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Bakgrund och syfte

Bakgrund

Kommunstyrelsen beslutade den 12 november 2024 §197, att uppdra it planavdelningen
att genomfora planprocess for fastigheterna Visby 12:126, Visby 12:127 och Visby
12:128.

Detaljplanens syfte
Detaljplanens syfte dr mojliggéra bostadsbebyggelse inom planomridet. Syftet dr ocksa
att skapa en dndamadlsenlig vindplats.

Planarbetets gdng

Planférfarande och planprocessen

Detaljplanen f6r Visby 12:126—128 m.fl. handliggs enligt standardférfarande, det vill siga
plansamrad och granskning genomférs innan antagandebeslut. Detaljplanen antas av
kommunstyrelsen.

Plansamrad

Plansamrdd genomférdes 13 oktober — 3 november 2025. Information om samrid har

skett genom utskick i enlighet med fastighetsigarférteckning och sindlista samt genom
annonsering pa kommunens anslagstavla. Information om planen har funnits tillganglig
under hela samrddstiden fysiskt i kommunens lokaler samt pda kommunens hemsida.

Samradstriff holls den 23 oktober 2025 kl. 15-18 i anslutning till planomradet. Tva
representanter frin kommunens planavdelning (Tove Olsson, planarkitekt och Johanna
Augustsson, planarkitekt) fanns pd plats och sammanlagt kom fyra personer och tog del
av forslaget.

Vid triffen redogjordes f6r planprocessen och planforslaget presenterades. Fragor och
synpunkter under samradsmotet handlade bland annat om:
e Hur héga och hur minga byggnader som kan komma att byggas.
e Att det upplevs positivt att projektet genomfdrs och att det inte blir hégre dn en
vining med sadeltak.

Kommentar: Byggnaderna kan hégst bli sex meter i nockhéjd vilket tillsammans
med begrinsad takvinkel medger en och en halv vining med sadeltak. Totalt medges
hégst 725 kvadratmeter dir dessa miéste fordelas pd minst tva byggnadskroppar som
hogst far vara 355 kvadratmeter. Det f6rslag som finns med initialt 1 arbetet innebir
tva radhusbyggnader med tre ligenheter i vardera. Detaljplanen méjliggdr dven f6r
annan smahusbebyggelse dn radhus, exempelvis friliggande enbostadshus.
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Inkomna synpunkter

Under samradstiden har 13 skrivelser inkommit. Angivet datum i anslutning till skrivelsen
star for den dag da den diarieforts 1 kommunens diarium. I de fall yttranden innehéller
synpunkter om planférslaget kommenteras detta med stillningstagande infor fortsatt
planprocess. Samtliga yttranden kan ldsas i sin helhet i kommunens diarium.

Myndigheter och foretag

Skanova (Telia Company) AB (2025-10-09) har inga synpunkter.

Nordion Energi AB, Weum Gas AB och Swedegas AB (2025-10-13) har inga
synpunkter.

Trafikverket (2025-10-14) har inga synpunkter.

Lansstyrelsen (2025-10-17)

Lansstyrelsens r&ddgivning

Foljande synpunkter har koppling till Lansstyrelsens radgivningsuppdrag enligt 5 kap.
plan- och bygglagen.

Rad om planteknik/planforfarande

Alla detaljplaner som péibérijas efter den 11 september 2024 ska redovisa om kommunens
6versiktsplan dr aktuell. Kommunstyrelsen beslutade den 12 november 2024, att uppdra
it planavdelningen att genomféra planprocess for aktuellt forslag. Lansstyrelsen vill
dirfor informera om att det av planhandlingarna ska framga om kommunen bedémer att
oversiktsplanen ar aktuell.

Information om biotopskydd

Linsstyrelsen anser att kommunen bor géra en bedémning om ianspriktagandet av mark
kan komma att paverka biotopskyddade omraden. Linsstyrelsen vill informera om att det
formellt sett inte finns ndgot hinder mot att anta en detaljplan som berér biotopskyddade
miljéer. Kommunen bér dock vara uppmirksam pa att de delar i detaljplanen som beror
intrang i biotopskyddade miljer ej kan genomféras om Linsstyrelsen inte beviljat
dispens. Biotopen bor i férsta hand skyddas i planbestimmelserna.

Undersdkning om betydande miljdpdverkan

Kommunen gér bedémningen att planforslaget inte kan antas medfora betydande
miljépéverkan i den mening som avses i 6 kap. MB.

Utifran aktuellt underlag delar Linsstyrelsen kommunens bedémning att ett
genomforande av planférslaget inte kan antas medféra betydande miljopéaverkan i den
mening som avses i 6 kap. miljobalken.

Kommentar: Infér granskning har fértydligande om Gversiktsplanens och beslutad
planeringsstrategis aktualitet lagts till i planhandlingarna.
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Infér granskning har kommunen undersokt eventuella biotoper inom planomréidet
och bedémningen ir att inga biotoper finns. Motiveringen dr att tridraden Oster i
planomradet inte ligger lings en vig, en tidigare vig eller 1 det 6ppna landskapet.

NSR (2025-10-21)
NSR, Nordvistra Skianes Renhallning AB, har beretts tillfille att limna synpunkter pd
ovan nimnda detaljplan. Med anledning av detta vill NSR framféra féljande:

e Det ir viktigt att den planerade vindzonen foljer matten f6r vindzon i
renhéllningsordningen f6r Héganids kommun.

e NSR 6nskar att det skrivs in i planen att kérlen ska placeras sd att backning inte
férekommer.

e NSR o6nskar dven att den gemensamma platsen dir kitlen f6r de fastigheter som
inte ligger pd Hovgardsgatan markeras ut i plankarta och i planbeskrivningen.

e Det finns fordelar, bade miljdmissiga och ekonomiska att uppmirksamma fragor
som ror hantering av 6verskottsmassor (och vilka massor som ska anvindas vid
ett eventuellt underskott pd massor) redan i detaljplanskedet. Man kan med
fordel reflektera Gver massbalansema inom omradet och borja planera f6r
eventuell lagring, sortering, behandling och ateranvindning av massor. Detta
giller bade massor som ér férorenade i olika grad samt f6r omradet rena massor.

e Se Bilaga 1 som vi bifogar f6r att underlitta ert arbete med att sidkerstilla det
viktigaste i gillande renhallningsordning f6r Hoganis kommun.

e Det ir viktigt att verksamheterna arbetar efter EU:s avfallshierarki samt att
avfallshanteringen utformas pd ett sidant sitt att den gynnar en 6kad utsortering
och avfallsminimering.

Kommentar: Den befintliga vindplatsen omformas i detaljplanen som en t-vindning
som ger tillrdcklig plats f6r NSR:s arbetsfordon att vinda pa ett sikert sitt. Kontakt
har funnits med lokal representant f6r NSR infér granskning, som har godkint
utformningen.

Lantmateriet (2025-10-30)

For plangenomforandet viktiga frdgor ddr planen behdver férbéttras

Vilka bestimmelser avgrinsas av sekundira egenskapsgrinser?

I detaljplanen anvinds sekundira egenskapsgrinser, men det anges inte vilken eller vilka
planbestimmelser som avgrinsas av de sekundira egenskapsgrinserna. Detta gor att
planen inte 4r tillrdckligt tydlig i sin reglering. Boverket anger féljande i PBL
Kunskapsbanken pa sidan om grinshierarki: " arken egenskapsgrins eller den sekunddra
egenskaps gransen dr pd forband knuten till nagon eller ndagra egenskaps bestammelser utan kan
anvandas for den egenskaps bestammelse det bebiovs for i den enskilda detaljplanen. Om den sekunddra
egenskapsgransen anvinds dr det viktigt att det tydligt framgar vilken bestammelse den aygransar. Detta
kan framgd av listan med planbestimmelser."

Ett exempel ddr detta 16sts pa ett fungerande sitt dr i en plankarta fran Dorotea
kommun- Detaljplan f6r del av Bergvattnet 12:1 dir kommunen skrivit texten
"(begrinsas av sekundir egenskapsgrins)" efter bestimmelseformuleringen

(texten) i den egenskapsbestimmelse som ska avgrinsas av sekundira egenskapsgrinser.

Observera ocksa att det saknas redovisning av aktuella grinsbeteckningar i listan Gver
planbestimmelser i plankartan.
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Inlésen av allmin plats med kommunalt huvudmannaskap

Lantmateriet har inte hittat ndgon beskrivning om den ritt (enligt 6 kap. 13 § PBL)
respektive skyldighet pa fastighetsigarens begiran (enligt 14 kap. 14 § PBL) som
kommunen har att 16sa in de allmidnna platserna med kommunalt huvudmannaskap utan
stod av 6verenskommelse. Det dr viktigt att det finns en sddan beskrivning f6r att berérda
fastighetsdgare ska forstd vilka rittigheter och skyldigheter som detaljplanen medfér.

Markanvisningsavtal aktuellt men innehallet redovisas inte
I planbeskrivningen anges att markanvisningsavtal ska upprittas, men inget yttetligare
anges om innehillet.

Om avsikten ir att genomfora markanvisningar och/eller teckna exploateringsavtal ska
kommunen enligt 4 kap. 33 § 3 st. 2 men. PBL redovisa avtalens huvudsakliga innehall
liksom konsekvenserna av att planen helt eller delvis genomférs med stéd av ett eller flera
sadana avtal i planbeskrivningen. Detta ska enligt 5 kap. 13 § PBL g6ras redan i
samridsskedet.

Redovisningen behéver enligt Lantmiteriets mening vara konkret kring:
e vilka omriden som avses f6r 6verlatelser eller upplatelser (helst redovisade pa
kartor)

e vilka fysiska anldggningar exploatdren ska utféra och vilken standard de ska ha

vilka olika kostnader som exploatéren atar sig att betala
Ataganden om att betala eller inte kriva ersittningar

tidplan f6r utbyggnad av de anlidggningar som avtalet omfattar
om exploatdren ska stilla en sikerhet f6r dtaganden enligt avtalet

om det finns flera exploatérer - ansvarsférdelningen mellan dem

Om férhandlingar kring avtal om markanvisning pabdrjas forst efter antagandet av
planen dr det tillrdckligt att kommunen:
e redovisar sin avsikt att ingd ett markanvisningsavtal
e redovisar intentioner om vad detta avtal avses innehalla
e jplanbeskrivningen i vissa delar redovisar samma innehall som kommunens
riktlinjer om markanvisning enligt 2 § markanvisningslagen
e tydliggor att de villkor med mera som redovisas under samradet och i
planbeskrivningen ér preliminira och att genomférandet dven kan komma att ske
pé annat sitt 4n vad som redovisas under planprocessen.

Glom inte att dven redovisa konsekvenserna (se ovan). Lantmateriet har tagit fram ett
material med information om regelverket vid "Redovisning av genomférandeavtal i
planbeskrivning" och tre exempel pé hur redovisning av innehéll och konsekvenser kan se
ut i en planbeskrivning. Anvind girna detta material som inspiration. Ni hittar det via
foljande link pa lantmateriet.se.

Delar av planen som bor férbatiras

Endast u-omrade sikerstiller inte ledningarna

Genom att ldgga ut markreservatet f6r allméinnyttiga underjordiska ledningar sa kallade u-
omrade ser kommunen dels till sd att det inte blir planstridigt att ligga ndgra
underjordiska ledningar inom den aktuella kvartersmarken. Dels att lov inte kan ges
lovpliktiga atgdrder som hindrar att ledningen utférs. Det bildas ddremot ingen rittighet
genom att kommunen ldgger ut ett u-omride i planen. For att sikerstilla att ledningarna
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far vara kvar beh6ver normalt sett ledningsritt eller servitut upplétas. Detta ér inte
beskrivet i genomférandeavsnittet av planbeskrivningen.

Regler f6r markatkomst och ersittning inom markreservat

For att berérda fastighetsdgare ska forstd hur de paverkas av planliggningen behdver det
framga av planbeskrivningen vilket regelverk som giller vad avser markatkomst och
ersittning ndr en rattighet ska upplitas inom markreservatet. Lantmaiteriet har inte hittat
ndgon skrivning om detta.

Omfattning och dndamal med eventuell ny gemensamhetsanliggning

Det dr viktigt att alla som ber6rs av en detaljplan kan forstd planens konsekvenser f6r den
egna fastigheten/gemensamhetsanliggningen/ledningsritten. "Av planbeskrivningen ska
de konsekvenser som ett genomférande av detaljplanen medfdr f6r bland annat sakigare,
andra berérda och miljén framga. Med detta menas att det f6r i princip varje enskild
fastighet bor redovisas vad detaljplanen innebir med avseende pa bland annat
huvudmannaskap, allminhetens tilltride, kommande fastighetsbildning, utférande och
deltagande i gemensamhetsanliggningar. (Utdrag ur proposition 2009/10: 170 s. 435)"

Enligt planbeskrivningen féreslds en ny gemensamhetsanldgening inrittas £6r
bostadsfastigheterna. Baserat pa skissen pa sidan 19 kan en eventuell GA omfatta
vistelseytor i form av gronomraden och parkeringsplatser. En riddningsvig far
riddningsfordon synes dven kunna bli aktuell att inga i gemensamhetsanldggningen enligt
vad som kan utldsas senare i planbeskrivningen. Det 4r bra om omfattningen av eventuell
gemensamsamhetsanldggning beskrivs samlat 4ven under avsnittet

"Fastighetsrittsliga konsekvenset", med en redogérelse av juridiska och ekonomiska
konsekvenser som en gemensamhetsanliggning kan innebira f6r bostadsfastigheterna.

Kommentar:
1. Sekundir egenskapsgrins
Vilken egenskap som begrinsas av sekundir egenskapsgrins har
kompletterats 1 plankartan infor granskning,

2. Inlésen med anledning av kommunalt huvudmannaskap
Kommunen ir redan dgare till samtliga fastigheter inom planomradet.
Det dr ocksd kommunalt huvudmannaskap pa den befintliga gatan
Hovgardsgatan. Aven om befintlig gata fir en delvis ny utformning blir
inget inlésen aktuellt med anledning av detaljplanens genomfdrande.

3. Markanvisningsavtal
Inf6r granskning har ett markanvisningsavtal mellan kommunen och
A13 bostad beslutats i Kommunfullmaiktige (29 januari 2026 §7).
Innehallet i avtalet har ocksa kortfattat lagts till i planbeskrivningen och
finns att lisa pa sidorna 28-29. Genomférandet av detaljplanen, kopplat
till exploatéren och kommunen, finns beskrivet under hela
genomforandeavsnittet.

4. U-omréade och rittigheter
Rittigheter och skyldigheter vid u-omrade har fortydligats i
planbeskrivningen infér granskning.

5. Markatkomst och markreservat
Infér granskning har planbeskrivningen kompletterats med information
om gillande lagar f6r bildande av rittigheter f6r markatkomst och
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markreservat.
6. Gemensambhetsanliggning
Andamal, syfte och utbredning med féreslagen gemensamhetsanliggning

har fortydligats 1 planbeskrivningen infér granskning.

Region Skdane (2025-11-03) avstar frn att yttra sig
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Internt

Miljoavdelningen (2025-10-23)

Miljéavdelningen har inget att invinda mot forslaget men vill uppmirksamma pa risken
med den igenfyllda mirgelgraven placerad cirka 10 meter vésterut frin
detaljplaneomradet. Den igenfyllda mirgelgraven ir enligt uppgift inte undersékt men
bedémningen 4r att den inte har utdkats i omfang sedan den noterades pa flygfoton fran
1940- och 1960-talet. Ar 1973 var mirgelgraven enligt flygfoton igenfylld. Det bor
sdkerstillas att mirgelgraven inte utgdr en féroreningsrisk for det planerade
detaljplaneomradet.

Kommentar: Mirgelgraven bedoms ligga pd ett sddant avstind fran planomradet att
ingen risk finns f6r ménniskors hilsa i samband med detaljplanen. Infér granskning
har information om den tidigare margelgraven lagts in i planbeskrivningen.

Stadsmiljoavdelningen (2025-10-23) har inga synpunkter.

Hoganas Energi (2025-10-27)

Vi kommer behéva ligga om elnitet och fibernitet som ér férberett enligt detaljplanerna
som gillde di. Nir man nu dndrar detaljplanen och férutsittningarna innebir det en
merkostnad som vi anser skall bekostas av kommunen eller exploatéren.

Kommentar: Synpunkten noteras, men planavdelningen vill fértydliga att detta dr
en avtalsfriga mellan Hogands Energi och exploatoren, som i detta fall dr
kommunens exploateringsavdelning. Ansvarig handliggare pé
exploateringsavdelningen har tagit kontakt med Hoganids energi infér granskning
och rett ut fragan.

Utbildningsnadmnden (2025-10-27) har inga synpunkter

Raddningstjansten (2025-10-31)
Riddningstjansten har inget att erinra. I Gvrigt att beakta:
e Tillgingligheten f6r riddningstjanstens fordon sdkerstills,
e Kontakt tas med Ridddningstjansten vid en eventuell utbyggnad av
vattenledningsnitet for strategisk placering av brandposter i omradet.

Kommentar: Synpunkten noteras.

VA-avdelningen (2025-11-04) har inga synpunkter.
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Sammanfattning

Sammanlagt har 13 skrivelser inkommit. Skrivelser fran 6 innehdller synpunkter pa
forslaget. Dessa synpunkter har bemétts ovan med kommentarer. Inga synpunkter har
lett till en omarbetning av forslaget.

Sammanfattningsvis fortydligas planforslaget infor granskning pa féljande omraden:

Opversiktsplanens och planeringsstrategins aktualitet
Fastighetsrittsliga konsekvenser

Markanvisningsavtal och markanvisad aktor

Omfattning och dndamal med féreslagen gemensamhetsanliggning
Rittigheter och skyldigheter vid u-omrade

U-omradets utbredning

Aktuella omraden som begrinsas av sekundir egenskapsgrins

Planforslaget har ocksa genomgdtt ndgra férindringar oberoende av inkomna synpunkter.
Sammanfattningsvis férindras planférslaget infér granskning pa foljande omraden:

Storsta tilliten byggnadsarea inom planomradet 6kas frin 720 kvadratmeter till
725 kvadratmeter

En ny bestimmelse som begrinsar byggnadsarea for friliggande enbostadshus
liggs till

Storsta tilliten byggnadsarea f6r komplementbyggnader dndras fran 40
kvadratmeter inom hela planomradet, till 60 kvadratmeter per fastighet.

Beddmningen ér att samtliga som limnat synpunkt har fitt den eller dessa tillgodosedda.
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