MBN 2019/1719

Visby 2024

o
c
[}
T
C
()
o
<C

C
=
©
>
—
el
G
%)
xe]
©
C
oo
oo
>
o)
2}
©
e
€
©
(%]

ingen

2

. 2024-12

rev

ion
tland

g
0

H:
G




PLANBESKRIVNING
Tofta Krokstade 1:38, dstra delen, m.fl.

Antagande
2024-06-04, rev. 2024-12-02

Region Gotland
MBN 2019/1719

En detaljplan ar ett juridiskt bindande kontrakt mellan en kommun, markagare och grannar. Den
reglerar vad saval enskilda som myndigheter far och inte far géra inom ett markomrade. Detaljplanen
styr hur marken far anvandas (t ex for bostader, handel, kontor, parkmark, gator), hojd pa byggnader,
storlek pa byggnader, placering av byggnader, gang- och cykelvagar, ledningars placeringar mm.

Planldggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvands till de andamal omradet &r
mest |lampat for. Lampligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar kommunen
tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med

syfte att ge delaktighet for berérda, fa fram sa bra beslutsunderlag som mojligt och for att férankra
forslaget. Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vélja mellan bl a standardférfarande eller

utékat forfarande.

Nedan visas en forenklad illustration av detaljplaneprocessen vid utdkat planforfarande.
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Region Gotland
MBN 2019/1719

PLANBESKRIVNING Antagande
Tofta Krokstéde 1:38, dstra delen, m.fl. 2024-06-04, rev. 2024-12-02

PLANBESKRIVNING

Detaljplanen syfte

Detaljplanens
huvuddrag

Lagesbestamning

Detaljplanens syfte och huvuddrag

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for ny bostadsbebyggelse pa del av
fastigheten Tofta Krokstade 1:38. Detaljplanen syftar till att komplettera
befintligt bostadsomrade med nya fastigheter for friliggande enbostadshus.
Bebyggelsens skala, placering och utformning ska ta hansyn till platsens
forutsattningar sasom det 6ppna landskapet och den omgivande
bebyggelsekaraktaren.

Detaljplanens huvuddrag ar att tillskapa fastigheter fér enbostadshus 6ster om
befintligt bostadsomrade. Forslaget utgor komplement till befintlig
bebyggelsestruktur. Detaljplaneférslaget ar en naturlig bebyggelseutveckling
av befintligt bostadsomrade, dar det nya bostadsomradet forbinds med
Vindilevagen.

Forslaget bygger pa fastigheter med varierad storlek, mellan 950 m? — 1100
m?, som placeras lings med en férlangning av Vindilevagen. Detaljplanen
moijliggor for totalt 20 fastigheter, vilket kan bebyggas med friliggande 1-2
vaningshus med en total byggnadsarea pa totalt 200 m? per fastighet.

Fastigheterna ges en naturnara karaktar med en vy dver det 6ppna
jordbrukslandskapet. Detaljplanen avser att bevara delar av de 6ppna ytorna
mellan havet och jordbrukslandskapet genom att de planlaggs som naturmark.
Med hansyn till att inte begrdnsa den pagaende jordbruksanvandningen
(spridning av godsel och bekdampningsmedel) och for att det inte ska uppsta
olagenhet for boende planlaggs ett skyddsavstand (naturmark) pa 10 meter
mellan bebyggelsen och jordbruksmarken.

Detaljplanen sdkerstaller dven ytor for tekniska anldggningar sasom
transformatorstation och for en infiltrations- och éversvamningsyta.

Planférslaget omfattar del av Tofta S:46, del av Tofta Krokstade 1:38 och del av
Tofta Rangstade 3:24 som planldggs som allméan platsmark natur och gata.
Aktuellt detaljplaneférslag innebar dven att de delar som omfattas av gallande
detaljplan (09-P-107) upphévs och ersatts med aktuellt detaljplaneforslag.

Plandata

Planomradet &r belédget i sodra Tofta, omkring 20 km s6der om Visby och ca
500 meter Oster om vag 140. Narmsta tatort ar Klintehamn (13 km)
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Areal

Ingaende fastigheter

Markéagoforhallanden

Stenstrdngar
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Figur 1. Oversiktskarta éver aktuellt planomréde.

Planomradets yta &r ca 3,5 hektar.

Planférslagets arealer/andamal kvartersmark och allmanplats

Andamal Yta Bruttoarea/antal
Igh/fastigheter

Kvartersmark

Bostader 22 110 m? 20 st. fastigheter med
en byggnadsarea om
hogst 200 m2 per
fastighet

Transformatorstation 200 m?

Infiltrations- och 2 890 m?

dversvamningsyta

Allmén plats

Natur 7 300 m?

Lokalgata 3250 m?

Planomradet innefattar del av Tofta Krokstade 1:38, del av Tofta Rangstade
3:24 och del av Tofta S:46.

Del av Tofta Krokstdde 1:38 och Tofta Rangstade 3:24 ar privat dgd.
Fastigheten Tofta S:46 &gs av Tofta Krokstade 1:38 tillsammans med
fastigheterna Tofta Krokstade 1:454-1:475 (23 fastigheter). Det dr Rangstade
Samfallighetsforening som forvaltar fastigheten Tofta S:46.
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BESKRIVNING AV DETALJPLANEN

Hela detaljplanen

Planforslaget mojliggor for 20 nya fastigheter for friliggande enbostadshus i
varierande storlek langs en forlangning av Vindilevagen. Total byggnadsarea
per fastighet dr 200 m? och enbostadshusen kan uppféras i 1-2 vaningar.
Planen moijliggdr endast en huvudbyggnad per fastighet. Fastigheterna ges en
naturnara karaktar med en vy 6ver det 6ppna jordbrukslandskapet och dar de
planerade fastigheter i sydost har en storre areal, sa att den 6ppna karaktaren
i sodra planomradet bevaras.

Transtormat, &t
orstation V&

Figur 2. lllustrationsplan

| aktuellt planforslag bevaras delar av de 6ppna ytorna mellan havet och
jordbrukslandskapet genom att de planldaggs som naturmark. For att sakra ett
skyddsavstand pa 10 meter mellan bebyggelse och jordbruksmark planlaggs
ytan som naturmark.

Planforslaget innebar att en ny vag anlaggs, som sedan kopplas samman med
Vindilevagen. Den nya vagen kopplar ihop vid befintliga vandplatser intill
befintligt bostadsomrade. Aktuellt detaljplaneférslag angransar adven till
pagaende detaljplan for Rangstade 3:24, dar det foreslas att mojliggora for
ungefar 20 nya fastigheter for parhus och flerbostadshus. | nuvarande forslag
for detaljplan for Rangstade 3:24 ansluts vagnatet till befintlig vandplan pa
Vindilevagen i norr.
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Bostader

Planbestammelserna i detaljplaneférslaget har upprattats utefter Boverkets
foreskrifter om detaljplan (BFS 2020:5) samt Boverkets allmédnna rad om
redovisning av reglering i detaljplan (BFS 2020:6).

Kvartersmark

Detaljplanen mojliggor for bostadsbebyggelse i form av friliggande
enbostadshus. Detta regleras med planbestammelserna [B] och [fi]. |
anvandningen bostader [B] ingar bostadskomplement av olika slag.
Bostadskomplement kan ligga i eller i anslutning till bostaden och ar sadant
som ar till for de boendes behov. Det kan till exempel vara garage, parkering,
tvattstuga, gaststuga eller vaxthus.

Forslaget ar indelat i fyra olika omraden. For de olika omradena foreslas en
areal mellan 900 m? — 1100 m?. Detta regleras i sirskilda planbestammelser,
[d1-ds]. Arealen har avvagts mot fastighetens forutsattningar, dar
fastigheterna i sydost har en storre areal, sa att den 6ppna karaktaren i sodra
planomradet bevaras. Ny bebyggelse kan darmed integreras i landskapet pa
ett bra satt.

Fastigheterna har grupperats i likhet med befintligt bostadsomrade, langs en
vag. Mot angoringsvagen (lokalgatan) regleras det med prickmark om 4,5
meter. Syfte med bestdmmelsen, att forhindra ny bebyggelse i anslutning till
allmén plats (lokalgatan), ar att bevara bebyggelsekaraktar i omradet, dar
huvudbyggnaderna ar placerade en bit in pa fastigheten.
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Figur 3. Plankarta

For varje fastighet far huvudbyggnader uppforas med hogsta

nockhojd pa 7,5 meter. Detaljplanen reglerar en nockhéjd i férhallandet till
takvinkel, dar syftet ar att mojliggéra 1-2 vaningshus och att forhindra stora
byggnadsvolymer (se figur nedan). | planen regleras darmed att vid en
takvinkel storre @n 30 grader ar hogsta tillatna nockhojd 7,5 meter [h;], men
om takvinkel ar 30 grader eller lagre ar hogsta tillatna nockhojd 4,5 meter [h3].
Nockhdjd ar definierat som avstandet fran den medelniva som marken har
invid byggnaden till yttertakets hogsta del. Delar som sticker upp over taket
som skorstenar och ventilationstrummor raknas inte in.
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Tekniska anlaggningar

Trafik, parkering och
tillganglighet

7.5 meter —

4,5 meter

v

Figur 4. Princip fér reglering av nockhéjd i forhallande till takvinkel.

For komplementbyggnader ar hogsta tillatna nockhojd 3,5 meter, vilket
regleras pa plankartan med [hs]. Komplementbyggnader ar ett komplement till
den huvudsakliga anvandningen som exempelvis fristaende uthus, miljohus
och andra mindre byggnader.

Ett omrade i sydvastra hornet av planomradet planlaggs som kvartersmark
Teknisk anldggning [E.] for att mojliggora anlaggandet av
transformatorstation, vilket markeras med E; pa plankartan. Syftet ar att
tillgodose nya och framtida elbehov i omradet.

Enligt dagvattenutredningen foreslas en storre Gversvamnings- och
infiltrationsyta (sa kallad seriekopplad anldggning) for dagvatten i sodra delen
av planomradet. Denna atgéard bidrar bade till en battre rening och ytterligare
fordrojning (I1as mer i avsnittet Dagvatten). | detaljplanen sédkerstalls
ovannamnda infiltration- och 6versvamningsytan med
anvandningsbestammelsen [E;] - Infiltrations- och éversvdmningsyta.

Planforslagets vagnat utgar fran en férlangning av Vindilegatan och att
fastigheterna placeras utmed den nya gatan. | planférslaget ar det tva av
fastigheterna som inte har nagon direkt anslutning till den nya gatan. For
dessa tva bostadsfastigheter foreslas att en gemensam infart ska anlaggas (se
figur nedan).

o

Figur 5. Redovisar exempel pG gemensam infart i réd linje.
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Huvudmannaskap

Bilparkering for boende och bestkare ska l6sas inom fastigheterna. Enligt
géllande parkeringsnorm, vilket ar en bilaga till Parkeringsstrategi Gotland,
anges tva bilplatser per bostad for boenden med privat fastighet (villor). Syftet
med tva bilplatser ar for att besokande inte ska tvingas parkera pa gatan.
Enligt parkeringsnormen beddms antal cykelplatser inte nddvandigt att reglera
i detta fall. Parkeringen provas i samband med bygglov enligt plan- och
bygglagen (PBL).

Tillgangligheten i omradet bedéms vara god da det inte finns nagra storre
hojdskillnader inom planomradet. Tillganglighet till och inom byggnaderna
regleras vid provning av bygglov och anmalan enligt PBL.

Genomforandetid

Genomfdrandetiden ar den tid inom vilken en detaljplan ar tankt att
genomforas. Under genomférandetiden har fastighetsagarna en garanterad
byggratt i enlighet med detaljplanen. Efter genomfdérandetidens slut fortsatter
detaljplanen att gélla tills den andras, ersatts eller upphavs. En detaljplan kan
dock dndras eller upphavas fére genomférandetidens utgang. Da har den som
ager en fastighet réatt till ersattning av kommunen for den skada som
andringen eller upphdvandet medfor for dgaren.

Genomforandetiden ar satt till 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Allman plats

Inom en detaljplan skiljer man pa kvartersmark och allman plats. Allman plats
omfattar exempelvis vagar och naturomraden som enligt detaljplanen &r
avsett for ett gemensamt behov. Huvudmannen fér allméan plats i en
detaljplan &r den som ansvarar for anlaggande, drift och underhall av den
allmanna platsmarken.

Huvudregeln, enligt PBL, ar att kommunen ska vara huvudman fér allman
plats. Om det finns sarskilda skal far kommunen besluta om att
huvudmannaskapet for allman plats ska vara enskilt. Kommunen kan ocksa
bestdamma att det inom en och samma detaljplan ska vara olika huvudman for
olika allmanna platser.

Inom planomradet ar huvudmannaskapet for allman plats enskilt. Det
organiseras genom en eller flera gemensamhetsanlaggningar dar berérda
fastigheter ingar. Huvudmannen ansvarar fér framtida drift och underhall av
de allmanna platserna.

De sarskilda skal som finns for enskilt huvudmannaskap ar:
e Planomradet ligger utanfér kommunens tatorter och planomradet
ingar i ett stérre omrade med enskilt huvudmannaskap.
e Planomradet ligger i ett omrade dar trafiken pa infartsvagen i allt
vasentligt kommer att alstras av de boende.
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Gata

Natur

Figur 6. Foto 6ver befintlig vindplats vid Vindilevigen.

| detaljplanen anges gatuomradet som allman platsmark med enskilt
huvudmannaskap, vilket anges med planbestdammelsen a; pa plankartan.

Planomradet ansluts fran vdg 140, via Monsunvagen eller Mistralvdgen.
Planforslaget bygger pa att inte skapa nagon ny infart fran vag 140 utan nyttja
befintligt vagnat. | omradet planeras det for nya vagar till
bostadsfastigheterna, vilket férbinds med Vindilevagen. Detta markeras med
anvandning [GATA;] — Lokalgatan pa plankartan.

Den planerade vagen ska dimensioneras fér framkomlighet for tunga fordon,
sa som raddningstjanst- och renhallningsfordon. Kérbanorna utformas
generellt 4,5 meter breda och intilliggande diken pa vardera sida.
Vagomradena pa plankartan inkluderar, utéver kérbanan, aven slanter och
diken dvs. totalt 6,5 meter brett vagomrade.

Planforslaget utgar fran att fortsatta pa Vindilegatan och att den nya vagen
sedan kopplas samman med de tva befintliga vandplanerna. Syftet med att
koppla samman vagnatet ar att inte fa fler atervandsgator. Enligt forslag till
oversiktsplan 2040 anges att atervandsgator ska undvikas sa langt som
mojligt.

| detaljplanen planlédggs en del som naturmark [NATUR], dar ambitionen ar att
sakerstalla att en del av de 6ppna ytor mot havet och jordbrukslandskapet ska
bevaras. Ett skyddsavstand pa 10 meter mellan bebyggelse och jordbruksmark
sakras genom att planlagga ytan som naturmark. Naturmarken fungerar dven
som en yta for naturlig ytavrinning och infiltration av dagvatten.

Vattenomrade
Planomradet omfattar inget vattenomrade. Planomradet ar beldget cirka 550
meter fran Ostersjon.

Befintligt
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En del av planomradet bestar av skogsmark. De andra delarna ér tidigare
akermark, som blivit bevuxen med skog i olika skeden 6ver tid. Den sodra
delen av planomradet, som varit uppodlad senast, praglas annu av sitt tillstand
av igenvaxande aker.

Figur 7. Vly 6ver befintlig bebyggelse fran planomrddet.

Omradet praglas av kustnara aker- och skogslandskap. Planomradet omgardas
av akermark at 6st och soder, skogsmark i norr och smahuskvarter i vast.
Planomradets intilliggande omrade, Tofta Sédra, praglas av 1900-talets
fritidshusetableringar. Det var under 1930-talet som det pa Gotland borjade
byggas fritidshus i lite storre omfattning, vilket lokaliserades till de attraktiva
strandlagena, helst med goda kommunikationer, som Tofta. En av
grundtankarna med fritidshusen var att de skulle vara enkla och ganska
primitiva. Fritidshusen var darfér ofta ratt sma (cirka 60-80 m?) och
utformades ofta med trafasad. Det fanns dven idé om att fritidshusen skulle
smalta in i naturen och underordna sig den.

Under bérjan pa 1950-talet togs det fram ett flertal byggnadsplaner for
fritidshus i sodra Tofta. Det ledde till en 6kning av antalet fritidshus mellan
aren 1955-1965. Dessa fritidshus karaktériserades av sma hus med trapanel
och sadeltak i plat eller takpannor (se exempel nedan). En stor del av
fritidshusfastigheterna praglas av en naturnara och skoglig kansla, dar en stor
del av traden, framst tallar, har bevarats.

Figur 8. Bilder av dldre fritidshusbebyggelse. Kdlla: Google maps 2023

Under 2000-talet har det skett ett skifte dar allt fler valjer att bosatta sig
permanent i de manga kustnara fritidshusomradena. Omradet, Tofta Sodra,
praglas framst av en omvandling till aretruntboende under 2000-talet. Delar av
de fritidshus fran 50- och 60-tal har utvecklats och moderniserats. | sodra
Tofta borjades det dven under 2000-talet i allt storre omfattning planlaggas for
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bostéder, vilket har inneburit ett stort antal nybyggda villor/aretruntbostader.
Utemiljon for de mer moderniserade och nybyggda fastigheterna
karaktariseras av stora och vélvardade grasmattor.

Omradet direkt vaster om aktuell planomradet ar planlagt med en detaljplan
som antogs 2005. Detta omrade bebyggdes framst mellan 2006-2010 och
utgdrs av smahusbebyggelseomrade, med friliggande villor i 1 och 2 vaningar.
Befintlig bebyggelse préglas av varierad karaktar. | omradet finns det bade
traditionella villor med trafasad och moderna villor i puts (se exempel nedan).

Figur 9. Fotografier éver befintligt omrdde.

Skogsmarken norr om planomradet, pa fastigheten Tofta Rangstade 3:24, ar
under planldggning for bostadsandamal och detaljplanen beraknas att ga till
antagande under 2025. Forslaget for detaljplan Tofta Rangstade 3:24 syftar till
att mojliggdra sammanlagt 20 nya fastigheter for flerbostadshus och parhus.
Omradet ar planerat utifran férutsattningarna for permanentboende och fér
bebyggelse av 2-3 plan.

Arendeinformation

Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med uttkat planférfarande. | och med att
forslag till detaljplan delvis tar i ansprak en del akermark och 6ppet
jordbrukslandskap, anser Samhallsbyggnadsforvaltningen att forslaget inte ar
forenligt med kommunens 6versiktsplan.

Beslut om planuppdrag fattades av Miljo- och Byggnamnden i Region Gotland
den 2019-09-25, MBN § 9.

Beslut om samrad fattades av Miljé- och Byggnamnden i Region Gotland den
2023-04-19, MBN § 67.

Tidplan
Samrad — 8 maj— 11 juni 2023
Granskning — 19 augusti — 9 september 2024
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Antagande - Kvartal 4 2024/Kvartal 1 2025
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MOTIV TILL DETALJPLANENS REGLERINGAR

Beteckning
GATA;

NATUR

Ex

E2

a1

Prickmark

Bestammelse
Lokalgata

Natur

Bostader

Transformatorstation

Infiltrations- och
oversvamningsyta

Huvudmannaskapet ar
enskilt for den allmanna
platsen

Marken far inte foérses
med byggnad, mur eller
plank

Anvandningsbestammelser for allman plats

Motiv till reglering

Den planerade vagen i detaljplanen ar reglerad med
anvandningen [Gata;]. En gata &r en allmé&n plats som ar
avsedd bade for fordonstrafik och gang- och cykeltrafik.
Denna anvandning lampar sig for gatorna i omradet eftersom
de ar till for trafik som har sitt mal i narheten. Inga
utformningsbestammelser har anvants eftersom behovet av
till exempel gang- och cykelbanor kan variera 6ver tiden.

Naturmarken planlaggs med anvandningen [Natur].
Anvandningen natur anvands fér gréonomraden som inte ar
anlagda och som inte kraver nagon omfattande skotsel. Syfte
med anvandningen ar att sdkerstalla att en del av de 6ppna
ytorna ska bevaras.

Anvandningsbestammelser fér kvartersmark
Kvartersmarken planlaggs for bostadsandamal, vilket
regleras med anvandningen [B].

Kvartersmark planlaggs for transformatorstation, vilket
regleras med anvandningen [E1]. Motivet till denna reglering
ar att tilldta byggnation av transformatorstation for att
kunna tillgodose kommande elbehov.

Kvartersmark planlaggs for infiltrations- och
oversvamningsyta, vilket regleras med anvandningen [E].
Den tekniska anldaggningen avser en infiltrationsyta (sa kallad
seriekopplad anlaggning) for dagvatten. Anlaggningen bidrar
bade till en battre rening och ytterligare férdrojning.

Egenskapsbestammelser for allman plats
Huvudmannaskapet ar enskilt for allman plats i detaljplan.
Planomradet ligger utanfér kommunens tatorter och
planomradet ingar i ett stérre omrade med enskilt
huvudmannaskap, dar trafiken pa infartsvagen kommer att
alstras av de boende. Det finns inget behov av kommunalt
huvudmannaskap.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Bestammelserna som reglerar begransning av markens
utnyttjande reglerar var byggnation far uppforas. Motivet ar
att det inte ar lampligt att bebygga marken, da den behéver
vara byggnadsfri. Detta bidrar till omradets 6ppna karaktar
och sakerstaller tillrackliga avstand till gatan ur
trafiksakerhetsperspektiv.
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di

dz

ha

h

hs

hs

P1

f1

€1

€2

b1

Minsta fastighetsstorlek
ar 900 m?

Minsta fastighetsstorlek
dr 1100 m?

Hogsta nockhojd pa
huvudbyggnader ar 7,5
meter vid takvinkel
storre an 30 grader

Hogsta nockhojd pa
huvudbyggnader ar 4,5
meter vid takvinkel 30
grader och lagre

Hogsta nockhojd pa

komplementbyggnader
ar 3,5 meter

Hogsta nockhdojd ar 3,5
meter

Huvudbyggnad ska

placeras minst 4,5 meter

fran fastighetsgrans.
Komplementbyggnader
ska placeras minst 1,0
meter fran
fastighetsgrans.

Endast friliggande
enbostadshus

Storsta byggnadsarea ar
200 m; per fastighet

Endast en
huvudbyggnad per
fastighet

Minst 20 % av
fastighetsarean ska vara
genomslapplig

Bestammelsen reglera minsta fastighetsstorlek. Motivet till
bestdammelsen ar att foreslagen fastighetsindelning och
antalet fastigheter sakerstélls i detaljplanen.

Bestammelsen reglerar minsta fastighetsstorlek. Motivet till
bestdammelsen ar att foreslagen fastighetsindelning och
antalet fastigheter sakerstélls i detaljplanen.

Detaljplanen reglerar en nockhéjd for huvudbyggnader.
Motivet till bestammelsen ar att mojliggora byggnader i 1 till
2 vaningar.

Detaljplanen reglerar en nockhéjd for huvudbyggnader.
Motivet till bestammelsen ar att mojliggora byggnader i 1 till
2 vaningar.

Detaljplanen reglerar en separat nockhojd for
komplementbyggnader for att sdkerstalla att
komplementbyggnader underordnar sig huvudbyggnaden,
vilket bidrar till battre orienterbarhet och foljer omradets
karaktar.

Detaljplanen reglerar en separat nockhojd for
transformatorstationen, for att sakerstalla att byggnaden
underordnar sig 6vrig bebyggelse.

Motivet till bestammelsen ar att férhindra att
huvudbyggnader placeras i direkt anslutning till omgivande
fastigheter och for att bevara bebyggelsekaraktar i omradet,
dar huvudbyggnaderna ar placerade en bit in pa fastigheten.

Planomradet far endast bebyggas med enbostadshus. Syftet
med bestammelsen &r att félja omradet karaktar, som
domineras av friliggande enbostadshus.

Varje bostadsfastighet regleras med en hogsta tillatna
byggnadsarea. Syftet med bestimmelsen ar att folja
omgivande exploateringsgrad.

Planomradet far endast bebyggas med en huvudbyggnad per
fastighet. Syftet med bestdammelsen ar att folja omradet
karaktar, som domineras av villatomter.

Syfte med bestdmmelsen ar sékerstalla att dagvatten ska
fordrojas och infiltreras inom varje fastighet. Det ar mer
[ampligt att anvanda genomsldppliga material som till
exempel grasytor, halsten av betong, permeabel asfalt, grus
(ej hart packat grus) eller en kombination av dessa, jamfort
med att anvanda asfalt och betongplattor.
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b, Kallare far inte finnas Syftet med bestammelsen ar for att minimera riskerna for
vattenskador vid stora nederbérdsmangder.

b3 Lagsta golvniva ar + 4,2  Det regleras en lagsta golvniva fér byggnader med hénsyn till
m (RH2000) (begransas  att undvika stdende vatten mot byggnad och fér att
av sekundar minimera riskerna for vattenskador vid stora
egenskapsgrans) nederbordsmangder.

bs Lagsta golvniva ér+ 3,6  Det regleras en lagsta golvniva fér byggnader med hénsyn till
m (RH2000) (begransas  att undvika stdende vatten mot byggnad och fér att
av sekundar minimera riskerna for vattenskador vid stora
egenskapsgrans) nederbordsmangder.

bs Lagsta golvniva ar + 3,3  Det regleras en lagsta golvniva fér byggnader med hénsyn till
m (RH2000) (begransas  att undvika stdende vatten mot byggnad och fér att
av sekundar minimera riskerna for vattenskador vid stora
egenskapsgrans) nederbordsmangder.

a Startbesked far inte ges  Lokalgator och dagvattenanlaggningar (dike samt
for byggnad forran vagar infiltrations- och 6versvamningsyta) ska vara utbyggda innan
och startbesked for nybyggnad kan ges pa respektive fastighet.
dagvattenanldggningar  Syfte med bestammelsen ar att sdkerstalla
har kommit till stand. dagvattenanlaggningar samt att en korbar vag till varje

fastighet kommer till stand innan varje fastighet bebyggs.
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GENOMFORANDEFRAGOR

Fastighetsindelnings-
bestammelser

Forandrad
fastighetsindelning

Rattigheter

Fastighetsrattsliga fragor
Det &r inte aktuellt med nagra fastighetsindelningsbestammelser for
detaljplanen.

Ett plangenomférande forutsatter att ett antal fastighetsbildningsatgarder kan
genomforas. Foreslagen fastighetsindelning ar att del av fastigheten Tofta
Krokstdde 1:38 styckas av for 20 bostadsfastigheter. Fastighetsbildning kan ske
med stdd av planen. Del av Tofta Krokstdde 1:38, del av Tofta Rangstade 3:24
och del av Tofta S:46 planlaggs som allmén platsmark natur och gata. Den
allménna platsmarken planeras att inga i en gemensamhetsanlaggning. Fragor
rérande eventuell inlsen av allman platsmark eller ersattning for upplatelse
av mark beslutas i framtida lantmateriforrattning (se avsnitt Inldsen).

Exploatoren ansvarar for att ansdka och bekosta erforderliga
fastighetsbildningar som exempelvis avstyckning och bildande av
gemensamhetsanlaggning i framtida lantmateriforrattningar.

Ledningsritt

Det finns ingen ledningsratt inom planomradet. Utanfoér planomradet, i
Vindilegatan, ligger det fiberledningar som omfattas av ledningsratt (LO9-TOF-
927.1) till forman for Eskelhem Tofta Fiber Ekonomisk forening (ETFiber).
Rubricerad ledningsratt paverkas inte av detaljplaneférslaget. Alla kdnda
ledningsratter inom planomradet framgar av bilagd fastighetsforteckning.

Servitut

Det finns inget servitut inom planomradet. Det finns ett antal servitut utanfor
planomradet som exempelvis SV 09-TOF-435.1, SV 09-TOF-430.1, SV 09-TOF-
948.1. Inga servitut paverkas av detaljplaneforslaget.

| detaljplanefdrslaget planeras det for en del bostadsfastigheter som inte har
direkt anslutning till gata, vilket innebar att det behovs nagon form av
rattighet for att sakerstélla infart till dessa bostadsfastigheter. Rattigheten for
infart kan sakras genom att det inrdttas en gemensamhetsanlaggning
alternativt att infart ingar i annan gemensamhetsanlaggning. Rattigheten kan
dven sdakras genom bildande av officialservitut, vilket bestams av lantmateriet i
samband med fastighetsforrattningen. Ett alternativ ar dven att fastigheterna
styckas av som skaftfastigheter och att rattigheten for infarten sedan sker
genom officialservitut.

Alla kdnda servitut inom planomradet framgar av bilagd fastighetsforteckning.

Gemensamhetsanlédggningar

En gemensamhetsanlaggning ar en anldaggning som ar gemensam for flera
fastigheter och som ska skotas gemensamt. Inrattandet av en
gemensamhetsanlaggning provas vid forrattning av Lantmateriet med stod av
anlaggningslagen (1973:1149). Om exploatoren eller kommunen anséker om
en forrattning enligt anlaggningslagen bildas en gemensamhetsanlaggning som
omfattar de allmanna platserna. En sddan gemensamhetsanlaggning forvaltas
normalt av en samfallighetsférening.

| aktuellt detaljplaneférslag ar det enskilt huvudmannaskap foér allman
platsmark. Vid enskild huvudman for en allman plats ar det upp till
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fastighetsagarna inom planomradet att bestdmma om hur den allménna
platsen ordnas, upplats och underhalls. Det regleras alltsa inte ndrmare i PBL
hur det enskilda huvudmannaskapet ska organiseras och det finns inga
formella hinder mot att de berorda fastighetsagarna loser detta pa det satt de
sjdlva finner vara lampligt.

| omradet finns det en gemensamhetsanlaggning for vagarna i omradet, Tofta
GA:8. Gemensamhetsanlaggning forvaltas av Rangstade samfallighetsforening.
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Figur 10. Oversiktskarta éver Tofta GA:8.

| foreslagen detaljplan planldggs det nya lokalgator [GATA]. Inom planomradet
for lokalgata [GATA] bor en egen gemensamhetsanlaggning bildas alternativ
att gatan efter utbyggnaden ingar i gemensamhetsanldaggningen GA:8 som
forvaltas av Rangstdde samfallighetsférening.

Avsikten ar sedan att fastighetsdgarna férvaltar och ansvarar for drift och
underhallet av anldggningar genom bildandet av gemensamhetsanlaggning. |
lantmateriforrattningen provas fragan om batnadsvillkoret ar uppfylit,
deldgande fastigheter, fordelning av andelstal, kostnader samt eventuella
ersattningar m.m. Kostnader férdelas pa enskilda fastighetsagare enligt beslut
av lantmaterimyndigheten.

Om en ny gemensamhetsanlaggning bildas kommer de nya fastigheterna att
inga i den nya gemensamhetsanldggningen och dven anslutas till Tofta GA:8
enligt 42 a § anlaggningslagen. Om lokalgatan [GATA] istallet inforlivas i Tofta
GA:8 kommer den befintliga gemensamhetsanlaggningen att behdva
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Tekniska atgarder

Utbyggnad allmén
plats

Utbyggnad vatten och
avlopp

Planekonomisk
bedémning

omprovas, vilket innebar att alla deldgande fastigheter blir sakdgare i
lantmateriforrattningen. Det ar sedan lantmaterimyndigheten som prévar
fragan om den nya védgen kan inforlivas i den befintliga anlaggningen,
anslutning av fastigheter samt fordelning av andelstal m.m.

Alla nya fastigheter kommer oavsett alternativ att anslutas till Tofta GA:8. |
bada ovanstaende alternativ behdver det ske en lantmateriférrattning hos
Lantmateriet, vilket bekostas av exploatéren. Forrattning for nybildande samt
omproévning kan, bland flera villkor i anlaggningslagen, endast genomféras om
atgarden ar av sa stor vikt att fordelarna (ekonomiska och andra eventuella
fordelar) dverstiger de kostnader forrattningen och andra ersattningar medfor
(batnadskrav).

| detaljplaneforslaget finns det tva bostadsfastigheter som inte har direkt
anslutning till allman platsmark gata. | syfte att fa till infarter till varje fastighet
foreslas en gemensam infart for berdrda fastigheter (se sida 8) . Det kan l6sas
med att en egen gemensamhetsanlaggning inrattas for den gemensamma
infarten.

Naturmarken [NATUR] inom planomradet planeras att inga i
gemensamhetsanldggningen, likasa dagvattenanlaggningar sa som infiltration
— och dversvamningsytan inom [E;]. Anldaggandet aligger exploatoren.

Tekniska fragor

Exploatoren ska kontakta de berdrda ledningsagarna i god tid. Utsattning av
befintliga kablar ska begaras innan arbetena satts igang. Befintliga
anlaggningar maste hallas tillgéngliga for berdrda ledningsagare under
byggtiden.

Det ar enskilt huvudmannaskap for allman plats, vilket innebar att det ar
exploatéren som ansvarar for utbyggnad av allman plats. Utbyggnad av
lokalgatan ska vara fardigstallda innan startbesked for nybyggnad kan
ges pa respektive fastighet. Exploatoren ansvarar dven for utbyggnad av
dagvattenanlaggningarna inom allman platsmark.

Det kommunala VA-natet for omradet ar under utbyggnad av Region Gotland
och planomradet kommer att anslutas till den nya huvudledningen fran
Klintehamn 2025-2026. Det kommunala VA-natet kommer byggas ut fram till
respektive fastighetsgrans och ledningarna planeras att férlaggas inom allmén
platsmark, GATA;.

Ekonomiska fragor
Exploatéren star for alla kostnader forknippat med framtagandet av
detaljplanen genom plankostnadsavtal.

Planforslaget innebar en kommunal investering i utbyggnaden av vatten- och
spillvattenanlaggningar. Detta finansieras med anslutningsavgifter.

Kostnaden for utbyggnad av lokalgatan betalas av exploatoren. Exploatéren
bekostar dven fastighetsbildning, utbyggnad av dagvattenanlaggning och

bildandet av gemensamhetsanlaggningar.

De blivande fastighetsdgarna ska svara for bebyggelse och anlaggningar inom
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Planavgift

Bygglovsavgift

Ersattningsansprak

Inlosen

Ledningar

Drift allman plats

Drift vatten och aviopp

Drift dagvatten

respektive fastighet, samt dven for kostnaden for anslutningar till el- och
telenat.

Exploatorernas intdkter kommer i huvudsak att hanforas till forsaljning av
mark. Vid en bedémning mellan de kostnader som detaljplanen medfor och
den vardedkning samt de mervarden som uppkommer genom kommande
exploatering for bostader kan detaljplanen férutses vara ekonomiskt [6nsam.

Planavgift ska inte tas ut vid prévning av lovarenden som Overensstammer
med detaljplanen i enlighet med upprattat plankostnadsavtal.

Bygglovsavgiften betalas av fastighetsdgare da de anséker om bygglov for att
utnyttja den byggratt som medges i detaljplanen. Miljo- och byggnamnden far
ta ut avgifter fér beslut om lov m.m. enligt 12 kap. 8 § PBL. Grunderna for hur
avgifterna ska berdknas ska anges i en taxa som beslutas av Miljé- och
byggnamnden. Den taxa som galler varje ar finns tillgdnglig pa Region Gotlands
hemsida www.gotland.se

Den taxa som avgiften baseras pa ar den gallande taxan det ar da
handlaggning av bygglovsarendet paborjas.

Det ar inte aktuellt med nagot ersattningsansprak enligt 14 kap. PBL.

En del av planomradet planlaggs som allman plats med enskilt
huvudmannaskap. Enligt 14 kap. 15 § PBL finns skyldighet for huvudmannen
for den allmanna platsen att I6sa in marken, forvarva dganderatt,
nyttjanderatt eller annan sarskild ratt till marken eller utrymmet om
fastighetsagaren begar det, vilket kan genomféras genom att pakalla
forrattning for bildande av gemensamhetsanlaggning enligt 18 § 1 st. 2p. AL.

Avtal som reglerar ansvar, utférande och kostnadsférdelning for eventuell flytt
eller utbyggnad av ledningar tecknas mellan ledningsagare och
exploatdren/fastighetsagaren.

Det ar enskilt huvudmannaskap for allman plats. Det innebér att de enskilda ar
ansvariga for drift och underhall av allmén plats. Om den allmanna platsen
inforlivas i befintliga gemensamhetsanlaggningar (GA:8), kommer Rangstade
samfillighetsférening ansvara for drift och underhall av den allmanna platsen.

Planomradet planeras att inga inom VA-huvudmannens verksamhetsomrade.
Kommunalt vatten och avlopp ar under utbyggnad och omradet férvéntas vara
anslutet 2025-2026. Regionen blir darmed huvudman for vatten- och
spillvattensystemet och ansvarar fér utbyggnad, drift och underhall fram till
och med forbindelsepunkt.

Fastighetsagaren ager och ar ansvarig for samtliga ledningar pa fastigheten
fran forbindelsepunkten vid fastighetsgrans.

For den allmanna platsmarken [NATUR] och inom infiltrations- och
Oversvamningsytan [E;] ansvarar exploatoren att anldgga de diken och
infiltrationsyta som behovs for att avvattna omradet (se avsnitt dagvatten).
Det &r sedan fastighetsdgarna som forvaltar och ansvarar for drift och
underhallet av den allmanna platsmarken genom bildandet av
gemensamhetsanlaggning.
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Gatukostnader

Exploateringsavtal

Tillstand och
dispenser

Inom kvartersmarken ar det varje enskild fastighetsdagare som ansvarar for
dagvattenhanteringen och avvattningen av sin egen fastighet.

Det &r inte aktuellt med att ta ut ersattning for gatukostnader. Gatorna i
detaljplanen planlaggs som allman platsmark med enskilt huvudmannaskap.
Exploatoren star for kostnader av utbyggnaden av gator inom planomradet.

Organisatoriska fragor

Ett exploateringsavtal (enligt 6 kap. PBL) mellan exploatoren och Region
Gotland kommer traffas innan detaljplanen antas for att sakerstélla
genomforandet. Exploateringsavtalet mellan Region Gotland och
exploatdrerna ska uppréattas och godkannas av regionstyrelsen innan
detaljplanen antas av Regionfullmaktige.

Enligt 5 kap. 13 § 3 st PBL ska kommunen redovisa avtalens huvudsakliga
innehall liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med
stod av ett eller flera sddana avtal i planbeskrivningen.

Avtalets innehall ar framtaget och behandlar fragor géllande vatten- och
avlopp, gata, dike samt fastighetsbildning. Avtalets huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av detta redovisas nedan.

e Exploatdren ansvarar for att anséka om och bekosta erforderliga
fastighetsbildningar som exempelvis avstyckning och bildande av
gemensamhetsanlaggning i en framtida lantmateriférrattning.

e Exploatdren ansvarar for att bekosta och anlagga alla gator [GATA], sa
att alla planerade fastigheter nas med bil, samt for eventuella
ombyggnadsatgarder pa angransande ytor.

e VA-huvudman, Region Gotland, ansvarar fér utbyggnad av vatten- och
avlopp och upprattande av forbindelsepunkt till samtliga fastigheter.

e Exploatoren medger att ledningsratt alternativt servitut upplats utan
ersattning for kommunala anlaggningar sasom vattenledningar,
avloppsledningar, ventiler, tryckstegringsbyggnader, brunnar eller
annan anlaggning som kravs for funktionen.

e Exploatdren ansvarar for och bekostar anlaggandet av infiltration-
Oversvamningsyta [E2] samt diken inom allman platsmark for
avledande av dagvatten.

Alla anlaggningar och byggnationer ska folja Region Gotlands
dagvattenhandbok samt rekommendationerna i genomford
dagvattenutredning och geotekniska utredningar.

Konsekvensen av att detaljplanen genomfors med stéd av exploateringsavtalet
ar att behovlig infrastruktur sdkerstalls innan bostadsfastigheter ianspraktas.

Vattenverksamhet

| enlighet med dagvattenutredningen foreslas en éversvamning- och
infiltrationsyta i planomradets s6dra del. En 6versvamning- och infiltrationsyta
ska anmalas till kommunen enligt 9 kap. 2 § Miljobalken (MB) samt 13 och 14
§§ forordningen om miljofarlig verksamhet och halsoskydd.

Om dagvatten som leds till en naturlig vatmark medfor dndrade forhallanden
for en befintlig vatmark kan det kravas en anmalan om vattenverksamhet
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Tidplan

enligt 11 kap. 9 a § MB. Bedomningen ar att en anmalan enligt 11 kap.9a §
MB inte erfordras.

Biotopskydd

Planomradet angransar till diken i Oster, vilket syftar till att avvattna
jordbruksmarken. Ett biotopskyddat dike enligt 7 kap. 11 § MB ar oftast ett
storre dike i jordbrukslandskapet som ar vattenférande eller fuktigt mer an 6
manader om aret. Diket bedoms omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kap. 11 § MB eftersom diken i jordbruksmark generellt omfattas av
biotopskydd pa grund av deras varden for biologisk mangfald som
spridningskorridorer och livsmiljo for arter.

Inom ett biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta
en atgard som kan skada naturmiljon. Om atgarden kan skada naturmiljon, ska

en anstkan om biotopskyddsdispens goras till Lansstyrelsen.

Ett genomforande av detaljplanen bedéms inte féranleda en
biotopskyddsdispens.

Preliminar tidplan planprocess

Beslut om samrad 2023-04-19

Samrad 8 maj— 11 juni 2023
Beslut om granskning juni -24

Granskning juli-augusti -24
Godkannande fér antagande kvartal 4 -24
Antagande kvartal 1-25

Laga kraft kvartal 1-25

*Kommunalt vatten och avlopp ar under utbyggnad och omradet forvantas
vara anslutet kvartal 1 2025. Det ar darmed inte lampligt med antagande av
detaljplanen innan utbyggnad av vatten- och avlopp ar fardigstallt.

Preliminéar tidplan genomférande

Bebyggelse kan uppforas nar erforderliga planbeslut ar fattade och bygglov
erhallits. Aven fastighetsbildning kan ske nar erforderliga planbeslut &r
fattade.

Tidigast tid for byggstart ar: kvartal 2 2025.

23 (55)



Region Gotland
MBN 2019/1719

PLANBESKRIVNING Antagande
Tofta Krokstéde 1:38, dstra delen, m.fl. 2024-06-04, rev. 2024-12-02

PLANERINGSUNDERLAG

Detaljplan

Planprogram

Oversiktsplan

Grundkarta

Undersdkning enligt 6
kap 6 § MB (2010:900)
och sarskilt beslut om
betydande
miljopaverkan

Utredningar

Regionplan

Kommunala
Del av planomradet omfattar delar av féljande detaljplan:
e Detaljplan for del av Tofta Krokstade 1:38 (09-P-107), antagen 2005-
02-09.

Planomradet omfattas av Planprogram for Vastergarnsomradet, godkand av
BN 2005-05-17.

Planomradet omfattas av program for bevarande av det gotlandska
odlingslandskapets natur- och kulturvarden, antagen BN § 231 2014-10-01.

Oversiktsplan Bygg Gotland 2025, antagen av KF 2010- 06-14 § 79.
Aktualitetsforklarad av RF 2014-06-16 § 97.

Tillhérande grundkarta ar upprattad av Enhet Geografisk information, 2024-
11-14.

En undersokning om betydande miljépaverkan har tagits fram 2022-12-19.
Planens genomforande bedéms inte medfora betydande miljopaverkan i den
betydelse som avses i PBL. En miljokonsekvensbeskrivning upprattas darmed
inte.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har, 2023-03-08, utifran kanda férhallanden
bedomt att det inte foreligger risk for betydande miljopaverkan vid ett
genomférande av detaljplanen. Undersdkningen har samratts med
Lansstyrelsen. Lansstyrelsen (2023-01-31) kan inte utifran underlaget bedéma
huruvida planen kan antas medféra betydande miljopaverkan (lds mer under
avsnitt Konsekvenser — Miljobedémning).

Under planarbetet har foljande utredningar tagits fram:

- Naturvardesbedémning, Croneborgworks, 2022-11-17

- Kulturvardesutredning, Arendus 2022:26

- Dagvattenutredning, Rejlers, 2024-05-17, rev 2024-11-18

- Geoteknik PM, Rejlers, 2023-01-10

- Markteknisk undersékningsrapport, Rejlers, 2023-01-11

- Detaljplanering langs del av lansvag 140, Region Gotland, 2024-03-05

Regionala
Vart Gotland 2040 — regional utvecklingsstrategi for Gotland, antagen av
regionfullmaktige 2021-01-22.
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PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Planbesked

Detaljplan

Planprogram

Kommunala

Byggnadsnamnden beslutade 2016-06-08 §126 om ett positivt planbesked for
Tofta Krokstade 1:38. Byggnadsnamnden beslutade att ge
samhallsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att genom planlaggning préva
mojligheten att tillskapa fastigheter for bostadsbebyggelse i den Gstra delen av
Tofta Krokstade 1:38 i enlighet med samhallsbyggnadsforvaltningens
bedémning.

Planomradet ar i huvudsak inte planlagt sedan tidigare. Planomradet angrénsar i
vaster till detaljplan for del av Tofta Krokstade 1:38, 09-P-107, antagen 2005-02-
09. | detaljplanen far endast friliggande bostadshus i en vaning uppféras och
med hogsta nockhojd pa 4,5 meter. Storsta byggnadsarea per fastighet ar 200
m? och minsta fastighetarea varierar mellan 900-1500 m?.

Forslag till detaljplan berér gallande detaljplan (09-P-107), dar en del av allman
platsmark natur, planlaggs med allmén plats gata (se karta nedan). Syftet med
att planlagga marken som allmén plats gata ar for att forbinda den nya gatan
med den befintliga gatan (Vindilegatan) och pa sa satt férhindra atervandsgator.

Figur 11. Utsnitt av detaljplan éver Toj‘ta Krokstdde 1:38 (09-P'.L'$-71). Delar av gdllande
detaljplan som omfattas av aktuellt detaljplaneférslag dr markerad med réda linjer.

Vaster om planomradet finns det dven en byggnadsplan (09-PLS-71), antagen
1955-03-26. Enligt byggnadsplanen far endast fristaende bostadshus byggas och
fastigheter far inte ges mindre areal n 2000 m?2. D& sirskilda skil féreligger, ma
undantag harifran medgivas.

Planomradet omfattas av Planprogram for Vastergarnsomradet, Godkand av BN
2005-05-17, som togs fram for att styra lampliga ytor for bostadsbebyggelse
men samtidigt varna om omradets karaktér; 6ppenhet mot havet och mot
akermarker etc. Delar av féreslagen bebyggelseyta ligger inom omrade som &ar
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Oversiktsplan

Bostadsforsorjnings-
program

lampligt for fortatning och en del r beldget inom ett omrade dar det 6ppna
landskapet ska bibehallas dvs. ingen ny bebyggelse tillats. Planprogrammet
anger att en exploatering pa en 6ppen yta stéller stora krav pa den
arkitektoniska utformningen av husen, bade volym- och utformningsmassigt.

%

i 7,
(a7
B . 7
RS o
VALDARVEN R
& 7
B! 38
'\, Habbarzkeg WW\\ y
S
S e STORAMAFRIDS . E

s : N\ -
- z Y e ll" ]_c.\§_7 Omrade dér det ppna landskapet ska behallas.
e v T § D v s ingen ny bebyagelse tillats.
= i (s T pavikbnen - — P ~ -
S - e i, GRS

Figur 12. Utsnitt ur Planprogram fér Vistergarn. Uhéefdrlilqt planomrdde dr inringat med
svart streckad linje.

Oversiktsplan Bygg Gotland 2025, antagen av KF 2010- 06-14 § 79,
aktualitetsforklarad av RF 2014-06-16 § 97, anger planomradet som omrade for
planutredning. Enligt gdllande 6versiktsplan Bygg Gotland 2025 anges att vid
lokalisering av nya bostader och 6vrig bebyggelse ska en mer samlad
bebyggelsestruktur efterstravas samt att ny bebyggelse i forsta hand ska
tillkomma som fortatning eller komplettering till befintlig bebyggelse i tatort
eller pa landsbygd.

Enligt Oversiktsplanen anges dven att vid lokaliseringsprévning av ny bebyggelse,
bade bostdder och verksamheter ska jordbrukets intressen sarskilt beaktas och
bebyggelse pa god akermark bor undvikas. Enligt 6versiktsplanen anges dven att
ny bebyggelse i det 6ppna kultur- och jordbrukslandskapet boér undvikas och att
placering av ny byggnad bor utga fran platsens befintliga bebyggelsemonster.

| och med att forslag till detaljplan fér Tofta Krokstade 1:38 delvis tar i ansprak
en del akermark och 6ppet jordbrukslandskap, bedoms forslaget inte helt
forenligt med gallande 6versiktsplan.

Enligt Region Gotlands riktlinjer for bostadsforsorjning 2020-2023 anges fyra
primara mal for Region Gotlands bostadspolitik:

1. Det byggs i snitt 300 bostader per ar over hela Gotland (fram till 2025)

2. Det finns ett varierat utbud av bostader fér manniskor med olika behov
och med olika ekonomiska férutsattningar

3. Ett offensivt bostadsbyggande sker 6ver hela Gotland

4. Kotiden for hyresratter kortas

For att pa ett hallbart satt bidra till uppfyllelsen av Region Gotlands
bostadspolitiska mal behovs insatser. Féreslagen detaljplan bidrar med att
uppfylla mal nummer 1 och 2 genom att skapa férutsattningar for att fler
bostdder kan byggas.
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Regionplan

Rorligt friluftsliv

Friluftsliv

Totalforsvar

Hogexploaterad kust

Jordbruksmark

Regionala
Den regionala utvecklingsstrategin Vart Gotland 2040, antaget i
Regionfullmaktige 2021-02-22, anger tre overgripande mal for regionen.

- Gotland ar ett tryggt och inkluderande samhélle med livskvalitet for alla
- Gotland ar en forebild i energi- och klimatomstéllningen
- Gotland ar en nytdnkande tillvaxtregion med utvecklingskraft

| den regionala utvecklingsstrategin anges ett antal prioriteringar for att na
dessa mal. Inom ramen for prioriteringen Skapa férutsdttningar fér byggande
och bostadsférsérining anges tre inriktningar som man vill verka foér:

- Skapa forutsattningar for ett varierat utbud av bostader for alla
- Utveckla attraktiva och val gestaltade bostader och boendemiljoer
- Verka for en resurseffektiv bebyggelse.

Riksintressen

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap. 2 § MB jamte 4 kap. 1 § MB, vilket
innebar inskrankningar i markens utnyttjande. Inom omradet ska turismens och
friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets, intressen sarskilt beaktas vid
beddémningen av ingrepp i miljon. Atgarder far inte innebéra att Gotlands
samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas och darmed begrédnsar det
rorliga friluftslivet.

Planomradet beror en liten del av riksintresset for friluftsliv, Gotlandskusten,
enligt 3 kap. 6 § MB. Gotlandskusten utgors till stora delar av orérd och
omvaxlande natur med mycket goda mojligheter till ett varierat friluftsliv. Har
finns bland annat manga omraden med en rik och varierad flora och fauna och
fina badstrander. Gotlandskusten lampar sig mycket val fér vandring, strovande
och promenader. Vattenomradet lampar sig dven for kanotpaddling och
fritidsfiske.

Planen omfattas av Forsvarsmaktens riksintressen ”Stoppomrade hoga objekt”
och ”Influensomraden luftrum” enligt 3 kap. § 9 MB. Planomradet ingar i
paverkansomrade for vaderradar. Riksintresset vaderradar riskerar framfor allt
att skadas av vindkraftsetableringar for nara vaderradaranlaggningarna. Inom 5
km runt vaderradarstationen tillats inga vindkraftverk. Planomradet ingar i
Forsvarsmaktens omrade med sarskilt behov av hinderfrihet.

Planomradet ingar i Forsvarsmaktens paverkansomrade (MSA) for Visby
flygplats luftrum. Samtliga drenden som rér hoga objekt éver 20 meter utanfor
sammanhangande bebyggelse samt objekt hogre an 45 meter inom
tatortsomraden ska remitteras till Férsvarsmakten.

Planomraden ligger inom riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 §
MB.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for bebyggelse eller anlaggningar
endast om det behdvs for att tillgodose vasentliga samhallsintressen och detta
behov inte kan tillgodoses pa ett fran allmén synpunkt tillfredsstallande satt
genom att annan mark tas i ansprak enligt 3 kap. 4 § MB.
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En del av planomradet omfattas av jordbruksmark. Se mer info under avsnitt

Konsekvenser.

Skogsbruk Skogsmark som har betydelse fér skogsnaringen skall sa langt maijligt skyddas
mot atgarder som kan patagligt forsvara ett rationellt skogsbruk enligt 3 kap. 4 §
MB.

Planomradet omfattas inte av nagon skogsmark som har betydelse for
skogsnaringen.

Oexploaterade Stora mark- och vattenomraden som inte alls eller endast obetydligt ar

omraden paverkade av exploateringsforetag eller andra ingrepp i miljon skall sa langt som
moijligt skyddas mot atgarder som kan patagligt paverka omradenas karaktar
enligt 3 kap. 2 § MB.

Planomradet bedéms inte vara ett sddant omrade som avses i 3 kap. 2 § MB.
Planomradet &r en mindre komplettering/utvidgning av befintligt
bebyggelseomrade.

Sarskilt ekologiskt Mark- och vattenomraden som ar sarskilt kdnsliga fran ekologisk synpunkt skall
kansliga omraden sa langt mojligt skyddas mot atgarder som kan skada naturmiljon enligt 3 kap. 3
§ MB.

Planomradet omfattar inte nagot ekologiskt sarskilt kansligt omrade.

Miljokvalitetsnormer

Enligt 2 kap. 10 § PBL ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap. MB féljas vid all
planlaggning i Sverige. Dar framgar att gallande normer finns for luftkvalitet,
grundvatten och ytvatten for att skydda manniskors halsa och miljo.

Luft | dag finns miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft vad galler kvavedioxid,
kvaveoxider, svaveldioxid, kolmonoxid, ozon, bensen, partiklar, bens(a)pyren,
arsenik, kadmium, nickel och bly. Dimensionerande &r oftast normerna for
partiklar och kvaveoxider.

Inga kdnda métningar av luftkvaliteten finns for omradet.

Vatten Ytvatten
EU:s vattendirektiv, ramdirektivet for vatten, inforlivades i svensk
lagstiftning ar 2004. Arbetet med Vattendirektivet utfors med hjalp av sa
kallade MKN vilka foreskrivs av Havs- och vattenmyndigheten. Normerna
fungerar som ett juridiskt styrmedel for att komma till ratta med
miljopaverkan fran diffusa utslappskallor. Normerna for vatten beskriver
vilken vattenkvalitet en vattenférekomst ska ha vid en viss tidpunkt. Varje
vattenforekomst statusklassificeras sedan i syfte att beskriva
vattenforekomstens vattenkvalitet i dagslaget. Huvudregeln ar att alla
vattenforekomster ska uppna god status eller potential innan ar 2039 samt
att ingen vattenforekomsts status far forsamras; den ska i stallet forbattras
eller bevaras. MKN klassas inom tva omraden for vattenforekomster,
ekologisk status och kemisk status.

Efter att EU-domstolen meddelade den sa kallade Weserdomen (2015) har
kraven skarpts pa att vattenkvaliteten inte far férsdmras samt att malen
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géllande kemisk och ekologisk status ska uppnas. Det innebar att statusen
for en enskild kvalitetsfaktor, som anvands for statusklassificering av
vattenforekomsten, inte far férsdmras. Projekt eller verksamheter som
orsakar en forsamring riskerar saledes att inte tillatas.

Planomradet ligger inom ett avrinningsomrade till vattenférekomsten
Klintehamnsviken. Status och MKN for Klintehamnsviken (SE 572350-
180930) se tabell nedan.

Klintehamnsviken

Status

Kvalitets krav (MKN)

Ekologisk status

Mattlig status pa grund
av vaxtplankton som
utslagsgivaren.

God ekologisk status
2039

Kemiskt ytvatten

Uppnar ej god status.
Ytvattenstatus.
Overskridande
gransvarden av
kvicksilver och
bromerade difenyleter.
Statusklassningen nar
hansyn inte tas till
bromerade difenyletrar
och kvicksilver ar dock
god.

God kemisk
ytvattenstatus

Innan dagvattnet nar Klintehamnsviken passerar det Idan. Status och MKN for
Ida (SE 637826-164572) se tabell nedan.

Ida Status Kvalitets krav (MKN)

Ekologisk status Mattlig status, dar fys- God ekologisk status
kemiska kvalitetsfaktorer | 2033
kopplat till dvergddning.

Kemiskt ytvatten Uppnar ej god status. God kemisk
Ytvattenstatus. ytvattenstatus

Innan dagvattnet nar Klintehamnsviken passeras det Paviken och Ida. Paviken &r
en naringsrik slattsjo som ligger ca 25 kilometer sdder om Visby i Vastergarns
socken, och ar ett Natura - 2000 omrade. Angransande jordbruksmark har dikats
ut och rinner samman i Ildan som har sitt utlopp i Paviken. | ett naringsrikt
omrade med standig tillforsel av ndringsamnen, som i Paviken, kan
konkurrenskraftiga arter som mjolkort eller algort snabbt ta 6ver omraden om
storning i form av havd (bete eller slatter) upphor. Paviken ar ett oerhort
naringsrikt omrade som far tillforsel av naringsdmnen och vatten fran manga
olika hall. Darfor ar det extra viktigt vid exploatering av bostader att begransa
utslapp av hogre halter av ndringsamnen an vad det gors idag till Paviken.
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Figur 13. Oversiktskarta éver berérda ytvattenférekomsterna‘Klintehamnsviken, Idé och
Paviken (VISS, 2024). Planomrddets ungefdrliga ldge visas med en réd punkt.

Grundvatten
Planomradet ligger inom grundvattenférekomst Mellersta Gotland —
Klintehamn. Grundvattenférekomsten ar en sedimentar bergférekomst.

Grundvattenférekomsten har otillfredsstdllande kemisk status. Bedomningen
grundar sig pa att riktvardet overskrids for parametern klorid och
bekampningsmedel. Inom férekomsten finns ocksa ett férorenat omrade dar
mycket héga halter av PAH finns i grundvattnet. Grundvattenférekomsten har
aven otillfredsstdllande status for kvantitativ status. Bedémningen grundar sig
pa att det finns tydliga indikationer pa intrusion av saltvatten.

Miljokvalitetskrav for kemisk status och kvantitativ status ar att uppna god
status 2021. Vattenférekomsten uppnar inte kraven for en god status, da
gransvardet for vissa prioriterade dmnen i grundvattnet dverskrids.
Vattenférekomsten far en tidsfrist till 2027.

Buller MKN fér omgivningsbuller, sdasom de i dag ar formulerade, galler bara
skyldigheten att kartldgga och uppratta atgardsprogram for kommuner med fler
an 100 000 invanare. | mindre och medelstora kommuner (under 100 000
invanare) ska stravan vara att begransa buller.

Vid planlaggning ska daremot riktlinjer for bullerférordning uppfyllas, se avsnitt
Omgivningsbuller.

Mellankommunala intressen
Detaljplanen omfattas inte av nagra mellankommunala intressen.
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Naturmiljo

Miljo

| planarbetet har det har tagits fram en naturvardesbedémning,
Croneborgworks, 2022-11-17. Av den sa kallade skattlaggningskartan fran
omkring ar 1700 framgar att omradet da var ang, det vill sdga nyttjades for
bargning av vinterfoder, utan att marken plojdes och saddes in. Senare har
marken odlats upp och sedan dess hallits i odling.

Det ekonomiska kartbladet fran 1930-tal och flygfoto fran 1970-tal visar att
jordbruket har upphort och omradet har blivit bevuxet med skog i flera steg,
med tidens gang. | den sddra delen upphdrde akerbruket sannolikt sa sent
som omkring ar 2000.

“ v o AR\ s
Figur 14. Flygfoto 1975 och ekonomisk kartbladet 1930-talet. Kéilla:
Naturvédrdesbedémning Croneborgworks 2022-11-17

Omradet utgors av tidigare akermark, som blivit bevuxen med skog i olika
delar, i olika skeden 6ver tid. Den sédra delen, som varit uppodlad senast,
praglas annu av sitt tillstand av igenvaxande dker. Har ar markvéxtligheten
dominerad av grova gras. Bitvis har snar av slan, nypon och hagtorn etablerat
sig tillsammans med unga bjorkar och tallar.

Vid regionekologens platsbesdk 1 juni 2022 sags den fridlysta orkidén
Johannesnycklar pa den 6ppna grasmarken. Exploateringen kan eventuellt
paverka denna art negativt, men ej pa populationsniva da arten forekommer
allmant 6ver hela Gotland.

31 (55)



Region Gotland
MBN 2019/1719

PLANBESKRIVNING Antagande
Tofta Krokstade 1:38, dstra delen, m.fl. 2024-06-04, rev. 2024-12-02

Figur 15. S6dra delen av omrddet: har varit uppodlad i sen tid. Kdlla:
Naturvéirdesbedémning Croneborgworks 2022-11-17

| den mellersta delen, dar markvaxtligheten har legat obruten under langre tid,
har en del skyddsvarda dngs- och hagmarksvaxter kunnat etablera sig i en
mindre begransad yta. Har patraffas arter som vildlin, darrgrds, brudbréd,
dlvaxing, solvdanda och prastkrage. | den héar delen star dven tio- till tjugoariga
bjorkar och tallar i dungar, samt nagon salg har och dar.

Figur 16. Mellersta delen av omradet: delvis bevuxen med ungskog. Kdlla:
Naturvéirdesbedémning Croneborgworks 2022-11-17

Den norra delen har haft sin karaktar av igenvaxande skog sa lange att
markvéxtligheten ar skuggpraglad. Aven har dominerar tall och bjérk, i lite
hogre alder, ungefar trettio till fyrtio ar, tillsammans med inslag av ek, ronn,
brakved, en och nagon enstaka gran. En begynnande sjalvgallring har skapat
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ett visst inslag av dod ved. Inga trdd i omradet har uppnatt en sadan alder att
nagra patagliga naturvarden har hunnit knytas till dem.

= Ty iy -3 =%
Figur 17. Norra delen av omrddet: dominerat av skog idag. Kélla: Naturvirdesbedémning
Croneborgworks 2022-11-17

Naturvardesbedomningen har identifierat att planomradet till storsta del ar
tidigare akermark. Den ungskog som i omgangar har vuxit upp hyser inga
patagliga naturvarden. | ett litet delomrade finns en skyddsvard
markvaxtlighet. Sammantaget kan naturvardena dnda betraktas som laga. Det
som kan behova 6vervagas ar i vilken man marken dnnu ar att betrakta som
aker. Att bebygga akermark ar en irreversibel atgard, som regleras av 3 kap. 4

§ MB.

Biotopskydd Planomradet angréansar till diken i dster, vilket syftar till att avvattna
jordbruksmarken. Diket bedodms omfattas av generellt biotopskydd enligt 7
kap. 11 § MB.

Diken i jordbruksmark omfattas av generellt biotopskydd pga. deras varden for
biologisk mangfald som spridningskorridorer och livsmiljo for arter. Inom ett
biotopskyddsomrade far man inte bedriva en verksamhet eller vidta en atgard
som kan skada naturmiljon. Om atgarden kan skada naturmiljon ska en
ansokan om biotopsskyddsdispens goras till Lansstyrelsen.

Dispens fran biotopskydd kravs t.ex. for att fylla igen, rorldgga eller grava om
diket. Ett samrad bor ske med Lansstyrelsen om atgarderna bedoms andra
naturmiljon pa ett sadant satt sa att en biotopskyddsdispens kravs. Vid
paverkan av diken kan dven anmélan om vattenverksamhet kravas.

Strandskydd Planomradet ar beldget cirka 550 meter fran Ostersjon och grinsar inte heller
till andra vattendrag. Planomradet omfattas inte av nagot strandskydd.

Dagvatten | omradet finns det inga kdnda dagvattenledningar. Dagvattenhantering
hanteras idag lokalt i form av infiltration och naturlig avrinning.
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Omgivningsbuller

Risk for storning fran
jordbruksverksamhet

Inom ramen for detaljplanearbetet har Rejlers AB tagit fram en
dagvattenutredning. Syftet med utredningen ar att redogdéra foér hur
dagvattenhanteringen behover utformas vid planerad exploatering av
planomradet for att uppna Gotlands atgardskrav.

Planomradet utgors idag till storsta delen av skogsmark samt
avverkningsmark. Planomradet ar idag skogbevuxet med bade barr- och
I6vtrad med tatare skog i omradets norra del. Markytan inom planomradet
lutar svagt at sydost. Markytan ar relativt plan med niva pa +5 meter (Gver
havet) i planomradet. Flodesberdkningar for befintlig situation har utforts. Det
totala dimensionerande dagvattenflédet fran hela planomradet fore
exploatering ar berdknat till ca 82 I/s.

Hélsa och sékerhet

Regeringen utfardade ar 2015 en ny forordning om trafikbuller vid
bostadsbyggande, SFS 2015:216. Férordningen innehaller riktvarden for
omgivningsbuller vid bostadsbyggnader och ska fran och med 2015-01-02
tillampas bade vid bedomningar enligt PBL och MB. Riktvardena i férordningen
genomgick en justering efter riksdagsbeslut 2017-05-11. Denna andring
borjade gélla retroaktivt fran 2017-07-01.

| Forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader, finns
bestammelser om riktvarden for buller utomhus fran spar- och vagtrafik vid
bostadsbyggnader. Enligt 3 § férordningen bor buller fran spar- och vagtrafik
inte 6verskrida:

1. 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad, och
2. 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats om
en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Platsen ska vara lamplig med hansyn till bullerstérningar enligt 2 kap. 5 §. 4 p.
PBL. Det finns riktvarden for buller. Om det finns risk att riktvardena overskrids
far kommunen bestdmma i en detaljplan att lov eller startbesked inte far ges
forran det vidtagits atgarder som forebygger oldgenheter fran
omgivningsbuller enligt 4 kap. 14 § PBL.

Planomradet &r lokaliserat ca 500 meter fran vag 140. Bedomningen &r att det
inte finns nagon risk att gallande riktlinjer for buller 6verskrids inom
planomradet.

Planomradet ar beldget intill sammanh&ngande jordbruksblock.
Jordbruksmarken skordas och nyttjas under en begrédnsad tid av aret. Jordbruk
kan ge upphov till olika typer av storningar i boendemiljon sdsom buller och
lukt. Det saknas formella riktlinjer pa avstand mellan bostadsmark och
jordbruksmark.

| forslaget ar planerade bostadsfastigheter beldgna pa ett minsta avstand om
10 meter fran jordbruksmarken. Anledningen till skyddsavstandet ar for att
inte begrénsa den pagaende markanvandningen (spridning av gédsel och
bekampningsmedel) och for att det inte ska uppsta oldgenhet fér boende.
Lantbrukaren som sprider bekdmpningsmedel ar skyldig att halla tillrackliga
skyddsavstand till olika objekt i &kerns narhet, och bostader och
bostadstomter ar kanslig objekt som kraver extra hansyn och skyddsavstand.
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Risk fér olyckor

Markféroreningar

Risk for 6versvamning

Beddmningen ar att jordbruksmarken endast ger upphov till tillfallig stérning
och att stérningen innebar en ringa paverkan.

Planomradet ar inte beldget i narheten av nagon riskkalla som miljofarlig
verksamhet eller farligt godsled.

Inga kdnda markféroreningar finns inom omradet. Schaktning och 6vriga
markarbeten ska ske med allman uppsyn pa eventuella féroreningar. Om en
fororening upptacks, som kan medfora skada eller olagenhet for manniskors
hélsa eller miljon ska enhet miljé- och halsoskydd omgaende underrattas (10
kap. 11 § MB).

Aktuellt omrade ligger pa en niva +4-+5 meter 6ver havet. Ingen risk fér hoga
vattenfloden eller 6versvamning fran detta féreligger. Planomradet ar relativt
plant och bedéms inte omfattas av nagon oversvamningsrisk. En
dagvattenutredning har tagits fram av Rejlers 2024-11-18, dar skyfall inom
planomradet har studerats.

| dagvattenutredningen har en modellering tagits fram for att undersoka
Iagpunkter och avrinningsvadgar i omradet. Modellen tar inte hansyn till nagot
ledningsnat eller infiltration och darmed &r avrinningskoefficienten 1 vid
analys, vilket innebar att det ar varsta majliga scenariot som analyseras.
Modellen tar inte heller hansyn till det dynamiska forloppet, det vill sdga
avrinningsvagar redovisas baserat pa hojd men ingen hansyn tas till raheten pa
ytmaterialet. Detta skapar en viss osdkerhet i de eventuella rinnvdgarna
vattnet tar. Analysen ger dock en tydlig 6versiktlig bild dver situationen.

SMHIs definition av skyfall &r 50 mm/timme vilket ungefar motsvarar ett 30
minuters 100-arsregn vars nederbérdsméangd dr 56 mm. Nedan ar en figur som
redovisar lagpunkter och avrinningsvagar vid befintlig situation.

=¥ Ytlig avrinning
= Befintligt dike

Figur 18. Lagpunkter och avrinningsvégar vid befintlig situation. Kdlla: Dagvattenutredning,
Rejlers 2024-11-18

Lokala lagpunkter har identifierats inom planomradet dar éversvamningsrisk
finns vid befintlig situation. Planomradet ligger nedstréms villaomraden i
vastlig riktning, vilket gor att dagvatten som genereras uppstréms aven
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Risk for erosion

Risk for ras/skred

Geotekniska
forhallanden

Radon

Hydrologiska
forhallanden

belastar planomradet. Darfor ar det extra viktigt vid framtida hojdsattning att
skapa sekundara avrinningsvagar, till exempel att utnyttja lokala gator for
bortledning av dagvatten vid skyfall.

Enligt den geotekniska utredningen (Rejlers 2023-01-10) beddms stabilitet och
barighet som god. Marken &r inte sattningsbenagen och det beddms inte finns
nagon risk for erosion.

Enligt den geotekniska utredningen (Rejlers 2023-01-10) beddms stabilitet och
béarighet som god. Det bedéms darmed inte finnas nagon ras- eller skredrisk.

Markforhallanden

Inom ramen for detaljplanearbetet har en geoteknisk utredning tagits fram av
Rejlers, 2023-01-10. Enligt utredningen ar omradet relativt plant och lutande
nagot at séder. | den norra delen av undersokningsomradet ar det tat
vegetation i form av tallar och sly.

Enligt utredningen bestar jordlagren till storsta del av siltig moran pa berg.
Den siltiga moranens maktighet varierar mellan 0 och 2 m och bestar i
upptagna jordprov dels av brungra grusig sand moranliknande, brungra sandig
lerig moran och brungra sandig siltig lermoréan. Bergytan har patraffats paca 0
— 2 m djup under markytan, pa niva +0,4 — +4,0

Stabilitet

Enligt utférda undersdkningar bestar marken av sand och friktionsjord och
beddms darfor som ej sattningsbendgen. Stabilitet och barighet bedéms som
god.

Grundlaggning

Enligt utredningen foreslas en grundlaggning med platta direkt pa befintliga
jordlager av friktionsjord. Beroende pa grundlaggningsdjup bor jordlagren
under bottenplattans kanter skyddas mot frost.

Schaktarbeten

Jordschakt for byggnad och for ledningar kan utforas ovanfoér grundvattenytan
med slantlutning 1:1 ner till max 2,0 m schaktdjup. Schakt djupare dn 2,0 m
ska dimensioneras av geotekniker. Den siltiga naturliga jorden ar
erosionsbenagen. Terrassbotten ska skyddas fran vatten for att undvika
bottenuppluckring. Schaktslanter ska vid behov skyddas fran nederbord.

Da berg patraffats inom omradet kan bergschakt bli aktuellt, framférallt vid
djupare schakter for VA-ledningar men dven om djupare schakter for
byggnader skall utféras.

| 6versiktsplanen fér Gotland 2010-2025 framgar att omradet har 1ag risk for
hoéga radonhalter. Markradonundersdkningar bor goras for att konstatera om
det finns lokala omraden med forhojda radonhalter. Byggnader ska uppféras
med radonskyddad konstruktion om ingen radonmatning utfors.

Enligt den geotekniska utredningen (Rejlers 2023-01-10) observerades
grundvatten vid ca -1,44 m under markytan, vilket motsvarar niva +1,8, vid
jordprovtagning i punkt 22RE04. Markytan inom planomradet lutar svagt at
sydost och darmed sker ytavrinningen mot akermarkens befintliga diken.

Kulturmiljo
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Fornlamningar

Byggnadsminnen

Kyrkligt kulturarv

Befintligt omrade

Lek och rekreation

Tillganglighet

Ledningar

En kulturvardesutredning och arkeologisk undersokning har genomfoérts av
Arendus, 2022-10-24. Den utforda kulturvardesutredningen gar inte att
likstalla med en arkeologisk utredning eller arkeologisk undersékning efter
beslut fran Lansstyrelsen enligt 2 kap. 11 - 12§8§ kulturmiljclagen (KML).

Enligt kulturvardesbeskrivningen framgar det i beskrivningen till laga skiftet att
ett mindre akeromrade gar under bendmningen tomtaker, vilket antyder att
det kan ha funnits en gard pa platsen. Denna information knyter val an till
forekomsten av en stenstrang och ett i laga skiftet markerat stenomrade,
vilket sammantaget pekar pa mojligheten av en boplats i omradet, nagot som
ocksa antytts i beskrivningen av den enda fornlamningen i narheten av aktuellt
utredningsomrade. Det handlar om en stenstrdng, ca 50 meter lang. Dessa
lamningar och den mojliga boplatsen ligger dock utanfér nu aktuellt
planomrade som darmed inte paverkas av patraffade och tolkade lamningar.
Vid faltinventeringen patraffades inte nagra spar av fornlamningar eller 6vriga
kulturhistoriska lamningar inom planomradet.

Sammantaget dr bedémningen att det inte finns nagra antikvariska hinder mot
en planlaggning av omradet for bebyggelse. Dock bor hdnsyn tas till den
planerade anslutningsvagen till befintlig vandplanen vaster om
bebyggelseomradet, som kommer att anldggas i anslutning till den ovan
omtalade fornldmningen (stenstrangen/stenvallen).

Planomradet omfattar inga byggnader som ar klassade som byggnadsminnen
enligt kulturminneslagen.

Planomradet omfattar inga byggnader som ar klassade som kyrkliga kulturarv
enligt kulturminneslagen.

Fysisk miljo

Planomradet ar idag obebyggt men angransar till befintliga bostadsomraden.
En liten del av dessa ar fritidshus fran 1950- och 60-tal som ofta har utvecklats
och moderniserats. En stor del av bebyggelse dr nybyggda permanentbostader
i en brokig sammansattning, delvis med gotlandska referenser.

Sociala miljoer

Omradets narhet till Toftas strander och badplatser utgor en kvalitativ miljo
for lek och rekreation. Storre rekreationsomraden och promenadvagar med
hoga naturvarden finns i omgivningen, inte minst langs den narliggande
kusten. En stor del av fastigheterna i omradet utgors av stora fastigheter, dar
varje enskild fastighet ger mojlighet for lek- och utevistelse.

Tillgangligheten i omradet bedéms vara god, da det inte finns nagra storre
hojdskillnader inom planomradet.

Teknik

Planeringsunderlag har bestallts genom webtjansten Ledningskollen och fran
Region Gotland. Féljande ledningsdgare har uppgett att de har
ledningar/anlaggningar inom eller i anslutning till planomradet:

e Skanova,
e Gotlands Energi AB och
o Eskelhem Tofta Fiber Ek. férening — Etfiber.
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Drick- och spillvatten

Dagvatten

Varme

El

Fiber- och
teleledningar

Avfall

Brand

Offentlig service

Kommersiell service

Angoring

Planomradet &r utpekat i VA-planen 2018, Region Gotland. Kommunalt vatten
och avlopp ar under utbyggnad och omradet férvantas vara anslutet 2025-
2026. De nya fastigheterna ansluts till det kommunala VA-natet.

Kommunalt VA-nat finns framdraget langs Orkanvagen och Vindbyvagen.
Ledningsnat ska anldggas av Region Gotland.

Omradet omfattas inte av nagra dagvattenledningar.

Det finns inga fjarrvarmeledningar i ndrheten av planomradet.

Befintligt omrade ar anslutet till elndtet, som Gotland Energi AB ansvarar for.

Eskelhem Tofta Fiber Ek. férening (ETFiber) har fiberledningar i omradet.
Skanova har teleledningar i omradet. Huvudsakligen ar fiber- och teleledningar
forlagda ut med gatunéatet i omradet.

Avfallshantering ska ske enligt Region Gotlands renhallningsordning och
avfallsplan samt Avfalls Sveriges handbok for avfallsutrymmen. Region Gotland
ansvarar for insamling och omhéandertagande av hushallsavfall. | befintligt
bostadsomrade hanteras avfallshantering med sopkarl pa respektive fastighet.

Narmaste atervinningsstation ar AVC Klintehamn, som ligger vid
Mattshagevagen och cirka 13 km fran planomradet.

Vid planlaggning och byggnation ska tillgangligheten for raddningstjansten
utformas sa att utrustning fér utrymning och brandsldckning inte behover
baras mer an 50 meter fran uppstallningsplats for brandfordon.

Service

Klintehamn ligger ca 13 km s6der om omradet langs vag 140 och Visby ligger
ca 20 km norr om omradet langs vag 140. | Klintehamn finns det ett utbud av
offentlig service i form av bibliotek och skolor.

N&drmsta skola och forskola, Eskelhems skola och forskola ligger ca 8,8 km
bilvag bort. Sanda skola och forskola, ligger ca 9,4 km bilvag bort.
Foréldrakooperativet forskolan Tofflan i Tofta bygdegard ligger ca 7,5 km
bilvag bort. Tofta kyrka ligger ca 7,5 km norr om omradet langs vag 140

Beddmningen &r att det finns stor tillgang till barnomsorg i relativ narhet till
Tofta med goda mojligheter till skolskjuts och att aka med kollektivtrafiken.
Nuvarande och framtida behov bedéms klaras.

Tofta strand har ett flertal restauranger och inrattningar, de flesta
sasongsbetonade. Matbutik och néarservice finns i Vibble norr om omradet.
Omradet ligger nara de bada tatorterna Visby och Klintehamn. | Klintehamn
finns matbutik, bibliotek, apotek, bensinstation mm.

Beddomningen &r att det finns tillgang till service i relativ narhet. Da
planomradet ar beldget pa landsbygden finns service inom rimliga avstand.
Nuvarande och framtida behov bedéms klaras.

Trafik

Planomradet nas med bil via Toftavagen (vag 140). Aktuellt detaljplaneférslag
utnyttjar befintliga infarter fran 140. Inga ytterligare infarter kommer anlaggas
fran vag 140. Vag 140 &r utpekat som riksintresse for kommunikation enligt 3
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Kollektivtrafik

Gang- och cykel

Parkering

kap. 8 § MB. Arsmedeldygntrafiken pa strickan i anslutning till planomradet
uppgick ar 2018 till 2 730 fordonsrorelser, av dessa utgjorde lastbilar 290
(10%). Skyltad hastighet ar 80

km/h.

Enligt Trafikverkets 2018 ars Basprognoser berdknas persontransportarbetet i
Sverige med personbil 6ka med 1,0 % arligen vilket motsvarar en 6kning med
31 % under prognosperioden 2014-2040. Trafiken (ADT) vid planomradet
beraknas uppga till 3 550 rorelser ar 2040.

Vag 140 trafikeras av linjetrafik, linje 10. Narmaste hallplats Monsunvagen
ligger ca 600 meter fran planomradet. Busslinje 10 trafikeras av timtrafik
under vardagar och cirka sex avgangar pa helger, aret runt.

Omradet ligger i Tofta med goda mojligheter for cykel- och biltrafik till Visby
och Klintehamn. Det finns separerad cykelbana till Visby fran planomradet och
till Klintehamn fran planomradet.

| omradet finns det ingen allman parkering. Boendeparkering sker pa
respektive bostadsfastighet. Parkeringen ska folja Gotland Regions
Parkeringsstrategi och Parkeringsnorm. Enligt Gotland Regions
Parkeringsstrategi ska boendeparkering ska hanteras pa kvartersmark vid
nybyggnation.
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KONSEKVENSER

Konsekvenser for
enskilda
fastighetsagare

Naturmiljo

Landskapsbild

Naturreservat

Miljobedémning

Fastigheter och rattigheter

Ett plangenomforande av detaljplanen mojliggor att fastigheten Tofta
Krokstdde 1:38 kan styckas av till totalt 20 enskilda fastigheter. Ovrig mark
(Tofta Krokstade 1:38, del Tofta S:46, del av Tofta Rangstdde 3:24) som
planlaggs som allmén platsmark bestar om inte den gemensamma marken blir
en marksamfalld fastighet, likt Tofta S:46.

For de gemensamma ytorna, vilka planldggs som allman plats Gata och Natur,
planeras att bildas en gemensamhetsanlaggning for. Planens genomfdrande
innebar darmed att de delar av Tofta Rangstdde 3:24 och Tofta S:46 som
planldggs som allmén platsmark planeras att inga i en
gemensamhetsanlaggning.

Forslag till detaljplan berér gallande detaljplan (09-P-107), dar del av
fastigheten Tofta S:46 &r planlagd som allmén platsmark natur i géllande
detaljplan. | aktuellt detaljplaneférslag planlaggs det istdllet for allman
platsmark gata (se figur 11). Syfte ar att for att forbinda nya gatan med
befintlig gata (Vindilegatan). Planens genomférande innebar att de delar som
omfattas av gallande detaljplan (09-P-107) upphévs och ersatts med aktuellt
detaljplaneforslag.

Miljo

Detaljplanens genomfoérande innebar att planomradet kan bebyggas, vilket
innebar att de delar av planomradet som bestar av skogsmark och akermark
far tas i ansprak for bebyggelse. Naturvardena inom planomradet har bedomts
inte hysa nagra storre naturvarden. Detaljplanen bedéms inte innebéra nagon
betydande skada for naturvardena i omradet.

| det 6ppna omradet vaxer den fridlysta orkidén Johannesnycklar.
Exploateringen kan paverka denna art negativt, men e]j pa populationsniva da
den férekommer allméant 6ver hela Gotland.

Planomradet angransar till diken i 6ster, vilket syftar till att avvattna
jordbruksmarken. Bedémningen ar att vid ett genomférande av aktuellt
planforslag erfordras inte biotopskyddsdispens.

Planomradet &r beldget i anslutning till ett befintligt bostadsomrade och intill
ett 6ppet jordbrukslandskap. Detaljplanen mojliggdr ny bebyggelse i 1-2
vaningar. Planens genomférande kommer innebéara en visuell forandring
jamfort med idag. Bedomningen &r att detaljplanens paverkan pa
landskapsbilden och omgivande bebyggelse inte ar pataglig.

Planomradet beror inget naturreservat.

Nar kommunen upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen bedéma
om detaljplanens genomférande kan antas medfoéra risk for betydande
miljopaverkan sa som avses i 4 kap. 34 § PBL, 6 kap.6 § MB eller 3 § i
miljobedomningsforordningen. For att avgora detta gors en undersdkning (6
kap. 6§ MB).
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Stallningstagande 4
kap 33b PBL
(2010:900)

Strandskydd

Dagvatten

Sammantaget visar undersékningen att planens genomférande bedéms fa
begransade effekter pa miljon. Planomradet omfattas inte av nagra hoga
natur- eller kulturvarden.

Slutsatsen av undersdkningen ar att ett plangenomférande inte kan antas
medfdra sadan betydande miljopaverkan och att detaljplan darmed inte
behover foregas av en miljobedémning/miljokonsekvensbeskrivning (MKB)
enligt 6 kap. 11 § MB.

Undersokningen har samratts med Lansstyrelsen. Lansstyrelsen (2023-01-31)
kan inte utifran underlaget bedéma huruvida planen kan antas medféra
betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen konstaterar dock att detta kan
analyseras och bearbetas inom den fortsatta planprocessen. De fragor som ska
hanteras vidare avser féljande:

o Generella oklarheter géllande vatten och avlopp
e Miljokvalitetsnormer for vatten
e Hantering av dagvatten

Inom ramen for detta planarbete har lansstyrelsens fragestallningar beaktats
och studerats vidare. Detta framgar av genomférda utredningar, vilka
sammanfattas i denna planbeskrivning.

Planomradet omfattas inte av nagot strandskydd.

| planarbetet har en dagvattenutredning, Rejlers 2024-11-18, tagits fram.
Syftet med utredningen ar att redogora for hur dagvattenhanteringen behover
utformas vid planerad exploatering av planomradet for att uppna Gotlands
atgardskrav.

Det totala dimensionerande dagvattenflédet fran hela planomradet efter
exploatering ar berdknat till ca 192 I/s, en 6kning pa 250% jamfort med
befintligt flode.

| dagvattenutredningen presenteras en féreslagen hantering av dagvatten
inom planomradet. | figuren nedan ses en skiss 6ver foreslagen
dagvattenhantering for planomradet. Har ges en ungefarlig bild av
dagvattensystemens storlek och placering inom planomradet. Mer exakt
utformning och placering av dagvattenanldggningarna bestams senare i en
detaljprojektering.
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Teckenférklaring
= = = Arbetsomrddesgrins
Makadamdike
Skalformad
infiltrationsyta
Seriekopplad
infiltrationsyta

— Rinnriktning
Figur 19. Skiss 6éver féreslagen dagvattenhantering for planomrddet. Kdlla:
Dagvattenutredning Rejlers 2024-11-18.

Enligt dagvattenutredningen foreslas att takdagvatten fran féreslagna
fastigheter avleds med hjalp av stuprér och stuprorsutkastare till
skalutformade infiltrationsytor. Utvald placering for infiltrationsytorna baseras
pa de identifierade lagpunkter som uppstar vid skyfall. Den totala erforderliga
fordrojningsvolymen for samtliga infiltrationsytor har berdknats till ca 67 m?
och enligt simulation i verktyget StormTac har ett ytbehov pa ca 970 m?
modellerats fram for att uppfylla kravet. Ytbehovet for infiltrationsytorna
sprids ut inom planomradet dar éversvamningsrisk uppstar vid skyfall for att
undvika skador mot byggnader. Dagvattnet infiltreras vidare i marken efter
makadamlagret pa grund av hég genomslapplighet inom omradet.

| detaljplanen stalls det krav pa andel genomslapplig mark for varje
bostadsfastighet, vilket anges pa plankartan med bestammelsen [b1] - Minst
20 % av fastighetsarean ska vara genomslédpplig. Syfte med bestdammelsen ar
att sdkerstalla att dagvatten ska fordrojas och infiltreras inom varje fastighet, i
enlighet med dagvattenutredningen. Det ar darfor mer lampligt att anvénda
genomslappliga material som till exempel grasytor, halsten av betong,
permeabel asfalt och grus (ej hart packat grus) eller en kombination av dessa,
jamfort med att anvanda asfalt och betongplattor.

Dagvatten fran lokalgatan, 29 m3, avrinner mot féreslaget grasdike langs med
gatan. Men det egentliga vagdiket dimensioneras for stérre volym pa ca 140
m3 med ett ytbehov pd 360 m? fér att uppna battre reningseffekt i syfte att
inte forsamra MKN for recipienten. Dagvattnet infiltrerar vidare i marken efter
grasdiket pa grund av hog genomslapplighet inom omradet. Diket langs med
gatan ryms inom vagomradet, vilket ar planlagt som GATA; pa plankartan.

Reningsgraden med endast infiltrationsytor inom respektive fastighet bedoms
inte racka till for att begréansa fororeningsbelastning under dagens niva for
samtliga @mnena. Enligt dagvattenutredningen foreslas en storre
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infiltrationsyta (sa kallad seriekopplad anlaggning) fér dagvatten som passerar
infiltrationsytorna samt vagdiken. Denna atgéard bidrar bade till en battre
rening och ytterligare fordrojning. Ett ytbehov for den nedsankta
infiltrationsytan uppskattas till ca 1600 m?. Denna yta kan dven fungera som
en 6versvamningsyta vid skyfall. Avledning for dagvatten efter ytan sker
Osterut. | detaljplanen regleras ovannamnda infiltration- och
Oversvamningsytan som en teknisk anlaggning [E:] - Infiltrations- och
oversvdmningsyta. Exploatoren ansvarar for utbyggnad av
dagvattenanldggningarna som dike och infiltrationsyta.

Med hansyn till héjdsattning och éversvamningsrisk anges enligt
dagvattenutredningen att vid kraftigare regn &n de dimensionerande 10-
arsregnen kommer vattnet inte kunna avledas tillrackligt snabbt via det
planerade dagvattensystemet inom planomradet. Da maste omradet vara
hojdsatt sa att vattnet avrinner fran byggnaderna mot omraden som kan
Oversvammas utan att skador pa byggnader sker. Svenskt Vatten
rekommenderar att nybyggda fastigheter dimensioneras sa att
markodversvamningar med skador pa byggnader sker mer séllan &n vart 100:e
ar.

For att forhindra att yt- eller dagvatten rinner in i byggnaden maste marken
enligt dagvattenutredningen ges en tillracklig lutning fran byggnaden.
Avrinningen sker da lampligast i riktning mot néarliggande gator. Dessa
avrinningsvagar ska dock ses som sekundéara da dagvattnet i férsta hand ska
omhandertas inom fastigheterna. | detta fall bér marken hojdsattas sa att den
lutar mot lokalgatan som ska fungera som sekundara avrinningsvagar vid
skyfall, se hojdsattningsprincipen illustrerad enligt svenskt vattens
rekommendation nedan.

Fastighet
! Byganader
!
e s i ~— - Dranomrade
l :
Dranomrade
Fastighet 1
\ ! Byggnader |,
'
, Dranomrade
| = ; =/ Gangbana
= 25 = - Drianomrade
——— Gata
: Dranomrade

Figur 20. Principskiss av héjdsdttning mellan byggnad och omkringliggande mark (Svenskt
Vatten, 2024).

Markytan anses vara ganska plan genom hela planomradet i nuldget med ett
fatal lokala lagpunkter. Inga storre lagbelagda omraden har identifierats da
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dagvatten har majlighet att avrinna till dikena 6ster om planomradet. Darfor
anses en detaljerad hojdsattning av omradet inte nédvandigt i detta skede
utan sakerstalls i detaljprojekteringsskedet. Enligt dagvattenutredningen
rekommenderas en lagsta golvnivan som ett underlag for framtida
hojdsattning. Med hjalp av skyfallsanalysen rekommenderas lagsta
golvnivaerna for specifika tomt 6, 13 och 20, till +4,2 m, +3,6 m respektive +3,3
m for att undvika stdende vatten mot byggnad vid skyfall (se bild ndan).

Teckenforklaring
= == Planomradesgrans|

Naturmark

Grasyta

Lokalgata

Takyta
Figur 21. Karta som visar rekommendationer om légsta golvnivé med hdnsyn till
6versvdmning- och skyfallshantering.

| och med de rekommenderade nivaer for lagsta golvnivaer regleras detaljplan
med bestdmmelse om lagsta golvniva for inom de angiva platserna. Detta
regleras med bestimmelsen [bs-bs] pa plankartan. De angiva nivaerna om
lagsta golvniva anges i hojdsystemet RH2000.

Vid férandring av markens niva, genom att fylla upp eller schakta ur mer én 0,5
meter maste marklov sokas. Vid markférdandringar ska det generellt tas hansyn
till grannfastigheter sa att de inte far problem med dagvatten fran din tomt.
Markéandringen far inte férhindra eller forsvara majligheten att bebygga
omradet. Den far inte innebara att dagvatten leds pa nagon annan fastighet
eftersom dagvatten ska tas om hand inom den egna fastigheten

Med féreslagen dagvattenhantering inom planomradet uppnas kraven om
rening och fordréjning fran Region Gotlands dagvattenhandbok.

Miljokvalitetsnormer

MKN ar ett juridiskt bindande styrmedel som regleras med stéd av 5 kap.
miljobalken. | dag finns MKN foér utomhusluft, for olika féroreningar i fisk- och
musselvatten, omgivningsbuller samt for vattenforvaltningen.

Luft Ett plangenomférande beddms inte innebéra att utslappen av miljo- eller
halsofarliga @mnen Okar i nagon ndmnvard omfattning. En 6kning av
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Vatten

trafikbelastningen i omradet bedoms inte leda till att MKN for luft eller
miljomalet for Frisk luft dventyras.

Yt- och grundvatten

| dagvattenutredningen (Rejlers 2024-11-18) har féroreningsberakningar
genomforts med hjalp av dagvatten- och recipientmodellen StormTac.
Enligt féroreningsberakningen 6kar fororeningshalterna och mangderna for
samtliga dmnen efter en exploatering. Eftersom planomradet idag utgoérs av
nast intill uteslutande naturmark ar den befintliga fororeningsbelastningen
fran omradet valdigt 1ag. Att uppna den befintliga fororeningsbelastningen,
och till och med understiga den, skulle innebara en férbattring pa en redan
valdigt lag paverkan.

Fororeningsberdkningen efter exploatering med foéreslagna atgarder for
dagvattenhanteringen inom planomradet har utforts, se dagvattenutredning
(Rejlers 2024-11-18). Foreslagna atgarder innefattar anlaggningar i form av
infiltrationsytor och grasdiken som beskrivs mer i avsnittet Dagvatten. Enligt
fororeningsberakningarna medfor en exploatering med féreslagna
dagvattenatgarder en minskning for tio av de tio av studerade d@mnena.

Enligt dagvattenutredningen ar det vanligt vid exploatering av grona omraden
att fororeningsbelastningen fran omradet 6kar for vissa amnen dven efter att
atgardsnivan uppfyllts. Anledningen till detta ar att den befintliga belastningen
ar valdigt 1ag, och i vissa fall i praktiken noll. Att forsoka uppna en vildigt lag
fororeningsbelastning innebar att flera dagvattenatgarder behover anlaggas i
serie, vilka i varje steg ger en minskad reningseffekt (pa grund av det ingaende
dagvattnets minskande féroreningshalt). Risken blir att stora resurser anvands
vilka i praktiken ger valdigt liten effekt pa recipienten eftersom
fororeningsbelastningen ar lag redan nar atgardsnivan uppfylits.

Dagvattnet efter reningsanlaggningar passerar dven Paviken, som ar ett
Natura 2000 — omrade. Da Paviken idag redan &r naringsberikat bor tillférsel
av naringsamnen tas extra hansyn till vid exploatering. Darfor har foreslagna
dagvattenanlaggningar foljts atgardsnivan att inte hogre niva av befintliga
naringsamnena slappas ut i samband med exploateringen. Samma krav géller
dven for intilliggande detaljplan inom fastigheten Tofta Rangstade 3:24, da
varje detaljplan bor ta hand om sitt dagvatten lokalt innan utslapp till
recipienter da en samlad effekt bor beaktas.

Vid framtagning av renings- och férdrojningsatgarder for det utredda omradet
har fokus legat pa anldggningar som kan avskilja bade partikulart bundna och
|6sta fororeningar, i detta fall genom infiltrationsytor och diken.

Enligt dagvattenutredningen rekommenderas att material som inte innehaller
miljoskadliga amnen bor véljas, i syfte att minska miljopaverkan pa dagvattnet.
Enligt utredningen ar kdnda material som avger fororeningar ar exempelvis
takbeldaggning, belysningsstolpar och racken som ar varmférzinkade eller i
ovrigt innehaller zink. Plastbelagda plattak avger organiska fororeningar.
Planen bor darfor inte foreskriva material som ger ifran sig miljéskadliga
amnen, som exempelvis koppar- och zinktak. Byggvaror bor klara
egenskapskriterier som satts upp av branschorganisationer sasom BASTA eller
Byggvarubeddmningen. For att undvika onddigt tillskott av miljéfarliga @mnen
ar det viktigt att tidigt se 6ver de materialval som ska anvandas for
byggnationen.
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Buller

Berakning av
omgivningsbuller

Oversviamning

Olyckor

Erosion

Ras- och skred

Den samlade bedémningen av effekten pa yt-och grundvattnet som goérs, om
foreslagna dagvattenatgarder tillampas, ar att det inte riskerar att forsamra
moijligheterna for vattenforekomsterna att uppna MKN.

MKN for omgivningsbuller, sasom de i dag ar formulerade, géller bara
skyldigheten att kartldgga och uppratta atgardsprogram for kommuner med
fler an 100 000 invanare. | mindre och medelstora kommuner (under 100 000
invanare) ska stravan vara att begransa buller.

Vid planlaggning ska daremot riktlinjer fér bullerférordning uppfyllas, se
Berdikning av omgivningsbuller.

Halsa och sakerhet

Planomradet &r lokaliserat ca 500 meter fran vag 140. Pa vag 140 gjordes
trafikmatningar 2018 som visade en arsmedelsdygnstrafik (ADT) pa 2 726
fordon varav 293 tunga fordon. Bedémningen ar att planomradet inte ar
paverkad av trafikbuller i ndgon stor omfattning och det finns ingen risk att
géllande riktlinjer for buller 6verskrids inom planomradet.

Enligt dagvattenutredningen (Rejlers 2024-11-18) har lokala lagpunkter
identifierats inom planomradet dar eventuella 6versvamningsrisker finns efter
exploateringen. Vid kraftigare regn an de dimensionerande 10-arsregnen
kommer vattnet inte kunna avledas tillrackligt snabbt via det planerade
dagvattensystemet inom planomradet. Det innebar att planomradet maste
vara hojdsatt sa att vattnet avrinner fran byggnaderna mot omraden som kan
Oversvammas utan att skador pa byggnader sker. Svenskt Vatten
rekommenderar att nybyggda fastigheter dimensioneras sa att
markodversvamningar med skador pa byggnader sker mer séllan &n vart 100:e
ar (Svenskt Vatten P110, 2016).

For att forhindra att yt- eller dagvatten rinner in i byggnaden maste marken
ges en tillracklig lutning fran byggnaden. Darfor féreslas den framtida
hojdsattningen bygga bort dessa lagpunkter och lokalgatan ska utgora
sekundar avrinningsvag vid skyfall. | syfte att minimera eventuella risker for
vattenskador vid stora nederbérdsméangder har en planbestammelse inforts
om att kéllare inte far finnas, vilket markeras med [b;] pa plankartan. Enligt
dagvattenutredningen foreslas dven en storre infiltrationsyta, en sa kallad
seriekopplad anlaggning, i sodra delen av planomradet som dessutom kan
fungera som en 6versvamningsyta vid skyfall.

Den samlade bedémningen ar att detaljplanens genomfdrande inte medfor
nagra oversvamningsrisker under forutsattningen att féreslagna atgarder
utfors.

Ett genomforande av detaljplan bedéms inte foranleda nagon risk for olyckor.
Beddmningen &r dven att det inte finns nagon risk for olyckor i omradet och
det foranleder inga sakerhetshojande atgarder for detaljplanen.

Omradet ar stabilt och det bedoms inte féreligga nagon risk for erosion.

Planomradet &r relativt plant. Enligt den geotekniska utredningen (Rejlers
2023-01-10) beddms det ej foreligga risk for ras och skred med hansyn till de
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Barnperspektivet
(RF § 39/2010 och RS §
264/2011)

naturliga jordarnas egenskaper samt den plana topografin som férekommer
inom omradet.

Sociala varden

Fran och med 1 januari 2020 &r FN:s barnkonvention lag i Sverige. Vid alla
atgarder som ror barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata sociala
valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande
organ, skall barnets basta komma i framsta rummet. Férenta Nationernas
Barnkonvention och fragestallningar som beror barn och barnens béasta ar
standigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar forutsattning for en
god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls aven genom
remissforfarandet under planprocessen.

Forslaget innebar relativt stora fastigheter med gronska och frisk luft in pa
knutarna. Det ger goda forutsattningar for en hallbar livsmiljo speciellt for
mindre barn, da den egna fastigheten kan fungera som en friyta for lek- och
utevistelse.

Det planerade bostadsomradet ska utformas trygg och tillganglig. Enskilda
gang- och cykelvagar anlaggs inte, utan alla trafikslag bereds plats i samma
gatustrackning med hastighetsbegrdnsning pa 30 km/h. Omradet 6ster om vag
140, fran Monsunvagen till Sockenstigen, ar val utbyggt och det finns darmed
goda forutsattningar for oskyddade trafikanter att kunna ta sig till andra delar
av Tofta utan att behéva korsa eller ga/cykla pa vag 140. Narmaste Gverfart pa
vag 140 ar en obevakad cykelpassage vid Tofta Strand, ca 800 meter fran
planomradet. Det ar mojligt att ga/cykla fran planomradet till Bandavagen for
att sedan korsa vag 140 via cykelpassagen.

l!!‘,‘ 5
Cykelpassage \ $

Planomrade

Figur 22. Oversiktskarta som redovisar gdng- och cykelvig (réd streckad linje) till passagen
vid Bandavdgen. BId linje visar GC-vdg ut med vdg 140.

Planomradet med dess narhet till natur och bad har goda forutsattningar for
en bra livsmiljé och en saker narmiljo att visats i. Narheten till gdng- och
cykelvagen mellan Visby och Klintehamn samt tillganglig kollektivtrafik ar
ocksa positiva faktorer for en god livsmiljo. Planomradet ligger i Tofta, dar
narmsta skola och forskola ligger cirka 8 km bort. En utveckling av befintligt
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Jamstalldhetsperspekt
ivet (KS § 257/2009)

Rorligt friluftsliv

Friluftsliv

Totalforsvar

Hogexploaterad kust

bostadsomrade ger mojlighet for ytterligare barnfamiljer att bosatta sig pa
landsbygden, vilket dven skapar ett battre underlag for fler férskolor och
narservice i omradet.

Den foreslagna bebyggelsestrukturen ar planerad som en naturlig fortsattning
pa befintligt omrade och infrastruktur. Det féreslagna omradet far dock en
mer tatare fastighetsplacering. Bebyggelsestrukturens relativa tathet medfor
pa ett naturligt satt ett mer socialt samspel mellan grannar. Med foéreslagen
gemensamhetsanlaggning for bland annat gatumark dkar dven mojligheten att
alla kan komma till tals och lara kdnna varandra, vilket ar en bra

forutsattning for ett tryggt boende.

Fria passager och naturslapp for det rorliga friluftslivet planeras, vilket ger
mojligheter till ett aktivt och attraktivt friluftslivi omradet for alla. Vag 140
trafikeras av linjetrafik dagligen till tatorterna Visby, Klintehamn och Hemse
med busslinje 10. Narmaste hallplats Monsunvagen ligger ca 500 m fran
planomradet. Det mojliggor pa sa satt en mer jamstalld livsmiljo, dar bildgande
inte ar ett maste.

Riksintressen
Detaljplanen beror riksintressen for det rorliga friluftslivet, friluftslivet,
totalférsvaret och hégexploaterad kust.

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap. 2 § MB jamte 4 kap. 1 § MB.
Atgarder far inte innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden
patagligt skadas. Planen bedéms inte innebéara betydande negativ paverkan pa
riksintresset. Naturviardena inom planomradet har bedémts inte hysa nagra
storre naturvarden. En komplettering av befintligt bostadsomrade paverkar
inte de kulturvarden som finns. Ett plangenomférande bedéms inte paverka
riksintresset pataglig.

Planomradet beror en liten del av riksintresset for friluftsliv, Gotlandskusten,
enligt 3 kap. 6 § MB. Ett plangenomférande beddms inte paverka riksintresset
patagligt, da planforslaget ar en komplettering av befintligt bostadsomrade.

Planen ger mojlighet for allmanheten att dven i framtiden nyttja naturmarken
for friluftslivet. Mgjlighet finns att passera genom planomradet langs
lokalgatan och ut mot naturmarken.

Planen omfattas av Forsvarsmaktens riksintressen ”Stoppomrade hoga objekt”
och “Influensomraden luftrum” enligt 3 kap. § 9 MB. Planomradet ingar i
paverkansomrade for vaderradar. Riksintresset vaderradar riskerar framfor allt
att skadas av vindkraftsetableringar for nara vaderradaranlaggningarna. Inom
5 km runt vaderradarstationen tillats inga vindkraftverk. Planomradet ingar i
Forsvarsmaktens omrade med sarskilt behov av hinderfrihet.

Ett plangenomférande bedoms inte paverka riksintresset. Planomradet ar
beldget i anslutning till befintligt bostadsomrade och att planen

begransar bebyggelsens hojd kan detaljplanen inte anses medféra pataglig
skada pa riksintresset.

Planomraden ligger inom riksintresse fér hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 §
MB. Ett plangenomfdérande beddms inte paverka riksintresset patagligt, da
planforslaget ar en komplettering av befintligt bostadsomrade.
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Jordbruksmark

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

En del av planomradet omfattar jordbruksmark. Jordbruk ar, enligt 3 kap. 4 §
MB, av nationell betydelse. Brukningsvard jordbruksmark far tas i ansprak for
bebyggelse eller anlaggningar endast om det behdévs for att tillgodose
vasentliga samhallsintressen och detta behov inte kan tillgodoses pa ett fran
allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak.

Jordbruksmark ar brukningsvard om den med hansyn till lage, beskaffenhet
och Ovriga forutsattningar ar lampad for jordbruksproduktion (se prop.
1985/86:3 s. 158). Vid den bedémningen bor det dven beaktas att
jordbruksmark ar en begransad resurs med avgérande betydelse for att trygga
livsmedelsforsorjningen i landet och att syftet med bestammelsen ar att
sakerstalla en langsiktig hushallning med naturresurser (jamfor prop.
1985/86:3 s. 53).

Inom planomradet finns, enligt Jordbruksverket, ett jordbruksblock. Med
jordbruksblock avses ett sammanhangande omrade jordbruksmark som dven
ar stodberattigad for stod fran Jordbruksverket. Jordbruksblocket &r idag 1,18
hektar och utgér darmed en mindre lott i stérre jordbrukslandskap.
Jordbruksmarken brukas ddremot inte idag och omradet har blivit bevuxen
med skog i olika skeden dver tid. | den mellersta delen, dar markvaxtligheten
har legat obruten under langre tid, har en del skyddsvarda angs- och
hagmarksvaxter kunnat etablera sig i en mindre begransad yta. Den sodra
delen, som varit uppodlad senast, praglas dnnu av sitt tillstand av igenvaxande
aker. Har ar markvaxtligheten dominerad av grova gréas. Det kan ddrmed
beddmas att brukningsforutsattningarna till viss del ar begransad.

Detaljplaneforslaget ar att utnyttja cirka 0,6 hektar av jordbruksblocket for
bostadsbebyggelse, medan 6vriga delar av jordbruksblocket planldggs som
naturmark samt teknisk anlaggning, cirka 1,2 hektar. De planlaggs ett
skyddsavstand, i form av naturmark, till jordbruksmarken i 6ster om tio meter.
Den planerade bostadsbebyggelsen utgér en komplettering till bebyggelsen
och bedéms inte inkrédkta pa karaktarsdragen fér omradet i stort.

Vésentligt samhéllsintresse
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Planldggning ska, enligt 2 kap. 3 § PBL, bland annat frdmja bostadsbyggande
och utveckling av bostadsbestandet. Bostadsbyggande och utveckling av
bostadsbestandet ar enligt PBL ett allmant intresse.

Det finns ett hogt bebyggelsetryck pa vastra Gotland och inom Toftaomradet.
Enligt befolkningsstatistiken ar det pa vastra Gotland, som en av de storsta
Okningarna har skett under ar 2010-2020. Region Gotland har ett ansvar for
forsorjning av bostader och samhallsservice inom regionen samt att genom
planlaggning ge forutsattningar for att tillgodose dessa behov. Enligt Region
Gotland &r inriktningen att hitta mojligheter for att fortsatt starka
attraktionskraften for boende, bestkare och foretag pa vastra Gotland.
Oversiktsplan Bygg Gotland 2025 pekar ut planomradet som omrade fér
planutredning. Planprogram for Vastergarnsomradet anger norra delen av
planomradet som omrade med planutredning, dar ny bebyggelse kan tilldtas
enligt fortatningsstrategi. | sédra delen av planomradet anger
planprogrammet det som ett omrade dar det 6ppna landskapet ska behallas
dvs. ingen ny bebyggelse tillats.

Det beddms att planldggningen, som mojliggér uppférande av nya bostadshus
med tillhérande infrastruktur, tillgodoser ett vasentligt samhallsintresse.

Alternativ lokalisering

For att kunna beddma huruvida det vasentliga samhallsintresset kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstéllande satt genom att annan
mark tas i ansprak har en lokaliseringsbedomning tagits fram. For att kunna
identifiera alternativa lokaliseringar inom Tofta/Vastergarn har
bedémningskriterier tagits fram. Om man utgar fran férutsattningarna och
malsattningarna i 6versiktsplanen Bygg Gotland 2010-2025 har féljande
beddomningskriterier legat till grund for urvalet av alternativa lokaliseringar:

e mark i anslutning till befintlig bostadsbebyggelse, vdg samt gang- och
cykelvag

e mark hogst 600 meter fran befintlig busshallplats

e mark beldget utanfér paverkansomrade for Tofta skjutfalt

e mark pa minst 2,5 hektar

En stor del av den mark i anslutning till befintligt bostadsbebyggelse och som
ar belaget utanfor paverkansomrade for Tofta skjutfalt utgors av
jordbruksmark. Antalet omraden utanfor jordbruksmark dr darmed starkt
begransat inom Tofta- och Vastergarnsomradet. Inom Tofta- och
Vastergarnsomradet finns dock viss mark som i dagslaget inte ar
detaljplanelagd, som skulle kunna utgora alternativa lokaliseringar. Totalt har
tio omraden kunnats bedémas som alternativa lokalisering (se figur nedan).
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Figur 24. Alternativa lokaliseringar inom Tofta och aktuellt planomrdde markerat med bldtt.
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Pavikens
Naturreservat

"""" Norrgarde

Jordbruk Kovik,
Skogsbrek

Sammanhangande bostadsbebyggelse
Naturvarc - Riksintresse, yta oo Sieniye
Natura 2000 - Fageldireklivel (SPA), yla =

Natura 2000 - Art- och habilatdirektivel (SCI), Rikstackande - ej lvar, yta

Figur 25. Alternativa lokaliseringar inom Vdstergarn.

Overgripande bedémning
Nedan redovisas en 6vergripande bedémning av de 10 omradena.

Omrade 2 &r belaget centralt i Vastergarn. Omrade 2 avgransas av ett
vattendrag nordvast mot den ovriga bebyggelsen. Bedémningen ar att detta ar
ett vattendrag som sallan blir helt torrlagt. Eventuell exploatering kraver
hansyn till vattendraget och dess varden. Atgarder i eller i anslutning till
vattendraget kan skada dess varden. | en tidig bedémning kan marken utgora
en likvardig lokalisering med aktuell detaljplan.

Omrade 3 och 4 behover féregas av vidare utredningsarbete fér en battre
beddmning av omradenas lamplighet for exploatering. Omradena kan
beddmas som betesmark och en exploatering av dessa omraden bor ta hdansyn
omgivningen. Omrade 4 har exempelvis vissa begrdnsade
exploateringsmojligheter pga. av kulturvarden. Planomradet omfattas
namligen av riksintresse for kulturmiljo, Paviken-Vdstergarn.

Omradena 6,7 och 8 omfattas till stora delar av vatmark, vilket innebér att
omradena har begrinsade exploateringsmajligheter. Bedomningen ar att
vatmarksomraden hyser hoga naturvarden. De &r viktiga omraden for att
forhindra att ytvatten och grundvatten rinner ut i havet for snabbt och
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forbattrar darmed vattenhushallningen. Att varna om vatmarkerna ar viktigt
for att sékra biologisk mangfald.

Omrade 9 bedéms ocksa som mindre lampligt fér exploatering, da omradet
delvis omfattas av blandsumpskog samt att omradet &r utpekat som
nyckelbiotop av Skogsstyrelsen. Exploateringsmdjligheterna ar ytterst
begrdansade och nyckelbiotoper bér undantas fran all bebyggelse pa grund av
deras utpekade héga naturvarden.

For omrade 1, 5 och 10 pagar redan ett detaljplanearbete.

Sammanvégd bedémning och slutsats

Utifran de studerade alternativen bedoms det nu aktuella planomradet,
likvardigt med omrade 2, for att tillgodose behovet av nya bostader.
Regionens befolkningsutveckling och den radande bostadsbristen medfér dock
att fler omraden an aktuellt planomrade bedéms som nodvandiga for att
kunna méta bostadsforsorjningsbehovet. Aktuellt planomrade ligger
strategiskt till for den téankta anvandningen och med narhet till fungerande
infrastruktur. Platsen uppfyller ddrmed malet med att kunna lokalisera
bostader och arbetsplatser ndra varandra och skapa val fungerande och
lampliga tekniska férsorjningssystem. Det bedoms som samhallsekonomiskt
viktigt och ett vasentligt samhallsintresse att nyttja redan genomférda
investeringar i infrastruktur sdsom vagar, vatten- och avlopp, kollektivtrafik,
gang- och cykel mm. | 6versiktsplanen Bygg Gotland 2010-2025 finns den
Overgripande malsattningen att samla bebyggelsen. En samlad bebyggelse
underlattar vid utbyggnad av infrastruktur och serviceutbud, sparar vatten-
och markresurser och bidrar till minskat koldioxidutslapp.

| och med att stora delar av Tofta ar utpekat som riksintresse for totalférsvaret
enligt 3 kap. 9 § MB ar exploateringsmajligheterna for ytterligare
bostadsbebyggelse i Tofta starkt begransad. Detta planomrade &r ett av fa
omraden som aterstar att mojliggora for bostadsandamal. Aktuellt
planomrade ar till stor del beldget inom det som planprogram fér
Vastergarnsomradet, (godkant av BN 2005-05-17, § 130) anger som Ny
bebyggelse kan tillatas enligt fortdtningsstrategi. En del av planomradet som
omfattas av 6ppna ytor, jordbruksmark, utpekas som — Omrade ddr det 6ppna
landskapet ska behdllas. Vidare ar det endast en begransad del av
jordbruksmarken som berdrs av planlaggningen, varpa ett rationellt jordbruk
bedoéms kunna fortga. Planerad bebyggelse undviker dven en fragmentering av
jordbruksmarken. Jordbruksmarken ar relativt liten och ligger i anslutning till
befintlig bebyggelse. De planerade bostaderna utgdér en komplettering till
befintliga bebyggelsen och beddms inte inkrdkta pa karaktarsdragen for
omradet i stort.

Vid en sammanvagning av olika samhallsviktiga aspekter bedéms intresset att
utveckla omradet pa ett andamalsenligt och lampligt satt vaga tyngre an
intresset att bevara marken for jordbruksandamal. Sammanfattningsvis
beddms samtliga delar av planforslaget utgora ett vasentligt samhallsintresse
och dessa behov kan inte tillgodoses pa ett fran allman synpunkt
tillfredsstallande satt genom att annan mark tas i ansprak. Bedémningen ar att
detaljplanen inte strider mot 3 kap. 4 § MB.

Konsekvensen av att omradet bebyggs i enlighet med planférslaget blir att den
jordbruksmarken som idag finns inom omradet oaterkalleligen férsvinner,
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vilket i sin tur medfér medelstora negativa konsekvenser. En férmildrande
omstadndighet som tagits med i bedémningen ar att ianspraktagande av
jordbruksmarken i omradet sker pa sadant satt att

fragmentering av jordbrukslandskapet undviks, vilket ar positivt.

Planomradet omfattas inte av nagon skogsmark som har betydelse for
skogsnaringen. Planens genomférande innebar ddrmed ingen paverkan pa
skogsbruk.

Planomradet bedoms inte vara ett sadant omrade som avses i 3 kap. 2 § MB.
Planomradet dr en komplettering/utvidgning av befintligt bebyggelseomrade.

Planomradet omfattar inte ndgot ekologisk sarskilt kdnsligt omrade. Planens
genomférande innebar darmed ingen paverkan ekologiskt sarskilt kansligt
omrade.

Trafik

Planomradet angors fran vag 140. Vag 140 ar utpekat som riksintresse for
kommunikation enligt 3 kap. 8 § MB. Ett plangenomférande av 20 bostdder
bedoms leda till marginellt hégre trafikbelastning i omradet. Bedémningen ar
att befintligt vagnat ar dimensionerat for en 6kad kapacitet for planerad
bebyggelse.

Med anledning av pagaende detaljplaneprocesser i socknarna Vasterhejde och
Tofta med anslutningar till lansvag 140 har Region Gotlands
samhallsbyggnadsforvaltning tagit fram en analys for att undersdka
detaljplaneringens kommande paverkan pa riksintresset.

Enligt utredningen ar forutsattningarna for att fardas med kollektivtrafik langs
med vag 140 ar goda. Malet for Region Gotland &r att aktivt arbeta for att fler
ska vélja bussen over bilen, vilket kan bidra till minskade trafikrorelser pa vag
140 framover. Enligt resultat fran trafikalstringsverktyget uppgar
fardmedelsandelen for kollektivtrafik till 2-4 procent. De siffrorna ligger
markbart under den faktiska marknadsandelen for kollektivtrafiken pa Gotland
som ar 2022 uppgick till 7 procent. Skillnaden kan medféra att antalet resor
med kollektivtrafik underskattas till forman for resor med bil.

Utredningens slutsats ar att de kommande detaljplanernas paverkan pa
riksintresse for kommunikation ar i ringa omfattning, sarskilt ur ett aret-runt-
perspektiv. Trafikrorelserna pa vag 140 varierar kraftigt under aret, med hogst
belastning under sommarperioden.

Det finns goda mojligheter till en sdker gang-och cykeltrafik i det smaskaliga
gaturummet med lag hastighet och blandtrafik. Vid lokalgatornas anslutningar
till vag 140 bor enligt Trafikverket gang- och cykeltrafik kanaliseras.

Vag 140 ar ett utpekat riksintresse for kommunikationer enligt 3 kap. 9 § MB
och ska darmed skyddas mot atgarder som riskerar att patagligt skada
riksintresset. Trafikverket har identifierat att en fortsatt exploatering langs
med vag 140 pa sikt kan riskera att paverka riksintresse negativt.

Planomradet &r beldget i sodra Tofta och kommer att komplettera befintlig
bostadsbebyggelse och kan pa sa satt dven nyttja befintliga in- och utfarter till
omradet. Trafikflodet till och fran planomradet kommer att 6ka i och med
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Medverkande
tjansteman

utbyggnaden av planen men innebér 6verlag en mycket liten paverkan pa
riksintresset. | och med att stora delar av Tofta ar utpekat som riksintresse for
Totalférsvaret enligt 3 kap. 9 § MB ar exploateringsmojligheterna for
ytterligare bostadsbebyggelse i Tofta starkt begrénsad. Detta planomrade ar
ett av fa omraden som aterstar att mojliggora for bostadsandamal.

Gatunatet pa Ostra sidan om vag 140, fran Monsunvagen till Sockenstigen, ar
omfattande och val utbyggt i och med befintliga bostadskvarter. Det mojliggor
for oskyddade trafikanter att kunna ta sig till andra delar av Tofta utan att
beho6va korsa eller gé/cykla pa vag 140. Narmaste 6verfart pa vag 140 ar en
obevakad cykelpassage vid Tofta Strand, ca 800 meter fran planomradet. Det
ar mojligt att ga/cykla fran planomradet till Bandavagen for att sedan korsa
vag 140 via cykelpassagen.

Att identifiera ytterligare trafiksdkra mojligheter for oskyddade trafikanter att
korsa vdg 140 &r svart att precisera inom denna plan. Det bor ses 6ver i en mer
Overgripande kontext, exempelvis i en lansplan for infrastruktur eller i en
oversiktlig planering for hela Gotland.

Mellankommunala fragor
Detaljplanen omfattas inte av nagra mellankommunala intressen.

Detaljplanen har utarbetats av Carl Ringqvist (planarkitekt KLARA Arkitekter) i
samrad med Jennifer Persson (planarkitekt), Evelina Lindgren (regionekolog),
Johanna Snoébohm (fysisk planerare), Per Seigerlund (markingenjor)
Samhallsbyggnadsforvaltningen, Region Gotland.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby (2024-11-15)

7

Sara Lindh
Enhetschef detaljplan

Jennifer Persson
Planarkitekt
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