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Motion om att varna stadens
villaomraden. Motion av Dennis Wedin
(M). Svar pa remiss

Forslag till beslut

1. Exploateringsndmnden godkénner kontorets tjdnsteutldtande
som svar pa remissen.

Thomas Andersson
Forvaltningschef

Carolina Zandén
Enhetschef

Sammanfattning

I motionen framfors att stadens sméhus- och villaomraden &r
attraktiva och viktiga for staden. Motionen refererar ocksa till
stadsbyggnadsndmndens beslut om ”Varsam utveckling av
smdhus- och villaomraden-strategi med vigledningar” fran 2021.
Det foreslés bland annat att uppdra till exploateringsndmnden och
stadsbyggnadsndmnden att fullt ut implementera den ovan
ndmnda strategin, samt att uppdra till exploateringsnimnden att
aterkomma med en redovisning over platser 1 staden dér det
bedoms lampligt att tillskapa nya sméhus.

Stadsbyggnadsndmndens strategidokument ger vigledning kring
tillimpning av PBL avseende tomter, forvanskningsforbudet och
varsamhetskrav. Syftet med dokumentet &r att vara stod vid
hantering av ansokningar om bygglov 1 smahus- och
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villaomraden och det dr framtaget inom stadsbyggnadskontoret
for internt bruk, och utan samrad med andra forvaltningar.

Exploateringskontoret delar uppfattningen att smahusomradena
ar hett eftertraktade bostadsmiljoer, vilket ocksa avspeglas i
fastighetsviarden. Stadsbyggnadsndmndens védgledning ar
utarbetad som stod for arbetet med bygglov och fokuserar pa
kompletteringar inom befintliga dldre planer. Det &r inte avsett
som &verordnat styrdokument for nya detaljplaner. Det vore
ocksé oldmpligt att anvénda strategier som utarbetats internt inom
en ndmnd att styra en annan ndmnds arbete.

Nybyggande av smahus pa stadens mark utgdr idag en néstintill
forsumbar andel av bostadsbyggandet, sedan 2015 har endast

0,5 % av markanvisningarna avsett sméhus(radhus). Nya sméahus
tillkommer oftare som fortdtningar och pa privatdgd mark.

Tillgdngen péd byggbar mark dr mycket begrénsad i staden, och
nir beslut fattas om att ta ny mark i ansprak maste dven
bostadsbyggnadsmalen, och stadens ataganden 1 Stockholms- och
Sverigeforhandlingarna samt oversiktsplanens mal om den téta
staden med god kollektivtrafik végas in.

De mindre kompletteringar med nya smahus som sker ger ofta
positiva tillskott 1 stadsmiljon med goda boendemiljoer, men
enligt kontorets beddmning finns inte forutséittningar att nya
smahus kan f4 nimnvérd betydelse i bostadsbyggandet.

Remissen

Exploateringsndmnden har fitt remissen “Motion om att virna
stadens villaomraden” (KS Dnr 2023/301) frdn Dennis Wedin
(M), for yttrande till kommunstyrelsen senast 2023-09-19.

I motionen framfors att det finns stor efterfrdgan pa att bo 1
smahus 1 Stockholm och att stadens smahus- och villaomraden ar
viktiga for staden. Motionéren vill att stadsbyggnads- och
exploateringsndmnderna ska utreda vilka platser som &r ldmpliga
for att bygga nya smahus. Motionen refererar ocksa till
stadsbyggnadsndmndens beslut om ”Varsam utveckling av
smahus- och villaomraden — strategi med vdgledningar” fran
2021, och vill att den ska vara végledande vid
bygglovsansokningar som syftar till att forvanska stadens
traditionella villaomrdden. Motionen tar ocksd upp hantering av
bygglovsansokningar 1 omrdden med dldre stadsplaner, och
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tillgdngen till kompletta handlingar frén dldre planer i digital
form.

Motionen foreslér att

- uppdra till exploateringsnimnden och
stadsbyggnadsndmnden att fullt ut implementera strategin
”Varsam utveckling av smahus- och villaomraden”

- uppdra till exploateringsndmnden att aterkomma med en
redovisning over platser i staden dir det bedoms lampligt
att tillskapa nya smahus

- uppdra till stadsbyggnadsnimnden att starka arbetet med
digitalisering av planhandlingar i syfte att dessa ska vara
kompletta och fullt tillgéngliga for savil allmdnhet som
stadsbyggnadsndmndens ledamdter infor bygglovsbeslut

Arendets beredning
Arendet har beretts av forvaltningsledningen, efter samrad med
stadsbyggnadskontoret.

Bakgrund

Stadsbyggnadsnimnden godkénde i juni 2021 policydokumentet
”Varsam utveckling av smahus- och villaomrdden — strategi med
vdagledningar”. Strategin ger allmin vigledning kring
tillimpning av plan- och bygglagens bestimmelser om tomter,
forvanskningsforbudet och varsamhetskravet enligt 8 kapitlet 9,
13 och 17 §§ PBL. Syftet med dokumentet &r att vara stod vid
hantering av ansokningar om bygglov i sméahus- och
villaomraden. Strategin med végledningar paverkar inte de
forutsittningar som ges av aktuella stads- och detaljplaner, utan
fokuserar pé att kompletteringar inom ramen for gillande
detaljplaner ska goras varsamt. Vid storre fordndringar, som t.ex.
andrar tilldten exploateringsgrad eller fastighetens d&ndamal
provas detta 1 en ny detaljplaneprocess.

Efter vad exploateringskontoret forstar, ar strategin framtagen till
stor del med anledning av de fortidtningar som pagar i
villaomrdden med dldre stadsplaner med stora byggritter. Det
primdra syftet dr att vdgledningen ska vara stod for
stadsbyggnadsndmndens myndighetsutdvning, framforallt
bygglov. Dérutdver ska det bidra till 6kad forutsdgbarhet for
berorda fastighetsdgare och byggherrar. Strategin dr utarbetat
internt inom stadsbyggnadskontoret och har inte varit foremal for
samrad med andra forvaltningar eller ndmnder.
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Exploateringskontorets synpunkter
Exploateringskontoret instimmer i att det finns en stor
efterfragan pa smahus i Stockholm och att i synnerhet de dldre
och mer centralt beldgna smahusomradena &r hett eftertraktade
bostadsmiljoer, vilket ocksa avspeglas i fastighetsvéarden.

Efter vad kontoret erfar sa tillimpar stadsbyggnadsndamnden
redan idag strategin ”’Varsam utveckling av smdhus- och
villaomraden.” fullt ut 1 bygglovsdrenden som rér smahus- och
villabebyggelse. Kontoret har dock inte dverblick att kunna
bedoma effekterna déd det i huvudsak ligger utanfor kontorets
arbetsomraden.

Vigledningen ar utarbetad som stdd for stadsbyggnadsndmndens
myndighetsutévning med tolkning och tillimpning av PBL, i
forsta hand bygglov, och fokuserar i hog grad pé hur
kompletteringar inom befintliga dldre planer kan ske pé ett
varsamt sétt. Nar ny mark tas i ansprak for bebyggelse, eller dér
dndamal och/eller exploateringsgrad fordndras erfordras ny
detaljplan. Exploateringsndmndens arbete med stadsutveckling
forutsitter nidstan utan undantag ny detaljplan, och de aspekter
som motionen lyfter provas i planprocessen, dir avvigning gors
mellan olika intressen. Strategidokumentet berdr nya detaljplaner
i mycket begrinsad utstrackning, och da framforallt avseende
utformning och gestaltning.

Mot den bakgrunden har exploateringsndmnden mycket
begransad mojlighet att implementera strategin fullt ut 1 sitt
arbete, dd den inte berdr exploateringsnidmndens ansvarsomraden.
Enligt kontorets bedomning forefaller strategin fungera vél for
sitt syfte att utgora stod for bygglov i befintliga smadhusomréden,
aven med éldre planer, men den ér varken avsedd for eller
lamplig som 6verordnat styrdokument for all utveckling kring
smahusomraden da den har ett alltfor begriansat perspektiv.

Ur principiell synpunkt vore det ocksa olampligt att foreldgga en
ndmnd att folja styrdokument som utarbetats internt for en annan
ndmnds ansvarsomraden, utan samrad eller remisshantering.

Smahus &r utgdr idag knappt 9 procent av alla bostader i
Stockholm.! Andelen minskar da den absoluta merparten av
nybyggda bostéder ir i1 flerbostadshus. Nya sméhus som
tillkommit under senare ar byggs vanligen som kompletteringar

I Statistik om Stockholm 2022 hela-staden.pdf (start.stockholm)
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och fortatningar i befintliga villaomraden, ofta pa privatigd mark.
Pa stadens mark har exploateringsndmnden sedan 2015 beslutat
om markanvisningar for totalt 68 104 lgh, varav 370 bostider
avser smahus (radhus), 0,5 % av de aktuella markanvisningarna.

Tillgangen pa mark som dr lamplig for ny bebyggelse och boende
ar mycket begrénsad i staden. Samtidigt har staden sedan lédnge
hogt stillda volymmal for bostadsbyggandet, och dtaganden 1
overenskommelser om utbyggd spartrafik och nya tunnelbanor.
Oversiktsplanen beskriver ocksa att den tita staden ger goda
forutsittningar for effektiva transporter och vil fungerande
kollektivtrafik, en forutséttning for att nd klimat- och miljomal.

Nér mojlighet finns till kompletteringar och tilldgg av ny
bebyggelse i eller intill smahusomraden gors en samlad
bedémning dér 4ven mél om exempelvis blandade
upplatelseformer, bostadsbyggnadsmal, gronomraden vigs in,
tillsammans med de aspekter om stadsbild och bevarande som
stadsbyggnadsniamndens viagledning behandlar. Storre
nybyggnadsomraden med sméhus skulle, enligt kontorets
beddmning, inte vara forenligt med stadens strategier och
inriktningar som de uttrycks i1 6versiktsplanen och 1 budget.

Nybyggande av smahus pa stadens mark utgdr idag en néstintill
forsumbar andel av bostadsbyggandet. Med det centrala laget i
regionens samlade bostadsmarknad dr sméahus i1 Stockholms stad
ett eftersokt boende, med fortsatt mycket hdga priser pé villor
och radhus, dven om smihusbyggandet i staden skulle oka.

De mindre kompletteringar med nya smahus som sker ger ofta
positiva tillskott 1 stadsmiljon med goda boendemiljéer. Enligt
kontorets beddmning finns det dock inte forutsattningar att ett
okat smahusbyggande far nimnvérd betydelse for
bostadsbyggandet, inte ens om staden skulle bortse fran ovriga
mal och prioritera fler smahus.

Slut

Bilagor
1. Motion av Dennis Wedin (M) om att védrna stadens
villaomraden. KS dnr 2023/301
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