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Sammanfattning

Orebro kommun har de senaste aren sett en utveckling dir en stark tillvixttakt och en
stor efterfrigan pa smahustomter i centrala Orebro resulterat i ett allt storre intresse av
att utveckla och fortita i befintliga villaomraden. I méinga av stadens centrala villaomra-
den finns dven stora kulturhistoriska virden som berittar en viktig del av stadens histo-
ria, inte minst som industristad. Nir dessa omraden utvecklas édr det ddrmed viktigt att
sikerstilla att utvecklingen sker pd ett sidant sitt som inte férvanskar omradens funktion
som birare av Orebros kulturhistoria.

Denna utredning syftar till att underséka och redogéra f6r hur utvecklingen av stadens
centrala villaomriden ser ut, vilka omtrdden och virden som ir sirskilt virdefulla att be-
vara och vilka verktyg som finns att tillga i stadsbyggnadsprocessen for att sidkra viktiga
virden. Utredningen innefattar en redogoérelse f6r den utveckling som stadsbyggnad har
kunnat konstatera 1 omradena samt forutsittningar och gillande lagstiftning.

En 6versiktlig bedémning av kulturvirden och risken f6r en utveckling som férvanskar
dessa virden har sammanstillts f6r respektive omrade med en férdjupad riskbedémning
kring avstyckningsproblematik f6r tre av de omriden dir frigan bedéms vara sirskilt an-
geldgen.

Utredningen foresldr att mojligheterna att hivda kulturmiljéfragor i lovgivningsprocessen
bor stirkas fOr att finga problematiken pé en bredare nivd. Detta kan forslagsvis ske ge-
nom framtagandet av ett formellt beslutat kulturmiljéprogram som behandlar kulturmil-
joaspekter i stadsbyggnadsfrigor ur ett bredare perspektiv, dir de villalomriden som be-
handlas 1 denna utredning ingér. Utredningen foreslar dven att ett uppdrag att jobba med
bevarande av kulturmiljévirden i detaljplaner bor ges f6r att sdkra kulturmiljévirden i fall
dir det finns en problematik kopplad till gillande detaljplan eller dir sirskilda virden
konstaterats som motiverar ett skydd genom planbestimmelser. Uppdraget bor utformas
generellt for att omfatta miljder av kulturhistoriskt virde i Orebro och inte avgrinsas till
de villaomraden som berérs i denna utredning.
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Inledning

Bakgrund

Fortitningen 1 befintlig bebyggelse och miljéer édr en naturlig del av den starka till-
vixttakt som Orebro kommunen priglats av under senare ar och beskrivs i kom-
munens styrdokument som ett viktigt verktyg for stadens framtida utveckling.
Idag borjar vii en allt storre grad se fortitning av befintliga bostadsomraden, inte
minst villaomraden. Denna utvecklingen kan ses som en del i en storre trend dér
en stor efterfrigan pa smahus och smahustomter i centrala Orebro kombinerat
med ett begrinsat utbud resulterar i storre incitament att utveckla befintliga om-
raden. Vi ser ocksa ett betydligt storre tryck pa att avstycka tomter och ersitta vil-
lor med andra bostadstyper som radhus, parhus och daven mindre flerbostadshus.

I den lingsiktiga utvecklingen av Orebro ir det viktigt att fortitning sker pa ett
avvigt sitt som inte hotar viktiga kvalitéer och virden som finns i stadens befint-
liga bebyggelse och strukturer. Under senare ar har Stadsbyggnad bevittnat en
trend dar centrala villaomraden med viktiga kulturhistoriska virden 1 allt storre
utstrickning dr foremal f6r utveckling och fortitning. I manga centrala villaomra-
den gar det att hitta dldre bebyggelse fran tiden da omradet etablerades, uppvuxna
tridgardar och sirskilda planmoénster som har betydelse ur kulturmiljosynpunkt.
Omradena har betydelse ur historisk synpunkt saval som de hyser upplevelse-
missiga kvaliteter och grona virden. Som exempel kan nimnas de egnahemsom-
riden som finns i nira anslutning till Centrala Orebro och den koppling de har till
Orebros historia som industristad. Eftersom dessa omriden ofta ir centralt be-
ligna ir de dartill dven tillgangliga for allmanheten, vilket ytterligare forstarker de-
ras virden.

Pa grund av de hoga kulturvirden som konstaterats 1 manga av de omraden dar
det idag sker en trend av utveckling och fortitning ser Stadsbyggnad ett behov av
att utreda hur utvecklingen paverkar stadens centralt beldgna villaomraden med
bevarandevird karaktir, vilka omraden som édr mer eller mindre kinsliga for f6r-
andringar, och hur virden och kvaliteter i dessa omrades kan sakras infor framti-
den.

Uppdrag & Syfte

For att Byggnadsnimnden ska kunna sikra kvaliteterna 1 befintliga omraden och
mota 6nskemalen om avstyckningar och byggnationer av olika upplatelseformer
aven 1 villakvarter behover strategier tas fram och eventuellt detaljplaner i dessa
omraden ses 6ver. Utredningen ar dirmed tankt att utgora ett underlag vid hante-
ring av kulturmiljéaspekter 1 befintliga villaomraden och skapa ett mer proaktivt
forhallningssitt kring dessa fragor. Kulturmiljéinventeringen ér ett viktigt kun-
skapsunderlag, Handlingsplanen for stadens byggande och den kommande strategin for
arkitektur och stadsbyggande viktiga styrdokument.

Utredningens uppdrag och syfte sammanfattas i f6ljande punkter:
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e  Attutreda vilka villaomraden dir det ér sarskilt viktigt att bevara karaktir
och form och se 6ver hur befintliga detaljplaner sikrar omradenas ut-
veckling.

o  Attta fram forslag pa skrivning i Strategin for arkitektur och stadsbygenad som
ber6r hur kommunens strategier f6r fortitning av villabebyggelse kan se
ut.

e  Att redovisa vilka mojligheter som finns att styra férutsittningar for av-
styckning i detaljplanen, t ex angivande av byggnadsarea 1 absoluta tal och
inte 1 procent av tomtarea, och vilka konsekvenser olika férslag ger. Var
styrning och paverkan sker, detaljplan, bygglov respektive forrittning, ska
framga av redovisningen.

e Att redovisa en omvirldsbevakning fran andra stora eller medelstora
kommuner med hog tillvixttakt.

Avgransning

Uppdraget avgrinsas till att omfatta villaomraden (omraden med friliggande hus)
beligna i centrala omraden dar kulturhistoriska virden tidigare har konstaterats i
kommunens kulturmiljéinventering. Denna avgrinsning motiveras utifran att det
framforallt dr 1 dessa omraden dir man idag kan se ett Okat intresse av att fOrtita,
samtidigt som omradenas centrala placering i staden och lattillganglighet gor att
dessa kulturmiljGer ir att betrakta som ett storre allmant intresse.
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Befintliga stallningstaganden

Relation till 6vriga styrdokument

Denna utredning ir en férdjupning i en befintlig utveckling som syftar till att ut-
reda forutsittningar och ge forslag till 16sningar och vidare atgirder. Utredningen
ar tinkt att utgora ett underlag i kommunens arbete med stadsbyggnadsfragor
samt 1 framtagandet och tolkandet av de huvudsakliga styrdokumenten i form av
den kommunala 6versiktsplanen och strategin for arkitektur och stadsbyggnad.

Oversiktsplanen (2018)

I den kommunala 6versiktsplanen fran 2018 aterges kommunens dvergripande
tankar och planering f6r utvecklingen av mark- och vattenanvandningen de
nirmaste 25 aren. Oversiktsplanen innefattar generella stillningstaganden kring
utvecklingen 1 hela kommunen savil som malsattningar for olika tematiska omra-
den, geografiska delomriden och omradestyper.

Opversiktsplanen innefattar generella malsittningar kring stadens utveckling med
hinsyn till befintliga stadsdelar, stadens arkitektur och stadens framtida tithet.
Oversiktsplanen beskriver att Orebro ska vara en titt vixande stad i alla vider-
streck och en stad med en blandning av olika bostider med nirhet till natur, par-
ker, fritidsliv och service. Staden ska vara sammanhillen med olika stadsdelar
som sitter thop och kompletterar varandra.

o Kompletteringar 1 befintliga stadsdelar ska bygga vidare pa och stirka ka-
raktirsdrag och kvaliteter i befintlig bebyggelse och stadsdelens struktur.

e Den befintliga bebyggelsen i Orebro har en ling historia och hur staden
har utvecklats kan tydligt ldsas 1 bebyggelsen. Nir staden utvecklas och
kompletteras ska dess historiska utveckling och de karaktirer som priglar
staden fortfarande vara tydliga och avlasbara.

o Oversiktsplanen innefattar stillningstaganden kring utveckling av stadens
tathet. Stadens centralt beldgna villaomraden dr generellt markerade som
omriden med en lag tithetsgrad. Aven om titheten dven i framtiden kan
forvintas vara ligre i dessa omraden av staden efterstrivas anda en effek-
tiv markanvindning. Det innebar att stadsutveckling i dessa delar av sta-
den, genom kompletteringar i strik, strategiska eller centrala lagen i be-
fintliga stadsdelar eller tillkomst av nya stadsdelar, bidrar till en sadan tit-
het att det ger forutsittning for utveckling av kollektivtrafik och service.

Opversiktsplanen innefattar dven ett antal stillningstaganden kring kulturmiljéer i
Orebro kommun. For Orebro stad som denna utredning 4r avgrinsad till innefat-
tar Oversiktsplanen en kortare virdebeskrivning utifran fem epoker som format
staden, som aterfinns i den bebyggda miljon och som fyller en viktig funktion i
berittelsen om stadens historia.
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Foljande generella stillningstaganden f6r kulturmiljé aterfinns 1 6versiktsplanen:

o Kulturmiljévirden ska alltid beaktas. Tilligg, férindringar och ombyggna-
der ska, liksom tillkommande bebyggelse, ta hinsyn till och samspela med
befintliga byggnaders, bebyggelseomradens och landskapets virden och
kvaliteter.

e [ samband med forindring och férnyelse ska en plats kulturmiljévirden
identifieras och analyseras.

e Riksintressen for kulturmiljovarden ska skyddas mot sidana atgarder som
patagligt skadar virdena savil i omradet som i dess niromrade. Vid explo-
atering eller planarbete 1 anslutning till ett omrade av riksintresse for kul-
turmiljovarden ska darfor paverkan pa riksintresset utredas.

e Kulturmiljéinventeringen ska vara utgangspunkt f6r kommunens bedém-
ningar i fragor som r6r bebyggelse och kulturlandskap, 1 staden och pa
landsbygden.

e Byggnader och omraden som redovisas i bevarandeprogrammet och som
r6éda och bla markeringar pa kartan i kulturmiljéinventeringen, betraktas i
regel som sirskilt virdefull bebyggelse enligt 8 kap 13 § PBL.

e Sirskild virdefulla kulturmiljéer och byggnader bor skyddas i detaljplaner
eller omradesbestimmelser. De omraden som berérs av exploateringsin-
tressen eller andra starka motstaende intressen ska prioriteras att ge ett
skydd.

e Det finns utmaningar 1 att med en snabb byggtakt uppratthélla de kvali-
teter och virden som finns 1 kulturmiljon. For att battre mota samhallsut-
vecklingen ska en kulturmiljOstrategi tas fram vars syfte bland annat ska
vara att identifiera limpliga arbetssitt och prioritera framtida insatser for
kommunens kulturmiljéarbete.

Handlingsplan f6r stadens byggande (2014)

Handlingsplanen f6r stadens byggande fran 2014 utgor en konkretisering av de
riktlinjer som finns i den kommunala 6versiktsplanen. Likt Gversiktsplanen inne-
fattar Handlingsplanen generella stillningstaganden kring stadens utveckling, men
aven mer konkretiserade riktlinjer utifran en kategorisering av stadens dess olika
delar.

Stadens centrala villaomraden ar 1 handlingsplanen kategoriserade som stadsdelar
med Overviagande smaskalig bebyggelse. For dessa stadsdelar anger handlingspla-
nen att en mer diversifierad bostads- och bebyggelsestruktur kan vara 6nskvirt 1
syfte att skapa mojligheter f6r kvarboende och en mer blandad befolkningssam-
mansittning. Kompletteringar bor dock ta hansyn till stadsdelens karaktir och
bevarandevirde.

Minga av stadens centrala villaomraden utgbrs av egnahemsomriaden med en
koppling till stadens industriella utveckling vid sekelskiftet och viktiga kulturhi-
storiska varden som en del av stadens historia. Handlingsplanen beskriver att
dessa omraden generellt har ett hogt virde sett till deras kulturhistoriska och att
deras karaktirsdrag bor bevaras.
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Strateqi for arkitektur och stadsbyggande (2018)

Strategi for arkitektur och byggande dr en konkretisering av kommunens 6ver-
siktsplan och en revidering av den tidigare handlingsplanen. Dokumentet har fo-
kus pa arkitektur och byggande. Det innehiller stéillningstaganden kopplade till
oversiktsplanen men ocksd en mer 6ppen diskussion kring hur vi ska bygga virt
framtida Orebro. Dokumentet ir tinkt bide som ett styrdokument fér byggan-
det, som ett stod i planeringen och som ett underlag i diskussioner om det fram-
tida byggandet och arkitekturens betydelse i Orebro kommun.

I strategin aterfinns stillningstaganden kring utveckling och foérindring av stadens
olika stadsdelstyper. Stillningstagandet f6r stadens smahusstadsdelar sammanfat-
tas enligt foljande:

Smabusstadsdelarna bidrar till stadens karaktdr med grinska och smdskalighet. Kommunen
vdrnar stadens smabusomrdden och dérfor ska framtida forindringar forstirka och utveckla be-
fintliga vdrden och kvaliteter snarare dn att reducera dessa. Mdanga smabusomraden préiglas av
ett innehall med enbetlig hustyp och upplatelseform. 1V arsamma tilliigg och kompletteringar kan
bidra till en rumsligt och innehallsmdssigt mer sammanhdllen och blandad stad.

Strategin innehaller dven en mer utvecklad diskussion kring kommunens stéll-
ningstagande och syn pa utveckling och férindringsgrad i smahusomradena. Den
tar fasta pa och framhaller betydelsen av att utga fran och tillvarata virden och
kvaliteter i smahusomradens liksom att fortitningar och rivningar kan innebira
stor paverkan pa smahusomradenas overgripande karaktir.

Ur Strategi for arkitektur och byggande, 2018

Utvecklingsbehov och forindringar (Smahusstadsdelar)

I en titare mer sammanhdllen stad finns ett allméint fértitningsbehov men ocksa
behov av storre blandning av bostadsformer, upplatelseformer och funktioner
aven 1 eller nira smahusstadsdelarna. Det kan skapa mojlighet f6r dem som vill
eller behéver silja sin villa att bo kvar 1 stadsdelen eller méjlighet £6r fler att bo 1
smahus. Orebros smihusstadsdelar har dock olika méjligheter och forutsittningar
att mota dessa behov bland annat beroende pa laget 1 staden och omradenas kul-
turvirden.

I dldre villastad och egnahemsomraden dominerade av bebyggelse fran 1900-ta-
lets borjan finns hoga kulturhistoriska virden i form av édldre bebyggelse, upp-
vixta tradgardar och varierad gatustruktur. Omradenas karaktir bor dirfor beva-
ras och dandringar ska genomféras med forsiktighet for att inte forsvaga befintliga
kvaliteter och ursprungliga karaktirsdrag. Det giller de enskilda byggnaderna,
som ska hanteras med varsamhet, savil som omridena som helhet. Samman-
hallna stadsbilder med enhetligt utformade, friliggande hus i gronska liksom ga-
turummens tydlighet och grona pragel med hickar, trid och férgardsmark mot
gatan dr karaktirsskapande for dessa omraden. Tridgardarna ska virnas bade
med hinsyn till upplevelsemissiga- och biologiska virden.
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I de blandande villastadsdelarna finns bide omraden som ir kinsliga for férind-
ringar, dir bebyggelsen dr sammanhallen och enhetlig med héga kulturvirden
samt mindre kidnsliga omraden dér bebyggelsen och karaktiren dr mer splittrad.

Fortitning av smahusstadsdelarna genom avstyckningar och genom att ersatta
smahus med andra storre hustyper innebir en stor paverkan pa stadsdelens 6ver-
gripande struktur och gronska. Tilligg med nya enbostadshus, radhus, parhus och
mindre flerbostadshus maste vigas mot en rad intressen som kulturvirden, stads-
bild och paverkan pa grannar. De enskilda tomterna tappar stora kvaliteter nar
tridgardar forsvinner och ersitts med byggnader och hardgjorda ytor for parke-
ringsplatser, exempelvis da en radhuslinga uppfors pa en tomt ursprungligen av-
sedd for ett enbostadshus. En storre byggnad 1 mer dn en vaning medfor 6kad
skuggbildning och insyn for grannar, speciellt pa skafttomter dar paverkan pa
omgivningen ir extra pataglig. Bygegnader pa avstyckade tomter i kvarterens mitt
ska inte dominera 6ver befintliga byggnader. I dessa ligen ska huskroppar i tva el-
ler flera vaningar undvikas. Balansen mellan bebyggelse och tridgard ar viktig for
helhetskaraktiren darfér ska komplementbygenader underordna sig bostadshu-
sen. Rivning av byggnader som bidrar till omradenas samlade karaktir provas re-
striktivt.

I de fall dir nya byggnader bedéms vara méjliga ska de utformas och placeras
med utgangspunkt frin den befintliga bebyggelsens med hiansyn till stadsbild och
kulturvirden. Hinsyn kan ligga i anpassning av exempelvis skala medan form-
spraket kan vara nutida. Nya byggnader ska med placering, volym, material och
fargsattning bidra till en positiv helhet f6r kvarteret, gatan och stadsdelen.

Kompletteringsbebyggelse i form av flerbostadshus kan ske i utkanten av en sma-
husstadsdel, i ligen lings strategiska strak, exempelvis dar kollektivtrafiken gar el-
ler dir viktiga sammankopplingar till andra stadsdelar kan ske. Platser diar mer be-
byggelse innebir att viktiga funktioner sisom ett stadsdelscentra eller annan mo-
tesplats stirks dr ocksa limpliga for fortitning. Exempelvis i Adolfsberg vid
Brunnsparken har hégre bebyggelse i flerbostadshus med bade hyresritter och
bostadsritter kompletterat befintliga villa- och radhusomriden utan att dessa om-
radens karaktir har forsvagats.

Kulturmiljéinventeringen

Kulturmiljéinventeringen dr kommunens kunskapsunderlag om kulturmiljévir-
den som beskriver och definierar kulturmiljévirden i bebyggelse och miljéer. Be-
démningen av kulturvirdet gors i tre nivder kopplat till plan- och bygglagens be-
staimmelser. Sirskilt vairdefull bebyggelse och bebyggelsemiljoer ingar 1 kategori-
erna rott och blatt. Stillningstaganden angdende kulturvirden ar tjinstemannabe-
démningar. Kulturmiljéinventeringen anvinds i det dagliga arbetet inom Stads-
bygenad i drenden som ror detaljplaner och bygglov och ir en utgangspunkt vid
tillimpningen av plan- och bygglagens varsamhetskrav (PBL 8:17), forvansk-
ningsférbud (PBL 8:13) liksom kravet pa hansyn till natur- och kulturmiljévirden
(PBL 2:6). Som kunskapsunderlag saknar inventeringen rattsverkan och innebir
inget formellt skydd av bebyggelsen. Den faktiska provningen om det ar en sar-
skilt virdefull byggnad/bebyggelseomrade eller inte gors alltid vid prévningen
gentemot plan- och bygglagen i ett bygglov eller i planprocessen.
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I kulturmiljéinventeringen ir ytterstaden inventerad omradesvis frimst med syfte
att beskriva karaktiren i omradena. Enskilda sirskilt virdefulla byggnader har inte
identifierats i alla villaomraden.

Bevarandeprogram for innerstadens bebyggelse (1988)

Storre delen av Orebros stadskirna omfattas av ett bevarandeprogram fran 1988.
Syftet med bevarandeprogrammet var att redovisa byggnadsmiljéer och byggna-
der av sirskilt kulturhistoriskt virde i centrala Orebro som fran allmin synpunkt
var angeldgna att skydda och bevara. Programmet innehaller riktlinjer f6r bygg-
nadsvird och anger pa vilket sitt kulturvirdena ska tas tillvara. Bevarandepro-
grammet ar begrinsat till centrala staden och bebyggelse uppford fore ar 1940.
Bevarandeprogrammet antogs 1998 av kommunfullmiktige som ett underlag till
kommunens davarande 6versiktsplan och giller fortfarande.
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FOrutsattningar

Befintlig karaktar och kulturvarden

Den utveckling som denna utredning behandlar dr begrinsad till de villaomraden
dir det finns konstaterade kulturvirden (utifran kulturmiljéinventeringen). Dessa
virden kan vara kopplade bade till bebyggelsen eller omradets struktur och karak-
tir. Gemensamt for omradena 4r att de har en kulturhistorisk betydelse och/eller
att de ar viktiga utifran arkitektoniska och upplevelsemaissiga aspekter och att de
utifrin dessa egenskaper kan férvintas ha en betydelse f6r stadsmiljon som hel-
het.

Minga av de berérda villaomradena ar tillkomna utifran stadsplaner fran 1900-ta-
lets forsta artionden. Tidens planeringsideal och ambitioner kommer i manga fall
fortfarande till uttryck. Ett omrade som planerats utifrin ambitioner och tankar
om ett givet forhallande mellan bebyggelse, tridgardar och gronytor, gatunat,
platsens terringforhallanden kan ha en hogre kinslighet for tillige som avviker
fran dessa monster. Andra omraden dr priglade av senare tiders ideal men bygger
manga ganger pa liknande ambitioner. Manga ganger kan omradena ha en patag-
lig variation eller brokighet och dar bebyggelsen inte uppvisar sammanhallande
drag annat dn sett till exempelvis byggnadsvolym, takformer m.m. Likvil kan fin-
nas sammanhallande drag mer kopplat till omradets struktur och vegetation.

En del av de studerade villaomridena ar av storre allmint intresse och motsvarar
sadana sarskilt virdefulla bebyggelseomriaden som avses 1 plan- och bygglagens 8
kap 13 §. Andringar och tilligg i sidana omriden far/ska inte medféra att omra-
dena férvanskas.

Nir villaomraden 1 samband med detta uppdrag studerats narmare dr det tydligt
att vissa tilligg, som inte harmonierar med de radande eller dominerande karak-
tirsdragen, kan forindra delar av ett omrade pa ett sadant satt att kulturvirdena
forsvinner eller minskar. Ett omrade eller delomrade kan med andra ord vara av
en storre betydelse ur ett stadsmiljo- och kulturvirdesperspektiv men genomga
sadana forandringar att det inte lingre bedéms utgora ett allmént intresse.

Ett villaomrade med en tydlig och sammanhallen karaktir kan vara mer kinsligt
inf6r sidana dndringar och tilligg som innebdr en pataglig skalforskjutning
och/eller att tillkommande bebyggelse bryter de sammanhang och den struktur
som dr en del av omradets kulturvirde och karaktir. I de allra flesta fall kan tilligg
och dndringar som idr anpassade till den befintliga skalan utformas pa ett sidant
sitt att de inte paverkar helheten 1 negativ riktning.
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Avstyckningar

I ett flertal fall har utvecklingen i de villaomraden som utredningen behandlar en
stark koppling till avstyckningar och méjligheten till att stycka av och bygga nytt 1
omraden dir gillande detaljplaner ger utrymme for fortitning. Avstyckning av
fastigheter sker enligt lantmiteriets limplighetsprovning utifran fastighetsbild-
ningslagen (FBL). Vid hantering av ett avstyckningsirende styrs lantmateriet av
FBL. For att kunna genomféra en avstyckning ska lantmiteriet bl.a. prova de all-
minna lamplighetsvillkoren i 3 kap. FBL, som nedkokad 1 korthet stadgar att en
nybildad fastighet ska vara limplig for sitt indamal. Aven stamfastigheten (den
del av fastigheten som blir kvar efter en avstyckning) maste vara fortsatt limpad
for sitt andamal for att en avstyckning ska kunna genomféras. En lamplig bo-
stadsfastighet maste bl.a. vara tillrickligt stor for att kunna bebyggas med en bo-
stadsbyggnad, den ska dven ha tillgang till vig samt vatten och avlopp (kommu-
nalt eller enskilt).

Nir avstyckning sker inom detaljplanerat omrade stadgar 3 kap. 2 § FBL att av-
styckning ska ske 1 enlighet med géllande detaljplan, mindre avvikelser fran denna
kan dock goras i vissa sirskilda fall. Likvil som en detaljplan kan styra LMs av-
styckning med hjalp av bestimmelser 1 planen (t.ex. for vilka andamal fastigheter
far anvindas, minsta tomtstorlek, byggritt kontra prickmark m.m.) innebir ocksa
en detaljplan att en del av LMs limplighetsbedomning redan gjorts i detaljplanen.
Genom att anta en detaljplan har kommunen beslutat for vilket andamal fastig-
heterna inom planomradet ar lampliga att anvindas, vilken byggritt varje fastighet
ska ha/vilken exploateringsgrad av planomradet som ar limplig m.m. En detalj-
plan dr saledes ett styrmedel for avstyckningar samtidigt som det mojliggor av-
styckningar genom att vissa planbestimmelser finns eller inte finns i planen.

Pa grund av att lantmaiteriets beslut on avstyckning grundar sig pa fastighetsbild-
ningslagen bestimmelser om limplighet adr det svart att f6rhindra avstyckning 1
fall dar tillrdckliga ytor f6r avstyckning finns pa fastigheten och dér detaljplanen
moijliggdr f6r att en ny bostadsfastighet kan skapas. Detta medfor att en utveckl-
ing som innefattar avstyckningar ir begransad till vissa omraden, dir det finns
plan- och fastighetsmassiga férutsittningar for att stycka av fastigheter. Eftersom
mojligheten att stycka av nya fastigheter i1 dessa fall knuten till gillande detaljpla-
ner ar en dndring av detaljplan sannolikt det enda konkreta verktyget att tillga om
det finns en 6nskan att paverka mojligheten for fastighetsigare att genomfora av-
styckningar.

Mojligheten att havda kulturmiljovarden i lovgivnings-
processen

Plan- och bygglagen framhaller kulturvirden/kulturmiljé (historiska, arkitekto-
niska, stadsbildsmassiga m fl kvaliteter) som ett allmént intresse som ska beaktas
och tas hinsyn till i samband med planering, lovgivning m.m. Andra bestimmel-
ser innebir ett uttryckligt f6rbud mot ”férvanskning”. Enligt plan- och byggla-
gens 2 kap finns allmidnna hinsynsbestimmelser; bl.a. ska byggnadsverk utformas
pa ett sitt som ér limpligt med hinsyn till stads- och landskapsbild, natur- och
kulturvirden och utifran intresset av en god helhetsverkan. Om ett omrade har
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siarskilda virden ska dessa skyddas 1 samband med planliggning och andra dren-
den. Andringar och tilligg ska géras varsamt s4 att befintliga karaktirsdrag re-
spekteras och tillvaratas. I 8 kap finns bestimmelser om att dndringar av enskilda
byggnader ska ske varsamt 1 forhallande till kulturvirden och karaktir samt att ett
omrade eller en byggnad med sirskilda virden inte far forvanskas.

Ett stort antal rittsfall pekar pa att kulturvirden kan viga relativt tungt gentemot
motstaende intressen. En forutsittning ar naturligtvis att det finns tydliga motiv
och att dessa framgar av bygglovsbeslutet. Genomgéngar av rittsfall m.m. visar
att underlag i form av bebyggelseinventeringar, kulturmiljéprogram m.m. stirker
mojligheterna att hivda kulturvirdena. Vidare att om kulturvirdena har skyddats i
detaljplan eller omradesbestimmelser viger fragan dnnu tyngre gentemot andra
intressen. Kulturvirden kan dock hdvdas med eller utan specifika skydd i en de-
taljplan och utan att vara utpekade pa férhand. Bestimmelser i en detaljplan avse-
ende kulturvirden innebir att kommunen pa férhand tagit stéllning till och uttol-
kat de generella bestimmelser som finns 1 plan- och bygglagen kring varsamhet
och férvanskning m.m.

Om detaljplan medger en storre byggritt uppstar situationer dir befintlig karak-
tir/virden inte kan hidvdas nir nya tomter styckats av. Om detaljplanen medger
en byggritt ska den i princip kunna utnyttjas. Kommunen har i samband med
framtagande av detaljplanen gjort ett stallningstagande kring bygerittens lamplig-
het som giller fram till att detaljplanen dndras. Generellt kan sdgas att en byggritt
giller framfor eventuella kulturvirden dven i de fall en fullt utnyttjad byggritt far
negativa konsekvenser f6r nimnda virden. Utifran de generella hinsynsbestam-
melserna 1 plan- och bygglagen ska ny bebyggelse anpassas till sammanhanget.
Om volymen pa tillkommande bebyggelse dr problematisk i férhallande till karak-
taren dr det dock snarare byggritten dn kulturvirdena som viger tyngst. Om en
ny tomt avstyckats utifran gillande detaljplan giller planens byggritt pa den nya
fastigheten. I forhallande till befintliga kulturvirden kan da en tydlig problematik
uppsta dir ny bebyggelse avviker frain bade befintligt bebyggelsemonster vad gil-
ler bygenadens placering samt dven i volym. Vidare f6r andringen med sig att om-
radet blir bitvis visentligt titare och grona kvaliteter och tridgardsmark forsvin-
ner.

I manga fall dr gallande detaljplaner f6r stadens centrala villaomraden framtagna
under samma tid som bebyggelsen uppforts eller utifran en dldre lagstiftning och
innefattar dirfér ofta inte nagra bestimmelser som skyddar omradenas kulturmil-
jovirden. Eftersom dessa planers prévning av markens limplighet 4r daterade
finns diremot en stérre mojlighet att havda kulturmiljofragor i den lamplighets-
provning som sker i lovgivningsprocessen. I flera fall har nyare planer tagits fram
under senare ar som beror centrala villaomraden med kulturhistoriska virden
utan att behandla kulturmilj6fragorna mer ingaende i planprocessen. Eftersom
dessa planer innefattar en aktuell limplighetsprovning dar relevanta kulturmil-
jofragor ska ha ingitt i avvagningarna bakom planens bestimmelser innebar detta
att mojligheten att hivda kulturmilj6fragor i lovningsprocessen dr mer begrinsad
1 nya planer édn i dldre, daterade planer. Detaljplanens aktualitet har alltsa paverkan
pa moijligheten att hivda kulturmiljéfragor 1 lovgivningsprocessen, vilket dr nagot
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som bor beaktas vid all planliggning som berér omraden med kulturhistoriska
virden.

Kommunen har ett kunskapsunderlag i form av en kulturmiljéinventering. Inven-
teringen ar ett verktyg for att kunna hivda kulturmiljovarden i samband med pla-
nering och lovgivning. Inventeringen i form av omradesbeskrivningar m.m. skulle
kunna omarbetas till ett kulturmiljoprogram. Syftet med ett sidant program ar att
presentera ett urval av sammanhéllna bebyggelsemiljéer och/eller kulturmiljer
som dr av sarskilt virde. Ett kulturmiljoprogram innehaller dven rekommendat-
ioner eller riktlinjer kring hur omradena ska virnas och utvecklas. Ett program,
till skillnad fran en inventering, betraktas som ett planeringsunderlag snarare dn
som ett kunskapsunderlag. Det har ofta en tydlig koppling till 6versiktsplanen
och brukar antas politiskt och dérigenom fa en 6kad tyngd i samband med plane-
ring och lovgivning.

Begreppet “sirskilt virdefulla bebyggelseomriaden” (och byggnader) har i allt
storre utstrackning blivit ett nyckelbegrepp 1 samband med bygglovsprévning. Ett
antal atgirder har undantagits fran bygglovsplikt i plan- och bygglagen (bl.a. Atte-
fallsbestimmelser m fl). Lagstiftaren har dock valt att undanta omraden/byggna-
der med sirskilda kulturvirden fran dessa bestimmelser. En dtgird som normalt
inte behover bygglov kan inom ett séirskilt vardefullt omride behova det. Det in-
nebir att det har uppstatt ett storre behov av att kommunen pa férhand pekar ut
omraden som har sidana virden. Det dr av storre vikt att kunna tydliggora f6r
fastighetsigare/medborgare vilka omraden som kan betraktas som sirskilt virde-
fulla. Ett utpekade pa férhand har dven en storre betydelse for att i praktiken
kunna uppmirksamma sidana omriaden och byggnader pa ett bra sitt i samband
med planering och lovgivning.

Inventeringen pekar ut sidana omraden som ir sirskilt vardefulla respektive sad-
ana omraden som har ett allmant kulturmiljovirde. Praxis kring vad som ir att
betrakta som sirskilt virdefulla bebyggelseomriden har till viss del andrats sedan
inventeringen arbetades fram. Boverket tillhandahaller numera en vigledning 1
fragan men viktigt dr dven att kunna sitta olika omraden i relation till varandra.
Nir det finns 6versiktlig och sammanstilld kunskap kring stadens villaomraden
blir det tydligare vilka omraden som kan anses ha sirskilda virden.



UTREDNING AV UTVECKLING OCH FORTATNING AV VILLAOMRADEN

Verktyg

Starkta mojligheterna att havda kulturmiljofragor i lov-
givningsprocessen

Stadsbyggnad ser att det finns ett behov av att stirka kommunens méjligheter att
kunna hivda kulturmiljéfragor vid hantering av bygglov och rivningslov for att
kunna sikra viktiga kulturmiljovarden. Den nuvarande kulturmiljéinventeringen
behandlar villa- och smahusomraden pa en generell niva. Inventeringen ér beskri-
vande och tydliggor i olika grad de egenskaper som ligger till grund for att ett om-
rade dr utpekat. I den meningen utgdr inventeringen ett kunskapsunderlag vars
information fodrat en uttolkning och bedémning/beatbetning i samband med
planering och lovgivning.

Kulturmiljéinventeringen haller f6r villaomradena en olikartad niva. En del utpe-
kade omraden ir stora sett till hur de avgrinsats geografiskt. Vissa omraden inne-
haller beskrivningar pa objektsniva medan andra villaomraden endast har en om-
radesbeskrivning. For flera omriden finns ett behov av att inom ramen f6r kul-
turmiljéinventeringen fordjupa och forbittra kunskapsunderlaget, i vissa fall aven
pa objektsniva (enskilda byggnader).

Som namnts tidigare 4r ett kulturmiljoprogram ett mer planeringsinriktat och i
nagon utstrickning ett mer proaktivt underlag. I samband med denna utredning
har behovet av ett sadant underlag tydliggjorts. Ett kulturmiljoprogram skulle
kunna koncentrera sig pa de villaomraden som ir av ett storre allmint intresse
(sdrskilt virdefulla bebyggelseomraden enligt plan- och bygglagens 8 kap). Pro-
grammet skulle med 6kad tydlighet kunna peka pa vilka egenskaper och kvaliteter
som dr viktiga f6r varje enskilt omrade. Ett sidant program innehaller dven re-
kommendationer eller riktlinjer som fungerar som vigledande 1 samband med
planering och lovgivning. Vil avvigda och tydliga rekommendationer kan under-
litta lovgivning, verka f6r en mer konsekvent hantering m.m.

Ett kulturmiljéprogram kan dven att ett publikt syfte. Ansatsen dr dirmed inte
bara myndighetsbetonad utan dven riktad till fastighetsigare som kan vara intres-
serad av det egna bostadsomradet och huset. Det finns en tendens till att fastig-
hetsigare vill aterstalla sina hus till ett ursprungligare skick. Det kan handla om att
byta tillbaka till ett mer ursprungligt fasadmaterial, aterstilla snickeri- eller putsde-
taljer eller byta till fénster som liknar de pa ursprungsritningen. Det gar att ana ett
okat intresse for sidana kvaliteter som utifran plan- och bygglagen kan beskrivas
som kulturvirden. Ett sadant intresse skulle kunna uppmuntras och bejakas i och
med ett kulturmiljoprogram. Det skulle kunna handla om att lyfta fram goda ex-
empel och rekommendationer kring hur tilligg och dndringar kan utformas med
ett varsamt forhallningssitt som utvecklar och varnar omradeskaraktiren.

I den omradesvisa genomgéngen foreslas att vissa omraden bor omfattas av ett
kulturmiljéprogram. Det giller sidana omraden som i kulturmiljéinventeringen
bedémts som sirskilt virdefulla bebyggelseomraden utifran plan- och bygglagens
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8 kap. For andra omraden foreslas en 6versyn inom ramen for befintlig kulturmil-
joinventering.

I nagra omraden har kulturmiljéinventeringen setts 6ver 1 samband med denna
utredning. Det har skett genom platsbesék och genomging av omradesbeskriv-
ning och geografisk avgrinsning. I nagra fall har bedomningarna i kulturmiljéin-
venteringen justerats. Omradesvis inventerade villaomraden eller delar av sidana
omraden har i nagra fall ansetts motsvara sirskilt vardefulla bebyggelseomraden. 1
dessa fall har omradesbeskrivningen setts 6ver och justerats (se den omradesvisa
genomgangen).

I nuldget finns ett uppdrag fran programnamnden att ta fram ett kulturmiljopro-
gram for landsbygden med utgangspunkt i de utbyggnadsomraden som redovisas
1 6versiktsplanen. Ett kulturmiljoprogram kan utformas pa olika sitt och det ar
tinkbart att omraden som omfattas av ett sidant program kan hanteras och bes-
lutas tematiskt (exempelvis skulle ett sidant temaomrade kunna vara villastadsde-
lar). For villastadsdelarna finns det i och med innehallet i kulturmiljéinvente-
ringen i de flesta fall ett gediget grundmaterial som skulle géra en sadan insats be-
grinsad 1 omfattning.

Detaljplanelaggning

Planliggning av befintliga villaomraden med sirskilda virden ir ett verktyg som
fraimst bor anvindas 1 fall dir det kan konstateras att det finns en utveckling
kopplad till byggritter i befintlig detaljplan eller dar det finns sirskilda skal att
skydda bebyggelse genom planbestimmelser. Att dndra gillande bestimmelser el-
ler inféra nya kan 1 dessa fall vara ett sitt att férhindra eller forsvara en férvansk-
ning av viktiga kulturvirden. I sirskilda fall kan planiandringar dven innefatta
skydds- och varsamhetsbestimmelser for enskilda omraden eller objekt med kul-
turvirde fOr att ge ytterligare stod i detaljplan. Pa grund av de resurs-, tids och
processmissiga utmaningar som en detaljplaneliggning kan innefatta bor fragor
som ber6r skydds- och varsamhetsfragor 1 forsta hand behandlas genom att
stirka mojligheterna att hivda kulturmiljofragor i lovgivningsprocessen i generella
styrdokument sasom beskrivs 1 foregaende rubrik. Utgangspunkten bor vara att
16sa sd manga fragor som mojligt utan att anvinda detaljplaneliggning som verk-

tyg:

Utformning av planuppdrag

Da eventuella planandringar till stérsta del bér handla om att géra anpassningar
av redan pagiende markanvindning bér planuppdrag kunna utféras som en dnd-
ring av gillande planer. Den nya planen kan da utga ifran gallande plans prévning
av markens lamplighet och endast behandla de aspekter som ber6rs av dndringen.

Planuppdrag bor begrinsas och avgrinsas utifrin en nirmare bedémning av varje
enskilt omrade for att avgora var det dr nddvandigt och limpligt att planldgga och
hur uppdraget ska avgrinsas. For att kunna utforma planuppdrag och prioritera
var planliggning dr mest angelaget ar en férdjupning av det befintliga kunskaps-
underlaget i de flesta fall en nédvindighet.
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Mojliga regleringar for att begransa moijligheten till avstyckningar 1 befintliga villa-
omraden av bevarandevird karaktir kan exempelvis vara bestimmelser om fastig-
hetsstorlek, fastighetsbestimmelser som reglerar antal tillatna fastigheter inom ett
kvarter eller bestimmelser om stOrsta tillitna bygenadsarea per fastighet. Ef-
tersom storlekar pa befintliga byggnader och fastigheter kan variera stort inom ett
omrade kan bestimmelserna behéva anpassas mellan olika fastigheter for att und-
vika en situation dir redan genomférda byggnader eller fastighetsbildningar blir
planstridiga. Pa grund av risken for att forsvara eller oméjliggora en dndamalsen-
lig fastighetsbildning rekommenderar Boverket inte att anvinda bestimmelser
som reglerar fastighetsindelning, exempelvis genom att reglera antal fastigheter.
Detaljplaner bor dirfor i forsta hand férsoka hitta en reglering som forhindrar
o6nskade avstyckningar och fértitningar men samtidigt tilliter en flexibilitet
kring framtida fastighetsbildning.

I vissa fall kan kulturhistoriskt virdefull bebyggelse behova skyddas i detaljplan
genom skydds-, varsamhets- eller utformningsbestimmelser. En sidan bestim-
melse kan reglera att egenskaper hos en byggnad eller anlidggning inte far férand-
ras, tas bort eller att byggnaden ska underhallas pa visst sitt. Inférandet av dessa
bestimmelser bor utga ifran en fordjupad inventering av vilka virden som ar be-
fogade och moijliga att skydda i bebyggelsen. Bestimmelserna ska vara tydligt ut-
formade och formulerade sa att det blir en férutsagbarhet gentemot fastighetsaga-
ren. Sirskilt virdefulla byggnader kan dven skyddas genom rivningsférbud som
skyddar byggnadens stomme mot rivning.

Omréadesbestammelser

Omradesbestimmelser ett satt att sikerstalla att gora riktlinjer 1 6versiktsplane-
ringen bindande och ir tinkta att utgora ett komplement till Gversiktsplanen.
Omradesbestimmelser har samma verkan som detaljplanbestimmelser men 4r
tankta att reglera endast ett begransat antal fragor. Omradesbestimmelser ger till
skillnad fran detaljplanen ingen byggritt och ingen ritt f6r kommunen att 16sa in
mark. I huvudsak giller samma forfaranderegler nir kommunen ersitter, dndrar
eller ersitter omradesbestimmelser som vid detaljplanering. Om omradesbestim-
melser ska inféras pa ett omrade som redan ér planlagt behéver den befintliga de-
taljplanen forst upphavas i en separat planprocess. Eftersom de omraden som ut-
redningen behandlar dr planlagda rekommenderas att eventuella bestimmelser
huvudsakligen infors genom detaljplaneliggning

Ersattning

I vissa fall kan planlidggning med syfte att havda kulturmiljovarden leda till en si-
tuation dir fastighetsidgare foérhindras att fortsitta anvinda marken pa samma sitt
som tidigare. Eftersom fastighetsdgaren principiellt har ritt till pagaende markan-
vindning kan det i dessa fall uppsta en ersittningssituation dar fastighetsigare
och andra sakigare har ritt att fa ersittning eller kriva inlésen enligt plan och
bygglagens fjortonde kapitel.
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Bedbmning av villaomraden

Nedan féljer en genomgang av kulturmiljévirden och risker f6r de villaomraden
som studerats inom ramen for utredningen. Samtliga omraden har bedémts uti-
fran planforutsittningar (med avseende pa risken f6r avstyckning och skyddsbe-
stimmelser) och utifrin omradenas kulturvirde. For samtliga omraden limnas
forslag pa dtgirder. Atgirderna omfattar (1) inga dtgirder, (2) se 6ver omradet
inom ramen for kulturmiljéinventeringen (3) omradet bor omfattas av kulturmil-
joprogram och (4) planindring.

I tabellen féreslds en prioritering. Av denna framgar vilka omraden dir behovet
av atgirder bedoms som storst.

i ) mmiriner )

| >

P
BJOREHAGA

ADDESTA @Ifwmbm
. MARKBACKIN *  NORRMALM
7 VILLAOMRAD
DANAG Iy VIKTORIAGATANS
VILLAOMRADE
ALVTOMTA 3
VALAITAW
KARDBORREN & (L -
LOLHAG, 3 : -
IHAGA yastaGa SNACKROSEN "_./L"' ¥ e D i
KARLSLUND _ " SVEAPARKENS VILLAGATANS
=} . VILLAOMRADE VILLAOMRADE
nogfhsau@gms- / _
OMRADE’ ’ P
r - L), Mﬂé‘ ORNIRO s “EYRA VILLA-

A A

o

J g =/ \ OMRAD
‘/ SnAMSTA Gﬁk&
 SODERMALMS
N ok ”m“".-’h 'u.momnhne 4

BISTA
ANSTA EGNAHEMS-

' OMRADE ¥ LADUGAKDSANGEN - sOanvANGEN
4 » L
Mk
MGSSEB_ERGS—
N OMRADET BRICKEBERGS
BERG VILLAOMRADE

SODRA LADUGARDS-

SKOGEN BRICKEBACKEN

SODRA LADUGRNDT



UTREDNING AV UTVECKLING OCH FORTATNING AV VILLAOMRADEN

Almby och Nasby

Omrade med virdefull karaktir i kulturmiljéinventeringen. Varierat uttryck med bebyg-
gelse fran olika tidsildrar och med olikartad skala. Omradet regleras av flera olika planer
med skiftande bestimmelser, sporadisk tomtindelning férekommer.

Santlad bedonming:
Risken f6r avstyckningar dr mattlig. Omradet bor ses 6ver inom ramen 61 kulturmiljbin-
venteringen och eventuella delomridden med sirskilda virden bor preciseras.

Brickebergs villastadsdel

Omride med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Generella virden och kvaliteter
kopplat till bebyggelse frin olika epoker och sammanhallande och miljéskapande kvali-
teter. Tomtindelning pa drygt hilften av fastigheterna. Planer med ett e-tal pa 20 procent
som tilliter 2 vaningar.

Samlad bedomning:
Risken f6r avstyckningar dr mattlig. Omradet bor ses 6ver inom ramen f6r kulturmiljbin-
venteringen.

Eyra villaomrade
Omride med sirskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Enhetligt omride med bebyggelse
fran 1950- och 60-talet. Tomtindelning.

Samlad bedomning
Risken for avstyckning dr liten. Omradet bor ingi 1 ett kulturmiljéprogram.

Gamla Hjarsta

Omride med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Omradet utgérs av en relativt
blandad villastadsdel men dir delar ér priglade av egnahemsbebyggelse frain omradets ti-
diga utbyggnadsskede. Ett sidant delomride finns inom de vistra delarna och omfattar
ca 15 kvarter. Hir finns en storre andel ursprunglig bebyggelse och de miljéskapande
virden som framhélls i kulturmiljinventeringen framtrider tydligare. Omradet som om-
fattar de 15 kvarteren har inom ramen f6r uppdraget bedémts motsvara ett sddant sir-
skilt virdefullt bebyggelseomrade som avses 1 plan- och bygglagen 8:13. Inom delar av
omradet finns tomtindelning. Planer med e-tal pa 20 procent som tilliter 2 vaningar.
Byggritten har utdkats i ett antal delomraden med planindringar. Stora tomter férekom-
mert sporadiskt

Santlad bedonming:

Risken for avstyckningar dr mattlig. Inom del av omréadet finns h6ga kulturvirden och
kvaliteter. Ndamnda delomrade bér omfattas av ett kulturmiljéprogram. Omradet bér ses
6ver inom ramen f6r kulturmiljdinventeringen. For att undvika avstyckningsproblematik
behovs planligening.

Hagaby egnahemsomrade

Omride med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Egnahemsomride med all-
minna kulturmiljévirden kopplad till bebyggelsen, girdshus m.m. Relativt smi tomter.
Planbestimmelser om 1 vdning och e-tal pd 20 procent.

Samlad bedomning:
Risken for avstyckningar ér liten. Byggnader med objektsvirden bor ingé i kulturmiljéin-
venteringen.
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Holmen
Omride med sirskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Smaskalig villabebyggelse fran
forra sekelskiftet och framat.

Santlad bedonming:

Risken for avstyckningar dr mattlig. Bedomningen i kulturmiljéinventeringen bér revide-
ras. For att sikerstilla virdena 1 omradet bor det ingé i ett kulturmiljoprogram. For att
undvika avstyckningsproblematik behévs planldggning.

Kv Kardborren och Nackrosen
Omride med sirskilt virde i1 kulturmiljéinventeringen. Kvarteren bestdr av individuellt
utformade villabyggnader fran 1900-talets forsta decennier.

Samlad bedomning:
Befintlig detaljplan medger ej avstyckningar. Omradets virden och kvaliteter 4r sidkrade i
befintlig detaljplan. Omradet bor inga i ett kulturmiljéprogram.

Mossebergsomradet

Omride med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Omradet karakteriseras bl.a. av
sommarvillor fran 1900-talets bérjan samt individuellt utformade villor frin 1960- och
1970-talet. Miljoskapande virden kopplat till terringférhallanden och vegetation. Omra-
det har inom ramen f6r uppdraget beddmts motsvara ett sidant sirskilt virdefullt bebyg-
gelseomrdde som avses 1 plan- och bygglagen 8:13. Brokig planmosaik och fastighetsin-
delning. Tomtindelning pa ca hilften av fastigheterna.

Sanlad bedonning:

Risken f6r avstyckningar dr mattlig. Bedomningen i kulturmiljéinventeringen bér revide-
ras. For att sikerstilla virdena i omradet bor det inga i ett kulturmiljéprogram. For att
undvika avstyckningsproblematik behévs planldggning.

Norrmalm centrala villaomrade

Omrade med sdrskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Villor fran 1920- och 1930-talet.
Tomtindelning férutom pd Kv Tumstocken och Kv Passaren. Bebyggelsen i dessa kvar-
ter dr skyddad i detaljplan.

Samlad bedomning
Pa sikt finns ett behov av att sdkerstilla kulturvdrden i detaljplan. Omridet bér ingé 1 kul-
turmiljéprogram.

Nya Hjarsta

Omrade med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Blandad villastadsdel med all-
minna kvaliteter och virden. Planer med e-tal pd 20 procent som tilliter 2 vaningar pa
vissa delar. Stora tomter férekommer sporadiskt. Tomtindelning inom stora delar av om-
radet.

Santlad bedonming
Mittlig risk f6r avstyckningar. Omréidet bor ses 6ver inom ramen f6r kulturmiljéinvente-
ringen.
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Ringstorp
Omride med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Villor fran framférallt 1950-
och 60-talet. Tomtindelning. 20-25 procent e-tal. 1-2 vaningar.

Santlad bedonming
Bor ses 6ver inom ramen f6r kulturmiljéinventeringen.

Rostas egnahemsomrade
Omride med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Egnahemsomrade med delvis
blandad bebyggelse. Tomtindelning pd majoriteten av fastigheterna. Sma tomter.

Samlad bedomning
Liten risk f6r avstyckningar. Bér ses §ver inom ramen for kulturmiljéinventeringen.

Rynninge

Omride med sirskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Egnahemsomrade med tydlig ka-
raktir kopplat till den édldre bebyggelsen samt omradets struktur i form av gatunit,
gronska, tomtindelning m.m. Omradet har inom ramen f6r uppdraget bedémts motsvara
ett sirskilt virdefullt bebyggelseomride. Bedomning/besktivning i kulturmiljéinvente-
ringen har setts 6ver. Planer med e-tal pa 20 procent utékat till 25 % i vissa delar genom
planindringar. 2 vaningar. Stora tomter. Sporadisk tomtindelning,

Santlad bedonming

Omréde dir risken f6r avstyckning édr stor och dir det dven finns sirskilda virden och
kvaliteter. Omradet bor inga i ett kulturmiljéprogram. For att sidkerstilla virden och kva-
liteter beh&ver befintliga detaljplaner ses Gver.

Sveaparkens villaomrade

Omride med sirskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Omrade med storre stadsvillor
fran 1920 - 1940-tal. Omrddet bed6ms motsvara ett sirskilt virdefullt bebyggelseomride,
ingir i bevarandeprogram och omfattas av tomtindelning. E-tal pa 33 procent pa delar av
bebyggelsen. Tva vaningar.

Santlad bedonming
Risken for avstyckningar dr liten. Omradet bor ingd i ett kulturmiljéprogram.

Sodermalms villaomrade
Omride med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Villor frin 1920 — 1940-talet.
Tomtindelning pa samtliga fastigheter.

Santlad bedonming
Liten risk f6r avstyckningar. Inga dtgirder 1 ndrtid.

Sodra Ladugardsskogen

Omridde med virdefull karaktir i kulturmiljdinventering. Varierat omréide bestiende av
villabebyggelse savil som kedje- och radhusomraden. Miljéskapande virden och enskilda
hus med hégre kulturvirde.

Samlad bedomning
Risken for avstyckning dr méttlig. Omradet behover ses 6ver inom ramen f6r kulturmil-
joinventeringen.
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Sorby

Omrade med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Omradet bestar av flera delom-
raden av olikartad karaktir. Det finns ett behov av att se 6ver omradet ytterligare inom
ramen foér kulturmiljéinventeringen, bl.a. genom att avgrinsa delomraden. Sddana delom-
raden som motsvarar sirskilt virdefulla bebyggelseomriden bor inga i ett kulturmiljépro-
gram. Tomtindelning pa stora delar av omradet. Olika planer med e-tal om 25 procent
som tilliter 2 vaningar. Stora tomter i vissa delar.

Santlad bedonming

Risken for avstyckning dr sammantaget hog. Omradet behéver ses 6ver inom ramen f6r
kulturmiljdinventeringen. Sirskilt virdefulla delomrdden bor ingd 1 kulturmiljéprogram.

For att sdkerstilla kulturvirden med avseende pa avstyckningsproblematik behdver gil-

lande detaljplaner ses Gver inom delar av omradet.

Viktoriagatans Villaomrade

Omride med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Tydlig karaktir frin 1920-, 30-
och 40-talen med miljéskapande virden. Inventerat pa objektsniva i kulturmiljdinvente-
ringen. Tomtindelning,

Samlad bedomning
Liten risk for avstyckning. Inga dtgirder i nirtid.

Villagatans villaomrade

Omride med sirskilt virde i kulturmiljéinventeringen. Tomtindelning pa delar av omra-
det. Storre bygeritter om tva viningar. Befintlig plan pekar ut bebyggelse med kulturvir-
den men reglerar inget skydd. Omfattas delvis av bevarandeprogram.

Samlad bedomning
Liten risk f6r avstyckning. Omradet bor inga i kulturmiljdprogram. Fér att langsiktigt si-
kerstilla kvaliteter och virden beh&ver befintlig detaljplan ses ver.

Anstas egnahemsomrade
Omride med virdefull karaktir i kulturmiljéinventering. Tomtindelning. Gillande plan
innefattar bestimmelser om 1 vdning.

Samlad bedomning
Risken for avstyckning ér liten. Inga dtgirder 1 nirtid.
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Sammanfattande tabell med prioritering
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laomrade

tom pa Kv Tum-
stocken och Kv
Passaren.
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Sédermalms villaom-
rade

Tomtindelning pa
samtliga fastig-
heter.

Planer med be-
stammelse om tva
vaningar. Byggratt
begransad genom
prickmark.

Sodra Ladugardssko-
gen

Tomtindelning pa
majoriteten av fas-
tigheterna i vastra
delen.

Bestammelse om
minsta tomtstorlek
pa bebyggelse
utan tomtindelning
pa norra delen.

Bestadmmelser om 1
vaning och e-tal
pa 25% pa bebyg-
gelse i 6stra delen.
Mindre tomter.

Sorby

Tomtindelning pa
stora delar av om-
radet

Olika planer med
25%igt e-tal som till-
later 2 vaningar.
Stora tomter i vissa
delar.

C/B

Flera delomraden
av olikartad ka-
raktar.

Viktoriagatans Villaom-
rade

Tomtindelning.

Stadsplan reglerar
hojd, vaningsantal
och taklutning.

3

Inga atgarder

3

Inga atgarder




UTREDNING AV UTVECKLING OCH FORTATNING AV VILLAOMRADEN

rade

Villagatans villaom-

Tomtindelning pa
delar av omradet.

E-tal p& 25%, tva
vaningar.

Planen utpekar kul-
turhistoriskt viktig
bebyggelse men
reglerar inget
skydd.

Omfattas delvis av
bevarandepro-
gram fran 1998.

Mellan (Kv H6-
ken)

3

Omradet bor
ing& i kultur-
miljéprogram.
For att langsik-
tigt sékerstalla
kvaliteter och
varden beho-
ver befintlig
detaljplan ses
over.

rade

Anstas egnahems om-

Tomtindelning pa
storre delen av fas-
tigheterna.

E-tal pa 20 %, 1 va-
ning.

Liten

3

Inga atgarder

Bedomning av villaomraden - slutsatser

Utifran den kartliggning som gjorts i denna utredning framgar att problematiken
med avstyckningar férst och frimst dr avgrinsad till villaomraden dir gillande de-
taljplaner inte reglerar fastighetsindelningen genom tomtindelning, dar tillrackligt
stora tomtstorlekar finns och dir gillande plans bestimmelser i form av framfor-
allt exploateringsgrad och vaningsantal mojliggor f6r uppforandet av ytterligare
bostadshus. I de fall dir omradenas karaktir och kulturhistoriska virde ar kopp-
lad till bebyggelsens tithet, tomtstorlekar och gardsmilj6ernas karaktir kan risken

tor avstyckning aven vara forenad med risk for att omradenas kulturhistoriska

varden forvanskas.

Kartligegningen visar sammanfattat att det framférallt 4r Gamla Hjirsta, Rynning
och Sorby dir det finns en kombination av héga virden och en problematik kring
avstyckningar. Kartliggningen S6rby dr problematiken begrinsad till vissa omra-
den, medan den i Rynninge ser ut att vara relativt jamnt férdelad 6ver hela omra-
det. I Hjirsta framstar problematiken vara mindre omfattande och huvudsakligen
omfatta delar av Gamla Hjirsta samt Holmens villaomrade.

Inom ramen f6r denna utredning har det inte varit méjligt att géra en fullstindig

genomging av stadens villa- och smahusomraden. I manga fall har konstaterats

att det finns ett behov av att férdjupa den befintliga kulturmiljéinventeringen. En
sadan insats skulle kunna leda till andra slutsatser dn de som redovisar hir. I vissa
omraden har filtarbete och inventeringsinsatser utforts inom ramen fér denna ut-
redning. I nagra fall har tidigare bedomningar i kulturmiljéinventeringen revide-

rats och fortydligats. Nagra omraden har inventerats med avseende pa avstyck-

ningsbara tomter. Resultatet av den karteringen redovisas pa bilagda kartor i slu-

tet av utredningen.
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Forslag till atgarder

Vidare bearbetning av kulturmiljdinventeringen

Kulturmiljéinventeringen dr kommunens befintliga verktyg for att hantera kul-
turmiljovarden i samband med planering och lovgivning. Utredningen konstaterar
att det fOr ett antal omraden finns ett behov av att f6rdjupa underlag i invente-
ringen. Detta arbete dr nagot som ingar i forvaltningens uppdrag och som sker
kontinuerligt i syftet att ajourhalla materialet fOr att de ska fungera utifran sitt
syfte. Justeringar har 1 nulidget genomforts eller paborjats f6r de omraden som
lyfts fram som de mest prioriterade. Denna utredning utgor ett underlag som vi-
sar pa vilka villaomrdden som foérvaltningen ska prioritera i det fortsatta arbetet
med kulturmiljéinventeringen.

Kulturmiljdprogram

Som beskrivits tidigare ar ett kulturmiljoprogram snarast att betrakta som ett pla-
neringsunderlag som ar politiskt forankrat. Ett saidant politiskt antaget program
har en storre tyngd nir det giller att hivda kulturvirden 1 befintliga villaomraden.
Ett kulturmiljéprogram ger storre mojligheter att hiavda kulturmilj6éfragor 1 sam-
band med bygglov men paverkar i sig inte den formella méjligheten att stycka av
fastigheter. Det ger bittre forutsiattningar att hiavda kulturviardena i samband med
rivningslov (ett tainkbart scenario ar att fortatning i villaomraden féregas av riv-
ning), och kan tydliggéra vilken utveckling i omradet som kommunen ser som
onskvird.

Utredningen foreslar darfor att ett kulturmiljoprogram bor tas fram for de villa-
omraden som har sirskilda virden. Arbetet bor inledas 1 de omraden som anges
som prioriterade och kan inledningsvis hanteras som omradesvisa riktlinjer for att
materialet ska kunna tillimpas inom en nara framtid. For villastadsdelarna finns
det 1 och med innehallet 1 kulturmiljéinventeringen i de flesta fall ett gediget
grundmaterial som skulle gora en sadan insats begrinsad i omfattning.

Uppdrag att arbeta med detaljplaner i syfte att sakra
kulturmiljovarden

Utifran denna utredning kan det konstateras att det sannolikt finns fall dir en
planliggning 1 nigon form ar det enda sittet att sikra viktiga kulturmiljévarden,
och dir Ovriga verktyg inte kan ersitta detaljplanens funktion. Detta giller sarskilt
1 de fall dir det finns en problematik kring avstyckningar kopplad till befintliga
bygeritter i gillande detaljplaner. I vissa fall kan skydds- och varsamhetsbestim-
melser i detaljplan dven vara nédvindiga for att kunna hivda kulturmilj6 i lovgiv-
ningsprocessen.

I Orebro kommun finns idag ett stort antal kulturhistoriskt virdefulla objekt och
omriden som saknar skydd i detaljplan. Aven om formellt beslutat kulturmiljé-
program skulle kunna innebira ett utékat skydd av dessa objekt och omraden ser
Stadsbyggnad fortsatt ett behov av att sikra kulturmiljévirden i detaljplaner. Be-
hovet av att skydda kulturmiljoer 1 detaljplan édr darfor inte avgrinsat till de omra-
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den som ber6rs 1 denna utredning och finns bland annat beskriven i den kommu-
nala Oversiktsplanen. Stadsbyggnad ser darfor att ett eventuellt uppdrag att arbeta
med planlidggning for att bevara kulturmiljévirden bor utformas generellt for att
kunna innefatta viktiga kulturmiljéer i kommunen och inte avgrinsas till de villa-
omraden som denna utredning behandlar. En helhetsbedémning bor goras for att
avgora hur de omriaden och behov som lyfts fram 1 denna utredning rérande sta-
dens centrala villilomraden ska prioriteras mot 6vriga skyddsvirda omraden och
objekt. En sidan helhetsbedémning bor forslagsvis inga i det kulturmiljoprogram
som foreslas ovan skulle kunna innefatta en sidan helhetsbedémning.

Utredningen féreslar att detaljplanenheten ges i uppdrag att jobba med detaljpla-
ner som syftar till att bevara viktiga kulturmiljéer och kvaliteter i den befintliga
bygeda miljon. Uppdragen bor utféras kopplat till annan planlidggning eller finan-
sieras av byggnadsnimnden. Uppdragens prioritering behéver vigas mot detalj-
planenheten Gvriga uppdrag. En bedomning av vilka omraden som ska prioriteras
tor planlaggning bor ske utifran en helhetsbedémning av de omraden dir kultur-
milj6évirdena utgor ett storre allmint intresse och dir forandringstryck och ra-
dande plansituation tydligt motiverar ett planarbete. Det 6versiktliga bedémning
som finns med i denna utredning visar pa vilka centrala villaomraden som bor tas
med i denna helhetsbedomning.

Forslag pa skrivning i strategin for arkitektur och stads-
byggnad

I strategin sammanfattas stillningstagandet for stadens smahusstadsdelar enligt
foljande:

Smabusstadsdelarna bidrar till stadens karaktdr med grinska och smdskalighet. Kommunen
vdrnar stadens smabusomrdaden och dérfor ska framtida forandringar forstirka och utveckla be-
fintliga virden och kvaliteter snarare én att reducera dessa. Mdanga smabusomraden préiglas av
ett innehall med enhetlig hustyp och upplatelseform. U arsamma tilléigg och kompletteringar kan
bidra till en rumsligt och innehallsmdssigt mer sammanhdllen och blandad stad.

Strategin innehaller dven en mer utvecklad diskussion kring kommunens stéll-
ningstagande och syn pa utveckling och férindringsgrad i smahusomradena. Den
tar fasta pa och framhaller betydelsen av att utga fran och tillvarata virden och
kvaliteter i smahusomradens liksom att fortitningar och rivningar kan innebira
stor paverkan pa smahusomradenas 6vergripande karaktir.

Ur Strategi for arkitektur och byggande, 2018

Utvecklingsbehov och forindringar (Smahusstadsdelar)

I en titare mer sammanhdllen stad finns ett allmédnt fértitningsbehov men ocksa
behov av storre blandning av bostadsformer, upplatelseformer och funktioner
aven 1 eller nira smahusstadsdelarna. Det kan skapa mojlighet f6r dem som vill
eller behéver silja sin villa att bo kvar i stadsdelen eller méjlighet f6r fler att bo 1
smahus. Orebros smihusstadsdelar har dock olika méjligheter och forutsittningar
att moéta dessa behov bland annat beroende pa laget i staden och omradenas kul-
turvirden.
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I dldre villastad och eghahemsomraden dominerade av bebyggelse fran 1900-ta-
lets borjan finns hoga kulturhistoriska virden i form av éldre bebyggelse, upp-
vixta tridgardar och varierad gatustruktur. Omradenas karaktir bor darfor beva-
ras och dandringar ska genomféras med forsiktighet for att inte forsvaga befintliga
kvaliteter och ursprungliga karaktirsdrag. Det giller de enskilda byggnaderna,
som ska hanteras med varsamhet, savil som omridena som helhet. Samman-
héllna stadsbilder med enhetligt utformade, friliggande hus i grénska liksom ga-
turummens tydlighet och grona pragel med hickar, trid och férgardsmark mot
gatan ir karaktirsskapande for dessa omriaden. Tridgardarna ska virnas bade
med hinsyn till upplevelsemissiga- och biologiska virden.

I de blandande villastadsdelarna finns bide omraden som ir kinsliga for férind-
ringar, dir bebyggelsen dr sammanhallen och enhetlig med héga kulturvirden
samt mindre kinsliga omraden dér bebyggelsen och karaktiren dr mer splittrad.

Fortitning av smahusstadsdelarna genom avstyckningar och genom att ersatta
smahus med andra storre hustyper innebir en stor paverkan pa stadsdelens 6ver-
gripande struktur och gronska. Tilligg med nya enbostadshus, radhus, parhus och
mindre flerbostadshus maste vigas mot en rad intressen som kulturvirden, stads-
bild och paverkan pa grannar. De enskilda tomterna tappar stora kvaliteter nar
tridgardar forsvinner och ersitts med byggnader och hardgjorda ytor f6r parke-
ringsplatser, exempelvis da en radhuslinga uppfors pa en tomt ursprungligen av-
sedd for ett enbostadshus. En storre byggnad i mer dn en vaning medfér 6kad
skuggbildning och insyn for grannar, speciellt pa skafttomter dar paverkan pa
omgivningen ar extra pataglig. Byggnader pa avstyckade tomter 1 kvarterens mitt
ska inte dominera 6ver befintliga byggnader. I dessa ligen ska huskroppar i tva el-
ler flera vaningar undvikas. Balansen mellan bebyggelse och tridgard ir viktig f6r
helhetskaraktiren darfér ska komplementbygenader underordna sig bostadshu-
sen. Rivning av byggnader som bidrar till omridenas samlade karaktir provas re-
striktivt.

I de fall dir nya byggnader bedéms vara méjliga ska de utformas och placeras
med utgangspunkt frin den befintliga bebyggelsens med hinsyn till stadsbild och
kulturvirden. Hinsyn kan ligga i anpassning av exempelvis skala medan form-
spraket kan vara nutida. Nya byggnader ska med placering, volym, material och
fargsattning bidra till en positiv helhet f6r kvarteret, gatan och stadsdelen.

Kompletteringsbebyggelse i form av flerbostadshus kan ske i utkanten av en sma-
husstadsdel, i ligen lings strategiska strak, exempelvis dir kollektivtrafiken gar el-
ler dir viktiga sammankopplingar till andra stadsdelar kan ske. Platser dar mer be-
byggelse innebir att viktiga funktioner saisom ett stadsdelscentra eller annan mé-
tesplats stirks dr ocksa limpliga for fortitning. Exempelvis i Adolfsberg vid
Brunnsparken har hogre bebyggelse i flerbostadshus med bade hyresritter och
bostadsritter kompletterat befintliga villa- och radhusomriden utan att dessa om-
radens karaktir har forsvagats.
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Omvarldsbevakning

Omvirldsbevakningen i uppdraget har huvudsakligen skett genom utskick av fra-
gor till olika mellanstora kommuner i Sverige. De kommuner som kontaktats di-
rekt har varit Visteras, Uppsala, Huddinge, Link6ping, Givle, Eskilstuna, Norr-
koping och Sollentuna. Fragorna har varit om kommunerna har erfarenheter av
en utveckling i sina villalomraden som liknar den som beskrivs i denna utredning,
och hur de i sd fall har arbetat for att beméta den. Som en sekundir metod har
information fran styrdokument, planer och andra stillningstaganden fran kom-
muner inhdmtats.

Link6ping svarar att de har fa drenden av den hir typen férmodligen med anled-
ning av att villatomterna i de flesta omraden ér f6r sma. Politiskt 4r man dock ge-
nerellt positiv till fortatning i befintliga villaomraden, exempelvis med Attefalls-
hus.

Visteras svarar att man generellt inte ser en problematik kring den utveckling
som sker i befintliga villaomriden. Man dr medveten om att fortatningar och ut-
veckling pagar i en del befintliga villaomraden men ser hittills inga skal till att
vidta atgirder, vare sig fran politiskt eller fran tjinstemannasidan. Visteras har
dock ett pagaende uppdrag att jobba med bevarande 1 detaljplaner av kulturhisto-
riskt viktiga miljoer och har bland annat tagit fram bevarandeplaner f6r omriden
med villabebyggelse fran sekelskiftet i centrala Visterds (Sédra Blasbo).

Uppsala svarar att de inte ser en utveckling med fortitning i deras befintliga villa-
omraden, och hirleder detta till att befintliga planer sannolikt inte mojliggor f6r
en sadan utveckling. I ndgra fall har man upprittat bevarandeplaner f6r smahus-
miljéer som bedémts vara sirskilt virdefulla, i andra har man forsokt att istéllet
beakta fortitning i omradenas randzoner.

Huddinge svarar att de ser en pagaende fortitning av villaomraden, och att de ge-
nerellt dr positiva till utvecklingen och bejakar den i sina styrdokument. Det fram-
gar inte 1 hur stor utstrickning dessa omraden dven innefattar kulturmiljévarden.
En konflikt mellan fortitning och kulturmiljévirden dr dock inget som Huddinge
lyfter fram. Generellt férsoker Huddinge planligga for en fortitning genom upp-
drag for hela omraden snarare dn att jobba med frimarksplaner. De problem man
huvudsakligen ser kring fortitning av villaomriaden ber6r snarare méjligheten att
16sa infrastruktur, samhaillsservice och kommunikationer i omridden med befint-
liga strukturer som dr svara att anpassa.

Sollentuna svarar att det storsta problemet de sett har varit omvandling till flerbo-
stadshus i villaomraden dar gillande detaljplaner tilliter det. Denna utveckling har
dock inte varit lika frekvent i kulturhistoriskt virdefulla omraden dér bestimmel-
ser om tomtstorlekar oftast finns i detaljplan. Sollentuna diskuterar dven vilka
moijligheter som finns for att begransa Attefallshus 1 dessa omraden.

Norrkoping, Givle och Eskilstuna har inte limnat nagra svar pa de stillda fra-
gorna.
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Slutsatser utifrdn omvarldsbevakning

Utifran de svar som har limnats framgar att vissa kommuner ser en utveckling
med en utveckling och en fortitning i sina centrala villaomraden, men att de
flesta kommuner inte verkar betrakta utvecklingen som problematisk eller vidta
atgirder fOr att reglera den. I de fall som lyfts fram dir fortitning i befintliga villa-
omraden bejakas dr det svart att pa en 6versiktlig niva avgora i vilken utstrickning
kulturmiljévirden férekommer och finns med i avvagningen. Och dirfor svart att
utifran de svar som inkommit dra ndgra slutsatser om hur andra kommuner gor
avvigningen mellan fortitningens fordelar och de skador den kan orsaka pa be-
fintliga miljéer med kulturmiljévirden. I nagra fall har kommunerna angett att
man jobbar med bevarandeplaner f6r att sikra upp kulturmiljévarden diar behov
finns.
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