wnnmmm‘
Sl

Har f|nn5"potent| Ien for att fortaj;a och Skapa
verkllg tradgardsstad .

H Hresgastersnnge 2025.05.22




Empel p

L * e B
e )

=
oda ex

kalig villaf

£
o

o

=)
O
o
o
Y
({8
M

V
smas

n




INNEHALL

SamMMANTAtENING ... 2

INLEDNING 3
MEAVEIKANTE ... 4

Sveriges villaomraden behtver UtveckIas..............cooocccc. 5

SA TYCKER VILLAAGARNA OCH BRANSCHEN 6
Villadgarna: "Vi vill kunna bygga mer” ..., 7
Planerarna: "Ekanomi, juridik och opinion hindrar”................ 9

Byggarna: "Vi kan och vill bygga smaskaligt” ..................... 10

SVERIGES BASTA VILLAOMRADEN 11
ANAYSMOTEHIEN.......coovierr e 12
De basta villaomradena i 20 svenska stader...................... 15
Sa manga bostader kan det Bli ...,

Sa mycket kan villadgarna tjana................... -

STADSPLANERINGSGUIBE. 30

Stadsbyggnad fo r@? tradgardsstad............... ﬁ .......... 31

7



SAMMANFATTNING

Rapporten, som dr framtagen av Spacescape med stdd av Hyresgdst-
foreningen, belyser behovet av att utveckla Sveriges villaomraden for
att mota sociala, miljgméssiga och ekonomiska utmaningar sasom bo-
stadsbrist, segregation, klimatpaverkan och ineffektiv markanvind-
ning. | fokus star mgjligheten att fortéta villaomraden och dérigenom
skapa fler trddgardsstédder, sa som de beskrivits i den tidigare rappor-

ten 'Den verkliga trddgardsstaden’ (2024).

RANKNING AV BASTA VILLAOMRADENA

En analysmodell har tagits fram for att identifiera
villaomraden med storst potential for fortiatning.
Modellen bygger pa ett utvecklingsindex som kom-
binerar: Livskvalitet (narhet till stad, service, kol-
lektivtrafik, gronomraden etc.) och Oh&llbarhet
(gleshet, bilberoende, social segregation m.m.). Re-
sultatet ar en topplista med Sveriges mest utveck-
lingsbara villaomraden i 20 undersokta stdder., dar
exempelvis Djursholm i Stockholm, Langedragi Go-
teborg, Bellevue i Malmé kommer hogst. Om héalften
av de béasta villaomradena i dessa tdtorter omvand-
lades till tradgardsstader kan det skapas 600 000
nyabostéder, lika mycket som Boverkets prognos for
bostadsbristen tio ar framét

SA TYCKER VILLAAGARNA OCH BRANSCHEN

Genomford enkét till 200 villadgare visar att mer
dn en tredjedel ar positiva till att bygga ut sina hus
och bygga pa tomten. 22 procent kan tidnka sig att
sélja sin tomt till fértdatning och 25 procent vill se
fler lagenheter i naromradet. Intervjuer med kom-
munala planerare visar framfor allt hinder i form av
ekonomiska resurser, VA, detaljplanebestdmmelser
och lokal opinion. Intervjuer med byggaktorer visar
att de kan och vill bygga smaskaligt men upplever
att dagens planregler och lokalt motstand bromsar
utvecklingen. Réattspraxis visar att Mark- och mil-
jodomstolen ofta avslar villafortatning som avviker
fran omradets karaktar — trots att lagstiftningen fo-
resprakar hallbar markanvandning.

EXEMPEL FRAN VERKLIGHETEN

Fortatning av villaomraden dr inte bara en teoretisk
mojlighet, utan ndgot som redan sker runt om i Sve-
rige och internationellt. Bdde smaskaliga initiativ
och storre detaljplaneprojekt visar hur villaomra-

den kan utvecklas till mer hallbara stadsdelar, utan
att nodviandigtvis forlora sin grona och sméskaliga
karaktar. Exemplen visar pd gemensamma fram-
gangsfaktorer sdsom god gestaltning, kollektivtra-
fiknaralagen och langsiktiga kommunala strategier.
Internationella exempel visar hur lagstiftning och
planeringsmodeller kan reformeras for att framja
mangfald i bostadsutbud och effektivare markan-
viandning, till exempel genom att ta bort planbe-
stammelsen enbostadshus (single family housing).

STADSPLANERINGSGUIDE

For att realisera potentialen i villafortatning kréavs
ett principskifte i synen pa villaomraden - fran sta-
tiska och fardighyggda till utvecklingsbara och sam-
hallsstrategiskt viktiga. Kommuner bor arbeta mer
proaktivt och langsiktigt med villaomraden genom
att:

» Integrera fortatningsmal i 6versiktsplanering
och stadsutvecklingsstrategier.

» Revidera detaljplaner och regelverk for att moj-
liggora kompletteringsbebyggelse.

» Utveckla program for gestaltning av nya trad-
gardsstader och fortatade villaomraden.

- Stdrka den lokala dialogen och skapa incita-
ment for samverkan mellan kommun, fastig-
hetsdgare och byggaktorer.

Sveriges villaomraden bor inte fortsatta vara segre-
gerade ohdallbara bostadsplatser fér ndgra fa, utan
borde utvecklas till blandade tradgardsstader for
alla. Det handlar om att skapa en socialt, ekonomisk
och miljoméassigt hallbar stadsutveckling.
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SVERIGES VILLAOMRADEN BEHOVER UTVECKLAS

Svenska stidder och bostadsomraden stér infor stora
sociala, ekonomiska och miljoméssiga utmaningar.
Hur vi bygger vara stiader paverkar invanarnas livs-
villkor ochlivskvalitet, oavsett om man hyr eller dger
sitt boende. I Hyresgastforeningens och Spacesca-
pes senaste rapport "Den verkliga tradgardsstaden”
(2024) konstateras att 92 procent av all bostadsmark
upptas av sm&husomraden, en yta lika stor som Ost-
ergotland. Svenska stora och mellanstora stéder,
de som ocks4 har storst bostadsbrist, behdver sam-
tidigt hantera det som i forskningen kallas "urban
sprawl”. - en lang tid av ohéallbar stadsutglesning
under 1900-talet, vilket lett till segregation, orattvis
tillgdnglighet, trafikproblem, miljoforstoring, infra-
strukturkostnader, dysfunktionell fastighetsmark-
nad med mera.

Incitament for att fortita svenska villaomraden ar

bland annat féljande:

« Minskad bostadsbrist och tillskott av boende-
alternativ

» Effektivare anviandning av infrastruktur

« Bevarande av natur, jord- och skogsbruksmark

+ Minskade utslapp och klimatpaverkan

« Okad social och ekonomisk dynamik

» Battre underlag for handel och service

Okad trygghet och gemenskap

Minskat bilberoende, bilresande och bilinnehav

« Anpassning till demografiska forandringar

» Effektivare markanvandning

I Hyresgistféreningens och Spacescapes rapport
’Alla far plats i stadens goda ldgen’ (2016) konstate-
ras att det i Sveriges tio storsta stdder finns plats att
byggaen miljon bostdderistiddernas ”godalagen” (20
minuter fran stadens centrum). En stor del avdenna
bostadspotential ligger i centralt beldgna villaomra-
den, ofta med god kollektivtrafik och cykelavstand
till centrum. I rapporten “Den verkliga tradgéards-
staden” finns skisser till forslag fér hur denna inef-
fektiva och oréttvisa markanvédndning skulle kunna
atgardas med ny planlagstiftning, god stadsplane-
ring och marknadskrafter.

I dennarapport har vi tagit denna fraga vidare i kon-
kreta forslag om vilka villaomraden som borde for-
tétas och bli verkliga tradgardsstader.

"92 procent av all bostadsmark upptas av
smahusomraden. Sveriges villaomraden
upptar en yta lika stor som hela Oster-
gotland. Svenska stora och mellanstora
stader, de som ocksa har storst bostads-
brist, behdver samtidigt hantera det som i
forskningen kallas "urban sprawl”
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VILLAAGARNA: "VI VILL KUNNA BYGGA MER”

| januari 2025 genomfdrdes en enkdtundersdkning, dér sammanlagt
200 dgare till centralt beldgna villor i Stockholm, Géteborg och Malma
fick ge sin syn pa fortédtning i det egna villaomradet. Enk&dten genom-

fordes av Norstat.

Enkaten visar att méanga villadgare efterfragar storre flexibilitet i hur de kan anvdnda sina bostader och
tomter. Omkring en tredjedel vill kunna bygga ut huset eller uppfora mer bebyggelse pa tomten, vilket
tyder pa ett tydligt intresse for att anpassa boendet efter fordndrade behov. Intresset for att stycka av
tomten ar ddremot lagt. Samtidigt visar svaren att det finns en viss éppenhet for forandring. Drygt en
femtedel kan tdnka sig att sdlja till exploatorer om priset dr ratt, och ndstan hilften ar positiva eller neu-
trala till att det byggs fler ldgenheter i ndromradet. Sammantaget pekar resultaten pa en balans mellan
bevarande och fordndringsvilja, dir manga villadgare ar 6ppna for utveckling.

FRAGA 1: JAG VILL HA MOJLIGHETEN ATT
BYGGA UT MITT HUS

Enkétsvaren visar att en betydande andel av villad-

garna ir 6ppna for att bygga ut sina hus. 35 procent
instammer helt eller delvis i pastdendet, vilket tyder
pé ett stort intresse for forandringar och utbyggnad
avden egnabostaden. Samtidigt 4r 46 procent delvis
eller tydligt negativa till idén, medan 18 procent ar
neutrala. Detta innebéar att det finns en relativt jimn
férdelning mellan de som ar positiva och negativa till
att bygga ut. Dock dr det anmérkningsvart att éver
en tredjedel av de svarande uttrycker en tydlig vilja
att utoka sina bostader, vilket kan tyda pa att nuva-
rande boendefoérhallanden inte helt matchar deras
behov.

FRAGA 2: JAG VILL HA MOJLIGHETEN ATT
BYGGA MER PA MIN TOMT

En betydande andel av villadgarna vill ha mojlighe-

ten att bygga mer pa sin tomt. Totalt instimmer 36
procent (17 procent delvis och 19 procent helt) i pa-
stdendet. Manga ser en potential i att utnyttja sin
mark battre. Samtidigt 4r 44 procent negativa till
idén, medan 20 procent ar neutrala. En dryg tredje-
del av villadgarna efterfragar storre flexibilitet i hur
de kan anvénda sin mark.

Instammer inte alls
Instammer delvis inte
m Varken eller
u Instdmmer delvis
m Instammer helt

Kaninte svara

Instammer inte alls
Instammer delvis inte
m Varken eller
m Instémmer delvis
m Instammer helt

Kaninte svara



FRAGA 3: JAG VILL KUNNA STYCKA AV MIN
TOMT OCH KUNNA BEBYGGA DEN TOMTEN

Resultaten visar ett svagt intresse for att stycka av
tomten for att bygga ytterligare bostéder. 76 procent
av de svarande instammer inte alls, och endast 10
procent dr positiva till idén. Ytterligare 11 procent
ar neutrala. Det ar tydligt att villadgarna i stor ut-
striackning vill behalla sina tomter intakta eller ser
att det 4r svart med avstyckningar.

FRAGA 4: NAR DET AR DAGS ATT SALJA MITT
HUS, KAN JAG TANKA MIG ATT SALJA HELA
TOMTEN TILL ETT HOGRE PRIS, OM NAGON
VILL RIVA OCH BYGGA LAGENHETER

De allra flesta vill inte alls sédlja sin tomt till hogre
pris om det innebér att det rivs. Trots det tydliga
motstandet mot idén finns en relativt stor grupp som
ar positiva eller inte avvisar tanken. En relativt stor
andel av villadgarna kan ténka sig att salja sin tomt
for att maojliggora byggnation av ldgenheter. Totalt
22 procent ar positiva till idén, varav 12 procent in-
stammer helt och 10 procent delvis. Dessutom ar 10
procent neutrala, vilket innebér att ndstan en tredje-
del av de svarande inte utesluter mojligheten. Sam-
tidigt 4r 66 procent negativa. Resultatet kan tyda pa
att ekonomiska incitament eller andra faktorer gor
att fortatningsmojligheter inte ar helt otdnkbara for
endelvilladgare. Dettakan habetydelse for framtida
stadsutveckling och planering i villaomraden.

FRAGA 5: JAG KAN BO KVAR | MITT NAROM-
RADE OM JAG BLIR ENSAMSTAENDE

En majoritet av de svarande ser mojligheten att bo
kvar i sitt ndromrade dven om de skulle bli ensam-
staende. 67 procent (47 procent helt och 20 procent
delvis) instimmer i pastidendet. 15 procent upplever
att de inte kan bo kvar om de blir ensamstaende. Det
kan tyckas 1agt, och kan bero pa en mangd orsaker,
men om man raknar pa antalet villahushéll som
skulle behova flytta om de blir ensamhushall s blir
det 300 000 av Sveriges 2 miljoner villahushall.

FRAGA 6: DET BEHOVS FLER LAGENHETER |
MITT NAROMRADE

En forvanansvéirt stor andel av de svarande anser
att det behovs fler lagenheter i deras naromrade. To-
talt 25 procent instammer i pastdendet, en fjardedel
av alla villadgare, varav 10 procent helt och 15 pro-
cent delvis. Ytterligare 21 procent ar neutrala, vilket
innebar att ndstan hélften av de svarande sannolikt
inte motsétter sig fler lagenheter i omradet.

Instammer inte alls
Instammer delvisinte
m Varken eller
m Instammer delvis
m Instémmer helt

Kaninte svara

Instammer inte alls
Instammer delvis inte
m Varken eller
m Instémmer delvis
m Instémmer helt

Kaninte svara

Instammer inte alls
Instammer delvis inte
m Varken eller
m Instémmer delvis
m Instémmer helt

Kaninte svara

Instammer inte alls
Instammer delvis inte
m Varken eller
m Instammer delvis
m Instammer helt

Kaninte svara



PLANERARNA:

"EKONOMI, JURIDIK OCH OPINION HINDRAR"

Tio planchefer i svenska kommuner har valts ut for intervjuer om
mdjligheter och begrénsningar for fortdtning av villaomraden i deras
kommun. Enkdten med stadsplanerare ger en nyanserad bild av mgjlig-
heterna och utmaningarna med att fortédta villaomraden. Svaren visar
att fragan om fartdtning ar komplex och paverkas av flera faktorer,
dar juridiska, ekonomiska, tekniska och politiska aspekter samspelar.
Nedan fdljer en sammanfattning av de huvudsakliga drivkrafterna och
hindren som paverkar kommunernas vilja och formaga att detaljplanera

for villafértatning.

KOMMUNALA INITIATIV TILL DETALJPLANE-
RING UTAN MARKAGARENS DRIVKRAFT AR
OVANLIGA

Ofta saknas resurser att finansiera planproces-
sen sjalva. Kommunerna prioriterar projekt dar det
finns tydlig efterfragan och mojlighet till genomfor-
ande. Undantag sker framst vid VA-utbyggnad, dar
detaljplanering kan ske for att omvandla fritidshus-
omraden till permanentbostidder. Genom oversikts-
planering kan kommuner ocksa strategiskt peka ut
omraden for fortatning utan att direkt driva detalj-
planer, vilket kan vicka marknadens intresse.

DET FINNS FLERA HINDER MOT VILLAFOR-
TATNING

Hinder ar stark lokal opinion mot fordndring av
gronomraden och bebyggelsestruktur, ovilja att for-
andra befintliga villaomradens karaktar, samt hoga
kostnader for planliggning och markforvirv. Aldre
detaljplaner med strikta regler kring byggratter
samt begransad VA-kapacitet i vissa omraden utgor
ytterligare hinder. Dessutom begransar sma exploa-
torers vinstmarginaler intresset for fortiatning ge-
nom nybyggnation i villaomréaden.

“Genom Gversiktsplanering kan kommuner
ocksa strategiskt peka ut omraden for for-
tdatning utan att direkt driva detaljplaner,
vilket kan vdcka marknadens intresse”

ORGANISK FORTATNING SKER IBLAND VIA
GENEROSA ALDRE DETALJPLANER

De mojliggor avstyckning av stérre tomter, och via
Attefallshus, som kan byggas utan ny detaljplan.
Denna oplanerade fortdtning skapar dock utma-
ningar for trafik, VA och serviceinfrastruktur, och
leder till att kommuner ar forsiktiga med att driva
ytterligare planidndringaridessa omraden.

FOR ATT KOMMUNER SKA KUNNA DRIVA DE-
TALJPLANERING FOR FORTATNING KRAVS
FLERA FORUTSATTNINGAR

Ekonomiska incitament och finansiering utan ex-
ploatorer, modiga politiker och tjinstemin som
kan sta emot lokal opinion, samt strategiska plane-
ringsverktyg som oOversiktsplaner. VA-utbyggnad
kan ocksa vara en drivkraft. Kombinationen av bo-
stadsbehov, ekonomiska fordelar och god kunskap
om fortatningskonsekvenser starker kommunernas
mojligheter att framgéngsrikt planera for en mer ef-
fektiv och hallbar markanvandning i villaomréaden.



BYGGARNA: “VI KAN OCH VILL BYGGA SMASKALIGT"

Fyra byggaktdrer intervjuades om forutsattningarna for fortatning av
villaomraden och tradgardsstadsbyggande. Fragorna handlade om ldgen,
hinder, méjligheter och marknaden. Hdr dr deras svar.

LAMPLIGA OMRADEN FOGR VILLAFGRTATNING

Byggaktorerna ar 6verens om att valet av omréaden
for villafortatning i forsta hand bor styras av laget.
Omraden med narhet till kollektivtrafik, service och
gang- och cykelinfrastruktur ses som mest attrak-
tiva och lampade. Man pekar sarskilt pa potentialen
iomraden som redan har, eller kan utvecklas till att
fa, god tillgdnglighet till hallbara transportmedel,
men det beror ocksé pa vad fortatningen syftar till —
om det handlar om att bygga in enstaka hus pa tom-
ter (tomtvis fortatning) eller om det 4r mer samlad
exploatering. Man lyfter 4ven fram att det dr sarskilt
intressant att arbeta i omraden som redan har "fler-
bostadshuskvaliteter”, det vill sdga har gator, stads-
rum och strukturer som kan béra en titare bebyg-
gelse.

HINDER FOR VILLAFORTATNING

Flera hinder for villafortatning identifieras, bade
tekniska, juridiska och sociala. Ett aterkommande
tema ar att gillande detaljplaner ofta begréansar
mojligheten till fortatning — exempelvis genom for
lagt angivna vaningsantal, krav pa stora tomter el-
ler regleringar som forhindrar flerbostadshus. Man
menar att dessa hinder i grunden speglar ett bris-
tande politiskt mod eller samordning. Det kanske
tydligaste hindret som lyfts ar dock opinionen fran
de befintliga villadgarna. Man beskriver det som att
“de skrivkunniga villadgarna ér starka”, och poing-
terar att det 4r kédnsligt att "gd in och rota inne i ett
villaomrade”, vilket signalerar en social och emotio-
nell barridr som inte bér underskattas. Att inte kom-
munen agerar objektivt och réattvist i planfragor blir
sédledes en stor utmaning.

MOJLIGHETER ATT BYGGA KOSTNADSEF-
FEKTIVA TREVANINGSHUS

Byggarna dr samstidmmiga i att trevaningshus ar
mojliga, men sdllan ekonomiskt optimala. Man me-
nar att det kan krdvas fyra vaningar for att projektet
skablilonsamt, men ser mojlighet till kostnadseffek-
tivitet om dyrainslag som garage, hissar och avance-
rade tekniska losningar undviks. Fragan dr komplex
och beroende av lokala faktorer som markkostnad,
efterfragan och byggregler.

MARKNADEN FOR SMASKALIGA FLERBO-
STADSHUS

Samtliga byggaktorer anser att det finns en mark-
nad for smaskaliga flerbostadshus i tradgardsstads-
miljoer, men att den ar ladgesberoende och idag be-
gransad i volym. Man framhaéller att det 4r laget och
markpriset som styr lénsamheten. Marknaden ar
bra, men det handlar om ett relativt grunt segment.
Tvavanings flerbostadshus fungerar val i tradgards-
stadsmiljoer dar de arkitektoniskt smaélter in. Det
finns intresse for radhus och kedjehus men det va-
rierar starkt med platsen och laget.

"Flera hinder for villafortdtning identifie-
ras, bade tekniska, juridiska och sociala.
Ett aterkommande tema &r att géllande
detaljplaner ofta begransar majligheten till
fortatning "
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ANALYSMODELLEN

Analysmodellen for att ranka svenska villaomraden bygger pa ett samlat in-
dex for ett antal utvalda forskningsbaserade indikatorer. Forskningsreferen-
serna finns redovisade ldngst bak i referenslistan. Indikatorerna har samlats
i tva index: livskvalitetindex och ohallbarhetsindex. Dessa tva tillsammans
beskriver i sin tur ett utvecklingsindex, alltsa villaomradenas utvecklingspo-
tential - potential for fortdtning till att bli mer trédgardsstad.

CENTRALA BEGREPP

Denna rapport handlar om tva typer av bebyggelse:
villaomrade och tradgardsstad. Dessa definieras i
rapporten “Den verkliga tradgardsstaden” (Spaces-
cape 2024) enligt foljande:

Villaomrade: Denna bebyggelsestyp bestir av en
majoritet av friliggande smahus med egen tradgérd.
De forsta villaomradena tillkom i slutet av 1800-ta-
let och har sedan mitten pa 1900-talet expanderat i
stor omfattning. Tatheten ar lag. Vag- och gatunat
brukar vara relativt uppbrutet i en s kallad trad-
struktur, vilket ofta skapar atervindsgrander. Par-
ker och naturomraden finns ibland insprangda mel-
lan tomterna.

Exploateringstalet (kvartersnivd) ar 0,05-0,15. Tat-
heten pa bebyggd mark ar 10-65 boende/hektar och
pa omradesniva 5-30 boende/hektar. Andelen sma-
hus ar 6ver 90 procent.

Triadgardsstad: Denna stadsbyggnadstyp bestar
av en sammansattning av bebyggelsetyper, enligt de
giangse definitionernabeskrivnaavE. Howard (1902)
och J. Radberg (1994). Definitionen av tradgérds-
stad som anvénds i denna rapport ir bred och kom-
mer att inbegripa stadsdelar som har den tata, 14ga,
blandade bebyggelsens kvaliteter, sa som exempelvis
forindustriella stadsmiljoer, och dven vissa typer av
tata radhusomraden med inslag av flerbostadshus.

Stadsbyggnadshistoriskt brukar hus ligga i gatuli-
vet, med entré mot gata. Gatunétet brukar vara sam-
manhéingande och bilda en kvartersstruktur med
gardar, och det brukar finnas tydligt avgransade
parker och naturomraden. Radberg (1994) har sjalv
en relativt bred definition, och skriver sjilv allméant
om den “tataldga staden”. Tradgardsstaden anvinds
i denna rapport for att identifiera bostadsomréaden
som ar tata, laga och blandade och som liknar trad-
gardsstadens ideal och kvaliteter.

Exploateringstalet (kvartersnivd) ar 0,15-0,5. Tat-
heten pd bebyggd mark ar éver 65 boende/hektar och
pa omradesniva ar 6ver 30 boende/hektar. Andelen
smahus ar 10-90 procent.

Villafortatning: Detta begrepp anvinds som en
forkortning for fortatning av villaomraden. Villa-
fortiatning kan goéras med alla typer av byggnader,
som villor, parhus, radhus, Attefallshus och flerbo-
stadshus. Det kan ske genom att bygga pa, bygga till,
bygga ut, stycka avtomter och det kan inkludera riv-
ning. Villaomraden som far en tatare och mer blan-
dad bebyggelse kan omvandlas till tradgardsstad.
Mer om olika typer av villafértidtning finns beskrivet
ikapitlet Stadsplaneringsguide.



UTVECKLINGSINDEX

Ett index har skapats for att méata och ranka villa-
omradenas utvecklingspotential, potential for for-
tatning och for att bli tradgardsstad. Detta utveck-
lingsindex bygger pa tva del-index: Livskvalitetindex
och Ohéllbarhetsindex.

Utvecklingsindex =
Livskvalitetindex + Ohallbarhetsindex.

Ett villaomrade som ar attraktivt och trevligt att
bo i (hog livskvalitet) men som samtidigt har hall-
barhetsutmaningar (stor ohallbarhet), har bade en
efterfragan och ett behov av utveckling, det vill sdga
hog utvecklingspotential for att fortatas och bli mer
tradgardsstad.

LIVSKVALITETINDEX

Livskvalitetindexet bygger pa sex indikatorer. Indi-
katorerna har valts for att de i tidigare studier visat
sig ha samband med bostadspriser i flera svenska
stader (sa kallade stadskvalitetstudier genomforda
av Spacescape och Evidensibland annat Stockholm,
Goteborg, Skdne och Uppsala). Indikatorerna fang-
ar enligt forskningen samtidigt faktorer kopplade
till halsa, som mojligheten till vardagsrorelse och
nérhet till gronomraden, se Lancet Global Health’s
series on Urban design, transport, and health 2022
eller Halsosamma stadsdelar (Spacescape 2024).
Sammanfattningsvis beskriver indikatorerna en
hélsosam, bekvam och attraktiv boendemiljo, vilket
starker livskvaliteten for de boende:

1. Narhet till stadskdrnan: Ger snabb tillgdng

till arbetsplatser, kultur och ndjen, vilket minskar
pendlingstid och 6kar fritiden. Denna indikator har
fatt sdrskild viktilivskvalitetindexet.

Indikator: Avstand till regionalt centrum/central-
stationen

Data: Bostadslaget.com (2024)

2. Narhet till kollektivtrafik: Underléttar resor
och minskar bilberoende, vilket sparar tid och
pengar samt minskar miljopaverkan.

Indikator: Avstand till sparstation eller busshall-
platser med 5-minuterstrafik

Data: Trafiklab (2024)

3. Nirhet till service: Gor vardagslivet enklare
och skapar gang- och cykelvianlighet genom gangav-
stand till matbutiker, skolor och vard.

Indikator: Antal servicekategorier (max12) inom 1 km.
Data: Bostadslaget.com (2024)

4.Lugn gatumilj6é: Minskar buller och trafikstor-
ningar, vilket skapar en tryggare och mer avkopp-
lande boendemiljo.

Indikator: Andelen gator med 30 km/h och under.
Data: NVDB (Trafikverket 2024)

5. Narhet till gronomraden: Framjar fysisk och
mental hidlsa genom rekreationsmojligheter, frisk
luft och estetiskt tilltalande miljoerW W
Indikator: Avstand till gronomraden storre 4n 0,5
hektar.

Data: Gronomraden (SCB 2015)

6. Narhet till vatten: Erbjuder naturnéra rekrea-
tion, vacker utsikt och en lugnande miljo, vilket 6kar
vélbefinnandet.

Indikator: Avstand till hav, sjo eller storre vatten-
drag.

Data: Topografi 50 (Lantméteriet 2024)

Dessa sex indikatorer viktas jamnt fran o till 1 och
slads samman till livskvalitetindexet.

OHALLBARHETSINDEX

Ohéllbarhetsindexet bygger péa sju indikatorer, vilka
inom stadsforskningen visat sig bidra till social seg-
regation, negativ miljo- och klimatpéverkan, bilbe-
roende, ohélsa och hoga infrastrukturkostnader.
Sammanfattningsvis skapar dessa en socialt, ekolo-
giskt och ekonomiskt mindre hallbar stad.

1. Gleshet - En alltfor 14g befolknings- och bebyg-
gelsetdthet innebar stor markkonsumtion per bo-
ende, vilket innebar stadsutglesning, 6kad biltrafik
och exploatering av natur, skog och jordbruk.
Indikator: Invanare per hektar

Data: Befolkningsdata (SCB 2023)

2. Bostadsutbud- Ett ensidigt bostadsutbud be-
gransar mojligheten for en méngfald av hushall att
boiett omrade och segregerar pa sa satt stadsdelar.
Indikator: Andelen villor (friliggande sméahus)Data:
Bostadsbyggnadsstatistik (SCB 2023)

3.Demografisk obalans - Enladg andel boende
ialdern 20-40 ar dr ett tecken pé att hushall i
familjebildande alder med lagre inkomster inte har
rad att bo i omradet, vilket 4r ett tecken pa social
segregation.

Indikator: Andel invanare i dldern 20-40 ar

Data: Befolkningsdata (SCB 2023)

4. Enpersonshushall - En hog andel enpersons-
hushalliett villaomrade tyder pa en ineffektiv
anvandning av boyta och manga ensamma.
Indikator: Andel enpersonshushéll

Data: Befolkningsdata (SCB 2023)



5.Familjesegregation- I'd ensamstdende hushall
med barn dr tecken pa att det inte finns billiga bo-
stader och ratt bostadsstorlekar, vilket indikerar en
social segregation.

Indikator: Andel hushéll som 4r ensamstdende med
barn

Data: Befolkningsdata (SCB 2023)

6. Bilinnehav - Ett hogt bilinnehav tyder pa ett
stort bilberoende och bilresande, men hédnger dven
ihop med hoga inkomster.

Indikator: Antal bilar per hushéll

Data: Bilinnehav (SCB 2023)

7. Infrastrukturkostnad - en stor méngd gata
per hushall indikerar att infrastrukturen anvands
ineffektivt. I gatan finns ofta annan typ av infra-
struktur som VA och andraledningsnét. Ineffektiv
anviandning av teknisk infrastruktur innebar héga
kostnader for drift och underhéall och att investe-
ringar inte anvands optimalt.

Indikator: Meter gata per hushall

Data: NVDB (2024)

Dessasjuindikatorer viktasjamtfranotill 1 ochslas
samman till ohallbarhetsindexet. Detta index har
samband med manga olika typer av sociala, miljo-
maéssiga och samhéallsekonomiska problem i staden,
manga av dom associerade med det som inom forsk-
ningen bendmns "urban sprawl”.
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DE BASTA VILLAOMRADENA | 20 SVENSKA STADER

De tretton indikatorerna har analyserats for samtliga villaomraden i

Sveriges 20 storsta tdtorter. Oppna nationella geodata pa DeSo-niva har

anvénts. Har &r listan med de villaomraden som har fatt hdgst utveck-

lingspotential (livskvalitet och ohallbarhet) i respektive tatort, alltsa de

basta villaomraden for fortdtning och utveckling av ny trédgardsstad.

Stad Villaomrade Ohallbarhet Livskvalitet Utvecklings-
potential
Boras Byttorp 46 90 68
Eskilstuna Grangéardet 53 91 72
Gévle Bomhus-Vistra 67 70 68
Sikvik
Goteborg Langedrag (Gote- 66 77 72
borgs stad)
Halmstad Snostorp 78 72 75
Helsingborg Husensjo-Sofieberg 56 76 66
Jonkoping Kattilstorp 60 73 67
Karlstad Sundsta 45 93 69
Linkoping Anestad 47 86 67
Lund Professorsstaden 46 84 65
Malmoé Bellevue 66 69 67
Norrkoéping Pryssgarden 66 74 70
Stockholm Djursholm 71 83 77
Sundsvall Vistra Sodermalm 49 88 69
Sodertilje Rosenlund 51 90 70
Umea Ostra Teg 67 83 75
Uppsala Kungsgardet 57 90 73
Visteras Stallhagen 57 94 5
Vaxjo Hogstorp 54 76 69
Orebro Mikael 55 92 73

DE 20 BASTA VILLAOMRADENA FGR FORTATNING OCH NY TRADGARDSSTAD, BASERAT PA
UTVECKLINGSINDEX, VILKET AR LIVSKVALITETINDEX OCH OHALLBARHETSINDEX SAMMAN -
SLAGET. TIO-1-TOPP-LISTOR FOR DE 20 TATORTERNA FINNS | RAPPORTENS BILAGA.



Flera svenska villaomraden kannetecknas av en
motségelsefull kombination av mycket hog livskva-
litet, samtidigt som de uppvisar 1&g héllbarhet. Ex-
empel pad sddana omraden dr Langedrag i Goteborg,
Bellevue i Malmoé och sydostra Djursholm i Stock-
holm. Det som forenar dessa omréaden ar framfor allt
deras attraktiva ldgen — ofta i nédrhet till natur och
vatten — samt deras lugna, grona och lagtrafikerade
bostadsmiljoer. Den hoga livskvaliteten speglasiin-
dikatorer som nérhet till rekreation, lugna gator, och
tillgdngtill service. Dessaomraden ar oftavalskotta,
med enhetlig arkitektur, stora tomter och hog so-
cial stabilitet, vilket ytterligare forstarker trivseln.
Samtidigt uppvisar dessa omraden hdga varden pa
ohallbarhetsindexet. Det handlar i forsta hand om
lag befolkningstathet, hog andel enbostadshus, stort
bilinnehav och omfattande infrastruktur per hus-
hall — klassiska kdnnetecken for en gles och resurs-
kriavande stadsstruktur. Ofta saknas ett varierat
bostadsutbud, vilket leder till 14g socioekonomisk
och demografisk blandning. I flera av omradena &ar
andelen unga vuxna lag, liksom andelen ensam-
stdende med barn, vilket tyder pa att dessa grup-
per har svart att etablera sig pa bostadsmarknaden
hér. Denna dubbelhet — hog livskvalitet i det privata,
men 1ag hallbarhet ur ett systemperspektiv — illus-
trerar en central utmaning i stadsutvecklingen. Det
ar i dessa villaomraden som fortatningspotentialen
ar hogst och darmed mojligheterna till att skapa ny
tradgardsstad.

"Flera svenska villaomraden kanneteck-
nas av en motsdgelsefull kombination av
mycket hdg livskvalitet, samtidigt som de
uppvisar lag hallbarhet.”

DJURSHOLM AR STOCKHOLMS BASTA VILLAOMRADE FOR
FORTATNING OCH OMVANDLING TILL TRADGARDSSTAD.

LANGEDRAG AR GOTEBORGS BASTA VILLAOMRADE FOR
FORTATNING OCH OMVANDLING TILL TRADGARDSSTAD.

BELLEVUE AR MALMOS BASTA VILLAOMRADE FOR FORTAT-
NING OCH OMVANDLING TILL TRADGARDSSTAD.



SA MANGA BOSTADER KAN DET BLI

Fortatning av Sveriges basta villaomraden kan skapa en stor méngd nya
bostédder och rada bot pa bostadsbristen, samtidigt som fler kan fa bo

i verklig trédgardsstad. Det kan ocksa vara en bra affar for villadgare
som bygger och sdljer mark. Dessutom kan det skapa en mer hallbar
stadsutveckling. Med hjdlp av analysmodellen for utvecklingspotential
har Sveriges bédsta villaomraden for fortdtning i de 20 storsta tatorterna
sorterats fram. Analyserna nedan innefattar den dvre halvan av villaom-
raden i respektive tdtort, 410 stycken stadsdelar, alltsa de 50 procent

som har higst utvecklingspotential.

BASTA VILLAOMRADENA BLIR TRADGARDS-
STAD

Ett villaomréde definieras av en tithet ldgre dn 65
boende per hektar och minst 90 procent sméahus. En
tradgardsstad definieras av stadsdelar med en tiathet
paminst 65boende per hektar och mellan 10-90 pro-
cent smahus eller lagenheter i flerbostadshus. Det
betyder att ett villaomréade kan bli tradgardsstad om
det fortatas med flerbostadshus.

Tva berdkningsscenarier har genomforts pa villa-
omraden i urvalet, det vill sdga de 50 procent med
storst utvecklingspotential:

Scenario 1 — De 50 procent basta villaomradena i
varje tatort fortatas sd att det blir 65 boende/hektar
inom bebyggt omrade, med 2 personer per ny bostad.
Detta scenario utgar fran en strikt stadsbyggnads-
berdkning. Exempel pa hur detta kan genomforas i
praktiken finns i kapitlet Stadsplaneringsguiden.

Scenario 2 - De 50 procent biasta villaomradena i
varje tatort fortatas genom att 22 procent river sitt
hus och bygger sex nya bostidder pd tomten (en 6k-
ning med fem bostdder per befintlig bostad) samt
att 14 procent lagger till en bostad i komplementhus
eller genom att bygga ut villan. Detta scenario utgar
fran svaren i enkédten med villadgarna dar 22 pro-
cent kan tanka sig att silja sin tomt till fortatning
och 36 procent vill bygga mer pa sin tomt. Exempel
hur detta kan genomforas i praktiken finns i kapitlet
Stadsplaneringsguiden.

Resultatet for de 20 tétorterna visas i tabellen till
hoger.

Potentiellt antal nya bostader till nya
tradgardsstader enligt tva scenarion

Tatort

Boras
Eskilstuna
Gévle
Goteborg
Halmstad
Helsingborg
Jonkoping
Karlstad
Linkoping
Lund
Malmoé
Norrkoping
Stockholm
Sundsvall
Sodertilje
Umea
Uppsala
Visteras
Viaxjo
Orebro

SUMMA

Scenario1

- Antalnya
bostéder till
nyatradgards-
stader

10 600
10600
22900
72 800
15400
7700
16700
7100
7700
10400
19700
12 600
287600
12 000
3900
13800
11200
15000
15100
18 600

591400

Scenario 2

- Antalnya
bostidder om
36 % siljer och
bygger ut

4600
3600
7900
32600
8800
5000
7200
4100
5300
4300
10100
4700
109 000
5400
2000
6 000
5300
8300
6900
7300

24800



Resultatet fran scenario 1. Om maélet 4r att gora
”Sveriges bésta villaomraden” till tradgardsstidder
med hjalp av nya flerbostadshus sé blir bostadspo-
tentialen cirka 600 000 bostéader.

Resultatet fran scenario 2: Om maélet ar att folja
villadgarnas egen 6nskan om fortatning och bygg-
nation sé blir bostadspotentialen cirka 250 000 bo-
stéder.

Sammantaget visar resultaten att det borde finnas
ett stort bostadspolitiskt handlingsutrymme i da-
gens villaomréden. Genom att kombinera god stads-
byggnad med de boendes 6nskemal kan kommuner
arbeta med en mer varsam och accepterad form av
fortatning, diar bade bostadsbrist och héallbarhets-
mal adresseras — utan att omradenas grona och lug-
na karaktar forloras. Och dar tradgardsstaden kan
bli drivkraften for utveckling.

SA KAN 410 AV SVERIGES VILLAOMRADEN
LOSA BOSTADSKRISEN

Boverkets prognos fran 2024 visar att Sverige beho-
ver bygga cirka 523 000 bostdder fram till &r 2033
for att mota befolkningsokningen och tacka upp for
tidigare underskott. Mot denna bakgrund blir det
tydligt hur stor outnyttjad potential som finns i be-
fintliga villaomréden. Enligt berdkningar har de 50
procent basta villaomradena i Sverige kapacitet att
tillfora upp till 600 000 nya bostader — alltsa mer 4n
hela det behovsom Boverket prognostiserar for kom-
mande tiodrsperiod.

Detta innebar att det enbart genom fortatning av re-
dan attraktiva och etablerade villaomraden skulle
vara mojligt att mota hela det nationella bostads-
behovet — utan att behova exploatera parker, jord-
bruksmark och naturomraden, eller skapa nya bilbe-
roende ytteromraden. Det handlar om att bygga dar
manniskor redan vill bo, dar infrastrukturen redan
finns och dar livskvaliteten ar hog.

Att realisera hela denna potential dr dock inte rea-
listiskt pa kort sikt, eftersom det forutsitter omfat-
tande forandringar i planering, reglering och i viss
maén villadgarnas attityder. Men det faktum att ka-
paciteten existerar ar i sig en viktig insikt: genom
strategisk och selektiv fortatningivillaomraden kan
en stor del av det framtida bostadsbehovet tickas —
samtidigt som det bidrar till mer hallbara, integre-
rade och resurssnala stader.

Detta skapar ett nytt perspektiv pa den svenska bo-
stadspolitiken: 1osningen pa bostadsbristen behover
inte alltid handla om att bygga nya bostadsomraden
—den kanistor utstrackning handla om att anvanda

det viredan har. Tradgardsstadens aterkomst, i mo-
dern tappning, kan ddrmed bli ett avgorande verk-
tyg for att mota bade kvantitativa bostadsbehov och
kvalitativa hallbarhetsmal.

SA MYCKET TRADGARDSSTAD KAN DET BLI

Idag utgor tradgardsstad endast 2 procent av den
totala bebyggelseytan i svenska tétorter, vilket gor
denna stadsform till ett mycket begriansat inslag
i det urbana landskapet. Samtidigt i4r det en stads-
form som kombinerar manga av de varden som bade
boende och samhélle efterfragar: narhet till gronska,
lag bullernivé, god livskvalitet — men med en befolk-
ningstathet som mojliggor effektivare infrastruktur,
kollektivtrafik och ett mer varierat bostadsutbud é4n
vad traditionella villaomréaden kan erbjuda.

Genom att fortdta de 50 procent “bésta villaomra-
dena” i Sverige kan andelen tridgardsstad ¢ka fran
2 procent till hela 13 procent av tatortsytan. Det
innebar inte bara en markant forédndring i stads-
strukturen - det innebér ocksé att mer 4n sex gadnger
fler ménniskor far mojlighet att bo i tradgardsstads-
miljoer. Detta dr en avgérande urban utvecklings-
strategi, eftersom den forenar bevarandet av upp-
skattade boendekvaliteter med okad tillgdnglighet
och héllbarhet.

Fortatningen skulle innebédra att tradgardsstaden
inte langre ar ett privilegium for ett fatal, utan en
realistisk bostadsform for bredare befolkningsgrup-
per - inklusive barnfamiljer, unga vuxna, dldre och
ensamstaende. Det skapar forutsattningar for en
mer socialt blandad stadsstruktur dar fler far ta del
av de kvaliteter som idag ar koncentrerade till lagex-
ploaterade villaomréaden.

Att oka andelen tradgardsstad i Sverige ar darmed
inte bara en fraga om kvantitet, utan om réttvisa
och langsiktig hallbarhet. Genom att anvidnda den
redan bebyggda marken mer effektivt kan vi bade
svara pa bostadsbehovet, minska markexploatering
och skapa stadsmiljoer dar fler kan leva ett hallbart
liv. Tradgardsstaden har dirmed potential att bli en
nyckelmodell for framtidens svenska stad.

"Sex ganger fler médnniskor far majlighet
att bo i tradgardsstadsmiljder”




SA MYCKET KAN VILLAAGARNA TJANA

Att bygga nya hus eller sdlja mark for exploatering &r en uppenbar

potentiell intdktskadlla for Sveriges villadgare.

Fastighetsanalytiker pa konsultforetaget Evidens
fick i uppdrag av Kod Arkitekter (2016) att gora en
analys av betalningsviljan for bostdder och i sam-
band med detta ta fram en ekonomisk mdjlighets-
karta - ndrmare bestdmt var i Stockholmsregionen
det skulle uppfattas som mest attraktivt att tillskapa
kompletterande bebyggelse. Tillkommande bosté-
der ivillaomraden kan ske pa olika sdtt. Ombyggnad
kan normalt ske till 1dgre kostnad dn nybyggnad. I
riakneexemplet utgdr Evidens fran genomsnittliga
byggkostnader for nybyggda sméahus. Beroende pa
férutsattningarna i varje enskilt fall kan kostnaden
blilagre eller hogre dn i exemplet.

Enligt undersékningar som Evidens utfort ar be-
talningsviljan ungefiar densamma for bostadsratter
som for hyresrétter. Den ekonomiska maéjlighetskar-
tan baseras pa observerade priser pa bostadsratter
med val specificerade kvaliteter. Darefter tillampas
en statistisk-matematisk teknik for att med dessa
priser som underlag skatta hushallens betalnings-
vilja for nyproducerade bostadsrétter och hyresrét-
ter. Kartan visar att villaomraden som vi identifie-
rat med sérskilt hog utvecklingspotential har 2-3
ganger i intdktspotential, det vill sdga om villadga-
ren byggde ut mer skulle vinsten bli 200-300 procent
jamfort med en vanlig forsaljning. Till exempel om
en villadgare i Bromma séalde sin tomt och i stéllet
byggde radhus skulle tomtens véarde sékerligen mer
dn dubbleras.

Bilden ser givetvis annorlunda ut i évriga Sverige,
men monstren ar sidkerligen likartade i tillvaxtsté-
der som exempelvis, Goteborg, Malmo, Lund, Upp-
sala, Umed och Luled. Det ska ockséd understrykas
att analysen ar genomford 2016, det vill sdga innan
okande inflation, rantor och byggpriser, sa sannolikt
har potentialen sjunkit nagot.

“Om villadggaren byggde ut mer skulle
vinsten bli 200-300 procent jamfdrt med
en vanlig forsdljning”

"
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INTAKTSPOTENTIAL | VILLAOMRADEN | STOCKHOLMS LAN
(KOD ARKITEKTER 2016)
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EXEMPEL PA NYA PLANER

Det finns flera exempel pa villaomraden i Sverige
som har genomgatt fortatning under de senaste 30
dren. Fortatningen har ofta skett genom styckning
avtomter, rivning, tillbyggnad av flerbostadshus, At-
tefallshus, eller andra kompletterande bostader. I en
studie (Franklin 2018) inventerades samtliga detalj-
planer for villafértatningar i Stockholms 1dn 2007-
2017. Studien fann 220 fall av villaomvandling under
perioden, innehéllande 528 rivningar av enbostads-
hus och byggnation av 7 777 nya bostédder. Dessa
siffror inkluderar allt frd&n sméaskaliga styckvisa
omvandlingsprojekt dar enskilda villor omvandlats
till tva eller fler tvadbostadshus, till storskaliga om-
vandlingar av hela villakvarter till flerbostadshus
och kommersiella lokaler. Kartldggningens resultat
kan sammanfattas sd hér:

» Villaomvandlingar har skettindstan samtliga
kommuner i Stockholms ldn under perioden,
men det stora flertalet 4r koncentrerade till
Stockholms stad och ett antal centrala krans-
kommuner sdsom Sollentuna, Nacka, Tyreso
och Huddinge. Den kommun som haft mest vil-
laomvandling sett till invanarantal och antalet
sméhus ar Sollentuna.

+ Valet av omréden for villaomvandling verkar
sakna tydlig koppling till kommunal 6versikts-
planering eller existerande transportinfra-
struktur, utan bestdms snarare utifran “hem-
net-principen” - vilka villatomter med generdos

byggratt som rakat vara till salu. Flera platser

FOTO: TIP ARKITEKTER

ildnet visar pad snobollseffekter och klustring
hos villaomvandlingarna, dar en inledande
omvandling snart foljts upp av flera narlig-
gande. Exempel pa sddana platser 4r Aspudden
och Alvsjd i Stockholms stad, centrala Norrtilje
samt Birkaomradet i Nacka.

Det har skett en stor 6kning av villaomvand-
lingar under métperioden, bade raknat som
antal omvandlingsprojekt, antal rivna villor och
antalet nytillkomna bostédder. 2007 initierades
13 omvandlingsprojekt déar 13 villor omvandla-
des till 128 nya bostader. 2017 har denna siffra
vuxit till 27 initierade omvandlingar med 104
villor och 6ver 2000 nya bostédder, och det géller
enbart arets tre forsta kvartal.

Under métperioden har det pagatt en rorelse
mot att allt fler av omvandlingarna skett i
storre sammanhéngande projekt som innefat-
tar mer 4n en enskild villatomt. Under métperi-
odens forsta fem ar var omvandlingarna nistan
uteslutande styckvisa och ofta dven smaskaliga.
Men 2012-2017 har det skett en fordndring mot
allt fler projekt dar flera angriansande villa-
tomter omvandlats gemensamt, i studien kallad
grannskapsvis villaomvandling. Det har ocksa
skett en samtidig 6kning av andelen projekt som
utforts som detaljplanearbeten och inte enbart
hanterats som en lovprocess enligt gdllande
detaljplan.




Runt om i andra svenska stader har det genomforts
villafortdatningar de senaste decennierna. I GoO-
teborgsomradet, bland annat i Askim, Torslanda,
Langedrag och Vistra Frolunda. I Malmo, i Lim-
hamn, Bunkeflostrand, Dalby och Staffanstorp. I
Uppsala i Norby, Flogsta, och Luthagen. Det finns
dven flera exempel fran Helsingborg, Visterds, Ore-
bro och Linképing.

VILLA MALARHOJDEN (STOCKHOLMS STAD)

Brf Villa Malarhojden ar ett innovativt projekt som
framgangsrikt har fortatat ett befintligt villaomra-
de. Projektet initierades av en grupp som bildade en
byggemenskap och darefter en bostadsrattsforening
vilket gett stort boendeinflytande. I stéllet for att
riva det ursprungliga 1920-talshuset valde man att
bevara det och komplettera med tva nya hus pa tom-
ten. Detta mojliggjorde en sexdubbling av antalet
bostader pa tomten. Bebyggelsens fotavtryck upptar
endast 20 procent av tomtarean. De nya byggnader-
nahar en samtida gestaltning, men deras form, skala
och materialval harmonierar med omradets dldre
villabebyggelse. Husen placerades strategiskt for att
bevara befintliga frukttrad och gronomraden, vilket
bidrar till en varsam integration i det befintliga vil-
laomradet. Projektets innovativa ansats har upp-
méarksammats och belonats med utmérkelsen “Arets

Nytédnkare” vid Guldhemmet-galan 2022.

KV SPRATTHOKEN (STOCKHOLM STAD)

I Mailarhojden i Stockholm finns flera projekt med
flerfamiljshus pa villatomter: fastigheterna Ba-
sen12, Rosimunda 12, Svanevit 7, Bellmanskéllan 4
och Spratthoken 2. En langdragen tvist om byggpro-
jektet pa fastigheten Spratthoken 2 har nu avgjorts
i hogsta instans. Mark- och miljééverdomstolen
har beviljat bygglov for att ersatta en befintlig en-
familjsvilla pa Sankt Mickelsgatan 86 med ett fler-
familjshus. Bygglovet beviljades ursprungligen av
Stadsbyggnadsndmnden varen 2023, men en granne
overklagade till Lénsstyrelsen, som héivde beslu-

tet eftersom man bedémde att tre vaningar strider
mot detaljplanen, som tillater tva. Darefter overkla-
gade Joar Arkitektbyra AB bade Lansstyrelsens och
Mark- och miljodomstolens beslut. Hogsta instan-
sen ansag att byggnadens placering var planenlig
och gav till sist klartecken for byggprojektet.

HALLENS BYKARNA (PARTILLE KOMMUN)

Den nya detaljplanen for Hallens bykérna i Partille
kommun syftar till att mojliggéra ny bostadsbe-
byggelse samtidigt som omradets kulturhistoriska
varden och grona strukturer bevaras. Planomradet
omfattar en del av den dldre bykédrnan, som kéin-
netecknas av traditionell byggnadskaraktar och en
lantlig miljé. Den nya bebyggelsen planeras i form
av friliggande villor och parhus, utformade for att
smélta in i den befintliga strukturen. Detaljplan-
processen initierades av fastighetsidgaren. Under
samradsprocessen lyftes sirskilda krav pa att be-
vara kulturhistoriskt vardefulla byggnader, vilket
resulterade i att skyddsbestammelser infordes for
vissa fastigheter. Samtidigt har detaljplanen be-
gransat byggnadshojd och exploateringsgrad for att
sdkerstélla att ny bebyggelse harmoniserar med den
befintliga miljon. Férutom bestdmmelser om bebyg-
gelse innehaller planen regler for gronstruktur och
rekreationsytor, dar vissa naturomraden skyddas
fran exploatering. Trafiklosningar har ocksd anpas-
sats for att minska paverkan pa narmiljon och for-
battra trafiksdkerheten.




JOHAN SKYTTES VAG (STOCKHOLMS STAD)

Stockholms stad driver flera detaljplaner for att for-
tita Alvsjo langs Johan Skyttes vig genom att ersét-
ta villabebyggelse med flerbostadshus och radhus.
Planeringen har mott bade stod och motstand fran
nirboende och organisationer. Detaljplanen for Hil-
lebarden omfattade tva flerbostadshusitre vaningar
med inredd vind samt ett radhus i tre vaningar, to-
talt cirka 30 bostéder och lokaler i bottenplan. Efter
samrad och granskning under 2021 vann planen
laga kraft den 5 augusti 2022. Projektet har genom-
forts och bostdderna ar fardigstdllda. Planen for
Landsknekten omfattar tre flerbostadshus och fem
radhus, totalt cirka 60 bostdder med lokaleribotten-
vaningen. Planen har utokats for att inkludera cirka
30 ytterligare bostader pa fastigheten Landsknek-
ten 23, vilket innebér att en befintlig villa behover
rivas. Jutespranget omfattar cirka 60 nya bostéder,
tva lokaler i bottenplan och en ny torgyta. Efter tva
granskningar och 15 inkomna yttranden beslutade
Stockholms stad att genomfora projektet. Flera av
projekten har mott starkt motstand fran narboende
och lokala organisationer som anser att den nya be-
byggelsen inte harmonierar med Alvsjos villastad.
Overklaganden har fordréjt detaljplaneprocessen.
Samtidigt har staden genom samrad och gransk-
ningar justerat planerna for att balanserabehovet av
nya bostdder med hinsyn till den befintliga bebyg-
gelsen.

HAMMARVAGEN (GOTEBORGS STAD)

Goteborgs stad har tagit fram en detaljplan for att
mojliggora byggandet av 36 lagenheter i flerbostads-
hus vid Hammarvagen vid villaomradet Néset.
Planomradet omfattar mark som idag anvands for
parkering, mindre gronomraden, en atervinnings-
station och en centrumbyggnad. Den nya bebyggel-
sen planeras bestd av tre fyravaningshus samt en
tvavaningsbyggnad for boende med sarskild service
(BmSS). En tidigare version av detaljplanen antogs
2021 men upphivdes av Mark- och miljédomstolen
2022. Domstolen ansag att planen inte sakerstéllde

engod trafikmiljo eller tillgdng till allméan parkering,
att den foreslagna bebyggelsen avvek markant fran
omradets smaskaliga karaktar. Dessutom bedomdes
planen orsaka betydande oldgenheter for vissa nér-
boende. For att mota dessainviandningar har den nya
detaljplanenreviderats, bland annat genom minskad
exploatering, okat avstand till befintlig bebyggelse
och forbéttrade parkeringslésningar. Ett underjor-
diskt garage ska byggas for boendeparkering. Plan-
forslaget syftar till att komplettera Nasets villabe-
byggelse och skapa en mer blandad bostadsstruktur.

NORRA BUNKEFLOSTRAND (MALMG STAD)

I december ar 2018 gav Malmo stad ett planuppdrag
for norra Bunkeflostrand. Detaljplanen ska nu préva
mojligheten att uppfora framst bostidderianslutning
till villaomradet Bunkeflostrand. Planforslaget gor
det mojligt att bygga runt 1 000 bostader med bade
flerbostadshus och olika typer av sméahus. Den norra
delen far en blandning av flerbostadshus och stads-
radhus. Ocksé i den norra delen, centralt i omradet,
placeras ett mobilitetshus, som far bostader i det
sydvéstra hornet och lokaler for handel och service.
Mitt i omradet i anslutning till parken och parkstra-
ket planeras en forskola for 120 barn. Den nya bebyg-
gelsen utformas sé att den knyter an till den befint-
liga villabebyggelsen i Bunkeflostrand.




TROLLBACKENS CENTRUMSTRAK (TYRESGO
KOMMUN)

Planprogrammet, som antogs i november 2019 for
Trollbdckens centrumstrék i Tyresé kommun, fo-
kuserar pa att fortdta villabebyggelsen langs Ven-
dels6vdgen genom att mojliggéra byggandet av
flerbostadshus péa upp till fyra vaningar. Denna for-
tatning sker framst i omradden som idag domineras
av sméskalig villabebyggelse, och méalet ar att skapa
en stadsmassig smastadsgata dar bostader blandas
med handel och service. Planen inkluderar en om-
vandling av det nuvarande villakvarteret till ett mer
urbant omrédde med varierad arkitektur och kvar-
tersstruktur, dar vissa villatomter omvandlas till
flerbostadshus for att 6ka bostadsutbudet. Sarskilt i
den norra delen och vid Alléplan planeras for bygg-
nader med verksambhetslokaler i bottenvaningen,
vilket ska bidra till mer stadsliv. Under samradspro-
cessen framkom oro fran boende i villaomradena
kring hur fortatningen skulle paverka omradets
karaktar, 6ka trafikbelastningen och leda till skugg-
ning och insyn. Kommunen betonar darfor vikten
av en varsam omvandling dir den nya bebyggelsen
ska anpassas till den sméskaliga villastaden och dér
overgangen mellan villor och flerbostadshus hante-
ras genom gradvis hojdokning och gronomraden som
bufferzoner. Planarbetet sker i samarbete med bygg-
aktorer och finansieras genom planavtal och exploa-
teringsbidrag.

KVARTERET SOTHONAN

STAD)

(STOCKHOLMS

Kvarteret Sothonan i Aspudden ar en fortatning av
tidigare villatomter och syftar till att skapa en té-
tare och mer levande stadsdel. Planen ska maéjliggora
fler bostédder och stdrka Aspuddens lokala centrum.
Genom att fortdta ett kollektivtrafiknidra omréde
kan redan befintlig infrastruktur nyttjas. Den fo-
reslagna bebyggelsen knyter an till Aspuddens ti-
diga 1900-talskaraktar med mansardtak, putsade
fasader och bottenvaningar med verksambheter. Ett
nytt torg och forbéttrade gaturum ska ge omradet en
stadsmaéssig och trivsam miljo. Planforslaget prio-
riterar hallbara transporter med nérhet till tunnel-
banan, forbattrade gang- och cykelstrak. Planen tar
hansyn till omradets naturviarden. Efter att Stock-
holms kommunfullméktige antog detaljplanen for
Sothoénan 3 med flera i Aspudden den 25 mars 2024,
overklagades beslutet till Nacka tingsrédtts mark-
och miljédomstol. Den 18 november 2024 upphéavde
domstolen detaljplanen med motiveringen att de
planerade byggnationerna skulle medfora betydan-
de oldgenheter for niarboende, sasom okad skugg-
ning, minskat dagsljus och insyn. Stockholms stad
overklagade déarefter domen till Mark- och milj66-
verdomstolen. I nuldget invintas Mark- och milj6o-
verdomstolens beslut i drendet.




BIRKAOMRADET (NACKA KOMMUN)

Birkaomradet i Nacka ar idag ett villaomrade med
kulturhistoriska viarden och kuperad topografi. Det
ligger strategiskt vid den kommande tunnelbanesta-
tionen Jarla och ska fungera som en lank mellan Jér-
lah6jden och Sickla. Som en del av Nacka kommuns
atagande i tunnelbaneavtalet planeras cirka 1 200
nya bostader, varav 250 pd kommunal mark, samt
280-320 forskoleplatser. Planprocessen inklude-
rar dialoger med fastighetsédgare, boende och andra
aktorer genom samrad och informationsmoten. En
stor del av marken &gs privat, och flera fastighetsa-
gare har gatt samman for att forenkla exploatering-
en. Fokus ligger pa att balansera ny bebyggelse med
omradets kulturhistoriska och topografiska varden.
Projektet ska ta hansyn till naturmiljo, dagvatten-
hantering och rekreationsytor. Kommunal mark
markanvisas till byggaktorer, och privata fastig-
hetsdgare medfinansierar allmdnna anldggningar.
Fortatningen ska bidra till en mer stadsméssig och
héllbar stadsstruktur i centrala Nacka. Planarbetet
startade 2016 och har reviderats flera ganger. Pro-
jektet dr en viktig del av Nackas stadsutveckling och
syftar till att maojliggora fler bostédder i ett kollektiv-
trafikndra lage, samtidigt som hansyn tas till omra-
dets befintliga kvaliteter.




EXEMPEL PA NY POLICY

Svenska policydokument karaktdriseras av en reaktiv passiv skydds-
inriktad hallning nér det géller fortdtning av villaomraden. Kulturmiljo-
vdrden &r det argument som framfdr allt lyfts fram som orsak att vara
varsam med fortdtning. Flera internationella exempel visar en annan
instéllning till utveckling av villaomraden, inte minst i Nordamerika.

STOCKHOLMS STRATEGI FOR SMAHUS- OCH
VILLAOMRADEN

Dokumentet *Varsam utveckling av smahus- och
villaomréaden — strategi med véagledningar” (2020)”
fran Stockholms stad tillkom pa grund av stadens
fortatningstryck kombinerat med flertalet genero-
sa detaljplaner i villaomraden, dar en lokal opinion
vickts for bevarande. Dokumentet syftar frimst till
att bevara smahusomradenas unika karaktar, men
det innehaller ocksa principer som mojliggor viss
fortatning. Strategin betonar att utveckling bor ske
genom komplettering snarare 4n genomgripande
fordndringar. Det innebér att det kan finnas utrym-
me for nya smahus, radhus eller mindre flerbostads-
hus i omraden dér detta ar lampligt. Fortdtningen
ska dock ske varsamt och anpassas till omradets
struktur och bebyggelsemonster.

Ett satt att mojliggora fortiatning ar genom delning
av storre tomter, vilket kan ge plats for fler bostader
utan att det paverkar omradets 6vergripande skala.
Forandringar ska dock beakta tomtstorlekens pro-
portioner och befintliga gronomraden for att inte
forandra omradets karaktar pa ett negativt sitt. Do-
kumentet ger utrymme for att se 6ver detaljplaner
och mojliggora viss fortdtning dar det anses vara
motiverat. Det kan till exempel ske genom att tillata
fler byggnader pa en tomt eller genom att prova for-
andringar via bygglov. Sméaskalig fortatning genom
komplementbyggnader, Attefallshus och tillbyggna-
der betraktas som en mojlig vag for att 6ka bostads-
utbudet ivillaomraden.

Strategin lyfter fram att fortdtning kan vara mer
lamplig i omraden med god infrastruktur och narhet
till kollektivtrafik. I dessa fall kan marken utnyttjas
mer effektivt utan att det leder till en kraftig forand-
ring av bebyggelsens karaktar.

Dokumentet 6ppnar for fortadtning genom att:

« Tillata smaskalig komplettering med smahus,
radhus och mindre flerbostadshus.

» Mojliggora delning av tomter dar det passarin i
omréadets struktur.

» Ge flexibilitet i detaljplaner och bygglov for att
prova nya bostéder.

« Fororda bebyggelse i kollektivtrafikndra omra-
den diar marken kan utnyttjas mer effektivt.

Sammantaget ger strategin en ram for att balansera
bevarande med stadsutveckling och skapar majlig-
heter for varsam fortatning dar det anses lampligt.

UTVECKLING OCH FGRTATNING AV VILLAOM-
RADEN | BREBRO

Orebro kommun har sett en 6kad efterfrigan pa
sméahustomter i centrala delar av staden, vilket har
lett till ett storre intresse for att utveckla och for-
tata befintliga villaomraden. Samtidigt har manga
av dessa omraden hoga kulturhistoriska varden som
speglar stadens industriella historia. Syftet med ut-
redningen "Utveckling och fortiatning av villaomra-
den” (2018) 4r att analysera utvecklingen av centrala
villaomraden och identifiera vilka virden som bor
bevaras, samt vilka verktyg som finns tillgidngliga i
stadsbyggnadsprocessen for att sidkerstélla detta.
Det finns en viaxande trend av avstyckningar och
omvandling av villatomter till andra bostadstyper,
sasom radhus och mindre flerbostadshus.

For att hantera denna utveckling och skydda kultur-
historiska varden foreslas foljande tgirder:

» Starkt hansyn till kulturmiljo i bygglovspro-
cessen - Kommunen bor béttre kunna hivda
kulturvirden vid bygglovsprévning.

Kulturmiljoprogram — Ett sdrskilt program f6-
reslds for att tydligt identifiera kulturhistoriskt
vardefulla omraden och hur de ska bevaras.

» Uppdatering av detaljplaner — Vissa omraden
bor fa uppdaterade detaljplaner for att skydda
mot avstyckningar och bebyggelse som forand-



rar omradets karaktéar.

+ Omvérldsbevakning - Erfarenheter fran andra
kommuner med hog tillviaxttakt ska tas tillvara
for att utveckla effektiva strategier.

I Rynninge identifieras en hog risk for avstyckning-
ar, samtidigt som omradet har betydande kulturhis-
toriska kvaliteter. Det foreslas att omradet bor inga
i ett kulturmiljéprogram och att detaljplanen bor
ses over for att sdkerstédlla bevarandet av omradets
karaktar. Utredningen ger darmed en viktig végled-
ning fér hur Orebro kan hantera det dkande trycket
pa smahusomraden och samtidigt bevara stadens
unika kulturhistoriska varden.

SMAHUSPLANEN | OSLO

Smahusplanen (Reguleringsplan for smahusomra-
der i Oslos ytre by) ar en juridiskt bindande omra-
desplan som reglerar byggande i smahusomraden i
Oslos yttre delar. Planen omfattar cirka 28 000-29
000 fastigheter och har som syfte att kontrollera
fortatningen, bevara omradenas sméaskaliga karak-
tar och sidkerstilla att ny bebyggelse harmonierar
med den befintliga miljon. Genom tydliga riktlinjer
for tomtstorlek, byggnadshojd, gronomraden och
exploateringsgrad forhindrar planen dverexploate-
ring och skyddar de naturliga kvaliteterna i dessa
omraden. Smahusplanen har reviderats flera ganger
sedan den forst inférdes 1997. Den senaste versionen
antogs av Oslo bystyre i september 2023. Norska (de-
talj)planer anses vara lite mer flexibla 4n de svenska
och kan lattare goras om efter &ndrade behov.

Planen stéller krav pd minsta tomtstorlek for att
undvika att fastigheter delas upp i alltfér smé enhe-
ter. Dessutom regleras exploateringsgraden genom
en begriansning av byggnadsarea (BYA), vilket fast-
staller hur stor del av tomten som far bebyggas. For
att sékerstélla att ny bebyggelse anpassas till omgiv-
ningen finns ockséa regler for maximal byggnadshajd
samt takutformning. Avstand mellan byggnader ar
ytterligare en faktor som regleras for att garantera
goda Jjusforhallanden och tillgang till gronomraden.

Ett av planens viktigaste syften ar att bevara om-
radenas grona struktur. Darfor finns det krav pa att
befintliga trdd och vegetation i méjligaste man ska
bevaras, och i de fall dar trad behover tas bort kan
byggherrar vara skyldiga att kompensera genom ny-
plantering. Planen begrinsar ocksd majligheterna
att bygga flerbostadshus eller genomfora storre pro-
jekt som inte ar forenliga med smahusomradenas
karaktar. For att genomfora byggnation eller renove-
ring inom ett omrade som omfattas av Smahuspla-
nen maste fastighetsidgare ansdoka om bygglov och

visa att projektet uppfyller planens krav. Kommunen
kan nekabygglovom en planerad byggnation bedéms
strida mot omradets karaktér eller om den paverkar
gronstrukturen negativt.

VANCOUVER LANEWAY HOUSING

Den kanadensiska storstaden Vancouver har fram-
gangsrikt okat bostadstillgdngen och diversifierat
sitt bostadsutbud genom att tilldta Laneway houses
sedan 2009. Dessasma, fristaende bostdder byggs pa
befintliga tomter, ofta i tidigare garageutrymmen,
och har blivit ett populart sitt att skapa fler bostader
utan att fordndra stadsdelarnas karaktar. Hittills
har 6ver 3000 Laneway houses byggts, vilket har bi-
dragit till att fler ménniskor kan bo i eftertraktade
omraden.

En undersokning fran 2016 visade att 83 procent av
Laneway houses anvinds som bostdder for hyres-
gaster eller familjemedlemmar, vilket gér dem till en
viktig del av stadens strategi for att mota bostadsbe-
hovet. De skapar nya mojligheter for generationsbo-
ende, ger fastighetsidgare en extra inkomstkélla och
gor det mojligt for fler att bo ndra stadens kdrna. For
att ytterligare underlatta byggandet erbjuder staden
digitala verktyg och véigledning for fastighetsédgare
och arkitekter. Genom en smidigare ansokningspro-
cess och tydliga riktlinjer gor Vancouver det enklare
att utveckla bade nya bostdder och Laneway houses.

Idag har cirka en tredjedel av enfamiljshusen i Van-
couver sekundéra enheter sdsom “laneway houses”.
Dessa sma bostdder har blivit s populdra att det i
genomsnitt sker en omvandling fran garage till bo-
stad varje dag. Det ger en mix av bostadsstorlekar
och upplatelseformer, vilket i sin tur breddar befolk-
ningen och ger liv mellan husen.

MINNEAPOLIS 2040 PLAN

I den amerikanska staden Minneapolis antogs ar
2019 den sa kallade 2040-planen, med syfte att for-
dndra stadens utveckling genom att bland annat
avskaffa zonering (detaljplanebestimmelsen) for
enfamiljshus (single family housing). Detta inne-
bar att det blev tillatet att bygga parhus och radhus
iomraden som tidigare enbart var avsedda for enfa-
miljshus. Mélet var att cka bostadsutbudet, framja
mangfald i bostadstyper och forbéttra bostadsover-
komligheten.

Med policydndringen har det skett viss 6kning av
byggandet avparhusochradhusitidigarefriliggande
enbostadssomréden. Mellan 2020 och 2022 utfirda-
des 46 bygglov for tva- till fyrfamiljshus, varav 20 i



omraden som tidigare var planlagda for enbostads-
hus. Data visar att bostadskostnaderna i Minneapo-
lis har foljt nationella trender, utan ndgon méarkbar
effekt fran 2040-planen pa bostadsoverkomlighe-
ten. Andelen hyresgister med laga inkomster som
ar ekonomiskt anstréangda av sina bostadskostnader
har 6kat sedan 2017. Planen motte rattsliga hinder,
inklusive en domstolsorder som blockerade vissa de-
lar av planen i november 2023. Detta forbud hidvdes
senare, vilket mojliggjorde fortsatt implementering
av planen.

OREGON HOUSE BILL 2001

Ar 2019 antogs Oregon House Bill 2001 (HB 2001) i
delstaten Oregon, en lagstiftning som syftar till att
Oka bostadsutbudet och diversifiera bostadstyperna
idelstaten. Lagen kréver att stadder med 6ver 10 000
invénare tilldter byggandet av parhus pd mark som
tidigare var avsedd for enfamiljshus. For stider med
dver 25 000 invanare, samt omraden inom Metropo-
litan Service District (Metro), maste dven radhus,
fyrbostadshus och "cottage clusters” (grupperingar
av smahus kring en gemensam gard) tilldtas i omra-
den planlagda for enfamiljshus.

Genom att tillata flerbostadshus i tidigare enbo-
stadsomraden forviantas lagen oka tillgdngen pa
olika bostadstyper, vilket kan bidra till att méta be-
hoven hos en vdxande och diversifierad befolkning.
Genom att friamja byggandet av fler och varierade
bostédder stravar lagen efter att dimpa stigande bo-
stadskostnader och forbattra éverkomligheten for
invanarna.

Det ér viktigt att notera att lagen inte forbjuder byg-
gandet av enbostadshus; snarare breddar den maéjlig-
heterna genom att tillata ytterligare bostadstyper i
samma omraden.

KALIFORNIENS SENATE BILL 9 & 10

I september 2021 undertecknades lagforslagen Se-
nate Bill 9 (SB9) och Senate Bill 10 (SB10) i delstaten
Kalifornien, vilka syftade till att 6ka bostadsutbudet
genom att férdndra zonindelningen fér enbostads-
hus (single family housing).

Senate Bill 9 (SB9), dven kidnd som California Hou-
sing Opportunity and More Efficiency (HOME) Act,
mojliggor for fastighetsidgare att: dela sin tomt i tva
separata tomter, samt bygga upp till tva bostéader
pé varje tomt. Detta innebir att en tidigare enfa-
miljstomt kan omvandlas for att rymma upp till fyra
bostéader, vilket konkret avskaffar traditionell enfa-
miljshuszonering i manga omraden.

Senate Bill 10 (SB 10) underlattar for kommuner
att anta lokala forordningar som tillater byggnation
av upp till tio bostdder pa tomter nara kollektivtra-
fik eller i stadsomraden, utan att behéva genomga
den omfattande miljogranskning som vanligtvis
kravs enligt California Environmental Quality Act
(CEQA).

Syftet med dessa lagar ar att 6ka bostadsutbudet,
motverka bostadsbristen och goéra bostdder mer
overkomligaiKalifornien darhogaboendekostnader
lange har varit ett problem. Implementeringen har
varierat mellan olika kommuner. Vissa stdder har
snabbt anpassat sina lokala regler for att underlétta
for fastighetsédgare att utnyttja de nya mojligheter-
na, medan andra har uttryckt oro éver potentiella
negativa effekter pa befintliga grannskap och forsokt
inforarestriktioner eller férdrojningar.

THE HOUSING READY TOOLKIT

Den ideella organisationen Strong Towns i USA
har tagit fram en checklista for att underséka hur
véil stdder ar redo for att mota den amerikanska bo-
(https://www.strongtowns.org/hou-
singready). Fragan dr om staden har riktlinjer for att
tillata fortatning och succesivomvandling av befint-
liga bostadsomraden. De sex riktlinjerna, liknar de
rekommendationer som kommit fran svenska fors-
kare (tex. 500k, Mellanstaden).

stadskrisen

1. Tillat omvandling av enfamiljshus till tva- el-
ler trefamiljshus som standard

Gor det mojligt att, utan dndrad detaljplan, omvand-
la befintliga enfamiljshus till parhus eller radhus.
Detta 6kar bostadsutbudet och frimjar en mer
varierad bebyggelse.

2. Tillat komplementbostédder i alla bostadsom-
raden

Godkann byggandet av komplementbostader pa
tomter med befintliga bostédder. Detta ger fler bo-
endealternativ och mojliggor for exempelvis dldre
sldktingar eller hyresgéster att bo néra.

3. Mojliggor “startbostader”

Mojliggor byggandet av smé, prisviarda bostader
- sé kallade "startbostéder” —ialla bostadsomréa-
den. Dessa bostader ar ofta det forsta steget in pa
bostadsmarknaden for manga hushall.

4. Avskaffa minimikrav pa tomtstorlek

Tabort bestammelser som kraver en viss minsta
tomtstorlek i befintliga och nya bostadsomraden.
Detta gor det mojligt att utnyttja marken mer effek-
tivt och bygga fler bostdder pd mindre ytor.



5. Avskaffa parkeringskrav for bostider
Eliminera krav pa att varje bostad maste ha en viss
maéngd parkeringsplatser. Detta minskar byggkost-
naderna och frigoér utrymme for fler bostéder, sir-
skiltiomraden med god tillgang till kollektivtrafik.

6. Forenkla planprocessen

Effektivisera och standardisera processen for att
godkédnna nya bostadsprojekt. Genom att minska
byrakratiska hinder kan fler bostader byggas snab-
bare och till ldgre kostnad.

Strong Towns menar att "Dessa riktlinjer syftar till
att ge kommuner verktyg for att sjdlva ta itu med bo-
stadsbristen genom lokala reformer, utan att behova
vanta pa nationella initiativ”.
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Is Your Town Housing Ready?

Get the toolkit to help:

Learn the next steps local
leaders can make to help their
cities become housing ready.

Get the Toolkit

HTTPS://WWW.STRONGTOWNS.ORG/HOUSINGREADY

Take the quiz to find out:

1+ Does your city allow people to convert a single-family
home into a duplex or triplex by right?
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lNo
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STADSBYGGNAD FOR MER TRADGARDSSTAD

Enligt en vetenskaplig rapport fran ETH Zirich
(Wicki et al. 2024) kan stader framja acceptans for
fortatning genom att prioritera projekt som erbju-
der ”6verkomliga bostéder” och inkluderar gronytor,
parker och tradgardar. Forskningen visar att nar
fortatning genomfors av offentliga eller ideella or-
ganisationer med fokus pa sociala och ekologiska as-
pekter, 6kar acceptansen bland invdnarna. Detta ar
tydligtinte baraistorstdder som Ziirich och Genéve,
utan dven i mindre schweiziska stédder och samhal-
len. Genom att satsa pa héallbar fértdtning kan om-
fattande planeringsprocesser och forseningar mini-
meras.

Fortatning av villaomraden kan ske genom olika
metoder beroende péa vilken skala forandringen har.
Omraden kan genomgd storre omvandlingar dar
hela planstrukturen férdndras och nya flerbostads-
hus byggs, men det kan ocksa ske genom gradvisa
fordndringar sdsom tomtavstyckningar, tillbyggna-
der och pabyggnader av befintliga hus.

—
=

De mest omfattande fordndringarna, som att bygga
flerbostadshus eller radhus i hela omraden, kraver
ofta politiska beslut och nya detaljplaner. De mindre
fordndringarna, sdsom Attefallshus och pabygg-
nader, kan genomforas av enskilda fastighetsédgare
men kréaver i manga fall bygglov och kan mota lokalt
motstand.

Valet av metod for fortatning beror pa kommunens
langsiktiga strategi, marknadsforutsittningar och
den lokala acceptansen for férdndring. En balans
mellan att 6ka bostadsutbudet och att bevara omra-
dets kvaliteter ar avgorande for att fortatningen ska
bli framgangsrik.

Nedan beskrivs sex olika metoder for att fortata vil-
laomraden, fran storskaliga forandringar till min-
dre kompletteringar pé enskilda tomter.




1. UTVECKLA HELA OMRADET

En omfattande fortatningsstrategi innebar att ett
helt villaomrade planeras om for att mojliggora en
mer varierad och tétare bebyggelse i form av trad-
gardsstad. Detta kan inkludera att bygga flerbo-
stadshus, radhus och parhus, samt att komplettera
omradet med ny infrastruktur sdsom parker, lek-
platser, gdng- och cykelvagar. Denna typ av fortat-
ning kraver ofta att kommunen tar initiativ till en
ny detaljplan, vilket kan vara en lang process som
innefattar samrad med boende, miljobedomningar
och tekniska analyser. Fordelarna med detta tillva-
gagangssitt ar att det skapar ett mer sammanhallet
och planerat omrade och effektiva VA-l6sningar. Det
kan ocksa innebéira att bostadsutbudet diversifieras,
vilket gor att fler familjetyper och 8ldersgrupper kan
boiomréadet. Utmaningarnaliggeriatt det kan mota
starkt motstand fran befintliga invanare, kréva in-
vesteringar i infrastruktur, plankostnader och ta
manga ar att genomfora.

Nedan beskrivs tre exempel pa fortatning av villa-
omraden till tradgardsstad, i Stockholm, Goteborg
och Malmé. Det innebér att den renodlade villabe-
standet i omradena kompletteras med framfor allt
lagenheter i 2-3 vaningars flerbostadshus langs med
huvudgator och narakollektivtrafiken, s som exem-
pelvis etablerade triadgdrdsstiader Appelviken och
Gamla Enskede i Stockholm ser ut idag. Ingen riv-
ning skeridessa fortatningsexempel.

VILLAOMRADE

TRADGARDSSTAD
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STOCKHOLM: DJURSHOLM
BLIR TRADGARDSSTAD

Djursholm ar det villaomrade
som har hogst utvecklingspo-
tential i Stockholm, baserat pa
livskvalitetindex och ohallbar-
hetsindex. Roslagsbanan och det
goda kollektivtrafikldget gor om-
radet sarskilt 1amplig for fortét-
ning.

DAGENS DJURSHOLM, ETT VILLAOM-
RADE MED 1100 BOSTADER. EXPLOA-
TERINGSTALET AR 0,28 OCH BOENDE-
TATHETEN 29 BOENDE PER HEKTAR.

DJURSHOLM SOM TRADGARDSSTAD
MED 2600 BOSTADER. 60 % SMA-
HUSBOSTADER OCH 40 % BOSTADER |
FLERBOSTADSHUS. EXPLOATERINGS-
TALET BLIR 0,35 OCH BOENDETATHE-
TEN 62 BOENDE PER HEKTAR.
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TRADGARDSSTADEN DJURSHOLM [1] BCrRee Haa?-.
HAR FORTATATS MED 1500 NYA T ot o

BOSTADER. INGA BEFINTLIGA BOSTA-
DER HAR RIVITS.
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GOTEBORG: LANGEDRAG
BLIR TRADGARDSSTAD

Langedrag ar det villaomrade
som har hogst utvecklingspo-
tential i Goteborg, baserat pa
livskvalitetindex och ohallbar-
hetsindex. Det goda kollektiv-
trafiklaget gor omradet sarskilt
lamplig for fortatning.

DAGENS LANGEDRAG, ETT VILLAOM-
RADE MED 1100 BOSTADER. EXPLOA-
TERINGSTALET AR 0,34 OCH BOENDE-
TATHETEN 45 BOENDE PER HEKTAR.

LANGEDRAG SOM TRADGARDSSTAD
MED 1800 BOSTADER. 33 % SMA-
HUSBOSTADER OCH 67 % BOSTADER |
FLERBOSTADSHUS. EXPLOATERINGS-
TALET BLIR 0,46 OCH BOENDETATHE-
TEN 69 BOENDE PER HEKTAR.

TRADGARDSSTADEN LANGEDRAG
HAR FORTATATS MED 700 NYA BO-
STADER. INGA BEFINTLIGA BOSTADER
HAR RIVITS.
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MALMGO: BELLEVUE BLIR
TRADGARDSSTAD

Bellevue ar det villaomrade som
har hogst utvecklingspotential i
Malmo, baserat pa livskvalitet-
index och ohallbarhetsindex. Det
centrala laget gor omradet sar-
skiltlamplig for fortatning.

DAGENS BELLEVUE, ETT VILLAOM-
RADE MED 5300 BOSTADER. EXPLOA-
TERINGSTALET AR 0,38 OCH BOENDE-
TATHETEN 59 BOENDE PER HEKTAR.

BELLEVUE SOM TRADGARDSSTAD
MED 7000 BOSTADER. 44 % SMA-
HUSBOSTADER OCH 56 % BOSTADER |
FLERBOSTADSHUS. EXPLOATERINGS-
TALET BLIR 0,47 OCH BOENDETATHE-
TEN 78 BOENDE PER HEKTAR.

TRADGARDSSTADEN BELLEVUE HAR
FORTATATS MED 1700 NYA BOSTA-
DER. INGA BEFINTLIGA BOSTADER
HAR RIVITS.
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2. RIV OCH UTVECKLA FLERA TOMTER

En annan metod for fortétning ar att identifiera
storre tomter eller flera angridnsande fastigheter
som kan rivas och ersidttas med flerbostadshus.
Detta kan handla om att dldre eller mindre villor
kops upp och ersitts av radhus, parhus eller flerbo-
stadshus, ofta med fler bostédder dn vad som tidigare
fanns pa platsen. Denna strategi anvinds ofta i om-
raden dér det finns stora tomter och dar det finns en
efterfragan pa mer smaskaliga flerbostadshus. Det
kan ocksd vara en 16sning i omraden dar dldre villor
har l1ag energieffektivitet eller dar tomtstorleken gor
det ekonomiskt och planméssigt rimligt att bygga
mer dn en bostad. Utmaningen ar att det krédver en
aktiv fastighetsutveckling, antingen genom privata
exploatorer eller genom att kommunen uppmuntrar
forédndringen genom detaljplanedndringar. Rivning
och nybyggnation ar inte optimalt fran ett cirkulart
miljoperspektiv sa till vida inte byggmaterial ater-
anvands. Det kan dven finnas motstand fran befint-
liga villadgare som vill bevara omradets karaktar.

3. STYCKA TOMT

En av de enklaste och vanligaste fortatningsmeto-
derna i villaomraden &r att stycka av en stor villa-
tomt och bygga en ny bostad pa den nybildade tom-
ten. Detta kan vara en ny villa, ett parhus eller ett
radhus beroende pa detaljplanens bestimmelser och
tomtens storlek. Fordelarna med att stycka av tom-
ter 4r att det kan ske gradvis, utan att hela omréadets
karaktar fordndras drastiskt. Det ger ocksa fastig-
hetsdgare mojlighet att finansiera renoveringar eller
andra investeringar genom att silja av en del av sin
tomt. Nackdelarna kan vara att det minskar trad-
gardsytor och gronska. I vissa fall kan det ocksé upp-
std problem med infrastrukturen, exempelvis nar
nyatomter behover nya infarter eller nar vatten- och
avloppssystem maste forstarkas.

4. BYGGA UT

En annan form av fortatning ar att bygga nya bosté-
der eller byggnader pa redan bebyggda tomter, exem-
pelvis genom att uppfora ett Attefallshus, gaststuga
eller annan komplementbyggnad. Attefallshus far
uppforas utan bygglov upp till 30 kvim och kan an-
vindas som en permanent bostad, vilket mojliggor
fler boenden inom samma fastighet. Denna strategi
gor det mojligt for fastighetsagare att tillféra extra
bostéder till sin tomt utan att goéra storre forand-
ringar i omradets struktur. Det kan exempelvis vara
en losning for att mojliggora boende for dldre slak-
tingar eller for uthyrning till unga vuxna. Utma-
ningarna kan ligga i att det kan uppsta trangsel pa
tomten, att grannar kan uppleva insynsproblem och
att byggnaderna kan paverka omradets gronska.




5. BYGGA TILL

Attbyggatill envillainnebar att bostadsytan utokas
genom att nya rum adderas pd markniva eller med
fler vaningar. Det kan vara en utbyggnad av koket,
ett nytt sovrum, ett storre vardagsrum eller en in-
glasad veranda. Denna typ av fortatning paverkar
inte omradets bebyggelsestruktur i ndgon storre ut-
strackning, men det innebér att villorna blir storre
och att tomterna kan fa mindre 6ppna ytor. I médnga
fall kravs bygglov for tillbyggnader, sarskilt om de
paverkar byggnadens utseende eller om detaljpla-
nen begriansar byggnadsytan. Det kan ocksa paverka
ljusinslapp och skuggning for grannar, vilket ibland
leder till att bygglovsprocessen moter motstand.

6. DELA HUS

En villa kan delas upp i flera bostdder pa olika sitt,
vilket ger mojlighet att skapa fler boenden utan att
bygga nytt pa obebyggd mark. Det vanligaste sittet
ar att inreda en del av huset - till exempel kéllare,
vind eller dvervaning - till en sjalvstandig bostad
med eget kok, badrum och ibland en separat entré.
Detta kan skapa "tvafamiljshus”, dar tva hushall de-
lar samma byggnad men har varsin bostad. For att
delaupp en villaiflerabostdder kréavs ibland bygglov
eller bygganmélan, séarskilt om det innebéar forand-
ringar av planlosning, barande konstruktion eller
installationer som ventilation och VA. Det ar ocksa
viktigt att bostdderna uppfyller Boverkets byggreg-
ler vad géller exempelvis dagsljus, ljudisolering, till-
ganglighet och brandskydd.




PLANERING FOR MER TRADGARDSSTAD

Plan- och bygglagen (PBL, 2010:900) reglerar mark-
och bebyggelseanvindning i Sverige och utgor det
huvudsakliga rattsliga ramverket for fortdatning av
villaomréaden. PBL ger kommunerna stort inflytan-
de 6ver planeringen av bebyggelse genom detaljpla-
ner, oversiktsplaner och bygglovsprocesser. Boende
i villaomradena har mojlighet att ge synpunkter pa
planer och dven 6verklaga dem juridiskt till Lanssty-
relsen och Mark- och miljédomstolen.

Fortatning av villaomraden ar ofta kanslig och kan
mota starkt motstand fran invanarna. Ett vil ge-
nomfort dialogarbete, dar boende involveras tidigt,
tydliga visualiseringar anvinds och aterkoppling
sker kontinuerligt, kan minska konflikter och skapa
forstéelse. Dialogen ska vara transparent om vilka
delar som kan paverkas och anvidndainteraktiva me-
toder som workshops och digitala verktyg for att 6ka
forstaelsen. En effektiv dialog kraver en tydlig stra-
tegi och kommunikationsplan som omfattar fysiska
moten, webbforum och sociala medier. Tidigt sam-
rad innan planforslag tas fram ar avgorande for att
skapa fortroende, med 6ppna moéten och interaktiva
verktyg for att samla in synpunkter. Nar planforsla-
get formas ar det viktigt att fortsétta dialogen ge-
nom samrad och medskapande, dar visualiseringar
och fokusgrupper ger boende mojlighet att paverka.
Dialog och kompetens dr nycklar till en hallbar for-
tatning av villaomraden, och utveckling av ny trad-
gardsstad.

"Ett vdl genomfdrt dialogarbete, dadr
boende involveras tidigt, tydliga visuali-
seringar anvdnds och aterkoppling sker
kontinuerligt, kan minska konflikter och
skapa forstaelse”

OVERSIKTSPLAN FOR VILLAFORTATNING

Enligt PBL kap. 3 § 2 ska varje kommun ha en ak-
tuell oversiktsplan som visar hur mark och vatten
bor anvindas samt hur bebyggelsen bor utvecklas.
Kommunen har planmonopol och kan besluta om
fordndring av markanviandningen, till exempel om
fortatning av befintliga villaomraden bor ske. Over-
siktsplanen ar vigledande och inte juridiskt bindan-
de.

Kommuner bor ta strategiska beslut om var villa-
omvandlingar bor ske och vad som bor byggas. Att
grannskapsvisa villaomvandlingar blivit vanligare
de senaste aren indikerar ocksé att samma slutsats
dragits hos kommunala férvaltningar som mark-
nadsaktorer. Aven fér motstdndare till villafortst-
ningar bér utvecklingen mot fler grannskapsvisa
omvandlingar ses som en positiv utveckling da de-
taljplanedndringar ger storre maojligheter till demo-
kratisk paverkan jamfort med rivningslovsarenden
déar grannar saknar ratt att 6verklaga.

Oversiktsplanen kan goras till ett viktigt planin-
strument. Stockholm stad och Upplands Vasby har
bada pekat ut lampliga villafértatningar. Ett annat
sitt dr att inventera gillande planer for villaom-
raden for att pa sa vis ha en beredskap for vilka de-
taljplaner som ar attraktiva for byggaktorer nar det
galler omvandling. Ett tredje satt ar att likt Nacka
kommun genomfora plandndringar som begriansar
antalet bostader per fastighetivissa omraden.

En generellt god planeringsprincip ar att ju storre en
fordndring ar, desto mer planering behovs bade for
utredningar och genomférande. Fragan dr om Oslos
modell Smahusplanen kan fungera dven i svenska
stader eller Vancouvers Laneway Housing eller Min-
neapolis och Oregons generella planbestdmmelser
som 6vertrumfar detaljplanerna, likt de nyareglerna
for bygglovsbefriad bebyggelse. Detta kréver en mer
omfattande utredning.



PLANPROGRAM FOR VILLAFORTATNING

Ett planprogram &r ett forsta steg i en storre pla-
neringsprocess och anvinds ofta for att undersoka
mojligheter och riktlinjer for utveckling av ett omra-
de innan en detaljplan tas fram. Ett planprogram for
att fortita ett villaomrade till en tradgardsstad bor
ha en tydlig vision, flexibla riktlinjer och konkreta
strategier for att mojliggora en blandning av villor,
radhus ochlaga flerbostadshus. Malet ar att skapaen
attraktiv och héllbar stadsdel dar sméaskalig bebyg-
gelse kombineras med fler bostéder, samtidigt som
omradets grona tradgardskaraktar bevaras.

Exempel pé strategier som ett planprogram for vil-
lafortatning till tradgardsstad kan innehalla:

Tillat att samtliga byggnader inom en fastighet
kan anviandas som bostad.

» Tabort bestaimmelse om antal bostdder per
fastighet, sa att en eller flera hushall kan nyttja
fastigheten.

» Tabort bestimmelse om antal byggnader per
fastighet, sd att byggratten kan fordelasien el-
ler flera byggnader.

Mojliggor byggnation intill fastighetsgranser
mot bade gata och granne, forutsatt att sidker-
hetskrav uppfylls och grannen ger sitt medgi-

vande.

» Tabort krav pa minsta fastighetsstorlek och
underlatta avstyckning och flytt av fastighets-
granser genom forenklade lantmateriforratt-
ningar.

» Reglerahur stor andel av fastigheten som far
bebyggas. (t.ex. 30 procent av tomtens yta) is-
tédllet for att detaljstyra byggnadstypen.

+ Begrinsa byggnadshdjden till max 3 vadningar
for flerbostadshus och 2 vadningar for villor och
radhus for att behalla omradets sméaskalighet.

» Skapa ett gdng- och cykelvdnligt gatunét.

- Skapa offentliga platser, torg, parker

Satt flexibla parkeringsnormer.

» Bevara och utveckla vardefull natur- och kul-
turmiljo.

Eftersom planprogram inte ar juridiskt bindande
har de en mer viagledande funktion, men de ger en
overgripande bild av kommunens ambitioner. Bo-
ende och fastighetsdgare har majlighet att paverka
planprogrammets innehall genom dialog och sam-
rad. Ett planprogram &r ett bra forsta steg for ett
storre villaomrade innan detaljplaneprocessen




DETALJPLANER FOR VILLAFORTATNING

PBL kap. 4 reglerar detaljplaner, som styr hur mark
far bebyggas. En detaljplan ar juridiskt bindande
och kan ange minsta tomtstorlek, byggrétt, exploa-
teringsgrad och byggnadshojd, och ar ddrmed det
starkaste styrmedlet for byggande och fortatning.
For att mojliggora fortiatning av villaomrade kan
kommunen dndra en detaljplan sa att exempelvis
flerbostadshus tillats i ett tidigare villaomrade.
Kommunen ar skyldig att genomfora samrad och en
demokratisk beslutsprocess vid plandndringar, dar
boende och fastighetsigare har maéjlighet att limna
synpunkter.

Detaljplanebestimmelser som skulle underlétta
fortatningen av villaomraden:

e Tillat boende i alla byggnader - En betydande
del av den bebyggelse som tillats i villaomraden
far anvandarnaidaginte boi. Det 4r byggnader
tankta for forvaring: garage och andra gards-
byggnader. Att 6ka anviandbarheten av dessa
byggnader genom att i detaljplan tillata boende i
dem ar en enkel dndring att gora.

e Sittingen grians for hur manga bostader
som far finnas per fastighet - Kommuner bér
ta bort formuleringar i detaljplaner som be-
gransar till en bostad per fastighet. Genom att
tabort begransningen tillats anvandare att dela
befintlig bebyggelse till tva eller flera bostader
och battre anpassa byggnaderna efter sina livs-
situationer.

e Tillat husdgare att fritt fordela byggritten
ieneller flerabyggnadskroppar - Idag ar det
vanligt att endast ett bostadshus tillats pa varje
tomt i detaljplanen. Denna bestdmmelse bor
strykas sa att husédgare fritt kan fordela bygg-
rittenien eller flera byggnadskroppar. Aven om
inte byggratten blir storre, sa 6kar mojligheter-
na att anpassa bebyggelsen efter livssituation
och fysiska forutsattningar pa platsen.

e Tillat byggnation intill fastighetsgrians mot
gata - Detta dkar inte byggréatten i detaljplanen
men 6kar mojligheterna att anpassa bebyggel-
sen efter de boendes olika behov. Det skulle vara
mojligt att anvdnda outnyttjad byggratt till att
bygga ett kompletterande, mindre "gatuhus” i
stallet for att gora en utbyggnad av det befint-
liga huset.

e Tillat byggnation intill fastighetsgrians mot
granne - Genom att ta bort absoluta avstands-
kravidetaljplanerna och ersétta med grannens
medgivande inom 4,5 meter samt utférande-
krav for brandsédkerhet 6kas mojligheterna for
de boende att skapa bra, situationsanpassade
lésningar.

e Tabort kravom minsta fastighetsstorlek -
Varierande tomtstorlekar ger en mer varierad
bebyggelse och mojligheter att battre anpassa
nya dgar-och anvandarférhallanden efter be-
fintlig bebyggelsestruktur. Om en fastighet inte
redan 4r maximalt bebyggd i detaljplanen bor
man kunna flytta eller &ndra fastighetens stor-
lek efter onskemal och behov och 4ven anpassa
fastighetsgrianser efter bebyggelse pa tomten.

Underlitta flytt av fastighetsgrianser - For
att forenkla styckning av tomter kan regel-
verket anpassas genom forenklade lantméte-
riférrattningar, kortare handlaggningstider
och minskade krav pa detaljplanedndringar.
Kommuner kan skapa mer flexibla detaljplaner
for att mojliggora delning. Regler och proces-
ser férenklas genom snabbare handldggning

av lantmaéateriforrattningar, minskade krav pa
samtycke frdn angransande fastighetsdgare
och tydligare riktlinjer for bedomning av fastig-
hetsbildning. Kommuner kan aktivt planera for
flexibilitet i detaljplaner genom att mojliggora
justeringar av fastighetsgranser utan krav pa
ny plandndring.

Reglera bebyggd andel av fastighet, bygg-
nadsarea per bostad och hushéjd - For att

fa ett maximalt och flexibelt utnyttjande av en
sméahusfastighet bor detaljplanereglering ske av
hur stor andel av fastigheten far vara bebyggd,
hur stort byggnaders fotavtryck far vara och
maximal hushojd. Det innebér i praktiken en
“flerbostadsbonus” om byggnadsarea dr mindre
dn 20 procent av fastigheten, samtidigt som det
inte blir nédvandigt att “stycka och riva” for att
uppnd maximal byggratt.

Dessa forslag finns mer utforligt presenterade i rap-
porten 500k (Kod 2016).



Ny detaljplan for tradgardsstad - Ett befintligt
villaomrade kan ges en ny detaljplan for att kunna
omvandlas till verklig triadgardsstad. En detaljplan
for en tradgardsstad med en blandning av villor,
radhus och laga flerbostadshus bér innehalla detalj-
planebestammelser som skapar en harmonisk och
enhetlig bebyggelsemiljo samtidigt som flexibilitet
och variation framjas. Nedan foljer de viktigaste
bestammelserna som bor ingd, som alltsa kan géalla
bade dndring av en befintlig detaljplan eller en helt
ny detaljplan for tradgardsstad.

Foljande planbestiammelser dr lampliga for trad-
gardsstad:

+ Bostadsidndamal (B): Specificera vilka delar av
omradet som far bebyggas med bostdder. Tillat
boende i alla byggnader.

« Tillat mindre verksamheter, som forskolor och
lokaler for service, i bottenvaningarna pa fler-
bostadshusen for att framja lokal service.

+ Gronomraden (N): Ange mark som ska anvin-
das for park eller natur for att ge omradet en
gron karaktér.

« Tilldt andring av fastighetsgrans och delning
av fastighet utan ny planiandring.

« Ange maximal vaningshojd for att halla bebyg-
gelsen smaskalig. Tillat hogre bebyggelse langs
huvudgator och kring torg.

- Villor: Max 2 vadningar.
- Radhus: Max 3 vaningar.

- Flerbostadshus: Max 4 vaningar.

Ange maximal byggnadsarea (BYA), forslagsvis
20-40 procent

Tillat byggnader vid tomtgrans mot granne och
mot allmén plats.

Tillat fri fordelning av byggratter i alla bygg-
nader. M6jliggor for komplementbostéader och
mindre tillbyggnader utan planédndring.

Inféringa regler for minsta eller storsta tomt-
storlek.

Infor inga begransningar i antal bostader per
fastighet.

Fasader och material: Ange rekommenderade
fasadmaterial (tra, puts) och kulérer som har-
monierar med tradgirdsstadens estetik.

Takmaterial och lutning: Reglera takvinklar

och material for att skapa en varierad silhuett.
« Tillat flexibilitet i fasadutformning for att und-
vika monoton bebyggelse.

» Specificera var parkering far anordnas, garna
med mojlighet till delade parkeringslésningar
for flerbostadshus och radhus.

« Ange maxtal for bilparkering
* Ange minimikrav for cykelparkering.

« Ange gronytefaktor

Sammanfattningsvis bor detaljplanen for en ny
tradgardsstad kombinera tydliga riktlinjer for bygg-
nation och markanvandning med flexibilitet for att
mota framtida behov och skapa en hallbar och att-
raktiv boendemiljo.

Bygga ut inom detaljplan - Om en fastighetsédgare
vill utéka sin nuvarande bostad eller bygga en kom-
plementbyggnad, exempelvis en fristdende bostad pa
tomten, kan detta ske inomramarna for den gillande
detaljplanen. Forutséttningen &r att fordndringen
haller sig inom befintliga byggréitter, det vill sdga att
den uppfyller bestimmelserna fér byggnadsarea,
byggnadshodjd och markanvandning. I dessa fall be-
hover fastighetsdgaren endast ansdka om bygglov.
Byggnadsndmnden provar da om atgiarden dverens-
stammer med detaljplanen och bygglagstiftningen.
Om byggnationen uppfyller kraven ar det svart for
grannar att stoppa projektet. De har dock rétt att ytt-
ra sig vid bygglovsprocessen, men om ansékan foljer
detaljplanen har kommunen begrinsad mojlighet att
ta hdnsyn till invdndningarna.

Om detaljplanen inte uttryckligen forbjuder fler-
bostadshus ar det majligt att genomfora villaom-
vandling, alltsa att ersitta ett smahus med ett hus
innehallandes flera bostdder, genom bygglovsforfa-
rande om villkoren i 9:30 PBL &r uppfyllda. Byggna-
den maste forhalla sig till 6vriga planbestammelser
och lagar vilket kan inverka pa dess utformning.
Vanliga detaljplanebestammelser i villaomraden
som oppet byggnadssétt och fristdende hus ar inget
hinder for flerbostadshus om inte andra planhand-
lingar stodjer en annan tolkning. Planbeskrivningen
kan vara ett stod i tolkningen om ett flerbostadshus
ar planenligt i ett villaomrade, men eftersom den
inte ar juridiskt bindande bedéms dess betydelse i
bygglovsbeslutet fran fall till fall.



BYGGREGLER FOR VILLAFORTATNING

PBL kap. 9 styr bygglovsprévningen och avgor vilka
byggnader som kraver bygglov. Aven om ett villaom-
rade har en detaljplan som tillater endast enbostads-
hus kan vissa bygglovsbefriade atgarder oka tithe-
ten, exempelvis: Attefallshus (upp till 30 kvm, kan
anvandas som bostad) och komplementbyggnad och
tillbyggnader (upp till 15 kvim utan bygglov). Kom-
munen kan begriansa dessa mdjligheter genom att
infora sarskilda bestdmmelser i detaljplanen.

En genomgang av cirka 400 detaljplaner i smahus-
omraden iflera kommuner 2016 (Kod 2016) fann f6l-
jande:

» det dr ovanligt att komplementbostadshus till-
lats, ddremot vanligt att garage (som man inte
farboi) tillats

« det dr ovanligt att fler 4n 1, ibland 2, bostédder
tillats per fastighet

» det 4r mycket ovanligt att kommuner uppdate-
rar detaljplaner i smdhusomraden

Det marks en tydlig skillnad i stadsplaner frén tidigt
1900-tal som ar mer tilldtande (tradgardsstad) till
cirka 1950-tal nir villaomradet blir dominerande
som forebild. Da ar det en huvudbyggnad, en bostad
och tillhoérande garage som géller.

Det finns i realiteten tva satt att skapa fortatning
idag, antingen genom &dndringar i PBL eller dnd-
ringaridetaljplanerna. Eftersom det dr en omstéand-
lig process att gora om detaljplaner sd ar de nya
bygglovsbefriade atgarderna i PBL ett bra sétt att fa
till fortatning pa bred front i svenska tatorter, genom
att tillata inreda ytterligare en bostad i huset samt
bygga en komplementbostad. For att omvandla vil-
laomraden till verkliga tradgardsstader kravs dock
i de flesta fall en detaljplanedndring. Det sakerstil-
ler att bebyggelseutvecklingen sker pa ett hallbart
sétt, men detta kréver som sagt tid och kommunala
resurser. For att fa en snabb hallbar omstéllning av
svenska villaomrédden kommer bada strategierna att
behovas, nya bygglovsregler och nya detaljplaner.

Boverkets nya byggregler som trader i kraft 1 okto-
ber 2025 innebar forenkling av planprocessen och
storre mojligheter for villadgare att fortéta, och ar
ett sitt att "runda” bygglov och detaljplan.

1. Inreda vind till bostad: Det ska bli mgjligt att
inreda vindar till bostdder dven om detaljplanen
innehéller forbud mot sddan inredning. Detta inne-
bar att bygglov kan beviljas for att omvandla vinds-
utrymmen till bostader trots tidigare restriktioner i
detaljplanen.

"standardiserade bygglovsregler for sma
hyreshus pa befintliga smahustomter. Det
skulle ocksa bidra till ett 6kat bostadsut-
bud och en mer effektiv markanvandning
utan omfattande plandndringar.”

2. Attefallsatgiarder samtidigt som husbygge:
Tidigare har Attefallshus betraktats som komple-
mentbyggnader som uppfors efter att huvudbygg-
naden ar fardigstdlld. Med de nya forslagen ska det
bli méjligt att uppfora Attefallshus samtidigt som
huvudbyggnaden byggs, vilket ger storre flexibilitet i
planeringen och genomférandet av byggprojekt.

3. Tva bostader i huvudbyggnad fran start: Det
ska bli tillatet att inreda tva bostader i en huvud-
byggnad redan fran borjan, vilket underlattar ska-
pandet av flerbostadshus och kan bidra till att méta
bostadsbehovet.

4. Utokad byggnadsarea utover detaljplan: For-
slaget innebir att man utan bygglov ska kunna upp-
fora en komplementbyggnad pa upp till 30 kvadrat-
meter inom detaljplanelagt omréade och upp till 50
kvadratmeter utanfor detaljplanerat omréade. Dess-
utom ska den totala arean for lovfria komplement-
byggnader kunna uppga till 45 kvadratmeter inom
detaljplan och 65 kvadratmeter utanfor detaljplan
innan krav pa bygglov intrader.

5. Lovfria tillbyggnader: Tillbyggnader pa upp
till 30 kvadratmeter ska bli bygglovsbefriade och fa
uppforas for alla typer av byggnader, inklusive fler-
bostadshus. Detta ger fastighetsédgare storre mojlig-
het att anpassa och utoka sina byggnader utan att
behova ansdka om bygglov.

6. Fasadiandringar utan bygglov: Kravet péa
bygglov for fasaddndringar pa en- och tvabostads-
hus ska tas bort, vilket underléattar exempelvis in-
stallation av solceller och andra fasadfoérandringar.

Generellt skulle enhetliga riktlinjer snabba upp byg-
gandet, minska osédkerhet och underlétta fortatning
i smahusomraden, sarskilt i kollektivtrafikniara
lagen. Ett exempel pad detta ar standardiserade
bygglovsregler for sma hyreshus pa befintliga
smahustomter. Det skulle ocksa bidra till ett dkat
bostadsutbud och en mer effektiv markanviandning
utan omfattande plandndringar.



FASTIGHETSBILDNING FOR VILLAFORTAT-
NING

En vanlig metod for att fortata villaomraden ar att
fastighetsidgare styckar av sin tomt och séljer eller
bebygger den nybildade tomten. For att detta ska
vara mojligt kravs en lantmateriférrattning dar
Lantméteriet provar om avstyckningen ar férenlig
med géllande detaljplan och fastighetsbildningsla-
gen.

I vissa aldre villaomraden finns generdsa tomtstor-
lekar som gor avstyckning majlig, men det kravs att
den nya tomten uppfyller detaljplanens minsta till-
latna tomtstorlek. Om detaljplanen inte reglerar
tomtstorlek kan en avstyckning vara mer flexibel,
men Lantméteriet kan d4nda neka om det anses leda
till oldmpliga fastigheter.

Grannar kan inte 6verklaga sjdlva avstycknings-
beslutet, men de har en viss maojlighet att paverka i
efterfoljande bygglovsprocesser. Om en ny fastighet
skapas och bebyggs kan det innebéra forandringar
i omradets tathet. I omrdden med stark bebyggelse-
karaktir kan kommunen inféra bestimmelser i de-
taljplanen for att begriansa avstyckningsmaojligheter
och skydda omradets enhetlighet.

DOMAR OM VILLAFORTATNING

Plan- och bygglagen (PBL) och Miljobalken (MB)
forordar tydligt en yteffektiv och hallbar anvidnd-
ning av mark med sammanhallen bebyggelse. Mark-
och miljééverdomstolen har dock i flera rattsfall
intagit en restriktiv hallning till fortatning i villa-
omraden. Denna praxis riskerar att motverka flera
av lagstiftningens grundldggande syften.

Enligt PBL:s portalparagraf (1 kap. 2 §) ska plan-
laggning syfta till att frimja en langsiktigt hallbar
livsmiljo och hushalla med mark, vatten och andra
resurser. Trots detta har MOD vid upprepade tillf4l-
len avslagit bygglov och detaljplaner for nya bostader
i redan bebyggda villaomraden, med motiveringen
att fortatningen inte ar forenlig med omradets ka-
raktar. Sddana avslag har ofta grundats pa bedom-
ningar av bebyggelsens skala, volym eller typ — ex-
empelvis nar tvabostadshus eller parhus foreslas i
omraden som tidigare dominerats av friliggande en-
bostadshus. Problemet &r att denna typ av bevaran-
deperspektivkan staidirekt konflikt med behovet av
att fortata befintliga stadsdelar for att skapa en mer
héllbar stadsutveckling.

Aven i relation till Miljdbalkens m&l uppstar en po-
tentiell intressekonflikt. Enligt MB (1 kap. 1 §) ska
mark- och vattenomraden anviandas pa ett sitt som

"For att mdgjliggdra en mer hallbar och
resurseffektiv utveckling krdvs ett tyd-
ligare helhetsperspektiv i beddmningen
av fortdatningsatgdrder — ett perspektiv
dér enskilda omradens karaktar vidgs mot
det storre samhallsintresset i att anvdnda
mark pa ett hallbart s&tt.”

framjar god hushéallning ur ett ekologiskt, socialt
och samhaillsekonomiskt perspektiv. Att av miljo-
skal koncentrera ny bebyggelse till redan iansprak-
tagen mark ir en tydlig riktlinje i bade svensk och
europeisk planeringspolitik. Nar domstolen forhin-
drar fortatningicentraltbelagnavillaomraden leder
det ofta till att ny bebyggelse i stéllet forlaggs till ti-
digare obebyggd mark i perifera lagen, vilket medfor
storre behov av biltransporter, hogre infrastruktur-
kostnader och simre forutsdttningar for kollektiv-
trafik.

Vidare kan MOD:s dterhallsamma praxis skapa osi-
kerhet f6r kommuner i deras planeringsarbete. Aven
atgarder som ligger helt inom ramen for giallande de-
taljplaner har i flera fall fatt avslag, med hanvisning
till att de 4nda strider mot den allménna lamplig-
hetsbedémningen enligt PBL 2 kap. 6 §. Det gor det
svart for kommuner att forutse vilka fortatnings-
atgarder som kommer att godtas, vilket i sin tur for-
svarar planering for bostadsforsorjning och héllbar
stadsutveckling.

Slutligen riskerar domstolens betoning pa bevaran-
de avradande karaktar att ge oproportionerligt stort
inflytande till enskilda fastighetsidgare, ofta genom
invindningar om insyn, skuggning eller fordndrad
utsikt. Det innebér att 1dngsiktiga stadsbyggnads-
mal — sdsom att skapa blandade och héallbara stads-
miljoer - riskerar att blockeras av lokala intressen.
I praktiken forsvéras ddrmed mojligheten att uppna
enresilient stadsstruktur, vilket bdde PBL, Miljobal-
ken ochregionalautvecklingsstrategier foresprakar.

Sammanfattningsvis finns en spidnning mellan
domstolens praxis och lagstiftningens 6vergripande
mal. For att mojliggora en mer hallbar och resursef-
fektiv utveckling kravs ett tydligare helhetsperspek-
tiv i beddmningen av fortatningsatgarder - ett per-
spektiv dir enskilda omradens karaktir vigs mot
det storre samhéllsintresset i att anvidnda mark pa
ett hallbart sétt.



-

SA MYCKET BATTRE BLIR STADEN

Fortdtning av villaomraden till trédgardsstad &r en strategi for att tka
bostadsutbudet och forbattra markanvandningen, men det kan ocksa
bidra till flera ekonomiska, sociala och miljdmdssiga mervdrden. Har dr

nagra av de viktigaste fordelarna:

1. BATTRE UTNYTTJANDE AV INFRASTRUK-
TUR OCH SERVICE

Nér ett villaomrade fortitas okar befolkningstathe-
ten, vilket skapar béttre underlag for kollektivtrafik,
skolor, butiker och annan service. Fler invanare kan
gora att fler busslinjer eller spartrafik blir ekono-
miskt héllbara och att fler butiker och restauranger
kan etableras i ndiromradet. Detta leder till ett mer
levande och tillgdngligt omrade dir invanarna har
nédrmare till vardaglig service.

2. OKAD VARIATION AV BOSTADSTYPER OCH
DEMOGRAFI

Genom att integrera flerbostadshus, radhus eller
parhus i villaomraden kan fler bostadstyper erbju-
das, vilket gér omradet mer inkluderande for olika
grupper av minniskor. Det kan ge unga vuxna, en-
samstdende och dldre majlighet att bo kvar i om-
radet utan att behova dga en stor villa. En blandad
bostadsstruktur skapar ocksa en mer dynamisk be-
folkning med varierade bakgrunder och livssituatio-
ner.

3. STARKT LOKAL EKONOMI OCH FASTIG-
HETSVARDEN

Fortatning kan skapa en positiv ekonomisk utveck-
ling genom att fler ménniskor innebér fler kunder for
lokala foretag. Restauranger, kaféer och butiker kan
etableras eller expandera nir kundunderlaget vaxer.
Samtidigt kan 6kade investeringar i omradet, sdsom
upprustning av vagar, lekplatser och gronomréaden,
bidra till att hoja fastighetsviardena for bade gamla
och nya bostéder.

4. MINSKAD URBAN UTBREDNING OCH BE-
VARANDE AV NATUR

Genom att fortata befintliga villaomraden kan man
minska stadsutglesningen och behovet av att bygga
pa gronomraden, natur, skogsbruksmark och jord-
bruksmark. Detta 4r ocksa en fraga om lokal livs-
medels- och rdvaruberedskap.




5. MINSKAD BILBEROENDE OCH MER HALL-
BAR MOBILITET

Villaomraden ar ofta bilberoende pa grund av gles
bebyggelse och brist pa kollektivtrafik. Genom for-
tatning kan kollektivtrafiken forbattras och fler bo-
ende kan fa tillgdng till cykelvidgar och gangstrak.
Fler invanare kan ocksé innebéra att det blir mer
ekonomiskt hallbart att infora bilpooler och andra
delningstjanster som minskar behovet av privat bil-
dgande.

6. FLER MOTESPLATSER OCH SOCIAL INTE-
GRATION

Fortdatning kan bidratill en merlevande stadsdel dar
fler ménniskor ror sig utomhus. Virdet av 6kad so-
cial integration ar stort, bade socialt och samhalls-
ekonomiskt. En mer blandad befolkning kan i sin
tur minska risken for social isolering och skapa fler
naturliga motesplatser.

7. MOJLIGHETER FOR BEFINTLIGA FASTIG-
HETSAGARE

Manga villadgare kan gynnas av fortatning genom
att f4 mojlighet att stycka av sina tomter och séilja
delar av marken, bygga komplementbyggnader for
uthyrning eller utveckla sina fastigheter genom
tillbyggnader. Detta kan ge ekonomiska fordelar for
hushallen och bidra till en mer dynamisk fastighets-
marknad.

8. ANPASSNING TILL ENERGIBEHOV OCH KLI-
MATFORANDRINGAR

Genom att planera for en mer kompakt bebyggelse
kan fortatning bidra till att minska energianvand-
ning och klimatpaverkan. Fler bostdder pa samma
yta innebér ofta att uppvarmningskostnader och
resursforbrukning per capita minskar, vilket ar en
viktig aspekt av hallbar stadsutveckling.

9. MER VARIERAD STADSBILD OCH KULTUR-
MILJO

Genom att ldgga till nya byggnadstyper och nya
stadsmiljo av tradgardsstadskaraktir kan stadsbil-
den bli mer varierad och fa ett kulturhistoriskt djup,
med flera lager som berattar om stadens stadsbygg-
nadshistoria.

Villafortatning ar den enklaste och snabbaste vigen
till mer tradgardsstad i Sverige.




“Villafortatning ar den enklaste
och snabbaste vagen till mer
tradgardsstad i Sverige. "
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