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Sammanfattning av forbundets synpunkter

Villadgarnas Riksforbund avstyrker promemorians férslag. Forbundet anser att forslaget, trots
promemorians positiva ordalag om administrativa foérenklingar och flexibilitet, banar vag for
rivningar i smahusomrdden. Byggbolag som arbetar med fortatning vilken gar ut pa att riva
villor for att ersatta dem med annan bebyggelse, tillhor dem som har storst nytta av de férslagna
lagdndringarna.

Ovarsam fortatning underladttas dar fungerande smahus rivs och ersatts med flerbostadshus,
samtidigt som fastighetsdgarnas inflytande 6ver planandringar forsvagas. Det har gar dessutom
stick i stdv med att sju av tio svenskar vill bo i smahus.

Smadhusomradenas karaktdr och de boendes demokratiska inflytande maste varnas. Rivning
och nybyggnation medfor klimatpaverkan och resursforbrukning. Nar uppvuxna tradgardar
forsvinner riskerar dessutom biologisk mangfald och omradenas formaga att hantera skyfall
samt varmeboljor att forsamras.

Forbundet efterlyser istillet ett forenklat forfarande for plandandringar som tydliggér och
sakerstaller att befintliga smahusomraden bevaras som smahusomraden.

Promemorians forslag

Promemorian anges foresla ett tydligare och forenklat regelverk for dandring av detaljplaner.
Forslagen ska underlatta anpassning av befintliga planer till nya forhallanden och éverfoéring
av aldre planer till juridiskt bindande digitala planer. Huvudprincipen ar att en detaljplan ska
andras genom att kommunen antar en ny plan som ersatter den tidigare. Bestimmelser som
fors over oférandrade, eller med vissa sarskilt angivna justeringar, ska kunna hanteras med
forenklad prévning och férenklat férfarande. Andringarna foreslas huvudsakligen trida i kraft
den 1 juli 2027.

Andringar genom en ny detaljplan

Enligt forslaget ska kommunen anta en ny, sammanhallen detaljplan nar en befintlig plan
andras. Den nya planen behdver endast omfatta det geografiska omrade som kommunen vill
ersatta. Den ursprungliga planen fortsatter att galla i 6vriga delar.

Den nya planen ska uppfylla kraven pa digital information. Darmed uppkommer ett indirekt
digitaliseringskrav vid andringar av aldre planer, daven vid exempelvis foérlangning av
genomforandetiden eller tiden for tillfallig anvandning. Nagot generellt krav pa att digitalisera
alla dldre detaljplaner infors inte. Boverket har mojlighet att foreskriva undantag fran
digitaliseringskraven. Avsikten ar att planinformationen ska bli tydligare, mer tillganglig och
enklare att anvanda vid exempelvis bygglovsprovning.

Forenklad préovning for 6verforda bestimmelser

Kommunen ska kunna fora éver befintliga planbestdmmelser utan att pa nytt prova dem mot
samtliga krav som géller vid ny planlaggning. Mojligheten omfattar oférandrad reglering samt
foljande sarskilt angivna andringar:
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- Precisering av anvandningen av kvartersmark for allmént &ndamal.

- Forlangning av genomférandetiden eller tiden for tillfallig anvandning enligt lagens regler.

- Anpassningar och preciseringar med anledning av nya foreskrifter om standarder for
detaljplaners utformning.

- Anpassningar och preciseringar sa att en grans i planen pa avsett satt 6verensstimmer med
en fastighetsgrans eller annan grans som foljer av lantmaterimyndighetens beslut.

Den sistndmnda mojligheten omfattar exempelvis granser for rattigheter som tillkommit
genom lantmaterimyndighetens beslut. Rattigheter som enbart grundas pa avtal omfattas inte.
For reglering som 6verfors pa detta satt beh6ver kommunen inte géra en ny proévning enligt
2 kap. plan- och bygglagen, dar bland annat allmdnna och enskilda intressen behandlas.
Undantag gors aven fran flera krav i 4 kap. plan och bygglagen. Kommunen maste dock bedéma
om det ar lampligt att anvdnda forenklingarna och kan valja en fullstdndig prévning.

Andra dndringar ska provas fullt ut. En ny plan kan innehalla bade 6verférda bestimmelser och
bestdmmelser som innebar andra dndringar dn dem som omfattas av forenklingarna. For de
senare géller ordinarie krav pa provning, planinnehall och foérfarande.

Forenklingarna far anvdndas om den nya planen inte motverkar den tidigare planens syfte.
Detta ger ett storre utrymme dn dagens krav pd att en dndring ska rymmas inom det
ursprungliga syftet. Promemorian ndmner exempelvis att en mindre butik, vardcentral eller
forskola kan tillkomma i ett bostadsomrade, eller att radhus kan mojliggoras dar endast
friliggande villor tillatits. Sddana andringar om till exempel att uppfora radhus eller
flerfamiljshus i ett bostadsomrdade maste dock provas fullt ut; forenklingen avser de
bestammelser som fors over.

En aldre plan kan ibland inte ha nagot tydligt redovisat syfte. Forvisso ska man i sddana fall
forsoka tolka syftet, men det 6ppnar upp for forenklad provning i fler fall.

Om den nya planen motverkar den tidigare planens syfte far forenklingarna inte anvandas. De
far inte heller anvandas nar den tidigare planen ar en avstyckningsplan, eftersom dessa dldre
planer inte innefattade nagon fullstandig provning av markens lamplighet for bebyggelse.

Tydligare planhandlingar och hantering av dldre bestammelser

Planbeskrivningen ska for den overforda regleringen redovisa information fran den tidigare
planbeskrivningen, den tidigare planens syfte, hur planen har tolkats, vilka dndringar som gors
och varfor det tidigare syftet inte motverkas. For andra dndringar géller ordinarie krav pa
planbeskrivningens innehall.

Om en aldre plan anger kvartersmark for allmdnt dndamal utan niarmare precisering, och
marken anvands for ett sddant &ndamal, ska anvandningen preciseras i den nya planen.

Enligt promemorian ska dven bestammelser som saknade lagstéd nar de antogs kunna
overforas. Kommunen behdver darmed inte alltid utreda deras ursprungliga laglighet.
Kommunen bor dock 6verviga om sadana bestimmelser i stéllet ska dndras eller tas bort.
Promemorian papekar samtidigt att kommunala sarkrav pa byggnadsverks tekniska
egenskaper ar utan verkan enligt reglerna om sadana krav.
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Begriansat samrad och slopad granskning for éverford reglering

For den reglering som omfattas av det forenklade forfarandet behéver kommunen endast
samrada med lantmaterimyndigheten samt dgare och innehavare av sarskild ratt till tomter
eller fastigheter inom det nya planomrddet. Kommunen behover inte underséka om denna
reglering kan medféra betydande miljopaverkan eller genomféra det ordinarie
granskningsskedet.

Lantméaterimyndighetens uppgift begransas till radgivning om forldngning av
genomforandetiden och om tolkning, anpassning och precisering av vissa granser. For andra
andringar galler ordinarie forfaranderegler och myndighetsuppgifter.

Genomforandetid och fastighetsagarnas inflytande

For overford reglering ska kvarvarande genomférandetid fortsatta att gélla, om den inte
forlangs enligt befintliga regler. Har genomfoérandetiden gatt ut ska detta anges i den nya
planen. Overféringen ger alltsd inte automatiskt en ny genomférandetid.

Ett nytt undantag foreslds fran det sd kallade markdgarvetot. Kommunen ska under
genomfoérandetiden kunna erséatta en plan trots att en berord fastighetsagare motsatter sig det,
om den nya planen enbart innehdller reglering som omfattas av férenklingarna. Det nya
undantaget galler inte om planen dven innehadller andra dndringar.

Overprévning och ersittning

Lansstyrelsens 6verprovning ska inte omfatta den reglering som berors av forenklingsreglerna.
Kommunens antagandebeslut ska fortfarande kunna 6éverklagas till mark- och miljodomstol.
Domstolen kan bland annat prova om kommunen haft ratt att anvanda forenklingarna. Om sa
ar fallet ska domstolen bedéma beslutet utifran de begransade krav som da giller.

Nar rivningsforbud eller vissa skyddsbestammelser overférs ska enligt promemorians
beddmning nagon ny ersattningsratt inte uppkomma for en skada som redan har reglerats. For
en oreglerad skada kan ddaremot en ny tvaarsfrist for att vacka ersattningstalan borja 16pa.
Nagra sarskilda nya bestimmelser om detta foreslas inte.

Konsekvenser och ikrafttradande

I promemorian uppges att forslagen kan ge kortare handlaggningstider, lagre
utredningskostnader och mer lattillgdnglig planinformation. Samtidigt kan tolkning och
digitalisering av aldre planer medféra kostnadsokningar. Kostnaderna kan under
forutsattningarna for uttag av planavgift belasta fastighetsdgare i samband med bygglov, dven
nar byggratten inte forandras. Kommunen behaller bestimmanderatten 6ver planlaggningen.

Darutover foreslds tva rattelser i plan- och byggférordningen. Grundbeloppet for
byggsanktionsavgiften nar en lovpliktig transformatorstation paboérjas i strid med
startbeskedsreglerna &terstills fran fem till ett halvt prisbasbelopp. Overgingsreglerna till
2025 ars forordningsandringar fortydligas ocksa: nya regler ska tillimpas vid tillsyn och
pafdljder om atgarden inte langre ar en 6vertradelse eller paféljden blir lindrigare.
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Réttelserna foreslas trada i kraft den 1 mars 2027 och 6vriga andringar den 1 juli 2027. Nagra
generella 0vergangsbestammelser for planreformen foreslds inte. En sarskild dvergdngsregel
ska dock bevara ersattningsratten enligt 14 kap. 8 § plan- och bygglagen for planer som antagits
eller dndrats fore ikrafttradandet.

Villaagarnas Riksforbunds synpunkter

Villadgarnas Riksforbund vill betona att det ar viktigt att boendes demokratiska inflytande vid
andring av detaljplaner sdkras och vill darfér behdlla nuvarande skydd foér berdrda
fastighetsagare mot planandringar under genomfdrandetiden enligt 4 kap. 39 § plan och
bygglagen (markégarvetot). Forbundet vill inte heller se att smdhusdgare dsamkas hogre
kostnader for bygglov pa grund av forslaget.

Idag forekommer ovarsam fortatning av dldre smahusomraden, dar smahus rivs till forman for
flerfamiljshus. Detta trots att smahusomradena enkom har bestdtt av smahus. Orsaken ar att
detaljplanerna inte ar tillrackligt specificerade kring vilken typ av bebyggelse som tillats.
Promemorian ger inte ndgra mdjligheter till att sitta stopp for rivning av smahus i
smahusomraden for att ersdtta dem med flerfamiljshus. Den 6ppnar tvartom upp for ytterligare
fortatning av smahusomraden med flerfamiljshus. Nagot som éppnar dorrarna for byggforetag
som arbetar med sddan verksamhet. Sddana byggforetag kontaktar smahusagare i omraden
med detaljplaner som inte tillrackligt tydligt forbjuder flerfamiljshus for att forma
smahusdgarna att sdlja sina fastigheter.

Promemorian (och de lagandringar den knyter an till) bygger vidare pa tva grundidéer:

1. Detaljplaner med lag detaljeringsgrad ska kunna anvandas mer flexibelt dver tid.

2. Befintliga regler i 9 kap. plan och bygglagen medger under vissa forutsattningar
planavvikelser efter genomforandetidens utgang. Promemorian foreslar ingen
principiell 4ndring av denna ordning, men innebar att den praktiska mojligheten att
anvanda aldre, mindre detaljerade planer flexibelt vidgas i viss utstrackning.

Detta syns bl.a. i:

e Forarbetena till "En enklare planprocess” och "Ett nytt regelverk for bygglov”, dar
regeringen uttryckligen vill 6ka utrymmet for avvikelser fran aldre planer efter
genomforandetidens utgang, for att undvika kostsam planandring nar planen anses vara
for ”stel” i forhallande till dagens bostadsbehov.

e 9 kap. 61 § plan och bygglagen som tilldter planavvikelse efter genomférandetidens
utgang om atgarden tillgodoser angeldget gemensamt behov/allmant intresse eller ar
ett lampligt komplement till planens anvdndning.

I promemorian anges att det kan skapas forutsattningar for radhus i ett omrade som ar
begrinsat till friliggande villor genom indrad planreglering. Andringen ska provas fullt ut;
forenklingen avser de bestimmelser som fors over. Detta ska skiljas fran de fall dar
domstolarna tillater flerbostadshus inom ramen for redan gillande planbestaimmelser om
"fristdende” eller "friliggande hus” utan begransning av antalet lagenheter.

I promemorian illustreras detta med att radhus kan tilldtas i ett omrade som i dag har
villabebyggelse, utan att man behoéver dndra planen. Det 4r samma logik som nar domstolarna
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tillater flerbostadshus, vid planbestaimmelser, som anger "fristdende” eller "friliggande hus”
samt dar planen inte begransar antalet lagenheter.

Konsekvens for hyreshus i villaomraden
Det finns tva parallella spar:

a) Tolkning av otydliga planbestammelser
Praxis visar att om en detaljplan:

endast anger t.ex. "bostdder” eller "fristdende/friliggande hus” utan begransning av
antal lagenheter,

och planbeskrivningen inte tydligt anger att endast en- eller tvdbostadshus av
villakaraktar avses, kan flerbostadshus anses planenliga:

MOD 2020:42: flerbostadshus tilldts inom omride med “fristiende hus” nir
planhandlingarna inte ger stod for att begransa till villor.

MMD P 9870-25 (Enkoping): flerbostadshus tillits dar planbestaimmelsen ”B”
(bostader) ar tydlig och inte begransar byggnadstyp.

Promemorian forstirker denna linje genom att betona att planbeskrivningen anvdnds som
tolkningsstdd endast vid oklarhet, och att ldg detaljeringsgrad ar acceptabel sd lange
tydlighetskravet i 4 kap. 32 § PBL ar uppfylit.

Det innebar i praktiken att i villaomraden med gamla, otydliga planer ("Bostdder”, "fristdende
hus” utan tydlig villamarkering i beskrivningen), kan flerbostadshus redan enligt gallande ratt
vara planenliga.

Befintliga moéjligheter till planavvikelser efter genomférandetid
Efter genomforandetidens utgang:

kommunen kan dndra eller upphava planen utan att de rattigheter som uppkommit
genom planen hindrar detta (4 kap. 40 § plan och bygglagen), men befintliga 9 kap. 61 §
plan- och bygglagen ger ocksa vissa mojligheter att bevilja bygglov som avviker fran
planen i stéllet for att andra den, om atgarden:
e dr forenlig med detaljplanens syfte och tillgodoser ett angeldget gemensamt
behov eller ett allmant intresse, eller
e innebdr en annan anviandning av mark eller vatten som utgor ett lampligt
komplement till omradet och planens anvandning.

Forarbetena anger uttryckligen att detta ska underlatta bostadsbyggande utan plandndring,
bl.a. genom att mojliggora fler bostader i befintliga omraden.

[ ett villaomrade maste darfor foljande skiljas at:

om flerbostadshus ryms inom géllande planbestimmelser ar det inte friga om nagon
planavvikelse,

om flerbostadshus avviker fran planen racker en hanvisning till bostadsférsorjning som
allméant intresse inte for bygglov enligt 9 kap. 61 § forsta punkten; avvikelsen maste
ocksad vara forenlig med planens syfte.
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e Promemorians radhusexempel galler diremot dndrad planreglering, inte radhus som
"komplement” utan plandndring.

Exemplet med radhus illustrerar det utokade utrymmet att andra planregleringen nar den
tidigare planens syfte inte motverkas. Aven en dndring som mojliggér flerbostadshus kan
aktualiseras, men forutsattningarna maste bedomas i det enskilda fallet och sjdlva dndringen
ska provas fullt ut. Anpassningskravet i 2 kap. 6 § och kravet att undvika betydande oldgenhet
i 2 kap. 9 § géller vid provningen.

Det kan redan enligt nuvarande lagstiftning vara svart att stoppa rivning av villor till forman
for flerbostadshus enbart genom lovprovningen, om planen ar otydlig och genomférandetiden
har gatt ut. D3 kravs i praktiken en materiellt tydlig plandndring (preciserad villabebyggelse)
for att skapa ett effektivt stopp.

Om promemorians forslag blir verklighet, 6kar mdjligheterna att riva smahus och ersitta dem
med flerfamiljshus. Rivning och nybyggnation belastar klimatet och férbrukar resurser.
Befintliga smahus kan nastan alltid anvdndas ldange till och de kan genom
energieffektiviseringsatgarder fa lagre energianvandning. Ett nytt flerfamiljshus med lag
energianvandning innebdr inte i sig att rivningen och nybyggnationen ar motiverad ur
klimatsynpunkt.

Uppvuxna tradgardar kan hysa betydande miljoviarden, men nir de ersdtts med storre
flerfamiljshus och hardgjorda ytor kan biologiska livsmiljoer féorsvinna och omradets formaga
att hantera skyfall forsamras. Nar gronskan ersdtts med storre flerfamiljshus, asfalt och
stenlaggning kan omradet dessutom bli varmare vid varmebdljor.

Mot bakgrund av vad som ovan har anforts, avstyrker Villadgarnas Riksforbund promemorians
forslag. Forbundet kan inte stalla sig bakom ett forslag som 6ppnar for fler rivningar av smahus
i smahusomraden i Stockholm, Goteborg, Malmo och andra orter med hogre bostadspriser. Det
ar inte positivt med fler rivningar av smahus till forman for flerbostadshus, i synnerhet som sju
av tio svenskar vill bo i smahus. Férbundet kan inte annat dn beklaga att promemorians forslag
krattar manegen for flerfamiljshus, nar allmanhet i sjalva verket vill ha smahus.

Villadgarnas Riksforbund hade till skillnad fran det lamnade forslaget velat se ett forenklat
planforfarande for dndringar av detaljplaner som enbart syftar till att precisera byggnadstyp i
bostadsomraden (en- eller tvabostadshus, friliggande smahus), inféra skyddsbestimmelser for
bebyggelseomraden (smahusbebyggelse), utan att i Ovrigt &ndra anvadndning,
exploateringsgrad eller allman plats.

VILLAAGARNAS RIKSFORBUND

O

Emelie Bjorkwall

Forbundsdirektor
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