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1. Arendebeskrivning

Riktlinjerna beslutade av MBN eller dess foregangare presenteras kronologiskt
under respektive avdelning och enhetsvis. Slutligen presenteras styrande
dokument beslutade av andra som har stor betydelse f6r MBN:s verksamhet.

1.1 Avdelning bygglov och milj6

1.1.1 Riktlinjer enhet Bygglov/Byggprocess och tillsyn

Riktlinjer for fiskeldgen (2013), BN 2013/2616

Riktlinjen ger uttryck f6r hur Gotlands kommun, nu Region Gotland, ser pa
fragor om bevarande och utveckling av byggnader inom fiskeldgena i fragor
om exteridra och interiéra dndringar. Dirtill limnar riktlinjen stillningstagande
om fastighetsrittsliga atgarder sa som avstyckning. Den far sigas ge
overgripande uttryck for hur regionen genom sitt handlingsutrymme i fragan
ser pa anpassningskravet, varsamhetskravet och férvanskningsférbudet enligt 2
kap. 6 § och 8 kap. 13 och 17 {§ PBL. Fiskeldgena omfattas redan av
riksintresse for kulturmiljévard.
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Riktlinje for avstand fran djurhallning (2016) BN 2015/6168

Riktlinjen har stort praktisk betydelse, sarskilt savitt giller nylokalisering av
bebyggelse pa landsbygden dir det finns aktiv djurhéllning. Den anger limpliga
avstand mellan bostadsbebyggelse och djurhallning, samt avstand fran
vattentakt till akermark. Syftet med riktlinjen dr savitt uppfattat en
overgripande avvigning mellan:

e Att ha langsiktigt hallbara boendemiljoer utifran allergener, lukt, buller
m.m. fran jordbruk

e Att skydda en strategiskt viktig basniring och pagiende
markanvindning for jordbruket mot tillsyn pa grund av stérningar fran
lantbruk — 1 de fall lantbruket inte har rattskraftigt tillstand fran
miljéprévningsdelegation eller mark- och miljddomstol dr
verksamheten inte skyddad fran begrinsningar eller efterfoljande
férbud — och dd kommer miénniskors halsa fore verksamheten i
miljobalksbedémningar

Riktlinjer for byggbodar (2018), BN 2015/6168

Byggbodar, om de idr varaktigt uppstillda, dr bygglovspliktiga byggnader och
anses inte lovprévade genom att den byggnad eller anldggning man fatt lov f6r
ska byggas. De hanteras ofta genom ett tidsbegrinsat bygglov, eller i praktiken
inte alls sa som svartbyggen som avligsnas nir byggprojektet slutforts.
Lovplikten for tillfilliga byggnader kan ibland vara svar att avgora.

Riktlinjen ger kommunens syn pa bygglovsplikten for byggbodar i olika
scenarion, och ér tinkt att férenkla f6r handlaggare och byggforetag att veta
grinsdragningarna. Riktlinjen har dock inget lagstod. Kommuner har inte ritt
att reglera lovplikt for byggnader annat dn i detaljplan, och riktlinjen anger
rentav felaktiga stillningstaganden kring lovplikten som helt saknar férankring i
PBL och kan ge upphov till tillsyn dir férvaltningen inte fér tillimpa riktlinjen
utan maste beakta lagstodet.

En mer limplig ordning hade varit ge kommunens stillningstagande till vilka
krav som ska vara uppfyllda f6r byggbodar eftersom kommunen ”far” bevilja
tidsbegrinsat bygglov for tillfilliga behov i strid med plan och PBL:s regler om
nagon forutsittning for bygglov dr uppfyllt. Det betyder att vi t.ex. kan styra
om:

e Byggbodar ska vara tillgingliga f6r funktionshindrade?
e Byggbodar far sta var som helst i stadsbilden?
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Riktlinje for NULA (nybyggnadskarta, utstakning, ligeskontroll och
ajourhallning av primirkarta) inom Region Gotland (2021), MBN
2020/2843

Det klargors inte 1 PBL exakt vilka ritningar och andra handlingar som behdvs
for bygglovsprévningar och beslut i byggprocessen (startbesked och
slutbesked). Ans6kan ska innehalla de handlingar som ”behévs f6r
provningen” eller som “krivs f6r beslut” (9 kap. 86 § PBL [9 kap. 21 § i lydelse
innan 1 december 2025]). Visse handliggningsatgirder, sa som utstakning infor
paborjat bygge och ligeskontroll under byggnadsarbetena, ska géras ”om det
beh6vs” (se 10 kap. 26 § PBL).

Riktlinjen ar MBN:s stillningstagande kring vilka handlingar eller kontroller
som beh6vs for provningen. Syftet dr att effektivisera handldggningen och gora
bygglovsprocessen mer rittssiker.

Riktlinje for fristiende solenergianliggingar pa marken (2024), MBN
2924/656

Enligt dldre rittspraxis har fristiende solenergianliggningar ibland betraktats
som lovpliktiga byggnader enligt definitionen i 1 kap. 4 §{ PBL. De kan dven
vara att betrakta som lovpliktiga plank. Rittspraxis har dock varit otydlig, och
savitt uppfattat har ett stillningstagande fran regionen varit efterfragat fran
branschen. Eftersom praxis férandras, och nya rittsfall kommit sedan
riktlinjens antagits, ar aktualiteten svar att bedoma.

1.1.2  Riktlinjer enheterna vatten och miljo

Milj6- och byggnimndens beslut om anvisningar fér bevattning med
behandlat avloppsvatten (1997), MHN {40

Riktlinjer kring bland annat skyddsavstand och karenstider vid bevattning med
behandlat avloppsvatten. Har delvis blivit 6verflodigt genom de nya reglerna
tor bevattning som vi har skrivit beslut om (Roma, Hemse m.fl.). Dock giller
det nya regelverket fran 200 pe och uppit. Namndens beslut om riktlinjer
innehaller ingen ldgsta grins for anliggningens storlek och giller, enligt var
tolkning, anldggningar fran 1 pe och upp till 200 pe (dir det nya regelverket
trider in). Enligt information fran enhetschef miljé boér riktlinjen beréra ganska
fa anliggningar

Riktlinjer for hantering av enskild vattenforsorjning vid nyetablering
(2008), MHN dnr 85062

Det har fastslagits 1 6versiktsplanen Vart Gotland 2040 att riktlinjerna ska styra
bedémningar om vattenforsorjning, men det konstateras i 6versiktsplanen att
riktlinjerna dr under omarbetning.
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Riktlinjen utgor ett kommunalt stillningstagande vid nyexploateringar gillande:

e Vilka utredningar som kan krivas (t.ex. provpumpning, matning av
avsinkning i nirliggande tikter) och i vilka fall pa en schematisk niva

e Vilken vattenmingd som erfordras for nyetablering

e Vilken kvalitet som erfordras

Riktlinjen ger uttryck f6r hur kommunen, nu regionen, genom till vida
handlingsutrymme i fragan har gjort stillningstagande utifran plan- och
byeglagens kommunalekonomiska lokaliseringskrav om att bebyggelse ska
lokaliseras till mark som ar limplig f6r indamalet med hinsyn till méjligheterna
att ordna vattenforsorjning (2 kap. 5 § p. 3 PBL).

Den aktuella riktlinjen bor utéver 6versiktsplanen vara ett av de viktigaste
enskilda strategiska dokumenten f6r MBN:s uppdrag. Det priglar i stor
utstrickning var det dr mojligt eller limpligt att bygga utanfér det kommunala
ledningsnitet. Genom prévningar mot dokumentet styr MBN var det byggs
och var det pa lang sikt kan uppstd behov av kommunal VA-f6rsérjning.

Riktlinjen 4r pa grund av sin alder inte forankrat 1 nya 6vergripande strategiska
dokument fran regionen som behandlar vattenférsorjning i ett bredare
perspektiv. Sambandet mellan enskilda exploateringar med enskild
vattenforsorjning och dvergripande planeringsfragor kan mycket férenklat
beskrivas enligt foljande:

Enskilt vatten pa en fastighet -
"6gonblicksbild" ett ar nar vatten
finns for tillfallet lokalt inom utan

kontroll eller bedémning av
vattenmangd i stérre sammanhang

Sarpraglad berggrund - vattentakter

Miljokvalitetsnormer for grundvatten -
bevakas av Lst i detaljplaneprocesser.
Majoritet GV-forekomster
"otillfredsstallande kvantitet" dar uttag
overstiger tillorsel - i princip forbud mot
fler uttag i planer/bygglov

Moment 22: tvingas planera/prioritera
vattentjanster fér vatten som
- inte alltid finns tillgangligt
- dar fler GV-uttag forbjudna
= Dyrt, oforutsagbart och risk for fel
resursprioritering

sitter ihop pa svarutredda avstand i
kalkspricksystem med liten
vattenhallande férmaga. Stor risk for
féroreningar vid manga narliggande
avlopp och "avsankningstratt" fran lagt
grundvatten. Den enes pool kan bli den
andres tomma/férorenade brunn.

Kommunal skyldighet att ordna
vattentjanster i "storre sammanhang"
vid 20-30 fastigheter om behov finns - 6
§ lag om allméanna vattentjanster - Lst
tillsynar och forelagger
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Av de 9 statusklassade grundvattenférekomsterna for vattemyndighetens'
torvaltningscykel f6r 2016-2021 (nu pagar 2022-2027) pa Gotland har 5
otillfredsstillande kvantitativ status. I granskningsyttrande fran linsstyrelsen till
oversiktsplanen framstilldes synpunkter pa att regionen saknar en tillricklig
planering kring enskild vattenforsorjning och hur saidana omriden pa lang sikt
ska forses med vatten.

Exempel 1

Ireviken dr ett gammalt planlagt omrade (1950-tal) dir vattenforsorjningen
varit enskild. Genom foreliggande vid vite fran linsstyrelsen att ordna allmint
VA iIreviken enligt 6 § LAV, som faststilldes i mark- och miljédomstol
(2011), fordrojdes den ovriga VA-utbyggnad norrut fran Visby som var tinkt 1
tidigare vattentjinstplan, vilket skapat en flaskhals f6r planprocesser och
bygglov i den viktiga utvecklingskorridoren norr om Visby. Under tiden

ateretablerade Forsvarsmakten pa flygplatsen och ett nytt riksintresseansprak
kom 2015.

Framtvingat kommunalt VA enligt § 6 LAV hinde dven nyligen 1 Hideviken.
Ett nytt tillsynsirende f6r bebyggelsen pa Furilden pagar f6r nirvarande pa
linsstyrelsen.

Excempel 2
Delar av Far6 dr en god studie i kopplingen mellan

e 2 kap. 5§ PBL erforderlig vattenf6rsorjning

e Vattenriktlinjerna

e byggnadsnimndens lagstadgade uppdrag i 12 kap. 2 § PBL och
e regionens 6vergripande ansvar fOr vattentjanster.

Far6 regleras som en grundvattenférekomst i reglerna om miljokvalitetsnormer
for grundvatten. Statusen 1 kvalitetsfaktorn fOr kvantitet ir otillfredsstallande. Sa
hir beskrivs statusen under férvaltningscykel 3 (2017-2021) av
vattenmyndigheten:

Motivering och metod for bedémningen
Grundvattenférekomstens kvantitativa status beddéms vara ofillfredsstallande. Omradet har dokumenterade problem med vattentiligadngarna bade vad galler enskild
och kommunal vattenfirsérjning. Den kommunala vattentékten pa Fard forsirjs sommarperioden med vatten fran tankbil. Gotlands 1an &r relativt nederbirdsfattigt och
Kimatforandringama visar andrat nederbdrdsmanster, mer evapotranspiration och déarmed mindre grundvattenbildning sett dver aret. Uttagskapaciteterna &r generellt
seft I3ga, stora omraden utgdrs av berggrund i dagen eller endast mycket tunna jordiager. Tydliga indikationer finns pa att intrusion av saltvatten &r ett Aterkommande
problem i omradet Stirst efterfranan na anindvattenresursen &r under sommarhalvaret da ocksa grundvattentillgngarna ar som minst

Den tillgangliga grundvattenresursen &r ofta mindre &n det lanosiktiga arliga uttaget.
Det bedoms finnas en konkurrens | omradet framst sommartid kring grundvattenforekomstens begransade grundvattentillgangar, och saltvattenintrangning uppstar.

! Vattenforvaltningen sker i fem distrikt baserade pa huvudavrinningsomriden. Vi tillhor Sodra
Ostersjons distrikt ddr Kalmar ldns linsstyrelse dr vattenmyndighet. Linsstyrelsen Gotland
bevakar och rapporterar vattenstatusen till vattenmyndigheten.



Teknik- och samhallsbyggnadsférvaltningen Tjansteskrivelse

Region Gotland

Arende MBN 2026/225
Sida 6 (9)

I vattentjanstplanens (2024) utbyggnadsomriden
mellan Sudersand och Ekeviken — Suderhagen,
- Friggars och Butleks — har titbebyggelsen
successivt utdkats med enskilt VA genom enstaka
lovprévningar om ett eller flera hus i taget.

- Utbyggnadsomradet i Ekeviken ir planlagt men
med enskilt VA.

i3 Bevakningsomrédet (risk for 6 §-féreliggande) i
Skiir har i stora delar vixt fram utan féregiaende
planliggning med enskilt VA.

Bebyggelsen bestar frimst av fritidshus.

I en multikriterieanalys av tidigare TKF har kostnaden for utbyged VA-
anlidggning i Farésund med sjokabel till Far6 prelimindrt berdknats till ver 1
miljard kronor. Fransett virderingar om det ar 6nskvirt eller inte kan det
konstateras att det kommer att

e drabba VA-avgiftskollektivet f6r kommande investeringar, som redan
idag betalar Sveriges hogsta VA-avgifter, och

e styra om resurssittning och prioritering av VA-utveckling dir regionen
inte sjilv valt det eller dir det dr 6nskvirt — vilket skapar flaskhalsar
eller resursbrist dir vi egentligen vill prioritera utveckling

Exemplet illustrerar att enskilda bygglov och férhandsbesked, och vilka krav vi
stiller pa VA-forsorjningen 1 dem, far foljdeffekter for hela
samhillsbyggnadsprocessen. Genom att prova titbebyggelse genom enstaka
byggprojekt har vi ofrivilligt byggt fram behov av kommunal VA-f6rsérjning
pa manga omraden. Det kan skyndas pa vid forvintat ligre grundvattennivaer
pa grund av klimatforindringar.

MBN::s prioriteringar i kommande reviderade vattenriktlinjer ligger spelplanen
tor en mycket central del i Region Gotlands kommunala uppdrag och sirskilda
utmaningar pa VA-omradet.

En annan utmaning ir att riktlinjen inte anpassats till de stora férandringarna i
lagstiftningen géllande bygglovsfria atgirder. Ett bygglov for nybyggnad av
bostads- eller fritidshus ger i praktiken en medfoljande lovbetriad pott for
bygglovsbefriade atgarder som Okar vattenforbrukningen pa en fastighet.
Komplementbostadhus och komplementbyggnader som har fulla
bostadsfaciliteter kan enligt fastighetsrittslig praxis moéjliggora avstyckning —
vilket gor att provningen mot 2 kap. 5 § PBL inte sker med féregiende kontroll
av kommunen som har det 6vergripande planeringsansvaret och skyldighet att
ordna vattentjinster.
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Riktlinjer for enskilda avlopp, 1-200 pe (personekvivalenter) (2018),
MHN 2018/3285

Kraven i riktlinjen baseras pa Havs- och vattenmyndighetens allminna rad om
sma avloppsanlidggningar f6r hushallsspillvatten (HVMES 2016:17).

Riktlinjen har stor praktisk betydelse vid bedémningen av tillstandsansckningar
for enskilda avlopp, och i den férhandsbedémning som gors av
miljohandldggare i bygglovsirenden kring kravet 1 2 kap. 5 § PBL pa erforderlig
avloppsforsorjning.

Aven denna riktlinje ir principiellt mycket viktig vid bedémningar av om var
det dr mojligt eller limpligt att bygga utanfér det kommunala VA-nitet.
Dokumentet bor rimligen vara férankrat i Gvergripande strategiska dokument
och redan pa principniva, aven om det ingar 1 provningen av avlopp, ta h6jd
tor ackumulerad paverkan pa vissa omraden.

Riktlinjer for ljudnivaer vid offentliga tillstillningar i Visby innerstad
(2011), MHN 2010/0975

Den beslutade riktlinjen har varit svart att dterfinna i diariet. Enligt uppgift fran
enhetschef milj6 ér riktlinjen inarbetad under nimndens vigledning om Buller
pa hemsidan under "Musikbuller”. Riktlinjen anger bullernormer, tider och
uppmaning till arrangorer att informera i god tid.

1.1.3 Riktlinjer enhet livsmedel & alkohol

Inga riktlinjer beslutade av MBN. Se dock nedan under 1.3.2.

1.2 Avdelning Samhillsplanering
Namnpolicy, Principer och riktlinjer for namngivning vid Region
Gotland (2024), MBN 2024 /316

Principer vid namngivning av gator, vagar, kvarter, parker, torg och
cirkulationsplatser. Enhet plan bereder och handligger drendena.

1.3 Styrande dokument beslutade av Regionfullmiktige,
Regionstyrelsen m.m. av betydelse f6r MBN:s verksamhet
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1.3.1 Oversiktsplanen

Oversiktsplanen ir beslutad av regionfullmiktige men har ett lagstadgat syfte
att vara vigledande alla PBL-provningar som ligger under MBN:s ansvar.

1.3.2 Riktlinjer och foreskrifter fran regionstyrelsen

Riktlinjer for serveringstillstand enligt alkohollagen (2012, rev. 2015), §
86

Provningar av serveringstillstind enligt alkohollagen lag tidigare under
regionstyrelsen. Uppdraget ligger nu hos MBN genom avdelning Bygglov och
Milj6. Reviderade riktlinjer ska lyftas till nimnden inom kort.

Allminna lokala ordningsforeskrifter for Region Gotland (1999 med rev
senast 2014), § 107

Har betydelse f6r enhet miljos arbete men dven savitt giller enhet byggprocess
och tillsyn. Foreskrifterna innehéller reglering av buller, schaktning,
affischering, skyltning, markiser m.m. som kan ha betydelse f6r MBN:s
provningar.

Lokala foreskrifter for att skydda minniskors hilsa och miljon (2022),
antagna av Regionfullmiktige

Miljobalken innehaller vidaredelegationer som limnar over till en kommun att
reglera provningsplikt for olika vattenverksamheter eller milj6farliga
verksamheter. Foreskrifterna reglerar vad som ska anmilas eller
tillstandsprévas hos MBN.

Vidare innehaller foreskrifterna regler om miljofarlig verksamhet som inte ska
anmilas eller tillstaindsprovas, t.ex. savitt galler skydd av dagvatten vid tvitt av
fordon och pa vilket sitt gatumusik ér tillatet att utéva.

1.4 Gamla principbeslut och riktlinjer

Metoden att styra kommunens stillningstaganden 1 avvagningsfragor i miljo-
och byggfragor ir inte nytt. Det finns en stor mangd riktlinjer eller liknande
beslut langt bakat i tiden ddr det dr osikert om beslutet formellt upphivts.

Ett exempel ar att MHN ér 1997 fattade ett principbeslut om att ytterligare
bebyggelse Oster om Ajkestrask pa Far6 endast fick ske i ett storre
sammanhang. Det dr osikert om beslutet nigonsin upphivts.
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Denna typ av éldre beslut och inaktuella beslut eller riktlinjer har inte varit
foremal for detta arende.

2 Forvaltningens bedémning

Genom detta drende har nimnden fatt samlad information om vilka riktlinjer
som tidigare beslutats och paverkar nimndens ansvarsomrade.

Forvaltningens viktigaste medskick ar

1. Att noggrant 6verviga hur man vill forma kommande revidering av
riktlinjer £6r enskild vattenforsorining och eventuellt avlopp vid
nyetablering med hansyn till de 6vergripande utmaningarna pa VA-
omradet

2. Attiframtiden vara vaksam pa “riktlinjer”” som inte har lagstod, t.ex.
genom att reglera lovplikt pa ett sitt som kommunen inte har laglig
kompetens att gora.

3. Vid behov se 6ver och eventuellt upphiva eller revidera olimpliga
riktlinjer enligt p. 2.
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