Sammanhdadllen bebyggelse
och bygglovsbefriade
Atgdrder utanfor detaljplan
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Forord

Vad ska ses som sammanhallen bebyggelse och bygglovsbefriade atgirder pa landsbyggden eller
utanfor planlagt omrade? Fragan kom upp pa linstriffen f6r plan- och byggfragor i Nissjo
hosten 2012. Det fanns ett 6nskemal om en gemensam syn i linet och en arbetsgrupp bildades
for att ta fram ett forslag for bedomning av dessa fragor.

Sammanfattning

Sammanhillen bebyggelse utgors i regel av 10-20 hus dir tomterna grinsar till varandra eller skiljs
at av en vag, park eller liknande ytor. Men dven omraden med minst tre hus pa tva tomter kan
utgbéra en sammanhallen bebyggelse.

Enligt 9 kap.6§ Plan- och bygglagen finns det vissa littnader i bygglovplikten utanfér ett omrade
med detaljplan. Det krivs inte bygglov for en liten tillbyggnad eller att uppfora en
komplementbyggnad, mur eller plank 1 omedelbar nirhet av bostadshuset, om atgirden inte
uppfors narmre grinsen an 4,5 meter eller om berorda grannar har gett sitt medgivande till
atgirden.

Forslag till vad som kan anses vara en liten bygglovsbefriad tillbyggnad utanfér sammanhallen
bebyggelse kan rimligen vara hilften av huvudbyggnadens byggnadsarea och en maxgrins kan
ligga pa 50 m?.

For att en komplementbygenad ska vara bygglovsbefriad far byggnaden inte dominera 6ver
huvudbyggnaden i area och volym och anvindningssittet ska vara ett komplement till boendet.
Maximal storlek pa komplementbyggnad far bedémas fran fall till fall.

Detta ar arbetsgruppens tolkning utifran gallande lagstiftning, andra regler och rittsfall. Det ar
alltid den enskilde fastighetsigaren som har ansvaret.

De i denna skrift framforda riktlinjerna kan komma att 6verprévas vid till exempel ett
overklagande.
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Inledning

Med den nya plan-och bygglagen ersattes det som tidigare kallades f6r samlad bebyggelse av
begreppet sammanhallen bebyggelse. Enligt 4 kap. 2 § Plan- och bygglagen(PBL 2010:900), ska
kommunen préva mark- eller vattenomrades lamplighet f6r bebyggelse och byggnadsverk.
Kommunen ska reglera bebyggelsemiljons utformning f6r ny sammanhallen bebyggelse med en
detaljplan, om det beh6vs med hinsyn till omfattningen av bygglovspliktiga byggnadsverk 1
bebyggelsen. Denna rapport handlar om de omraden som benimns som sammanhallen
bebyggelse som inte behover detaljplaneliggas men ska regleras med bygglovsplikt. Det giller de
omraden dir omfattningen av bebyggelsen gor att allminna och enskilda intressen ska
bedémmas, bland annat med hinsyn till grannar och landskapsbild. Enligt definitionerna i PBL ir
det alltid den enskildes ansvar att avgora vad som betraktas som sammanhallen bebyggelse.
Kommunen ska ge rad och stéd i tolkningen i den bedomningen.

Bakgrund, syfte och mal

I den aldre plan och bygglagen (PBL 1987:10) var begreppet samlad bebyggelse ett omrade med
10- 20 hus som inte var detaljplanelagt. I den nya plan och bygglagen har samlad bebyggelse tagits
bort ersatts av sammanhallen bebyggelse. Sammanhillen bebyggelse ska tolkas utifran bebyggelse
pé tomter som grinsar till varandra eller som skiljs at endast av en vig, gata eller parkmark. Det
kan rora sig om mindre omraden med ner till 3 byggnader. Vid en forsta rundfrigning pa
linstriffen hosten 2012, dir tjainsteman fran alla kommuner i linet var representerade, om hur
man tolkar sammanhillen bebyggelse blev det tydligt att bedémningarna varierar mycket mellan
olika kommuner. Kommunernas hantering och arbetssitt gillande dessa fragor skiljer sig at.
Syftet med det hir arbetet dr att tydliggdra kommunernas olika tolkningar av vad som ar
sammanhallen bebyggelse och dven vad som ir bygglovsbefriade atgirder pa landsbygden
(utanfor detaljplanelagt omrade). Malet ar att ta fram ett forslag pa en gemensam tolkning som
ska underlitta kommunernas hantering av dessa fragor och att fa en mer enhetlig syn i linet.

Metodik

Forslaget till en gemensam tolkning av sammanhéllen bebyggelse och bygglovsbefriade atgarder
pé landsbygeden har tagits fram av en arbetsgrupp med representanter fran Linsstyrelsen i
Jonk6pings lin, Eksjo- Nassjo- och Vetlanda kommuner. Gruppen har haft ett flertal méten dir
fragorna har diskuterats. FOr att fa mer information om kommunernas hantering av fragorna sa
skickades en enkit ut, 11 av 13 kommuner besvarade enkiten. Arbetsguppen har utgatt fran
lagstiftningen och dess forarbeten, varit i kontakt med Boverket och tittat pa hur nidgra
kommuner utanfor linet skriver om sammanhallen bebyggelse och bygglovsbefriade atgirder pa
landsbygden pa sina hemsidor.



Sammanhallen bebyggelse

Av de 11 kommuner som svarat pa
enkiten ar det 82 % som har gjort en
tolkning/fattat beslut om vad
sammanhallen bebyggelse dr. Det dr 41 %
som har omnimnt sammanhallen
bebyggelse i sin Oversiktsplan.

Om man tittar pa natet pa andra
kommuner utanfdr linet, kan man se att
tolkningen av sammanhallen bebyggelse
varierar mycket. Manga kommuner har
ocksa valt att endast hinvisa till lagtexten.
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Lagar och regler

Bebyggelse ir enligt PBL en samling av byggnadsverk som inte enbart bestar av andra
anlidggningar dn byggnader. Med en samling av byggnadsverk avses minst tre byggnader. For att
undvika att exempelvis ett antal master anses utgora en bebyggelse som ska leda till planering for
gronomraden etc. valdes att formulera definitionen sa att man med bebyggelse avser en samling
byggnadsverk som inte enbart bestar av andra anlidggningar dn byggnader.

Tomt ir ett omride som inte dr en allmin plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera
byggnader och mark som ligger i direkt anslutning till byggnaderna och behévs for att
byggnaderna ska kunna anvindas for avsett andamal.

Sammanhillen bebyggelse ir enligt PBL, bebyggelse pa tomter som grinsar till varandra eller
skiljs at endast av en vig, gata eller parkmark. I uttrycket ingar termen “bebyggelse”, med den
inneb6rd som anges i definitionen av ’bebyggelse” ovan.

Regeringen uttalade i prop. 2009/10:170 att liksom vid tillimpningen av plan och bygglagen
(1987:10) bor kommunen vid tillimpningen enligt plan och bygglagen (2010:900) prova ett mark-
eller vattenomrades limplighet f6r bebyggelse och byggnadsverk samt reglera bebyggelsemiljons
utformning med detaljplan f6r sammanhillen bebyggelse. Enligt 4. kap. 2 § ska kommunen med
en detaljplan préva ett mark- eller vattenomrades lamplighet f6r bebyggelse och byggnadsverk
samt reglera bebyggelsemiljons utformning for en ny sammanhallen bebyggelse, om det beh6vs
med hinsyn till omfattningen av bygglovspliktiga byggnadsverk i bebyggelsen.

Didon skriver: ”for att inte den definitionen ska leda till att det stalls krav pa detaljplan sa fort
négra icke lovpliktiga bodar ska byggas kompletteras kravet pa detaljplan vid sammanhallen
bebyggelse med att det ska féreligga behov av en detaljplan ocksa utifran omfattningen av
bygglovpliktiga byggnadsverk i bebyggelsen. Avsikten édr att bestimmelsen inte ska innebira
nagon dndring i sak i forhallande till tidigare bestimmelser (prop. 2009/10:170 Del 1 s.
425).”

Det omnidmns ocksd i regeringens proposition 2009/10:170 att det inte krdvs nigon detaljplan,
om byggnadsverket kan prévas i samband med en prévning av ansékan om bygglov eller
férhandsbesked och anvindningen av byggnadsverket inte kan antas medféra en betydande



miljopaverkan. For att undvika tillimpningsproblemet med den dubbla inneb6rden av termen
“bebyggelse” bor termen i1 den nya lagen begrinsas till inneborden ”en samling av byggnadsverk
som inte enbart bestar av andra anliaggningar dn byggnader”. Med en samling avses da minst
tre byggnader.

Bygglovsbefriade atgarder

Bygglovsbefriade atgirder utanfoér planlagt omrade sd som en liten tillbyggnad av enbostadshus
skiljer sig 1 ”yt-begrinsningen” mellan de olika kommunerna. Niagon kommun tilliter att man
bygger till 25% av byggnadsarean men max 20m”. En annan kommun tilliter 50 % av
byggnadsarean men max 50 m*. Flera kommuner har 1/3 av byggnadsarean som begrinsning. En
fraga som stilldes i enkiten var bland annat om handliggare aker ut pa plats for att bedéma om
en atgird ar lov- eller anmalningspliktig. Dar har 25 % svarat nej, resten har svarat att detta gors
alltid eller ibland. En annan fraga var om man skrivit med i sin Oversiktsplan vad som r
bygglovsbefriade atgirder utanfor detaljplanen. Detta har 25% av kommunerna gjort.

Lagar och regler

Lagen ger kommunen mojlighet att ge bygglovslittnader utanfor detaljplan f6r sma tillbyggnader,
komplementbyggnader och enklare fritidshus m.m. Befrielse frain bygglov begrinsas av
sammanhallen bebyggelse och i omraden dir det finns granneintressen eller allmdnna intressen sa
som hinsyn till landskapsbilden eller liknande. Det dr nddvindigt att precisera for vilket andamal
byggnaderna far uppforas utan lov, vilken maximal storlek de far ha och om det kan finnas krav
pa utformning och placering. Ett bostadshus kan aldrig vara en komplementbyggnad. Méjligen
kan en giststuga utgéra en komplementbyggnad enligt Didon m fl. Det dr dven bygglovbefriat att
bygga ekonomibyggnader utanfor detaljplan. Detta giller ekonomibyggnad 61 jordbruk,
skogsbruk eller annan liknande niring enligt 9 kap 3§ PBL. I 6 kap. Plan- och byggf6rordningen,
(PBF) anges att det krivs bygglov for att uppféra murar och plank.

19 kap. 6§ PBL star det att utanfor detaljplan och utanfér sammanhallen bebyggelse kravs inte
bygglov t6r murar och plank i omedelbar nirhet av bostadshuset. Om man bygger nirmare
grinsen an 4,5 meter ska berorda grannar medge detta.

Propositioner

Proposition 1985/86:1 med forslag till ny plan- och bygglag.

Ett genomgdende drag i reformen dr decentralisering av beslutsfattandet. Syftet bakom forslaget
var bl. a. att férenkla och modernisera plansystemet och att ge storre frihet och ansvar f6r den
enskilda minniskan. Detaljplanen skulle ersitta den gamla stadsplanen och byggnadsplanen. I
propositionen framkommer bland annat férslaget att ”” Utanfér omraden med detaljplan kan
kommunen under vissa férutsittningar medge bygglovsfrihet f6r bl. a. komplementbyggnader
och mindre tillbyggnader. Andringar av befintliga industribyggnader kan befrias frin
bygglovsplikt under forutsittning bl. a. att yrkesinspektionen har medgett det”. Om étgirden har
betydelse f6r omgivningen pga. dess placering, utformning och utférande ska kommunen inte
kunna ge bygglovsbeftielse enligt propositionen. En komplementbyggnad ska ha karaktir av
komplement till den befintliga bebyggelsen och ska inte dominera 6ver det som redan ar byggt.

Proposition 2009/10:170 en enklare plan- och bygglag.

Denna proposition foreslar att en ny plan- och bygglag ersitter plan- och bygglagen (1987:10)
och lagen (1994:847) om tekniska egenskapskrav pa byggnadsverk mm. Termen mindre
tillbyggnad ersitts med liten tillbyggnad.



Rattsfall

I RA 1993 ref 94 mal nr 443-1993 prévade regeringsritten om en byggnad som skulle bli 66,7 m?
ansags vara en komplementbyggnad enligt 8 kap. 13 § plan- och bygglagen. Byggnaden skulle ha
gaststuga, allrum, forrad, dusch och we. Regeringsritten kom fram till att byggnaden inte var en
komplementbyggnad med hansyn till dess storlek och rumsindelning och dess standard och
lokalisering.

I Kammarritten i Stockholm, mal nr 2597-10 prévades ett drende dir en byggherre hade uppfort
ett plank/staket utan bygglov. Planket var 60 meter langt och varierade i h6jd mellan 1,20-1,60 m.
Planket var utfért med stiende bridor och mellanrummet mellan dessa var en halv plankbredd.
Hela anliggningen gav ett dominerat intryck pa fastigheten. Kammarritten bedomde att denna
anlidggning som uppforts lings med tomtgrinsen kunde anses som ett bygglovpliktigt plank.

I mark- och miljddomstolen mal nr P 4647-11 har tingsritten avslagit bygg- och miljénamnen i
Linkopings kommuns beslut om tilliggsavgift pa ett bygglov. Ett bolag som uppfért en
tillbyggnad utan bygglov havdar att de kunde gora sa eftersom det dr en mindre tillbyggnad som
skett utanfor samlad bebyggelse och utanfor detaljplan. I kommunen avses en mindre tillbyggnad
vara maximalt 50 % av ursprungets byggnadsarea eller maximalt 30 kvm. Bolaget hade byggt till
med 63kvm som da utgjorde 70% av byggnadsarean. Det finns inga andra beskrivningar om “hur
det gjorda tillbyggnaden ter sig i forhallande till den befintliga bebyggelsen och 6vriga
torhallanden pa den i malet aktuella fastigheten. Det framgir saledes inte om tillbyggnaden kan
bedémas vara mindre eller om den dr av en sidan omfattning att bygglov krivs”. Mot denna
bakgrund bedémde domstolen att tilliggsavgift inte kunde aliggas bolaget.



Diskussion och slutsatser

Sammanhallen bebyggelse
For att kunna handligga dessa drenden pa ett enhetligt sitt bor varje kommun fortydliga de
omraden som bedoms som sammanhallen bebyggelse. Resultatet redovisas lampligen 1 GIS och
gors tillgangliga pa hemsidan.

For att undvika tillimpningsproblemet med den dubbla innebdrden av termen ”bebyggelse”

bor termen i den nya lagen begrinsas till inneborden ”en samling av byggnadsverk som inte
enbart bestir av andra anlidggningar dn byggnader”. Det Boverket tar fasta pa 1 propositionstexten
ar att det krévs ett antal om tre for en ”samling”. Enligt proppen ska definitionen vara ungefir
detsamma som tidigare lagtext samlad bebyggelse om 10-20 hus. Oaktat lagtext och tolkningar ar
det av storsta vikt att man som fastighetsigare kontaktar sina grannar och byggnadsnimndens
tjansteman for att informera om planerade byggnadsatgirder.

Frin nimndens sida kan det vara viktigt att upplysa om att de gar att soka bygglov for atgiarder
som inte ir bygglovpliktiga enligt 9 kap.14§ PBL.

Checklista sammanhallen bebyggelse

Pa kontoret kan man titta pa kartmaterial och gora en forsta beddmning pa hur det ser ut pa
omradet.

e Minst tva tomter, med 3-4 byggnadsverk.
e Storlek pa tomtplats

e Bebyggelsens karaktir

e Topografi

e Nirhet till grannar

Sammanhillen bebyggelse utgors av 10-20 hus dir tomterna gransar till varandra eller bara skiljs
at av en vag, park eller liknande. Som hus riknas inte bara bostadshus utan dven andra byggnader
som inte utgdr komplementbyggnader till bostider, till exempel butiker, industribyggnader och
liknande. Mark till en fastighet som dr bebyged med ett smahus ska i sin helhet utgéra tomtmark
om fastigheten har en area som inte dr storre an 2 hektar. Aven omriden med ner till 3 hus pa tva
tomter kan utgéra sammanhallen bebyggelse om det handlar om en sirskilt kinslig milj6 som till
exempel dr utpekad i kommunens kulturminnesvirds-program. Sammanhallen bebyggelse kan
dven vara omraden med sirskilt stort bebyggelsetryck eller i sirskilt behov av gemensamma
anlidggningar.

Det dr viktigt att ha med sig att sammanhallen bebyggelse dr nagot som hela tiden férindras och
det ar viktigt att de bedémningar som gjorts finns kvar i kartmaterial eller annat lattillgéngligt
material f6r kommande bedémningar.

Aven om man utfér bygglovsbefriade atgirder kan det innebira att dessa 4r anmilningspliktiga
atgirder, t ex dndring av eldstad och rékkanal. Alla byggnationer och atgirder som gors pa en
byggnad ska alltid uppfylla vira lagar och regler f6r byggande.



Bygglovsbefriade atgarder utanfér och inom sammanhallen bebyggelse och detaljplan

Byggnadsnimnderna ska verka for en god byggnadskultur samt en god och estetiskt tilltalande
stads- och landskapsmilj6 enligt 12 kap. 2§ 1. PBL. Bygglovsplikten styrs av PBL. och PBF. Det
kommunerna kan bedéma dr hur stor en liten tillbyggnad ir och hur stor kan en
komplementbyggnad vara. Murar och plank i omedelbar nirhet till bostadshuset far man géra
utan bygglov men dtgirden far inte vidtas narmre grians dn 4,5 meter om man inte har
godkinnande fran grannen.

Ekonomibyggnader dr bygglovsbefriade utanfér detaljplanelagt omrade.

Vad kommunen anser vara sammanhallen bebyggelse och det som betraktas som
bygglovsbefriade atgirder utanfor detaljplan bor vara inarbetade i kommunens 6versikts plan.

Bygglovsbefriade atgirder utanfér sammanhillen bebyggelse och detaljplan ar:

- Liten tillbyggnad da den inte 6verstiger 50% av huvudbyggnadens byggnadsarea och ar
max 50 kvm

- En komplementbyggnad som inte dominerar 6ver huvudbyggnaden i area och volym.
Den ska ha ett kompletterande anvindningssitt i forhallande till huvudbyggnaden och far
inte placeras nirmare tomtgrinsen an 4,5 meter.

- Mur och plank som ej placeras nirmare tomtgrins dn 4,5 meter.

- Anordna en pool.

- Bygga en pergola. (ett byggnadsverk av parvisa stolpar som dr sammanbundna med
overliggare).

- Staket som har minst 50 % genomsiktlighet och hégst 1,3 meter fran mark till
staketGverkant.

Bygglovsbefriade atgirder inom sammanhallen bebyggelse och detaljplan ar:

- Mur och plank som byggs for att anordna en skyddad uteplats inom 3,6 meter frain
bostadshuset, om planket eller muren inte dr hégre dn 1,8 meter och inte placeras
niarmare tomtgrins an 4,5 meter.

- Anordna ett skirmtak Gver en uteplats som inte ticker en storre yta dn 15 kvm och inte
placeras nirmare tomtgrins 4n 4,5 meter.

- Upptora en komplementbygenad som tillsammans med andra komplementbyggnader inte
har storre byggnadsarea dn 15 kvm, inte har hogre taknockshojd an 3 meter och inte
placeras nirmare tomtgrinsen dn 4,5 meter.

- Anordna pool, pergola och staket med samma regler som ovan nimnda utanfor
detaljplan.



