Forundersokning for planandring av
stadsplan Skarpas

Bakgrund

Forundersokningen grundar sig fran diskussioner i ett plandndringsmote den 1/10-24, dar
representanter fran bygg- och planenheten deltog. Syftet med motet var att identifiera och
diskutera mojliga vagar framét for plandndring inom omréadet Skarpas. Det har framkommit
att ett flertal fastigheter har planstridigt utgangsliage pa flera punkter niar ansékan om
bygglov skickas in. Vilket omojliggor beviljande av bygglov.

Nér Forslag till stadsplanen for omradet vid Skarpds i Ulricehamn (1968) vann laga kraft
var en stor andel av smahusen redan befintliga, planbestimmelserna i planen gjorde att
manga blev planstridiga. Aven planlagda, men dnnu obyggda smahus byggdes sedan
planstridiga. Detta beror dels pa historiska tolkningar av bestimmelser och regler och dels pa
att vissa bestimmelser har forandrats eller forsvunnit, vilket komplicerar tolkningen av
detaljplanen idag. Huvudorsaken till plandndring ar att manga fastigheter blev planstridiga
direkt vid planens genomforande, vilket troligen inte var avsikten.

Syfte

Denna forundersokning syftar till att skapa ett ledande dokument for att underlatta
plandndringar av liknande karaktir som syftar till att ta bort planstridigheter och diarigenom
forenkla bygglovsprocessen utan att 6ppna upp for oonskad utveckling. Mélet ar att
identifiera och ta bort de vanligast forekommande planstridigheterna snarare an att ta bort
alla planstridigheter, vilket &nda mojliggor bygglov med mindre avvikelse. Det ar viktigt att
behandla alla fastighetsagare med ett likaperspektiv.

Det ar viktigt att hitta en balans i plandndringen. Om genomslagskraften ar for liten eller
omradet for begransat kan framtida planandringar bli nédviandiga. Flera plandndringar gor
plankartan svarlast och komplex, vilket kan leda till att en ny detaljplan maste upprittas,
nagot som bor undvikas i befintliga omraden.

Detaljplaner

For att klargora vilka detaljplaner som ar gillande ges en kort redogorelse 6ver detaljplaner
over omradet.

Forslag till stadsplan for omrade vid Skarpas i Ulricehamn (1969) (U_69-07-18)
- Ursprunglig detaljplan.

Forslag till andring av stadsplan for omrade vid Lararegatam i Ulricehamn (1975) (U_75-

04-17)
- Slacker del av detaljplan.

Forslag till dndring av stadsplanen for en del av kv Djdknen i Ulricehamn (1982) (U_82-
02-23)
- Slacker del av detaljplan.



Detaljplanedindring for stadsplan for omrédde vid Skarpds i Ulricehamn: Andringen gdller
fastigheten Ldraren 11 i Ulricehamns stad. (2017) (69-07-18) (Plandndringsnummer:
2.2018-02-01) (Lararen 11 2)

- Gillande version av detaljplan.

Planbestammelser

Vaningsantal

A med II betecknat omrade far byggnad uppforas med hogst tvd vaningar.
Vind far ej inredas.

A med I betecknat omrade far byggnad uppforas med hégst en vdning.
I'vaning 4,5 m Il vaningar 7,0 m

Problem

Aldre detaljplaner innehéller planbestimmelser som det idag inte finns nigon motsvarighet
till. Vaningsantal dr en sddan bestaimmelse. I detta fall finns det tva problem kopplat till
vaningsantalet som regleras i planbestimmelsen.

1. Vaningsantal L.

Flertalet av de redan befintliga smahusen blev planstridiga nir vaningsantalet sattes till I nir
planen vann laga kraft. Idag finns det flera fastigheter som har tva vaningar och som har en
hogre byggnadshdjd dn 4,5 meter men som egentligen bara far ha en vaning.

2. Tolkning av vaningsantal.

Delar av planomradet ar lokaliserat i en brantare sluttning. I denna del har man valt
planbestimmelsen I vaning. Trots det har det byggts suterranghus med tva vaningar. Vilket
kommer frén att man ofta tillat suterrangvaning (sluttningsvaning) att anordnas utéver en
vaning for att ta hand om terrangens lutning forr.

Mojlig losning
Planbestimmelsen som reglerar vaningsantal 4r omodern. Darfor stryks planbestimmelsen
om vaningsantal och ersitts med en bestammelse om hgjdreglering.

Genomforande

Stryk planbestimmelsen om vaningsantal och ersitt med bestimmelse om hojdreglering.
Lamplig planbestammelse diskuteras under rubrik byggnadshojd.

Konsekvens

Att helt stryka planbestammelsen om géllande vaningstal skulle i praktiken ge mojlighet att
bygga hur hogt som helst dd denna bestimmelse ocksa reglerat byggnadshojden. Darfor
maste bestaimmelsen ersittas med en ny planbestimmelse for att reglera hgjden pa
byggnader.

Bedomning
D4 planbestimmelser om vaningsantal inte lingre anvands vid nya planer stryks denna
bestammelse och ersitts med en bestimmelse om hojdreglering.



Taklutning

Tak far givas en lutning mot horisontalplanet av hégst 30°.

Problem

Det finns ett flertal hus i omradet som har brantare taklutning dn 30° vilket innebar att de ar
planstridiga. Ett exempel pa detta idr de hus som har mansardtak dar den brantare vinkeln
mot horisontalplanet ar betydligt brantare &dn 30¢.

Maojliga losningar
For detta problem finns det tva tydliga 16sningar.
1. Stryk begransningen av taklutning.

2. Sitt en generosare bestaimmelse kring taklutning som tillater brantare tak. Kan goras
i de omraden dér brantare tak redan existerar. Till exempel dir mansardtak ar

aterkommande.
Genomforande
1. FOr att 10sa problemet med 16sning 1 kravs inget arbete. Det ar bara att stryka
bestammelsen.

2. For att bestdmma en lamplig begransning i takvinkel méste forst en inventering goras
i omradet 6ver vilka vinklar som finns. Efter denna inventering kan man komma fram
till en lamplig bestimmelse. Den skulle kunna utformas som en reglering av bade en
storsta och en minsta tillaten takvinkel.

Konsekvens

1. Konsekvensen med att stryka regleringen av takvinkel innebar att alla vinklar pa tak
tillats. Positiv konsekvens ar att alla fastigheter blir planenliga. En mgjlig negativ
konsekvens ar att det tillats byggas tak med en oonskad for brant vinkel. Till exempel
att nagon med ett platt tak idag vill byta tak och pa sa sitt mojliggora en vindsvaning.
Den mgjligheten kan regleras bort med en noggrann satt bestammelse om
hojdreglering. Det gar ocksa att neka till ett sadant forslag i bygglov och hanvisa till
varsamhetskravet. Bedomningen beror pa hur hart man vill reglera i detaljplanen.

2. Konsekvensen med att reglera takvinkeln med en ny bestimmelse dr att om den inte
gors korrekt kan det fortfarandet finnas fastigheter som ar planstridiga. I och med att
ett mansardtak har sa pass brant vinkel skulle bestimmelsen kunna se ut. Storsta
takvinkel dr 70 grader. Med tanke pa hur omradet ser ut idag skulle denna
bestimmelse se olika ut beroende kvarter. For att inte tilldta brantare tak i omraden
dar platta tak dominerar.

Bedomning

DA en reglering av takvinkel skulle innebira sa pass brant takvinkel for att géra omradet
planenligt mister bestimmelsen lite av sin mening. 70° ar en sddan brant vinkel som skulle
vara direkt olamplig pa exempelvis ett sadeltak 4nda. Det ar lite som att man reglerar nagot
som dnd& inte kommer ha nagon betydelse. Darav gors bedomningen att utgdngspunkten ar
att stryka takvinkelbestimmelsen helt och lata bestimmelse om hojdreglering reglera sé inga
olampliga tak tillats. Ett mgjligt alternativ ar att stryka takvinkelbestimmelsen i de omraden
som idag har mansardtak for att sedan behalla bestimmelsen med 30° dér inga brantare tak
forekommer.



Byggnadshojd

A med I betecknat omrade far byggnad ej uppforas till stérre hojd dn 4,5 meter.
A med II betecknat omrade far byggnad ej uppforas till storre hojd dn 7,0 meter.

Problem

1. Idag ar det ett stort antal fastigheter som &r planstridiga da de ar for hoga.

2. Det finns en problematik kring planbestimmelsen vaningsantal som dven reglerar
byggnadshdjden i detaljplanen. Problematiken uppstar fraimst i de omraden
suterranghus forekommer. Forutom att de alla idag ar planstridiga da bestaimmelsen I
vaning galler sa ar &ven manga av de fastigheter som har suterrangvaning mot gata
planstridiga da de inte far vara hogre adn 4,5 meter. Anledningen till detta &r att om
byggnaden ligger ndrmre allmin plats dn sex meter ska byggnadsh6jden métas fran
medelmarknivan pa den allminna platsen. Foljden av det dr att ett flertal fastigheter
far en hogre byggnadshojd dn 4,5 meter. Daremot de suterranghus som har
overvaning mot allman plats och ligger ndrmare dn sex meter ar planenliga da dessa
far en lagre byggnadshojd. Anledningen till att fastigheter som har sin 6vervaning mot
gatan far en lagre byggnadshoéjd ar att medelmarknivan pa den allmédnna platsen
hamnar hogre jamfort med husets faktiska medelmarkniva. Tvartom blir det for de
fastigheter som har sin suterrangvaning mot allmén plats narmare an sex meter. Da
hamnar medelmarknivan vid gatan lagre an husets faktiska medelmarkniva. Detta ar
problematiskt utifran ett lika behandlingsperspektiv.

Hojden ska rdknas fran den medelniva som marken har invid byggnaden. Om byggnaden
ligger ndarmre allmdn plats dn sex meter ska dock byggnadshdojden rdknas fran
medelmarknivan pa den allmdnna platsen invid tomten om det inte finns sdarskilda skal att
utga fran annat (2011: 338) 1 kap. 3 8.”

Nockhéjd

\ mMedelmarkniu&n Jran allmdn plats

Hus med suterrdngvaning mot allmdn plats ndarmare dn sex meter.

Nockhijd

Lom Medelmarknivan fran allmédn plats

e

Hus med ovanvdning mot allmdn plats ndrmare dn sex meter.




Nockhdjd

7 \ Medelmarknivdn invid byggnaden

Hus placerad ldngre bort dn sex meter till allmdn plats.

Begrepp

Det finns flera olika 16sningar pa byggnadshgjdsproblematiken. En sak som &r siker ar att
hojden maste regleras pa nytt pa nagot satt. Att tillita den byggnadsho6jd som regleras i
vaningsantalet hjdlper inte da det skulle innebira att ett stort antal fastigheter fortsatt ar
planstridiga. Att stryka byggnadshojden ar inte 1ampligt d& det i praktiken hade gett fritt
fram att bygga sa hogt man vill.

Forst bor det bestimmas vilken sorts planbestimmelse man viljer for att méata byggnadens
hojd. Darefter bestimmas varifran man maéter en byggnads hajd.

Hojd

Nockhojd
Mits upp till yttertakets hogsta punkt.

Totalhojd

Mats till byggnadsverkets hogsta punkt inklusive till skorstenar, master m.m.

Totalhgjd ar inte ett begrepp som anses vara lampligt att reglera hojd i ett bostadsomrade
dirav anses det vara olampligt.

Byggnadshojd

Mats till skarningen mellan fasadplanet och ett plan som med 45 graders lutning mot
byggnaden beror byggnadens tak. Ett komplicerat begrepp som ofta leder till olika
tolkningar.

Nockhdjd och byggnadshojd ar tva begrepp som fungerar bra att anvinda som
planbestimmelse i denna plan. Nockhojd kraver en del inventering da det kravs att man
miter in byggnaderna i omradet sa att man hittar en 1amplig nockh6jd som tar bort
planstridigheten om en byggnads ho6jd pa sa manga byggnader som mojligt. Samtidigt kan
det innebéra en ganska rejil 6kning i h6jd for att kunna ta bort planstridigheten pa
byggnader med mansardtak. Vilket skulle kunna innebara att andra fastigheter kan ha
mojlighet att bygga en vaning extra. En oonskad tillatelse. Att ha kvar byggnadshgjd som
begrepp innebar ocksa att man maste inventera omradet. Da byggnadshojd maits pa ett annat
satt innebar det att den troligtvis inte behover vara lika hog som en nockhgjd, vilket
begransar en oonskad utveckling av omradet. Det gar ocksa i linje med att det ar
byggnadsh6jd som anvinds i géllande detaljplanen. Daremot ar det betydligt krangligare att
mita byggnadshéjd dn nockhdjd vilket gor inventeringen mer tidskravande men kan ocksa
komplicera framtida bygglov da det ofta uppkommer osdkerheter kring byggnadshojd.



Mitning

Medelmarkniva som marken har invid byggnaden. (Lampligt vid kuperad terrang eller dar
bebyggelsen ska folja terrangen)

Ho6jd maits fran nollplanet.

Ho6jd mats fran den allmidnna platsens medelmarkniva invid tomten om byggnaden placeras
narmare an sex meter fran denna, s som géller vid matning av byggnadshdjd enligt PBF.

Hur man maéter byggnaden spelar stor roll. Nar man reglerar nockhéjd eller totalh6jd som ar
det vanligaste forekommande anviander man oftast det forsta alternativet. Det ar ocksa en
rattvis méatning som faller 6ver alla fastigheter. Ett annat 1ampligt alternativ ar att h6jd mats
fran den allminna platsens medelmarknivd om byggnaden ligger narmare &dn sex meter och
om den inte gor det s mater man fran medelmarknivan invid huset. Att méata fran nollplanet
anses inte lampligt da det mer eller mindre skulle kriva att man sétter enskilda hojder per
fastighet for att inte tillita en for hog eller ldg hojdreglering.

Mojliga losningar

Efter att ha rett ut diverse begrepp kan det konstateras att det finns flera alternativ pa hur
man relegerar hojd framgent. Det gar bra att reglera h6jden med bade nockhojd och
byggnadshojd, detsamma giller sjdlva matningen av hojder. Att méta fran medelmarknivan
invid byggnaden eller om att mita fran medelmarknivan pa allmén plats om byggnaden
ligger narmare an sex meter.

En lamplig l6sning ar att bestimma sig for att anvinda sig av planbestimmelsen nockhgjd.
Det ar den vanligaste bestimmelsen for att reglera h6jd som man anvénder sig av idag, den
ar tydlig och lattolkad. Bade for fastighetsdgare, planarkitekter och bygglovshandliaggare.

Nar det giller sjalva métningen finns egentligen tva lampliga metoder att gora. Ett sétt ar att
bestimma att samtliga fastigheter méts fran medelmarknivéan invid byggnaden. Det ar bra
utifrén ett likabehandlingsperspektiv. Denna 16sning ar bra om man vill reglera farre antal
hojder i planen.

Det andra alternativet ar lata reglerna kring vart ifran man mater vara kvar. Det vill siga om
byggnaden ligger ndrmare allmén plats 4n sex meter ska h6jden matas fran medelmarknivan
pa den allméinna platsen invid tomten. Om fastigheten ligger langre ifrdn mats byggnaden
ifran medelmarknivan som marken har invid byggnaden. Denna 16sning ar bra om man vill
anpassa byggnaders hgjder utifran befintlig bebyggelse och behélla befintligt uttryck. Det
bygger pa att man reglerar hgjden per sida av gata daremot.

Genomforande

1. Satta planbestaimmelse om nockhdgjd. Mats till yttertakets hogsta punkt. Kravs
inventering for att hitta lamplig hojd.

2. Sitta planbestdmmelsen att nockh6jd mats fran medelmarknivan som marken har
invid byggnaden.

3. Saitta planbestimmelsen att nockhdjd méts frdn medelmarknivan som marken har
invid byggnaden. Om byggnaden ligger narmre dn sex meter till allméan plats ska
nockhdjden maétas fran medelmarknivan pa allmén plats invid tomten.



For att hitta lampliga hojder kravs det att omradet inventeras. En noggrann inventering
sakerstiller att man undanrdjer sd manga planstridigheter gillande h6jd som mojligt
samtidigt som man inte tillater for en oonskad utveckling.

Ett enkelt forslag av nockh6jd hade kunnat se ut som foljande:
Dar det finns tvavaningshus satts nockhéjd 9 m.
Dar det finns envaningshus eller suterrdnghus sétts nockhéjden pa 6 m.

For att sdkerstilla en mer korrekt hojdreglering bor det daremot finnas flera olika nockhojder
som kan anviandas 6ver mindre omraden. Exempel pd mindre omraden ar kvarter, gator eller
sida av gata.

Konsekvens

1. Den foreslagna forandringen kan fortfarande gora sa att fastigheter forblir
planstridiga. En konsekvens skulle ocksd kunna innebéra att det tillats for mycket.
Fastigheter far utokade byggratter som leder till en oonskad utveckling.

2. Ett mer rattvist sitt att mita byggnaders h6jd som faller 6ver alla fastigheter. Skulle
kunna innebara att fastighetsagare som tidigare befunnit sig narmre an sex meter till
allmén plats forandrar marken invid byggnaden for att fa utokad byggratt. En
ytterligare konsekvens ar att det tar langre tid att bestimma hojden pa
medelmarknivan invid byggnaden dn medelmarknivan pa allmén plats.

3. Innebar ingen forandring ifrdn vad det ar idag med undantag att hojden regleras med
nockhojd istallet for byggnadshojd.

Bedomning

En reglering av byggnaders h6jd maste goras da viningsantalet kommer att tas bort. Den
lampligaste metoden for det ar att reglera det med planbestimmelsen om nockhojd och att
hojden mits fran medelmarknivan invid byggnaden. Om byggnaden ligger narmre an sex
meter till allmén plats ska nockh6jden mitas frain medelmarknivan pa allmén plats invid
tomten. Det anses vara mest lampligt utifran tydlighet till allménheten men ocksé beviljande
av framtida bygglov.

Den slutgiltiga bedomningen handlar snarare om vilken nockh6jd och 6ver vilka omraden
olika hojer regleras. Det kommer kravas inventering av befintliga byggnaders nockhojd. Ett
lampligt satt att reglera nockhéjden péa ar per sida av gata, da anpassas hojden till den
befintliga bebyggelsen i omradet. Det underlittar dven att kunna anvinda medelmarknivan
pa allmén plats dé det kraver mindre jobb an att bestimma medelmarknivén invid
byggnaden for alla byggnader. Regleringens noggrannhet, anvindandet av decimaler avgor
framtida tolkningsman.

Avstand till grans

Problem
Det finns byggnader som ligger ndrmare tomtgrans an 4,5 meter. Darmed ar de planstridiga.

Fore 1 juli 1987 fanns generella bestdmmelser om byggnaders placering i 39 §
byggnadsstadgan som bland annat innebar att byggnader skulle placeras 4,5 meter
Jfrdn tomtgrdns.



I byggnadsstadgan stod det specifikt att en byggnad maste placeras och utformas sa att den
inte stor eller riskerar att skada sina omgivningar. Byggnaden skulle inte innebéra fara eller
oldagenhet for grannskapet.

Mojliga Losningar
1. Tabort den generella bestimmelsen om att byggnader ska placeras 4,5 meter fran
tomtgrans eller minska avstandet.
2. Behaill den generella bestimmelsen.

Genomforande
1. Tabort den generella bestammelsen. Alternativt forandra bestammelsen, kraver
inventering.

2. Kriaver ingenting da bestimmelsen behélls.

Konsekvens
1. Ger mojlighet att placera byggnad narmare an 4,5 meter till tomtgrians. Kan innebira
en oldgenhet for grannar och paverka omradets utformning.
2. Fastigheter forblir planstridiga.

Bedomning

Det hade varit mojligt att ta tag i detta problem for att undanroja planstridigheter i
detaljplanen vid en planandring. Det bedoms didremot inte vara lampligt, trots att den
generella bestimmelsen i sig a&r omodern i sitt utforande, har den fog for att finnas kvar for
att behélla planens syfte och utformning.

Prickmark

Problem

Idag finns det flera byggnader och byggnadsverk som helt eller delvis stéar pa prickmark
(mark far ej bebyggas). Darmed ar de planstridiga. I vissa fall blev de planstridiga i samband
detaljplanen vann laga kraft da de redan var befintliga. I andra fall uppférdes de senare och
byggdes pa prickmark.

Mojliga losningar

1. Ett alternativ for att fa bort planstridighet om byggnader och byggnadsverk ar att
forandra prickmarkens utbredning. En atgiard som kan anses vara storre dn att ga
som plandndring. Ska man utfora en sddan dndring ar det battre att gora en ny
detaljplan och ett helt omtag.

2. Ett lampligare alternativ for att undanroja en del av befintlig planstridighet ar att
forandra prickmarkens definition fran "mark far ej bebyggas” till "byggnad far inte
uppforas”. Pa sa sitt tillater man att exempelvis murar och staket (byggnadsverk) far
sta pa prickmark men byggnader far fortfarande inte std pa prickmark.

Genomforande

1. For att genomfora en 16sning av denna grad krivs det en noga inventering av vilka
byggnader som stir p& prickmark. Aven om de star pa prickmark och det kan vara
enkelt att flytta den rent plantekniskt maste man bedoma om det ar en dndring som
ar onskvard. Kanske ar det sa att den byggnaden inte ska fa sta dar den star och
darmed bor prickmarken vara kvar.

2. Forandra prickmarkens definition frén den dldre definitionen "mark far ej bebyggas”
till "byggnad far inte uppforas".



Konsekvens

1. Genom en forandring av prickmarkens utbredning majliggor du att ta bort befintliga
planstridigheter men kan samtidigt fordndra en fastighets byggratt vasentligt. En
forandring som kan leda till en oonskad utveckling. Det kan ocksa bli diskussioner
huruvida det ar ett likaperspektiv att forandra prickmark fastigheter sinsemellan.
Bara for att ett garage byggdes for langesen far de nu mindre prickmark pa sin tomt
medans en annan grannes prickmark kanske forsvérar just ett garagebygge for dem.

2. Tar bort planstridigheter kring att murar och staket (byggnadsverk) ar uppforda pa
prickmark. Behéller planens syfte om placering av byggnader. Samtidigt kan
fastigheter forbli planstridiga om byggnad star pa prickmark.

Bedomning

I och med att fordndra prickmarkens utbredning (rita om) inte gér i linje med en
planindring. S& bedoms inte det vara lampligt i detta fall. Daremot bedoms det lampligt att
dndra prickmarken definition till "byggnad far inte uppforas”.

Slutsats

For att bli av med alla planstridigheter som finns i omradet bedoms inte en planindring vara
vagen framat utan da bedoms en ny detaljplan behovas upprattas.

Efter forundersokningen gjorts konstateras att en plandndring i omréadet ar enkelt att
genomfora rent plantekniskt men desto svarare att komma fram till. I slutdndan handlar det
om vilka planbestammelser som sitts, hur de utformas och 6ver vilket omrade de giller.

En vil utférd plandndring med val avviagda planbestimmelser ar ett méste for att na syftet att
ta bort de vanligast forekommande planstridigheter och darigenom forenkla
bygglovsprocessen utan att 6ppna upp for oonskad utveckling i omradet.

Bedomd bista vig for plandndring framaét i planbestammelser:

Vaningsantal
- Stryk planbestammelsen. Hanteras med nockhojd istallet.

Taklutning
- Utgangpunkten ar att stryka planbestammelsen. Planbestaimmelse om nockhojd 1oser
problematiken.

Hojdreglering
- Planbestimmelse om nockh6jd som maéts fran medelmarknivan invid byggnaden eller
medelmarknivan pa allmén plats beroende byggnadens placering.

Lamplig hojdreglering ar att reglera hojd per sida av gata i omradet.

Avstand till gréns
- Ingen forandring

Prickmark
- Andra prickmarkens definition till byggnad fér inte uppforas”. Prickmarkens
markutbredning ska i inte dndras genom planandring.



Avslutningsvis, en plandndring ar lamplig att gora. Daremot ar det svart att avgora hur stor
arbetsinsats som faktiskt kravs och hur en plandndring ska prioriteras.

Arbetsgrupp

Gustav Larsson, planarkitekt
Henrik Wetterholm, bygglovsstrateg
Jackie Waldén, bygglovhandlaggare
Malin Lindgren, bygglovingenjor
Sofia Wahllof, bygglovingenjor

Filip Wadsten

Planarkitekt

Plan- och exploateringsenheten
Miljo och samhallsbyggnad
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