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Sammanfattning

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av sméhusbebyggelse som kan bendmnas
villastad. Den éldre villastaden som karaktériseras av villor pa stora tomter med uppvuxen
gronska skyddas inte tillrackligt frdn fordndring i alla delar av kommunen. Enbostadshusen 1
kommunen ar generellt hogt eftertraktade vilket leder till att fastigheterna utsétts for ett
forandringstryck som kan leda till ovarsam fortitning.

Villastadens fastighetsindelning reglerades ursprungligen med stadsplaner i kombination
med tomtindelningar enligt di géllande lagstiftning. Dessa tva plantyper samverkade och
forhindrade avstyckningar sa linge bada planerna gillde. I de fall tomtindelningen upphévts
saknar vissa detaljplaner bestimmelse om minsta tillatna tomtstorlek.

Kommundelen Danderyd &r sérskilt utsatt for ovarsam fortdtning genom avstyckning pa
grund av att flera kvarter i nuléget saknar tomtindelningar eller fastighetsplaner som léser
fast gillande fastighetsindelning.

Utover styckning forekommer fortétning dven 1 form av att bebyggelse tillkommer genom
bygglovsbefriade s.k. attefallsatgarder. Attefallsreglerna mojliggdr bland annat att ett
komplementbostadshus kan byggas inom villafastigheter utdver det som tillats 1 detaljplan.

For att forhindra ytterligare ovarsam fortatning i kommunens villaomraden beslutade
kommunstyrelsen den 18 januari 2021 (§ 5) att uppdra at kommunledningskontoret att
utreda atgirder for att motverka detta. Utredningen syftar till att undersoka vilka omraden
och fastigheter i kommunen som riskerar att utsittas for ovarsam fortdtning samt hur
reglering av dessa omraden ldmpligen ska ske.

I utredningen konstateras att totalt 259 fastigheter 1 7 detaljplaner saknar reglering av
fastighetsstorlek. Utdver det saknas reglering av antal huvudbyggnader i tvé av
detaljplanerna for ytterligare totalt ca 140 fastigheter. Savil fastighetsstorlekar som antal
huvudbyggnader inom en fastighet bor regleras genom att berérda detaljplaner dndras.

Reglering av fastighetsstolekar bor ske kvarter for kvarter, eftersom sa olika forutséttningar
rader, savil inom som mellan kvarteren. I vissa fall kan en gemensam minsta
fastighetsstorlek sittas och i ndgot eller ndgra fall kan det bli aktuellt med
fastighetsindelningsbestimmelser. I de flesta fall kommer flera olika fastighetsstolekar att
gilla for samma kvarter. Tillvigagangssitt bestims i samband med planprocessen. Utdver
reglering av fastighetsstorlekar foreslas att antalet huvudbyggnader begrénsas till maximalt
en i de detaljplaner dér begrinsning saknas. Fortsatt inventering krévs av detaljplaner som
saknar reglering av antal huvudbyggnader. Ingen begriansning av byggrétt infors. Den
nackdel som uppstar for manga fastighetsdgare som forlorar mdjligheten att stycka innebér
en tillrdcklig inskrankning. Ingen ytterligare begransning av komplementbyggnader infors,
eftersom det 1 ett stort antal fall skulle leda till planstridighet. Begrdansning av antalet
lagenheter fyller ingen funktion p.g.a. befintliga attefallsregler och blir darfor inte aktuell i
nagon av dndringarna.

Planarbetet berdknas pagé under resterande delen av 2021 och hela 2022. Kostnaden for
arbetet uppskattas grovt uppga till totalt 1 000 000 kr.

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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Inledning och bakgrund

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av sméhusbebyggelse som kan bendmnas
villastad. Den éldre villastaden som karaktériseras av villor pa stora tomter med uppvuxen
gronska skyddas inte tillrackligt frdn fordndring i alla delar av kommunen. Enbostadshusen 1
kommunen ar generellt hogt eftertraktade vilket leder till att fastigheterna utsétts for ett
forandringstryck som kan leda till ovarsam fortitning.

Villastadens fastighetsindelning reglerades ursprungligen med stadsplaner i kombination
med tomtindelningar enligt d4 géllande lagstiftning. Dessa tva plantyper samverkade och
forhindrade avstyckningar sa linge bada planerna gillde. I de fall tomtindelningen upphévts
saknar vissa detaljplaner bestimmelse om minsta tillatna tomtstorlek. Idag kan samma
reglering uppnas genom detaljplaner med eller utan fastighetsindelningsbestimmelser. Den
fortatning som tidigare skedde genom att kommunen tog fram nya detaljplaner med syfte att
medge avstyckningar, har ndstan upphort sedan byggnadsndmnden den 26 oktober 2016

(§ 109) antog en storre restriktivitet.

Kommundelen Danderyd &r sérskilt utsatt for ovarsam fortitning genom avstyckning pa
grund av att flera kvarter i nuléget saknar tomtindelningar eller fastighetsplaner som léser
fast géllande fastighetsindelning. Samtidigt saknar nagra detaljplaner bestimmelser om
minsta tillatna fastighetsstorlek. I kombination innebér detta att ett relativt godtyckligt urval
av fastighetsidgare idag kan stycka av sina fastigheter genom ansokan till lantméteriet vilket
normalt godkidnns om den nya fastighetsindelningen uppfyller fastighetsbildningslagens
kriterier.

Detaljplanerna S3 och S84 ér tvé av de mest betydelsefulla detaljplanerna i ssammanhanget
di 128 fastigheter beddms sakna nimnda bestimmelser. Aven S42 och S65 saknar sidan
reglering for sammanlagt 13 fastigheter. Ekbackenomrédet omfattar 78 fastigheter som bade
saknar tomtindelning/fastighetsplan och bestimmelse om minsta fastighetsstorlek i gidllande
detaljplan S367. Motsvarande forhdllande géller for 31 fastigheter 1 Berga som omfattas av
detaljplan S74. I Berga har nyligen en fastighet pa 522 kvadratmeter bildats. 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 jimféras med 1000—1200 kvadratmeter som &r minsta tomtstorlek i flera
detaljplaner och 1500 som en vanligt forekommande fastighetsstorlek.

Utover styckning forekommer fortétning dven 1 form av att bebyggelse tillkommer genom
bygglovsbefriade s.k. attefallsatgarder. Attefallsreglerna mojliggdr bland annat att ett
komplementbostadshus kan byggas inom villafastigheter utdver det som tillats 1 detaljplan.

For att forhindra ytterligare ovarsam fortdtning i kommunens villaomraden beslutade
kommunstyrelsen den 18 januari 2021 (§ 5) att uppdra at kommunledningskontoret att
utreda atgirder for att motverka detta.

Kommunstyrelsens beslut

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

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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Syfte och mal

Utredningen syftar till att undersoka vilka omréden och fastigheter i kommunen som riskerar
att utsittas for ovarsam fortdtning genom att reglering som hindrar att det sker saknas.
Vidare behover utredas hur reglering av dessa omraden lampligen ska ske samt vilka
forutsittningar och krav som finns kopplade till den processen.

Utredningen behdver ocksé belysa nuldgesforhallanden inom de omrédden som behdver
regleras samt analysera lampliga atgirder for att bevara en 6nskvérd struktur och foérhindra
odnskade framtida fortdtningsétgirder. I det arbetet krdvs en analys av befintliga kvarters
struktur samt forutsittningar till en ldmplig reglering av den, t.ex. vad som ar lampliga
fastighetsstorlekar. Exempel pa en planteknisk frdga som behover utredas dr om de gamla
detaljplanerna som berors i samband med arbetet ska digitaliseras och tolkas.

Huvudmalet dr att presentera mojliga atgirder for att hindra ovarsam fortitning av
kommunens villastad.

Fortatning i villakvarter

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

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

Attefallsatgarder

Den som har ett en- eller tvabostadshus far, forutom friggebod pé hogst 15 kvm, dven
uppfora attefallshus utan bygglov. Samtliga fastigheter kan, dir attefallsreglerna (PBL kap 9
§ 4) géller, bebyggas med en komplementbyggnad eller ett komplementbostadshus om
maximalt 30 kvm BYA. Utover det tilliter attefallsreglerna ytterligare en lagenhet i
huvudbyggnaden om det finns hogst en sedan tidigare. Aven tillbyggnad av
huvudbyggnaden, med maximalt 15 kvm BTA samt takkupa som ej dndrar barande
konstruktion tillats. Attefallshus far ha en hogsta nockhojd pa 4 meter och fér placeras inom
prickmark. Aven killare och loft/vind tillats. Minsta avstand till fastighetsgrins ska vara 4,5
meter, om ¢j annan dverenskommelse med granne finns.

Attefallsreglerna géller inte inom omriden som anses utgora en vardefull miljé. Om
oversiktsplanen eller andra kommunala program, t.ex. kulturmiljohandboken identifierar ett
omrade som sarskilt vardefullt ur kulturmiljosynpunkt fir inte dessa bygglovbefriade
atgirder vidtas. Eftersom forbudet utgér ifran det faktiska vérdet krivs inte heller att
bebyggelsen pekas ut 1 forvég for att lagen ska gélla. En bedomning av kulturvérden ska i
varje enskilt fall ligga till grund for beslut om avvikelser fran Attefallsreglerna. En anméilan
till kommunen maste alltid Idmnas och godkénnas fore byggnation. Kommunen tar d&
stallning i fragan om kulturmiljo.

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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SOLLENTUNA\,

SOLNA

-
Rosa, gra och skrafferade markerar omraden som bedéms ha kulturmiljovarden. Roda prickar markerar
byggnader med kulturmiljovéarden. Inom dessa omraden eller fastigheter tillats inga attefallsatgarder.

I detaljplaner dr det tillatet att krdva utokad lovplikt for vissa bygglovsbefriade atgérder,
d.v.s. krdva bygglov far atgdrder som annars ér befriade frdn det. Om det finns en utdkad
lovplikt for attefallshus i detaljplan fir varken komplementbostadshus eller
komplementbyggnader uppforas. Det dr dock oklart huruvida det & mojligt att krdva utokad
lovplikt for attefallsdtgirder i omrédden som inte beddms vara vardefulla for kulturmiljon och
vilket annat virde som da kan aberopas.

Avstyckning och fastighetsbildning

Lantmaiteriet 4r den myndighet som genomfor fastighetsbildningar enligt
fastighetsbildningslagen (FBL). Fastighetségare ansoker ddrmed till lantméteriet om
fastighetsbildning och avstyckning. Enligt FBL finns flera kriterier for om en avstyckning
ska kunna genomforas. En avstyckning kriver att detaljplanen och eventuell
tomtindelning/fastighetsplan medger detta, annars nekar lantmaéteriet ansdkan. I det fall
tomtindelning/fastighetsplan saknas och detaljplanen inte hindrar en avstyckning (t.ex. om
bestimmelse om minsta fastighetsstorlek saknas) samrader lantmaéteriet med kommunen,
genom byggnadsndmnden. Kommunen kan i ett samrdd invinda mot avstyckningen om det
finns sdrskilda skil, t.ex. att en ny fastighet inte kan forsorjas med kommunalt vatten och

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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avlopp. Om kommunen kan avstyrka en avstyckning med hénvisning till andra aspekter som
t.ex. kulturmilj6 ar i nuldget oklart.

Avsondring ér en édldre typ av fastighetsbildning som idag inte &r tilldten. Fastigheter som
bildats genom avsdndring mdste inméitas och fastighetsbestimmas innan annan
fastighetsbildning kan ske. Ett stort antal fastigheter i kommundelen Danderyd ar
avsondringar fran 1927, men osidkra fastighetsgrinser finns dven i andra delar av
kommunen. Fastighetsbestimning utfors av lantmaiteriet utifran deras handlaggningstider
och taxa. Kostnaden kan antingen ensidigt tas av den som initierar processen, eller av
samtliga de som lantmaéteriet bedomer ha nytta av resultatet.

Bostadsrattsforeningar — flera bostader inom en fastighet

Bostadsrittsforeningar regleras av bl.a. bostadsrittslagen och registreras hos Bolagsverket.
Kommunen &r ingen part i den processen och inget krav finns pd att foreningen ska dga en
fastighet dér detta stods av gillande detaljplan. Den nedre gransen for en
bostadsrittsforening ar tre ldgenheter och det finns manga exempel i kommunen pé en- och
tvabostadshus dar det har inrymts ldgenheter och bostadsrittsforeningar har bildats.

Byggnadsndmnden har uppmanat milj6- och stadsbyggnadskontoret att prova att neka
startbesked for att undvika omvandling av villafastigheter till flerbostadshus, men réttslaget
ar oklart och ny réttspraxis kréavs for att klargéra mojligheten till detta.

Befintlig reglering
Gallande detaljplaner

Den storsta delen av kommunens yta regleras av detaljplaner. Totalt finns niarapa 600
géllande detaljplaner, varav knappt hélften dr stadsplaner som tillkom f6re 1987 och resten
detaljplaner framtagna med PBL 1987:10 och senare PBL 2010:900. Manga av de géillande
detaljplanerna anger en minsta tilldten fastighetsstorlek. I de allra tidigaste planerna (fran
1930-talet) angavs minsta fastighetstorleken 1200 kvm i hog utstrdckning. I dérpé foljande
planer blir &ven minsta storleken 1600 kvm och 1500 kvm allt mer forekommande. Négot
senare 4terfinns dven 1000 kvm i hogre grad. Aven storlekarna 800, 1250, 1750 och

2000 kvm forekommer i kommunens stadsplaner, men i mindre utstrickning én de tidigare
presenterade begransningarna.

Tomtindelningar/fastighetsplaner

For de kvarter och omraden som saknar reglering av minsta fastighetsstorlek i detaljplan
géller 1 hog utstrackning tomtindelningar eller fastighetsplaner, vilka reglerar exakt var
fastighetsgrianserna ska ligga. Begreppet fastighetsplan borjade anviandas i samband med att
PBL kom 1987, dessforinnan var bendmningen tomtindelning. I samband med att senaste
PBL kom forsvann mojligheten att gora separata fastighetsplaner. I stillet infordes
fastighetsindelningsbestimmelser 1 detaljplaner. De tidigare framtagna
tomtindelningarna/fastighetsplanerna fortsétter dock att gilla parallellt med detaljplanerna
tills de upphévs, t.ex. i samband med att en ny detaljplan tas fram.

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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Byggnadsordningar

Byggnadsordning dr ett begrepp som kan anvéndas for olika typer av dokument som
tydliggdr hur bebyggelsen ska bevaras och utvecklas. Fore 1960 hade kommunerna en
mojlighet att inom vissa ramar besluta om lokala byggnadsordningar som reglerade
byggnaders kvalitet och utformning inom den egna kommunen.

I samband med arbetet med 1999-4rs oversiktsplan tog Stockholms stad fram ett dokument
som beskrev bebyggelsens karaktirsdrag och angav ett antal forhallningssétt till stadsbilden
och kulturvirden vid férnyelse och fordndring. Dokumentet bendmndes ’Stockholms
byggnadsordning’ och dérefter har flera kommuner valt att ta fram egna byggnadsordningar.
Det kan antingen vara dokument som ingar som en del av en formell plan eller vara ett
fristdende dokument. Begreppet "byggnadsordning’ har dock idag ingen formell innebord.

I planbeskrivningen som hor till detaljplanen S3 hénvisas till en byggnadsordning fran 1927
som reglerar fastigheterna i det omradet. Lansstyrelsens bedomning ar att den géller for
omradet, just fOr att planen hénvisar till bestimmelser i denna.

Oversiktsplan

Varje kommun ska ha en aktuell 6versiktsplan, som omfattar hela kommunen och som anger
inriktningen for den l4ngsiktiga utvecklingen av den fysiska miljén. Oversiktsplanen ér inte
bindande men ska ge vigledning for beslut om hur mark- och vattenomréden ska anvindas
och hur den byggda miljon ska anviindas, utvecklas och bevaras. Oversiktsplanen ska spegla
den politiska majoritetens uppfattning och beslutas av kommunfullmaktige.

I Danderyds kommuns 6versiktsplan fran 2006 framhalls att den byggda miljon i kommunen
ska ge skonhetsupplevelser och trevnad samt att de historiska och kulturella virdena som
skapar identitet och karaktér ska bevaras och utvecklas. Vidare anges att Danderyds identitet
och kulturarv som tradgérdsstad ska vara utgdngspunkt vid fortitning i den befintliga miljon.
I den nya Oversiktsplanen som dr under framtagande finns mdjlighet att ytterligare beskriva
kommunens avsikter och ambitioner vad géller den byggda miljén och utformning av sévil
bebyggelse som struktur for olika omraden.

Kulturmiljohandboken

Kulturmiljohandboken pekar ut kommunens bevarandeomraden samt viardefulla byggnader
utanfor bevarandeomradena. Den togs fram 1991 och reviderades 2003 och bygger pé
inventeringar fran 1970-talet av de kulturhistoriskt vardefulla bebyggelseomradena i
kommunen, fran sekelskiftet fram till 1940-talet. Manga av kommunens omraden,
framforallt fran senare tid saknas dock i1 kulturmiljohandboken. Arbete med att uppdatera
denna pagér. Avsikten &r att boken ska fungera som ett hjdlpmedel vid handldggning av
detaljplaner och bygglov samt bidra till att 6ka kunskapen om Danderyds unika kulturarv.

Andring av detaljplan

En detaljplan géller tills den upphévs, ersitts eller dndras. Att ta fram nya detaljplaner ar en
bade tidskrdvande och kostsam process. Kommunen har dock mdjlighet att &ndra i1 befintliga
planer genom att ta bort, justera eller lagga till planbestimmelser. Det gar ocksa att dndra en
plan genom att upphéva en geografisk del av den. Kommunen kan anvinda sig av dndring av
en detaljplan for att anpassa planen till nya forhallanden och hélla den aktuell utan att

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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genomfora hela den lamplighetsbedomning som gors vid upprittandet av en ny plan. Liksom
vid all planldggning, ar utgdngspunkten ldmplighetsprovning enligt 2 kap plan- och
bygglagen, PBL, men vid dndring av detaljplan ska prévningen enbart omfatta den eller de
planbestdammelser som laggs till, justeras eller tas bort. Det finns inget krav pa att en dldre
plan ska ges en nutida PBL-standard om planen éndras, utan de krav som finns i den nu
gillande lagstiftningen kan bara tillimpas pa det som dndringen avser. Till skillnad fran nér
nya detaljplaner tas fram aterintrader inte strandskyddet vid dndring.

Det finns inte nagon bestdmd gréns for vad som fir géras inom ramen for éindring av
detaljplan, annat 4n att &ndringen ska uppfylla plan- och bygglagens krav pa tydlighet och
rymmas inom syftet for den ursprungliga detaljplanen Andringen ska heller inte leda till att
fastigheter blir planstridiga. Det 4r kommunen som i det enskilda fallet avgor om det ér
lampligt att dndra en detaljplan.

Det ska bara finnas en detaljplan for ett geografiskt omradde och det gér dérfor inte langre att
gora tilldggsplaner som ska gélla tillsammans med den ursprungliga planen. Det innebér att
andringar gors i den ursprungliga planen vid en dndring av detaljplan.

Nir flera detaljplaner behdver dndras vid samma tillfalle krivs att en provning gors for varje
plan som dndras. Andringarna maste ocksa foras in i respektive plan. Detta ska ske i
originalkartan.

Normalt nekas bygglov under pagiaende planprocess, vilket kan innebéra en begransning for
fastighetségarna att fordndra nagot inom sin fastighet under tiden for plandndringen.
Reglering i detaljplan

Av PBL (2010:900) 4 kap. 18 § framgér att kommunen i en detaljplan far bestimma en
storsta eller minsta storlek pa fastigheter samt bestimma hur omradet ska vara indelat i
fastigheter, om det behdvs for eller underlittar detaljplanens genomforande. En
detaljplanebestimmelse om omradets indelning i fastigheter ska vara forenlig med 3 kap. 1 §
och 5 kap. 4 § forsta stycket FBL (1970:988), d.v.s. vara ldmplig for sitt &ndamal.

I flera av de tidigare detaljplanerna aterfinns bestimmelser sdsom:
- Fastigheten fér inte styckas.

- Minsta fastighetsstorlek dr 1500 kvm, dock 1250 om befintlig fastighet bildats
fore...

- Inom kvarteret ska x fastigheter finnas.

Nu géllande lag begrinsar dock den mojligheten. De planbestammelser som dr mgjliga att
anvinda ar dels fastighetsindelningsbestimmelser, dels bestimmelser om storsta eller minsta
fastighetsstorlek.

- Fastighetsindelningsbestimmelser i detaljplan:

Nackdel - Ej flexibelt. Hindrar att sma justeringar av fastighetsgrianser genomfors vid
behov. Kan ocksé kréiva fastighetsbestdmning i samband med planlédggning.

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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Fordel - Sdkerstiller de befintliga fastighetsindelningarna
- Reglering av minsta (eller storsta) fastighetsstorlek:
Fordel - Flexibelt. Hindrar ej sma fordndringar av fastighetsgrianser vid behov.

Nackdel - Svért i befintliga omrdden med olika storlekar pa de befintliga
fastigheterna. (Kan vara problematiskt ur ett rattviseperspektiv).

Hur projektet ska bedrivas

Projektet styrs frdn kommunledningskontoret av en projektledare i samarbete med en
arbetsgrupp fran berérda forvaltningar, frimst miljo- och stadsbyggnadskontoret.

Andring av detaljplan

Andring av berdrda detaljplaner handliggs enligt PBL (2010:900, i sin lydelse fran 2 januari
2015), reglerna for standardforfarande.

Kommunikation

Information om planuppdrag och det kommande planarbetet publiceras pd kommunens
hemsida i samband med att beslut om uppdrag tas. Information skickas dven per post till de
fastighetségare som berors av dndringsplanerna. Hemsidan uppdateras direfter 16pande,
utifran kontorets rutiner. Tydlig och vilplanerad tidig information/kommunikation ar sirskilt
viktig 1 detta projekt, da det inte initierats av dgarna till de fastigheter som berors av
plandndringen. Kraftiga invindningar fran fastighetsdgare som berors ar att vénta, da
dndringarna innebér att mdjligheten att stycka sin fastighet forsvinner for ménga, dven 1
kvarter dir grannfastigheter redan har styckats.

Ekonomi

Kommunen kommer i detta projekt att ha utgifter kopplade till utredning samt handlaggning
av plandndringarna i form av personalkostnader samt kostnader for administration 1 samband
med samrad och granskning samt évrig kommunikation. Kostnaden for utrednings- och
planarbetet uppskattas grovt till totalt 1 000 000 kr fordelat pa 2021 och 2022.

Preliminar tidsplan

- Beslut om planuppdrag 26 april, 2021
- Samrad Q3-Q4, 2021
- QGranskning Q1-Q2, 2022
- Beslut om antagande Q3-Q4, 2022

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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Berorda DP (som saknar best. om minsta strlk. samt tomtindelning):
- S3-104 fastigheter
- S42 -5 fastigheter
- S65 - 8 fastigheter
- S74 (Berga) - 31 fastigheter
- S84 - 24 fastigheter
- S367 (Ekbackenomradet) - 78 fastigheter
- S379 -9 fastigheter
(D113 - Fastighetsindelning regleras i dp.)

Totalt: 259 fastigheteri 7 dp.

Utover det saknas bestimmelse om antal huvudbyggnader fér 141 (130 + 11) fastigheter
i detaljplanerna S65 och S379.

Begrepp

HB: Huvudbyggnad

KB: Komplementbyggnad
fgh: fastighet

kvm: Kvadratmeter

dp: Detaljplan

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S3 (1930)

Antal ej reglerade fastigheter: 104 (66+38)
Kulturmilj6: Nej

Bestimmelser — C
Bostdder: Friliggande (+ hantverksindamal)

P5r industriellt eller dirmed jamforligt #ndamdl, dock med

undentag &v hantverkeri, mé& byggnad inom stzdspleneomrddet €j upp—

foéras eller inredas.

Antal byggnader: 1 HB (Ytterligare bostadshus om max 40 kvm fér tillkomma om fgh storre
an 2500 kvm vid medgivande frdn BN) + KBr om max 40 kv

Antal Igh: 2 1 HB (3 vid medgivande frdn BN ) (+1 1 KB om fgh storre d4n 2500 kvm och KB
upptar max 40 kvm)

Byggritt: 1/10

Komplementbyggnad yta: 40 kvm (+40 for KB med bostad, om fastigheten ar storre &n 2500
kvm)

Ovrigt: Byggnadsordning reglerar fastighetsindelning.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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§ 4
Med bokstaven B betecknad kvartersmark far endast bebyggas med
friliggende eller, dir vid samtidigt bebyggnade tomtpletsernas
Zgere sig dirom ena, med sammenbyggda bostadshus.
areal #n 1.000 kvad-—

tplats far icke bildas med min

Unalsa

tatmeter.
10_32
Gie:’i"fr: For med b age@netecknad
/ a) Tomtplefs far icke bildas med mindre aresl

oo
mEAeE . praw 1827
a) Huvudbyggnad skall, dir utmed gatan finnes med prickning be-
tecknad Kivartersmark, uppféras i dennas inre begridnsningslinje
och i annet fall gatulinjen, dock m& byggnadsnimnden, om svira
terringforhédllanden eller andra synnerligen viktiga skél dar-
+till féranleda, kunna medgiva att byggnaden indrages frén sagda

vegrinsningslinje eller gatulinjen.

c) Avstdndet mellan skilda byzggnader & samma tomtplats mad ej
vera mindre &n 12 meter, dock kan byggnadsnimnden, d&r hinder ur
eldaferlighetssynpunkt prévas icke foreligga, medgiva mindre

avstdnd, likvil ej under 9 meter.

Komplementbyggnad far ssmmanbyggas med grannes.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Loparen
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Antal ej reglerade fastigheter: 30
Fastighetsstorlekar: 693-1887 kvm

-800: 6
800-1000: 4
1000-1200: 7
1200-1500: 3
1500-1600: 6
1600-2000: 4
2000-:0

(1921, 1887, 956, 1251, 1248, 1100, 1505, 1541, 1100, 1122, 768, 796, 1517, 850, 693,
1505, 1525, 1586, 1749, 1023, 933, 747, 1680, 1449, 1017, 732, 774, 1114, 816, 1021)

Antal fastigheter dp/nu: 22/33
Antal styckningar sedan dp: 11

Analys: Trots stort antal styckningar aterstar &ven manga ej styckade fastigheter 1 kvarteret. |
kringliggande kvarter aterfinns framst fastigheter med lite storre omfang. De fastigheter
inom kvarteret som dr lite storre bor bevaras for att intrycket inte ska bli alltfor plottrigt.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 (10), 1000 (10) samt 700 (10).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Kilken
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Antal ej reglerade fastigheter: 23 (varav en remsa).

Fastighetsstorlekar: 307-2213 kvm

-800: 1
800-1000: 1
1000-1200: 0
1200-1500: 3
1500-1600: 5
1600-2000: 11
2000-: 2

(1566, 1640, 1941, 1515, 1504, 2165, 1743, 1621, 1652, 1520, 1759, 1218, 803, 1329, 2213,
1713, 1729, 1906, 1936, 1528, 1649, 1251, 307)

Antal fastigheter dp/nu: 21/23
Antal styckningar sedan dp: 1+1 (Kélken 23)

Analys: Ett ndstan helt orort kvarter, med byggnader i rad utmed gatan och endast en (+1)
styckning sedan dp. Reglering behdvs for att siikerstiilla detta monster. Aven i kringliggande
kvarter &r fastigheterna generellt lite storre snarare dn mindre. Kélken 23, (en markremsa
med arean 307 kvm), uteldmnas ur dndringsomrddet for att inte bli planstridig. Den kan
fortfarande regleras in i ndgon av de angrinsande fastigheterna.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitt till 1500 kvm (18), 1200 kvm (3) samt 800 kvm (1).
Kilken 23 uteldmnas ur dndringsomradet.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden



DANDERYDS KOMMUN 16 (45)
Kommunledningskontoret

Kvarteret Isjakten
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Antal ej reglerade fastigheter: 13
Fastighetsstorlekar: 750-1941 kvm

-800: 2
800-1000: 4
1000-1200: 0
1200-1500: 0
1500-1600: 3
1600-2000: 4
2000-: 0

(1504, 1614, 1941, 1631, 1649, 1595, 750, 826, 854, 936, 805, 768, 1567)
Antal fastigheter dp/nu: 10/13
Antal styckningar sedan dp: 3

Analys: De styckningar som genomforts aterfinns i sodra delen av omradet dér 6 mindre
fastigheter, varav tva skafttomter bildats. For att forhindra styckning av de 7 fastigheter som
aterstdr foreslds att dessa regleras, vilket dven lampar avseende kringomridet, med relativt
enhetlig storlek pa fastigheterna.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitt till 1500 kvm (7) respektive 750 kvm (6).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Dalen
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Antal ej reglerade fastigheter: 27 (varav tva sma kilfastigheter).

Fastighetsstorlekar: 129-2999 kv

-800: 2
800-1000: 4
1000-1200: 4
1200-1500: 6
1500-1600: 5
1600-2000: 3
2000-: 3

(2999, 846, 1103, 1637, 1553, 1435, 129, 1394, 1513, 1508, 1501, 1516, 1225, 978, 1184,
974, 1196, 1608, 992, 1410, 200, 1426, 1035, 1796, 2229, 2428, 1470)

Antal fastigheter dp/nu: 23/29

Antal styckningar sedan dp: 6 (+2, Dalen 8 och 26). Aven tvd sammanslagningar har skett
(Dalen 1 och 16).

Analys: Genomforda styckningar har resulterat i ett fatal mindre fastigheter, men de flesta ar
kvar 1 ursprungligt skick. Stora hojdskillnader inom kvarteret hindrar att vissa fastigheter
styckas, men reglering av fastighetsstorlek bedoms dndé vara ldmpligt for att sa 1dngt det gér
bevara den ursprungliga fastighetsindelningen. Andringsplanen S364 16per 6ver nigra av
fastigheterna. Hénsyn till det behdver tas vid plandndring.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitt till 1500 kvm (11), 1000 kvm (10) samt 800 kvm (4).
Dalen 8 och 26 uteldmnas.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarter_et Bjorkbacken
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Antal ej reglerade fastigheter: 5
Fastighetsstorlekar: 988-1793 kvm

-800: 0
800-1000: 1
1000-1200: 1
1200-1500: 1
1500-1600: 1
1600-2000: 1
2000-: 0

(1596, 1420, 988, 1135, 1793)
Antal fastigheter dp/nu: Svértolkat (12?)/20

Antal styckningar sedan dp: Minst 4 st, i vdstra och norra delen av kvarteret. En remsa
(Bjorkbacken 15)

Analys: Nuvarande fastighetsindelning i kvarteret ger ett brokigt intryck. Dock ar storre
delen av kvarteret redan reglerat. De aterstdende 5 fastigheterna foreslas regleras sé att de
bevaras i nuvarande storlek. D4 storlekarna varierar ar sannolikt det mest lampliga att
reglera med fastighetsindelningsbestimmelser for dessa fastigheter. For halva Bjorkbacken 6
géller S38. Fragan ar hur det bast hanteras. Eventuellt kan fastigheten ldmnas utanfor
andringen. Alternativt kan dven S38 behdva dndras.

Andring: Reglering genom fastighetsindelning efter fastighetsbestimning.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Del av kvarteret Stenen och Granssklllnaden 19
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Antal ej reglerade fastigheter: 6
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Fastighetsstorlekar: 1007-2199 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 2
1200-1500: 1
1500-1600: 0
1600-2000: 2
2000-: 1

(1476, 1007, 1807, 2199, 1085, 1676)
Antal fastigheter dp/nu: 7/9
Antal styckningar sedan dp: 2

Antal styckningar sedan dp: Svéartolkat, d& endast delar av kvarter ingar och grénser har
flyttats/forskjutits i omradet. Med tanke pa brokigheten i omradet bedoms en hard reglering
av fastighetsstorlek vara mindre prioriterad.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitt till 1000 kvm (6).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S42 (1949)

Antal ej reglerade fastigheter: 5

Kulturmilj6: Nej

Bestimmelser — BFII
Bostéider, fristdende

Antal byggnader: 1 HB + 1 KB for garage
Antal Igh: 2
Byggritt: 1/5, dock max 200 kvm

Ovrigt: -

Utredning
Motverka ovarsam fortéitning av villastaden
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Kvarteret Kanoten
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Antal ej reglerade fastigheter: 5

Fastighetsstorlekar: 800-1894 kvm

-800: 0
800-1000: 2
1000-1200: 1
1200-1500: 0
1500-1600: 0
1600-2000: 2
2000-: 0

(914, 1643, 1894, 1073, 800)
Antal fastigheter dp/nu: 8/12
Antal styckningar sedan dp: 4

Analys: Ett exempel pad omrdde dér reglering hade behovts. Tva av de fem oreglerade
fastigheterna ar ej styckade sedan dp. Totalt har fyra styckningar skett pa ursprungligen 8
fastigheter 1 kvarteret, numera 12 fastigheter. Ny dp, D307 fran 2019, har mgjliggjort
styckning (med area 473 respektive 534 kvm) av Kanoten 9 som redan tidigare styckats. Det
har sannolikt tilldtits p.g.a. redan befintligt parhus inom fastigheten. Varierande
fastighetsstorlekar gor det olampligt med en gemensam gréns for fastighetsstorlek.
Forslagsvis kan 1 detta kvarter tva ytterligare styckningar tillatas, da d&ven omkringliggande
kvarter har varierande karaktér.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 800 (5) alternativt 800 (3) respektive 1600 (2).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S65 (1958)
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Antal ej reglerade fastigheter: 8 (+ 130 utan reglering av antal HB)
Kulturmiljo: Nej

Bestimmelser - BFII
Bostédder: Fristaende

Antal byggnader: Regleras ej
Antal Igh: 2
Byggritt: 1/5

Ovrigt: Mkt. prickmark utmed sodra griinsen, inom vilken fordonsskydd i form av skidrmtak
tillats.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Gulmaran
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Antal ej reglerade fastigheter: 8

Fastighetsstorlekar: 1015-1785 kv

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 2
1200-1500: 1
1500-1600: 3
1600-2000: 2
2000-: 0

(1785, 1545, 1585, 1522, 1063, 1015, 1618, 1212)
Antal fastigheter dp/nu: 9/10
Antal styckningar sedan dp: 1

Analys: Relativt orort kvarter dar reglering krévs for att bevara befintligt kvarters struktur s&
langt som mojligt. Endast en fastighet i kvarteret har styckats sedan dp. Stora fastigheter
med stor byggritt i kombination med oreglerat antal byggnader (HB+KB) ger dock mkt. stor
frihet inom omrédet. T.ex. skulle 3 huvudbyggnader pa vardera 100 kvm. och 2 Igh
tillkomma inom flera av fgh. Mkt prickmark utmed sddra grénsen hindrar att ny HB
tillkommer utan rivning av befintliga byggnader.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1000 (8) alternativt 1000 (3) respektive 1500 (5).
Begrinsning av antal HB behdver sittas for hela det omrade planen géller.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S74 (1961)
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Antal ej reglerade fastigheter: 31
Kulturmilj6: Nej

Bestammelser - BFII
Bostéder: Fristdende

Antal byggnader: 1 HB
Antal Igh: 21 HB
Byggritt: 1/5

Ovrigt: Mycket prickmark utmed kvarteret Gréna Lunds stra grins (p.g.a. luftledningar?).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Berguven

Q21i0

C
<]
g
u_‘n‘lz

"
a
=
»

3iC 3B

SEGERDRNV A L

& SEGERC

BT

SEGERDRNV A6 &

124
SEGERDRV A 7 &

08
PAKTEN 3 /8
BOPIUAKTEN 4 ONUAKTE &b
BUORNUAKTEN 6 monlunrrms

'JDIIIUAKTEIII? =

BUORMJAKTEM 1 !
ok R Almuu
Teh1s BUORIUAKTENLL T
B0 RIUAKREN 1 “

Antal ej reglerade fastigheter: 6
Fastighetsstorlekar: 1000-1650 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 2
1200-1500: 1
1500-1600: 1
1600-2000: 2
2000-: 0

(1650, 1567, 1647, 1401, 1190, 1000)
Antal fastigheter dp/nu: 6/6
Antal styckningar sedan dp: 0

Analys: Kvarteret har relativt enhetliga storlekar pé fastigheterna och ingen styckning sedan
dp. Trots varierande storlekar pd omkringliggande fastigheter bedoms vardefullt att
sdkerstélla att en ordrda strukturen inom kvarteret bibehalls.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 (3) respektive 1000 (3). Alternativt
fastighetsbestdmning.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret BJOI'II] akten
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Antal ej reglerade fastigheter: 8
Fastighetsstorlekar: 522-1658 kvm

-800: 2
800-1000: 0
1000-1200: 2
1200-1500: 0
1500-1600: 0
1600-2000: 4
2000-: 0

(1658, 1145, 522, 1615, 1600, 780, 1104, 1628)
Antal fastigheter dp/nu: 10/16
Antal styckningar sedan dp: 6

Analys: Tydligt exempel pa kvarter som hade behovt reglering. Fastigheterna inom kvarteret
var ursprungligen relativt enhetliga storleksméssigt. Bland de oreglerade fastigheterna har
tvd styckningar skett sedan dp, vilket resulterat 1 4 storre och 4 mindre, varav 2 betydligt
mindre fastigheter av de som #r oreglerade. Aven ytterligare styckningar inom kvarteret har
resulterat i flera nya fastigheter, varav de minsta dr s sméd som 466 och 496 kvm och
bebyggda med parhus. Reglering av fastighetsstorlek foreslas for att hindra ytterligare
styckning i kvarteret, som dock redan nu ger ett mycket oenhetligt intryck. Alternativt kan
alla fastigheter som &r storre dn 1600 kvm styckas genom att minsta fastighetsstorlek for
dem siitts till 800 kvm.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 500 (2), 1000 (2) samt 1600 (4) alternativt 500 (2)
och 1000 (6) alternativt 800 (8).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Del av kvarteren Rist och Virend
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Antal ej reglerade fastigheter: 7 (3+4)
Fastighetsstorlekar: 1123-1763 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 1
1200-1500: 1
1500-1600: 2
1600-2000: 3
2000-:

(1467, 1123, 1763, 1524, 1622, 1529, 1620)
Antal fastigheter dp/nu: 7/7
Antal styckningar sedan dp: 0

Analys: Relativt enhetliga storlekar pa fastigheter och ingen styckning sedan dp. Tydliga
exempel pa prioriterade kvarter att reglera, &ven med tanke pa relativt stora fastigheter 1 det
omkringliggande omradet. Kvarteren fortsétter dsterut i annan dp (S150), men ser ut att hora
thop med varandra, likavél som resterande delar av kvarteren, varfor de kan planldggas 1 ett
sammanhang.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 (5) samt 1000 (2) alternativt 1000 (Rist)
samt 1500 (Virend).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Del av kvarteret Rind och Bjarmaland

BIREA 18
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Antal ej reglerade fastigheter: 7 (3+4)
Fastighetsstorlekar: 610-1322 kvm

-800: 3
800-1000: 1
1000-1200: 2
1200-1500: 1
1500-1600: 0
1600-2000: 0
2000-: 0

(1125, 798, 1322, 899, 1003, 610, 652)
Antal styckningar sedan dp: 1
Antal fastigheter dp/nu: 6/7

Analys: Brokigt delomrade 1 brokigt storre omrade. En styckning (Bjarmaland 28/32) har
skett sedan dp. HB placerad dver fastighetsgrins mellan Bjarmaland 26 och 27 (sedan dp),
men med separata dgare. Med tanke pa kvarterens “oformlighet” och omnejd 4r en reglering
hér mindre prioriterad.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 600 (4) respektive 1000 (3) alternativt 800 (Rind)
respektive 600 (Bjarmaland)

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Grona Lund

—

Antal ej reglerade fastigheter: 3
Fastighetsstorlekar: 1580, 1695, 1585 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 0
1200-1500: 0
1500-1600: 3
1600-2000: 0
2000-: 0

Antal fastigheter dp/nu: 3
Antal styckningar sedan dp: 0

Analys: Enhetligt kvarter med hus i rak rad och mycket prickmark utmed vigen, vilket
hindrar ytterligare bebyggelse utan att befintliga HB rivs. Eventuellt kan prickmark tas bort
(eftersom luftledningarna nu ar borttagna) och kontrollerad styckning tillatas. Alternativt
behalls de tre enhetliga fastigheterna i nuvarande form. Kringliggande kvarter har varierande
storlekar pa fastigheterna, dock ej kraftigt avvikande &t nagot hall.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 alternativt 750 och borttagen prickmark.
Alternativt sétt fastighetindelningsbestimmelser efter fastighetsbestdmning.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S84 (1964)

Antal ej reglerade fastigheter: 24
Kulturmilj6: Nej

Bestaimmelser - BFIIn
Bostéder, fristaende

Antal byggnader: 1 HB
Antal Igh: 2 1 HB
Byggritt: 1/5

Ovrigt: I bestimmelserna sigs inget om KB. Formuleringen att endast en HB far uppforas
kan tolkas antingen som att KB ej tillats eller att obegrénsat antal KB tilldts sa ldnge det
ryms inom byggrétten.

Mom. 2. A tomt, som omfattar med F betecknat omrdde fir en-

dast en huvudbyggnad uppfdras.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Antal ej reglerade fastigheter: 8
Fastighetsstorlekar: 843-1816 kvm

-800: 0
800-1000: 2
1000-1200: 0
1200-1500: 0
1500-1600: 3
1600-2000: 3
2000-: 0

(1509, 1842, 1599, 1631, 1816, 1501, 887, 843)
Antal fastigheter dp/nu: 13/19
Antal styckningar sedan dp: 6

Analys: I kvarteret finns nigra exempel pé ej onskvérda styckningar. T.ex. har en av de
ursprungliga fastigheterna styckats i fyra sma fastigheter, bebyggda med tva parhus. Bland
de 8 oreglerade fastigheterna som ingar 1 kvarteret Fotbollen har dock endast en styckning
skett sedan dp. Det finns stor anledning att begrinsa ytterligare styckning och pa sa sitt
bevara de ordrda fastigheterna inom kvarteret.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 800 (2) respektive 1500 (6). Ta med dven de
fastigheter som har befintlig fastighetsplan och d& samtidigt hiva den?

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Ryttaren
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Antal ej reglerade fastigheter: 14
Fastighetsstorlekar: 735-1834 kvm

-800: 5
800-1000: 3
1000-1200: 0
1200-1500: 0
1500-1600: 3
1600-2000: 3
2000-: 0

(766, 735, 751, 755, 1569, 1618, 1817, 1834, 812, 810, 1550, 1571, 900, 746)
Antal fastigheter dp/nu: 10/14
Antal styckningar sedan dp: 4

Analys: Bland de 14 fastigheterna har fyra styckningar skett sedan dp och 6 av de nu
oreglerade fastigheterna har inte styckats trots mojlighet. Pa tva av de ursprungliga
fastigheterna som styckats ligger befintlig huvudbyggnad over fastighetsgransen. I det ena
fallet (Ryttaren 7/11) 4r det sannolikt ett parhus, da fastigheterna har olika fgare. Aven i
andra fallet (Ryttaren 13/14) ér det tva olika dgare, men de &r skrivna pa gemensam adress i
annan kommun). Ytterligare styckningar bor forhindras i kvarteret med hénsyn savil till de
ororda fastigheterna inom kvarteret som omkringliggande kvarter.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 700 (8) 1500 (6)

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Vimpeln 1 och 2

SEGELBATEN

FERL

Antal ej reglerade fastigheter: 2
Fastighetsstorlekar: 690 respektive 1365 kvm.

Analys: Mkt prickmark inom Vimpeln 1 hindrar ytterligare bebyggelse dir. Sannolikt dven
inom Vimpeln 2.

Andring: Ingen reglering alternativt minsta fastighetsstorlek sitts efter fastighetsbestimning.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Edsviken

Antal ej reglerade fastigheter: 78

Kulturmilj6: Byggnaden inom Ekbacken 12 anges vara en “virdefull byggnad utanfor
bevarandeomrade” och fastigheten dr dirmed skyddad frin attefallsatgérder.

Bestimmelser - BFI (BHFIIn, en fastighet)
Bostéder: Fristiende HB

Antal byggnader: 1 HB + 1 KB
Antal Igh: 11 HB, 01 KB

Byggritt: 1/5, dock hogst 250 kvm

Mom. 3. P4 tomt inom med F betecknat omride fir huvud-
byggnad jémte uthus icke upptaga stdrre samman-
lagd areal &n 250 kvadratmeter.

[

Ovrigt: For fastigheten Eklovet 3 giller beteckningen BHFIIn. Dir far.. ..

Mom. 2. P4 med F betecknat omrédde f&r uthus placeras
néra huvudbyggnad pad samma tomt.

Uthus far ha storsta hojden 2,7 m.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Ekberget
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Antal ej reglerade fastigheter: 6

Fastighetsstorlekar: 1295-1905 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 0
1200-1500: 1
1500-1600: 3
1600-2000: 2
2000-: 0

(1502, 1566, 1577, 1699, 1905, 1295)

Antal fastigheter dp/nu: 11/11 inkl. en naturfastighet och exkl. omradet for ny
kedjehusbebyggelse i norra delen pa kvarteret.

Antal styckningar sedan dp: 0, (bortsett fran kedjehusbebyggelsen)

Analys: Trots brokighet 1 kringomrédet dr det onskvért att fastigheterna utmed
Ekbacksvégen inte styckas, da de har en enhetlig storlek utmed gatan. Mojligtvis kan ndgon
forskjutning av fastighetsgranser godtas sé att tre fastigheter bildas av tva. Eventuellt kan
terrdngforhallanden forhindra att Gvriga tva fastigheter (pa Gstra sidan) styckas.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 (5) respektive 1200 (1) alternativt 1200 (6).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Antal ej reglerade fastigheter: 18
Fastighetsstorlekar: 809-1887 kvm

-800: 0
800-1000: 6
1000-1200: 1
1200-1500: 4
1500-1600: 1
1600-2000: 6
2000-: 0

(900, 990, 1265, 800,912, 1761, 1212, 809, 1600, 1285, 1070, 1242, 1779, 1887, 1854,
1852, 1542, 897)

Antal fastigheter dp/nu: 14/18
Antal styckningar sedan dp: 4

Analys: Omradet ar relativt kuperat, dock allra mest genom en hojd som striacker sig fran
vister till dster 1 omradets mitt, utmed fastighetsgranserna. Eventuellt hindrar det ndgon
styckning 1 kvarteret som dr bevarat i sina ursprungliga fastighetsgrénser, med fyra
undantag. Med tanke péd kringomridets indelning i fastigheter kan det vara mindre prioriterat
med en hard reglering inom detta kvarter. En minsta fastighetsstorlek pa 800 kvm mojliggdr
att 6 fastigheter styckas, vilket skulle kunna godtas.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 800 kvm (18) alternativt 1600 kvm (6), 1200 kvm
(6) samt 800 kvm (6).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Ekbacken
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Antal ej reglerade fastigheter: 15 (varav en naturfastighet)
Fastighetsstorlekar: 701-1779 kvm

-800: 2
800-1000: 1
1000-1200: 2
1200-1500: 0
1500-1600: 3
1600-2000: 6
2000-: 0

(1571, 1622, 1593, 1719, 1181, 904, 1086, 799, 1501, 1631, 1713, 1779, 1760, 701)
Antal fastigheter dp/nu: 17/19 (varav en naturfastighet)
Antal styckningar sedan dp: 2 (beroende pa om 0Ostra delen var avstyckad eller ej i dp)

Analys: Kvarteret ar relativt ofordndrat i fastighetsindelning sedan dp och det ar onskvart att
behalla fastigheterna i nuvarande storlek och form utmed Ekbacksvigen. Den 6stra raden
fastigheter dr mkt kuperade och kriaver bearbetning for att kunna bebyggas. Tva av dem ar
eventuellt helt tickta av prickmark i dp. Byggnaden inom Ekbacken 12 anges vara en
“vardefull byggnad utanfor bevarandeomrade™ och fastigheten dr ddrmed skyddad fran
attefallsdtgérder.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1500 kvm (9) respektive 700 kvm (5)

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Ekbarken
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Antal ej reglerade fastigheter: 18
Fastighetsstorlekar: 809-1447 kvm

-800: 0
800-1000: 5
1000-1200: 10
1200-1500: 3
1500-1600: 0
1600-2000: 0
2000-: 0

(1157, 1008, 1061, 1447, 831, 802, 908, 809, 1229, 1150, 1034, 1207, 1020, 1004, 1000,
1192, 1178, 952)

Antal styckningar sedan dp: 0
Antal fastigheter dp/nu: 18/18

Analys: Ingen styckning har skett i kvarteret, som har relativt jamnstora tomter, i regel med
lite storre byggnader dn kringomradet. Fyra nagot mindre fastigheter dr bebyggda med ett
parhus och tvad sammanbyggda hus. Bebyggelsen fanns redan vid dp. En reglering av
omradet dr onskvard sé att de ursprungliga fastigheterna bibehélls i det stora hela.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1000 kvm (14) respektive 800 kvm (4).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvartert;t Eklovet
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Antal ej reglerade fastigheter: 6
Fastighetsstorlekar: 1072-2307 kvm

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 3
1200-1500: 2
1500-1600: 0
1600-2000: 0
2000-: 1

(2307, 1111, 1106, 1072, 1217, 1217)
Antal fastigheter dp/nu: 6/6
Antal styckningar sedan dp: 0

Analys: Kvarteret dr orort sedan dp avseende styckningar. P4 en av fastigheterna tillats
andamalet handel utover bostad. Det dr onskvért att de forhdllandevis stora fastigheterna
forblir i den storleken, med undantag for fastigheten Eklovet 1 som bor unna tilldtas att
styckas, genom att minsta fastighetsstorlek for hela kvarteret sétts till 1000 kvm.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1000 kvm (6)

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Kvarteret Slitten
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Antal ej reglerade fastigheter: 15

Fastighetsstorlekar: 800-1719 kvm

-800: 0
800-1000: 10
1000-1200: 2
1200-1500: 0
1500-1600: 1
1600-2000: 2
2000-: 0

(1719, 1034, 816, 854, 909, 899, 1192, 1668, 811, 810, 1521, 956, 800, 844, 818)
Antal fastigheter dp/nu: 14/21
Antal styckningar sedan dp: 7

Analys: Kvarteret har flest lite mindre fastigheter di hilften av de ursprungliga fastigheterna
har styckats. Det vore med utgangspunkt i fastighetsindelningen sévil inom kvarteret som i
kringliggande kvarter inte orimligt att tillata ytterligare styckning i kvarteret, genom att
minsta fastighetsstorlek sétts till 800 kvm. For att hindra styckning helt, kréivs att fem av
fastigheterna regleras hardare.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 800 kvm (15) alternativt 1000 kvm (5) respektive
800 kvm (10).

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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S379 (1978)

Antal ej reglerade fastigheter: 9 (+ 11 utan reglering av antal HB).

Kulturmilj6: Byggnaden inom Fyren 11 anges vara en vérdefull byggnad utanfor
bevarandeomrade.

Bestimmelser - BFI
Bostéder: Fristaende

Antal byggnader: Regleras e;j.
Antal Igh: 11 HB
Byggritt: 1/5

Ovrigt: Mkt prickmark utmed sddra grinsen i dp.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Del av kvarteret Fyren

FYREMN 15

Antal ej reglerade fastigheter: 9
Fastighetsstorlekar: 1160-3228 kvm,;

-800: 0
800-1000: 0
1000-1200: 1
1200-1500: 5
1500-1600: 0
1600-2000: 1
2000-: 2

(1200, 1450, 1230, 1258, 3228, 1725, 1421, 1161, 2479)
Antal fastigheter dp/nu: 97/9
Antal styckningar sedan dp: 0?

Analys: Ingen uppenbar styckning har skett i kvarteret sedan dp, dér dock Fyren 11 foreslas
styckas 1 tva fastigheter. Stora fastigheter med stor byggritt i kombination med oreglerat
antal byggnader ger dock mkt stor frihet inom omradet, varfor reglering kravs. Mkt
prickmark utmed sddra grinsen begrinsar mdjligheten att bygga inom Fyren 5, 8 och 11.
Fyren 11 ar skyddad frén attefallsatgérder genom att byggnaden dér dr utpekad som
vérdefull for kulturmiljén.

Andring: Minsta fastighetsstorlek sitts till 1000 (6), 1500 (3), vilket ger Fyren fortsatt ritt
att stycka i tva fastigheter. Begrinsning av antal HB behdver sittas for hela det omrade
planen géller.

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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D113 (1997)

Raeviiram

Antal ej reglerade fastigheter: 0 (pga bestimmelser i plankartan)
Fastighetsstorlekar: -

Bestimmelser — B*
Bostider

Antal byggnader: 1 HB + 1 KB
Antal Igh: 2, varav den ena max 45 kvm (generationsbostad)

Ovrigt: Indelning av fastigheter regleras genom plankartan.

UTNYTTJANDEGRAD
°  Kvarteret far indelas i hogst det antal fastigheter som
framgar av plankartan.

¢  En huwudbyggnad och en kompiementbyggnad (garage,
carport, forrad) far uppforas pa varje fastighet.

Analys: Inget ytterligare skydd krévs

Utredning
Motverka ovarsam fortdtning av villastaden
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Sammanfattande analys

Hus ska uppforas fristdende i alla de detaljplaner som inventerats (bortsett fran D113) och
dndamalet "Bostidder” géller for i princip alla de fastigheter som ingér. Alla planer utom tva
tillater att maximalt en huvudbyggnad uppfors inom fastigheten. Tvé av planerna (S65 och
S379) saknar dock reglering av antal huvudbyggnader och behover darmed regleras
avseende detta, vilket innebér reglering av ytterligare uppemot 140 fastigheter, utdver de
totalt 259 fastigheter som saknar reglering av storlek. Det behdver ocksé vidare utredas om
det finns flera detaljplaner i kommunen dir en begrdnsning av antal huvudbyggnader saknas.

Tvé av detaljplanerna tilldter endast en lagenhet per huvudbyggnad, medan ovriga
detaljplaner tillater tva ldgenheter per huvudbyggnad. Med de attefallsbestimmelser som
borjat gilla sedan detaljplanerna tillkom blir dock bestimmelserna for samtliga fastigheter
desamma, ndmligen att tva lagenheter tilldts i huvudbyggnaden och utdver det far ett
komplementbostadshus om maximalt 30 kvm byggas inom fastigheten. Det dr ddrmed alltid
mojligt att, med attefallsreglerna som grund, ordna med tre ldgenheter inom en fastighet och
dérefter bilda en bostadsrittsforening. Undantag giller endast for sdrskilt vardefulla
omraden. Endast tva av fastigheterna som ingar i utredningen ar utpekade 1
kultumiljohandboken och det dr oklart vilka andra varden som kan &beropas for att kriva
utdkad lovplikt i detaljplan. Det &r med andra ord komplicerat att reglera antalet bostdder 1
befintliga omréden, som heller inte far bli planstridiga i samband med planidndringar. I
framtida planer for nya bostadsomraden kan antalet komplementbyggnader dock begrdnsas
genom att inga komplementbyggnader tillats. D4 kan endast attefallshus och friggebodar om
maximalt 30 + 15 kvm tillkomma inom fastigheten, utdver huvudbyggnaden.

En femtedel av fastigheten far bebyggas i alla de detaljplaner som inventerats utom S3, som
tilliter att hogst en tiondel bebyggs. Det dr sdledes en generds byggritt i de flesta av
detaljplanerna. Dock anges dven en maximal byggritt om 200 kvm respektive 250 kvm i tva
av detaljplanerna (S42 och S367). Komplementbyggnader ingér i angiven byggritt. Med de
friggebods- och attefallsbestimmelser som dessutom tillkommit sedan detaljplanerna
upprittades kan mycket byggnation tillkomma inom varje fastighet. Trots det bor ingen
ytterligare reglering av byggritt ske genom de éndringar av detaljplanerna som foreslés
eftersom det 1 ménga fall skulle leda till planstridighet. Har kdnns ocksa réttvisefragan
avgorande for bedomningen.

Att reglera fastighetsstorlekarna i befintliga omriden dr komplicerat. Lagen begrinsar vilka
bestimmelser som kan anvédndas och de fa alternativ som finns passar bést i samband med
att nya kvarter planldggs. Ett flertal av de passande planbestimmelser som aterfinns i flera
av vara dldre planer kan inte langre anvéndas. Exempelvis saknas mdjligheten att undanta
redan befintliga fastigheter fran de bestimmelser som sitts. Eftersom
fastighetsindelningsbestimmelser dr s& definitiva och dessutom kan komma att kréva
fastighetsbestdmning, foreslds de bara i ett fatal fall. I stéllet foreslds att en minsta
fastighetsstorlek sitts och anpassas i varje kvarter till de befintliga fastighetsstorlekarna.
Exakt vilka storlekar som ar ldmpliga i varje kvarter bedoms i samband med planprocessen,
men storlekarna bor folja de historiskt mest forekommande storlekarna sa ldngt det ar
mojligt.

Ytterligare aspekter som bor finnas med vid planldggningen ar att det i vissa kvarter kan
vara lampligt att ta med fastigheter som redan idag regleras av befintliga

Utredning
Motverka ovarsam fortitning av villastaden
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tomtindelningar/fastighetsplaner och dé samtidigt hiva dem. I samband med planprocessen
beddms om det dr ldmpligt eller inte och 1 sa fall var. For varje kvarter krdvs en noggrann
analys pa plats, for att sdkerstélla att lampliga bestimmelser sitts. Den byggnadsordning
som géller for fastigheterna inom S3 bor ersittas av nya bestimmelser, for att sdkra en
reglering som sékerstéller fastighetsregleringen bade nu och framat. D113 éndras inte
eftersom tillracklig reglering beddms finnas.

De kommande planprocesserna bor prioriteras och hanteras sé effektivt som mojligt.
Normalt nekas bygglov under pagdende planprocess, vilket kan innebéra en begransning for
fastighetsédgarna under tiden for planlaggningen som omfattar ett stort antal fastigheter.
Dérmed bedoms att dndring av befintliga detaljplaner dr enda alternativet. Framtagandet av
helt nya detaljplaner skulle, utdver tidsaspekten ocksa innebéra en stor kostnad for
kommunen.

Framgent &r det onskvart att sd l&ngt det gar redogora for kommunens hallning till fortdtning
i strategiska dokument och styrdokument, sdsom kommunens dversiktsplan. Aven om
dokumenten inte ar juridiskt bindande, s ger det kommunen storre mdjligheter att paverka
om det finns ett stillningstagande att hinvisa till vid frdgor om utveckling av den byggda
miljon.

Slutsatser

- Reglering av fastighetsstolekar bor ske kvarter for kvarter, eftersom sé olika
forutsittningar rader, savél inom som mellan kvarteren. I vissa fall kan en gemensam
minsta fastighetsstorlek séttas och i nagot eller nagra fall kan det bli aktuellt med
fastighetsindelningsbestimmelser. I de flesta fall kommer flera olika
fastighetsstolekar att gilla for samma kvarter. Tillvigagéngssitt bestims i samband
med planprocessen.

- Antalet huvudbyggnader begrénsas till maximalt en i de detaljplaner dér begrinsning
saknas. Fortsatt inventering av detaljplaner krivs.

- Ingen begransning av byggritt infors. Den nackdel som uppstar for manga
fastighetsédgare som forlorar mojligheten att stycka innebér en tillracklig
inskrankning.

- Ingen ytterligare begrinsning av komplementbyggnader infors, eftersom det i ett
stort antal fall skulle leda till planstridighet.

- Begrénsning av antalet ldgenheter fyller ingen funktion p.g.a. befintliga
attefallsregler och blir dérfor inte aktuell i ndgon av dndringarna. Undantaget &r om
nagot omride utgor en virdefull miljo och detaljplanen da kan kompletteras med
utokad lovplikt for attefallsagarder. Bedomning sker under planprocessen.
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