-8 Stockholms
L stad

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 kommunfullméktige beslutar foljande.

Motionen besvaras med hanvisning till vad som sdgs 1 utlatandet.

Foredragande borgarradet Jan Valeskog

Sammanfattning av arendet

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

Beredning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden, Fastighetsdgarna i Stockholm och Villadgarna Stockholm.

Villadgarnas riksforbund har svarat & Villadgarna Stockholms vignar.
Fastighetségarna i Stockholm har inte inkommit med svar.

Stadsledningskontoret konstaterar att fraigan om att vidareutveckla strategin ligger
inom stadsbyggnadsndmndens ansvar.

Exploateringsndmnden instimmer 1 motiondrernas uppfattning att stadens villa- och
smihusomraden &r en viktig del av stadens historia och karaktdr med varierande
uttryck fran olika tidsperioder.

Stadsbyggnadsnimnden delar uppfattningen att det finns goda skél att kontinuerligt
arbeta med metoder och implementering avseende de forhdllningssatt och virden som
identifieras som centrala i de berérda bebyggelsemiljoerna.

Villadgarnas riksforbund ser positivt pa forslaget, men vill poéngtera att frigan om
fortdtning av Stockholms sméhus- och villaomraden bade handlar om vad som byggs
och hur det utformas.



Foredragande borgarradets synpunkter

Stockholms smé&hus- och villaomréden utgdr en viktig del av stadens identitet, och det

ar avgorande att dessa miljéer utvecklas med stor omsorg. Det framgér tydligt av
remissinstansernas beddmningar att fraigor om gestaltning, gronstruktur och
kulturhistoriska varden behdver fortsétta vara barande 1 stadens arbete.

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

De kommande dndringarna i plan- och bygglagen innebér att flera av ndmndens
vagledningar behdver ses Over 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 bedomningen att motionens intentioner kan hanteras inom
ramen for pagdende processer, utan att ett nytt politiskt uppdrag krivs. Jag foreslar
dérfor att kommunfullméktige anser motionen besvarad med hanvisning till de
bedomningar som framgér av remissinstansernas yttranden.

Bilaga

Motion om att utveckla strategin for sméhus- och villastdder, dnr KS 2025/681-1

Borgarriadsberedningen tillstyrker foredragande borgarradets forslag.

Reservation av borgarradet Jan Jonsson (L) enligt f6ljande.
Jag foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige beslutar foljande.

1.  Att bifalla motionen
2. Att dérutover anfora foljande

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

Vi delar forvaltningens uppfattning om virdet av den etablerade samverkan mellan
kontoren, och ser positivt pd att denna samordning bidrar till att utvecklingsfragor
hanteras i linje med stadens 6vergripande mal. Just en sadan tvirsektoriell dialog ar
avgorande for att sdkerstélla en varsam utveckling som beaktar bade
kulturmiljévarden, héllbarhetsmal och behovet av fortsatt bostadsutveckling.

Vi noterar att forvaltningen betonar att strategin for varsam utveckling av smahus-
och villaomrdden i nuléget ér beslutad av stadsbyggnadsndmnden. Om strategin
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framover ska utvecklas till ett stadsdvergripande styrdokument, vilket vore naturligt
givet dess betydelse, delar vi kontorets bedomning att detta bor ske genom en bred
remisshantering till berérda nimnder.

Mot bakgrund av de kommande lagéindringarna i plan- och bygglagen ir det
angeldget att staden sdkerstéller att strategin ses over 1 sin helhet, sa att de vdrden som
kénnetecknar vdra sméhus- och villaomraden inte gar forlorade. Samtidigt bor arbetet
stiarka de hallbarhets- och samverkansaspekter som kontoren lyfter fram. Pa sa sétt
kan vi vérna stadens unika sméhusmiljoer samtidigt som vi méter framtidens behov.

Kommunstyrelsen delar borgarrddsberedningens uppfattning och foreslér att
kommunfullméktige beslutar enligt foredragande borgarrads forslag.
Stockholm den 17 december 2025

Karin Wanngérd
Kommunstyrelsens ordférande

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

Jan Jonsson m.fl. (alla L) har vdckt en motion i kommunfullmiktige om att utveckla
strategin for smahus- och villastdder. Motiondrerna framhaller att Stockholms
sméhus- och villaomréden utgdr en viktig del av stadens identitet, historia och
arkitektoniska mangfald.

Motionidrerna pekar sirskilt pa behovet av att strategin i storre utstrickning ska
tydliggora gestaltningens roll vid ny- och ombyggnation, sa att nya byggnader béttre
harmonierar med omradenas karaktir, samt att gronytefaktorn ska ges dkad betydelse
som verktyg vid bedomning av exploateringsprojekt.

Remissammanstallning

Arendet har remitterats till stadsledningskontoret, exploateringsnimnden,
stadsbyggnadsndmnden, Fastighetsdgarna i Stockholm och Villadgarna Stockholm.

Villadgarnas riksforbund har svarat & Villadgarna Stockholms vignar.
Fastighetsdgarna i1 Stockholm har inte inkommit med svar.

Stadsledningskontoret

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

Stadsledningskontoret delar bedomningen att sméhus- och villaomraden utgor en
viktig del av stadens karaktir och att det dr angeldget att dessa bebyggelsemiljoer
utvecklas med varsamhet och langsiktighet. Gestaltning, gronstruktur och hénsyn till
kulturhistoriska vérden dr centrala delar i detta arbete.

Stadsledningskontoret konstaterar att frdgan om att vidareutveckla strategin ligger
inom stadsbyggnadsndmndens ansvar. Det dr ocksa inom ndmndens ordinarie arbete
som strategins tillimpning och innehall regelbundet provas och uppdateras. Strategin
fungerar som ett vigledande dokument i plan- och lovgivning och ger redan i1 dag
stod for att vdga in gestaltningsfragor, gronstruktur och bebyggelsens anpassning till
befintlig miljo.

Stadsledningskontoret noterar vidare att det i stadsbyggnadsndmndens remissvar
framhalls att aviserade fordndringar i plan- och bygglagen kan aktualisera en 6versyn
av ndmndens végledningar, diribland den aktuella strategin. Det finns ddrmed
mojlighet att inom ramen for detta arbete ta hinsyn till de forslag som lyfts i
motionen, till exempel om stérkt fokus pd gestaltning och gronytefaktor. Mot denna
bakgrund bedomer stadsledningskontoret att motionens intentioner kan hanteras inom
ramen for befintliga processer, utan att ett nytt politiskt uppdrag krévs.
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Stadsledningskontoret foreslar att kommunstyrelsen foreslar att kommunfullméktige
anser Motion om att utveckla strategin for smahus- och villastdder av Jan Jonsson
m.fl. (L) besvarad med hinvisning till vad som ségs 1 detta tjansteutlatande.

Exploateringsnamnden

Exploateringsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 16 oktober 2025
foljande.
1. Exploateringsndmnden beslutar att godkédnna exploateringskontorets
tjdnsteutlatande som svar pa remissen.
2. Exploateringsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

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

Exploateringskontorets tjdnsteutlatande daterat den 17 september 2025 har 1
huvudsak f6ljande lydelse.

Kontoret instdimmer i motiondrernas uppfattning att stadens villa- och
sméhusomraden &r en viktig del av stadens historia och karaktir med varierande
uttryck frén olika tidsperioder.

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

Gronytefaktor (GYF) ér en berdkningsmetodik for kvartersmark som anvénds vid
nyexploatering pa stadens mark 1 syfte att starka den biologiska méngfalden. Det ar
en del av de héllbarbetskrav som stélls vid byggande pé stadens mark.

Genom den organiserade samverkan som finns mellan stadsbyggnads- och
exploateringskontoret delas kunskap om ndmndernas interna styrdokument,
exempelvis den aktuella strategin, och drenden 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 dr beslutad av
stadsbyggnadsndmnden bdr ocksé eventuella beslut om fordndringar fattas av
stadsbyggnadsndmnden. Om avsikten med forslaget istillet &r att strategin ska
utvecklas till ett stadsdvergripande styrdokument, att beslutas i kommunfullmiktige,
sa forutsétter det enligt kontorets bedomning en formell remisshantering till berérda
ndmnder. De fridgor om bevarande och kulturmiljé som dokumentet berdr avser i stor
utstrackning tillimpning av géllande plan- och bygglagstiftning och é&r, enligt
kontorets uppfattning, ldmpliga att hanteras av stadsbyggnadsnamnden.
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Stadsbyggnadsnamnden

Stadsbyggnadsnimnden beslutade vid sitt sammantride den 16 oktober 2025
foljande.
1. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att 6verlimna kontorets tjansteutldtande som
svar pa remissen fran kommunstyrelsen.
2. Stadsbyggnadsndmnden beslutar att omedelbart justera paragrafen.

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

Stadsbyggnadskontorets tjinsteutldtande daterat den 25 september 2025 har i
huvudsak foljande lydelse.

Stadsbyggnadskontoret delar uppfattningen att strategin for sméhus- och villastader
ger goda redskap for att gora bedomningar av vad som &r en varsam och héllbar
utveckling av villa- och tradgéardsstider. Gestaltning av bebyggelse och
forhallningssittet till gronska och naturinslag dr centrala, vilket ocksa tydliggors och
ar en viktig utgangspunkt for vigledningen.

Stadsbyggnadskontoret delar ockséd uppfattningen att det finns goda skl att
kontinuerligt arbeta med metoder och implementering avseende de forhallningssatt
och vérden som identifieras som centrala 1 de berdrda bebyggelsemiljoerna. En
standigt ndrvarande utmaning med de végledningar som stadsbyggnadsndmnden
arbetar utifran ar spdnningen som finns mellan beddmningar utifran plan- och
bygglagens dvergripande mal och den rittspraxis som etablerats utifran
ramlagstiftningen. Kontorets bedomning &r att de d&renden som tydligast aktualiserat
fragor om implementeringen av végledningarna inte ror de omraden som ér tydliga
representanter for bebyggelsetyper, utan snarare omraden som utgdr blandad
bebyggelse med olika representanter for olika virden och typologier.

For nirvarande forbereder sig stadsbyggnadsndmnden for implementering av de
vintade dndringarna i plan- och bygglagen, som enligt propositionen avses borja gilla
redan fran 1 december 2025. De foreslagna lagindringarna innebér dndrade
forutsattningar avseende bland annat de fragestéllningar som motionérerna lyfter fram
1 motionen. Genom en skarpare distinktion mellan omraden, allménna platser,
anlidggningar och byggnader som omfattas av den sa kallade ~’8:13-bestimmelsen”
(’forvanskningsforbudet”) sa dndras nimndens forutsattningar for provning av bade
yttre dndringar och markanvéndning, bland annat genom att omraden, allménna
platser, anldggningar och byggnader utanfor sa kallade ”’8:13-omrdden” inte lingre
omfattas av exempelvis bygglovsplikt for vissa yttre d&ndringar och
komplementbyggnation. Samtidigt utokas lovplikten inom séa kallade 8:13-omraden.

Stadsbyggnadskontoret bedomer att atminstone sju av nimndens vagledningar berors
och behover kompletteras och/eller revideras mot bakgrund av lagdndringarna. |
samband med det arbetet, samt inom ramen for den generella 6versynen av arbetssatt
och rutiner som implementering av den nya lagstiftningen innebir, sa finns anledning
att utvirdera och utveckla bade arbets- och forhallningssétt i ndmndens arbete med
smahus- och villastider.
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Villadgarnas riksforbund

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

Villadgarna har beretts tillfélle att yttra sig 6ver motionen.

Motiondrerna foreslar att stadsbyggnadsndmnden ska fa i uppdrag att utveckla
strategin for varsam utveckling av sméahus- och villaomrdden med sérskilt fokus pa:
a) Gestaltningens roll vid ny- och ombyggnation, for att sidkerstilla att nya byggnader
harmonierar med omrédets karaktér

b) Gronytefaktorns roll som ett avgoérande verktyg vid bedomning av
exploateringsprojekt

Villadgarna ser positivt pa forslaget, men vill podngtera att fragan om fortitning av
Stockholms smahus- och villaomraden badde handlar om vad som byggs och hur det
utformas.

Stockholms smahusomraden &r populdra och efterfragan pa att bo i smahus i
Stockholm é&r stor. Tyvérr gor det ldga smahusbyggandet att det blir allt svarare att
forverkliga en smahusdrom om man vill bo 1 Stockholm; vid utgangen av 2023
utgjorde antalet ldgenheter i smahus knappt 9 procent av besténdet! och under 2024
fardigstélldes 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 ldgenheter i smahus mot 5 110 1 flerbostadshus (frdmst ettor och
tvaor). Villadgarna skulle girna se att staden planerade nya smadhusomraden.

Bostadsbristen skapar samtidigt ett fortdtningstryck. Det forekommer en omfattande
fortdtning av befintliga villaomraden 1 Stockholmsomridet dér sméahus rivs for att ge
plats 4t mindre bostadsrittsforeningar och flerbostadshus. Det vécker ofta starka
reaktioner bland dem som bor i omradet, vilket dr naturligt eftersom omradets
karaktér fordndras. Nar man koper hus virdesitter man inte bara det egna huset utan
dven bostadsomridet som séddant. Narliggande parker och naturomraden vérderas
hogt.

Enligt en enkét bland Villadgarnas medlemmar i Stockholms 14n under 2020 var 79
procent negativa till att man river befintliga smahus och ersétter dem med mindre
bostadsrittsforeningar som bestér av parhus och attefallshus. Annu fler, 82 procent,
var emot att man ersitter befintliga smahus med flerbostadshus. 89 procent av
villadgarna var emot att naturomraden och parker i ndrheten bebyggs.

Det ar vésentligt att den fortdtning som sker dr varsam och harmonierar med 6vrig
bebyggelse i omradet. Strategidokumentet ’Varsam utveckling av smahus- och
villaomraden” innehaller en bra genomgéng av Stockholms villaomraden; vad som ar
karaktaristiskt for olika omrdden och hur fortitning av respektive omrade ska kunna
ske samtidigt som omradets karaktir beaktas.
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Stockholms villaomradden — ofta tradgérds- och villastdder med hoga
kulturmiljévarden — &r uppskattade for sin sméskalighet, gronska och genomtinkta
gestaltning. Nér nya byggnader — sirskilt flerbostadshus — pressas in i dessa miljoer,
eller ndr tomter styckas och bebyggs pa ett sitt som bryter mot omradets struktur,
riskerar det att skada den helhet som gjort villaomradena sa uppskattade.

For att viss fortdtning ska kunna ske pd ett varsamt sétt, maste den vara sméskalig och
utgd frin omradets befintliga struktur. Det innebér att ny bebyggelse 1 forsta hand bor
besta av nya smihus — 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 karaktédr vad giller
volym, form, material och placering. En varsamt gestaltad byggnad kan stirka
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
kinnetecknande for tradgards- och villastdderna. Gronstrukturen bidrar inte bara till
omréadets estetik och ekologiska vérden, utan ocksa till hélsa, klimatreglering och
biologisk mangfald. Vid bedomning av exploateringsprojekt bor gronytefaktorn ges
en mer framtrddande roll, for att motverka att fortdtning sker pa bekostnad av
tradgardar, trad och andra viktiga gronytor.

Stockholms villaomraden kan bidra till stadens utveckling, men fortdtning méste ske
med respekt for omrddenas unika karaktir. Genom att prioritera sméhus framfor
flerbostadshus kan nya bostéder tillforas utan att omrddets sméskalighet och
livskvalitet gar forlorad. Genom att stirka strategin for varsam utveckling — med
sarskilt fokus pd gestaltning och gronytefaktor — kan Stockholm mdjliggora en hallbar
utveckling av smahus- och villaomriden, dér stadens tillvixt sker med respekt {or
dess kulturmiljoer, boendekvalitet och langsiktiga virden.
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Reservationer m.m.
Exploateringsnamnden

Reservation av Peter Oberg (L)

1. Att nimnden beslutar att tillstyrka motionen.
2.  Att dirutdver anfora foljande:

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

Vi delar exploateringskontorets uppfattning om virdet av den etablerade samverkan
mellan kontoren, och ser positivt pd att denna samordning bidrar till att
utvecklingsfragor hanteras i linje med stadens 6vergripande mal. Just en sddan
tvéarsektoriell dialog dr avgdrande for att sdkerstdlla en varsam utveckling som
beaktar bade kulturmiljovarden, hallbarhetsmal och behovet av fortsatt
bostadsutveckling.

Vi noterar att exploateringskontoret betonar att strategin for varsam utveckling av
smahus- och villaomraden i1 nuldget ar beslutad av stadsbyggnadsndgmnden. Om
strategin framover ska utvecklas till ett stadsovergripande styrdokument, vilket vore
naturligt givet dess betydelse, delar vi kontorets bedomning att detta bor ske genom
en bred remisshantering till berérda nimnder.

Mot bakgrund av de kommande lagéndringarna i plan- och bygglagen &r det

angelédget att staden sdkerstdller att strategin ses Over 1 sin helhet, sa att de virden som

kannetecknar vara smahus- och villaomraden inte gar forlorade. Samtidigt bor arbetet
starka de hallbarhets- och samverkansaspekter som kontoren lyfter fram. P4 sd sétt
kan vi virna stadens unika sméhusmiljéer samtidigt som vi moter framtidens behov.

Stadsbyggnadsnamnden

Reservation av Bjorn Ljung (L)

1. Att stadsbyggnadsndmnden beslutar att tillstyrka motionen.
2. Att dirutdver anfora foljande.

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

Vi noterar att kontoret bedomer att ett flertal av nimndens végledningar kommer att
behova kompletteras och revideras mot bakgrund av de kommande lagdndringarna i
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plan- och bygglagen. Just detta visar pa vikten av att se dver och uppdatera strategin
for smdhus- och villastdder 1 sin helhet.

Niér lagstiftningen foridndras och nya forutsattningar for provning och lovplikt infors
finns det ett tydligt behov av att staden samtidigt sékerstéller att de virden som
kannetecknar vara villaomraden inte gar forlorade.
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