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Milj6- och stadsbyggnadskontoret
Frida Helander

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden

Begaran om planbesked for fastigheterna Urd 21 och 22

Arendet

Fastighetsdgarna till fastigheterna Urd 21 och 22 har inkommit med en ansdkan om
plandndring for att mdjliggora en ny fastighetsbildning. Syftet med drendet ar att i en
planprocess prova mdjligheten for ny fastighetsreglering dar mark foreslds dverforas
frén Urd 21 till Urd 22. Motivet till &ndring av fastighetsgréns dr att fastighetségarna
onskar en annan markfordelning mellan de bada fastigheterna samt att den nuvarande
fastighetsgriansen ér daligt anpassad till terrdngen.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets forslag till beslut

Milj6- och stadsbyggnadsndmnden beslutar att kommunen avser inleda en planprocess 1
huvudsak enligt ansdkan och ldmnar darfor ett positivt planbesked.

Bakgrund
Planbesked regleras i Plan- och bygglagen (2010:900) 5 kap. 2-5 §§.

Fastighetségarna till fastigheterna Urd 21 och 22 har inkommit med en ansdkan om
plandndring for att mojliggora en ny fastighetsbildning diar mark foreslas dverforas fran
Urd 21 till Urd 22. Fastigheterna som gréinsar till varandra ér beldgna 1 Djursholm och
omfattar totalt 6 458 kvm kvadratmeter. Fastighetsdgaren ans6ker nu om en ombildning
1 syfte att fa en rakare fastighetsgrins som enligt fastighetsdgarna dr mer &ndamalsenlig
och logisk.

Enligt ansokan foreslds att Urd 21 som idag dr 3 921 kvm och att minska till ca 2 300
kvm, och Urd 22 som idag &r 2 537 kvm och foreslas bli ca 4 100 kvm.
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Figur 1. Foreslagen fordndring av fastighetsgrdns enligt ansokan

Miljo- och stadsbyggnadskontorets utredning

I 6versiktsplanen, antagen 2022, anges att omradets anvdndning ska vara samma som
den befintliga, dvs sammanhallen bostadsbebyggelse. Omradet ligger inte heller 1
ndrheten av ndgot av de utredningsomraden som &r utpekade 1 6versiktsplanen.

Riksintresse for kulturmiljovarden omfattar stora delar av Djursholm. Riksintresset
pekar pa den unika och oregelbundna kvarterstrukturen, tradgardar som priaglas av
gronska och villastadens framvixt med arkitekturideal fran 1880-talet fram till 1930-
talet. Fastigheterna Urd 21 och Urd 22 ligger precis angransande till riksintresset. Trots
att fastigheterna inte omfattas tyder dess direkta narhet pa att det finns viktiga
kulturhistoriska virden i kvarteret och dess omgivning.
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Figur 2. Det skrafferade omrddet avser riksintressets utbredning.

For omradet giller detaljplan S135 frdn 1958. For fastigheterna giller B for fristdende
hus for bostadsdndamal 1 max tva vaningar utover vind. Urd 22 omfattas av
bestimmelsen F. Urd 21 omfattas idag bide av bestimmelsen F och O. Dessa
bestimmelser reglerar minsta fastighetsstorlek till 2000 kvm (F) och 1800 kvm (O).
Huvudbyggnad ska ligga minst 6 meter frén fastighetsgréns, uthus minst 4,5 meter fran
fastighetsgrins och mellan byggnader pa samma fastighet ska det vara minst 9 meter.
Huvudbyggnaden far hogst uppta 1/10 av fastigheternas yta och komplementbyggnad
tillats upp till 1/40 av fastighetens yta, dock hogst 50 kvm. I 6vrigt finns en del prick-
och korsmark i sddra delen av Urd 21. Prickmark foljer dven béda fastigheter ldngs
nordvistra gransen.

Gillande fastighetsplan dr antagen 2004 vilken mojliggjorde att Urd 23 forsvann och
marken reglerades in 1 Urd 21 som Urd 22. I beskrivningen till fastighetsplanen stéar
foljande:

Forslaget innebér att nuvarande indelning i tre tomter dndras till tvd. Urd 23 forsvinner genom att
1304 kvm fors till Urd 21 och 896 kvm fors till Urd 22. Samtidigt f6rs 617 kvm fran Urd 22 till Urd
21. Tomternas féar f6ljande arealer efter markregleringar, lotten A(Urd 21) 3921 kvm och lotten B(Urd
22) 2537 kvm. De blivande fastigheterna blir i enlighet med villkoren i 3 kap 1§ FBL varaktig
lampade for sina d&ndamal.
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Fastighetsindelningen som redovisas 1 ansokan bedoms preliminédrt vara lamplig.
Foreslagen indelning dr enbart av enskilt intresse. Beslut om dndrad fastighetsindelning
fattas av lantmateriet.

Bedomningen grundar sig det skissunderlag som inkom i ansékan och illustreras i figur
3. Illustrationskissen &r utredningsmaterial och mgjlig fastighetsindelning kommer
utredas vidare 1 planprocessen for att slutligen bestimmas i Lantméteriforrattningen som
gors 1 6verenskommelse med fastighetsdgare utifran den gillande detaljplanen och de
bestimmelser som planindringen medfor. Planprocessen kommer dven utreda ett
eventuellt behov av fastighetsindelningsbestimmelser, men i nuldget bedoms inte det
vara nodvéndigt.
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Figur 3. Rod linje dr kontorets tolkning av ansékans énskade atgdrd.

Det finns tre mojliga alternativ for handldggningen av planarbetet. Det forsta dr dndring
av detaljplan med forenklat forfarande. I det fall kan bestimmelser enligt géllande
fastighetsplan upphivas och planarbetet kan di handlaggas enligt 5 kap. 38 § PBL. Det
andra alternativet dr dndring av detaljplan dér bade bestimmelser enligt fastighetsplan
kan upphévas och bestimmelser kan inforas eller dndras. Det tredje alternativet &r att ta
fram en ny detaljplan for de tva fastigheterna. Kommunens generellt restriktiva
forhallningssatt till avstyckning och fortitning i nédra anslutning till riksintresse for
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kulturmiljovarden samt villastadens kvartersstruktur och karaktir talar for att
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek infors om detaljplanen éndras, s att ingen av
fastigheterna ska kunna styckas av. Det innebér att det forenklade forfarandet for
andring av detaljplan inte dr aktuellt 1 det hir drendet d& det sannolikt kommer inforas
bestimmelser om minsta fastighetsstorlek inom Andringsomréidet. Arendets
handldggning kan ddrmed innebéra antingen en dndring av detaljplan eller ett
framtagande av en ny detaljplan. Stéllningstagande till forfarande gors i samband med
planuppdrag.

Miljo- och stadsbyggnadskontorets yttrande

Milj6- och stadsbyggnadskontoret bedomer att ett positivt planbesked kan beslutas med
syfte att prova lampligheten i en ny fastighetsreglering genom markoverforing mellan
Urd 21 och Urd 22 genom en éndring av géllande detaljplan. Andringen innebér ingen
fortidtning utan endast en omfordelning av existerande byggritt mellan fastigheterna.
For att inleda en planprocess behdver nimnden besluta om ett planuppdrag. Lampligt
planforfarande och utformning av planbestammelser utreds i samband med planstart.

Kontoret bedomer att ett planarbete kan inledas inom tre &r och uppskattar
planprocessens lédngd till ca ett &r.

Konsekvenser for barn och unga
En dndrad fastighetsindelning bedoms inte paverka barn och unga.

Ekonomiska konsekvenser

Ett planavtal uppréttas mellan kommunen och fastighetsdgaren varfor planarbetet inte
innebdr nagra ekonomiska konsekvenser for kommunen.

Elisabeth Thelin Jonas Bark
Bygg- och miljodirektor Planchef

Handlingar i drendet

1. Tjéansteutlatande daterat 2023-02-21
2. Ansdkan

Expedieras
Sokanden
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