DANDERYDS KOMMUN Tjansteutlatande

Kommunledningskontoret Datum Diarienummer

2021-04-19 KS 2020/0403

Anna-Britta Jarliden

Kommunstyrelsen

Planuppdrag for att motverka ovarsam fortatning av
villastaden

Arende

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av smahusbebyggelse som kan
bendmnas villastad. Den dldre villastaden som karaktiriseras av villor péd
stora tomter med uppvuxen gronska skyddas inte tillrackligt fran forédndring
1 alla delar av kommunen. Enbostadshusen i kommunen &r generellt hogt
eftertraktade vilket leder till att fastigheterna utsétts for ett fordndringstryck
som kan leda till ovarsam fortdtning.

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

Kommundelen Danderyd ar sarskilt utsatt for ovarsam fortatning genom
avstyckning pa grund av att flera kvarter i nuldget saknar tomtindelningar
eller fastighetsplaner som léser fast géllande fastighetsindelning. Samtidigt
saknar ndgra detaljplaner bestimmelser om minsta tilldtna fastighetsstorlek.

For att forhindra ytterligare ovarsam fortdtning 1 kommunens villaomriden
beslutade kommunstyrelsen den 18 januari 2021 (§ 5) att uppdra &t
kommunledningskontoret att utreda dtgérder for att motverka detta. [
utredningen konstateras att totalt 259 fastigheter 1 7 detaljplaner saknar
reglering av fastighetsstorlek. Utdver det saknas reglering av antal
huvudbyggnader i tvd av detaljplanerna for ytterligare totalt ca 140
fastigheter.

Sévil fastighetsstorlek som antal huvudbyggnader per fastighet bor regleras
genom att berorda detaljplaner dndras. Planarbetet berdknas paga under
resterande delen av 2021 och hela 2022. Kostnaden for arbetet uppskattas
grovt uppga till totalt 1 000 000 kr.
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Kommunledningskontorets forslag till beslut
Kommunstyrelsens beslut

Kommunstyrelsen ger byggnadsndmnden i uppdrag att ta fram forslag till
andring av detaljplanerna S3, S42, S65, S74, S84, S367 och S379 si att

e cn minsta fastighetsstorlek alternativt fastighetsbestimmelser sitts
for fastigheterna inom varje enskilt kvarter anpassade efter de
historiskt mest forekommande storlekarna sé ldngt det &r mojligt

e antalet huvudbyggnader begrinsas till maximalt en (1) dér sddan
begransning saknas.

Bakgrund

Stora delar av Danderyds kommun utgdrs av sméhusbebyggelse som kan
bendmnas villastad. Den dldre villastaden som karaktiriseras av villor pé
stora tomter med uppvuxen gronska skyddas inte tillrdckligt fran fordndring
i alla delar av kommunen. Enbostadshusen i kommunen &r generellt hogt
eftertraktade vilket leder till att fastigheterna utsitts for ett forandringstryck
som kan leda till ovarsam fortédtning.

Villastadens fastighetsindelning reglerades ursprungligen med stadsplaner i
kombination med tomtindelningar enligt d& gillande lagstiftning. Dessa tva
plantyper samverkade och forhindrade avstyckningar sa linge bada planerna
géllde. I de fall tomtindelningen upphivts saknar vissa detaljplaner
bestdmmelse om minsta tilldtna fastighetsstorlek. Idag kan samma reglering
uppnds genom detaljplaner med eller utan fastighetsindelnings-
bestimmelser. Den fortdtning 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.

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

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

Kommunledningskontorets utredning

Kommundelen Danderyd é&r sarskilt utsatt for ovarsam fortdtning genom
avstyckning pa grund av att flera kvarter i nuldget saknar tomtindelningar
eller fastighetsplaner som laser fast gillande fastighetsindelning. Samtidigt
saknar nagra detaljplaner bestimmelser om minsta tilldtna fastighetsstorlek.
I kombination innebér detta att ett relativt godtyckligt urval av
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fastighetségare idag kan stycka av sina fastigheter genom ansokan till
lantméteriet vilket normalt godkénns om den nya fastighetsindelningen
uppfyller fastighetsbildningslagens kriterier.

Rosa markeringar visar detaljplaner och fastigheter som saknar reglering av
storlek.

Totalt 259 fastigheter 1 7 detaljplaner saknar reglering av fastighetsstorlek.
Utdver det saknas reglering av antal huvudbyggnader 1 tva av detaljplanerna
for ytterligare totalt ca 140 fastigheter.

Att reglera fastighetsstorlekarna i befintliga omraden ar komplicerat. Lagen
begransar vilka bestimmelser som kan anvédndas och de fa alternativ som
finns passar bést 1 samband med att nya kvarter planldaggs. Ett flertal av de
passande planbestimmelser som éterfinns i flera av vara éldre planer kan
inte langre anvéndas.

Eftersom fastighetsindelningsbestimmelser reglerar varje fastighetsgréns
exakt och dessutom kan komma att kréva fastighetsbestaimning, foreslas de
bara i ett fital fall. I stillet foreslas att en minsta fastighetsstorlek sétts och
anpassas 1 varje kvarter till de befintliga fastighetsstorlekarna. Exakt vilka
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storlekar som &r ldmpliga i varje kvarter bedoms i samband med
planprocessen, men storlekarna bor folja de historiskt mest férekommande
storlekarna sa langt det dr mojligt.

Reglering av fastighetsstolekar bor ske kvarter for kvarter, eftersom sé olika
forutséttningar rdder, savil inom som mellan kvarteren. I vissa fall kan en
gemensam minsta fastighetsstorlek sittas och 1 nagot eller nagra fall kan det
bli aktuellt med fastighetsindelningsbestémmelser. I de flesta fall kommer
flera olika fastighetsstolekar att gilla for samma kvarter. Tillvigagangssatt
bestdms i samband med planprocessen.

Utdver reglering av fastighetsstorlekar foreslés att antalet huvudbyggnader
begrénsas till maximalt en i de tva av de inventerade detaljplanerna dér
begrinsning saknas. Ingen begransning av byggritt infors. Den nackdel som
uppstar for manga fastighetsdgare som forlorar mojligheten att stycka
innebaér en tillrdcklig inskrdnkning. Inte heller ndgon ytterligare begransning
av komplementbyggnader infors, eftersom det i ett stort antal fall skulle leda
till planstridighet. Begridnsning av antalet ldgenheter fyller ingen funktion
p.g.a. befintliga attefallsregler och blir darfor inte aktuell i ndgon av
andringarna.

Ytterligare aspekter som bor finnas med vid planldggningen ar att det 1 vissa
kvarter kan vara lampligt att ta med fastigheter som redan idag regleras av
befintliga tomtindelningar/fastighetsplaner och da samtidigt hiva dem. I
samband med planprocessen bedoms om det dr lampligt eller inte och 1 s&
fall var. For varje kvarter kridvs en noggrann analys pa plats, for att
sdkerstélla att 1ampliga bestimmelser sétts.

De kommande planprocesserna bor prioriteras och hanteras s effektivt som
mojligt. Ddrmed beddms det 1ampligast att dndra befintliga detaljplaner 1
stdllet for att ersitta dem med nya detaljplaner. Framtagandet av helt nya
detaljplaner skulle, utover tidsaspekten, ocksa innebédra en stor kostnad for
kommunen.

Preliminér tidsplan for att genomfora plandndringar:

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

Eftersom omréadena i stort sett dr bebyggda enligt de géllande detaljplanerna
bedoms det lampligast att enbart dndra detaljplanerna 1 de delar som krévs
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for att forhindra ovarsam fortdtning av omradena d.v.s. begrinsa antal
huvudbyggnader till en per fastighet diar sadan begransning saknas, samt att
reglera fastighetsstorlek. Ovriga bestimmelser behdver inte 4ndras.
Undantag kan dock medges for planbestimmelser som inte langre ar
aktuella eller dir nya forhallanden foreligger. Bygglov bor kunna provas for
tillbyggnad av huvudbyggnad, komplementbyggnad och andra atgérder
enligt gillande detaljplaner under planprocessen eftersom byggritten,
byggnadshdjden och antalet vaningar inte paverkas av de foreslagna
andringarna.

Tydlig och vilplanerad tidig information/kommunikation ar sarskilt viktig 1
detta projekt, da det inte initierats av dgarna till de fastigheter som berdrs av
planidndringen.

Ekonomiska konsekvenser

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

Johan Lindberg David Grind
Kommundirektor Plan- och exploateringschef

Handlingar 1 drendet
1. Tjansteutlatande, Planuppdrag for att motverka ovarsam fortitning
av villastaden
2. Utredning, Motverka ovarsam fortétning av villastaden
Sammanstillning per kvarter
4. Kommunstyrelsens beslut 2021-01-18 § 5
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Expedieras
Miljo- och stadsbyggnadskontoret
Berorda fastighetsdgare enligt sdrskilt utskick



	Planuppdrag för att motverka ovarsam förtätning av villastaden
	Ärende
	Kommunledningskontorets förslag till beslut
	Kommunstyrelsen ger byggnadsnämnden i uppdrag att ta fram förslag till ändring av detaljplanerna S3, S42, S65, S74, S84, S367 och S379 så att
		en minsta fastighetsstorlek alternativt fastighetsbestämmelser sätts för fastigheterna inom varje enskilt kvarter anpassade efter de historiskt mest förekommande storlekarna så långt det är möjligt
		antalet huvudbyggnader begränsas till maximalt en (1) där sådan begränsning saknas.
	Bakgrund
	Kommunledningskontorets utredning
	Ekonomiska konsekvenser


