONER

Ovan: LOKALISERING. Illustrationerna ovan visar exempel pa en enstaka etablering i avskilt lige som kan tillatas vid nyetablering av
gardsbruk. Bilden ovan till vinster visar hur en ny tomtplats placerats inom jordbruksmarken (ej lamplig) och exemplet ovan till hGger
visar pa en anpassad placering invid skogsbrynet (ldmplig). Lokaliseringen i brynet gor att intrycket i landskapsbilden blir mildare och
mer anpassat samtidigt som jordbruksmarkens arrondering bibehalls.

Ovan: LOKALISERING. Bilderna ovan illustrerar olimpliga exempel dir ny bebyggelse har tillatits pa en plats omgiven av jordbruks-/
akermark utan stod i landskapselement sdsom tradridder, hojdformationer eller skogspartier och som avviker kraftigt i det 6ppna land-
skapsrummet. Foto: Daniel Nordholm

35



ILLUSTRATIONER

Ovan: PLACERING. Illustrationen ovan visar pa exempel pa en anpassad ny vigdragning (gul markering) till ett nytt bostadshus i skogs-
bryn. Genom att anpassa viagdragningen till skogsbrynet och motet mellan skog och det 6ppna landskapsrummet soderut undviks en
spikrak strickning som oftas inte passar in i landskapet.

36



2.5. MOSAIKLANDSKAP (D)

Kartan ovan till vénster visar var i kommunen mosaiklandskap férekommer och kartan ovan till hdger visar ortofoto dver kommunen.

BESKRIVNING

Detta landskap har karaktéren av sprickdalslandskap. Naturen
préglas av tydliga dalgangar som omvixlande bryts av hojdpartier
av morin och berg med skogsmark. I dalgdngarna férekommer
bordiga lerslétter. Bebyggelsen har traditionellt forlagts till mark
som inte varit lamplig att odla.

Landskapstypen definieras av smédskalig markanvindning,
alderdomlig struktur och biologisk méngfald. Landskapet har en
smabruten topografi och utgor en blandning av dkerlappar och
skogsmark. I denna miljo finns rikt med spridningskorridorer for
vixt- och djurliv. Mosaiklandskapets dterkommande blandning av
markanviandning (skog, odling, betesmark) har resulterat i att be-
byggelsen har koncentrerats kring bygator, langs strandlinje eller
i samlingar vid en skogsdunge. Mosaiklandskapet dr att betrakta
som en blandning av de tidigare beskrivna landskapstyperna
skogshojdslandskap och jordbrukslandskap.

Morkd har ett vilbevarat och utpréglat herrgardslandskap dir
arrendegdrdarna till storre delen har bedrivit sméskaliga jordbruk.

Bebyggelsen har ofta placerats traditionellt med hinsyn till
topografi, vignit och omkringliggande bebyggelse, varpa bebyg-
gelsemiljon ger ett samlat och smaskaligt intryck. Historiskt har
troligen anpassning mellan vdg och bebyggelse skett i vixelverkan,
dock upplevs vigen underordnad i skala och utformning (genom
att hallas smala och grusbelagda). Vigarna slingrar sig genom

landskapet.

Byggnaderna ir ofta anpassade i skala (1-2 vaningar) och har tra-
ditionell utformning med sadeltak, tripanel i slamfirg och plattak
eller takpannor, vilket ger ett sammanhallet intryck.
Kombinationen av enhetlig bebyggelse och sméskalighet i land-
skap tenderar att skapa en trivsam och ombonad kénsla i miljon.
Bevarad vegetation pa tomt/mellan tomter ramar in och utgor
ytterligare en miljoskapande faktor.

KANSLIGHET

Landskapstypen ir kinslig for skalbrott i forhallande till radande
bebyggelsetradition och anviandning dér det forekommer variation
i skala ex. mellan silos eller lador mot bostadshus och sma bodar.
Detta forhallande betraktas som naturligt och bor bevaras, dock
kan anviandningen vara flexibel ex. mgjligt att gora om lada till
bostad. Ny bebyggelse kan dven anpassas till den mindre ladugar-
dens skala och formsprak. Landskapstypen ir vidare kinslig for
barridreffekter med hiansyn till att det dr ett kulturhistoriskt och
ekologiskt vardefullt landskap.

Omradet kring Morko/Ho16 omfattas av naturreservat, land-
skapsbildsskydd och riksintresse for kulturmiljovarden vilket gor
omradet sarskilt kdnsligt for exploatering.

Vigarnas organiska struktur dr miljoskapande.

37



Foto: Emma Johansson.
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KARAKTARSDRAG

- Rkermark och skogsmark i variation

+ Bygator och grupperad bebyggelse i sma bybildningar, gardar
+ Bebyggelse har anpassats till terrang och markanvandning

+ Trapanel, traditionell fargsattning

+ Rkermark undviks for bebyggelse

- Traditionell tradgard

+ Slingrande smaskaliga vdgndt

St0rn Simsgne



RIKTLINJER FOR MOSAIKLANDSKAP

LOKALISERING

Landskapstypen utgdr en mosaik av jordbruksmark och skogs-
mark. Grupper av ny bebyggelse inom jordbruksmark bér undvi-
kas. Mojlighet till kompletteringar i bybildning pd sma dkeravsnitt
(luckor) och ytor av annan 6ppen mark kan vara majligt om det
har en liten paverkan pa jordsbrukproduktionen och man har
tittat pa fastighetens arrondering, omfattningen av bebyggel-

sen, landskapsbilden och behovet av byggnationen. Enstaka
etableringar avskilt bor undvikas inom jordbruksmark, dock bor
undantag finnas for ex. nyetablering av gardsbruk dir man tagit
hinsyn till ovanstdende aspekter. Inom del av landskapstypen
som definieras av skogsmark bedoms det mojligt att tillata alla ty-
per av etableringar da denna del av landskapet utgor en mer talig
milj6 utifran utvecklingsperspektivet: kulturmiljo, landskapsbild
och arkitektur. Sodertilje kommun har 6nskemaél om en rekom-
menderad minsta tomtstorlek pa 2500 m? for bostadsbebyggelse
pé landsbygden. Anpassning till platsens forutsittningar krivs
dock. Generellt kan mindre tomtstorlek rada om forfragan giller
fritidshusbebyggelse eller detaljplan dir tomtstorleken regleras i
ett sammanhang. Landskapstypen omfattar en stor del kulturhis-
toriskt intressanta miljoer, ett kulturlandskap med stark bebyggel-
setradition. All form av ny bebyggelse kriver ddrmed anpassning
och hénsyn till platsen. Har bedoms det angelédget att bebyggelsen
passar in i landskapet och att markradigheten dr underordnad
denna aspekt.

DP, grupper av ny
bebyggelse

Tabell éver lokaliseringsprovning inom mosaiklandskap.

Komplement till bybild-
ning

Grupper av ny bebyggelse (DP) kan tillatas och bor
koncentreras till redan etablerade omraden av sam-
manhallen bebyggelse och lokaliseras till skogsmark
med ridder mellan skogs- och 6ppen jordbruksmark.
Forfragningar hanteras genom detaljplan som sirskilt
beaktar placerings- och gestaltningskrav. Undvik inom
jordbruksmark.

Kompletterande bostadsbebyggelse/fortitningar

kan tillatas i anslutning till befintliga bybildningar och
fritidshus och ska provas individuellt utifran tradi-
tionella bebyggelseldgen, samt anpassas till befintligt
bebyggelsemonster, utformning, volymer, material och
fargsattning.

Enstaka etablering i avskilt 1ige bor generellt undvi-
kas pa jordbruksmark och annan 6ppen mark. Avvig-
ning bor dock goras vid forfragning av nyetablering
av gardsbruk pa jordbruksmark. Forfragningar inom
kénsliga kulturlandskap sasom Mo6rko bor behandlas
restriktivt.

Undvik lokalisering av ny bostadsbebyggelse till stora
Oppna ytor (primért jordbruksmark).

Enstaka etablering, avskilt
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PLACERING

Mosaiklandskapet utgor en blandning av skogsmark och jord-
bruksmark i en brokig blandning i landskapet. Hér finns flertalet
bybildningar ldngs vigar, som manga bir pa kulturhistoriska
varden. Stor del av landskapstypen har dirmed bedomts utgora
en kinslig miljo utifrdn landskapsbild, framforallt med hinsyn till
de 6ppna landskapen och traditionell placering av bostédder i by-
bildningar och enstaka bostadsbebyggelse. For savil komplement
till bybildning som enstaka etablering i avskilt lige bedoms hog
grad av hansyn/anpassning krivas utifran alla aspekter kopplat till
placering.

Det dr viktigt att byggnaden &r anpassad till tomt (terrdng osv) for
att passa in i landskapsbilden. Framforallt i mosaiklandskapet som
till stor del utgdr kulturrik bygd, som vixt fram genom anpass-
ning. Hir rekommenderas att undvika schakt- och fyllnadsarbeten
som i for stor utstrickning paverkar den naturliga marklinjen. Om
inte detta uppfylls blir nedanstdende provningssteg svéra att upp-
nd. Utformning av tomt och tradgardstyp ska goras med hidnsyn
till tomtens och landskapets forutséttningar (topografi/terrangan-
passning) samt bor anpassning goras utifran befintliga bebyggel-
sestrukturer. Markarbete ska minimeras och befintlig vegetation
anvindas for stod och rumsbildning vid placering. (Befintliga spar
efter tidigare anvdandning utgor en kvalitet som bor bevaras och
vardas.) Mote mellan tomtgréinser dr viktigt att beakta.
Efterstridva en naturlig 6vergang mellan tomtplatser. Byggnadens
placering pa tomten dr generellt en viktig aspekt. Bostadens
planlésning samt tomtens layout ska viljas med omsorg s att en
god helhetsverkan kan uppnas. Med héinsyn till egenintresse for
den som avser bygga en bostad dr det angelédget att fa till en bra
placering av byggnad utifran viderstreck (vart dr det sol- respek-
tive skugglige?) for att skapa ett sd bra inom- och utomhusklimat
som mojligt utifran anvindning.

DP, grupper av ny

bebyggelse ning

Tabell 6ver placeringsprovning inom mosaiklandskap.
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Komplement till bybild-

For komplement till bybildning &r placering dven angeldget utifran
anpassning till befintlig bebyggelse.

Grundprincipen for byggnation pa landsbygden ér att komple-
mentbyggnader ska vara fristaende. Lat girna komplementbygg-
nader underordnas/anpassas till huvudbyggnaden. Placera girna
med mojlighet till gardsbildning/gardstun. Fér ekonomibyggnader
kopplat till areella néringar giller inte detta forhéallningssétt da

de historiskt ofta varit storre dn huvudbyggnad. For komplement
till bybildning ar det angelédget att ta hog grad av hansyn/anpass-
ning d4 traditionen pa platsen &r viktig att forhalla sig till s att ny
exploatering passar in i befintlig bybildning.

I kulturlandskapet &r det viktigt att bevaka; vigarnas anpassning
ilandskapet som oftast visar pa organiskt framvéixande vigar.
Inom aktuell landskapstyp kan det forekomma infarter till girdar
som & prydda med alléer av 16vtrad. Dessa infarter dr i de allra fles-
ta fall raka och ansluter till huvudbyggnad eller gardens centrum.
Hog grad av anpassning/hénsyn dr angeldget for savil komplette-
rande gatuavsnitt i anslutning till befintlig bebyggelse, men dven
for enstaka etablering i avskilt l4dge (da det bitvis 6ppna landskapet
gor vigarna patagliga).

Grupper av ny bebyggelse har inte bedomts utifran aspekter i

forhallande till placering da denna hantering sker inom ramen for
detaljplaneprocessen.

Enstaka etablering, avskilt



GESTALTNING

Hir finns flertalet bybildningar ldngs vigar, som manga bar pa
kulturhistoriska varden. Stor del av landskapstypen har dirmed
bedomts utgora en kinslig miljo utifran landskapsbild, framforallt
med hinsyn till de 6ppna landskapen och traditionell placering av
byar och enstaka bostadsbebyggelse. For de aspekter som ar kopp-
lade till gestaltning &r utgdngspunkten att det savil vid komple-
ment till bybildning som enstaka etablering i avskilt lige ska rada
hog grad av hansyn/anpassning.

Det dr viktigt att planera en tomt med hinsyn till sol- och skugg-
lagen och insyn. Sparade trad fungerar for att uppna detta. Inom
mosaiklandskapet aterfinns 6ppen mark som ger goda forutsétt-
ningar for vindar att fa féste, vilket gor det viktigt att tidigt tinka
till kring fragan att ta vara pa skyddande element i omgivningen.
Vegetation dr dven viktig for traditionell tridgardstomt och
anpassning i kulturlandskapet. Fasadens utformning sdsom
vaggliv och fasadmaterial bor harmoniera med 6vrig bebyggelse

i omradet. Staende tripanel dr traditionell fasadtickning, likasa
kan puts fungera i vissa sammanhang (siterier, herrgard). Tegel
tenderar att uppfattas som frimmande material och bor undvikas
palandsbygd. Vid omkringliggande bebyggelse bor anpassning av
exploateringsgrad ske. Hiansyn och anpassning kan innebéra att en

DP, grupper av ny

bebyggelse ning

Tabell dver gestaltningsprovning inom mosaiklandskap.

Komplement till bybild-

huvudbyggnad pa 250 kvm BYA inte bor tilldtas inom ett omrade
med 120 kvm BYA. Traditionell byggnadshojd (om 1-2 vaning-

ar) passar in i de flesta miljoer. Inom denna landskapstyp &r det
generellt viktigt med traditionella taktdckningsmaterial sisom te-
gelpannor (en- eller tvakupigt rott) eller takplat for anpassning till
byggnadstradition. (Ekonomibyggnader kan bedomas annorlun-
da.) Traditionell takform som sadeltak (symmetrisk) eller brutet
tak passar i de flesta miljoer. Moderna takvinklar och material kan
sticka ut mer i landskapet och i vissa miljoer avvika pa ett negativt
sdtt, samtidigt kan det utgora nya spinnande inslag i landskapet.
Detta kréver sdledes mer ingdende bedomning. Vid val av kul6r pa
byggnad giller det generellt for bostadsbebyggelse pa landsbygden
att forhalla sig till traditionella jordfdrger och falurdd pa tripanel,
medan ljusa kulorer pa putsade fasader.

Det ar viktigt att anpassa byggnadstyp/arkitektur till tomten (se
dven rubriken “placering”). Vissa kataloghus/typhus kan dirmed
vara svara att placera med hinsyn till att de ar forproducerade och
inte har inordnat sig i landskapet, och dirmed kan vara en storre
utmaning att passa in. Det 4r dock méanga ganger mojligt att klara
en sddan anpassning genom att vilja hustyp och leverantor utifran
den tomt som &r aktuell att bebygga. Modern utformning/arkitek-
tur kan smilta in val (dven i kulturhistoriskt kdnsliga miljoer) om
den har tagit hdnsyn till vissa traditionella stildrag. Grundldggning
rekommenderas generellt ske pa lampligt sétt for att undvika
forhojd sockel och stora markarbeten (se rubriken “placering”),
anpassa istéllet till hojdskillnader genom grundliggning pa plint
(se exempel ldngst ned pé sidan 34). Souterrdngvaning kan vara
lampligt vid starkt kuperad tomt. Om souterdngvaning bor denna
beklddas med samma material och firg som Gvriga huset for att
vara mindre framtridande. Tomtens storlek, lutningsforhéllanden
och ldage avgor. Det dr inom denna landskapstyp med forekomst av
Oppna marker angeldget att planera tomten for att skapa skyddade
uteplatser.

Enstaka etablering, avskilt
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ILLUSTRATIONER

-~ * ™

= e - 4ES

Rl

Ovan: LOKALISERING. Illustrationen ovan visar pd ny sammanhallen bebyggelse genom detaljplan samt komplettering i befintlig by-
bildning. Illustrationen visar pa bade goda (gulmarkerade) och mindre goda exempel (rédmarkerade). Varnandet av jordbruksmarken i
kombination med landskapsbilden och landskapsrummen samt hur den foreslagna bebyggelsen bryter mot den befintliga markanviand-
ningen och bebyggelsestrukturen dr motiv till varfor de rédmarkerade omradena inte bedoms som ldmpliga enligt riktlinjerna.

De gulmarkerade omradena bedoms lampliga utifran framfor allt anpassningen till bebyggelsestrukturen och den ringa paverkan pa
landskapsbilden. Detta till trots att en kompletteringstomt (lucktomt) dr beligen inom jordbruksmark.
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Befintliga forhallanden (1)

Ovan: PLACERING OCH GESTALTNING. Exemplen ovan illustrerar en ny tomtplats som ansluter vil till befintlig bebyggelsestruktur
(lokalisering) dér tre exempel redogors for. Ett exempel (2) som utifrdn platsens forutsittningar, omkringliggande bebyggelse, val av
arkitektur och tomtens disposition bedoms mindre lamplig. Och ett annat exempel (1) som passar béttre in i omgivningarna avseende
val av arkitektur och kulor i relation till omkringliggande bebyggelse, landskapsbild och tomtens disposition med avgransning mot den
omgivande dkermarken. Exemplet (3) visar pa en for platsen avvikande kulor som inte bedoms lamplig. Samtliga exempel ovan avser sa
kallade "kataloghus” - helt eller delvis prefabricerade typhus. Typhus gar ménga ganger att anpassa till miljon, men kan ibland vara svara
eller olampliga. Foto: Ulrika Nordholm.

Ovan: PLACERING OCH GESTALTNING. Bilderna ovan visar pa ett exempel dir en édldre knuttimrad stuga har byggts samman med en ny
byggnadsdel som sammantaget utgor en ny privatbostad. Byggnadskropparna sammanbinds av en ldgre, indragen och underordnad pas-
sage, och helheten binds ihop genom ett falsat tak i aluzink , trifasad och den naturliga kuloren samt vita detaljer i fonster och uterum.

I detta fallet har en tidigare "huvudbyggnad” istéllet fatt en underordnad roll i helheten, vilket avviker nagot fran hur man brukar se pa
tillbyggnader, men det fungerar vil da man tydligt ser vilken del som ir dldre och vilken del som &r ny. Linken som forbinder byggna-
derna, tillsammans med ovan ndmnda detaljer ger en vil fungerande och anpassad helhet.
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3. GENOMFORANDE

Riktlinjerna ska anvandas for att bedoma lampligheten vid nya bo-
stadsbebyggelseansprak pa landsbygden i kommunen. Detta forutsat-
ter en modell for arendehantering som enkelt kan appliceras pa kom-
munens organisation.

3.1. RIKTLINJERNAS DEL | PLANPROCESSEN e
- T
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(detta dokument) Intressekonflikter forekommer ofta i provning av bygglovsdrenden. En

del i den ovan illustrerade bedomningen utgér en avvédgning mellan
vdrdefulla miljGer och krav pd hdnsyn/anpassning. Ju hégre virde som
foreligger desto storre hdnsyn/ anpassning krévs.

NY BOSTADSBEBYGGELSE PA LANDSBYGDEN

For att nd malet att skapa mojligheter for bostadsbyggande pa
landsbygden och stimulera en utveckling i dessa delar av kommu-
nen dr det viktigt att se till olika drendens unika forutsittningar.
Samtidigt kréivs det en kontinuitet i kommunens bedémning

av bygglovsforfragningar (forhandsbesked) och planidrenden.
Bedomningsgrunderna kan inte variera fran fall till fall, da detta
skulle ge en osiker hantering. Som ett verktyg for detta foreslas
modellen att utgd ifran landskapstyper.
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Som beskrivs under rubriken Landskapstyper (s. 20-43) dr in-
delningen grovhuggen och inbordes variationer kan forekomma.
Exempelvis kan karaktidren hos jordbrukslandskapet och skogs-
landskapet forekomma inom mosaiklandskapet. Detta innebéar

att det vid sddana provningstillfillen tidigt behover fastslas vilka
overgripande forhallningssitt samt riktlinjer som ska tillimpas vid
provningen for den aktuella platsen (vilken landskapstyp som &r
mest Overensstimmande).



Det krivs saledes en professionell beddmning av inkomna drenden
och analysering av intressekonflikter.

Ju hogre virden det finns i ett omrade desto storre anpassning och
hénsyn behover tas for att mojliggora ny bebyggelse. Oftast finns
det mojlighet till anpassning genom placering eller gestaltning-
sjusteringar. Vad giller lokaliseringsalternativ kan detta vara mer
begrinsat utifran markradighet (dgande eller tillgdng till mar-
kalternativ). Sokanden har kanske inte majlighet att hitta ndgon
alternativ lokalisering inom egen mark och i dessa fall dr det inte
angeldget att ga vidare till att bedéma placering eller gestaltning.

3.2. BEDOMNINGSPROCESS

For hantering av riktlinjer for bostadsbyggande pa landsbygden
bor ett lampligt forum sdttas samman som innefattar relevant
kompetens sdsom bygglovhandldggare, arkitekt, planeringsarki-
tekt, samordnare och stadsantikvarie. I ett sidan forum bor det
ges mojlighet att diskutera bygglovsdrenden (forhandsbesked)
och planbesked. Utifran de riktlinjer som har beskrivits tidigare
irapporten avser denna grupp besvara om det dr majligt att tillska-
pa tomter i aktuell miljé som uppfyller lamplighet och ev. anpass-
ningskrav? Avsikten dr att skapa en god plattform och trygghet i
processen genom diskussioner, bedomningar och samsyn inom
kommunen.

-

Ja Nej

Professionell bedomning

Det finns en beddomningszon mellan att ge positivt besked eller
avslag pd bygglovsforfragningar. Hdr dr det riktlinjerna for
bostadsbyggande pd landsbygden bor tillimpas och prévas.
Provning bér ske genom Idmplig samling av kompetens inom
kommunens organisation.

HALLBARHETSPERSPEKTIVET

Att beakta vid en mdjliggérande instdllning for bostadsbyggan-
de pa landsbygden ir att hallbara losningar for bl.a. vatten- och
avloppsforsorjning ska efterstravas. Avloppshantering far inte
motverka att miljokvalitetsnormer for vatten kan uppnds. Kom-
munen efterstrivar en héllbar aterforing av vixtnéringsdmnen till
jordbruksmark fran killsorterande avloppssystem. Med killsorte-
rande avloppssystem avses system som killsorterar urin och/eller
toalettavfall. Vid om- och nybyggnation ska byggnader om mojligt
forberedas sa att forutsittningar for vattenbesparing och kéllsor-
tering av toalettavfall blir mojlig.

Genom lagen om allménna vattentjinster (LAV) kan dock kommu-
nens skyldighet att ordna vattentjianster intrida:

6 § Om det med hinsyn till skyddet for ménniskors hélsa eller
miljon behover ordnas vattenforsorjning eller avlopp i ett storre
sammanhang for en viss befintlig eller blivande bebyggelse, skall
kommunen

1. bestimma det verksamhetsomrade inom vilket vattentjinsten
eller vattentjinsterna behover ordnas, och

2. se till att behovet snarast, och sa linge behovet finns kvar, till-
godoses i verksamhetsomradet genom en allmén va- anldggning.

3.3. UTVARDERING

Forslaget till riktlinjer for bostadsbyggande pa landsbygden samt
modell for hantering bor utvirderas efter ca 1 ars praktiserande
och utifran utvirderingsresultat revideras for att ge en sa tillimp-
ningsbar produkt som majligt. Kontinuerlig utvirdering foreslas
dérefter inom verksamheten for att granska att tillimpning sker
samt att syftet uppfylls.
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