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Kommunstyrelsen

Uppdrag att utreda atgarder for att motverka ovarsam
fortatning av villastaden

Arende

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av smahusbebyggelse som kan
bendmnas villastad. Enbostadshusen i kommunen &r generellt hogt
eftertraktade vilket innebdr att fastigheterna utsétts for ett forandringstryck
som kan leda till en ovarsam fortdtning. Den &dldre villastaden, som
karaktériseras av villor pa stora tomter med uppvuxen gronska, skyddas inte
tillrackligt i alla delar av kommunen.

Den fortatning som tidigare skedde genom att kommunen tog fram nya
detaljplaner vilka syftade till att medge avstyckningar, har niastan upphort
sedan byggnadsndmnden den 26 oktober 2016 (§ 109) antog en storre
restriktivitet. Exempel pa ovarsam fortitning idag &r att befintliga villor rivs
till férman for avstyckning och uppférande av tva nya bostadshus samt
ytterligare bygglovbefriade bostader. Kommundelen Danderyd é&r sarskilt
utsatt men exempel forekommer pa flera platser.

Kommunstyrelsen foreslas att ge kommunledningskontoret i uppdrag att
foresla lampliga planméssiga atgiarder som forhindrar ovarsam fortatning sé
att villastadens karaktir bevaras.

Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ger kommunledningskontoret i uppdrag att utreda pa
vilket sétt och 1 vilken omfattning gillande detaljplaner kan dndras for att
motverka ovarsam fortétning av villastaden. Utredningen ska redovisas till
kommunstyrelsens arbetsutskott den 12 april 2021.

Bakgrund

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av smahusbebyggelse som kan
bendmnas villastad. Den dldre villastaden som karaktériseras av villor pa
stora tomter med uppvuxen gronska skyddas inte tillrackligt i alla delar av
kommunen. Enbostadshusen i kommunen &r generellt hogt eftertraktade
vilket leder till att fastigheterna utsétts for ett fordndringstryck som kan leda
till en ovarsam fortitning.
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Villastadens fastighetsindelning reglerades ursprungligen med stadsplaner i
kombination med tomtindelningar enligt d& géllande lagstiftning. Dessa tva
plantyper samverkade och forhindrade avstyckningar sa ldnge bada planerna
géllde. I de fall tomtindelningen upphivts saknar vissa detaljplaner
bestimmelse om minsta tillatna tomtstorlek. Idag kan samma reglering
uppnas genom detaljplaner med eller utan fastighetsindelnings-
bestammelser. Den fortdtning som tidigare skedde genom att kommunen tog
fram nya detaljplaner vilka syftade till att medge avstyckningar, har néstan
upphort sedan byggnadsnimnden den 26 oktober 2016 (§ 109) antog en
storre restriktivitet.

For sodra delen av Nora i véstra Danderyd togs 1999 en ny detaljplan fram.
Syftet var att fa en enhetlig reglering och legalisera planstridiga fastigheter.
Flera fastigheter hade genom planéndringar pa 1960-talet blivit planstridiga
och i praktiken ridde nybyggnadsforbud i stor utstrickning. Aven Berga ir
utsatt for fortdtning genom avstyckning.

Fortatning av villastaden kan ske genom att flera bostdder inryms inom en
villafastighet, villafastigheter avstyckas och bebyggs med ny huvudbyggnad
(med eller utan rivning av den ursprungliga huvudbyggnaden), samt genom
att flera byggnader uppfors inom en fastighet.

Exempel pa fortatning ar att befintliga villor rivs till férman for avstyckning
och uppforande av tva nya villor eller fordolda parhus samt bygglovbefriade
komplementhus. I vissa fall skapas da forutséttningar for bildande av en
bostadsrittsforening. Exempel forekommer pa flera platser, men
kommundelen Danderyd é&r sérskilt utsatt.

Kommunledningskontorets utredning

Kommunledningskontoret foreslas fa i uppdrag att foresla lampliga atgérder
for att bevara villastadens karaktér sa att ovarsam fortdtning forhindras.

Flera bostader inom en villafastighet

Merparten av detaljplanerna som reglerar villastadens bebyggelse medger 1-
2 lagenheter per fastighet. Attefallsreglerna (PBL kap 9 § 4) medger for en-
och tvabostadshus ytterligare en ldgenhet utdver vad detaljplanen anger.
Sammanlagt féar alltsa oftast tre ldgenheter finnas, vilket &r den nedre
griansen for en bostadsrittsforening. Bostadsrattsforeningar regleras av bl.a.
bostadsrittslagen och registreras hos Bolagsverket. Kommunen dr ingen part
1 den processen och inget krav finns pé att foreningen ska dga en fastighet
dér detta stods av géllande detaljplan.

Flera byggnader inom en villafastighet

Samtliga fastigheter kan, dér attefallsreglerna (PBL kap 9 § 4) géller,
bebyggas med ett komplementbostadshus. Vid nybyggnad 1 samband med
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avstyckning kan komplementhus enligt bl a detaljplan S3 sammanbyggas i
fastighetsgrins.

Avstyckning av villafastighet

Lantmateriet &r den myndighet som genomfor fastighetsbildningar enligt
fastighetsbildningslagen (FBL). Fastighetsdgare ansoker diarmed till
lantmiteriet om fastighetsbildning. Enligt FBL finns ménga kriterier for om
en avstyckning ska kunna genomforas. En avstyckning kraver att
detaljplanen och eventuell tomtindelning medger detta, annars nekar
lantméteriet ansokan. I det fall tomtindelningen saknas och detaljplanen inte
hindrar en avstyckning (tex om bestimmelse om minsta tomtstorlek saknas)
samrader lantméteriet med kommunen, genom byggnadsnimnden.
Kommunen kan i ett samrad invdnda mot avstyckningen om det finns
sarskilda skil, t ex att en ny fastighet inte kan forsorjas med kommunalt
vatten och avlopp. Om kommunen kan avstyrka en avstyckning med
hénvisning till andra aspekter som t ex kulturmilj6 behover utredas.

Andring av detaljplan

Kommundelen Danderyd &r sarskilt utsatt for ovarsam fortdtning genom
avstyckning pé grund av att flera kvarter saknar tomtindelningar eller
fastighetsplaner som laser fast gillande fastighetsindelning. Samtidigt
saknar nagra detaljplaner bestimmelser om minsta tilldtna fastighetsstorlek.
I kombination innebdr detta att ett relativt godtyckligt urval av
fastighetségare idag kan stycka av sina fastigheter genom ansdkan till
lantmiteriet vilket normalt godkidnns om den nya fastighetsindelningen
uppfyller fastighetsbildningslagens kriterier. Fordelen med att &ndra nu
gillande detaljplaner istdllet for att upprétta en helt ny ir att kommunen inte
behover ta stdllning till alla aspekter och regleringar som planen innehéller
utan endast de som har storst betydelse for ovarsam fortatning.

Flera detaljplaner inom kommundelen Danderyd saknar bestimmelser om
minsta fastighetsstorlek, men inom nagra sddana planomréden saknas dven
tomtindelningar och fastighetsplaner. Detaljplanerna S3 och S84 ir tvé av
de mest betydelsefulla detaljplanerna i sammanhanget da 133 fastigheter
beddms sakna aktuella bestimmelser. Aven S42 och S65 saknar sddan
reglering for sammanlagt 13 fastigheter. Ekbackenomradet omfattar 101
fastigheter som bade saknar tomtindelning/fastighetsplan och bestimmelse
om minsta fastighetsstorlek i de gillande detaljplanerna S367 och D110.
Motsvarande forhallande géller for 31 fastigheter i Berga som omfattas av
detaljplan S74. I Berga har nyligen en fastighet pd 522 kvadratmeter bildats.

Ytterligare utredning behdvs for att konstatera om fler detaljplaner finns
som saknar reglering. Analysen bygger pa tillgdngliga uppgifter i fastighets-
registret om géllande tomtindelningar/fastighetsplaner som ibland innehaller
felaktigheter och brister.
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Omvrdden i Danderyd ddr lantmdteriet kan prova ansékan om avstyckning.

En avstyckning kan utover detaljplanens bestimmelse om minsta
tomtstorlek eller av tomtindelning/fastighetsplan forhindras dven av en fullt
utnyttjad byggratt. Samtidigt kan en fullt utnyttjad byggritt 1 detaljplanen
oOka risken att befintlig huvudbyggnad rivs till forméan for tva nya
huvudbyggnader med mindre avtryck pa marken. Denna aspekt behover
analyseras 1 planarbetet.

Inom flera av de identifierade omradena har avstyckningar redan gjorts till
en storlek som avviker fran det normala i omradet. Flera exempel pa
fastigheter med areal kring 500-700 kvadratmeter finns, vilket kan jimforas
med 1000—1200 kvadratmeter som dr minsta tomtstorlek 1 flera detaljplaner
och 1500 som en vanligt forekommande fastighetsstorlek. Fragan om vilken
minsta tillatna fastighetsstorlek som bor inforas som planbestimmelse
behover utredas i planarbetet.

Exempel pa en planteknisk frdga som behdver utredas under planarbetet &r
om de gamla detaljplanerna i samband med dndring ska digitaliseras och
tolkas, eller om detta skjuts pa framtiden. Ett stort antal fastigheter 1
kommundelen Danderyd ar avsondringar fran 1927 som behdver bestimmas
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i planprocessen. Avsondring dr en éldre typ av fastighetsbildning som idag
inte &r tillatet. Fastigheter som bildats genom avsdndring méste inmétas och
fastighetsbestimmas innan annan fastighetsbildning kan ske. Kostnaden kan
antingen ensidigt tas av den som initierar processen, eller av samtliga de
som lantméteriet bedomer ha nytta av resultatet.

Normalt nekas bygglov under pagaende planprocess. Detta kan innebéra en
begransning for fastighetsdgarna under tiden for plandndringen och dé
detaljplanen omfattar ett stort antal fastigheter.

Kostnaden for planarbetet uppskattas grovt till totalt 1 000 000 kr under
2021 och 2022, men kostnaden dr beroende av flera olika vagval i
planprocessen avseende tekniska och administrativt juridiska metoder.

Andrade rutiner och arbetssitt

Attefallsreglerna (PBL 9 kap 4a §) géller inte inom omraden som &r sérskilt
vardefulla. Attefallsreglerna kan bidra till en ovarsam fortétning bade
genom tillbyggnad och nybyggnad av komplementhus. Om 6versiktsplanen
eller andra kommunala program, tex kulturmiljohandboken/programmet
identifierar ett omrade som sérskilt vardefullt far inte dessa bygglovbefriade
atgirder vidtas. Detta géller 4&ven inom omraden som dr av riksintresse for
kulturmiljon. Dock &r detta inte begransat endast till 1 forvig utpekade
omraden. En bedomning av kulturviardena ska i varje enskilt fall ligga till
grund for beslut om avvikelser fran Attefallsreglerna.

Byggnadsndmnden har instruerat Miljo och stadsbyggnadskontoret att prova
neka startbesked for att undvika omvandling av villafastigheter till
flerbostadshus, men réttsldaget dr oklart och ny rittspraxis behdvs.

Nir en fastighetsdgare ansoker om avstyckning till lantmaéteriet ska
lantmiteriet samrada med kommunen. Enligt Fastighetsbildningslagen 4
kap. 25 § ska lantmiteriet samrada med berérda myndigheter vid
fastighetsbildningsforrattning; byggnadsnamnden dr enligt reglementet den
myndighet som lantmateriet ska samrdda med.

Johan Lindberg David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef



DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande
Kommunledningskontoret Datum Diarlenummer

2020-12-14 KS 2020/0403
Jonas Bark

Handlingar i drendet
1. Tjansteutlatande, Uppdrag att utreda atgérder for att motverka
ovarsam fortdtning av villastaden

Expedieras
Byggnadsndmnden
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