@®  Sveriges
Kommuner
| Regioner

Andringar i PBL

fokus kulturmiljo

Love Edenborg, expert planering och
byggande SKR
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Stora andringar beslutade

* Riksdagen fattade beslut 22 oktober 2025
e Andringarna tridde ikraft 1 december 2025

 Helt nytt kapitel 9 om lov och
forhandsbesked

* Viktiga dndringar som ror detaljplan och
oversiktsplan (kap. 3 och 4).

* Nya legaldefinitioner (kap. 1)
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Principer for lov-och
anmalningsplikten

* lovplikten ska framga avlag och anméalan
av forordning (PBF) vilket innebar att
exempelvis anlaggningar och murar flyttas
till PBL.

* lovplikten delas upp 1flera olika
huvudregler for exempelvis nybyggnad,
tillbyggnad och annan dndring med
undantag placerade direkt e fter respektive
huvudregel
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[ovplikten minskar —och okar

* Lovplikten blir mer omradesdifferentierad.

* Minskad lovplikt generellt men hogre kravpa lov
inom sarskilt virdefulla omradden (8 kap. 13 §)och 1
omraden till skydd for totalforsvarets behov.

* Storre skillnad inom och utom detaljplan.

* Delvis 0kad lovplikt pd landsbygden utanfor
sammanhallen bebyggelse.
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En pott for lovbefriade atgarder

* Totalt 45 kv lovbefriade komplementbyggnader och
komplementbostadhus inom detaljplan, varavden
storsta byggnaden 30 kvm (9 kap. 4 §)

e Andringen innebir att man slagit thop tidigare
undantag (Friggebod och Attefallshus) till en
gemensam pott med samma tillatna h6jd om 4,0 m

* Byggnader som tidigare undantagits fran lovp likt ska
raknas in iden sammanlagda byggnadsarean.
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En pott for lovbefriade atgarder

* Totalt 65 kvm lovbefriade komplementbyggnader och
komplementbostadhus utanfor detaljplan, varavden
storsta byggnaden 50 kvm (9 kap.5 §)

 Taknockshojden far mte overstiga 4,5 m

* Innebar att lovplikten minskar 1 vissa fallmen kan 6ka 1
andra, exempelvis pa landsbygden utanfor
sammanhallen bebyggelse.
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[ovbefriade atgarder vid
tillbyggnad

* Totalt 30 kvm bruttoarea eller 0ppenarea for
lovbefriade tillbyggnader (9 kap. 10 §)

* Bestimmelsen gillerbdde inom och utom
detaljplan vilket innebdr en 1vissa fall 6kad
lovp likt

* Inkluderariprincip tidigare undantag for
tillbyggnad, skirmtak och takkupor.
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Lovbefrielse gdller inte bara en-
och tvabostadshus

* Samma mojlighet till lovbefriat byggande for alla
typeravbyggnader,exempelvis flerbostadshus eller
industribyggnader

* Endast atgarder som ror en- och tviabostadshus far

dock strida mot detaljplan enligt andrad bestimmelse
110 kap. PBL(10 kap.2 §)

* Kan medfora behovavmer stod och ridgivning.
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Atgidrder som inte
kraver lov

 PBL:s krav gédller oavsett
lovplikten, exempelvis krav pa
varsamhet

 Storre kravpad den enskilde att ta
reda pa vad som galler

* Finns alltid mojlighet att soka
frivilligt lov.
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Bygglov for annan dndring av
en byggnad an tillbyggnad

* Detkriavs lov for fasadandring pd en byggnad som inte ar
ett en-eller tvabostadshus, en komplementbyggnad eller
ett komplementbostadshus och andringen sker pa en fasad
cller pa ett tak som vetter mot en allman plats (9 kap. 15 §)

* Detkrdvs mte bygglov for andrad anvindning avbyggnad 1
omrade som inte omfattas av en detaljplan eller ingar 1
en sammanhallen bebyggelse genom mnredning aven
cller flera lokaler med en bruttoarea som sammanlagt inte
ar storre an 50,0 kvadratmeter (9 kap. 16 §).



o
\

Sveriges
Kommuner
och Regioner

Exakta matt ska avgora
lovplikten fOor vissa atgarder

* Murar, plank och altaner lovpliktiga mom
detaljplan over 1,2 eller 1,8 meter beroende
pa placering

* Parkeringsplatser —storre 4n 50 kvm mom
detaljplan, 100 kvm utom plan per fastighet

* Idrottsanliggning som upptar en markyta som
ar storre 4n 1 500 kvadratmeter.
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Sarskilda regler for lov nara grans

* Detkrdvs lovom atgdrden vidtas ndrmare grinsen dn 4,5 m
(9 kap.34 §)

* Regleras sarskilt, inte langre undantag. Innebar att atgarder
som annars hade varit lovbefriade danda kan behdva provas
pga narhet till grans

* Grannemedgivande behdalls men ska vara skriftligt

* Kommunen far mojlighet att medge atgarder narmare an
4,5 m mot allmén plats.
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Utokad lovplikt 1 skyddade
omraden

Inom eller1anslutning tillomrdden som ar av riksintresse
pa grund av attde behovs for totalforsvarets anlaggningar
kravs detbygglov for fler dtgarder (9 kap. 36 §)

Komplementbostadshus och mredning av ytterligare
bostad, solenergianlaggning, ekonomibyggnad for
hasthdllning och ljusanordningar

Kravs ocksa sarskilt medgivande fran forsvarsmakten eller
MSB for atgarder som avviker fran DP eller utfors utanfor
planlagt omrade.
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Utokad lovplikt 1 sarskilt vardefulla
omraden

 Hogre lovplikt for sarskilt virde fulla byggnadereller1
sarskilt virdefulla omraden (9 kap.37 §)

* Galler aven anliaggningar som ar sarskilt virdefulla eller
beligna isadana omraden (9 kap. 38 §)

* Om det finns skyddsbestimmelser i DP eller OB, eller om
atgarden vidtas pa en sadan byggnad eller inom ett sadant
omrade som avses 18 kap. 13 §.
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Utokad lovplikt 1 sarskilt
vardefulla omraden

 Atgirder som annars dr lovbefriade, exempelvis
nybyggnad, tillbyggnad, inredning av ytterligare
en bostad eller fasadandring

e Okad lovplikt for rivning - bdde byggnader och
anlaggningar (byggnadsverk) utom plan om
sarskilt varde fulla

* Ingen sarskild lovplikt for underhall av
byggnadsverk. Yttre underhdllsatgarder pa
byggnad omfattas dock imanga fall av lovplikt for
fasadandring.
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Sarskilt vardefulla miljoer ska pekas
ut 10versiktsplanen

3 kap.5 §

Av oversiktsplanen ska dven foljande framga:

4.”Sadana sarskilt virde fulla byggnadsverk,
allmidnna platser och bebyggelseomraden som
avses 18 kap. 13 § samt kommunens syn pa vilka
hdansyn som kravs for att tillvarata de sarskilda
vardena”



®
\

Sveriges
Kommuner
och Regioner

Forvanskningsforbudet
8 kap.13 § PBL

En byggnad som ar sarskilt viard e full
fran historisk, kulturhistorisk,
miljoméassig eller konstnarlig synpunkt
far mte forvanskas.
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Hur ska utpekandet goras?

e Utpekande antingen iOP som

* Identifiera sadana sarskilt virde fulla
byggnadsverk, allmanna platser och
bebyggelsecomraden som avses 18

kap.13 §

* Fundera 6ver detaljeringsgraden, B
ska hjalpa den enskilde.

sadan, elleriett geografiskt eller Z
tematiskt tilligg (3 kap.27 § PBL) '

*oo
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Kommunens syn pa vilka hinsyn som
kravs for att tillvarata de sarskilda
vardena

* Befintliga planeringsunderlag —om det finns

* Iméanga fall tillrdckligt med en redovisning pa en
overgripande niva

* Redovisa de virdebdrande karaktarsdragen.
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Ersdttning och kompensation

« Utpekandet innebir inte ersiattningsskyldighet till
enskilda fastighetsagare

* Ingen ekonomisk kompensation till kommunerna men
ctt litet 0kat anslag till lansstyrelserna for bidrag till
kulturmiljoprogram och kunskapsunderlag.
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Lovplikten regleras inte i OP

 Utpekandet drvagledande for
bedomning av bygglovsplikten

 Utpekandet ar mte bindande

* Utokad lovplikt kan géalla
oberoende av OP.
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Nir borjar kravet pd OP att gédlla?

* Ingen Overgangsperiod —aldre bestimmelser ska fortfarande
gilla for &renden som har paborjats fore ikrafitridandet.

Exempel: Kommun x paborjade oversiktsplanearbete 1
mars 2025. Nagot utpekande av sarskilt varde fulla
omraden har mte gjorts nom ramen for arbetet.
Antagande planeras tillapril 2026, dvs efter att det nya
regelverket tratt 1 kraft. Det finns inget lagkrav pa att
utpekandet behover gdoras mom ramen forden
pagaende Oversiktsplanen.
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Utpekandet far stor betydelse

* Kommer 1praktiken att mnebéara en utokad lovp likt
aven om utpekandet1OP 1sig inte ar bindande

* Kom 1hag syftet

 Kraver en hogre detaljeringsgrad 4n vad som ar
brukligt 1 en 0versiktsplan

* Viktigt med delaktighet fran bygglovsavdelningen.
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Avslutande medskick

* Tydligare reglering av sarskilt
virdefulla omraden —men vad
hander med de vardefulla?

e Storre ansvar laggs pa
fastighetsagare vilket skulle kunna
leda till mer tillsyn 1 e fterhand

* Information och radgivning blir
avgorande, sarskiltien
overgangsperiod

* Dialog med politiken blir annu
viktigare.
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Tack foridag!

Love Edenborg

love.edenborg@skr.se
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