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Byggnadsnamnden

Bn § 88

Val av protokolljusterare
Byggnadsnimndens beslut

Byggnadsnamnden beslutar att utse Bjorn Fredeby (M) att tillsammans med
ordforanden justera dagens protokoll.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 89

Dagordning
Byggnadsnimnden beslut

Byggnadsnimnden beslutar att godkanna foreliggande forslag till dagordning.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 90

Information

Katarina Kjellberg, plan- och byggchef, informerar om en férelasning med
Renoveringsraseriet som ager rum den 23 november pa Park.

Matilda Aslin, planarkitekt, informerar om aktuella detaljplaner.

5(21)

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 91 2023-150

Detaljplan for del av fastigheten Soder 3:43 — parkeringsplats for
Guldkroksomradet, beslut om planuppdrag och samrad

Byggnadsnimndens beslut

Byggnadsnimnden beslutar att dterremittera drendet till forvaltningen for fortsatt
handlaggning.

Yrkanden

Bjorn Jahnke (M), Anders Beckman (M), Bert-Ove Andersson (Sd) och Kenny
Johansson (S) yrkar att placeringen for parkeringen ska utredas mer innan
planuppdrag ges och detaljplanen skickas ut pa samrad.

Plan- och byggenhetens forslag till beslut

Plan- och byggenheten foreslar byggnadsnamnden att ge forvaltningen i uppdrag att
uppratta en ny detaljplan samt genomféra samrad for del av fastigheten Séder 3:43 i
anslutning till Guldkroksomradet.

Arendebeskrivning

Det foreslagna planomradet dr beldget mellan smahuskvarteret Straken och Lars i
Knapplans vag, norr om idrottsanlaggningen Guldkroksomradet. Planomradet utgors
av ett 45 m brett grasfilt med enstaka trad. | den nya detaljplanen féreslas omradet
utnyttjas som en resursyta for angoring och parkering till idrottsomradet vid utokade
aktiviteter och evenemang, och detta ar den nya detaljplanens syfte. | samband med
planarbetet avses ambitionen av bibehallande av grona strak och kvaliteter, eventuella
storningar som starka ljussken och buller samt saker trafikforing studeras. For att
korta tiden i planprocessen infor samrad foreslas byggnadsnimnden besluta om savil
planuppdrag som samrad utan att fardiga samradshandlingar dnnu har upprittats. En
forhandsutgava av undersokning av betydande miljopaverkan samt kartunderlag
bilaggs beslutet. Enligt forhandsutgavan bedoms den nya detaljplanen inte innebira
nagon betydande miljopaverkan och forslaget foljer dversiktsplanens intention att
vidareutveckla Guldkroksomradet.

Den foreslagna detaljplanen upprittas pa kommunens eget initiativ, som ett steg i att
mojliggdra for visionen for Guldkroksomradets langsiktiga utveckling, i vilken delar av
befintligt parkeringsomrade foreslas omvandlas till en bilfri entréplats, en social och
lekfull del av den stora aktivitetsparken.

forts.

usterandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07
Byggnadsnamnden
forts. Bn § 91
Beslutsunderlag
Planarkitektens tjansteskrivelse 2023-10-31
PM 2023-10-31
Undersokning om betydande miljopaverkan 2023-10-31
Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 92 2023-035

Forelaggande om underhall av kulturhistoriskt vardefulla byggnader
pa fastigheten

Byggnadsnimndens beslut

Med stéd av 8 kap 14 § samt || kap |9 och 37 §§ plan- och bygglagen forelagger
byggnadsnamnden att vid vite av:

e 300 000 kronor senast 3| december 2024 ha atgirdat det eftersatta
underhallet av tak, takfot, takavvattning och stomme pa fastighetens
bostadshus Iings_ Reparationen ska utforas sa att de tekniska
egenskaper som avses i 8 kap 4 § |. plan- och bygglagen uppfylls och pa ett

sadant satt att byggnadens sarskilda varden enligt 8 kap 14 § andra stycket
bevaras

Med stod av 8 kap 14 § samt | | kap |9 - orelagger
byggnadsnamnden att:

e senast 3| december 2024 ha atgirdat det eftersatta underhallet av tak och
stomme pa fastighetens gardshus lings fastighetens 6stra tomtgrans.
Reparationen ska utforas sa att de tekniska egenskaper som avses i
8 kap 4 § |. plan- och bygglagen uppfylls och pa ett sadant sitt att byggnadens
sarskilda varden enligt 8 kap 14 § andra stycket bevaras

De bada byggnader som avses ovan ar markerade pa bifogad karta.
Arendebeskrivning

Byggnadsnamnden har fatt in synpunkter angaende eftersatt underhall av byggnaderna
pa fastigheten- | egenskap av tillsynsmyndighet har darfor
byggnadsnaimnden startat ett tillsynsarende.

Pa den aktuella fastigheten finns tre byggnader som har ett utpekat hogt
kulturhistoriskt varde — tva bostadshus och en komplementbyggnad/uthus.
Byggnaderna ar g-markta i detaljplanen och den obebyggda delen av fastigheten ar i
detaljplanen forsedd med prickmark (mark med byggnadsforbud). Prickmark ar ett
beprovat sitt att bevara en bebyggelsemiljé genom att inte tillita exempelvis
tillbyggnader eller andra bygglovspliktiga forandringar.

forts.

8 (21)

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande



SAMMANTRADESPROTOKOLL 9 (21)

2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 92

Fastighetens bada bostadshus ar utpekade som kulturhistoriskt vardefulla i samtliga
genomforda inventeringar av Hjo innerstad — den forsta 1963, den andra 1983 och
den tredje 2017.

Bostadshuset Iings-r dessutom en av de byggnader som —i en
pilotstudie 2002 av byggnader i Hjo stad — konstaterades delvis ha kvar sin
handhyvlade panel.

I en nyligen genomférd klassificering av stadens kulturhistoriska byggnader har detta
bostadshus den hogsta klassningen.

Bostadshuset mo- har forandrats pa ett satt som minskat graden av
ursprunglighet. Den utgor trots detta en vasentlig del av den kulturhistoriskt
vardefulla fastigheten och bebyggelsemiljon i denna del av Hjo stad. Aven denna
byggnad har ett visst eftersatt underhall, men inte i den omfattning att ett
foreldaggande ar motiverat.

| samst skick ar fastighetens gardshus langs den Ostra tomtgransen. Denna byggnad
har en hog grad av ursprunglighet, men har tillatits forfalla under lang tid.
Gardshusets yttervaggar lutar och taket i den norra delen av byggnaden har gett vika
och delvis rasat in.

Tillampliga bestimmelser

Enligt 8 kap 4 § plan- och bygglagen (PBL) ska ett byggnadsverk:
ha de tekniska egenskapskrav som dr vdsentliga i fraga om |. barformaga, stadga och
bestdndighet.

Enligt 8 kap 14 § PBL ska byggnadsverk:

hdllas i vdrdat skick och underhdllas sd att dess utformning och de tekniska egenskaper som
avses i 4 § i huvudsak bevaras. Underhdllet ska anpassas till omgivningens karaktdr och
byggnadsverkets vdrde frdn historisk, kulturhistorisk, miljomdssig och konstndrlig synpunkt.
Om byggnadsverket dr sdrskilt vardefullt fran historisk, kulturhistorisk, miljomdssig eller
konstndrlig synpunkt, ska det underhdllas sa att de sdrskilda vdrdena bevaras.

Il kap 19 § PBL:

Om en byggherre, dgare, nyttjanderdttshavare, vaghdllare, kontrollansvarig, sakkunnig eller
huvudman for en allmdn plats Idter bli att vidta en dtgdrd och ddrigenom bryter mot en
skyldighet enligt denna lag eller foreskrifter eller beslut som har meddelats med stéd av
lagen, far byggnadsndmnden foreldgga denne att inom en viss tid vidta Gtgdrden
(atgdrdsforeldggande).

forts.
Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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SAMMANTRADESPROTOKOLL 10 (21)

2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 92

Il kap 37 § PBL:
Ett foreldggande enligt 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 26 b eller 26 c § eller ett beslut om
forbud enligt 25, 30, 31, 32, 32 a eller 33 § fdr forenas med vite.

Plan- och byggenhetens bedémning

Fastighetsigaren av || llhar under manga ar underlitit att underhalla de bada
kulturhistoriskt mycket vardefulla byggnaderna som beskrivits ovan. Byggnaderna ar
inte ldngre i vardat skick och det bristande underhallet har fatt till foljd att bida
byggnaderna idag ar rejilt forfallna.

Huvudbyggnadens taktickning, takfot och avvattning dr i mycket daligt skick med
tilltagande fuktskador som foljd. Uppkomna skador pa taket behover repareras och
atgarder behover vidtas sa att lickage och fuktintringning upphor. Eftersom
byggnaden ar sarskilt vardefull ska atgarderna utforas i enlighet med 8 kap 14 § andra
stycket PBL.

Delar av gardshusets tak ock stomme &ar i annu simre status. Byggnaden lutar och det
tegeltickta taket i den norra delen av byggnaden har gett vika och delvis rasat in.

Plan- och byggenheten gor bedémningen att om inga atgarder vidtas riskerar
byggnaderna att bli sa forfallna att de inte lingre gar att bevara. Ett
atgardsforeldggande ar darfor i hog grad motiverat.

Bedomningen gors ocksa att huvudbyggnadens sirskilda kulturhistoriska virde utgor
skal att forena detta atgirdsforeliggande med ett relativt hogt vitesbelopp.

Plan- och byggenheten har gjort en grov uppskattning av kostnaderna for att vidta
ovan namnda underhallsatgirder pa bostadshuset. Enheten gér bedomningen att
vitesbeloppets storlek bor motsvara dessa kostnader. Detta for att sikerstilla att de
nodvandiga reparationerna verkligen blir genomforda.

Mot bakgrund av detta foreslas plan- och byggenheten byggnadsnamnden att forelagga
fastighetsdgaren att:

- Vid vite av 300 000 kronor senast 3| december 2024 ha itgirdat eftersatt underhall
av tak, takfot. takavvattning och stomme pa fastighetens bostadshus lings
_Reparationsarbetet av uppkomna skador ska utforas sa att de
tekniska egenskaper som avses i 8 kap 4 § |. plan- och bygglagen uppfylls och pa ett
sadant satt att byggnadens sirskilda varden enligt 8 kap |4 § andra stycket bevaras.

forts.
Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 92

- Senast 3| december 2024 ha dtgirdat det eftersatta underhallet av tak och stomme
pa fastighetens gardshus lings fastighetens Sstra tomtgrans. Reparationen ska utforas
sa att de tekniska egenskaper som avses i 8 kap 4 § |. plan- och bygglagen uppfylls
och pa ett sadant satt att byggnadens sarskilda varden enligt 8 kap 14 § andra stycket
bevaras.

Upplysningar
Utdomande av vite sker forst efter sirskild domstolsprévning och endast om
forelaggandet inte uppfylls inom den tid som angetts i beslutet — det vill siga

2024-12-31.

Beslutsunderlag

Bygglovshandlaggarens tjansteskrivelse 2023-10-30
Tomtkarta 2023-10-18
Fotografi — bostadshus 2023-09-15
Fotografi — uthus 2023-09-15
Skickas till

Fastighetsagaren (med delgivningskvitto)

Lantmateriet, fastiihetsinskrivninien

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 93 2021-220

Anmilan om olovligt byggande pa fastigheten-

Byggnadsnamndens beslut

Byggnadsnamnden beslutar att av fastighetsf-igaren_ned
personnummer ta ut en byggsanktionsavgift pa 3 153 kronor.

Byggsanktionsavgiften tas ut for pabdrjande av en bygglovspliktig atgird innan
byggnadsnamnden har gett bygglov och startbesked. Detta enligt |1 kap. 51-52 §§
plan- och bygglagen (PBL) samt 9 kap. |1 § 8. plan- och byggférordningen (PBF).

Sanktionsavgiften har satts ner till en fjirdedel. Detta med hénvisning till
Il kap. 53 a § PBL.

Yrkande

Knut Indebetou (M) yrkar att byggnadsnamnden ska sinka sanktionsavgiften till en
fiardedel.

Forvaltningens forslag till beslut

Plan- och byggenheten foreslar byggnadsnamnden att ta ut en sanktionsavgift pa
6 307 kronor, for pabérjande av en bygglovspliktig atgard innan bygglov och
startbesked beviljats.

I"\rendebeskrivning

Byggnadsndamnden har fatt saval muntliga som skriftliga pastotningar om att utreda
om ett antal bygglovspliktiga atgirder kan ha utforts utan bygglov pa fastigheten
. Byggnadsnamnden har darfor startat ett tillsynsarende.

| slutet av oktober 2019 gjorde plan- och byggenheten ett besok pa aktuell fastighet
for att svara pa bygglovsrelaterade fragor. Vid detta besok gavs information att det
inte kravs bygglov for att firga om fasaden pa aktuellt enbostadshus. Denna
bedomning har aven meddelats fastighetsagaren skriftligt vid ett senare tillfalle.
Agaren fick dock vid besoket samtidigt radet att i dvrigt bibehalla byggnadens
karaktar — bland annat att bevara lerteglet som taktickningsmaterial samt i Ovrigt vara
varsam med byggnadens ursprungliga detaljer.

forts.
Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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SAMMANTRADESPROTOKOLL 13 (21)

2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 93

Sedan dess har ett antal forandringar skett. Det roda takteglet har ersatts med svarta
betongpannor. Fastighetsidgaren hade emellertid dven fore takbytet sikerstillt
skriftligt fran plan- och byggenheten att inte heller denna atgird bedomdes kriva
bygglov pa aktuellt en- och tvabostadshus.

Plan- och byggenheten har dock kunnat konstatera att andra bygglovspliktiga atgirder
har agt rum. Darfor skickades 2023-09-08 ett mejl till 2garen med en begiran om en
redogorelse av samtliga forandringar som sedan hosten 2019 har skett pa fastigheten.

Plan- och byggenheten besokte fastigheten tillsammans med dgaren 2023-09-20. En
genomgang gjordes av vilka av de genomforda atgirderna som ar lov- eller
anmalningspliktiga:

- Tradackets paviljong kraver bygglov eller anmalan (attefall)

- Planken soder om garaget, vid garagets nordvastra horn, dster om
huvudbyggnaden samt inhdagnaden/planket runt tradacket kriver bygglov

- Andring av fonster och ytterdorrar till ett annat utseende, indelning eller storlek
kraver bygglov, liksom igensdttning av fonster (dock har dessa atgirder skett for
sa lange sedan att ingen sanktionsavgift ska tas ut — PBL | | kap 58 § andra
stycket)

- Aktuellt traddck ar inte bygglovspliktigt — inte heller planket mellan
huvudbyggnaden och garaget. Andringen av byggnadens kulér och tak har redan
tidigare bedomts vara ej bygglovspliktiga.

Tillampliga bestimmelser

Nar en bygglovspliktig atgird har skett utan bygglov ska byggnadsnamnden enligt | |
kap 51 § plan- och bygglagen (PBL) ta ut en byggsanktionsavgift. Det far inte ha gatt
mer an fem ar sedan den olovliga atgarden skedde (PBL | | kap 58 § andra stycket).

Enligt PBL |1 kap. 54 § ska byggsanktionsavgift inte tas ut om rattelse sker innan
fragan om sanktion eller ingripande har tagits upp till dverlaggning vid sammantride
med tillsynsmyndigheten — i detta fall Hjo kommuns byggnadsnamnd.

forts.

usterandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 93
Fastighetsagaren har informerats om vilka tva alternativ som finns:

I. Slippa sanktionsavgift genom att vidta rittelse, som i detta fall innebar att de
bygglovspliktiga planken monteras ner pa ett sadant sitt sa att de inte lingre ar
bygglovspliktiga (exempelvis kan de goras genomsiktliga) samt att paviljongens tak
och vaggar av tyg monteras ner.
forts.
forts. Bn § 93

2. Lata planken och paviljongens tak och viggar vara kvar och séka bygglov i
efterhand. Byggnadsnamnden tar da ut sanktionsavgift eftersom rattelse inte
vidtas.

9 kap 12 § 8. plan- och byggforordningen:

“Byggsanktionsavgiften for att trots forbudet i 10 kap. 3 eller 3 a § plan- och bygglagen
(2010:900) pdbérja en sddan dtgdrd i friga om en annan anldggning én en byggnad som
kraver lov enligt 9 kap. 8 § forsta stycket 3 eller 5 plan- och bygglagen eller 6 kap. | § eller
anmdlan enligt 5 § forsta stycket 8, eller en del av en sddan dtgdrd, innan
byggnadsndmnden har gett ett startbesked som omfattar dtgdrden eller delen av denna,
eller innan den tidpunkt som byggnadsndmnden enligt 10 kap. 24 § 6 plan- och bygglagen i
ett startbesked har angett att dtgdrden fdr pdborjas dr:

0,025 prisbasbelopp med ett tilligg av 0,01 prisbasbelopp per lopmeter ndr det gdller en
mur eller ett plank”

Totalt har 24 Ispmeter plank uppforts olovligen, vilket med 2021 drs prisbasbelopp ger en
sammanlagd sanktionsavgift pd 12 614 kronor.

I'l kap 53 § plan- och bygglagen:
“En byggsanktionsavgift ska tas ut dven om 6vertrddelsen inte har skett uppsdtligen eller av
oaktsamhet.

Avgiften behover dock inte tas ut om det dr oskdligt med hdnsyn till 1. att den
avgiftsskyldige pd grund av sjukdom inte har formdtt att sjélv eller genom ndgon annan
fullgora sin skyldighet, 2. att dvertrddelsen berott pd en omstdndighet som den
avgiftsskyldige inte har kunnat eller bort forutse eller kunnat péverka, eller 3. vad den
avgiftsskyldige har gjort for att undvika att en évertrddelse skulle intrdffa.”

I'l kap 53 a § plan- och bygglagen:

“En byggsanktionsavgift far i ett enskilt fall sdttas ned om avgiften inte stdr i rimlig
proportion till den vertrddelse som har begadtts. Avgiften far sdttas ned till hdlften eller en
fidrdedel.

forts.

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

forts. Bn § 93

Vid provningen enligt forsta stycket ska det sdrskilt beaktas om évertrddelsen inte har skett
uppsatligen eller av oaktsamhet eller om overtrddelsen av andra skdl kan anses vara av
mindre allvarlig art.”

Plan- och byggenhetens bedémning

Beddémningen gors att de uppforda planken ar bygglovspliktiga. Aven paviliongen
kraver bygglov eller anmalan (attefall). Byggnadsnamnden ska darfor ta ut en
byggsanktionsavgift om rattelse inte sker innan byggnadsnimnden har sitt
sammantrade.

Fastighetsagaren har monterat ner den bygglovspliktiga delen av paviljongen och
demonterat planket soder om garaget. Rittelse avseende dessa delar har dirmed
vidtagits. Agaren har ocksa forsok att ta ner delar av inhignaden/planket runt
tradacket for att fa detta genomsiktligt. Det var dock sa vidlmonterat att detta inte
lyckades. Agaren har 2023-10-13 meddelat att rittelse darfor inte kommer att ske
avseende denna inhignad. Aven planket ster om huvudbyggnaden samt vister om
garaget kommer att sta kvar.

Bedomningens gors att sanktionsavgiften i det hir fallet ska halveras med
motiveringen att avgiften inte star i rimlig proportion till den dvertradelse som har
begatts och att den heller inte har skett uppsatligen. Tvirtom har fastighetsagaren i
stora delar visat en vilja att gora ritt genom att fraga om bygglovsplikt for saval
omfargning av fasaden som byte av takmaterial. Fastighetsagaren har sokt bygglov i
efterhand for bade fasadandringar och plank samt limnat in en anmalan enligt attefall
for paviljongen.

Mot bakgrund av ovanstaende foreslar plan- och byggenheten byggnadsnimnden att
besluta att ta ut halva byggsanktionsavgiften — det vill saga 6 307 kronor.

Beslutsunderlag

Bygglovshandlaggarens tjansteskrivelse 2023-10-31
Berakning av sanktionsavgiften 2023-10-31
Fotografi | 2023-10-30
Fotografi 2 2023-10-30
Fotografi 3 2023-10-30
Skickas till

Fastighetsigaren (med delgivningskvitto)
Klagande granne (med delgivningskvitto)

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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2023-11-07

Byggnadsnamnden

Bn § 94 2023-149

Byggnadsnamndens sammantréides'dagar for 2024

Byggnadsnimndens beslut

Byggnadsnamnden beslutar att byggnadsnamnden sammantrader pa foljande tisdagar
under 2024. Sammantradena startar kl. 15.00.

30 januari

27 februari
26 mars

23 april

21 maj

25 juni

3 september
| oktober

5 november
10 december

Detta innebar att byggnadsnamndens beredningssammantraden, som ager rum tva
veckor innan byggnadsnamnden infaller foljande tisdagar under 2024. Aven dessa
sammantraden startar kl. 15.00.

|6 januari

I3 februari

12 mars

9 april

7 maj

I'l juni

20 augusti

|7 september
22 oktober
26 november

Skickas till

Kansliet

usterandes signatur Utdragsbestyrkande
8! gsbesty
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Byggnadsnamnden
Bn § 95

Delegationsbeslut

Byggnadsnamnden har dverlatit viss beslutanderitt till ordférande och tjansteman enligt en av
namnden antagen delegationsordning. Dessa beslut ska redovisas till byggnadsnamnden.
Redovisningen innebar inte att byggnadsnimnden far omprova eller faststilla
delegationsbesluten.

Daremot star det namnden fritt att aterkalla lamnad delegering.
Byggnadsniamndens beslut

Byggnadsnamnden beslutar att godkanna redovisningen av delegationsbeslut.
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Byggnadsnamnden

Bn § 96

Anmalningsarenden

Underrittelse om avslutad forrittning fran Lantmiteriet: Fastighetsbestimning
berérande Knapplan 1:9 och I:16 samt fastighetsreglering berérande Knipplan S:1,
S:4, 119, 1:10, 1:13, 1:16 och Soder 3:43 (dnr KM 2023-061).

Underrattelse om avslutad forrittning fran Lantmateriet: Fastighetsreglering
berérande Missveden 12:3 och Missveden 2:14, avstyckning fran Missveden 12:3 samt
bildande av gemensamhetsanlaggning (dnr KM 2023-065).

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Byggnadsnamnden

Bn § 97

Ovriga fragor
Diskussion kring skyltar och skyltars utseende och placering i stadsparken.

Diskussion kring en stokig tomt i kommunen som Knut Indebetou (ordférande) fatt
papekanden om.

usterandes signatur Utdragsbestyrkande
N
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