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Utlatande Rotel Il (Dnr KS 2025/681)

Motion om att utveckla strategin for smahus- och
villastader

Motion av Jan Jonsson m.fl. (alla L)

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar féljande.
Motionen besvaras med hanvisning till vad som ségs i utlatandet.

Foredragande borgarradet Jan Valeskog

Sammanfattning av arendet

Jan Jonsson m.fl. (alla L) har vackt en motion i kommunfullméktige om att utveckla
strategin for smahus- och villastader. Motionarerna framhaller att Stockholms
smahus- och villaomraden utgor en viktig del av stadens identitet, historia och
arkitektoniska mangfald.

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden, Fastighetségarna i Stockholm och Villadgarna Stockholm.

Villaagarnas riksforbund har svarat & Villadggarna Stockholms vagnar.
Fastighetsdagarna i Stockholm har inte inkommit med svar.

Stadsledningskontoret konstaterar att fragan om att vidareutveckla strategin ligger
inom stadsbyggnadsnamndens ansvar.

Exploateringsndmnden instdmmer i motiondrernas uppfattning att stadens villa- och
smahusomraden &r en viktig del av stadens historia och karaktar med varierande
uttryck fran olika tidsperioder.

Stadsbyggnadsnamnden delar uppfattningen att det finns goda skal att kontinuerligt
arbeta med metoder och implementering avseende de forhallningssatt och varden som
identifieras som centrala i de berérda bebyggelsemiljéerna.

Villadgarnas riksforbund ser positivt pa forslaget, men vill poangtera att fragan om
fortatning av Stockholms smahus- och villaomraden bade handlar om vad som byggs
och hur det utformas.
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Foredragande borgarradets synpunkter

Stockholms smahus- och villaomraden utgor en viktig del av stadens identitet, och det
ar avgorande att dessa miljoer utvecklas med stor omsorg. Det framgar tydligt av
remissinstansernas bedomningar att fragor om gestaltning, gronstruktur och
kulturhistoriska varden behdver fortsatta vara barande i stadens arbete.

Samtidigt konstateras att den befintliga strategin redan fungerar som ett centralt
vagledningsdokument i plan- och lovgivningen, och att ansvaret for dess
vidareutveckling ligger hos stadsbyggnadsnamnden. Genom etablerad samverkan
mellan stadsbyggnads- och exploateringskontoren sékerstélls att strategin tillampas
enhetligt och i linje med stadens dvergripande mal.

De kommande andringarna i plan- och bygglagen innebdr att flera av ndmndens
vagledningar behover ses dver och uppdateras. Det arbetet skapar en naturlig
mojlighet att beakta de delar som motionen lyfter, exempelvis ett forstarkt fokus pa
gestaltning och gronytefaktor.

Sammantaget gor jag bedémningen att motionens intentioner kan hanteras inom
ramen for pagaende processer, utan att ett nytt politiskt uppdrag kravs. Jag foreslar
darfor att kommunfullméaktige anser motionen besvarad med hanvisning till de
bedémningar som framgar av remissinstansernas yttranden.

Bilaga

Motion om att utveckla strategin for smahus- och villastader, dnr KS 2025/681-1

Borgarradsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt féljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullmaktige beslutar foljande.

1. Att bifalla motionen
2. Att darutdver anfora féljande

Det ar gladjande att bade stadshyggnads- och exploateringskontoret delar var
uppfattning om att stadens villa- och smahusomraden utgor en viktig del av
Stockholms historia och karaktar, med unika kvaliteter och uttryck fran olika
tidsperioder.

Vi delar forvaltningens uppfattning om vérdet av den etablerade samverkan mellan
kontoren, och ser positivt pa att denna samordning bidrar till att utvecklingsfragor
hanteras i linje med stadens 6vergripande mal. Just en sadan tvarsektoriell dialog ar
avgorande for att sakerstélla en varsam utveckling som beaktar bade
kulturmiljovarden, hallbarhetsmal och behovet av fortsatt bostadsutveckling.

Vi noterar att forvaltningen betonar att strategin for varsam utveckling av smahus-
och villaomraden i nuldget ar beslutad av stadsbyggnadsnamnden. Om strategin
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framdver ska utvecklas till ett stadsovergripande styrdokument, vilket vore naturligt
givet dess betydelse, delar vi kontorets beddmning att detta bor ske genom en bred
remisshantering till berérda namnder.

Mot bakgrund av de kommande lagandringarna i plan- och bygglagen &r det
angelaget att staden sékerstaller att strategin ses 6ver i sin helhet, sa att de varden som
kénnetecknar vara smahus- och villaomraden inte gar forlorade. Samtidigt bor arbetet
starka de hallbarhets- och samverkansaspekter som kontoren lyfter fram. Pa sa satt
kan vi varna stadens unika smahusmiljoer samtidigt som vi moter framtidens behov.

Kommunstyrelsen delar borgarradsberedningens uppfattning och foreslar att
kommunfullmaktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
Stockholm den 17 december 2025

Karin Wanngard
Kommunstyrelsens ordférande

Reservation av Jan Jonsson (L) som &r likalydande med Liberalernas reservation i
borgarradsberedningen.
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Arendet

Jan Jonsson m.fl. (alla L) har véackt en motion i kommunfullméktige om att utveckla
strategin for smahus- och villastader. Motionarerna framhaller att Stockholms
smahus- och villaomraden utgor en viktig del av stadens identitet, historia och
arkitektoniska mangfald.

Motionarerna pekar sarskilt pa behovet av att strategin i storre utstrackning ska
tydliggdra gestaltningens roll vid ny- och ombyggnation, sa att nya byggnader battre
harmonierar med omradenas karaktar, samt att gronytefaktorn ska ges 6kad betydelse
som verktyg vid beddmning av exploateringsprojekt.

Remissammanstallning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnamnden,
stadsbyggnadsnamnden, Fastighetségarna i Stockholm och Villadgarna Stockholm.

Villaagarnas riksforbund har svarat a Villadgarna Stockholms vagnar.
Fastighetsdagarna i Stockholm har inte inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

Stadsledningskontorets tjansteutlatande daterat den 29 oktober 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Stadsledningskontoret delar bedémningen att smahus- och villaomraden utgér en
viktig del av stadens karaktar och att det ar angeldget att dessa bebyggelsemilj6er
utvecklas med varsamhet och langsiktighet. Gestaltning, gronstruktur och hansyn till
kulturhistoriska varden &r centrala delar i detta arbete.

Stadsledningskontoret konstaterar att fragan om att vidareutveckla strategin ligger
inom stadsbyggnadsnamndens ansvar. Det ar ocksa inom namndens ordinarie arbete
som strategins tillampning och innehall regelbundet provas och uppdateras. Strategin
fungerar som ett vagledande dokument i plan- och lovgivning och ger redan i dag
stod for att vaga in gestaltningsfragor, gronstruktur och bebyggelsens anpassning till
befintlig miljo.

Stadsledningskontoret noterar vidare att det i stadsbyggnadsndmndens remissvar
framhalls att aviserade forandringar i plan- och bygglagen kan aktualisera en dversyn
av namndens végledningar, daribland den aktuella strategin. Det finns darmed
mojlighet att inom ramen for detta arbete ta hansyn till de forslag som lyfts i
motionen, till exempel om starkt fokus pa gestaltning och grénytefaktor. Mot denna
bakgrund bedémer stadsledningskontoret att motionens intentioner kan hanteras inom
ramen for befintliga processer, utan att ett nytt politiskt uppdrag kravs.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméaktige
anser Motion om att utveckla strategin for smahus- och villastader av Jan Jonsson
m.fl. (L) besvarad med hanvisning till vad som ségs i detta tjansteutlatande.

Exploateringsndmnden

Exploateringsndmnden beslutade vid sitt sasmmantréde den 16 oktober 2025
foljande.
1. Exploateringsnamnden beslutar att godk&nna exploateringskontorets
tjansteutlatande som svar pa remissen.
2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Peter Oberg (L), se Reservationer m.m.

Exploateringskontorets tjansteutlatande daterat den 17 september 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Kontoret instdmmer i motionérernas uppfattning att stadens villa- och
smahusomraden &r en viktig del av stadens historia och karaktar med varierande
uttryck fran olika tidsperioder.

Strategin for varsam utveckling av smahus- och villaomraden &r beslutad i
stadsbyggnadsndmnden, avsedd att anvandas som ett stod for ndmndens och
stadsbyggnadskontorets arbete med plan- och bygglovfragor vid utveckling av
stadens smahusomraden.

Gronytefaktor (GYF) ar en berédkningsmetodik for kvartersmark som anvands vid
nyexploatering pa stadens mark i syfte att starka den biologiska mangfalden. Det ar
en del av de hallbarbetskrav som stalls vid byggande pa stadens mark.

Genom den organiserade samverkan som finns mellan stadsbyggnads- och
exploateringskontoret delas kunskap om ndmndernas interna styrdokument,
exempelvis den aktuella strategin, och arenden bereds ofta gemensamt i syfte att na
forslag till beslut i linje med stadens dvergripande mal och som beaktar och gor
avvagningar mellan olika behov och intressen.

Da strategin for varsam utveckling av smahus- och villaomraden ar beslutad av
stadsbyggnadsnamnden bor ocksa eventuella beslut om forandringar fattas av
stadsbyggnadsnamnden. Om avsikten med forslaget istallet ar att strategin ska
utvecklas till ett stadsévergripande styrdokument, att beslutas i kommunfullméktige,
sa forutsatter det enligt kontorets bedémning en formell remisshantering till berérda
namnder. De fragor om bevarande och kulturmiljé som dokumentet berdr avser i stor
utstrackning tillampning av géllande plan- och bygglagstiftning och &r, enligt
kontorets uppfattning, lampliga att hanteras av stadsbyggnadsndmnden.
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Stadsbyggnadsndmnden

Stadsbyggnadsnamnden beslutade vid sitt sammantrdade den 16 oktober 2025
foljande.
1. Stadshyggnadsnamnden beslutar att Gverlamna kontorets tjansteutlatande som
svar pa remissen fran kommunstyrelsen.
2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

Reservation av Bjorn Ljung (L), se Reservationer m.m.

Stadsbyggnadskontorets tjansteutlatande daterat den 25 september 2025 har i
huvudsak féljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret delar uppfattningen att strategin for smahus- och villastader
ger goda redskap for att gora bedémningar av vad som &r en varsam och hallbar
utveckling av villa- och tradgardsstader. Gestaltning av bebyggelse och
forhallningssattet till gronska och naturinslag &r centrala, vilket ocksa tydliggors och
ar en viktig utgangspunkt for vagledningen.

Stadshyggnadskontoret delar ocksa uppfattningen att det finns goda skal att
kontinuerligt arbeta med metoder och implementering avseende de forhallningssatt
och vérden som identifieras som centrala i de berérda bebyggelsemiljéerna. En
stdndigt narvarande utmaning med de véagledningar som stadsbyggnadsnamnden
arbetar utifran ar spanningen som finns mellan bedémningar utifran plan- och
bygglagens 6vergripande mal och den rattspraxis som etablerats utifran
ramlagstiftningen. Kontorets beddmning &r att de &renden som tydligast aktualiserat
fragor om implementeringen av végledningarna inte rér de omraden som ar tydliga
representanter for bebyggelsetyper, utan snarare omraden som utgor blandad
bebyggelse med olika representanter for olika véarden och typologier.

For narvarande forbereder sig stadsbyggnadsndmnden for implementering av de

vantade andringarna i plan- och bygglagen, som enligt propositionen avses borja gélla

redan fran 1 december 2025. De foreslagna lagandringarna innebar éandrade

forutsattningar avseende bland annat de fragestéllningar som motionarerna lyfter fram

i motionen. Genom en skarpare distinktion mellan omraden, allmanna platser,
anldggningar och byggnader som omfattas av den sa kallade ’8:13-bestimmelsen”
(forvanskningsforbudet”) sd dndras ndmndens forutsittningar for provning av bade
yttre andringar och markanvéandning, bland annat genom att omraden, allmanna
platser, anldggningar och byggnader utanfor sa kallade 8:13-omrdden” inte ldngre
omfattas av exempelvis bygglovsplikt for vissa yttre &ndringar och
komplementbyggnation. Samtidigt utokas lovplikten inom sa kallade 8:13-omraden.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att atminstone sju av namndens vagledningar berors
och behover kompletteras och/eller revideras mot bakgrund av lagéndringarna. |
samband med det arbetet, samt inom ramen for den generella 6versynen av arbetssatt
och rutiner som implementering av den nya lagstiftningen innebér, sa finns anledning
att utvardera och utveckla bade arbets- och forhallningssatt i namndens arbete med
smahus- och villastader.
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Villadgarnas riksforbund

Villadgarnas riksforbunds yttrande daterat den 28 augusti 2025 har i huvudsak
foljande lydelse.

Villadgarna har beretts tillfalle att yttra sig 6ver motionen.

Motionarerna foreslar att stadshyggnadsnamnden ska fa i uppdrag att utveckla
strategin for varsam utveckling av smahus- och villaomraden med sarskilt fokus pa:
a) Gestaltningens roll vid ny- och ombyggnation, for att sékerstalla att nya byggnader
harmonierar med omradets karaktar

b) Gronytefaktorns roll som ett avgdrande verktyg vid bedémning av
exploateringsprojekt

Villaaggarna ser positivt pa forslaget, men vill poangtera att fragan om fortatning av
Stockholms smahus- och villaomraden bade handlar om vad som byggs och hur det
utformas.

Stockholms smahusomraden ar populéra och efterfragan pa att bo i smahus i
Stockholm é&r stor. Tyvarr gor det laga smahusbyggandet att det blir allt svarare att
forverkliga en smahusdrém om man vill bo i Stockholm; vid utgangen av 2023
utgjorde antalet lagenheter i sméhus knappt 9 procent av bestandet! och under 2024
fardigstalldes 5 006 nya lagenheter i Stockholm varav endast 47 i sméhus?. Samtidigt
revs elva lagenheter i smahus och en tillkom efter ombyggnad, vilket innebar en
nettookning med 37 lagenheter i smahus mot 5 110 i flerbostadshus (framst ettor och
tvaor). Villadgarna skulle gérna se att staden planerade nya smahusomraden.

Bostadsbristen skapar samtidigt ett fortatningstryck. Det forekommer en omfattande
fortatning av befintliga villaomraden i Stockholmsomradet dar smahus rivs for att ge
plats &t mindre bostadsrattsforeningar och flerbostadshus. Det véacker ofta starka
reaktioner bland dem som bor i omradet, vilket ar naturligt eftersom omradets
karaktar forandras. Nar man koper hus vardesatter man inte bara det egna huset utan
aven bostadsomradet som sadant. Narliggande parker och naturomraden varderas
hogt.

Enligt en enkat bland Villadgarnas medlemmar i Stockholms lan under 2020 var 79
procent negativa till att man river befintliga smahus och ersatter dem med mindre
bostadsrattsforeningar som bestar av parhus och attefallshus. Annu fler, 82 procent,
var emot att man ersatter befintliga smahus med flerbostadshus. 89 procent av
villadgarna var emot att naturomraden och parker i narheten bebyggs.

Det &r vésentligt att den fortatning som sker &r varsam och harmonierar med 6vrig
bebyggelse i omradet. Strategidokumentet *Varsam utveckling av smahus- och
villaomréden” innehéller en bra genomgéng av Stockholms villaomréden; vad som dr
karaktaristiskt for olika omraden och hur fortatning av respektive omrade ska kunna
ske samtidigt som omradets karaktér beaktas.
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Stockholms villaomraden — ofta tradgards- och villastader med hdga
kulturmiljovarden — ar uppskattade for sin smaskalighet, gronska och genomténkta
gestaltning. N&r nya byggnader — sarskilt flerbostadshus — pressas in i dessa miljGer,
eller nar tomter styckas och bebyggs pa ett satt som bryter mot omradets struktur,
riskerar det att skada den helhet som gjort villaomradena sa uppskattade.

For att viss fortatning ska kunna ske pa ett varsamt satt, maste den vara smaskalig och
utga fran omradets befintliga struktur. Det innebér att ny bebyggelse i forsta hand bor
besta av nya smahus — exempelvis friliggande villor, parhus eller radhus — som
anpassas till platsens skala, material och formsprak.

Gestaltningen av nya byggnader och tillbyggnader maste ske med stor omsorg och
respekt for den befintliga miljon och harmoniera med omradets karaktar vad géller
volym, form, material och placering. En varsamt gestaltad byggnad kan starka
platsens identitet — en daligt anpassad riskerar att skada den for lang tid framover.

Gronytefaktorn ar ett viktigt verktyg for att bevara den generdsa gronskan som ar
kannetecknande for tradgards- och villastaderna. Gronstrukturen bidrar inte bara till
omradets estetik och ekologiska varden, utan ocksa till halsa, klimatreglering och
biologisk mangfald. Vid bedomning av exploateringsprojekt bor gronytefaktorn ges
en mer framtradande roll, for att motverka att fortatning sker pa bekostnad av
tradgardar, trad och andra viktiga gronytor.

Stockholms villaomraden kan bidra till stadens utveckling, men fortatning maste ske
med respekt for omradenas unika karaktar. Genom att prioritera smahus framfor
flerbostadshus kan nya bostader tillféras utan att omradets smaskalighet och
livskvalitet gar forlorad. Genom att starka strategin for varsam utveckling — med
sarskilt fokus pa gestaltning och gronytefaktor — kan Stockholm majliggora en hallbar
utveckling av smahus- och villaomraden, dar stadens tillvaxt sker med respekt for
dess kulturmiljoer, boendekvalitet och langsiktiga vérden.
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Reservationer m.m.
Exploateringsndmnden

Reservation av Peter Oberg (L)

1. Att ndmnden beslutar att tillstyrka motionen.
2. Att darutover anfora foljande:

Det ar gladjande att bade stadshyggnads- och exploateringskontoret delar var
uppfattning om att stadens villa- och smahusomraden utgor en viktig del av
Stockholms historia och karaktar, med unika kvaliteter och uttryck fran olika
tidsperioder.

Vi delar exploateringskontorets uppfattning om vardet av den etablerade samverkan
mellan kontoren, och ser positivt pa att denna samordning bidrar till att
utvecklingsfragor hanteras i linje med stadens 6vergripande mal. Just en sadan
tvarsektoriell dialog ar avgorande for att sékerstélla en varsam utveckling som
beaktar bade kulturmiljévarden, hallbarhetsmal och behovet av fortsatt
bostadsutveckling.

Vi noterar att exploateringskontoret betonar att strategin for varsam utveckling av
smahus- och villaomraden i nuléget ar beslutad av stadsbyggnadsnamnden. Om
strategin framdver ska utvecklas till ett stadsovergripande styrdokument, vilket vore
naturligt givet dess betydelse, delar vi kontorets bedémning att detta bor ske genom
en bred remisshantering till berérda namnder.

Mot bakgrund av de kommande lagandringarna i plan- och bygglagen &r det
angelaget att staden sékerstaller att strategin ses dver i sin helhet, sa att de varden som
kénnetecknar vara smahus- och villaomraden inte gar forlorade. Samtidigt bor arbetet
starka de hallbarhets- och samverkansaspekter som kontoren lyfter fram. Pa sa satt
kan vi varna stadens unika smahusmiljoer samtidigt som vi moter framtidens behov.

Stadsbyggnadsnamnden

Reservation av Bjorn Ljung (L)

1. Att stadsbyggnadsnamnden beslutar att tillstyrka motionen.
2. Att darutover anfora foljande.

Det ar gladjande att kontoret delar var uppfattning om att det finns goda skal att
kontinuerligt arbeta med metoder och implementering avseende de forhallningssatt
och vérden som identifieras som centrala i de berérda bebyggelsemiljoerna.

Vi noterar att kontoret bedomer att ett flertal av ndmndens véagledningar kommer att
behdva kompletteras och revideras mot bakgrund av de kommande lagandringarna i
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plan- och bygglagen. Just detta visar pa vikten av att se 6ver och uppdatera strategin
for smahus- och villastader i sin helhet.

Nar lagstiftningen forandras och nya forutsattningar for provning och lovplikt infors
finns det ett tydligt behov av att staden samtidigt sakerstaller att de varden som
kannetecknar vara villaomraden inte gar forlorade.
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