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En detaljplan ar ett juridiskt bindande kontrakt mellan en kommun, markadgare 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.

Planlaggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvands till de &ndamal omradet ar
mest lampat for. Limpligheten 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 valja mellan bl a standardférfarande eller utékat
férfarande.

Nedan visas en forenklad illustration av detaljplaneprocessen vid standardférfarande.
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Region Gotland
MBN 2019/9171

GRANSKNING

PLANBESKRIVNING
2025-02-12, rev. 2025-12-02

TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56

Planens syfte och
huvuddrag

Planen hanteras enligt plan- och bygglagen (PBL) 2010:900 med
standardférfarande da samhallsbyggnadsforvaltningen anser att:
Forslaget ar férenligt med kommunens dversiktsplan och

L]
l&nsstyrelsens granskningsyttrande

e Forslaget inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av
stor betydelse

e Forslaget inte kan antas medféra en betydande miljdpaverkan

Beslut om planuppdrag fattades av Miljé- och Byggnamnden i Region
Gotland den 2020-02-06, MBN § 9.

Planens syfte ar att etablera ny bostadsbebyggelse pa del av Tofta Rangstéde 3:24 och
del av Tofta Krokstéde 1:56 i en utveckling av évergripande planer for Tofta.

Forslaget skapar sammanlagt 19 nya fastigheter for parhus och flerbostadshus i 2-3
vaningar. Omradet ar planerat utifran forutsattningarna att mojliggora for ca 51

bostadsenheter.

Ambitionen med omradet ar att forma ett naturnara boende dar bostadsfastigheterna
tillats vara mindre till forman for stérre gemensamma naturomraden och
sammanbundna naturstrak. Den évergripande idén ar att sékerstalla naturvarden

bade biologiskt och upplevelsemassigt.

Uppvuxen tall och blandskog tacker storsta delen av stamfastigheten. Mot 6ster finns
en sanka som lampar sig samre fér bebyggelse men har fina naturvarden. Den
overgripande planidén ar att samla en lite tatare bebyggelse langs en gatustrackning
och Oppna upp den 6stra delen som en samfallighet med naturmark.

Planprogrammets vision utvecklas genom att renodla samspelet mellan bebyggd
yta/kvartersmark och omgivande natur. De tatare kvarteren far en karaktar av by och
bidrar med sociala kvaliteter. Naturens narvaro starks genom att stora ytor av
naturmark lamnas obebyggd. | jamférelse med omkringliggande omraden lamnas pa

sa satt en hogre andel naturmark obebyggd.
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Figur 1. Plankarta.
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Region Gotland
MBN 2019/9171

PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Bed6mning av
miljopaverkan

PLANDATA

Lagesbestiamning

For detaljplaner ska kommunen identifiera, beskriva och beddéma miljéeffekter for att
integrera miljéaspekter i planeringen sa att en hallbar utveckling framjas. En
undersOkning om detaljplanen kan antas medféra betydande miljépaverkan ska
goras enligt 6 kap. 6 § miljobalken (MB). Vad som avses med miljdeffekter framgar
av 6 kap. 2 § MB och kan vara t ex risker for manniskors halsa eller miljon, det
berérda omradets sarbarhet pa grund av t ex 6verskridande av miljokvalitetsnormer,
kulturvarden eller paverkan pa natur som har erkénd skyddsstatus nationellt, inom
EU eller internationelit.

Om genomférandet av planen kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska
en strategisk miljcbedémning goras enligt 6 kap. 3 § MB och en
miljokonsekvensbeskrivning tas da fram.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har, 2022-10-21, utifran kanda forhallanden
beddmt att det inte féreligger risk for betydande miljépaverkan vid ett genomférande
av detaljplanen.

Lansstyrelsen (2022-10-04) kan inte utifran underlaget bedéma huruvida planen kan
antas medfora betydande miljopaverkan. Lansstyrelsen konstaterar dock att detta
kan analyseras och bearbetas inom den fortsatta planprocessen. De fragor som ska
hanteras vidare avser foljande:

- Oklarheter gallande vatten och aviopp
- Miljékvalitetsnormer for vatten

- Hantering av dagvatten

- Paverkan pa naturvarden

Inom ramen for detta planarbete har lansstyrelsens fragestallningar beaktats och
studerats vidare. Som underlag for detta har diverse utredningar tagits fram, vilka
sammanfattas i denna planbeskrivning.

Genomfdrda utredningar innefattar
- Geoteknik projekterings-PM, PentaCon 2021-06-29
- Dagvattenutredning, Rejlers 2022-10-04, rev. 2025-01-23
- Naturvardesbeddémning, Croneborg Works 2021-06-04
- Arkeologisk utredning, Arendus 2021-05-25
- Detaljplanering langs del av lansvag 140, samhallsbyggnadsférvaltningen
2024-03-05

Planomradet ar belaget i sddra Tofta omkring 22 km s6der om Visby. Narmsta tatort
ar Klintehamn, ca 11 km séderut.

& A

Figur 2. Oversiktskarta éver aktuellt planomrade.
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Region Gotland
MBN 2019/9171

PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Areal

Markagoforhallanden

Planomradets totala yta ar ca 56 082 m>.
Planomradet innefattar del av Tofta Rangstade 3:24 och del av Tofta Krokstade
1:56.

Planforslagets arealer/andamal kvartersmark och allméanplats:

Andamal Yta Bruttoarea/antal
Igh/fastigheter

Kvartersmark

Bostader 15707 m? 19 fastigheter med ca 48 Igh.

Totalt 9 700 BTA.

Allmén plats
Natur 36 941 m?
Gata 2611 m?

Omradet ar i enskild ago.

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

Riksintressen och
allmanna intressen

Rorligt friluftsliv

Friluftsliv

Hoégexploaterad kust

Totalforsvar

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

Planomradet ligger inom riksintresset for friluftsliv, Gotlandskusten, enligt 3 kap. 6 §
MB. Gotlandskusten utgors till stora delar av orérd och omvaxlande natur med
mycket goda mdéjligheter till ett varierat friluftsliv.

Omradets syddstra hérn ligger inom riksintresse hégexploaterad kust (4 kap. 4 §
MB). Gransdragning sammanfaller med grénsdragning fér Program for
Toftaomradet.

Planen omfattas av Férsvarsmaktens riksintressen "Stoppomrade hdga 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 Férsvarsmaktens
omrade med sarskilt behov av hinderfrihet.

Planomradet ingar i Férsvarsmaktens paverkansomrade (MSA) for Visby

flygplats luftrum. Samtliga arenden som rér hdga objekt dver 20 meter utanfor
sammanhangande bebyggelse samt objekt hdgre an 45 meter inom tatortsomraden
ska remitteras till Férsvarsmakten.
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Region Gotland
MBN 2019/9171

PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Planeringsunderlag

Oversiktsplan Vart
Gotland 2040

Detaljplaner

Planomradet &r delvis belaget inom paverkansomrade for buller eller annan risk
kring riksintresset Tofta skjutfalt.

Oversiktsplan Vart Gotland 2040, antagen av regionfullméktige 2025-02-17 § 9, laga
kraft 2025-03-20, anger att hela Tofta socken omfattas av Tofta skjutfalts
paverkansomrade for skjutbuller som stracker sig i langs kusten fran Vibble till sédra
Tofta och vidare ca 7 km mot Oster. S6dra delen av Tofta, dar detaljplanen ar
belagen, ligger utanfér paverkansomradet.

Oversiktsplanen anger vidare att det i omradet finns ett planprogram som
godkandes av Byggnadsnamnden 2006-12-06, Planprogram foér Toftaomradet.

En genomgang har gjorts av aldre planprogram och de relevanta delarna har
inarbetats i 6versiktsplanen. For Planprogrammet for Toftaomradet har dess
intentioner inarbetats i 6versiktsplanen och reviderats, dels utifran paverkansomrade
for skjutbuller. Ytor med vardefull landskapsbild samt viktiga gréna strak har pekats
ut och bor undantas fran ny bebyggelse. Inom planomradet har inga saddana ytor
eller strak pekats ut.

Byggnadsplan 09-PLS-95. En mindre del av planomradet omfattas av géllande
Byggnadsplan 09-PLS-95 for fritidshus fran 1959 (omréadet till vaster). Delar av den
gamla planens parkmark inlemmas i den nya planen med avsikten att omradet ska
vaxa och gransen mot naturen flyttas langre dsterut. Delar av parkmarken gors till
kvartersmark i den nya planen och delar kommer inga den nya planens gréna
natverk som mynnar ut i det storre naturomradet till dster. Strukturen skapar en
kontinuitet i bebyggelsemiljon men bibehaller samtidigt en skillnad mellan omradets
arsringar. Planforslaget innebar en fortatning av Tofta. Naturmarken inom
planomradet kommer att inforlivas i den samfallighet som férvaltar naturmark inom
omradet i vaster.

Om féreslagen detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare detaljplan att
galla inom planomradet, men fortsatter att galla som tidigare utanfér det nu aktuella
planomradet.

Omradet direkt séder om planomradet omfattas av Detaljplan 09-P-107 for
bostadsbebyggelse fran 2004. Omradet direkt norr om planomradet omfattas av
Detaljplan 09-P-168 for bostadsbebyggelse fran 2009.
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PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Utredningar

Grundkarta

Bostadsforsorjnings-
program

Regionplan

Kommunala beslut
i ovrigt

Figur 3. Befintliga och tillkommande detaljplaner i ndromradet.

Under planarbetet har féljande utredningar tagits fram:
- Geoteknik projekterings-PM, PentaCon 2021-06-29
- Dagvattenutredning, Rejlers 2022-10-04, rev. 2025-01-23
- Naturvardesbeddmning, Croneborg Works 2021-06-04
- Arkeologisk utredning, Arendus 2021-05-25
- Detaljplanering langs del av lansvag 140, samhallsbyggnadsférvaltningen
2024-03-05

Tillhérande grundkarta ar upprattad av Enhet Geografisk information, 2025-11-06.

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

- Det byggs i snitt 300 bostader per ar éver hela Gotland (fram till 2025)

- Detfinns ett varierat utbud av bostader for manniskor med olika behov och
med olika ekonomiska férutsattningar

- Ett offensivt bostadsbyggande sker dver hela Gotland

- Kotiden for hyresratter kortas

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

Den regionala utvecklingsstrategin Vart Gotland 2040, antaget i Regionfullmaktige
2021-02-22, anger tre 6vergripande mal fér regionen.

- Gotland ar ett tryggt och inkluderande samhalle med livskvalitet for alla
- Gotland &r en forebild i energi- och klimatomstaliningen
- Gotland ar en nytankande tillvaxtregion med utvecklingskraft

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

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

Planomradet ligger i anslutning till kommunalt verksamhetsomrade for vatten och
spillvatten. Nar den nya 6verféringsledningen ar nedlagd mellan Klintehamn och
Tofta, finns kapacitet for anslutning av detaljplaneomradet till kommunalt vatten och
spillvatten.
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Region Gotland
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PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Mark och vegetation

Planomradet kénnetecknas av en uppvuxen blandskog paverkad av skogsbruk
under 1900-talet. Pa flack och medelfuktig mark véaxer har talldominerade
skogsbestand, med vissa inslag av gran. Undervegetationen ar idag skuggpraglad,
med arter som vitsippa, blasippa och érnbraken. | glantor och l&angs stigar
férekommer inslag av ek, bjork, oxel, ronn, brakved och en. Har finns ocksa kvar
sma rester av en mer ljuskravande vaxtlighet, s som varbrodd, brudbrdéd och
svinrot.

Figur 4. Markvy pa planomradet.

| 6stra delen finns ett par mindre fuktiga partier, som nu ar helt igenvuxna av
brakved och lite slan i kanterna. Vid fornlamningsomradet &r skogen nagot utgallrad,
férmodligen i samband med den nyligen genomférda undersékningen av gravfaltet.

igur 5. Fuktigt parti, igenvuxet med brakved. Aldre tréd n;ot Tofta Krokstéde 1:56 i planomradets norra del.

Naturvardesbeddémning utférd i juni 2021 av Croneborgworks sammanfattar att
omradet hyser vissa men i huvudsak ganska laga naturvarden.

Markytan inom undersékningsomradet lutar svagt at sydost. Markytans niva faller
fran ca +7,3 meter i undersokningsomradets nordvastra del till ca +4,3 meter i
omradets sydostra del. Omradet ar skogbevuxet med bade barr- och I6vtrad med
tatare skog i omradets sédra del.

Jorden inom undersékningsomradet bedéms generellt, under ett ca 0,1-0,3 meters
mulljordlager, besta av sand eller grusig sand direkt pa kalkstensberget. Intermittent
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Region Gotland
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PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Geotekniska
forhallanden

Hydrologiska
forhallanden

Radon

Overlagras kalkstensberget av ett tunt lermoranlager.
Bergytans niva bedéms variera mellan ca 0,5—-1,5 meter under markytan inom
undersokningsomradet.

Grundlaggning beddms genomgaende kunna utféras pa konventionellt satt, t.ex.
med hel kantférstyvad bottenplatta eller separata grundplattor direkt i naturlig mark
pa frostfri niva.

Inom omradet finns nagra vatar i undersékningsomradets sddra del som var
torrlagda vid undersokningstillfallet.

Grundvattenytan bedéms ligga ca 5—-7 meter under markytan. Vatten bedéms dock
generellt kunna strdmma pa den tata bergytan vid nederbérdsrika perioder och kan i
samband med detta bli kvarstadende inom flackare delar av omradet.

Geoteknisk undersokning utford i juni 2021 av AB PentaCon.

Planomradets recipient ar Klintehamnsviken vars ekologiska status ar mattlig
och inte uppnar god kemisk status pa grund av att halterna av kvicksilver och
bromerade difenyletrar ar fér héga.

Fororeningshalter och mangderna uppnar nivaer for befintlig situation for samtliga
studerade amnen férutom for @amnena naringsamnena fosfor och kvave. De
Overskridande mangderna anses vara sa pass sma, samt osakerheten i
berakningarna sa pass stora, att beddmningen &ar att planomradet, med foreslagna
dagvattenanlaggningar, inte riskerar att férsdmra méjligheterna fér recipienten att
uppna miljokvalitetsnormerna.

Omraden déar lokala lagpunkter har identifierats kommer inte att exploateras.

Omradet ligger inom lagriskomrade for radon. Markradonundersdkningar bor géras
for att konstatera om det finns lokala omraden med férhéjda radonhalter. Byggnader
ska uppféras med radonskyddad konstruktion om ingen radonmatning utfors.
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PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Fornlamningar

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse

Ett mindre gravfalt (L1975:7026) finns registrerat i omradets nordostra del.
Gravfaltet omfattar en yta, enligt antikvarisk undersokning, pa 230 m? med
skyddsomrade totalt 4930 m2. Omradet ligger inom naturomrade. Antikvarisk
utredning Dnr 431-466-2021 utford i maj 2021 visar inte pa ytterligare fynd men
foreslar ett skyddsomrade om 30 meter, vilket &r taget i beaktan och omradet
foreslas bli en malpunkt i gronstrukturen.

Gravfaltet bestar av stensattningar dar vissa kantstenar ligger synligt. Den

arkeologiska undersoékningen har ocksa innefattat en avtorvning av delar sa
ytterligare stenar kommit upp i dagen.
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Figur 6. Fornldmningar inom Elénomrédet. Kaélla: Fornsdk (Riksantikvariedmbetet 2022-10-25).

Det rader tillstandsplikt for alla markingrepp enligt 2 kap. kulturmiljélagen inom
fornlamningsomradet. Om fornlamning patraffas vid markarbetet ska detta
omgaende avbrytas och Lansstyrelsen underrattas i enlighet med kulturmiljélagen.

Planomradet &r idag obebyggt men angrénsar till befintliga bostadsomraden. Delar
av dessa ar fritidshus fran 1950- och 60-tal som ofta har utvecklats och
moderniserats. Delar bestar av nybyggda permanentbostader i en brokig
sammansattning, delvis med gotlandska referenser.

Figur 7. Bostadsbebyggelse strax norr om planomradet. Till héger syns Vindbyvégens stréckning mot véster.

Utemiljon karaktéariseras har liksom i manga villaomraden av tuktad vegetation,
vardade grasmattor och staket. Stora markytor avsatts for att skapa distans till
grannar och for att inratta parkeringsplatser.
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PLANBESKRIVNING GRANSKNING
TOFTA RANGSTADE 3:24 OCH TOFTA KROKSTADE 1:56 2025-02-12, rev. 2025-12-02

Planerad bebyggelse
B

NATUR

GATA1

d1

-~

Figur 8. Exempel pa bostadsbebyggelse omkring planomradet.

Anvandningsbestammelser

Detaljplanens syfte ar att mojliggora for bostadsbebyggelse. Detta regleras med
anvandningsbestammelsen [B]. | anvandningen [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.

| detaljplanen planlaggs den storsta delen av planomradet som naturmark [NATUR].
Motivet till bestammelsen ar att mojliggora att det inom planomradet kan bevaras en
stor del skogsmark sa att den skogliga karaktaren bevaras och omger bebyggelsen.

Den planerade vagen i detaljplanen &r reglerad med anvandningen [GATA1]. En
gata &r en allman 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 éver tiden. |
anvandningen [GATA1] inryms markforlagda ledningar och diken fér avledning av
dagvatten.

Egenskapsbestammelser

Planomradets foreslagna kvartersmark ar indelad i tre typer av fastigheter med olika
stor byggratt relaterad till yta och placering inom omradet. Mot 6ster vetter
planomradet mot akermark. Bebyggelsestrukturen som planomradet ansluter till
overgar har i odlingslandskap enligt faststalld oversiktsplan.

Planomradets 6stra och framfor allt syddstra delar ligger nagot lagre én de
nordvastra och lampar sig fér en nagot hdgre byggnadshdjd.

De 19 foéreslagna fastigheterna ar indelade sju kvarter. Kvarterens minsta
fastighetsstorlek ar reglerad i sarskild planbestdammelse [d1]. Det finns tre typer av
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f1, f2

e1

e2

e1

es3

e1

fastigheter: A - smahusfastigheter med minsta storlek pa 1100 m?, B - radhus eller
smahusfastigheter med minsta fastighetsstorlek pa 680 m? och C — fastigheter for
radhus/kedjehus med en minsta fastighetsstorlek pa 480 m2.

Fastigheternas areal har avvagts mot planomradets omfattande naturomrade sa att
den skogliga karaktaren bevaras och omger bebyggelsen. Darmed kan de nya
husen integreras i landskapet.

Fastigheterna har grupperats i kvarter med passager in till naturomradet mellan
kvarteren. Malsattningen ar naturtomter som omgardas av natur. Varje fastighet
regleras med fyra meter prickad mark mot gata.

Figur 9. lllustrationskarta med ténkt fastighetsindelning och lokalisering av bebyggelsetyper.

Bebyggelsetyperna regleras med en bestammelse som reglerar att husen skall vara
endast friliggande [f1] eller endast sammanbyggda [f2]. Motivet till bestdmmelsen ar
att sékra en variation av bebyggelsetyper.

Typ A innefattar de fastigheter som ligger i grans mot det befintliga bostadsomradet
till vaster om planomradet. Planbestammelserna for typ A skapar en évergang
mellan det befintliga bostadsomradets bebyggelsekaraktar med friliggande
villabebyggelse till planomradet med friliggande parhus narmast befintligt som
overgar till radhus-/kedjehusbebyggelse i ster. Typ A regleras med en
bestammelse som anger att storsta byggnadsarea ar 250 m? per fastighet [e1].
Motivet till bestammelsen ar att reglera exploateringsgraden i proportion till
fastighetsstorlek och bebyggelsetyp. Dessutom regleras stoérsta byggnadsarea per
byggnad till 200 m? [ez]. Motivet till bestdmmelsen ar att dela upp volymerna och
framja gardsbildning.

Typ B géller for fastigheter i mitten av planomradet och ger en flexibilitet dar
smahusmiljén kan utdékas men ocksa overga till radhus, kedjehus och andra
sammanhangande byggnadsvolymer. Typ B har en bestdmmelse som anger att
storsta byggnadsarea ar 200 m? per fastighet [e1]. Motivet till bestdammelsen ar att
reglera exploateringsgraden i proportion till fastighetsstorlek och bebyggelsetyp.
Dessutom regleras att friliggande byggnader far ha en storsta byggnadsarea om
100 m? [es]. Motivet till bestdmmelsen ar att dela upp volymerna och framja
gardsbildning.

Typ C innefattar fastigheter pa dstra sidan av planomradet. Planbestammelserna for
typ C mojliggor for bostadsbebyggelse i form av radhus, kedjehus och andra
sammanhangande byggnadsvolymer. Typ C mdjliggor en till vaning samt ytterligare
ett hushall per fastighet f6r en nagot tatare miljé. Fastigheterna som ingarityp C
har en bestdmmelse som anger att storsta byggnadsarea &ar 180 m? per fastighet
[e1]. Motivet till bestdmmelsen &r att reglera exploateringsgraden i proportion till
fastighetsstorlek och bebyggelsetyp
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h1

h2

V1
V2

b1

p1
p3

p2

P4

fa

P1

Detaljplanen reglerar en hogsta nockhdjd [h1]. Nockhojd ar definierat som avstandet
fran den medelniva som marken har invid byggnaden till yttertakets hogsta del.
Delar som sticker upp 6ver taket som skorstenar och ventilationstrummor raknas
inte in. For typ A och B medges en hdgsta nockhdjd pa 7,5 meter. For typ C medges
en hogsta nockhojd pa 8,5 meter. Det innebar att byggnader narmast befintlig
bebyggelse haller en lagre héjd medan byggnader mot &ker och naturmark far vara
nagot hogre. Mindre byggnadsdelar far 6verstiga hogsta nockhoéjd, exempelvis
racke for terrass. For komplementbyggnader géller en hgsta nockhdjd pa 4 meter
[h2] for att sakerstalla att komplementbyggnader underordnar sig huvudbyggnaden,
vilket bidrar till battre orienterbarhet.

Antalet lagenheter regleras per fastighet. Bebyggelsetyp A och B far hégst inneha
tva lagenheter per fastighet [v1] och typ C far hogst inneha tre lagenheter per
fastighet [vz]. Det innebar att fastigheter narmast det befintliga medger smahus
medan fastigheter langst in i omradet tillater till exempel parhus med uthyrningsbar
del. Motivet till att reglera antal Idgenheter ar att ge platsen férutsagbarhet och inte
Overstiga antalet tillatna bostadsenheter inom Forsvarsmaktens paverkansomrade.

Samtliga byggnader ar tankta som kallarlésa hus vilket regleras med [b4]. Motivet
till bestammelsen ar for att minimera riskerna for vattenskador vid stora
nederboérdsmangder.

Bebyggelsens gestaltning ar tankt att ha modern och naturnara profil, formade av
miljdmassig medvetenhet och resurseffektiva I6sningar. Den relativt stora
byggratten ar tankt att stimulera typologier som vintertradgard, odlingsvaxthus och
glasveranda. Genom omsorgsfull komposition av byggratten, kan gardsbildningar
skapas och ge ett mervarde som vindskyddade tradgardstappor med Visby
innerstad som direkt referens. Tata utemiljder starker sociala aspekter av ett
grannskap och bidrar till 6kad hallbarhet.

Planbestdammelser som formar gatu- och gardsrum i relation till de olika typerna ar
inforda. For typ A, B och C ska del av huvudbyggnadens fasad placeras direkt
angransande mot forgardsmark vid en gata [p+]. For typ B galler ocksa att om
byggnader &r sammanbyggda ska minst 60% av huvudbyggnadens totala
fasadbredd placeras minst 6 meter fran férgardsmark [ps)]. For typ C ska minst 60%
av huvudbyggnadens totala fasadbredd placeras minst 6 meter fran férgardsmark
[p2]. Motivet till bestdmmelserna [p1], [p2] och [ps] &r att dela upp volymerna
samtidigt som kontakten med gatan stérks.

For typ A och B ska samtliga friliggande byggnader placeras minst 2 meter fran
fastighetsgrans [p4]. Motivet till bestdmmelsen &r att halla ett minsta avstand mellan
bebyggelse pa intilliggande fastigheter och darmed fa lattare atkomst till den egna
byggnaden fér exempelvis underhall av fasad.

Figur 10. lllustration av byggnadsplacering mot prickmark och gaturum.

For att ytterligare starka kontakten med gatan regleras att fasad mot en gata ska
utformas med uterum inglasad del, bursprak eller balkong [fs]. Motivet till
bestammelsen ar att skapa ett tryggt bostadskvarter dar byggnader vands mot
gatan.

Startbesked far inte ges for byggnad férran utbyggnad av anlaggningar for
dagvatten och gata har kommit till stdnd [a1]. Dagvattenanlaggningar och

gata ska vara utbyggda innan startbesked for nybyggnad kan ges pa respektive
fastighet. Motivet till bestdmmelsen ar att sakerstalla att anlaggningar for
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Prickmark

dagvattenhantering tillkommit samt att en korbar vag till varje fastighet kommer till
stand innan varje fastighet bebyggs.

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmanna platsen [az]. Planomradet ligger
utanfér kommunens tatorter och planomradet ingar i ett storre omrade med enskilt
huvudmannaskap, dar trafiken pa infartsvagen kommer att alstras av de boende.
Det finns inget behov av kommunalt huvudmannaskap.

For att skerstalla mark till gemensamma behov regleras ytor for
gemensamhetsanlaggning [g1]. Motivet till att reglera markreservat for
gemensamhetsanlaggningar ar att skapa forutsattningar fér gemensam skotsel
och drift av anlaggningarna.

Marken far inte férses med byggnad, mur eller plank. Bestammelsen reglerar
begransning av markens utnyttjande och reglerar var byggnation far uppforas.
Motivet ar att det inte ar I1ampligt att bebygga marken, da den behdéver vara
byggnadsfri. Detta bidrar till omradets 6ppna karaktar och sakerstaller tillrackliga
avstand till gatan ur trafiksdkerhetsperspektiv.

Marken far endast forses med komplementbyggnad. Bestammelsen reglerar
begransning av markens utnyttjande och reglerar var kompletterande byggnation,
s& som exempelvis en gemensam parkeringsyta med byggnad for atervinning, kan
uppforas.

Figur 1 . Referenspr (typ ‘mils Bce, Widjedal Racki och lggso, Arrhov Frick Arkltée
Bebyggelsetyp A - Friliggande bebyggelse om totalt 250 m? byggnadsarea. En
generos byggratt mojliggoér en mer bearbetad gardsbildning med exempelvis
Oppenarea, vaderskyddade uterum och komplementbyggnader.

Figur 12. Referensprojekt (typ B): Mélle, Elding Oscarsson och Garden House, Baracco Wright Architects.

Bebyggelsetyp B — Friliggande eller sammanbyggd bebyggelse om totalt 200 m?
byggnadsarea. Bebyggelsens relativa tathet inbjuder till ett mer socialt liv i markplan
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och en dvervaning av mer privat karaktar. Avskilda platser som en balkong eller
takterrass med glasveranda ger rymd, ljus och utsikt.

Figur 13. Referensprojekt (typ C): Ivy/ Hallbros, HFK och Solviken, Johan Sundberg.
Bebyggelsetyp C — Sammanbyggd bebyggelse om totalt 180 m? byggnadsarea. |
omradets lagre topografi ar traden som hogst och har finns mycket att vinna pa att
komma upp. De smala men djupa fastigheterna féreslar en riktning for utblick. 2,5
plan mojliggor till exempel en upplyft byggnadsvolym med parkering eller
uteaktiviteter under.

Figur 14. lilustrationsplan 6ver omradet.

Bebyggelsens gestaltning bor formas i nara relation till sitt sammanhang och
understryka och berika utemiljon som en del av en arkitektonisk helhet.

/ 4 I =
Figur 15. Referensbild utemiljé. Ljunghusen, Per Friberg och Forest House, Burnham Dwell
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Offentlig service

Kommersiell service

Tillgénglighet

Kulturhistoriskt
vardefull bebyggelse
Skyddsrum

Friytor

Lek och rekreation

Naturmiljo

Vattenomraden

Klinte ligger ca 11 km sdder om omradet langs vag 140.

Visby ligger ca 22 km norr om omradet langs vag 140.

Sanda skola och forskola ligger ca 9,5 km bilvag bort.

Eskelhems skola och forskola ligger ca 9 km bilvag bort.

Foraldrakooperativet forskolan Tofflan i Tofta bygdegard ligger ca 6,5 km bilvag
bort.

Tofta kyrka ligger ca 7,5 km norr om omradet langs vag 140.

I Klinte finns matbutik, bibliotek, apotek, bensinstation mm ca 11 km sdéder om
planomradet. Matbutik och narservice finns i Vibble och Visby, ca 22 km norr om
omradet. Tofta strand har ett flertal restauranger och inrattningar, de flesta
sasongsbetonade. Omradet ligger nara de bada tatorterna Visby och Klintehamn.

| enlighet med plan- och bygglagen (PBL) ska saval bebyggelsen som den yttre
miljén vara tillganglig for funktionshindrade.

Omradet ar relativt plant och fastigheterna har goda férutsattningar att kunna
anvandas av personer med nedsatt syn- och rorelseférmaga efter planens
genomfdrande. Tillganglighet till och inom byggnaderna regleras vid prévning av
bygglov och anmalan enligt PBL.

Omkringliggande bebyggelse ar uppférd under 1900-talets senare halft eller 2000-
talet och betecknas inte som kulturhistoriskt vardefull.

Inga skyddsrum finns i ndromradet. Det ar ] heller aktuellt att uppféra nagot inom
planomradet.

Omradets narhet till Toftas strander och badplatser utgér en kvalitativ miljo for lek
och rekreation. Planomradet i sig blir ocksa mycket tillgangligt for lek och
uteaktiviteter genom sin sammanhangande gronstruktur, forvaltad av Rangstade
vagforening.

| planen fér omradet ingar en stor andel naturmark som bidrar till en rik utemiljo.
Skogen som finns idag tillgangliggérs genom planens utbyggnad.

Planen mojliggdr nya bostader med direkt tillgang till vistelse i naturen. Den tankta
utformningen inom omradet ger att alla bostader har en aktiv/ social sida mot
gaturummet och en mer privat utblick mot tradgard/ grénomrade. Skyddsavstand till
vatmark och fornldmning ger en stor del "orérd” skog att vistas i inom omradet.
Storre rekreationsomraden och promenadvagar med héga naturvarden finns i
omgivningen, inte minst Iangs den narliggande kusten.

Planomradet ligger ca 300 meter fran havet pa den vastra sidan.
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Gatunat, gang-, cykel-
och mopedtrafik

Figur 16. Stranden véster om planomradet.

Vag 140 ar ett utpekat riksintresse fér 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 Iangs med vag 140 pa sikt
kan riskera att paverka riksintresse negativt.

Planomradet ar beldget i sddra 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
utbyggnaden av planen men innebar éverlag 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 begransad. Detta planomrade ar ett av fa omraden
som aterstar att mojliggéra for bostadsandamal.

Gatunatet pa ostra sidan om vag 140, frdn Monsunvégen 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 behdva korsa
eller ga/cykla pa vag 140. Narmaste Overfart pa vag 140 ar en obevakad
cykelpassage vid Tofta Strand, ca 800 meter fran planomradet. Det ar méjligt att
galcykla fran planomradet till Bandavagen for att sedan korsa vag 140 via
cykelpassagen.

Att identifiera ytterligare trafiksakra mojligheter for oskyddade trafikanter att korsa
vag 140 ar svart att precisera inom denna plan. Det bor ses 6ver i en mer
overgripande kontext, exempelvis i en lansplan for infrastruktur eller i en 6versiktlig
planering for hela Gotland.

| och med anldggandet av omradet férvantas trafikmangden 6ka. Tillkommande
trafikrorelser i omradet uppskattas till c:a 115 per dygn. Varje lagenhet antas
generera omkring 2-3 trafikrérelser per dygn.

Omradet nas via befintliga infarter fran vag 140. Nagra nya infarter fran vag 140
kommer ej att anlaggas. Separat gang- och cykelbana finns etablerad pa vagens
vastra sida.
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Z

Figur 17. Cykelpassagen 6ver vdg 140 nas via det interna gatunétet.

| omradet finns det en gemensamhetsanlaggning for vagarna i omradet, Tofta GA:8
(Se figur 18 nedan). Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av Rangstade
samfallighetsforening. Ansvaret for utbyggnad av gata inom omradet vilar pa
exploatoren.
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Figur 18. Oversiktskarta éver Tofta GA:8

| foreslagen detaljplan planldggs det nya lokalgator [GATA1]. Inom planomradet for
gata [GATA1] bor en egen gemensamhetsanlaggning bildas alternativ att gatan
efter utbyggnaden ingar i gemensamhetsanlaggningen GA:8 som férvaltas av
Rangstade samfallighetsférening.

Avsikten ar sedan att fastighetsagarna forvaltar och ansvarar for drift och
underhallet av anlaggningar genom bildandet av gemensamhetsanlaggning. |
lantmaterifdrrattningen provas fragan om batnadsvillkoret ar uppfyllt, deldgande
fastigheter, férdelning av andelstal, kostnader samt eventuella ersattningar m.m.
Kostnader fordelas pa enskilda fastighetsagare enligt beslut av
lantméaterimyndigheten.

Om en ny gemensamhetsanlaggning bildas kommer de nya fastigheterna att inga i
den nya gemensamhetsanlaggningen och aven anslutas till Tofta GA:8 enligt 42 a §
anlaggningslagen (AL). Om gatan [GATA1] istéllet inférlivas i Tofta GA:8 kommer
den befintliga gemensamhetsanlaggningen att behéva omprévas, vilket innebéar att
alla delagande fastigheter blir sakagare i lantmateriférrattningen. Det &r sedan
lantmaterimyndigheten som prévar fragan om den nya vagen kan inforlivas i den
befintliga anldggningen, anslutning av fastigheter samt férdelning 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 initieras och bekostas av exploatéren. Férrattning fér nybildande samt
omprovning kan, bland flera villkor i anlaggningslagen, endast genomfoéras om
atgarden ar av sa stor vikt att fordelarna (ekonomiska och andra eventuella fordelar)
overstiger de kostnader férrattningen och andra ersattningar medfor (batnadskrav).
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Vagomradets bredd inne i omradet regleras i planforslaget till 6 meter. Inom detta
omrade ska en kdrbana om 4,5 meter anlaggas.

Gatans utformning bor framja trafiksékerhet, trygghet, laga bullernivaer, god
luftkvalité och tillganglighet.

Gatan ska utformas s& att atkomlighet for raddningstjanstens fordon kan ske i
samband med nédutrymning och slickningsinsats. Atkomlighet ska dven finnas for
regionens avfallshantering.
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Kollektivtrafik

Angéring och utfart

Parkering

Figur 21. Passadvégen vid Asvégen.

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

Omradet angors vasterifran via de bada befintliga vagarna Passadvagen och
Mistralvagen samt soderifran via Vindilevagen en befintlig vag som ingar i detaljplan
for Tofta Krokstade 1:38. Tva befintliga utfarter mot Toftavagen finns, en norr och en
s0der om omradet. Inga nya in- och utfarter frdn vag 140 kommer att anlaggas.

f‘. o o - % . . —"J

V' B o —
ol Sy Zaaa ] 4

NATUR

agograns

I i I
Figur 22. Infarter och lokalt gatunét.

Planomradets gata ansluter till Vindilevagen som dessutom forlangs Osterut i och
med detaljplanen fér Tofta Krokstade 1:38, 6stra delen, m.fl.

Omradet ligger i Tofta med goda méjligheter for cykel- och biltrafik till Visby och
Klintehamn. Planomradet bestar av ca 19 fastigheter som ar uppdelade i en
kvartersstruktur med 3 olika typer av byggratter:

Typ A —med en stérsta fastighetstorlek pa omkring 1200 m? och en maximal
byggnadsarea pa 250 m?, mojliggdrs det for att anldgga parhus eller liknande med
maximalt 2 Iagenheter per fastighet. Parkeringsnormen ger da 4 bilplatser per
fastighet vilket utan svarighet ryms inom den egna fastigheten kring infart.

Typ B — med en storsta fastighetsstorlek pa omkring 700 m2 och en maximal
byggnadsarea pa 200 m2, majliggors det for att anldgga parhus, radhus eller
kedjehus i friliggande eller sammanbyggd form med maximalt 2 lagenheter per
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Dagvatten

fastighet. Parkeringsnormen ger 4 bilplatser per fastighet vilket ryms inom den egna
fastigheten.

Typ C — med en stdrsta fastighetsstorlek omkring 500 m? och en maximal
byggnadsarea pa 180 m?, méjliggors det for att anldgga parhus, radhus, kedjehus
eller flerbostadshus med maximalt 3 lagenheter per fastighet. Parkeringsnormen ger
da 6 bilplatser per fastighet, vilket inte ryms i sin helhet pa de egna fastigheterna.
Det finns totalt 10 fastigheter av detta slag. Med hansyn till typ C ar en del av
kvartersytan reglerad med korsmark for att méjliggora utrymme fér omkring 15-20
parkeringsplatser, vilket tacker det eventuella behov som uppstar av bilar som ej far
plats inom den egna fastigheten.

Med féreslagen vagutformning inom bostadsomradet och ett relativt lagt antal
fordonsrorelser per dygn, beddms omradet méjliggora for en god och trygg
boendemiljo for alla.

Planomradet &r lokaliserat ca 500 meter fran vag 140. Beddmningen ar att det inte
finns nagon risk att gallande riktlinjer for buller éverskrids inom planomradet.

Delar av fastigheten ligger i kanten av Forsvarsmaktens Paverkansomrade luftrum
och Paverkansomrade for buller eller annan risk i och med narheten till Tofta
skjutfalt. Bullret Overstiger ej gransvarden for omradets tankta anvandning.

Detaljplanen medfor ingen betydande miljdpaverkan, varfor ett genomférande inte
medfoér risker for manniskors halsa eller for miljon.

Det kommunala vatten- och spillvattensnatet fér omradet ar under utbyggnad av
Region Gotland och planomradet kommer att anslutas till befintligt ledningsnat i
omradet. Kapacitet har reserverats i ledningsnatet for planomradet.

Det kommunala ledningsnatet kommer byggas ut fram till respektive fastighetsgrans
och ledningarna planeras att férlaggas inom allman platsmark [GATA1].

Den nya bebyggelsen bor lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna for
miljévanliga |6sningar optimeras.

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

Huvudsakligen ar fiber- och teleledningar forlagda ut med gatunatet i omradet.
Eskelhem Tofta Fiber Ek. forening (ETFiber) har fiberledningar i omradet. Skanova
har teleledningar i omradet. Tvingas Skanova vidta undanflyttningsatgarder eller
skydda telekablar for att mojliggora exploatering ar det den part som initierar
atgarden som bekostar den.

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

Narmaste atervinningsstation &r AVC Klintehamn, som ligger vid Mattshageviagen
och cirka 13 km fran planomradet.

Dagvatten tas hand om lokalt med huvudsakligt magasin i den befintliga lagpunkten
i omradets syddstra del. For att gynna biologisk mangfald samt 6ka rening sker
transporten via 6ppna grasdiken.

Dagvatten fran delomrade A-G samlas upp med hjalp av hojdsattningen inom
fastigheterna for att sedan samlas i nedsankta vaxtbaddar framfor parhusen dar
takdagvattnet avleds till med hjalp av stuprér och sedan till den befintliga dammen
sydost om delomrade G. Placering av vaxtbaddarna sékerstalls i
detaljprojekteringsskedet. Dammen bér dimensioneras utifran den erforderliga
fordréjningsvolymen for delomrade A-G pa ca 190 m3. Ytbehov fér dammen har
beréknats till 400 m? for att klara atgardsnivan. Uppskattad yta for befintlig dammen
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ligger pa ca 1000 m?, vilket anses vara tillrécklig for den framtida exploateringen.
Utloppet fran dammen avleds vidare i sydostlig riktning till recipienten.

Dagvatten fran gatan, 44 m3, avrinner mot de nedsankta vaxtbaddar som forses
med draneringsledning i botten kopplar samman samtliga fastigheter. Dagvattnet
efter vaxtbaddarna leds sedan vidare séderut mot dammen som en seriekopplad
dagvattenanlaggning for att férdrdja och rena vagdagvatten ytterligare eftersom
féroreningsokningen ar stor nar jungfrulig mark exploateras.

Den totala ytan for nedsankta vaxtbaddar ar uppskattad till ca 540 m2 som fordelas
jdmnt beroende yta pa respektive fastighet.

Nedstroms, 6ster om planomradet, finns ett dikningsféretag som utflédet fran
planomradet avrinner till. Med fordréjningsvolymen kan utflédet minskas till under
befintlig niva. Paverkan pa dikningsforetaget anses vara forsumbar.

Vidare efter diket avrinner dagvattnet via Paviken och 1da till recipienten, dar
Paviken ar ett Natura2000-omrade.

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

Planomradets recipient ar Klintehamnsviken sek namn vars ekologiska status ar
mattlig och inte uppnar god kemisk status pa grund av att halterna av kvicksilver och
bromerade difenyletrar ar fér hoga.

Teckenférklaring

| = * == Planomradesgréns|

Vaxtbaddar

% Vatmark/damm

| mmmsm) Rinnriktning

Figur 23. Skiss éver féreslagen dagvattenhantering fér planomradet (Rejlers 2022-10-04, rev. 2024-10-29).

GENOMFORANDEFRAGOR
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Tidplan

Ansvarsférdelning
Huvudmannaskap

Exploateringsavtal

Detaljplanen handldggs med standardférfarande och planprocessen forvantas folja
denna tidplan:

- Samrad: Kvartal 4, 2022

- Granskning: Kvartal 1, 2025

- Antagande: Kvartal 4, 2025

Nar planforslaget vunnit laga kraft kan erforderlig fastighetsbildning ske. Lokalgator
och dagvattensystem ska vara fardigstallda innan startbesked fér nybyggnad kan
ges pa respektive fastighet. Exploatéren initierar och bekostar fastighetsbildning.

Utbyggnaden av det kommunala vatten- och spillvattennatet ar beraknad att vara
fardigstalld under 2025-2026.

Exploatérerna ansvarar for detaljplanens genomférande. Region Gotland &r inte
huvudman for allmanna platser inom planomradet. Det innebar att det ar
exploatdrerna som ska ansvara for utbyggnad av gatu- och naturmark inom
planomradet, liksom for dagvattenhantering. Vad géller vatten och spillvatten &r
ansvaret kommunalt.

Planomradet ar foreslaget att anslutas till Rangstadde Samfallighetsforenings
verksamhetsomrade och de nya vagarna kommer uppga i den samma.

For att sakerstalla genomforandet ska ett exploateringsavtal upprattas mellan
exploatorerna och Region Gotland. Ett exploateringsavtal har upprattats.

Exploateringsavtalet mellan Region Gotland och exploatérerna ska upprattas och
godkannas av regionstyrelsen innan detaljplanen antas av miljé- och
byggnadsnamnden.

Exploateringsavtalet ska reglera utbyggnaden av vatten, spillvatten, dagvatten, gata,
naturomraden m.m. i enlighet med planhandlingarna. Avtalet ska dven ange
anvisning om tidplan, fastighetsbildning, exploatdrens ansvar for bildande av
gemensamhetsanlaggningar, m.m.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning,
gemensamhets-
anlaggning m.m.

Rittigheter

Da planen vunnit laga kraft kommer avstyckning att ske. | samband med
avstyckningsforrattningen skall en eller flera gemensamhetsanlaggningar bildas for
naturmarken och parkeringsytorna.

Gatan ska efter utbyggnaden inga i gemensamhetsanlaggningen GA:8 som forvaltas
av Rangstade samfallighetsforening alternativt att det bildas en ny
gemensamhetsanlaggning.

Fastighetsrattsliga fragor som fastighetsbildning och bildande av
gemensamhetsanlaggningar utfors av Lantmateriet. Exploatéren initierar och
bekostar fastighetsbildning.

Servitut
Det finns ett antal servitut som last pa Tofta Rangstade 3:24:

- Sv09-TOF-774.1 — Utrymme for vagomrade
- Sv09-TOF-774.2 — Utrymme for grénomrade
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Ekonomiska fragor

Planekonomisk
bedémning

- Sv09-TOF-128.1 — V&g
- Sv0980IM-03/2602.1 — vatten- och avloppsledningar m m
- Sv0980IM-07/11228.1 — Vatten- och avloppsledning

Eventuella konsekvenser for servituten av ett plangenomférande redovisas pa sida
36.

Gemensamhetsanlaggningar

| omradet finns det en gemensamhetsanlaggning for vagarna i omradet, Tofta GA:8.
Gemensamhetsanlaggningen férvaltas av Rangstade samfallighetsférening. |
foreslagen detaljplan planlaggs det nya lokalgator [GATA1]. Inom planomradet for
gata [GATA1] bor en egen gemensamhetsanlaggning bildas alternativ att gatan efter
utbyggnaden ingar i gemensamhetsanldggningen GA:8 som forvaltas av Rangstéade
samfallighetsforening.

Avsikten ar sedan att fastighetsagarna forvaltar och ansvarar for drift och underhallet
av anlaggningar genom bildandet av gemensamhetsanlaggning. |
lantmateriférrattningen provas fragan om batnadsvillkoret ar uppfylit, deldgande
fastigheter, fordelning av andelstal, kostnader samt eventuella ersattningar m.m.
Kostnader fordelas pa enskilda fastighetsagare enligt beslut av
lantmaterimyndigheten.

Om en ny gemensamhetsanlaggning bildas kommer de nya fastigheterna att inga i
den nya gemensamhetsanlaggningen och aven anslutas till Tofta GA:8 enligt 42 a §
anlaggningslagen. Om gatan [GATA1] i stallet inférlivas i Tofta GA:8 kommer den
befintliga gemensamhetsanlaggningen att behdva omprévas, vilket innebar att alla
deldgande fastigheter blir sakagare i lantmateriférrattningen. Det ar sedan
lantmaterimyndigheten som prévar fragan om den nya vagen kan inforlivas i den
befintliga anlaggningen, anslutning av fastigheter samt férdelning 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 initieras och bekostas av exploatéren. Férrattning fér nybildande samt
omprdévning kan, bland flera villkor i anlaggningslagen, endast genomféras om
atgarden ar av sa stor vikt att férdelarna (ekonomiska och andra eventuella fordelar)
Overstiger de kostnader férrattningen och andra ersattningar medfor (batnadskrav).

Naturmarken [NATUR] inom planomradet planeras att inga i
gemensamhetsanlaggningen.

Planférslaget innebar en kommunal investering i utbyggnaden av vatten- och
spillvattenanlaggningar. Detta finansieras med anslutningsavgifter. Kostnaden for
utbyggnad av gatan betalas av exploatoren. Exploatéren bekostar aven
fastighetsbildning, utbyggnad av dagvattenanlaggning och bildandet av
gemensamhetsanlaggningar.

De blivande fastighetsagarna ska svara for bebyggelse och anlaggningar inom
respektive fastighet, samt aven for kostnaden for anslutningar till el- och telenat.

For det ekonomiska och tekniska genomférandet av planen ansvarar, enligt ovan, en
privat exploator.

Genomférandet av detaljplanen medfor utgifter for byggandet av olika anlaggningar
m.m. En ekonomisk bedémning ska visa att detaljplanens genomférande ar
ekonomiskt I6nsam och att den darmed ar realiserbar.

En grov kostnadskalkyl visar att kostnaderna fér omradets genomférande uppgar till
cirka 12 mkr, varav planeringskostnader inklusive utredningar uppgar till 1 mkr och

utbyggnad av infrastruktur och anslutningsavgifter 10 mkr. Ovriga kostnader avser

fastighetsbildning med mera.

Exploatérernas intdkter kommer i huvudsak att hanféras till férsaljning av fastigheter,
dar insats och vinst vdgs mot marknaden under de kommande arens realisering av
planens foreslagna bebyggelse. En eventuell forsaljning av fastigheter skulle i
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Planavgift

Bygglovsavgift

Ersattningsansprak

Inlosen

Ledningar

Drift allman plats

Drift vatten och
spillvatten

Drift dagvatten

Exploateringsavtal

jamforelse ge en uppskattad intakt pa cirka 25 mkr. Vid en jamforelse mellan de
kostnader som detaljplanen medfér och den vardetkning samt de mervarden som
uppkommer genom kommande exploatering fér bostader kan detaljplanen férutses
vara ekonomiskt [bnsam.

Planavgift ska inte tas ut vid provning av lovarenden som dverensstammer med
detaljplanen i enlighet med uppréttat plankostnadsavtal.

Bygglovsavgiften betalas av fastighetsagare da de ansoker om bygglov for att
utnyttja den byggratt som medges i detaljplanen. Milj6- och byggndmnden far ta ut
avgifter for 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 byggndmnden. Den
taxa som galler varje ar finns tillganglig pa Region Gotlands hemsida
www.gotland.se. Den taxa som avgiften baseras pa ar den gallande taxan det ar da
handlaggning av bygglovsarendet pabdrjas.

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

En del av planomradet planldggs som allman plats med enskilt huvudmannaskap.
Enligt 14 kap. 15 § PBL finns skyldighet for huvudmannen for den allménna platsen
att [6sa in marken, forvarva aganderatt, 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.
anlaggningslagen.

Avtal som reglerar ansvar, utférande och kostnad for eventuell flytt eller utbyggnad
av ledningar tecknas mellan ledningsagare och exploator.

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

Planomradet planeras att inga inom VA-huvudmannens verksamhetsomrade.
Regionen blir darmed huvudman for vatten- och spillvattensystemet och ansvarar fér
utbyggnad, drift och underhall fram till och med férbindelsepunkt.

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

For den allmanna platsmarken [NATUR] och [GATA1] ansvarar exploatéren att
anlagga de diken och infiltrationsyta som behdvs for att avvattna omradet (se avsnitt
dagvatten). Det &r sedan fastighetsdgarna som forvaltar och ansvarar fér drift och
underhallet av den allménna platsmarken genom bildandet av
gemensamhetsanlaggning.

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

Organisatoriska fragor

Ett exploateringsavtal (enligt 6 kap. PBL) mellan exploatéren och Region Gotland
kommer traffas innan detaljplanen antas for att sakerstélla genomférandet.
Exploateringsavtalet mellan Region Gotland och exploatérerna ska upprattas och
godkannas av regionstyrelsen innan detaljplanen antas av Regionfullmaktige.

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

Avtalets innehall ar framtaget och behandlar fragor gallande vatten och spillvatten,
gata, dike samt fastighetsbildning. Avtalets huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av detta redovisas nedan.
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Tillstand och
dispenser

Tekniska fragor

Brandsakerhet

Tekniska atgéarder

Utbyggnad allman
plats

Utbyggnad vatten och
spillvatten

o Exploatéren ansvarar for att ans6ka om och bekosta erforderliga
fastighetsbildningar som exempelvis avstyckning och bildande av
gemensamhetsanlaggning i en framtida lantmateriférrattning.

e Exploatéren ansvarar for att bekosta och anlagga alla gator [GATA1], sa att
alla planerade fastigheter nds med bil, samt for eventuella
ombyggnadsatgarder pa angransande ytor.

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

e Exploatdren medger att servitut alternativt ledningsratt upplats utan
ersattning for kommunala anlaggningar sa som vattenledningar,
spillvattenledningar, ventiler, tryckstegringsbyggnader, brunnar eller
annan anldggning som kravs fér funktionen.

e  Exploatdren ansvarar for och bekostar anldggandet av diken inom allmén
platsmark fér avledande av dagvatten.

Alla anlaggningar och byggnationer ska f6lja Region Gotlands dagvattenhandbok
samt rekommendationerna i genomférd dagvattenutredning och geotekniska
utredningar.

Konsekvensen av att detaljplanen genomférs med stdd av exploateringsavtalet ar att
behovlig infrastruktur sakerstalls innan bostadsfastigheter ianspraktas.

Vattenverksamhet

En 6versvamning- och infiltrationsyta ska anmalas till kommunen enligt 9 kap. 2 §
Miljobalken (MB) samt 13 och 14 §§ férordningen om miljéfarlig verksamhet och
halsoskydd.

Om dagvatten som leds till en naturlig vatmark medfér andrade forhallanden for en
befintlig vatmark kan det krdvas en anmalan om vattenverksamhet enligt 11 kap. 9 a
§ MB. Bedémningen ar att en anmalan enligt 11 kap. 9 a § MB inte erfordras.

Vid planlaggning och byggnation ska tillgangligheten for raddningstjansten utformas
sa att utrustning for utrymning och brandslackning inte behdver baras mer én 50
meter fran uppstallningsplats for brandfordon. Exploatdren ansvarar for att regler for
brandsakerhet foljs. Raddningstjanstens framkorningstid till planomradena 6verstiger
20 minuter.

Exploatéren ska kontakta de berérda ledningsagarna i god tid. Utsattning av
befintliga kablar ska begéras innan arbetena satts igang. Befintliga anlaggningar
maste hallas tillgangliga for berdrda ledningsagare under byggtiden.

Det ar enskilt huvudmannaskap for allman plats, vilket innebar att det ar exploatéren
som ansvarar fér utbyggnad av allméan plats. Utbyggnad av gatan ska vara
fardigstallda innan startbesked fér nybyggnad kan ges pa respektive fastighet.
Exploatéren ansvarar aven for utbyggnad av dagvattenanldggningarna inom allman
platsmark.

Det kommunala vatten- och spillvattennatet for omradet ar under utbyggnad av
Region Gotland och planomradet kommer att anslutas till befintligt ledningsnat i
omradet. Ledningsnatet kommer att byggas ut fram till respektive fastighetsgréns
och ledningarna planeras att férldaggas inom allméan platsmark [GATA1].
Utbyggnaden sker efter att detaljplanen ar antagen och exploateringsavtalet ar
upprattat. Exploatoren initierar och skickar in en ansékan om VA-anslutning till
teknikforvaltningen. Exploattren erlagger en anlaggningsavgift fér dricksvatten och
spillvatten per ingaende fastighet enligt den vid tidpunkten fér anvisning av
forbindelsepunkter gallande VA-taxa.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
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Riksintressen

Rorligt friluftsliv

Friluftsliv

Hoégexploaterad kust

Forsvarsmakten

Hela Gotland ar av del av riksintresse rorligt friluftsliv (4 kap. 2 § MB). Planen
beddms inte innebara betydande negativ paverkan pa riksintresset. Naturmarken
inom planomradet har beddémts inte hysa nagra storre naturvarden. En
komplettering av befintligt bostadsomrade paverkar inte de kulturvarden som finns.
Ett plangenomférande beddms inte paverka riksintresset pataglig.

Omradet ligger inom riksintresse friluftsliv (3 kap. 6 § MB) gotlandskusten. Ett
plangenomférande beddms inte paverka riksintresset patagligt, da planforslaget ar
en komplettering av befintligt bostadsomrade. Planen ger méjlighet for allmanheten
att aven i framtiden nyttja naturmarken for friluftslivet. Mojlighet finns att passera
genom planomradet l1angs gatan och ut mot naturmarken.

Omradets syddstra hérn ligger inom riksintresse hdgexploaterad kust (4 kap. 4 §
MB). Gransdragning sammanfaller med gransdragning fér Program for
Toftaomradet. Ett plangenomférande beddéms inte paverka riksintresset patagligt, da
planférslaget ar en komplettering av befintligt bostadsomrade.

Omradet ligger inom riksintresse for Forsvarsmakten (3 kap. 9 § MB), vilket innebar
stoppomrade hdga objekt, paverkansomrade vaderradar, paverkansomrade luftrum
och paverkansomrade for buller eller annan risk (Tofta skjutfalt). Ett
plangenomférande beddéms inte patagligt paverka riksintresset. Planomradet ar
belaget i anslutning till befintligt bostadsomrade och da planen begransar
bebyggelsens hojd kan detaljplanen inte anses medfora pataglig skada pa
riksintresset.

Planomradet &r delvis beldget inom paverkansomrade for buller eller annan risk
kring riksintresset Tofta skjutfalt och utsatts for buller som kan upplevas som
storande. De beraknade bullernivaerna éverskrider dock inte gallande riktvarden for
buller vid bostader, se figur 24. Férsvarsmakten bedémer att planférslaget inte
riskerar medfora pataglig skada pa riksintresse for totalférsvarets militara del.

Bullersituation Tofta Krokstade 1:56 och Tofta Ragnstade 3:1

Figur 24. Bullersituation fé6r omradet. Grén linje markerar dér 90 dBC éverskrids fér skjutbuller.
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Natur- och
kulturvarden

Kulturmiljé

Naturmiljo

Landskapsbild

Stéllningstagande
4 kap 33b PBL
(2010:900)

Dagvatten

Omradet &r markerat som kulturlandskap. Omradet har ett registrerat fornminne.
Miljéerna tillgangliggérs genom planens utbyggnad och vagdragning.

Detaljplanens genomférande innebar att planomradet kan bebyggas, vilket innebar
att de delar av planomradet som bestéar av skogsmark far tas i ansprak for
bostadsbebyggelse. Naturmarken inom planomradet har bedémts inte hysa nagra
storre naturvarden. Detaljplanen beddms inte innebara nagon betydande skada for
naturvardena i omradet.

Planomradet &r belaget i anslutning till ett befintligt bostadsomrade och intill ett
Oppet jordbrukslandskap. Detaljplanen mdjliggdr ny bebyggelse i 2-3 vaningar.
Planens genomférande kommer innebara en visuell férandring jamfért med idag.
Beddmningen &r att detaljplanens paverkan pa landskapsbilden och omgivande
bebyggelse inte ar pataglig.

Slutsatsen av undersdkningen ar att ett plangenomférande inte kan antas medféra
sadan betydande miljopaverkan och att detaljplan darmed inte behdver féregas av
en miljdbedémning/miljokonsekvensbeskrivning (MKB) enligt 6 kap. 11 § MB.

Undersdkningen har samratts med Lansstyrelsen (2022-10-04) kan inte utifran
underlaget bedéma huruvida planen kan antas medféra betydande miljépaverkan.
Lansstyrelsen konstaterar dock att detta kan analyseras och bearbetas inom den
fortsatta planprocessen. De fragor som ska hanteras vidare avser foljande:

- Oklarheter géllande vatten och avlopp
- Miljokvalitetsnormer for vatten

- Hantering av dagvatten

- Paverkan pa naturvarden

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

| planarbetet har en dagvattenutredning (Rejlers 2022-10-04, rev. 2025-01-23) tagits
fram. Syftet med utredningen ar att redogoéra for hur dagvattenhanteringen behéver
utformas vid planerad exploatering av planomradet fér att uppna Gotlands
atgardskrav.

Omradet utgors idag till storsta delen av skogsmark med ett gravfalt som
fornlamning och en befintlig vatmark.

Planomradets recipient ar Klintehamnsviken vars ekologiska status &r mattlig och
inte uppnar god kemisk status pa grund av att halterna av kvicksilver och bromerade
difenyletrar ar for héga.

Med foreslagen dagvattenhantering inom planomradet uppnas kraven om rening
och férdrdjning fran Gotlands dagvattenhandbok. Dagvattenhanteringen sker dels i
den befintliga dammen, dels i nedsankta vaxtbaddar, beroende pa férutsattningarna
for respektive delomrade.

Fororeningshalter och mangderna uppnar nivaer for befintlig situation fér samtliga
studerade @mnen sa att beddmningen ar att planomradet, med foéreslagna
dagvattenanlaggningar, inte riskerar att férsdmra mojligheterna for recipienten att
uppna miljokvalitetsnormerna.

Lokala lagpunkter har identifierats inom planomradet dar eventuella
oversvamningsrisker finns efter exploateringen. Darfor foreslas den framtida
hojdsattningen bygga bort dessa lagpunkter och gatan ska utgdra sekundar
avrinningsvag vid skyfall.
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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 markéversvamningar
med skador pa byggnader sker mer sallan an vart 100:e ar (Svenskt Vatten P110,
2016).

Inga storre lagbelagda omraden har identifierats da dagvatten har mojlighet att
avrinna till dikena 6ster om utredningsomradet. Darfor regleras ingen héjdsattning i
plankartan i detta skede utan sékerstalls i detaljprojekteringsskedet.

Det finns en del lokala lagpunkter inom bada planer eftersom de i dagslaget
domineras av skogsmark. Darfor ar det sarskilt viktigt vid hdjdsattningen bygga bort
eventuella lagpunkter och instdngda omraden samt att skapa sekundara
avrinningsvagar vid skyfall.

Figur 25. Oversvdmningskartering samt avrinningsriktning tillsammans med nérliggande
detaljplan Krokstade 1:38, markerad med lila polygon och flédesriktning med bla pilar.

Intilliggande detaljplaneférslag, Tofta Krokstéade 1:38, dstra delen, m.fl., ligger strax
soder om planomradet. Enligt flédesriktningarna framgar det att de tva
detaljplanerna inte belastar varandra, dvs. nastan inga fléden avrinner fran det ena
planomradet till det andra. Dagvatten som genereras fran de bada detaljplanerna
fortsatter avrinna 6sterut mot befintlig akermark med stora dréneringsdiken som i sin
tur rinner vidare till Paviken. Dagvattenutredningar som utférts for bada planerna
syftar pa att omhanderta dagvattnet lokalt (inom planomraden) innan vidare
avledning utanfoér planomradet.

Nedstroms, dster om planomradet, finns ett dikningsféretag som utflédet fran
planomradet avrinner till. Med férdrojningsvolymen kan utflédet minskas till under
befintlig niva. Paverkan pa dikningsforetaget anses vara forsumbar.

For att minska miljdpaverkan pa dagvattnet bér material som inte innehaller
miljdskadliga @mnen valjas. Kdnda material som avger féroreningar &r exempelvis
takbelaggning, belysningsstolpar och racken som ar varmférzinkade eller i 6vrigt
innehaller zink. Plastbelagda plattak avger organiska féroreningar. Planen bor
darfor inte foreskriva material som ger ifran sig miljoskadliga @mnen, som
exempelvis koppar- och zinktak. For att undvika onddigt tillskott av miljofarliga
amnen ar det viktigt att tidigt se éver de materialval som ska anvandas for
byggnationen.

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.
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Luft

Vatten

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

Inga kdnda matningar av luftkvaliteten finns fér omradet.

Ett plangenomférande beddms inte innebara att utslappen av miljé- eller
halsofarliga amnen 6kar i nagon ndmnvard omfattning. En 6kning av
trafikbelastningen i omradet bedéms inte leda till att MKN for luft eller miljomalet for
Frisk luft &ventyras.

Ytvatten

EU:s vattendirektiv, ramdirektivet for vatten, inférlivades i svensk lagstiftning ar
2004. Arbetet med Vattendirektivet utférs med hjélp 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 vattenférekomst 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 vattenférekomster, ekologisk status och kemisk
status.

Planomradet ligger inom ett avrinningsomrade till vattenforekomsten
Klintehamnsviken (se figur 24). Status och MKN for Klintehamnsviken (SE 572350—
180930) se tabell nedan.

Klintehamnsviken Status Kvalitetskrav (MKN)

Ekologisk status

Mattlig status pa grund
av vaxtplankton som
utslagsgivaren

God ekologisk status
2039

Kemisk status

Uppnar ej god status.
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 1da
(SE 637826—-164572) se tabell nedan.

Ida

Status

Kvalitetskrav (MKN)

Ekologisk status

Mattlig status, dar fys-
kemiska kvalitetsfaktorer
kopplat till 6vergddning

God ekologisk status
2033

Kemisk status

Uppnar ej god
ytvattenstatus.

God kemisk
ytvattenstatus

Innan dagvattnet nar Klintehamnsviken passerar det Paviken och Ida. Paviken ar en
naringsrik slattsjo som ligger ca 25 kilometer s6der om Visby i Vastergarns socken,
och ar ett Natura-2000 omrade. Angransande jordbruksmark har dikats ut och rinner
samman i [dan som har sitt utlopp i Paviken. | ett naringsrikt omrade med standig
tillférsel av naringsamnen, som i Paviken, kan konkurrenskraftiga arter som mjélkort
eller algort snabbt ta dver omraden om stérning i form av havd (bete eller slatter)
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upphor. Paviken &r ett oerhort naringsrikt omrade som far tillforsel av naringsdmnen
och vatten frdn manga olika hall. Darfor ar det extra viktigt vid exploatering av
bostader att begransa utslapp av hogre halter av naringséamnen an vad det gors
idag till Paviken.

Planomrade

Figur 26. Oversiktskarta 6ver berdrda ytvattenfdrekomsterna Klintehamnsviken, Id& och Pa\)iken (VISS, 2024).
Planomradets ungeférliga ldge visas med en rdd punkt.

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

Grundvattenforekomsten har otillfredsstallande kemisk status. Bedémningen
grundar sig pa att riktvardet 6verskrids for parametern klorid och
bekadmpningsmedel. Inom férekomsten finns ocksa ett fororenat omrade dar mycket
hoga halter av PAH finns i grundvattnet. Grundvattenférekomsten har dven
ofillfredsstallande 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 gréansvardet for
vissa prioriterade @mnen i grundvattnet 6verskrids. Vattenférekomsten far en
tidsfrist till 2027.

Sammantaget

| dagvattenutredningen (Rejlers 2022-10-04, rev. 2025-01-23) har 6versiktliga
berakningar utforts i databasen StormTac for féroreningshalter och -mangder inom
omradet fore och efter exploatering. Halterna och mangderna har summerats for
hela planomradet. De markanvandningar som anvants i berakningarna ar for
befintlig situation skogsmark och fér planerad situation radhusomrade och vag.
Fororeningshalterna och mangderna fran planomradet 6kar for samtliga &mnena.

Foreslagna I6sningar for dagvattenhanteringen inom planomradet &r utformade
enligt Gotlands atgardskrav for dagvatten, som syftar till att dagvattnet ska renas i
sadan utstrackning att vattenférekomster pa sikt ska uppna god status. Eftersom
planomradet idag utgdrs av nast intill uteslutande naturmark ar den befintliga
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Sociala varden

Barnperspektivet
(RF § 39/2010 och
RS § 264/2011)

féroreningsbelastningen fran omradet valdigt lag. Att uppna den befintliga
féroreningsbelastningen, och till och med understiga den, skulle innebéara en
forbattring pa en redan valdigt 1ag paverkan. Berdkningarna av
féroreningsbelastning fran omradet visar pa en minskning fér 17 av de 17 av
studerade amnena.

Vid exploatering av gréna omraden ar det vanligt att féroreningsbelastningen fran
omradet Okar for vissa @mnen aven efter att atgardsnivan uppfyllts. Anledningen till
detta &r att den befintliga belastningen ar valdigt 1&g, och i vissa fall i praktiken noll.
Att forsdka uppna en valdigt 1&g fororeningsbelastning innebar att flera
dagvattenatgarder behdver anléggas i serie, vilka i varje steg ger en minskad
reningseffekt (pa grund av det ingdende dagvattnets minskande féroreningshalt).
Risken blir att stora resurser anvands vilka i praktiken ger valdigt liten effekt pa
recipienten eftersom féroreningsbelastningen ar lag redan nar atgardsnivan
uppfyllts.

Vid framtagning av renings- och fordréjningsatgarder for det utredda omradet har
fokus legat pa anlaggningar som kan avskilja bade partikulart bundna och l6sta
fororeningar, i detta fall genom dammar och diken.

Enligt Region Gotlands dagvattenhandboks bedémning om krav for rening ligger
arbetsomrades fororeningshalt som laga-mattliga. Den féreslagna
dagvattendammen som denna utredning foreslar klassas som hdg rening oavsett
recipientens skyddsklass, dvs. den Idsningen som foreslas uppfyller det hdgsta
kravet som handboken beddmer arbetsomradet bor uppfylla. De 6kade halter av
fosfor och kvave kan minskas ytterligare genom dammens utformning som inte gar
att simuleras i StormTac i kapitel 6.2 och de berdknade halter och mangderna
anses vara férsumbara. D& dven dagvattnet avrinner till recipienten via Paviken och
Ida, dar Paviken ar ett Natura2000-omradet bedéms paverkan férsumbar for dessa
ytvattenférekomster.

Den samlade bedémningen av effekten pa recipienten som goérs, om féreslagna
dagvattenatgarder tillampas, motsvarar en nagot hojd féroreningsbelastning an den
befintliga belastningen fran ett grénomrade, vilket anses vara sa lagt som det gar att
na med atgarder inom omradet.

Fororeningshalter uppnar nivaer for befintlig situation fér samtliga studerade amnen
medan mangderna dverskrider de for befintlig situation fér &mnena fosfor och
kvave. De Overskridande mangderna anses vara sa pass sma, samt osédkerheten i
berakningarna sa pass stora, att bedémningen ar att planomradet, med féreslagna
dagvattenanlaggningar, inte riskerar att férsamra majligheterna for recipienten att
uppna miljékvalitetsnormerna

Fran och med 1 januari 2020 &r FN:s barnkonvention lag i Sverige. Vid alla atgarder
som rér barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata sociala
valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande organ,
skall barnets basta komma i framsta rummet.

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestaliningar som berdr barn och
barnens basta ar stédndigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar
férutsattning for en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande
sakerstalls &ven genom remissférfarandet under planprocessen.

Omradets struktur med samlad bebyggelse mot en “bygata” borgar for ett tatt socialt
sammanhang och grannskap & ena sidan. A andra sidan finns en fran trafik fredad
zon for lek i det sammanhangande naturomradet. Skogsmiljon erbjuder
“oprogrammerade” lekplatser och méjligheter att rora sig och utforska miljon.

Enskilda gang- och cykelvagar anlaggs inte utan alla trafikslag bereds plats i
samma gatustrackning med hastighetsbegransning pa 30 km/h och naturliga
farthinder i skala och matt. Befintliga stigar i naturomradet bibehalls till stor del i den
nya planen.
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Jamstalldhets-
perspektivet (KS §
257/2009)

Konsekvenser for
enskilda
fastighetsagare

Fastigheter och
rattigheter

Omradet 6ster om vag 140, fran Monsunvagen till Sockenstigen, ar val utbyggt och
det finns dédrmed goda forutsattningar fér oskyddade trafikanter att kunna ta sig till
andra delar av Tofta utan att behdva korsa eller ga/cykla pa vag 140. Narmaste
Overfart pa vag 140 ar en obevakad cykelpassage vid Tofta Strand (se figur 17), ca
800 meter fran planomradet. Det ar majligt att ga/cykla fran planomradet till
Bandavagen for att sedan korsa vag 140 via cykelpassagen.

Planomradet med dess narhet till natur och bad har goda férutsattningar fér en bra
livsmiljé och en séker narmiljo att visats i. Narheten till gdng- och cykelvagen mellan
Visby och Klintehamn samt tillgénglig kollektivtrafik ar ocksa positiva faktorer for en
god livsmiljo. Planomradet ligger i Tofta, dar narmsta skola och férskola ligger cirka
8 km bort. En utveckling av befintligt bostadsomrade ger majlighet for ytterligare
barnfamiljer att bosatta sig pa landsbygden, vilket dven skapar ett battre underlag
for fler forskolor och narservice i omradet.

Den foreslagna bebyggelsestrukturen ar planerad som en logisk fortsattning pa
befintligt omrade och infrastruktur. Det foreslagna omradet far dock en mer
sammanhallen och genomtankt utemiljo tack vare tatare och darmed mer upplyst
gaturum i kontrast mot mer koncentrerade grénomraden. Det ger darmed goda
férutsattningar for en trygg och jamstalld boendemiljo.

Bebyggelsestrukturens relativa tathet medfor pa ett naturligt satt en mer social
bottenvaning och entréfasad med delat anvédndande av ytor. Bebyggelsen anvands
for att skapa en struktur som méjliggdr helt privata och insynsskyddade delar, delar
med utblick mot naturen och delar av mer social och inbjudande karaktéar, nara
inflatade i varandra.

Vag 140 trafikeras av linjetrafik dagligen till tatorterna Visby, Klintehamn och Hemse
med busslinje 10. Narmaste hallplats Monsunvéagen ligger ca 800 m fran
planomradet. Det majliggdr pa sa satt en mer jamstalld livsmiljé dar bildgande inte
ar ett maste.

Ett plangenomférande av detaljplanen mgjliggor att fastigheten Tofta Rangstade
3:24 kan styckas till totalt 19 enskilda fastigheter. Ovrig mark (Tofta Rangstéde 3:24
och Tofta Krokstade 1:56) som planldggs som allman platsmark bestar om inte den
gemensamma marken blir en marksamfalld fastighet, likt Tofta S:46.

For de gemensamma ytorna, vilka planlaggs som allméan plats Gata och Natur,
planeras det att bildas en gemensamhetsanlaggning. Planens genomférande
innebar darmed att de delar av Tofta Rangstade 3:24 och Tofta Krokstade 1:56 som
planldggs som allman platsmark planeras att inga i en gemensamhetsanlaggning.

En mindre del av planomradet omfattas av géllande Byggnadsplan 09-PLS-95 for
fritidshus fran 1959 (omradet till vaster). Delar av den gamla planens parkmark
inlemmas i den nya planen med avsikten att omradet ska vaxa och gransen mot
naturen flyttas l1angre Osterut. Delar av parkmarken gors till kvartersmark i den nya
planen och delar kommer inga den nya planens gréna natverk som mynnar ut i det
storre naturomradet till 6ster. Strukturen skapar en kontinuitet i bebyggelsemiljon
men bibehaller samtidigt en skillnad mellan omradets arsringar. Planforslaget
innebar en fortatning av Tofta. Naturmarken inom planomradet kommer att inforlivas
i den samfallighet som forvaltar naturmark inom omradet i vaster.

Planens genomférande innebar att de delar som omfattas av gallande detaljplan
(09-PLS-95) upphavs och ersatts med aktuellt detaljplaneférslag.
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Resurser och
Hushallning

God bebyggd miljo

Halsa och sakerhet

Milj6- och riskfaktorer
Biltrafik

Markfoéroreningar

Buller

Planforslaget har upprattats med utgangspunkt att hushalla val med befintliga
resurser. Bebyggelsens utformning och allmanhetens tillganglighet till omradet ger
férutsattningar for en god bebyggd miljé och god hushallning med mark och
byggnader i enlighet med de av riksdagen 2005 beslutade miljémalen.

Hastighetsbegréansning om 30 km/h ska rada inom omradet. Parkering far endast
ske pa kvartersmark.

Det finns goda mdgjligheter till en saker 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.

Inga kdnda markféroreningar finns inom omradet. Schaktning och évriga
markarbeten ska ske med allman uppsyn pa eventuella féroreningar. Om en
férorening upptacks, som kan medféra skada eller olagenhet for manniskors halsa
eller miljén ska enhet miljo- och halsoskydd omgaende underrattas (10 kap. 11 §
MB).

MKN fér omgivningsbuller, sa som de i dag ar formulerade, galler bara skyldigheten
att kartlagga och uppréatta atgardsprogram fér kommuner med fler &n 100 000
invanare. | mindre och medelstora kommuner (under 100 000 invanare) ska stravan
vara att begransa buller.

Regeringen utfardade ar 2015 en ny férordning 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 beddmningar enligt PBL och MB. Riktvardena i férordningen genomgick en
justering efter riksdagsbeslut 2017-05-11. Denna andring borjade gélla retroaktivt
fran 2017-07-01.

| Férordning (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 dverskrida:

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 6verskrids far
kommunen bestamma i en detaljplan att lov eller startbesked inte far ges forran det
vidtagits atgarder som férebygger olagenheter fran omgivningsbuller enligt 4 kap. 14
§ PBL.

Planomradet beraknas utsattas for militart buller fran den verksamhet som bedrivs
vid riksintresset for totalforsvarets militara del Tofta skjutfalt, vilket kan upplevas
som storande. Bedémningen ar att da planomradet ar belaget precis i ytterkanten av
bullergransen blir olagenheten ringa.

Planomradet &r lokaliserat ca 500 meter fran vag 140. Beddmningen ar att det inte
finns nagon risk att gallande riktlinjer for buller éverskrids inom planomradet.
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Avtal och rattigheter

Genomforandeavtal

Servitut

Gemensambhets-
anlaggning

Ett exploateringsavtal ska skrivas och ska behandla fragor gallande vatten och
spillvatten, gata, dike samt fastighetsbildning. Avtalets huvudsakliga innehall och
konsekvenserna av detta redovisas nedan.

e Exploatoren ansvarar for att ans6ka om och bekosta erforderliga
fastighetsbildningar som exempelvis avstyckning och bildande av
gemensamhetsanlaggning i en framtida lantmateriforrattning.

e Exploatdren ansvarar for att bekosta och anldgga alla gator [GATA1], sa att
alla planerade fastigheter nas med bil, samt fér eventuella
ombyggnadsatgarder pa angréansande ytor.

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

e Exploatéren medger att ledningsratt alternativt servitut upplats utan
ersattning for kommunala anldggningar sa som vattenledningar,
spillvattenledningar, ventiler, tryckstegringsbyggnader, brunnar eller
annan anlaggning som kravs for funktionen.

e Exploatdren ansvarar fér och bekostar anlaggandet av diken inom allmén
platsmark fér avledande av dagvatten.

Alla anlaggningar och byggnationer ska félja Region Gotlands dagvattenhandbok
samt rekommendationerna i genomférd dagvattenutredning och geotekniska
utredningar.

Konsekvensen av att detaljplanen genomférs med stéd av exploateringsavtalet ar
att behovlig infrastruktur sékerstalls innan bostadsfastigheter ianspraktas.

Exploatdren ansvarar for att ta befintliga servitut i beaktande.

Eventuell flytt och ersattning av befintliga vatten- och spillvattenledningar (Sv
0980IM- 03/2602.1 och Sv 0980IM-07/11228.1) som hamnar under planerad
nyavstyckad fastighet initieras och bekostas av exploatéren.

Planomradet vagar kommer att anslutas till befintliga vagar i kvarteret och darmed
planeras att inga i befintliga servitut (Sv 09-TOF-774.1 och Sv 09-TOF-774.2)

| omradet finns det en gemensamhetsanlaggning for vagarna i omradet, Tofta GA:8.
Gemensamhetsanlaggningen forvaltas av Rangstade samfallighetsférening. |
féreslagen detaljplan planlaggs det nya lokalgator [GATA1]. Inom planomradet for
gata [GATA1] bér en egen gemensamhetsanlaggning bildas alternativ att gatan efter
utbyggnaden ingar i gemensamhetsanlaggningen GA:8 som forvaltas av Rangstéade
samfallighetsférening.

Avsikten ar sedan att fastighetségarna forvaltar och ansvarar for drift och
underhallet av anlaggningar genom bildandet av gemensamhetsanlaggning. |
lantmateriférrattningen provas fragan om batnadsvillkoret ar uppfyllt, deldgande
fastigheter, férdelning av andelstal, kostnader samt eventuella ersattningar m.m.
Kostnader fordelas pa enskilda fastighetsagare enligt beslut av
lantméaterimyndigheten.

Om en ny gemensamhetsanlaggning bildas kommer de nya fastigheterna att inga i
den nya gemensamhetsanlaggningen och dven anslutas till Tofta GA:8 enligt 42 a §
anlaggningslagen. Om gatan [GATA1] istéllet inférlivas i Tofta GA:8 kommer den
befintliga gemensamhetsanlaggningen att behdva omprévas, vilket innebar att alla
deldgande fastigheter blir sakagare i lantméateriforrattningen. Det ar sedan
lantmaterimyndigheten som prévar fragan om den nya vagen kan inférlivas i den
befintliga anlaggningen, anslutning av fastigheter samt férdelning 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,
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vilket initieras och bekostas av exploatéren. Férrattning fér nybildande samt
omprévning kan, bland flera villkor i anlaggningslagen, endast genomféras om
atgarden ar av sa stor vikt att fordelarna (ekonomiska och andra eventuella férdelar)
Overstiger de kostnader forrattningen och andra ersattningar medfér (batnadskrav).

Naturmarken [NATUR] inom planomradet planeras att inga i
gemensamhetsanlaggningen.

Administrativa fragor

Genomforandetid De rattigheter i form av angiven markanvandning, byggratter, m.m. som detaljplanen
ger upphouv till &r gallande tills detaljplanen upphavs eller andras. Under en viss tid,
den sa kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsagare och berérda kunna
utga fran att deras rattigheter inte andras. Genomférandetiden for denna detaljplan
ar 5 ar fran den dag da Region Gotlands beslut om antagande vinner laga kraft.

Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men det finns
ingen garanterad ratt att erhalla bygg-, rivnings- eller marklov. Region Gotland kan

efter genomférandetidens utgang andra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagaren far nagon ersattning.

Ovrigt Region Gotland ar inte huvudman for allman plats.
Anslutning till vatten och spillvatten ska vara mdjlig nar detaljplanen antas.

Gata, dagvattensystem samt vatten- och spillvattennat ska vara fardigstallt till
nytillkommen fastighet innan startbesked kan ges.

Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsansodkan.
Medverkande Planen har utarbetats pa uppdrag av HFK BYGG, Pelle Backman och Ebba Hallin i
tjansteman samrad med planarkitekterna Christian Bjérkman (tidigt skede i planprocessen) och
Jennifer Akerman, Samhallsbyggnadsférvaltningen, Region Gotland.

Genomforandefragorna har utvecklats i samrad med markingenjor Per Seigerlund,
Samhallsbyggnadsférvaltningen, Region Gotland.

Samhallsbyggnadsférvaltningen i Visby 2025-02-03

L v il ~ A g
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Sara Lindh Anifeff‘ﬁkerman
Enhetschef detaljplan Planarkitekt
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