
1 
 

 

 

 

 
 

 

3D-visualisering av detaljplaner  

Standarder och riktlinjer 

3D-visualization of zoning plans 

Standards and guidelines 

 

Alexander Evans 

Fakulteten för hälsa, natur- och teknikvetenskap 

Geomatik 

Högskoleingenjörsprogrammet i lantmäteriteknik och geografisk IT 

Examensarbete 15 hp 

Handledare: Kristina Eresund 

Examinator: Jan-Olov Andersson 

Datum: 2018-06-08 



i 
 

Förord 
 

ed detta examensarbete på 15 högskolepoäng avslutar jag mina tre års studier på 

Högskoleingenjörsprogrammet i lantmäteriteknik och geografisk IT vid Karlstads 

universitet.  

Examensarbetet har berört 3D-visualiseringar av detaljplaner, ett aktuellt ämne där få studier 

har gjorts. Arbetet har utförts tillsammans med Sweco Architects i Stockholm.  

Jag vill passa på och rikta ett stort tack till Daniel Rogat, Viktor Hemling m.fl. på Sweco för 

värdefull input, min handledare Kristina Eresund som har hjälpt mig i rätt riktning med 

examensarbetet samt Jan-Olov Andersson och Jan Haas som har gett stöd under projektets 

gång. 

Medgivande har givits för vidare publicering för samtliga bilder med upphovsrätt. 

Alexander Evans 
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Sammanfattning 
Användningen och behovet av 3D-modeller inom fysisk planering har ökat, både nationellt och 

internationellt.  

I nuläget saknas standarder och riktlinjer kring hur man bör förhålla sig vid 3D-visualisering av 

detaljplaner, vilket skapar oklarheter kring hur de skall visualiseras. De flesta av Sveriges 

kommuner ser positivt på ett införande av en gemensam nationell standard för 3D-

visualiseringar inom planprocessen, då detta troligtvis skulle underlätta och förbättra 

arbetsprocessen vid 3D-detaljplanering. 

Syftet med arbetet var att undersöka vilka riktlinjer och förhållningssätt man kan utgå från för 

att 3D-modeller i planprocesser skall öka förståelsen och engagemanget vid exempelvis samråd 

och medborgardialog. 

Förslag på riktlinjer och förhållningssätt vid 3D-visualiseringar av detaljplaner togs fram, där 

fokus låg kring begreppen detaljeringsnivå, ändamål, höjd och utnyttjandegrad. En 

undersökning gjordes även om någon av standarderna SOSI eller CityGML är lämpliga att 

använda för 3D-detaljplanering i Sverige utifrån de krav som ställs i plan- och bygglagen. 

Metoden bestod övervägande av en litteraturstudie där både nationell och internationell 

forskning studerades. Det samlades även in kompletterande information genom personlig 

kommunikation med tjänstemän från Karlstad- och Falu kommun. En fallstudie gjordes över 

detaljplanerna Sundsta torg och Hyttan 16 och 18 där en diskussion fördes kring hur dessa 

skulle kunna visualiseras i 3D. 

Utifrån resultatet drogs slutsatsen att det idag finns för lite forskning kring ämnet för att ta fram 

riktlinjer för en fullskalig 3D-Modell. Resultatet visade även att den nuvarande versionen av 

SOSI inte är lämplig för 3D-visualisering av detaljplaner, men att det material som beskriver 

den kommande versionen ser lovande ut och att CityGML har potential att användas inom 

detaljplanering, men förslagsvis borde den innefatta fler detaljeringsnivåer. 
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Abstract 
The use and need for 3D models in spatial planning has increased, both nationally and 

internationally. 

At present, there are no standards and guidelines for 3D visualization of zoning plans, which 

creates uncertainties about how they should be visualized. Most of Sweden's municipalities 

think it’s positive to introduce a national standard for 3D-zoning in the planning process. A 

national standard would probably facilitate and improve the structure of the 3D work planning 

process. 

The purpose of this work has been to investigate which guidelines and approaches that can be 

made for 3D-Models in planning processes to increase understanding and involvement among 

the public, focusing on the concepts level of detail, purpose, height and utilization rate. The 

purpose was also to investigate whether any of the SOSI or CityGML standards are suitable 

for 3D zoning planning in Sweden based on the requirements set out in the Planning and 

Building Act. 

The method consisted of a literature study, where both national and international research was 

studied. Additional information was also gathered through personal communication with 

officials from Karlstad and Falu municipality. A case study was made on the zoning plans 

Sundsta torg and Hyttan 16 and 18 where a discussion was held about how these could be 

visualized in 3D. 

Based on the results, it was concluded that there is not enough research on the subject to 

develop guidelines for a full-scale 3D model. The result also showed that the current version 

of SOSI is not suitable for 3D visualization of zoning plans, but that the material available 

around the upcoming version looks promising and that CityGML has potential to be used in 

zoning planning, but a suggestion was made that it should include more LoDs. 
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1.Inledning 

Sverige har en lång tradition för reglering av mark och bebyggelse. Som en följd av 

befolkningsökningar och att samhället blivit allt mer urbaniserat har behovet av lagstiftning om 

markanvändning ökat. Motstridiga intressen måste ibland vägas mot varandra genom s.k. 

planläggning. Planläggning handlar om hur kommunens mark- och vattenområden ska 

användas för bebyggelse, infrastruktur och diverse verksamheter. Samhällsplanering, eller 

fysisk planering som det också kallas, görs översiktligt för hela kommunen likaväl som 

detaljplanering för enstaka eller flera fastigheter eller ett område där bebyggelsen behöver 

skyddas eller begränsas med områdesbestämmelser (Almroth, 2017). 

1.1 Bakgrund 

Som en följd av den snabba tekniska utvecklingen har användning av 3D-modeller inom fysisk 

planering blivit allt vanligare. En kartläggning från Lantmäteriet (2014) visar att intresset för 

3D-geodata ökar, både nationellt och internationellt. Kartläggningen visar en starkare ökning 

inom urbaniserade områden såsom städer och tätorter. Inom plan- och byggområdet är det hos 

större kommuner idag närmast standard att använda sig av 3D-geodata i olika 

projekteringssammanhang. Under de senaste åren har det även blivit allt vanligare att 

detaljplaner visualiseras i 3D. Det finns ett flertal fördelar att använda sig av 3D-modeller vid 

planprocessen bl.a. ges förbättrade möjligheter att visualisera planer och kommunicera med 

medborgarna. Sannolikt är även att användning av geodata i 3D inom kommunal plan och 

byggverksamhet innebär förbättrings- och besparingsmöjligheter (Lantmäteriet, 2014). 

Wanarat och Nuanwan (2013) genomförde en studie av ett planarbete i Koh Mudsum, Thailand, 

där de undersökte hur allmänhetens deltagande och förståelse förändrades vid användning av 

3D-modeller under planprocessen. Studien visade att användning av 3D-modeller ökar 

engagemanget och förståelsen bland allmänheten, särskilt bland de användarna med minst 

erfarenhet av plankartor. De drog även slutsatsen att deltagande från allmänheten i 

planprocesser kan underlätta planarbetet (Wanarat och Nuanwan, 2013). 

Daniel Rogat, studiochef på Sweco Architects i Stockholm, har genom personlig 

kommunikation förklarat att de idag inte följer några standarder eller riktlinjer vid 3D-

visualisering av detaljplaner, då detta saknas. Detta skapar oklarheter i hur de skall utformas. 

Då det är möjligt att visualisera en detaljplan i 3D på en mängd olika sätt finns det risk att den 

framtagna produkten skapar en falsk bild över hur området kommer se ut i ”verkligheten”. Det 
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är även oklart vilken detaljeringsnivå som är lämplig, vilka objekt man skall ha med samt vilka 

objekt som skall framtonas/tonas ner.  

Den enda svenska standarden som finns för detaljplanering är SS 637040:2016 framtagen av 

Svenska Standard Institutet (SIS). Standarden beskriver hur detaljplaners gränser, områden, 

användningsbestämmelser, egenskapsbestämmelser och administrativa bestämmelser skall 

XML-kodas. Den ger däremot inga riktlinjer om detaljplaneprocessen eller hur detaljplaner 

skall presenteras på plankarta. Då standarden inte behandlar 3D-data är den därför inte heller 

lämplig för visualisering av 3D-detaljplaner (SIS, 2017). Lantmäteriet (2014) betonar att bristen 

på lämpliga standarder och produktionsmetoder för geodata i 3D resulterar i att tekniken inte 

kan utnyttjas fullt ut (Lantmäteriet, 2014). 

I en förstudie gjord av Ljungblom et al.. (2016) såg de flesta av Sveriges kommuner positivt på 

ett införande av en gemensam nationell standard för detaljplaner i 3D (Ljungblom et al., 2017). 

Enligt SIS skulle en gemensam nationell standard underlätta arbetsprocessen vid 3D-

detaljplanering. Resultatet skulle även öka möjligheterna att utveckla tjänster hos flera aktörer 

inom olika samhällssektorer. Dessutom skulle tillgängligheten till information och 

informationsutbyte för medborgare, kommuner, organisationer och myndigheter öka (SIS, 

2017). 

Ett flertal studier har gjorts inom ämnet där slutsatsen har blivit att det finns behov av nationella 

standarder och riktlinjer för 3D-detaljplanering samt att de metoder som används idag behöver 

förbättras. I en undersökning gjord av Lagerlöf (2014) kring förutsättningarna för 3D-

visualisering av detaljplaner drogs följande slutsats: 

”Det kvarstår en del frågor att lösa om det ska vara möjligt genomföra en full livscykel för 3D 

visualisering av 3D detaljplaner. Bland annat behövs en gemensam samsyn, ett gemensamt 

arbetssätt, standarder och utveckling av tekniskt administrativa system. Det behövs även en 

harmonisering av både fastighetsbildnings- och planprocessen, och även samverkansmodeller 

exempelvis mellan Lantmäteri och kommun för att underlätta datahanteringen.” (Lagerlöf 

2014, s.30) 
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1.2 Syfte och Problemformulering 

Syftet med arbetet är att undersöka hur en detaljplan i 3D kan utformas och om resultatet kan 

användas som ett underlag för framtida 3D-visualiseringar av detaljplaner. 

Vidare är syftet med arbetet att undersöka vilka riktlinjer och förhållningssätt man kan utgå 

ifrån för att 3D-modeller i planprocessen kan öka förståelsen och engagemanget vid samråd 

och medborgardialog. De framtagna riktlinjerna skall utgå ifrån de restriktioner som gäller samt 

de regleringar som bestäms genom plan och bygglagen (PBL). 

Det har även funnits ett intresse av att undersöka om någon av standarderna SOSI eller 

CityGML är lämpliga att använda för 3D-visualisering av detaljplaner i Sverige utifrån de krav 

som ställs i plan- och bygglagen. 

 

1.3 Frågeställningar 

Arbetet har fokuserat kring följande frågeställningar: 

• Hur ska en detaljplan i 3D utformas för att följa plan- och bygglagen? 

• Vilken detaljeringsnivå är lämplig för 3D-visualiseringar av detaljplaner? 

• Är någon av standarderna SOSI eller CityGML lämplig att använda för 3D-

detaljplanering i Sverige? 

 

1.4 Avgränsning 

Inom planprocessen är det endast detaljplaneprocessen som undersökts. Arbetet avgränsar sig 

till 3D-detaljplanering i Sverige, men för att få svar på frågeställningarna har internationell 

forskning studerats. Ett begränsat antal forskningsstudier har studerats. 

 

Då det finns en mängd olika planbestämmelser som en detaljplan kan reglera har i första hand 

planbestämmelser som reglerar höjd, utnyttjandegrad, ändamål och detaljeringsnivå 

undersökts. 
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För de två standarderna är det respektive detaljeringsnivåer som har undersökts och slutsatsen 

om de är lämpliga har dragits utifrån detta. 

 

1.5 Tidigare Studier 

1.5.1 Studier i Sverige 

Det finns idag ett antal publicerade arbeten om detaljplanering i 3D, däremot har inget av de 

studerade arbetena kommit med konkreta förslag för hur man skulle kunna förhålla sig vid 3D-

visualisering av detaljplaner. 

Lagerlöf (2014) skrev examensarbetet ”3D-visualisering av detaljplaner ur ett kommunalt 

perspektiv” 2014 där det bl.a. undersöktes vilka möjligheter och begränsningar det finns att 

visualisera 3D-detaljplaner samt vilka riktlinjer som kan förbättra och underlätta visualisering 

och redovisning. 

I studien genomfördes en enkätundersökning med en urvalsgrupp varav 30 kommuner. I 

slutsatsen framgick att det råder stor skillnad mellan kommuners syn kring visualisering av 

detaljplaner. Resultatet från enkätundersökningen visade att majoriteten av de tillfrågade 

kommunerna använder sig av egna riktlinjer. Ett fåtal, endast 8 stycken, använde sig i av någon 

SIS-standard som mall vid framtagning av 3D-detaljplaner. Lagerlöf drog slutsatsen att det 

behövs gemensamma arbetssätt, samsyn och standarder för att underlätta 

framtagningsprocessen av 3D-detaljplaner (Lagerlöf, 2014). 

I enkätundersökningen framgick det att en del planfrågor bör utredas hur de skall visualiseras. 

Byggrätt och överlappande kvartersmark är två exempel som framgick i rapporten. Byggrätt 

kunde förslagsvis lösas genom att alltid visualisera maximal byggrätt i en transparant färg. För 

överlappande kvartersmark i 2D-miljö löses problemet med illustrationer, sektioner eller 

tvärsnitt. Men någon lämplig lösning för överlappande kvartersmark och allmän plats i 3D-

miljö finns inte. (Lagerlöf, 2014). 

Hollaus (2015) skrev examensarbetet ”CityGML – En analys av framtidens 3D-modeller 

CityGML och LoD i planförslag”. I arbetet undersökte Hollaus hur användningen av CityGML 

som standard för 3D-visualisering vid planförslag såg ut bland kommuner och om standarden 

hade någon framtid inom kommunal verksamhet. Studien byggde på intervjuer med företrädare 

från Sveriges då fem största kommuner. Bland de intervjuade kommunerna visade det sig att 
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ingen använde sig av CityGML vid 3D-visualiseringar, men att de såg potential att använda det 

i framtiden (Hollaus, 2015). 

Hollaus (2015) ställde frågan ”Vad ska en 3D-modell innehålla?” och betonade att innehållet i 

en 3D-modell varierar beroende på vem eller vilka visualiseringen är tänkt för. Bland 

intervjuerna var det sammanvägda svaret att en 3D-modell skall innehålla den mängd 

information som gör det möjligt för samtliga involverade parter att förstå syftet med 

planförslaget. I en av intervjuerna framgick det att det oftast är medborgarna som ställer högre 

krav på detaljrikedom, till skillnad mot kommunens tjänstemän som klarar sig med mindre 

detaljrikedom. Olika detaljeringsnivåer kan användas för olika syften i en detaljplan. I intervjun 

framgick även att det är vanligt använda sig av blockmodeller för att genomföra olika analyser 

t.ex. volym och skuggstudier. 

Hollaus (2015) undersökte även vilka framtida visioner kommunerna hade kring 3D-

visualisering. Samtliga kommuner besvarade att 3D är framtiden inom planförslag och på lång 

sikt kommer det sannolikt ersätta 2D helt, då det finns ett flertal fördelar med planförslag i 3D. 

Kommunerna såg 3D som ett effektivare sätt att kommunicera via medborgardialog. Det 

nämndes även att VR och AR-teknik ansågs vara användbart i planprocessen. 

Uppdraget ”Digitala detaljplaner med byggrätter i 3D” som ingår i det långsiktiga 

innovationsprogrammet Smart Built Environment vars huvudfokus är digitalisering av 

samhällsbyggnadsprocessen är ett av de fem deluppdrag inom projektet ”Informations-

försörjning för planering, fastighetsbildning och bygglov”. Syftet med delprojektet är att ta 

fram lösningar för att effektivisera samhällsbyggnadsprocessen och underlätta informations-

flödet av geodata. 

Utvecklingsgruppen har valt att försöka lösa uppgiften genom följande utförande: 

• Studera hur en tredimensionell detaljplan kan underlätta prövningen och skiss-

utformningen 

• Visa hur geografisk information kan återanvändas för visualisering och analyser 

• Studera hur BIM kan integreras med geodata 

• Testa och utveckla idématerial kring en 3D detaljplanekonstruktion 

• Inventera standarder och ge förslag på fortsatt standardiseringsarbete 
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• Ta fram leveransspecifikationer 

Utvecklingsgruppen redovisade resultatet i en slutrapport där förslag redovisades hur man 

skulle kunna visualisera olika restriktioner i en detaljplan i 3D. 

Utvecklingsgruppen kom även fram till att en viktig del för att få en fungerande digital 

planprocess i 3D är att få BIM och GIS att integrera med varandra. Genom att sammankoppla 

GIS med BIM skulle tillgängligheten och förståelsen vid detaljplaneremisser öka. 

Kortsiktigt är syftet att uppdraget skall förkorta stadsbyggnadsprocessen samt skapa en 

gemensam målbild. Arbetsgruppen har analyserat och givit förslag på hur informations- och 

analysflöde i en objektorienterad 3D-detaljplaneprocess skulle kunna gå till. Syftet är att 

visualiseringsförslaget skall kunna användas i arbetet med analys, fastighetsbildning och 

bygglovsprocess. Det har även tagits fram förslag till fortsatt arbete (Nellerup, 2018). 

 

1.5.2 Studier utomlands 

I arbetet 3D Visualization of Zoning Plans av Bos (2015) gjordes en studie för hur man kan 3D-

visualisera detaljplaner för att öka förståelsen bland användare. Studien byggde bl.a. på 

resultaten från tre stycken olika fallstudier där 3D-modeller inom samhällsplanering togs fram 

(Bos, 2015): 

• Case 2006 – var en fallstudie från 2006 där tre stycken konsultföretag tillsammans 

försökte ta fram förslag på hur 3D-detaljplaner skall visualiseras. Totalt togs 3 stycken 

3D-modeller fram över 3 olika områden, en centralstation, ett museum under marken 

och ett område utanför tätort. Samtliga områden var fiktiva (Bos, 2015). 

• Enschede – 2007 gjordes en studie för 3D-detaljplanering som ingick i det s.k. VROM-

programmet för rumslig samhällsplanering. Studien bestod av 2 stycken fallstudier, 

Rotterdams stadshamn och området Usseler es utanför staden Enschede. Syftet var att 

undersöka möjligheterna för 3D-modellering av detaljplaner. Studien identifierade ett 

flertal problem som kan uppstå vid 3D-visualisering av detaljplaner. Ett problem var val 

av detaljeringsnivå och om en för hög detaljeringsnivå skulle kunna skapa förvirring 

bland beskådare. I pilotstudien visualiserades hus med tak något som kan vara 

olämpligt. Studien tog även upp problem med att illustrera bullerzonen i 3D på ett 

begripligt sätt, men ansåg att buller- och säkerhetszoner bör visualiseras (Bos, 2015). 
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• Rotterdam – i Rotterdamstudien var syftet att undersöka hur man kunde skapa 

förståeliga 3D-modeller under marken. Den praktiska studien gick ut på att modellera 

en tunnelbana i 3D för att skapa god översikt över de rumsliga, tekniska och finansiella 

konsekvenserna av en ny tunnelbana. Resultatet visade att modellera i 3D under marken 

är komplext och att det är nödvändigt med riktlinjer för rumsliga 3D-modeller (Bos, 

2015). 

Bos (2015) drog slutsatsen att detaljplaner i 2D har sina begränsningar i att allmänheten har 

svårt att förstå planbestämmelser som innefattar höjd. Problemet skulle kunna lösas genom att 

använda sig av 3D-modeller. En diskussion fördes kring val av detaljeringsnivå. Byggnader kan 

redovisas som simpla blockmodeller utan tak eller andra detaljer på en plan yta, men de kan 

även redovisas i komplett 3D-modell med 3D-terräng och detaljrika byggnader med tak, 

fönster, skorstenar etc. Ju mer detaljer man använder sig av desto mer komplex blir modellen, 

men det kan även bli lättare för allmänheten att förstå modellens syfte.  

En forskargrupp från West Chester University, Pennsylvania, genomförde år 2016 en fallstudie 

för att visualisera detaljplaner i 3D på ett lättförståeligt sätt utifrån de planbestämmelser som 

reglerades inom planområdet (Schueren et al., 2016). 

Fallstudien genomfördes i West Chester, en oberoende tätort i kommunen Chester, 

Pennsylvania. West Chester, som under studien var uppdelat i åtta detaljplaneområden, där fyra 

var klassificerade som s.k. förbättringsområden. Den befintliga detaljplaneringen inom dessa 

förbättringsområdena uppfyllde inte kravet som ställdes på den omvandling man vill 

genomföra. Ett av dessa områdena, som av lokalbefolkningen går under namnet Gay / Market 

East Corridor, valdes ut som område för fallstudien (Schueren et al., 2016).  

Projektet hade tre huvudmål (Schueren et al., 2016): 

• visa hur GIS kan integreras i West Chesters planläggningsprocesser. 

• skapa en verklig 3D-Modell baserad på nuvarande standarder som kan användas för 

planläggning. 

• bedöma hur 3D-modeller kan användas för att engagera samhället kring 

planläggningsprocessen. 

Forskargruppen identifierade de restriktioner som gällde för den pågående detaljplanen och tog 

valde därefter att ta fram tre olika typer av 3D-modeller (Schueren et al., 2016): 
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• Stadstrafikmodell - där fokus ligger på att framtona hur trafik som exempelvis vägar 

och gator regleras. 

• Möjligheternas Rum (Maximum development potential model) - där fokus ligger att 

visualisera hur stor utbredning och omfattning i form av area och höjd dvs. volym som 

planbestämmelser får i detaljplaneområdet. 

• Fullständig modell - en kombination av de två ovanstående modellerna. 

Modellerna diskuterades därefter med ett mindre antal berörda tjänstemän inom kommunens 

planförvaltning. Samtliga3D-modeller fick positiv respons och tjänstemännen ansåg att både 

stadstrafiksmodellen och modellen möjligheternas rum skulle kunna användas som 

kommunikationsverktyg vid planläggningsprocessen. De var dock oroade att den låga 

detaljrikedomen skulle skapa förvirringar bland allmänheten kring hur bebyggelse skulle vara 

utformad. Forskargruppen lyfte även fram frågan huruvida man skall använda sig av befintliga 

byggnader eller inte i 3D-Modellen (Schueren et al., 2016). 
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2. Metod 

Arbetet har i huvudsak bestått av en litteraturstudie där ett begränsat antal rapporter har 

studerats inom ämnet. För att få svar på hur en detaljplan i 3D skall utformas har fyra rapporter 

studerats där två av dessa innehåller fallstudier med 3D-modeller för fysisk planering. 

 

Plan- och bygglagen har studerats för att få en förståelse för vad som skall finnas med i en 

detaljplan. 

 

Två standarder har undersökts, CityGML och SOSI/FKB, för att se om någon av dessa 

standarder är lämpliga att använda för 3D-detaljplanering i Sverige. CityGML har undersökts 

då det är en erkänd OGC standard samt att det tidigare examensarbetet av Hollaus (2015) visade 

att svenska kommuner såg potential i att använda CityGML inom sitt framtida planarbete. 

 

SOSI/FKB har undersökts då det pågår ett arbete att utvidga SOSI-standarden att omfatta 

standarder för 3D-visualisering av detaljplaner. SOSI/FKB har tidigare implementerats av 

Eriksson (2011) där en 3D-detaljplan visualiserades på uppdrag av Falu kommun. 

 

Viss personlig kommunikation har även skett med tjänstemän som jobbar med detaljplaner och 

3D-visualisering för att försöka samla in kompletterande information för att kunna besvara 

frågeställningarna.  

 

En fallstudie har gjorts av två stycken pågående detaljplaner, Sundsta torg respektive Hyttan 16 

och 18. Resultatet för hur en detaljplan i 3D kan utformas har därefter använts för att ge förslag 

på hur detaljplanerna från fallstudien skulle kunna visualiseras i 3D. Några egna 3D-modeller 

över dessa har dock inte tagits fram. 
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3. Teori 

3.1 Detaljplan 

En detaljplan bestämmer vad marken ska användas till och vilken byggrätt, dvs. vilken rättighet 

som fastighetsägaren har att bygga på en tomt, inom ett bestämt område. Syftet är att mark och 

vattenområden skall användas till det ändamål som de är mest lämpade för med hänsyn till 

beskaffenhet, läge och behov. Det är kommunernas uppgift att ta fram och reglera detaljplaner. 

Detaljplanen är demokratiskt framtagen och är ett juridiskt bindande dokument och gäller fram 

tills den upphävs, förnyas eller ersätts av en ny detaljplan. En detaljplan börjar gälla från och 

med att kommunens antagandebeslut vunnit laga kraft. Genomförandetiden dvs. den tid en 

detaljplan gäller är mellan fem till femton år och efter genomförandetiden kan den ersättas, 

ändras eller upphävas. En detaljplan gäller dock efter dess genomförandetid, men är inte längre 

juridiskt bindande (Boverket, 2016a). 

Med hjälp av en detaljplan kan kommunerna reglera hur mark och vattenområden skall 

användas och hur bebyggelsen får utformas. En detaljplan omfattar de byggåtgärder som får 

göras inom detaljplaneområdet (Boverket, 2016a). 

Plan- och bygglagen innehåller de bestämmelser som gäller vid detaljplaneringen. Det är bara 

kommunen som kan besluta att ta fram och anta en detaljplan. Det är även kommunen som 

tolkar de detaljplaner som finns (Boverket, 2016a). 

En detaljplan består av en plankarta över det område som omfattas, se figur 1, en 

planbeskrivning som förklarar planens syfte och innehåll samt kompletterande valfria uppgifter 

som t.ex. en illustrationskarta eller miljökonsekvensbeskrivning. En plankarta skall innehålla 

obligatorisk information om vilka bestämmelser som gäller och var de gäller, det finns dock 

inget krav på att detaljplanebestämmelserna ska redovisas på samma handling som plankartan. 
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Övriga bestämmelser som inte redovisas på plankartan kan alltså redovisas i ett separat 

dokument (Boverket, 2016a). 

 

Figur 1: Exempel på plankarta. Plankarta över en detaljplan där bestämmelser redovisas i kartbilden, en plankarta behöver 
inte redovisa alla bestämmelser som råder inom en detaljplan utan dessa kan redovisas i kompletterande dokument. 
Bildkälla:Kungsbacka kommun. 

I en detaljplan skall det framgå vad som är allmänna platser, vattenområden, kvartersmark 

(Boverket, 2016a). 

Allmänna platser är ett område som är planerat för ett gemensamt behov. En allmän plats kan 

dock upplåtas för enskild verksamhet men endast tillfälligt. Boverket kategoriserar allmänna 

platser i kategorierna torg, väg, gata, gång, cykel, parkeringsplats, park, natur, skydd och 

återvinning. Detaljplanen reglerar hur dessa skall utformas (Boverket, 2016a). 
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Vattenområden är områden som är öppet vatten eller områden där kommunens avsikt med 

planeringen är att karaktären av öppet vatten ska finnas kvar. I en detaljplan skall 

vattenområden alltid avgränsas och användningsområdet skall anges (Boverket, 2016a). 

Kvartersmark är markområden som inte kan klassas som allmän plats eller vattenområde. 

Användningsområdet för varje enskild kvartersmark skall framgå i detaljplanen. Om det 

bedrivs flera olika verksamheter inom kvartersmarken kan användningsområdet anges som en 

kombination av dessa. Kvartersmark är mark som i huvudsak är ansedd för bebyggelse. För 

kvartersmark kan detaljplanen exempelvis reglera hur höga eller stora byggnaderna får vara, 

avstånd mellan hus och tomtgräns eller hur ledningar får dras. Boverket kategoriserar 

kvartersmark i följande kategorier: bostäder, centrum, vård, tekniska flyganläggningar, 

flygtrafik, drivmedelsförsäljning, detaljhandel, industri, kontor, odling och djurhållning, 

begravning, friluftsliv och camping, tillfällig vistelse, parkering, besöksanläggningar, skola, 

trafik, hamn samt verksamhetsområde. (Boverket, 2016a). 

Som en följd av införandet av 3D-fastighetsbildning har det sedan 1 januari 2004 varit möjligt 

att kvartersmark och allmän plats kan överlagra varandra. Detta ställer högre krav i 

detaljplaneprocessen (Lagerlöf, 2014). 

En detaljplan får inte vara mer detaljerad än vad som behövs med hänsyn till detaljplanens 

syfte. För varje planbestämmelse måste det finnas stöd i plan- och bygglagen. Planen får endast 

innehålla de bestämmelser som medverkar till att planområdet blir lämpligt för den form av 

användning eller bebyggelse som planen reglerar (Boverket, 2014). 

Enligt Boverket (2014) är det vanligt att detaljplaner anpassas till pågående projekt, dessa är 

oftast för detaljerade att detaljplanen riskerar att bli obrukbar om projektet skulle förändras. 

Rekommendationen är därför att detaljplanerna inte skall ha alltför detaljerade och 

projektanpassade planbestämmelser. Det finns dock fall där det är nödvändigt med mer 

detaljerade bestämmelser för att de skall framgå i en detaljplan, exempelvis när en befintlig 

miljö skall bevaras (Boverket, 2014). 

En detaljplan som innehåller planbestämmelser som inte har stöd i plan- och bygglagens fjärde 

kapitel har inget lagstöd och får därför inte användas. Ibland förekommer det att kommuner tar 

fram planbestämmelser som inte uppfyller tydlighetskraven. Det är därför viktigt att 

detaljplaner följer de s.k. tydlighetskraven. I detaljplanen skall det tydligt framgå hur 

bebyggelse och miljön i övrigt regleras. Otydliga formuleringar i planbestämmelserna kan 

skapa otydligheter vid tolkning av detaljplanen. Risken finns att personer tolkar 
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planbestämmelserna på olika sätt vilket kan skapa problem vid exempelvis 

bygglovsprövningar. Det är heller inte tillåtet att ställa krav på ytterligare prövningar eller 

utredningar i en detaljplan efter att den vunnit laga kraft. T.ex. att prövning från myndighet eller 

medgivande krävs från en granne innan byggnation kan påbörjas. Samtliga prövningar och 

utredningar skall genomföras innan detaljplanen antas. Att upprätta planbestämmelser för 

bygglov som strider mot plan- och bygglagens nionde och tionde kapitel eller ställa villkor för 

att reglera bygglovsprocessen för också förbjudet. Det finns heller inget stöd att reglera 

upplåtelseformen exempelvis att ”fastigheter får inte säljas till privatpersoner”. 

Planbestämmelserna gäller endast inom detaljplanen och får inte beröra utomstående områden 

förutsatt att det inte finns särskilda skäl utifrån fjärde kapitel 12 § punkt 3 i plan- och bygglagen 

(Boverket, 2015).  

Det är viktigt att skilja på en illustrationsplan, se figur 2, och en detaljplan, se figur 3. En 

detaljplan är hur ett område kan se ut medans en illustrationsplan är hur ett område är tänkt att 

se ut (Regjeringen, 2017).  

 

Figur 2: Exempel på Illustrationsplan. Exempel på en Illustrationsplan, en Illustrationsplan är inte detsamma som en detaljplan. 
En Illustrationsplan visar hur ett område är tänkt att se ut. Bildkälla: Karlstads kommun. 
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Figur 3: Exempel på 3D-visualisering av detaljplan. Exempel på en 3D-visualisering av en detaljplan, en detaljplan visar hur ett 
område kan se ut. Bildkälla: Karlstads kommun. 

3.2 Definitioner inom planläggning 

Begrepp som höjd och utnyttjandegrad kan definieras på ett antal olika sätt för bebyggelse och 

markanvändning. Följande avsnitt redovisar vilka definitioner man kan ge höjd och volym inom 

en detaljplan utifrån plan- och bygglagen. 

3.2.1 Höjd 

Inom detaljplanering är det vanligt förekommande att man använder sig av benämningarna 

byggnadshöjd, nockhöjd och totalt höjd för att beskriva höjd för bebyggelse, se figur 4. Sedan 

2011 har även benämningen antal våningar införts i plan- och byggförordningen (Boverket, 

2016b). 

Byggnadshöjd definieras som den höjd mätt från marken upp till den punkt där fasadplanet och 

takplanet skär varandra. Vid bestämmelse av byggnadshöjden kan man använda sig av den s.k. 

treplansmodellen, se figur 4 (Boverket, 2016b). 
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Figur 4: Treplansmodellen. Byggnadshöjd beräknas genom att mäta avståndet från marken upp till skärningen mellan 
markplanet och fasadplanet. Bildkälla: Boverket, 2016b. 

Nockhöjd är den höjd mätt från marken upp till takets högsta punkt. Uppstickande delar som 

exempelvis skorstenar eller antenner räknas inte med i nockhöjden. Bebyggelse som saknar 

någon forma av tak har ingen nockhöjd (Boverket, 2016b). 

Total höjd är den totala höjd som en byggnad har mätt från marken till dess högsta punkt, där 

uppstickande delar som exempelvis skorstenar, antenner med mera räknas med. Totalhöjd är i 

allmänhet en alltför strikt definition av höjden för byggnader, speciellt bostadshus med ett till 

två plan, men kan passa bra för anläggningar som saknar tak exempelvis master eller 

vindkraftverk (Boverket, 2016b). 
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Figur 5: Definition av höjd inom fysisk planering. Redovisar skillnaden mellan byggnadshöjd, nockhöjd och total höjd. Bildkälla: 
Boverket, 2016b. 

Höjd kan även beskrivas som antalet våningar. Plan- och bygglagen beskriver en våning enligt 

följande: 

”Med våning avses i denna förordning ett utrymme i en byggnad där utrymmet avgränsas åt 

sidorna av byggnadens ytterväggar, uppåt av ett tak eller bjälklag och nedåt av ett golv.” (Plan- 

och byggförordningen (2011:338), 1 kap, 4 §). 

En våning skall kunna benämnas som ett brukbart område, se figur 7. Med brukbart menas att 

en människa skall kunna ta sig in via dörröppning, trappa, stege eller lucka och kunna vistas i 

våningen, att avståndet mellan tak- och golvnivå skall vara minst 1,9 meter och att bruttoarean 

inte får vara mindre än 0,36 m2, där varje sida inte får vara mindre än 0,6 meter, samt att det 

finns ett beträdbart golv (Boverket, 2016b). 
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Figur 6: Definition av våning. För att en tänkt våning skall klassas som brukbar måste avståndet mellan tak- och golvnivå vara 
minst 1,9 meter, bruttoarean är minst 0,36 m2 och där varje sida är inte får vara mindre 0,6 meter samt att det finns ett 
beträdbart golv. Bildkälla: Boverket, 2016b. 

Förutom kravet för brukbarhet skall även följande kriterier uppfyllas för att en rumslig volym i 

en byggnad skall klassas som en våning: 

• Dess golvnivå ligger minst 1,5 meter ovanför markens medelnivå (Boverket, 2016b). 

• Dess bruttoarea är inte mindre än 1/5 av den närmast underliggande våningens totala 

bruttoarea (Boverket, 2016b). 

• Avståndet mellan våningens golvnivå och byggnadshöjden är minst 1,5 meter. 

• Byggnadshöjden är mindre än 0,7 meter högre än nivån för vindbjälklagets översida 

(Stockholms stad, 2018). 

• Det är möjligt att inreda ett bostadsrum eller arbetslokal (Stockholms stad, 2018). 

Plan- och bygglagen tar även upp definitionen av vind och källare, se figur 8. Om en rumslig 

volym i en byggnad inte klassas som våning kan den antingen klassas som vind eller källare. 

En rumslig volym är en källare om den ligger mer än 1,5 under markens medelnivå och vind 

om den ligger mer än 0,7 meter högre än nivån för vindbjälklagets undersida (Boverket, 2016b). 
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Figur 7: Definition av vind, källare och våning. Illustrerar hur våning, källare samt vind definieras utifrån plan- och bygglagen. 
Bildkälla: Boverket, 2016b. 

Det finns även regleringar hos Boverket för hur hög en rumshöjd skall vara för permanent 

boende, se figur 9 (Boverket, 2017b). 

För byggnader avsedda för permanent bostadsändamål skall rumshöjden vara minst 2,4 meter. 

Bostadshus med 1–2 våningar får rumshöjden vara 2,3 meter i vinds- och suterrängvåningar 

samt i källare. Höjden kan dock i särskilda fall vara mindre än 2,3 respektive 2,4 meter i delar 

av rummet. Om ståhöjd behövs måste rumshöjden minst 2,10 meter under horisontell del av tak 

eller 1,90 meter under snedtak (Boverket, 2017b). 

För rum ansedda för offentliga ändamål, exempelvis handel, skall rumshöjden vara minst 2,7 

meter. Om rummet dock är ansedd för högst 16 personer får rumshöjden vara som lägst 2,4 

meter. Om däremot rum eller delar av rum är avsedda för tillfällig vistelse får höjden vara som 

lägst 2,1 meter (Boverket, 2017b).  
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Figur 8: Höjdregleringar för rum i bebyggelse. Det finns bestämmelser för vilken höjd ett rum och rumsdelar i en byggnad skall 
ha beroende på dess ändamål. Bildkälla: Boverket, 2017b. 

3.2.2 Utnyttjandegrad 

Inom planläggning beskriver utnyttjandegrad i vilken omfattning som ett specifikt 

användningsområde har i ett visst område. Det kan exempelvis beskriva vilken karaktär eller 

täthet som den planerade bebyggelsen skall ha. För bebyggelse kan utnyttjandegrad reglera 

exempelvis byggnaders volym och totala area i förhållande till markens behov för utevistelse, 

vilken belastning det ger på infrastruktur och förhållandet till omgivningen (Boverket, 2016). 

I Boverkets katalog om planbestämmelser beskrivs följande sätt att redovisa utnyttjandegrad 

(Boverket, 2016): 

• Byggnadsarea (BYA) 

•  Procent byggnadsarea i förhållande till områdets area (%-BYA) 

• Bruttoarea (BTA) 

• Procent bruttoarea i förhållande till områdets area (%-BTA) 

Det är möjligt att reglera maxvolym inom detaljplaner, se figur 9. Med detta menas att man 

bestämmer ett maximalt värde som exempelvis en byggnads värde får ha utifrån dess area och 
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höjd, dvs. maxvolymen. Maxvolymens noggrannhet är beroende för vilka bestämmelser man 

använder för höjd och area. Om man exempelvis använder sig av byggnadshöjd varierar 

volymen beroende på takens utformning (Boverket, 2016). 

Byggandet i en detaljplan regleras endast i den utsträckning som anses vara nödvändig. Det 

finns inga krav att bestämma byggnaders exakta placering och i vissa fall kan det vara lämpligt 

att reglera detta först i lovprövningen. Genom att låta detta vara flexiblare ges större möjligheter 

att på sikt skapa en lämpligare utformning av bebyggelsen. Boverket (2016) definierar detta 

som Möjligheternas rum, se figur 9, och kan kortfattat beskrivas som det utrymme eller volym 

som en byggnad med en given maxvolym kan placeras i.  

Storleken för möjligheternas rum kan variera beroende på planens nivå av flexibilitet. Den kan 

avgränsas i 2 dimensioner av en användningsgräns, exempelvis ett helt eller del av kvarter. Dess 

utbredning i höjd kan bestämmas för exempelvis för hur hög bebyggelse får vara. 

Möjligheternas rum kan även användas som verktyg vid lovprövningar för att se om ett 

byggnadsförslag ryms inom den maxvolym och placering som bestäms inom möjligheternas 

rum (Boverket, 2016). 

 

 

Figur 9: Möjligheternas rum och maxvolym. Illustrerar Möjligheternas rum och maxvolym. Bildkälla: Boverket, 2016. 
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3.3 Detaljeringsnivå (LOD) 

Detaljeringsnivå även känt som LOD är ett begrepp inom datavetenskapen, speciellt använt 

inom spelutveckling. Inom datorgrafik kan geometriska dataobjekt bli för komplexa för en dator 

att avläsa i en önskad takt. Lösningen på detta är att förenkla 3D-representationen av ett objekt 

genom att förenkla geometrin. Teorin definieras som level of detail (LOD) och syftet är att man 

skall minska arbetsbelastningen vid olika pipeline-steg utan att den visuella kvaliteten skall 

reduceras nämnvärt (Luebke et al., 2002). 

Konceptet är även viktigt vid visualisering av 3D-stadsmiljöer. Inom samhällsplanering 

används begreppet detaljeringsnivå för att förklara hur verkliga 3D-objekt skall representeras. 

LOD hjälper till att beskriva hur 3D-stadsobjekt skall specificeras, generaliseras, modelleras 

samt hur datautbytet skall ske av rumsligt data. Trots att begreppet är hämtat från ämnesområdet 

3D-datorgrafik menar Biljecki et al., (2014) att det är viktigt att särskilja begreppet inom de två 

ämnesområdet då det finns väsentliga skillnader. LOD inom 3D-stadsmodeller skiljer sig 

jämfört med 3D-datorgrafik genom att inte bara förklara mängden data, detaljrikedom och 

visuella egenskaper, utan också definierar semantiken och komplexiteten hos byggnader och 

andra stadsobjekt som krävs vid olika tillämpningar (Biljecki et al., 2014).  

Det finns idag ett flertal organisationer som har utvecklat olika LOD-standarder för 3D-

stadsmodeller bland annat OGC:s standarden CityGML och BIM-standarden IFC. Även kart- 

och geodatamyndigheter från olika länder har valt och ta fram nationella standarder. I 

exempelvis Nederländerna har man valt att ta fram en egen standard knuten till CityGML och 

i Kina har man försökt ta fram en nationell obunden standard. Det finns även privata aktörer 

som valt att ta fram egna standarder, exempelvis Blom ASA, NAVTEQ, CyberCity 3D, Vertex 

Modelling, Sanborn med mera. Däremot finns det finns idag ingen universell erkänd standard 

för hur LOD skall användas för 3D-stadsmodeller och det finns inte heller mycket arbete kring 

formaliseringen av LOD inom området (Biljecki et al., 2014). 
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Figur 10: Exempel på detaljeringsnivå. Illustrerar olika detaljeringsnivåer för byggnader i en 3D-stadsmodell. Bildkälla: Biljecki 
et al, 2014. 

3.4 CityGML 

CityGML är en öppen standardiserad datamodell och utbytesformat som är baserat på 

markeringsspråket GML (Geographic Markup Language) för att lagra 3D-modeller av städer 

och landskap. CityGML definierar olika sätt att beskriva vanligt förekommande geografiska 

objekt inom 3D stadsmodeller som bl.a. byggnader, broar, vegetation, stadsmöbler med mera 

och vilka relationer de har till varandra. CityGML utvecklades ursprungligen av medlemmarna 

i Special Interest Group 3D (SIG 3D) genom initiativet Geodata Infrastructure North Rhine 

Westphalia (GDI NRW) i Tyskland, men utvecklas och underhålls idag av Open Geospatial 

Consortium (OGC). Datamodellen är även en officiell OGC standard (CityGML, datum okänt). 

I huvudsak beskriver CityGML geometri, attribut och semantik hos olika 3D-stadsobjekt. För 

att en tydligare beskrivning av objektets utseende kan kompletterande information om textur 

och färg anges. Det är även möjligt att lagra specifika relationer mellan objekten exempelvis att 

en byggnad består av carport och balkong med mera (CityGML, datum okänt). 
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CityGML kategoriserar detaljeringsnivån i fem kategorier, se figur 11 (Gröger et al., 2012): 

• LOD0 = En 2.5D digital terrängmiljö (DTM) består av en 2.5-dimensionell digital 

terrängmodell som har draperats med ett flygfoto. Byggnader redovisas i 2D. Det kan 

argumenteras om LOD0 skall betraktas som en detaljeringsnivå för 3D stadsmiljöer 

eller inte, då 3D-stadsobjekt som exempelvis byggnader inte representeras som 

volymer. Detaljeringsnivån är lämplig att tillämpa vid region och 

landskapsvisualiseringar. 

• LOD1 = Representerar 3D-stadsobjekt som volymer (x, y, z-koordinater), den s.k. 

blockmodellen. Byggnaderna har ingen hög detaljrikedom exempelvis så redovisas inte 

takens struktur, utan samtliga byggnader har platta tak. Detaljeringsnivån är lämplig för 

att få en översikt över en stad eller region. 

• LOD2 = Redovisar byggnadernas fasader uppdelade i klasser såsom tak, väggar och 

bottenplatta. Även andra attribut exempelvis skorstenar, antenner och trappor 

visualiseras. 

• LOD3 = Är en detaljrikare detaljeringsnivå än LOD2 och ses som en arkitekturmodell. 

Byggnadernas utsida skall vara så verklighetstrogen som möjligt för betraktaren. 

Attribut som exempelvis fönster och dörrar visualiseras. 

• LOD4 = Den högsta detaljeringsnivån som representeras inom CityGML. Insidan av 

byggnader visualiseras exempelvis trappor, väggar och dörrar inne i byggnaden. 
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Figur 11: Detaljeringsnivåerna i CityGML. Illustrerar de fem detaljeringsnivåerna som ingår i CityGML. Bildkälla: Gröger et al., 
2012. 

3.5 SOSI/FKB 

SOSI (Samordnet Opplegg for Stedfestet Informasjon) är en norsk standard för bearbetning och 

användning av geografisk information. SOSI är även ett norskt filformat för lagring och utbyte 

av geografiska data och administreras av kartverket. I ett SOSI-dataset representeras terrängens 

punkter, linjer och ytor av deras koordinater och klassificeras i olika objekttyper enligt 

standardens objektkatalog. Dataformatet SOSI utvecklas idag lite, då det finns planer att ersätta 

SOSI med GML (Kartverket, 2015). 

Standarden har varit Norges officiella standard för geografisk information sedan 20 år tillbaka 

och det operativa ansvaret att utveckla standarden har Norska Kommual -og 

Moderniseringsdepartementet. Då Norge till skillnad från Sverige har en officiell nationell 

standard för geodata resulterar det i att geodatastrukturen är densamma för alla Norges 

kommuner (Ljungblom et al., 2017). 

Innovationsprogrammet smart built environment drog slutsatsen att standarden måste utvecklas 

för att kunna hantera 3D-detaljplaner. Följande förslag lades fram (Ljungblom et al. 2017): 

• Utvidgas till att hantera 3D-geometrier. 

• Standarden bör inkludera fler teman. 
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• BIM bör inkluderas i standarden. 

• Undersöka hur information ska kunna överföras i standardiserade processer, t.ex. vid en 

bygglovsprövning. 

I SOSI Plan version 5, som fortfarande är under utveckling och delvis publicerad, innefattas 

geografiska objekt i 3D där ett av fokusområdena har varit att försöka ta fram riktlinjer för 3D-

detaljplanering. För att använda sig av 3D element i SOSI krävs användning av utbytesformatet 

GML framför SOSI formatet (Regjeringen, 2017). 

Förutom SOSI används även FKB (Felles Kart database) inom samhällsbyggnadsprocessen i 

Norge. FKB kan ses som en mer detaljerad variant av SOSI som är mer specialiserad på hur 

man lagrar 3D-geodata. FKB beskrivs i olika detaljeringsnivåer (Kartverket, 2017). 

Målsättningen med FKB är dock att olika detaljeringsnivåer inte skall överlappa med varandra. 

Man skall därför dela upp markområden utifrån vilken detaljeringsnivå som anses lämplig 

(Kartverket, 2017). 

Totalt består FKB av fyra nivåer. De två med högst detaljeringsnivå, FKB-A och FKB-B är de 

nivåer som kräver att byggnadsobjekten skall redovisas i 3D och de som är lämpliga att använda 

för 3D-detaljplanering inom tät bebyggelse. FKB-A och B redovisas i nedanstående stycken 

(Kartverket, 2017): 

• FKB-A - Den detaljeringsnivån med högst detaljrikedom. Kraven på detaljeringsnivå, 

fullständighet och noggrannhet är höga. Nivån är lämplig för 3D-modeller för 

stadsmodeller. Byggnader visualiseras i 3D och byggnadsdetaljer som exempelvis 

takplatå, ark samt tillhörande objekt som veranda redovisas, se figur 12 (Kartverket, 

2017). 
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Figur 12: FKB-A. FKB-A är den högsta nivån inom FKB-standarden och byggnader redovisas noggrant med detaljer på 
byggnader som trappa, takplatå och ark. Bildkälla: Kartverket, 2017. 

• FKB-B - En något mindre detaljrik nivå än FBK-A. Används i områden med blandad 

bebyggelse, men som ligger utanför tätorter. Denna nivå bör användas för de flesta 

områden som ligger utanför städer. Nivån har en relativt hög detaljeringsnivå och 

redovisar höjd för exempelvis byggnader, staket, master etc. Byggnadskomponenter 

som exempelvis altan och trappor redovisas i 3D. Skillnaden jämfört med FKB-A är att 

mindre detaljer hos byggnader som exempelvis takplatå och ark inte redovisas, se figur 

13 (Kartverket, 2017). 
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Figur 13: FKB-B. FKB-B redovisar byggnader i 3D, men med mindre detaljer än FKB-A. Bildkälla: Kartverket, 2017. 
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4. Fallstudier 

4.1 Sundsta torg 

Sundsta torg är en pågående detaljplan belägen i stadsdelarna Norrstrand och Sundsta i Karlstad 

kommun. Området, se figur 14, har tidigare planlagts för parkeringsplatser samt en 

bensinstation och man vill nu möjliggöra byggnation för bostads- och centrumändamål. 

Kommunfullmäktiges beslut att anta detaljplanen är överklagat och prövas nu av mark- och 

miljödomstolen (Karlstads kommun, 2016). 

 

Figur 14: Sundsta Torg utbredning. Flygbild över den tänkta detaljplanens utbredning. Bildkälla: Karlstads Kommun, 2016. 

 

Detaljplanens huvudsyfte är att möjliggöra byggandet av cirka 250 stycken nya bostäder inom 

fastigheterna Sundsta 2:1, Norrstrand 1:1, Svarvaren 12 och 14. Man skall även se över 

möjligheten att utforma korsningen Rudsvägen – Ringervägen – Hagaborgsgatan till en ny 

urban knytpunkt i området. Det skall även vara möjligt att bygga parkeringsplatser inom 

fastigheterna Vargen 4 och 5. Planområdets västra del består av park- och grönyta (Karlstads 

kommun, 2016). 

I planförslaget skall den huvudsakliga markanvändningen utgöras av bostadsbebyggelse. 

Bebyggelsens bottenplan får endast bestå av handel och/eller andra centrumfunktioner som 
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exempelvis kontor, service, restaurang, hantverk, gym, friskvård, frisör och hudvård (Karlstads 

kommun, 2016). 

En illustrationsplan med byggnadsförslag har tagits fram, se figur 15. Förslaget innefattar 

byggnader med 8, 11 och 13 våningar inom planområdets västra del. I fastigheterna Svararen 

12 och 14 föreslås byggnader med 7 och 17 våningar uppföras. För fastigheten Norrstrand 1:1 

föreslås en byggnad med 7 våningar upprättas. Den totala bruttoarean (BTA) som varje byggnad 

högst får anta anges i planen (Karlstads kommun, 2016). 

 

Figur 15: Illustrationsplan av Sundsta Torg. Illustrerar hur Sundsta Torg skulle kunna se ut. Bildkälla: Karlstad kommun, 2016. 

Inom planområdet finns det idag 3 stycken gällande detaljplaner där markanvändningsområden 

i huvudsak är naturmark och parkeringsplatser. För fastigheterna Svarvaren 12 och 14 och den 

berörda delen av Norrstrand 1:1 gäller detaljplaner för kv. Bokhållaren m.fl. akt nr 1780K-48-

1979 och stadsplan för del av Snickaren och Vakten arkiv nr 6/1981. Den delen av området är 

i gällande plan benämnd som bensinstation, handel och allmän platsmark för gata, gång- och 

cykelväg samt parkområde (Karlstad kommun, 2016). Detaljplanens plankarta redovisas i figur 

16. 
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Figur 16: Plankarta för Sundsta Torg. Redovisar plankartan över Sundsta Torg med tillhörande planbestämmelser. Bildkälla: 
Karlstad kommun, 2016. 

4.2 Hyttan 16 och 18 

Hyttan 16 och 18 är en gällande detaljplan som ligger i stadsdelen Haga och strax intill 

Klarälven i Karlstad, se figur 17, och där en 3D-modell tagits fram för detaljplanen, se figur 18. 

Detaljplanen upptar en yta på ca 8200 m2 och inrymmer delar av fastigheterna Hyttan 12 och 

14 samt Hyttan 16 och 18. Den avgränsas av Nygatan, Tage Elandergatan och Klarälven. 

Detaljplanens syfte är att göra det möjligt bygga nya bostäder, hotell, lokaler och 

parkeringsytor. Uppskattningsvis är det möjligt att upprätta 110 lägenheter och 250 hotellrum, 

plankartan redovisas i figur 19 (Karlstads kommun, 2018).  
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Figur 17: Hyttan 16 och 18 utbredning. Flygbild över detaljplanens utbredning. Bildkälla: Karlstads kommun, 2018. 

 

Figur 18: 3D-visualisering av Hyttan 16 och 18. 3D-visualisering av Hyttan 16 och 18 i en VR-miljö. Bildkälla: Karlstads kommun, 
2018. 
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Byggnader för bostadsändamål får ha en maximal höjd mellan 6-11 våningar samt med en 

tillhörande total höjd mellan 48-83,5 meter. För bebyggelse finns det även regleringar som 

innebär att översta våningen ska utföras indragen från fasadliv med syfte att bryta ned skalan 

(benämns som v1 och v2 i plankartan). I detaljplanens södra område mot Tage Elandergatan 

får byggnader ha en högsta höjd på sex våningar alternativt hotell med motsvarande höjd, med 

planbestämmelser för både antal våningar och total höjd i meter (Karlstads kommun, 2018). 

I detaljplaneområdets västra del är det möjligt med en mer flexibel reglering. Detaljplanen gör 

det möjligt att upprätta byggnation för både hotell, konferens, bostäder, kontor och 

centrumändamål. Det går även att utforma en kombination av dessa. Bebyggelse får dock ha en 

största bruttoarea på 9500 kvadratmeter ovan bottenplan eller gårdsdäck. Om byggnader för 

bostadsändamål uppförs i den västra delen skall en gårdsyta på 1000 m2 uppföras i marknivå 

eller ovanpå gårdsdäcket (bottenvåningen), eventuella terrasser eller gårdsytor på tak kan inte 

tillgodoräknas för att uppnå bestämmelsen. Byggnation för kontorsändamål får högst uppta 

6000 m2. För att underlätta för fotgängare och trafik finns en planbestämmelse för att mark skall 

vara obebyggd till en fri höjd av 6 meter ovan marknivån i områdets västra del. Då ett förslag 

har tagits fram att bygga samman det tänkta hotellet med Karlstad CCC har en planbestämmelse 

tagits fram som gör det möjligt att bygga en länk mellan två byggnader 6 meter ovanför marken 

(Karlstads kommun, 2018). 

Parkeringsfrågor löses i huvudsak med garage, men bestämmelserna gör det även möjligt att 

upprätta parkeringsytor under marken för att säkerställa att garage kan byggas samman under 

de nya byggnaderna. Det finns även möjlighet att upprätta parkeringar ovan mark i Hyttan 16. 

I detaljplaneområdets östra del längst Nygatan har ett utfartsförbud inrättats. Mellan Tage 

Elandergatan och Klarälven skall en ny allmän väg byggas för att dela upp området i två kvarter 

(Karlstads kommun, 2018). 

I den västra delen föreslås ett nytt hotell byggas med anslutning till Karlstad CCC. Möjligheten 

finns även att bygga bostäder och kontor. I den östra delen, med befintlig bebyggelse, skall nya 

bostäder byggas för att skapa ett sammanhållet kvarter. Ett bostadshus med totalt 6 våningar 

eller hotell i motsvarande total höjd föreslås byggas mot Tage Elandergatan. Mot Klarälven 

föreslås bebyggelse bestående av 8 respektive 11 våningar. För en befintlig byggnad med 5 

våningar skall en tillbyggnad med ytterligare 2 våningar tillåtas. Byggnaderna föreslås därefter 
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succesivt blir högre och högre där byggnationen blir som högst i den Nordöstra delen av 

detaljplaneområdet längsmed Klarälven (Karlstads kommun, 2018). 

 

 

Figur 19: Plankarta över Hyttan 16 och 18. Plankarta över Hyttan 16 och 18 med tillhörande planbestämmelser. Bildkälla: 
Karlstads kommun, 2018. 
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5. Resultat 

I nedanstående stycken redovisas resultatet av studien. I första stycket redovisas generella 

förslag på riktlinjer för hur man bör förhålla sig vid visualisering av detaljplaner i 3D. I andra 

stycket ges förslag och synpunkter på hur man skulle kunna visualisera Sundsta torg respektive 

Hyttan 16 och 18 i 3D. Och i det tredje stycket görs en bedömning om någon av standarderna 

SOSI/FKB eller CityGML är lämplig att använda för 3D-detaljplanering. 

5.1 Visualisering av detaljplaner i 3D 

5.1.1 Detaljeringsnivå 

Som tidigare nämnts rekommenderar boverket att inte använda en allt för hög detaljeringsnivå 

om detta inte är nödvändigt, bland annat för att uppnå tydlighetskravet, vilken även får stöd av 

de studier som undersökts.  

Vid utformning av 3D-modeller är den lämpligaste detaljeringsnivån den som ger ett värde 

utifrån ett planbaserat perspektiv. En 3D-visualisering skall i första hand illustrera de 

planbestämmelser som råder inom detaljplanen. Syftet är inte att illustrera hur verkligheten kan 

förändras genom ett planarbete, vilket är illustrationsplanens uppgift. Vid planprocessen är det 

viktigt för involverade parter som exempelvis beslutsfattare, myndigheter och allmänheten att 

förstå vilka konsekvenser ett planförslag faktiskt får, givet att dess restriktioner utnyttjas fullt 

ut (Regjeringen, 2017).  

Det är svårt att bestämma specifikt vilken detaljeringsnivå som är lämplig att använda utifrån 

en idag framtagen standard som exempelvis CityGML eller SOSI/FKB. I fallstudierna 

användes övervägande detaljeringsnivåer relativt lika LOD1 och 2 enligt CityGML. 

Även om det framkom i studierna av Bos (2015) och Schueren et al (2016) att den låga 

detaljeringsnivån skapade en viss oro och funderingar finns det risk att en för hög 

detaljeringsnivå leder till att modellerna blir komplexa och skapar missförstånd bland 

allmänheten. 

Det framkom även i litteraturstudien att visualisering av ”avancerade” takstrukturer, som 

exempelvis sadel- eller pulpettak, kan skapa missförstånd kring en detaljplan. Om tak utformas 

på ett visst sätt finns en risk att allmänheten tror att taken som utformas i 3D-modellen kommer 
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se ut så i verkligheten (Bos, 2015), se figur 20. Förslagsvis bör därför byggnader visualiseras 

med platta tak förutsatt att detaljplanen inte innehåller några planbestämmelser som reglerar 

takens utformning. 

 

Figur 20: Utformning av tak. Byggnader bör inte utformas med ”avancerade” takstrukturer om det inte finns 
planbestämmelser som reglerar detta. Bildkälla: Karlstads kommun. 

5.1.2 Utnyttjandegrad 

Blockmodellen kan i många fall användas för att visualisera 3D-modeller vid planprocessen. 

Block- och volymmodellen ger en bra förståelse för planbestämmelsernas omfattning och 

påverkan i området. Det kan även vara fördelaktigt att använda sig av flera varianter av 

blockmodellen vid planprocessen (Regjeringen, 2017). I Bos (2015) fallstudie illustrerades 3D-

objekten utifrån blockmodellen. Det gick inte att dra en slutsats om deltagarna tyckte att 

detaljeringsnivån skapade missuppfattning, däremot kunde slutsatsen dras att deltagarna inte 
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uppfattade detaljeringsnivån som för hög. Från fallstudien framgick det även att vissa deltagare 

tyckte att man kunde drapera flygfoton över objekten för att skapa en högre detaljeringsnivå 

(Bos, 2015).  

Vid tillämpning av blockmodellen är det lämpligt att visualisera utifrån möjligheternas rum, se 

figur 21, denna modell ger en bra förståelse i vilken omfattning planbestämmelser som 

exempelvis bruttoarea och totalhöjd påverkar omgivningen. Denna typ av modell kan även 

användas för andra ändamål efter planprocessen. Ljungblom et al., (2017) hänvisade till att i 

Norge används denna typ av modell för att testa bygglovsprövningar samt att Helsingborg 

kommun har använt denna modell för att testa om betänkt byggnation ligger inom de 

restriktioner som råder inom området, se figur 22. 
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Figur 21: Tillämpning av möjligheternas rum. Genom att använda sig av möjligheternas rum kan användaren få en bra bild 
över i vilken omfattning planbestämmelser som reglerar höjd och area påverkar den berörda omgivningen. Bildkälla: Schueren 
et al., 2016. 
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Figur 22: Ytterligare tillämpningsområden för möjligheternas rum. Illustrerar ett verkligt exempel från Helsingborg kommun. 
Modellens syfte är att illustrera om betänkt bebyggelse ligger innnanför de de transparanta volymmodeller som reglerar 
planbestämmelser. De gråa blocken byggrätternas begränsningar i höjd och bredd. En möjlighet ges att illustrera hur olika 
användningstyper angränsas  i höjdled. Detta skulle till exempel kunna användas vid fastighetsbildning. Bildkälla: Ljungblom 
et al.,  2017. 

5.1.3 Höjd 

Höjd bör visualiseras utifrån de värden som nämns i planbestämmelserna. Bos (2015) kom fram 

till att den totala höjden som ett objekt kan anta var mest fördelaktigt att använda sig av för att 

redovisa planbestämmelsens betydelse och omfattning i förhållande till omgivningen och 

befintlig bebyggelse. 

Om ett 3D-objekt benämns med fler än en typ av höjd kan det vara lämpligt att detta framgår i 

3D-plankartan. Ljungblom et al., (2017) gav förslag att byggnader där planbestämmelser som 
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byggnads-, nock- och totalhöjd anges, kan visualiseras genom att använda sig av olika 

färgnyanser, se figur 23. 

 

Figur 23: Iluustrerar hur byggnads-, nock- och totalhöjd. Byggnadshöjd, nockhöjd och totalhöjd kan visualiseras och särskiljas 
i en 3D-miljö. Bildkälla: Ljungblom et al., 2017. 

I litteraturstudien hittades inga förslag på hur höjden skall visualiseras i 3D när den regleras 

genom våningstal. Ett flertal 3D-modeller över detaljplaner studerades där höjden benämndes i 

antalet våningar, både enskilt och kombination med andra höjdbestämmelser. Det gemensamma 

med dessa 3D-modeller var att byggnader som reglerades med våningstal var att varje våning 

redovisades som enskilda block och där hela byggnaden var sammansatt av dessa blocken, se 

figur 24. Om bebyggelsen även anges i någon av de andra tre höjdbestämmelserna blir det 

lättare att visualisera det i en relativ höjd i förhållande till den berörda omgivningen. Ett 

problem är dock om höjden endast redovisas som antalet våningar. Förutom Sundsta Torg 
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regleras även detaljplanen Jakobsberg, Karlstad av antalet våningar i planbestämmelserna och 

där en 3D-modell har tagits fram se figur 24. 

 

Figur 24: Visualisering av våningstal.  En byggnad där höjden regleras med bestämmelsen högsta våningstal, i det här fallet 3 
st., varje våning redovisas som ett block och byggnaden redovisas som ett block bestående av samtliga våningar 
sammansatta. Bildkälla: Karlstads kommun. 

Via personlig kommunikation med Per Anders Ohlson, planarkitekt på Karlstad kommun, 

menade han att i 99 av 100 fall bygger byggherren byggnader där våningshöjden, med 

bjälklagen inräknade, är tre meter. Generella 3D-modeller är därför oftast byggda enligt denna 

princip. 

Per Anders Ohlson betonade även att boverket inte rekommenderar att man använder 

våningsantal i en planbestämmelse och han tror att det framöver kommer bli hårdare reglerat 

vilka planbestämmelser som får vara med i en detaljplan. Karlstad kommun använder dock 

begreppet våningstal i vissa fall och i känsliga områden lägger de även till byggnadshöjd eller 

totalhöjd i planbestämmelserna. För detaljplanen Jakobsberg har de bedömt att bestämmelse 

för höjd än våningsantal inte behövs.  

Även om det finns en otydlighetsfaktor i begreppet finns det även fördelar. Per Anders Ohlson 

menar att människor lättare förstår begreppet våningar. Fördelen är också att byggherren inte 

”krymper” våningshöjderna i syfte att få in så många våningar som möjligt inom en angiven 

byggnadshöjd. En annan fördel med våningsantal utan bestämmelse om högsta byggnadshöjd 

är att byggande av trähus möjliggörs på samma premisser som betong eftersom ett trähus har 
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högre bjälklag. Med begreppet kan exempelvis två byggnader med samma antal våningar ha 

olika byggnadshöjder. 

5.1.4 Ändamål 

I en plankarta skall det framgå vad som är allmänna platser, vattenområden och kvartersmark. 

Plan- och bygglagen nämner även att användningsområdet skall framgå i en detaljplan, 

exempelvis att kvartersmark skall användas för bostäder, kontor, handelsändamål etc. För att 

detta skall gå att särskilja i 3D kan man använda sig av olika färgsättningar för vardera 

användningsområden, se figur 25. Bos (2015) beskriver detta som s.k. mixed zoning. Det finns 

även möjlighet att färgsätta ett 3D-objekt i fler än en färg om den används för flera olika 

användningsområden, se figur 26. 

 

Figur 25: Visualisering för att särskilja oliks användningsområden.  För att särskilja 3D-objekt med olika användningsområden 
kan man använda sig av färgsättning. Bildkälla: ESRI Cityengine, datum okänt. 
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Figur 26: Visualisering för att särskilja olika användningsområden för samma 3D-objekt. Ett 3D-objekt med fler än ett 
användningsområde kan visualiseras i olika färger. I det här fallet har en byggnad 2 olika användningsområden, bottenplan 
består av handel och överplan består av bostadsändamål. Bildkälla: City of Markham. 

  

5.1.5 Övrigt 

I många fall kan det finnas planbestämmelser som inte går att illustrera visuellt i 3D på ett 

intuitivt sätt. Ett alternativ skulle kunna vara att koppla attribut till de berörda objekten. När en 

användare trycker på ett objekt dyker information upp om ytterliga restriktioner som råder för 

objektet. I Bos (2015) studie visade det sig att användarna i undersökningsgruppen var positiva 
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till en sådan lösning. Det är däremot inte en rekommendation att redovisa svårillustrerade 

planbestämmelser i form av text i 3D-modellen, se figur 27 (Ljungblom et al., 2017). 

 

Figur 27: Visualisering av planbestämmelser som är svåra att visualisera på ett intuitivt sätt. Planbestämmelser bör inte 
redovisas med text i kartbilden, planbestämmelser som är svåra att visualisera på ett intuitivt sätt kan förslagsvis läggas till 
som attribut till det objekt de tillhör. Bildkälla: Ljungblom et al., 2017 

5.2 Fallstudier 

5.2.1 Sundsta Torg 

Förslagsvis bör 3D-detaljplanens byggnader redovisas som blockmodeller. I 

planbeskrivningen framgår inte några restriktioner kring byggnaders tak, det finns därför 

ingen anledning att redovisa byggnader mer detaljrikt. 

Då höjden inte regleras i form av meter i detaljplanen utan som antal våningar och det inte 

hittades forskning kring hur detta skall redovisas i en detaljplan är det svårt att dra en slutsats 

baserad på vetenskaplig forskning. Man skulle kunna göra samma antagande som Karlstad 

kommun gör, att varje våning inklusive bjälklag antas vara 3 meter. Och varje våning skulle 

därefter kunna särskiljas genom att illustreras som ett delblock av den sammansatta 

byggnaden. 

Då den planerade byggnaden kommer få två olika ändamål, handel i bottenplan och bostäder i 

övriga våningar, kan detta särskiljas genom olika färgnyanser. 
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5.2.2 Hyttan 16 och 18 

Den framtagna 3D-modellen över Hyttan 16 och 18, bedöms vara alldeles för detaljrik. Som 

tidigare nämnts är det viktigt att särskilja mellan en detaljplan och en illustrationsplan i 3D. 

Vilket man inte verkar tagit hänsyn till när 3D-modellen togs fram. Den framtagna 3D-modellen 

liknar mer en illustrationsplan då den faktiskt visar ett exempel på hur bebyggelsen skulle kunna 

se ut. 

I den västra delen borde det framgå tydligare att man kan skapa en kombination av hotell, 

konferens, kontor och bostäder.  

För att särskilja att det finns olika ändamål för bebyggelsen i västra respektive östra delen är 

färgsättning ett lämpligt verktyg. Det framgår även i plankartan att möjlighet finns att inrätta 

centrumändamål i botten- och andra våningen detta borde redovisas i 3D-modellen med hjälp 

av färgsättning. 

I 3D-modellens nordöstra del finns två byggnader där båda byggnaderna har färgsatts med olika 

färgnyanser, beige i byggnadens östra del och svart i byggnadens västra del. Utifrån analys av 

plankartan och illustrationsplanen verkar det inte röra sig om en planbestämmelse, utan istället 

ett förslag om färgsättning av byggandsfasaden som även illustreras i illustrationsplanen, se 

figur 28. Då det inte finns någon bestämmelse för fasadens utformning i form av material eller 

färgnyans i detaljplanen finns det därför inga skäl att använda denna typ av färgsättning. 

 

Figur 28: Illustrationsplan av Hyttan 16 och 18. Det är en för liten skiljelinje mellan illustrationsplanen och 3D-visualiseringen 
av detaljplanen. 3D-modellen innehåller detaljer som inte regleras i planbestämmelserna, exempelvis har de nordvästra 
bygganderna längst klarälven illustrerats olika fasadnyanser för olika delar av byggnaden trots att planbestämmelserna inte 
reglerar detta. Detaljer som denna skall endast illustreras i illustrationsplaner. Bildkälla: Karlstads kommun, 2018. 
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I 3D-modellens södra del har två byggnader illustrerats med sadeltak, se figur 29. Utifrån 

plankartan finns det inga planbestämmelser som reglerar takens utformning. Därav finns det 

ingen anledning att utforma bebyggelsen med sadeltak, utan istället använda sig av platta tak. 

 

Figur 29: Felaktig användning av sadeltak i Hyttan 16 och 18. Då det inte finns någon planbestämmelse som påverkar takets 
utformning i detaljplanen finns det därför ingen anledning att utforma sadeltak. Bildkälla: Karlstads kommun, 2018. 

Förutom sadeltaken illustreras bebyggelsen med balkonger, se figur 30, som inte regleras 

genom planbestämmelserna. Detta bör inte heller redovisas i 3D-modellen. 
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Figur 30: Felaktig användning av balkonger i Hyttan 16 och 18. Finns inga planbestämmelser som reglerar balkonger, finns 
därför ingen anledning att ha med balkonger. Bildkälla: Karlstads kommun, 2018. 

I övrigt har bebyggelsens höjd i 3D-modellen redovisats genom att använda värdet för den totala 

höjden för varje specifik byggnad. Utifrån litteraturstudien är detta ett korrekt förhållningssätt. 

Däremot är det oklart hur man skall redovisa antalet våningar. För hyttan har man valt att 

redovisa detta genom att tillsätta fönster på bebyggelsen, medans man i exempelvis detaljplanen 

Östra Jakobsberg valde att dela upp varje våning i delblock. Då ingen forskning hittades kring 

hur våningstal skall visualiseras är det svårt att dra en slutsats kring detta.  
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5.3 SOSI/FKB 

Den information som hittades kring SOSI/FKB för 3D-objekt var begränsad och gör det svårt 

att dra en konkret slutsats om standarden är lämplig för 3D-visualisering av detaljplaner eller 

inte.  

Den nuvarande version, 4.6, är idag baserad på SOSI-formatet som inte kan hantera 3D-data 

utan som högst 2,5 geometrier. I Norge sker det idag dock ett arbete om att ersätta SOSI-

formatet med GML, ett format som kan hantera 3D-geometrier (Steinwall, 2016). 

Norska Regeringen har dock publicerat förmaterial av den framtida SOSI-versionen, version 5 

(Regjeringen, 2017). Förmaterialet kring hur man skall 3D-visualisera detaljplaner ser lovande 

ut och förhoppningsvis kommer denna version komma ut snart och kunna implementeras inom 

svensk detaljplanering. 

Via personlig kommunikation med Andrew Steuernagel, ansvarig för Falu kommuns 3D-

visualiseringar, visade det sig att Falu kommun idag inte använder sig av SOSI/FKB i sina 3D-

stadsmodeller. De använder sig istället av CityGML. 
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5.4 CityGML 

CityGML är i många avseenden lämplig för detaljplanering i 3D, men man kan däremot 

diskutera indelningen i detaljeringsnivåer.  

I litteraturstudien framhävs blockmodellen, LOD1, som ett bra verktyg att använda vid 3D-

visualisering för att exempelvis redovisa planbestämmelsernas omfattning och utbredning som 

de har på omgivningen.  

Den nuvarande versionen CityGML2 definierar fem separata detaljeringsnivåer, LOD0-4, där 

två av dessa, LOD0 och 4, kan diskuteras om dessa skall klassas som 3D-nivåer. LOD0 är en 

digital terrängmodell i 2,5D dvs. inga 3D-volymer innefattas i nivån och LOD4 lägger till inre 

geometri, men i övrigt behåller den samma egenskaper som LOD3. CityGML:s popularitet 

beror delvis på standardens enkla koncept. Men detta leder även till brister och nackdelar om 

olika producenter, applikationer och användare skall använda sig av standarden för olika 

ändamål, vilket även utvecklingsgruppen för CityGML är medvetna om. Hänsyn skall tas till 

detta i den nya versionen, CityGML3 (Biljecki, 2014). 

Biljecki (2014) tog fram ett förslag på hur den nya versionen av CityGML:s detaljeringsnivåer 

kunde vara uppbyggd, där man istället för fem detaljeringsnivåer använder sig av tio, se figur 
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31 och 32. Huruvida dessa skall användas i CityGML3 eller inte framgår inte, men detta skulle 

skapa större valmöjligheter vid val av detaljeringsnivå.  

Då CityGML3 inte är publicerad ännu är det svårt att dra en slutsats om dess lämplighet för 3D-

visualisering av detaljplaner. 

 

 

 

Figur 31: Utökat antal detaljeringsnivåer för CityGML, LOD0-4. Förslag på en utökad detaljeringsnivå för CityGML. Bildkälla: 
Biljecki, 2014. 
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Figur 32: Utökat antal detaljeringsnivåer för CityGML, LOD5-9. Förslag på en utökad detaljeringsnivå för CityGML. Bildkälla: 
Biljecki, 2014. 
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6. Diskussion och slutsats 

Bristen på forskning inom området gör det svårt att dra en slutsats för hur en detaljplan bör 

utformas i 3D med tillhörande planbestämmelser. Därför gjordes ett val att i första hand 

fokusera på begreppen detaljeringsnivå, höjd, utnyttjandegrad och ändamål.  

Enligt litteraturstudien redovisas höjd i form av dess maximala värde i samtliga undersökta 

forskningsrapporter. Då det inte finns något som talar emot att visualisera på detta sätt så har 

det antagits vara det lämpligaste sättet att redovisa höjd på. Då det finns fyra olika höjdbegrepp 

inom svensk detaljplanering är det lämpligt att försöka särskilja dessa genom exempelvis 

färgsättning. 

I studien framkommer även att begreppet våningstal i syfte att reglera höjd i detaljplaner har en 

viss otydlighet när en 3D-modell skall tas fram. Någon forskning hittades tyvärr inte kring hur 

detta skall visualiseras. 

För att särskilja olika ändamål är färgsättning ett bra verktyg. Har ett 3D-objekt flera ändamål, 

exempelvis handel i bottenvåning och bostadsändamål i övriga våningar, kan man färgsätta 3D-

objektet i flera färger för att särskilja dessa. 

Utifrån litteraturstudien och de fallstudier som undersökts bör man redovisa den totala 

omfattningen som planbestämmelserna har för den berörda omgivningen. Möjligheternas rum 

och maxvolym är lämpliga modeller att använda sig av för att uppnå detta syfte.  

Vissa planbestämmelser kan vara svåra att redovisa visuellt i 3D på ett intuitivt sätt. Dessa 

planbestämmelser kan redovisas genom att man kopplar attribut till det berörda objektet. 

Vid val av detaljeringsnivå är det dock viktigt att komma ihåg att syftet med att använda sig av 

3D-modeller i detaljplaneprocessen är att förmedla de restriktioner som råder inom detalj-

planen. Det skall inte finnas någon ytterligare information som vilseleder användaren och som 

skapar missförstånd vid samråd. Det är även viktigt att särskilja på en detaljplan och en 

illustrationsplan. Vid 3D-visualiseringen skall man därför eftersträva att detaljplanen i första 

hand förmedlar de juridiska restriktionerna. Dessa riktlinjer är nödvändiga att följa för att 

tydlighetskravet skall uppnås. Som framgick i resultatet kan för mycket detaljer i 3D-modellen 

skapa oklarheter i vad som regleras i detaljplanen. Det kan i många fall vara bättre att ha en 
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lägre detaljeringsnivå än en för hög vilket kan skapa missförstånd vid exempelvis samråd och 

medborgardialog. 

Bristen på information kring SOSI version 5 samt att den senast utgivna versionen (4)  inte är 

lämplig för 3D-visualisering ger slutsatsen att det idag inte lämpligt att använda standarden. 

Detta stärks även då Falu kommun valde att överge Eriksson (2011) pilotstudie kring SOSI och 

istället använda sig av CityGML. 

CityGML verkar i många avseenden vara lämplig när det kommer till val av detaljeringsnivå 

för detaljplaner i 3D, LOD 0 och 5 kan dock anses vara olämpliga, därav finns det tre 

detaljeringsnivåer tillgängliga att välja mellan. Frågan är dock om det är för stora skillnader 

mellan detaljeringsnivåerna i den nuvarande versionen. Det skulle därför vara lämpligt att utöka 

antalet nivåer för att underlätta valet av detaljeringsnivå. 

I övrigt kan man utifrån studien dra slutsatsen att nationella standarder och riktlinjer kring hur 

man skall 3D-visualisera detaljplaner är nödvändiga. Det här arbetet har dock gett en bra grund 

för fortsatta studier inom ämnet och det är troligt att ytterligare forskning kommer att ske inom 

området de närmsta åren. 
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