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

En planldggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden skall anvandas for det andamalet
omradena ar mest lampade. Lampligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar
kommunen tar fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process reglerad i plan- och byggla-
gen (PBL) med syfte att ge delaktighet for berorda, fa fram sa bra beslutsunderlag som mojligt och for
att forankra forslaget.

Till planforslaget hor foljande handlingar:
Planbeskrivning
Plankarta

Utredningar:

Markundersokning Engma AB, 2019-01-25, komplettering 2020-06-20
Inventering av Gotlandsk Nunneort, 2019-04-29

Arkeologisk utredning, Arendus 2019-05-10/23

Planforslaget dr upprattat p3;

Region Gotland
Samhallsbyggnadsférvaltningen, enhet plan
Besoksadress: Visborgsallén 19 i Visby
Postadress: SBF, Graip 4, 621 81 VISBY

Tfn 0498-269000vxI

e-post: registrator-bn@gotland.se
hemsida: www.gotland.se/byggabo
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Forfarande

Planens syfte och
huvuddrag

Beddmning av miljo-
paverkan

Planen hanteras enligt PBL 2010:900, med normalt férfarande.
Beslut om planuppdrag fattades av byggnadsnamnden i Region Gotland den
9 oktober 2013 § 205.

Syftet med detaljplanen ar att skapa forutsattningar for bostadsbebyggelse,
ca 17 bostadsfastigheter, inom dstra delen av fastigheten Vastergarn Ammor
1:42. Foreslagen bebyggelse har stdd i planprogram for omradet, fran ar 2013.
Detaljplanen skall ge mojligheter att uppféra enbostadshus i skogsmiljé med
en varierande hogsta totalh6jd. Bebyggelsen anpassas till bebyggelsestruk-
turen i narliggande omraden séderut mot Klintehamn.

Planomradet angors norrifran (vag 575) och byggnaderna placeras kring en ny
vagslinga. Grona kilar foreslas for att ge mojlighet att ta sig ut i omgivande na-
turmark. Fastighetsstorlekarna tillats variera i omradet och regleras genom
minsta fastighetsstorlek. Fastigheterna foreslas variera mellan 1400 och 2200
kvadratmeter.

Gemensamhetsanldggningar ska bildas for allman platsmark; lokalgata, natur-
mark, teknisk anlaggning (dagvattenanlaggning). Gemensamhetsanlaggningar
ska forvaltas av en samfallighetsforening. Exploateringsomradet kommer att
inga i verksamhetsomrade for det allmanna VA-ledningsnatet. Region Gotland
ansvarar for att iordningsstélla VA-ledningsnatet inom omradet inklusive for-
bindelsepunkt for varje nybildad fastighet.

Energisnala byggnader, sa kallade "solhus”, och en val utformad dagvattenan-
laggning ger omradet férutsattningar for att mota hogt stallda miljokrav.

For detaljplaner ska kommunen bedéma om planens genomférande kan antas
innebara betydande miljépaverkan. En miljobedomning ska darfor goras enligt
6 kap 11 § miljobalken. Denna bedémning ska goras med hjalp av de kriterier
som anges i bilaga 4 till MKB-férordningen.

Kriterierna i bilaga 4 till MKB-férordningen handlar bl. a om riskerna fér man-

niskors hélsa eller for miljon, det berérda omradets sarbarhet pa grund av t ex
overskridande av miljokvalitetsnormer, kulturarvet eller paverkan pa skyddad
natur.

Samhallsbyggnadsforvaltningen har, 2013-05-08, i upprattat planprogram uti-
fran kanda férhallanden, bedomt att det inte foreligger risk for betydande mil-
jopaverkan vid ett genomforande av detaljplanen.

Lansstyrelsen instammer i yttrande, 2013-08-29, i den beddmning som Region
Gotland gjort att planldggning inom omradet inte kan antas medféra bety-
dande miljopaverkan, varfor ingen miljokonsekvensbedomning kravs. Lanssty-
relsen konstaterar dock att flera fragor kraver vidare utredning inom det kom-
mande planarbetet.

Byggnadsnamnden har, 2013-10-09 § 205, utifran kanda forhallanden be-
domt att det inte foreligger risk for betydande miljopaverkan vid ett genomfo-
rande av detaljplanen i enlighet med upprattat planprogram.

En arkeologisk utredning har genomforts pa uppdrag av lansstyrelsen med dnr
431-452-2019 (daterad 2019-05-10/23).
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ANTAGANDE

PLANDATA

Lage/Areal

Markagoforhallanden

Det aktuella planomradet utgor cirka 4,2 ha och ligger 250 meter 6ster om vag 140 och

cirka 400 meter soder om Sandavagen, vag 575, se karta sid 4.
Planomradet omfattar storre delen av fastigheten Vastergarn Ammor 1:42 for
ny bebyggelse samt del av Vastergarn Ammor 1:17 for anslutning till

Sandavagen i norr.

Planforslagets arealer/andamal kvartersmark och allméanplats

Andamal Markyta B:u'ftoarea itva
vaningar

Kvartersmark

Bostadsmark 29 000 m? 7200 BTA (totalt)

Teknisk anl. dagvatten 1700 m?

Teknisk anl. Transformator /

Pumpstation spillvatten 380 m?

Allmén plats

Lokalgata 8 200 m?

Natur 2000 m?
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Vastergarn Ammor
1:42

Oversiktskarta — aktuellt omréde avgrénsat med bl linje.

Fastigheten ar i privat ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Hela Gotland ar utpekat som riksintresse enligt 4 kap 2 § Miljobalken.
Det innebér att det finns inskrankningar i markutnyttjandet. Atgarder far inte
innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas. Det
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Oversiktliga planer

rorliga friluftslivets innebord ar att det for var en skall ges majligheter till fysisk
utomhusaktivitet, antingen enskilt eller i grupp.

Sydvastra hornet av planomradet omfattas av riksintresse for friluftsliv, Got-
landskusten, enligt 3 kap 6 § MB.

Planomradet ligger utanfér men i narhet till riksintresset for kulturmiljovard,
Paviken-Vastergarn [l 23], enligt 3 kap 6 § MB. Detta riksintresse utgors av en
gammal medeltida kusthandelsplats fran 1000-talet och framat. Riksintressets
véarden tillskrivs kyrka, kastal och kyrkoruin fran medeltiden innanfor Vaster-
garns halvcirkelformade stadsvall liksom vallen i sig sjalvt samt vikingatida pal-
och kajanlaggningar. Tillsammans med riksintresset for det rorliga friluftslivet
omfattar intresset inom omradet framst Vastergarns halvcirkelformade stads-
vall som ligger i narheten av planomradet. En 50 meter bred bebyggelsefri
skyddszon utmed Vastergarnsvallen ingar ej i planomradet.
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R6d markering i kartan utgor riksintresse fér kulturmiljévard

Planomradet omfattas av riksintresse for Forsvarsmakten, enligt 3 kap 9§ MB
(Stoppomrade for hoga objekt; Omrade med sarskilt behov av hindersfri-
het; MSA luftrum, Visby flygplats.) Ovan redovisade riksintressen be-

doms inte paverkas negativt av foreslagen bebyggelse.

Oversiktsplan: Bygg Gotland 2025 antagen av KF 2010-06-14 § 79 (aktualitets-
forklarad av RF 2014- 06-16 §97).
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Det foreslagna planomradet &r inte beskrivet i gallande 6versiktsplan, Bygg
Gotland 2025. Gotland har en stark sockentradition med ett utglesat lands-
bygdsbyggande. For den fortsatta landsbygdsutvecklingen ar det av stor vikt
att fa till stand ett hallbart landsbygdsboende: Vid lokalisering av nya bostader
och 6vrig bebyggelse ska en mer samlad bebyggelsestruktur efterstravas.

Ny bebyggelse ska i forsta hand tillkomma som fortatning eller komplettering
till befintlig bebyggelse i tatort eller pa landsbygd. Bebyggelse pa god aker-
mark bor undvikas.

All ny bebyggelse forutsatter att det finns langsiktigt hallbar vatten- och av-
loppsforsorjning och att natur- och kulturvardena i omradet tal en 6kad belast-
ning. | det dppna kultur- och jordbrukslandskapet bor ny bebyggelse undvikas.

Program for plan- 2013-10-09 BN § 205: Beslut om godkdnnande av planprogram togs av bygg-

omradet nadsnamnden 2013-10 09. | samma beslut gav byggnadsnamnden samhalls-
byggnadsforvaltningen uppdrag att uppratta detaljplan for fastighet Vaster-
garn Ammor 1:42 for att mojliggora bostadsbebyggelse. Byggnadsnamnden
gor bedémningen att en miljokonsekvensbeskrivning (MKB) inte kravs.

Planprogrammet syftade till att utreda majliga framtida bebyggelseomraden i
centrala Vastergarn. Planprogrammet baserades pa en ansékan om planbe-
sked for fastigheten Vastergarn Ammor 1:42 som inkom till Region Gotland
under 2011. | programmet pekas det nu aktuella planomradet ut fér bostader i
tva vaningar i omradets 6stra del och en vaning i den vastra delen. Program-
met pekar dven ut en byggnadsfri skyddszon, 50 meter, mot fornlamningen
Vastergarn 1:1, Vastergarnsvallen.

Detaljplan Omradet ar inte tidigare planlagt och inga intilliggande planer med genom-
forandtid kvar finns upprattade. Nytt plankostnadsavtal har tecknats
2018-09-19.

Ovriga beslut 2014-04-30 BN § 101. Byggnadsnamnden vill se en frivillig 6verenskommelse

mellan fastighetsdgare gallande anslutningsvag innan detaljplanearbetet kan
fullféljas. Beslut fattades av lantmateriet 2016-02-25 om en anslutningsvag till
fastigheten. Beslutet 6verklagades. Nacka Tingsratt avslar dverklagandet 2016-
06-17 (Mal nr F 1927-16).

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetat-  Vastergarn Ammor 1:42, ca 4,3 ha, upplevs som ett relativt flackt om-
ion rade med en svag sluttning pa cirka fyra meter mot vaster. Fastig-

heten &r till storre delen sedan lang tid tillbaka bevuxen med skog. Tradskiktet do-
mineras av tall med inslag av bjork, ask och ek. Ask ar upptagen i artdataban-

ken som ”starkt hotad”. Ett flertal déda askar har noterats. Avsikten &r att ta vara
pa omradets karaktar. Det kan géras genom att man behaller flera av de vackra tal-
larna pa sin fastighet. Buskskiktet utgors bland annat av hagtorn,
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hassel, slan, en och nypon. Bibehallna massor pa tomtmark gor det
moligt for de nuvarande vaxterna i bottenskitet att komma upp pa nytt.

Tallskog medett tatt busae,gdr omradet svarframkomligt.

| detaljplanen redovisas tre grona kilar mot omgivande mark dessa planlaggs som na-
turmark. | det ldglanta omradet i vastra delen av planomradet kan dagvatten samlas
upp. Vaster om planomradet ligger Vastergarnsvallen.

Kartmaterial frén botanisk inventering 2019-04-29. Gula markeringar visar inventerade
exemplar av gotlédndsk nunneért.

En botanisk inventering har gjorts i och i anslutning till planomradet under varen
2019. De bestand av gotlandsk nunnedrt (smanunnedrt Corydalis intermedia) som
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Geotekniska
forhallanden

Fororenad mark

Radon

Fornlamningar

noterats i omradet finns huvudsakligen utmed Vastergarnsvallen. Ett bestand finns i
naturomradet i narhet till den féreslagna dagvattendammen.

Plangransen i vaster ligger 4 meter fran ett nord/sydligt dike. Detta dike till-

hor ett dikningsforetag med faststallda bestimmelser i en vattendom 1922. Vatten-
foringen i diket paverkas ej av foreslagen detaljplan. Dar diket korsas av lokalgata vid
infartsvagen byggs en bro.

En markundersdkning for detaljplanen har utférts av Engma AB i Visby. Resultat av
undersokningen visar att hela bebyggelseomradet utgors av moranlera med en jord-
maéktighet pa 1-2 meter. En kompletterande undersdkning har gjorts for att klarlagga
hur dagvatten kan hanteras sa att ingen bebyggelse tar skada vid hoga fléden. Se vi-
dare under dagvatten.

Det finns inga kdnda markfororeningar registrerade inom eller i omedelbar narhet till
det planerade bostadsomradet

Fastigheten ligger inom ett omrade med I3g riskklass fér radon. Det ar i markens po-
rer som radongasen transporteras och ju tatare en jordart ar ju mindre gas-

mangd kan transporteras i materialet. Radonhalten varierar i marken pa korta av-
stand, och med arstiden. Vid uppfylinader i samband med grundldggning dndras for-
hallandena pa platsen. For att minska risken fér radonproblem skall bebyggel-

sen darfor uppforas radonskyddat. Alla ledningsgenomgangar i en betong-

platta skall ha tatats sa att de inte slapper igenom nagon radongas dven om det upp-
kommer ett undertryck i bostaden.

En arkeologisk utredning har genomforts pa uppdrag av lansstyrelsen med dnr 431-
452-2019. Omradet var rejalt igenvaxt vid inventeringstillfallet.

Utdver mer sentida hdagnadsrester, gransstenar i befintliga granser, en fossil aker
samt bryor (vattenhal) och en ev. brunn patraffades inga fornlamningar.

Vaster om planomradet ligger Vastergarns halvcirkelformade stadsvall.
Vistergarnsvallen dr upptagen som fornldmning RAA Vastergarn 1:1. Vallen &r fran
Vikingatid/medeltid och &ar ca 15 meter bred och varierar i h6jdled mellan 1 och 3
meter. (Stadsvallen ingar inte i planomradet med hansyn till vallen tas

genom en lagre byggnadshojd mot densamma.)

Bebyggelseomraden

Befintlig bebyggelse Vastergarns samhalle har en karaktarsfull bebyggelsestruktur utmed lansvag 140 dar

det 6ppna kulturlandskapet i vasentlig del bidrar till att skapa Vastergarns unika ka-
raktar. Aktuellt utbyggnadsomrade ligger pa ca 250 meters avstand till narmaste hus
som tillhor detta strak utmed kustvagen. Nyare bostadsgrupper har etablerats i om-
radet sdder ut. Storre bostadshus i upp till tva vaningar blandas med aldre mindre
hemman. Trastaket (gotlandstun) och syrenhackar skiljer flera av fastigheterna at.

8 (19)



Region Gotland
MBN 2019/1233

PLANBESKRIVNING 2021-02-23 rev 2022-11-09
Del av Vastergarn Ammor 1:42 m fl

ANTAGANDE

Foreslagen bebyg-
gelse

Bebygelse utefter vdb 575

Planomradet féreslas rymma hogst 17 bostadsfastigheter med en varierande fastig-
hetstorlek mellan 1400 m? och ca 2200 m2. Planbestdmmelser reglerar minsta bo-
stadsfastighets for fastighetsbildning (d? - 1700m? samt d? -1400m?). Bebyggelsen
planeras som, killarlésa (b?), enbostadshus i en till tva vaningar.

Byggnader pa fastigheter i soder féreslas i en vaning med en totalhdjd pa 7 meter,
mot norr foreslas en totalh6jd om 9 meter. Hogsta byggnadshojd for komplette-
rande byggnader ar 3,5 meter.

En huvudbyggnad per bostadsfastighet far finnas (e?) och den far innehalla en bo-
stadsdel (v1). Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran fastighetsgrins och
kompletterade byggnader ska placeras minst 2 meter fran fastighetsgrans. Takvinkel
far variera mellan 22-45 grader.

Lagsta grundlaggningsniva for tillkommande bebyggelse ar +4,6 meter 6ver nollplan
(b?). Lagsta grundldggningsnivd motsvarar botten pa den grundldggning som huset
kraver.

Tva omraden, teknisk anlaggning, foreslas i vaster dels for hantering av dagvatten
(E1) samt ett omrade i soder for transformator och pumpstation (E/Es).

Anslutningsvag
,' 4 il Sandavagen

/i
b

Transformator,
pumpstation
for spillvatten

Foreslagen fastighetsindelning med bebyggelse. | det Idgldnta omradet véster om infarts-
vdgen planeras en yta for dagvattendamm, i séder finns en yta fér transformatorstation
och pumpstation fér spillvatten.
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Offentlig service

lllustration — energibesparande enbostadshus “solhus”

Ambitionen med tillkommande bebyggelse ar att tillskapa sa kallade ”solhus”. Med
”solhus” menas byggnader med en solenergitillaimpning som innefattar saval passiva
som aktiva I6sningar. Denna l6sning styrs dock inte av planbestammelserna.

Passiv solenergiteknik: Den passiva tillampningen innebar att man integrerar ett sol-
rum (vaxthus) med bostadshuset. Tekniken innebér att det instralande solljusets vag-
langd omvandlas da ljuset passerar genom vanligt fonsterglas.

Da den omvandlade vagrorelsen traffar ett material pa insidan av solrummet sa upp-
star det vdarme i ytan av materialet. Den varma luften som da bildas ar lattare &n kall
luft. Detta medfor att den varma luften stiger uppat. Genom att samla upp denna
varma luft och féra ner den till en lagringsfunktion under solrummet kan man lagra
energi under solrummet. Denna energi aterfors till solrummet efter en tidsforskjut-
ning. Férutom energialstring kan man anvanda det integrerade solrummet for od-
ling.

Aktiv solenergiteknik: Den aktiva solenergitekniken innebar att man applicerar sol-
celler pa lampliga takytor. Dessa solceller alstrar elektricitet. Den elektricitet som
den enskilda fastigheten inte férbrukar for eget behov siljes till elleverantoren. Vid
behov kdps el av denne elleverantoér. For att byggnader med denna typ av solceller
skall fa en enhetlig takbeldggning finns attrapper att ldgga pa 6vriga delar av taket.
De ovan redovisade teknikerna skall ses som en del i att na fram till malet att bygga
ett hallbart boende jamfor riksdagens miljomal “god bebyggd miljo”.

Offentlig service finns tillgangligt i Klintehamn, ca 7 km fran Vastergarn.
Har ligger skola och annan kommunal service.

Kommersiell service Kommersiell service finns tillgangligt bade i Tofta och i Klintehamn, ca 4 respektive 7

Tillganglighet

Skyddsrum

km fran Vastergarn. Har finns skola och vardinrattningar att tillga. Till Visby dar de
flesta arbetsplatser finns, ar det ca 2,5 mil.

| enlighet med plan-och bygglagen ska saval bebyggelsen som den yttre miljén vara
tillganglig for personer med funktionsnedséattning. Med planomradets topografi och
utformning skall dessa krav vara mojliga att uppna, vilket granskas i kommande

bygglov.

Inga skyddsrum finns i ndromradet. Det ar inte heller aktuellt att uppfora nagra
inom detta planomrade.
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Friytor

Lek och rekreation

Naturmiljo

Kulturmiljo

Gator och trafik

Gatunat, gang-,
cykeltrafik

Kollektivtrafik

Tillfartsgatan fran norr och dess forlangning séder ut och med 6ppningar mot natur
at alla hall gér det mojligt att passera genom omradet som i nuldget och nd omgi-
vande naturmark, vilket ocksa ér till gagn for det rorliga friluftslivet. Bostadsfastig-
heterna ligger i en naturskdon omgivning, dar maéjlighet finns till lek i skogen.
Badstrand finns vid Vastergarns hamn, ca 800 meter fran planomradet.

Planomradet utgors av skog och domineras av tall med inslag av bjork, ask och ek.
Avsikten ar att ta vara pa omradets karaktar. Det kan géras genom att man behaller
flera av de vackra tallarna pa sin tomt. (Det styrs dock inte i planbestammelser).

| den botaniska inventeringen, som &r gjord inom planomradet 2019, noterades
inga uppgifter om nagon skoglig nyckelbiotop eller omrade med s.k. hogt natur-
varde. Daremot konstaterades ett flertal bestand med gotlandsk nunneért huvud-
sakligen utmed Vastergarnsvallen. For att fortsattningsvis géra mojligt att nyttja
markerna kring infartsvagen for bete anlaggs farister inom lokalgatan.

Vastergarnsvallen ar upptagen som fornlamning RAA Vistergarn 1:1. Vallen &r fran
Vikingatid/medeltid och &r ca 15 meter bred och varierar i héjdled mellan 1 och 3
meter. Fornlamningsomradet ar inte gransbestamt men har tidigare bedémts vara
50-100 meter pa vardera sida om vallarna beroende pa placeringen i landskapet.
Planforslaget haller 100 meter avstand mellan vallen och foreslagen byggratt.

En arkeologisk utredning av omradet utférdes av Arendus varen 2019. Sammanfatt-
ningsvis har den arkeologiska utredningen via kart- och arkivanalys och faltinvente-
ring visat att det inom utredningsomradet inte finns nagra fornlamningar.

Samtliga vagar inom planomradet foreslas som allman plats, (lokalgata). Region
Gotland &r inte huvudman fér allméan plats. Planomradet ansluts norrut over Vaster-
garn Ammor 1:17 till vag 575. | detta strak ligger ocksa befintliga ledningar. Servitu-
tet for vagen ar 8 meter brett och inom detta omrade planeras en 5 meter bred kor-
bana. Tva farister pa strackan gor det majligt att ha betesdjur som i dag.

Inom bostadsomradet foreslas ett vaigomrade 9 meter brett med en koryta 5,5 me-
ter bred. En vandplats i sddra delen av infartsgatan utformas sa att det 4r mojligt att
vanda med fordon for sophamtning och aven for raddningsfordon.

Lokalgata inom planomradet skall byggas i enlighet med Region Gotlands standard,
sa att de bar tunga fordon for transporter, snérdjning, sophdamtning och avfall. Utef-
ter ena sidan av lokalgatan, inom vagomradet, anldggs en forsankt vaxtbadd for
uppsamling av dagvatten. Gatumarken ar hojdsatt.

For de oskyddade trafikanterna féreslas ingen separat gang- och cykelbana bero-
ende pa det laga trafikflodet och en anpassad hastighet. Den blivande gemensam-
hetsanldaggningen har mojlighet att skylta for en trygg miljo utmed all gatumark.

Narmaste busshallplats, linje 10, mellan Klintehamn och Visby ligger utmed vag 140.
Denna linje trafikeras for narvarande fran klockan 06.00 till ca 20.00. Strackan trafik-
eras dagligen av flera turer i bada riktningarna.
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Parkering, angoring
och utfart

Storningar

Miljo- och riskfak-
torer avseende bil-
trafik

Gemensamhetsan-
laggningar

Teknisk

forsorjning

Vatten, avlopp

Dagvatten

Mojlighet att anordna parkering for minst tva bilar ska finnas pa egen fastighet.
Angoring till respektive tomt sker fran lokalgatan. Narmast gatan har en sex meter
bred zon reglerats pa respektive fastighet, sa kallad prickad mark, dar ingen bebyg-
gelse far uppforas. Har kan dock parkering ske. Stopplikt féreslas utmed anslut-
ningsvagen till vag 575.

Med foreslagen vagutformning inom bostadsomradet och ett relativt lagt antal for-
donsrorelser per dygn, bedoms att omradet skall ge en god och trygg boendemiljo

for alla ung som gammal. Storningar fran flygbuller bedéms endast momentant vid
militdra 6vningar eller fran raddningshelikoptrar.

Bullerstorningar fran trafik pa befintliga vagar, 140 och 575, bedéms inte utgora
hinder for planering av uteplatser inom tomtmark. Trafik som uppkommer inom bo-
stadsomradet berdknas uppga till hogst 200 fordon per dygn och med l3g fart inom
vagomradet kommer inga stérningar att uppkomma.

For de anlaggningar som ska byggas/anlaggas for att tillgodose fastigheternas ge-
mensamma behov sasom gator, dagvatten samt naturmark och gangstrak inrattas
en eller flera gemensamhetsanlaggningar. En samfallighetsférening ska forvalta ge-
mensamhetsanldaggningen/arna.

Det forutsatts att foreslagen bebyggelse inom planomradet ansluts till Region Got-
lands vatten- och avloppsnat. Dagvatten skall tas om hand lokalt med férdréjning pa
tomtmark. Region Gotlands Dagvattenstrategi och Dagvattenhandbok ska foljas.

Exploateringsomradet kommer att inga i verksamhetsomrade for det allmédnna VA-
ledningsnatet. Region Gotland ansvarar for att iordningsstalla VA-ledningsnatet
inom planomradet. Vatten- och spillvattenledningarna foreslas laggas i gemensamt
vagomrade (allméan plats) med en anslutning till varje fastighet. Utbyggnaden berak-
nas ske tidigast under tredje kvartalet 2023. Pakoppling pa ledningsnatet kan dock
inte ske innan den s.k. dverféringsledningen ar fardigutbyggd och driftsatt.

Region Gotlands Dagvattenstrategi och Dagvattenhandbok ska féljas. Med fram-
tida klimatférandringar kommer sannolikt extrema skyfall bli vanli-

gare dn idag, men dven langvarig torka kan innebéara problem framéver. Hogvatten-
nivan fér Ostersjon, som beriknas stiga framdver, skall tas med i férutsattningarna
for kommande byggnation. Variationer i nederbord éver tid kommer i delar av lan-
det att paverka grundvattentillgangen. Gotland ar ett av dessa omraden.

Avsikten ar att allt vatten inom planomradet skall omhandertas pa sa satt att plane-
rad bebyggelse inte kommer att ta skada av extrema nederbérdsméangder och att
allt vatten skall ses som en resurs for att halla grundvattenytan uppe, och att pa sa
satt minska ytavrinningen till Ostersjon, vilket i ett 1dngt perspektiv dven mins-

kar risken for intrang av saltvatten. Vastergarn Ammor 1:42 ingar i Lekarve Am-
mors dikningsféretag av ar 1922.

Dagvatten skall tas om hand lokalt. Takvatten avleds till omkringliggande tomtmark.
Varje fastighetsdgare ansvarar for att dagvatten inte sprids utanfor fastigheten pa
ett okontrollerat satt. Stora vattenvolymer skall kunna hanteras inom fastighet ovan
eller under mark eller i en kombination av dessa tekniker, men en viss volym relate-
rat till tomtens storlek kan fa ledas till dagvattendammen i vaster.
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Inom viagomradet med en bredd av 9 meter anlaggs utmed vagens ena sida en ned-
sankt vaxtbadd. Denna vaxtbadd kan ta emot nagot mer vatten dn vad som faller
inom vagomradet. Braddavlopp till dagvattendammen i vaster vid extrema neder-
bordsmangder.

Dagvattendammen i vaster utformas for att ta emot upp emot 1000 kubikmeter
vatten. Dammen férses med ett sandfilter och i kontakt med kalkberget kan vattnet
sjunka undan, ndar dammen ar torrlagd kan omradet utgora en resurs for fritidsakti-
viteter.

Vag med nedsankt vaxtbadd

Kérbana/grus ‘L Tomt
w \ Vatten ’ ‘
o

04m 400 ter/lpm
- A\
% Sandig ‘
Vaxtbadd | Fordréjningsmagasin ovan tomt / i mark \
Braddaviopp \
till dagvatttendamm Plastkasetter, stenkista, rorlednning m.fl.
calm Dran-lager | kan anvandas fér bevattning \\
overskottsvatten braddas till dagvaﬂendamm

lllustration dagvattenhantering utefter lokalgata

For att sakra kommande bebyggelses paverkan av dagvatten anges en lagsta grund-
laggningsniva (+4,6 meter 6ver nollplan). Lagsta grundlaggningsniva motsvarar bot-
ten pa den grundlaggning som huset kraver. Lokalgatan ar hojdsatt.

El Ny transformatorstation kan placeras pa angiven plats inom planomradet.

Tele Fiberkabel for bredband gar idag genom exploateringsfastigheten och det ar férbe-
rett for att ansluta planerad bebyggelse till denna kabel.

Avfall Av regionen organiserad sophamtning finns tillgangligt for omradet.

Brandskydd Tillgangligheten for raddningstjansten ska vara sadan att utrustning for utrymning
och brandslackning inte behover baras mer dn 50 meter fran upp-stallningsplats for
brandfordon.

Byggnader ska utforas enligt Boverkets Byggregler géllande brandskydd. Tillganglig-
heten for raddningstjansten beddoms vara uppnadd inom hela bebyggelseomradet.

GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan Detaljplanen handlaggs med normalt planférfarande och den forvantas kunna antas

under andra halvaret 2022. Startbesked far inte ges for nybyggnad av bostadshus
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Genomfdrandetid

Ansvarsfoérdelning
Huvudmannaskap

Avtal

Fastighetskonse-
kvensbeskrivning

eller annan lovpliktig atgard forran lokalgator, dagvattensystem, vatten- och av-
loppsnat har kommit till stand. Darefter kan enskilt byggande ske.

Exploateringsomradet kommer att inga i verksamhetsomrade for det allmanna VA-
ledningsnatet. Region Gotland ansvarar for att iordningsstalla VA-ledningsnatet
inom omradet inklusive forbindelsepunkt for varje nybildad fastighet. Utbyggnaden
berdknas ske tidigast under tredje kvartalet 2023. Pakoppling pa ledningsnatet kan
dock inte ske innan den s.k. 6verféringsledningen ar fardigutbyggd och driftsatt.

Enligt 4 kap 218§ PBL ska detaljplanen ha en genomférandetid. Planens genomfdran-
detid slutar 5 ar efter det att planen vunnit laga kraft.

Denna tid ska bestadmmas sa att det ar mojligt att genomfora planens innehall. Un-
der genomforandetiden har fastighetsagare ratt att bygga enligt detaljplanen. Efter
genomfdrandetidens utgang fortsatter planen att gélla tills den andras eller upp-
havs.

Exploatoren svarar for planens genomforande. All mark ar i privat dgo. Foreslagen
vag- och naturmark ska vara samfallda. De i planen utpekade naturomradet och
vagomradet avses som allméan platsmark med enskilt huvudmannaskap.

Ett exploateringsavtal ska reglera genomforandet av detaljplanen mellan Region
Gotland och exploatdoren. Avsikten ar att pa sa satt sdkerstalla genomférandet av
omradet. Avtalet ska reglera utbyggnaden av vatten och avlopp, lokalgator, dagvat-
ten, naturomrade, gangstrak m m i enlighet med planhandlingarna. Exploaterings-
avtalet ger anvisning om tidplan och fastighetsbildning samt reglerar exploatdrens
ansvar for bildande av gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter.

Exploateringsavtalet mellan regionen och exploatéren ska undertecknas och god-
kdnnas i regionstyrelsen fore det att detaljplanen antas. Region Gotland stéller krav
pa sakerhet i form av en bankgaranti. Denna sdkerhet skall lamnas innan avtalet
tecknats och aterlamnas nar exploatoren fullgjort sina ataganden.

For plankostnader till regionen har sarskilt plankostnadsavtal tecknats. Enligt detta
avtal svarar exploatoren for samtliga kostnader for detaljplanens framtagande. Pla-
navgift ska darfor inte tas ut vid bygglovsansdkan.

Detaljplanen omfattar del av fastigheten Vastergarn Ammor 1:42 och 1:17. Fastig-
hetsbildning ska genomfdras och bekostas av exploatéren. Fastigheten Vastergarn
Ammor 1:42 avstar mark for:

Planerade bostadsfastigheter — 29 000 m?
Gemensamhetsanliaggning fér dagvattendamm — 1700 m?
Gemensamhetsanliaggning fér gatumark - 6200 m?
Gemensamhetsanliaggning fér naturmark - 2000 m?
Fastighet fér pumpstation/transformatorstation — 380 m?

Véastergarn Ammor 1:17 upplater mark for:
Gemensamhetsanliggning fér gatumark - 2000 m?
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Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning,
gemensamhetsan-
laggning m. m.

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Fastighetsrattsliga fragor beror till exempel avstyckning, bildande av gemensam-
hetsanldaggningar och tillhérande samfillighetsforeningar. Pa Gotland ar det den
statliga lantmaterimyndigheten som ansvarar for fastighetsindelningen och
bildande eller ombildande av gemensamhetsanldaggningar. Lantmaterimyndigheten
genomfor efter ansokan fastighetsrattsliga atgarder genom lantmateriforrattning.
Vanligtvis gors detta efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor skall genomforas och bekostas av exploatéren i enlighet
med framtagen detaljplan. Detaljplanen omfattar fastigheten Vastergarn Ammor
1:42 samt del av Vastergarn Ammor 1:17.

Exploatoren ska upplata mark for de regionala va-ledningarna for vilka servitut ska
upprattas.

Planforslaget innebar att hogst 17 bostadsfastigheter kan bildas inom planomradet
vilket kommer att ge intakter i samband med férséljningen. Fastighetsbildningen ini-
tieras och bekostas av exploatoren.

Gemensamhetsanldggningar inom planomradet ska bildas for vag- och naturmark,
samt teknisk anldggning for uppsamling och hantering av dagvatten. Gemensam-
hetsanldaggningar ska forvaltas av en samfallighetsforening.

Inom planomradet avstar Vastergarn Ammor 1:42 mark for den foreslagna gemen-
samhetsanldggningen. Samtliga bostadsfastigheter ska delta i gemensamhetsan-
laggningen och erhalla andelstal. Vastergarn Ammor 1:17 upplater mark for tillfarts-
vag i enlighet med gallande servitut.

Ansvaret, liksom samtliga kostnader for detaljplanens genomférande, avilar exploa-
toren Vastergarn Ammor 1:42. Genomfdrandet av detaljplanen medfér utgifter for
byggandet av olika anldggningar m m. En ekonomisk bedémning ska visa att detalj-
planens genomférande ar ekonomiskt [6nsam och att den darmed ar realiserbar.

For plankostnader till regionen har sarskilt plankostnadsavtal tecknats. Enligt avtalet
svarar exploatoren for samtliga kostnader for framtagande av detaljplanen. Planav-
gift ska darfor inte tas ut vid bygglovsansokan.

Exploateringskalkyl:

En grov kostnadskalkyl for genomforandet av planen har gjorts. Den omfattar: ut-
byggnad av vagar, vatten- och avloppsledningar, dagvattenanlaggning.

Kostnader for utredningar (geoteknik, arkeologi och utford inventering av bl.a. got-
landsk nunneort). Planeringskostnader och lantmateriforattningskostnader mm.
Kostnaderna uppgar till ca 6,8 m kr

Skanova har ledningar inom omradet i infartsvagen. Flyttkostnader och sakerstal-
lande av ledningsratt sakerstalls i avtal mellan berorda parter.

Exploatorens intakter kommer i huvudsak att hanforas till forsaljning av de fore-
slagna tomtplatserna. Vid en jamforelse mellan den vardeokning och de kostnader
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som detaljplanen medfér och de mervarden som uppkommer genom kommande
exploatering for bostader kan detaljplanen férutses vara ekonomiskt [6nsam.

Ovriga fragor

Brandsdkerhet Bebyggelsen ska utformas sa att tillgangligheten ar sddan att utrustning for utrym-
ning och brandslackning inte behover baras mer dn 50 meter fran uppstallnings-
plats for brandfordon.

Tekniska utred- En markundersdkning har gjorts av Engma AB, 2019-01-25. Undersékningen kom-
ningar pletterades 2020-06-20 med schakt for att bl.a. beddma avstandet till fast berg.

Ovriga utredningar  En botanisk inventering, med fokus pa Gotlandsk Nunneért, har gjorts pa fastig-
heten Vastergarn Ammor 1:42, 2019-04-29.

En Arkeologisk utredning, har gjorts av Arendus 2019-05-10/23.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE
Planforslaget mojliggor:

Bostidder: BTA, m? Bostider: Antal Natur: m?
7200 17 2000

Natur- och kulturvarden

Riksintresse friluftsliv och Hela Gotland &r enligt 4 kap 2 § miljobalken (MB) av riksintresse for det rorliga

kulturmiljovard friluftslivet. Det innebér att det finns inskrankningar i markutnyttjandet. Atgar-
der far inte innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt
skadas.

For en mindre del av planomradets sydvastra del géller enligt 3 kap 6 § Miljo-
balken (MB) riksintresse for friluftsliv. Planen ger mojlighet for allmanheten att
aven i framtiden nyttja de attraktivaste delarna av exploateringsfastigheten
for friluftslivet. Mojlighet finns att passera genom planomradet langs lokalgata
och naturslapp mellan nya bostadsfastigheter. Ny bebyggelse lokaliseras till
skogsmark.

En arkeologisk utredning av omradet utférdes av Arendus varen 2019. Sam-
manfattningsvis har den arkeologiska utredningen via kart- och arkivanalys och
faltinventering visat att det inom utredningsomradet inte finns nagra fornlam-
ningar.

Bebyggelsen foreslas 6ster om det omrade som ér riksintresse for kulturmiljo-
vard (Vastergarnsvallen). Fornlamningsomradet ar inte gransbestamt men har
tidigare bedémts vara 50-100 meter pa vardera sida om vallarna beroende pa
placeringen i landskapet. Planférslaget haller 100 meter avstand mellan vallen
och foreslagen byggratt. Bebyggelsen bedoms inte innebara pataglig skada pa
natur- och kulturvarden.
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Sociala varden

Barnperspektivet

Jamstalldhets-
perspektivet (KS §
257/2009)

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 so-
ciala valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lag-stif-
tande organ, skall barnets basta komma i framsta rummet.

Stora tomter med gronska och frisk luft in pa knutarna ger goda forutsatt-
ningar for ett hallbart boende speciellt for mindre barn, som kanske ocksa har
en egen odlingslott pa den egna tomten. Badstrand finns vid Vastergarn hamn,
ca 800 meter fran planomradet.

Barn ger Vastergarn en mangfald, samhallet utvecklas vidare, och i ett fram-
tida perspektiv etableras bade forskolor och narservice hér, nar fler barnfamil-
jer véljer att bo pa landsbygden.

Det aktuella omradets karaktar och utformning ger goda forutsattningar for
ett tryggt och jamstallt boende.

Detaljplanen sadkerstaller fri passage for det rorliga friluftslivet. Historiens ving-
slag gor sig val paminda i det har bostadsomradet med ett “byggnadsverk”
fran Vikingatid inpa knutarna. Vastergarnsvallen har med all sannolikhet haft
en viktig funktion i samhallets historia.

Med foreslagen gemensamhetsanlaggning for bland annat gatumark ékar moj-
ligheten att alla kan komma till tals och lara kdnna varandra vilket ar en bra
forutsattning for ett tryggt boende.

Busshallplatsen, utmed vag 140, med flera dagliga turer till Visby och Klinte-
hamn bidrar ocksa till en mer jamstalld livsmiljé da man inte tvunget maste ha
bil for att bo i omradet.

Resurser och hushallning

God bebyggd miljo

Halsa och sakerhet

Milj6- och riskfaktorer

Planforslaget har uppréattats med tanke pa klimatologiska forandringar och vik-
ten av att hushalla med befintliga resurser.

Bebyggelsens utformning med energibesparande hus och allmanhetens till-
ganglighet till omradet ger forutsattningar for en god bebyggd miljo - ett av de
av riksdagen ar 2005 beslutade miljémalen.

Planomradet ligger hogre dn +2 meter 6ver havsytan. Omradet har en svag lut-
ning pa cirka 4 meter mot véaster. En lagpunkt finns i vastra delen av planomra-
det, dar vatten kan ansamlas vid hoga fléden.

Tillaten byggratt som utnyttjats fullt ut inom en fastighet innebér att belast-
ningsgraden 6kar med ca 30 % pa den obebyggda delen av tomten. Dagvatten
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Biltrafik

Miljokvalitetsnormer

Administrativa fragor

Genomforandetid

Ovrigt

ska omhandertas lokalt. | lagpunkten foreslas en dagvattendamm. Tillkom-
mande bebyggelse ar angiven en ldgsta grundlaggningsniva. Lokalgatan ar
hojdsatt och inom vagomradet anldggs utmed vagens ena sida en nedsankt
vaxtbadd for uppsamling/perkolation av dagvatten. Anpassade férdréjnings-
magasin tillsammans med mark med hog infiltrationskapacitet och perkolation
i ett utbyggt dagvattensystem ger maojlighet att hantera extrema vaderférhal-
landen. Risk for dversvamning ar darmed ringa.

Region Gotland beddémer i 6vrigt att inget behov av klimatanpassningsatgarder
i det aktuella planomradet erfordras. Inga risker fér ras, skred, erosion eller
oversvamning kan forvantas.

Den biltrafik som omradet ger upphov till bedéms inte ge upphov till nagra
storningar.

Den aktuella planlaggningens omfattning kommer med storsta sannolikhet
inte att paverka luft- eller vattenkvalitetsnormerna och darmed inte heller na-
gon av de granser som finns for koncentration av skadliga amnen.

Enligt 2 kap 10 § i plan- och bygglagen (PBL) ska miljokvalitetsnormerna i 5 kap
miljobalken (MB) féljas vid all planlaggning. | denna framgar att géllande nor-
mer for luftkvalitet, omgivningsbuller, grundvatten med mera ska beaktas.

Det finns tva typer av vattenkvalitetsnormer, dels den arsgenomsnittliga miljo-
kvalitetsnormen (AA-EQS) och dels miljékvalitetsnormen fér den hogsta accep-
tabla koncentrationen (MAC-EQS). AA-EQS &r gransen for den koncentration i
vatten vid vilken inga skadliga effekter kan forvantas pa eko-systemet och
maénniskors halsa vid en langvarig exponering. MAC-EQS skyddar ekosystemet
mot kortsiktiga koncentrationstoppar.

Den aktuella planlaggningens omfattning kommer med storsta sannolikhet
inte att paverka vattenkvalitetsnormerna och ddrmed inte heller nagon av de
granser som finns for koncentration av skadliga amnen i vatten.
Planbestammelser med avsikt att skydda grundvatten och ett langsiktigt hall-
bart boende har inforts.

Tillkommande trafikrorelser medfor inte att normer fér omgivningsbuller eller
luftkvalitet 6verskrids. Sammantaget innebar genomfdérandet av detaljplanen
att nagra miljokvalitetsnormer inte 6verskrids.

Detaljplanen har en genomférandetid pa 5 ar fran det att planen vunnit laga
kraft. Efter genomférandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla, men
det finns ingen garanterad ratt att erhalla bygg-, rivnings- eller marklov. Reg-
ionen kan efter genomforandetidens utgang éndra eller upphava detaljplanen
utan att fastighetsagaren far nagon ersattning.

Region Gotland ar inte huvudman fér allman plats.

Lokalgata ska utforas enligt Region Gotlands standard. Startbesked far inte ges
for nybyggnad av bostadshus eller annan bygglovpliktig atgard forran lokalga-
tor, dagvattensystem, vatten- och avloppsnéat har kommit till stand.
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Da ett plankostnadsavtal har upprattats innebar detta att nagon planavgift
inte ska utga vid kommande bygglovsgivning.

Medverkande tjanste- Detaljplanen har utarbetats av Solvik Scandinavia AB genom Bo Ulmas (arki-

personer tekt SAR / MSA) Pehr Anelius (Fysisk planerare), i samrad med Samhallsbygg-
nadsforvaltningen, Region Gotland. Genomforandefragor har utvecklats i sam-
rad med markingenjor Per Seigerlund, Teknikforvaltningen, Region Gotland.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby 2022-11-09

Richard Lowenborg Stina Wester
Enhetschef, enhet Plan Planarkitekt
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