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En detaljplan &r ett juridiskt bindande kontrakt mellan en kommun, markdgare och grannar. Den reglerar
vad sdval enskilda som myndigheter far och inte far géra inom ett markomrade. Detaljplanen styr hur
marken fdr anvéndas (t ex for bostader, handel, kontor, parkmark, gator), hojd pa byggnader, storlek pa
byggnader, placering av byggnader, gdng- och cykelvigar, ledningars placeringar mm.

Planldggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvinds till de dndamal omradet ir
mest [dmpat for. Laimpligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nir kommunen tar
fram en detaljplan gérs det enligt en vil definierad process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med syfte
att ge delaktighet for berérda, fa fram sa bra beslutsunderlag som méjligt och fér att forankra forslaget.

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vilja mellan bland annat standardférfarande eller uto-
kat férfarande.

Nedan visas en forenklad illustration av detaljplaneprocessen vid standardférfarande.

Planforslaget dr upprittat pa;

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

STANDARDFORFARANDE RS beslut
plan- och bygglagen 2010:900 ( 1 januari 2015) antagande
Plaagp&i‘lrag

BN beslut om

samrad med

planforslag

RF beslut

BN beslut antagande

godkdnnande/
antagande

Ev overklagande
inkommer

Revidering av
planférslag Har&%’% av
Planforslag I

upprattas
v Detaljplan
laga kraft

Samrad minst

3 veckor
. Granskning
Synpunkter fran 2 veckor o
allmanheten och Ev revidering
remissinstanser av planforsiag

inkommer
Synpunkter fran
alimanheten och
remissinstanser
inkommer

BN - byggnadsnamnden

RS - regionstyrelsen

RF - regionfullmaktige

MMD - mark och miljsdomstolen

Tfn 0498-26 90 00 vxI

e-post: registrator-mbn@gotland.se
hemsida: www.gotland.se/byggabo
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PLAN_BESKRIVNING ANTAGANDE
Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl 2024-02-20 rev. 2025-06-02

Foérfarande

Beslut om planuppdrag fattades av miljé- och byggnadsndamnden i Region Got-
land 2019-12-17, MBN § 304. Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med stan-
dardforfarande da;

o Forslaget dverensstimmer med kommunens 6versiktsplan

o Forslaget inte &r av betydande intresse for allmanheten eller i dvrigt av
stor betydelse
o Forslaget ej heller kan antas medféra en betydande miljdpaverkan

Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora ytterligare 22 bostadsfastigheter
samt en utveckling av pagdende uthyrningsverksamhet med utgangspunkt i att
ta tillvara landskapsbilden och de naturvdrden som finns representerade i om-
radet. Husen ska integreras varsamt i naturlandskapet och snarare anpassas
efter naturen och topografin &n att ersitta eller férandra denna. De tillkom-
mande fastigheterna ar darfér mindre dn normalt och inplacerade storre slapp
emellan for att |ata naturen rada mellan dessa.

| planomrédets sydvistra del féreslas tio mindre uthyrningsenheter for tillfallig
vistelse (01), vilka ska knytas till pagaende verksamhet i Salthamn. | detta om-
rade ingdr dven befintlig verksamhetslada, som inrymmer boende for sdsongs-
arbetare dir ocksd boende (B). Tre av de féreslagna bostadshusen ges daven
mdjlig anvandning for tillfallig vistelse utdver boende (B=.

Ett omrade for rekreation i véster ingar dven i planomradet. Detta ska tillgo-
dose boende och besdkares behov av friskvard.

De bada befintliga fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74 och Véskinde
Stora Klintegarde 1:74 regleras for att fortsatt kunna rymma bostad i kombi-
nation med uthyrning for tillfallig vistelse i pagaende verksamhet (BO). Ytterli-
gare tva befintliga bostadsfastigheter, Vaskinde Stora Klintegarde 1:63 och
Viskinde Stora Klintegérde 1:94 ingar i planforslaget och regleras som bosta-
der och for tillfallig vistelse (BO).

| ster angransar omradet till [insvdg 149. Bebyggelsen foreslas vara indragen
fran lansviagen med syfte att skapa buffertzoner for vagbuller, likval for att
framja inventerade naturvirden och skogens betydelse for landskapsbilden.
Naturliga sldpp och passager mellan tillkommande fastigheter medger att man
kan rora sig fritt i skogslandskapet.

Planens syfte &r att utveckla en arkitektoniskt unik bostadsbebyggelse i Salt-
hamn dir manniska och natur lever sida vid sida. Bebyggelsen ska utformas
med utgangspunkt i det sa kallade Salthamnkonceptet, vars fyra generatorer —
terrasshus, stolphus, Salthamns tradgardar och landskapshotellrum — har arbe-
tats fram under en tiodrsperiod och ligger till grund for idén om planomradets
konceptuella utbyggnad och arkitektoniska gestaltning. Konceptet syftar till att
skapa en bebyggelse som samverkar med naturférutsdttningarna, det galler
bebyggelsen i savil skogslandskapet som pa den 6ppna platan och dess for-
langning sdderut i sydvastra delen av planomradet.
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En grundpelare for utvecklingen och planeringen av ny bebyggelse ar darfor
att naturen inte ska ersdttas, som vanligt &r i de flesta villasamhillen med titt
placerade villor och grasmattor. Naturen, landskapet ska istéllet s langt som
mdjligt fa vara kvar och rada in pa knuten sdsom den &r. Dessutom genom ett
medvetet forhallningssatt till mikroklimatet vid inplaceringen och utform-
ningen av varje byggnad gar det ocksa att avsevirt minska en byggnads energi-
behov. Topografin och véxtligheten hjilper till att minska bade vind och solbe-
lastning och kan déarfér minska energibehovet for byggnaden. Forskning har
ocksa visat att ménniskors hilsa blir battre av att vistas i natur samtidigt som
naturen pa olika satt blir alltmer undantringd till féljd av manniskans framfart.
Genom att ta till vara alla férdelar med att lata naturen f3 rada s ldngt in pa
knuten som méjligt, visar Salthamn ett helt annat forhallningssitt mellan be-
byggelseutveckling och natur. Salthamn visar vagen till ett satt att bygga och
leva, dér arkitektur och planering kan bidra till att minska motsattningarna
mellan bebyggelseutveckling och natur. Naturen och bebyggelsen kan istillet
forstarka varandra och skapa émsesidiga kvalitativa livsmiljoer.

De nya foreslagna fastigheterna ar darfér sma med stora naturytor mellan sig,
de ligger som Gar i naturen. Placeringen tillsammans med lag exploaterings-
grad ger darfor forutsdttningar for en god livsmiljo genom en balans mellan
byggnader och naturmark. Bestimmelserna skapar ocksa de de grundldggande
ramarna for att bebyggelse och natur ska férstirka varandra estetiskt och
funktionellt. Ett gestaltningsprogram har ocksa tagits fram som preciserar yt-
terligare hur bebyggelsen bast utvecklas och utformas s att den samverkar
med naturen, platsen samt tar tillvara mikroklimatatet for att skapa langsiktigt
kvalitativa livsmiljéer med en hog arkitektonisk kvalitet.

Beddmning av miljspaverkan

En unders6kning om betydande miljépaverkan upprittades 22 juli 2020 av
Region Gotland. Planen bedémdes inte medféra betydande miljépaverkan.
Ldnsstyrelsen instdmde i yttrande 2020-09-04 i férvaltningens bedémning.
Lansstyrelsen patalade dock att ett genomférande enligt forslaget kan antas
innebdra viss miliépdverkan med avseende pg planerad VA-lésning, infrastruk-
turella I6sningar, pdverkan pé naturvérden och férekomst av erosion. Dessa
frégor mdste studeras vidare och konsekvenserna beskrivas i det fortsatta ar-
betet.

Inom ramen fér detta planarbete har lansstyrelsens fragestallningar som lyfts
beaktats, studerats vidare och utretts. Detta framgar av genomférda utred-
ningar, vilka sammanfattas i denna planbeskrivning.

Genomférda utredningar

e VA-utredning for Salthamn, Sweco, 2022-08-16

®  Rapport provpumpning utférd i Salthamn for tillsynsmyndighet, Afry,
2023-11-30

e Teknisk utredning — berg, geo & dagvatten, Sweco, 2020-06-14

®  Geo- och bergteknisk utredning, SWECO, 2024-01-31

e Naturvdrden norr och séder om Lummelundsbruk, Ekologigruppen, 2016-
04-07

® Naturvdrden norr och séder om Lummelundsbruk, kompletterande inven-
tering 2019-09-30

° PMnaturvdrden Lummelunda Delomréde 31 Komplettering till Naturvar-
desinventering genomférd 2016, Ekologigruppen, 2020-09-10
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e Kompletterande inventering Stor skogslilja, Ekologigruppen, 2023-08-22
e Kulturvardesinventering Salthamn, Arendus, rapport 2016:13

o Arkeologisk utredning, Arendus, rapport 2023:17
o Rapport vagtrafikbuller, Mark- och stadsmiljéenheten, Region Gotland,

2022-08-16

o Kompletterande vigtrafikbullerutredning, Bernstrom Akustik 2023-09-14
o Miljoteknisk markundersokning, Trapezia, rapport 2023-08-20

o  Oversiktlig miljéteknisk utredning, Pentacon 2025-01-07

e Lokalgeologisk utredning, férdjupad riskutredning, AB Cfe2, 2025-05-15

Resultaten av genomforda utredningar ligger till grund for det framtagna plan-

forslaget.

Lagesbestdamning

Planomradet ligger i den sydéstra delen av Salthamnsomradet, séder om Lum-
melundagrottan och drygt en mil norr om Visby. | &ster gransar omrdadet till

lansvag 149.

/
/

/

Oversiktskarta med planomrddet markerat i rétt

Areal

Planomradet omfattar cirka 14,5 ha.

Planférslagets arealer/dndamdl kvartersmark och allmén plats:

Andamal Bruttoarea Antal en- Yta

(BTA) heter
Kvartersmark
Bostider 3 600 m? 19 st + 2 befintl 20 400 m?
Bostader/
tilifillig vistelse 2100 m? 3 st + 2 befintl 15 100 m?
Tillfallig vistelse 900 m? 10 st + bef lada 4500 m?
Teknik 120 m? 4 st 400 m?
Rekreation/idrott 250 m? 1st 2400 m?
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MBN 2019/9366 Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl 2024-02-20 rev. 2025-06-02
Allmdn plats
Natur ca 88 400 m?
Gata 13 800 m?

Markégoférhallanden
Planomradet &r i privat 4go.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN
Riksintressen
Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap 2 §, miljobalken (MB) jamlikt 4 kap
1 § MB. Det innebér att det finns inskrankningar i markutnyttjandet och atgér-
der far inte medféra att Gotlands samlade natur- och kulturvirden patagligt
skadas.

Planomradet omfattas ocksa av 4 kap 4 § MB, fritidshus far endast uppforas
om det sker i form av komplettering till befintlig bebyggelse.

Omrddet omfattas av riksintresse for friluftslivet, beslut av Naturvardsverket
1987-12-12, reviderat 2018-06-20, enligt 3 kap 6 § MB. Virdet finns framférallt
i omradets forutsattningar fér berikande upplevelser i natur- och/eller kultur-
miljer samt for friluftsaktiviteter.

Omradet omfattas dven av riksintresse for naturvard (Ireviken-Norderstrand) i
beslut av Naturvérdsverket 2000-02-07, enligt 3 kap 6 § MB. Vardet tillskrivs
den visuellt patagliga klintkusten med stort geologiskt vérde, strandvallar samt
miljder med mycket rik flora, frimst inom vat- och sankmarker. En oversyn av
riksintresset genomfordes av Lansstyrelsen under planarbetet. | sak innebar
det inte nagra andrade forutsittningar inom det aktuella planomradet. Uppda-
teringarna medfdrde inga dndringar av de virden for riksintresset som finns
representerade inom planomradet och som beaktats under planen utform-
ning.

Ovriga riksintressen - paverkansomraden

Flygets verksamhet har sedan manga ar begrdnsat bebyggelseutvecklingen
norr om Visby. Fa nya bebyggelseomraden har kunnat aktualiseras inom dessa
verksamheters riksintresse- och paverkansomraden.

Efter omrakning av paverkansomrade med hénsyn till nya riktvarden for Visby
Airport 2015 omfattas Salthamn inte lingre av flygets paverkansomrade. En
fortatning av bostadsbebyggelsen inom Salthamn kan darfér utifran denna
aspekt realiseras.

Oversiktliga planer

Planarbetade p&bérjades och genomférdes till stor del nir 6versiktsplan Bygg
Gotland 2025 var gillande, antagen av kommunfullmiktige 2010-06-14, aktua-
litetsforklarad av regionfullmaktige 2014-06-16, pekas omradet ut som kust-
omrade med kommande férdjupad planering. Under tidens gang har en ny fér-
djupade 6versiktsplan tagits fram och antagits. | denna har planomradet som
ett utvecklingsomrade fér bostider och verksamheter. Oversiktsplan Vart
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Gotland 2040 antogs av regionfullmiktige 2025-02-17 §9 och vann laga kraft
2025-03-20.

| fordjupad oversiktsplan (FOP), Hela Visby 2025, antagen av kommunfullmak-
tige 2009-12-14, pekas en mindre del av omradet i séder ut — Villa Salthamn
och Salthamns tradgérdar — for pdgédende markanvandning, som avses behal-
las samt allemansrattslig mark.

En fordjupad planering har genomforts och presenteras nedan under rubriken
Planprogram. Planférslaget bedéms ddrmed vara forenlig med géllande éver-
siktsplaners intentioner, varfor ett standardforfarande ska anvéndas.

Planprogram

Detaljplanearbetet har féregatts av Program for Salthamn och Tjauls — Bebyg-
gelseutveckling fér omradet kring Vaskinde Stora Klintegarde 6:2 m fl (Salt-
hamn) upp till Lummelunda Tjauls 1:19 m fl (Bruksskogen), daterad 2022-06-
08, MBN 2019/5445. Programmet har godkénts i Milj6- och byggndmnden,
MBN § 171, 2022-06-22.

| programmet utgdr planomradet delomrade 3, for vilket en detaljplan ska tas
fram for bostdder och verksamhet kopplat till den pagaende verksamheten i
omradet.

Utdrag ur Program Salthamn-Tjauls, delomrdde 3 - Bostdder och verksamhet

| programmet foreslas bostéder, bostader i kombination med tillféllig vistelse,
uthyrningsenheter for tillfillig vistelse, naturmark, gatumark och ett omrade
for idrott/yoga, liksom omraden for tekniska anldggningar. Programmet fore-
skriver att natur och bebyggelse ska forstarka varandra estetiskt och funktion-
ellt — ett forhallningssatt som innebir att landskapsbild och utblickar inte pa-
verkas negativt. Enligt programmet ska bebyggelsen placeras varsamt och or-
ganiskt i forhallande till varandra i skogslandskapet och félja markens nivaer,
sa att de ekologiska férutsittningarna bibehalls. Det innebdr bland annat att
sjilva bostadsfastigheten ska vara mindre &n gangse storlek for fastigheter pa
landsbygden. Bebyggelsen féreslas vara indragen fran lansvagen med syfte att
skapa buffertzoner fér vigbuller saval som att framja naturvérden och land-
skapsbild.

Bebyggelsen ska uppféras med hog arkitektonisk kvalitet och med en gestalt-
ning som harmoniserar med naturvdrdena och naturens egna uttryck. Dessa
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bebyggelseprinciper fortydligas i ett gestaltningsprogram, vilket ska utgéra del
av detaljplanen.

Programmet foreslar dven att en framtida bebyggelse ska angoras via en ny
vdgslinga genom planomradet, vilken ansluter till respektive nerfart till Lum-
melunds bruk och till Salthamn.

Planforslaget bedéms vara férenligt med programmets intentioner.

Detaljplaner

En mindre del av planomradets sydvéstra del omfattas av en zldre byggnads-
plan 09-PLN-90, vilken vann laga kraft 1956-05-30. Denna géller idag som de-
taljplan. Planen reglerar markomradet for bostadsandamal, men har i huvud-
sak inte genomférts da bland annat flera av byggratterna i denna berér befint-
lig klintkant dér rasrisk foreligger.

I'samband med att denna detaljplan antas ska de delar av detaljplanen som
inte genomforts upphivas.

Ovrig mark &r inte planlagd tidigare.

MARKFORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

En del av marken i véster har tidigare ingtt i omrade for en tidigare minkfarm.
Férutom detta omrade bestar marken frimst av skogsmark, som tidigare inte
varit féremal for exploatering.

Topografi

Inom planomrédet finns betydande hojdskillnader med delvis branta klintkan-
ter. Marknivderna varierar mellan cirka +45 och +8,5 meter 6ver havsniva. Ter-
rdngen sanker sig trappstegslikt ner mot havet fran lansvdg 149 i éster. Omra-
dets sédra och centrala del domineras av en nord-sydlig slant med tva storre
strandvallar mot véster. Dessa strandvallar &r cirka 5 — 8 meter hoga.

I den geotekniska utredningen framgar att strandvallarna ar fordndrade fran
sin naturliga form, bland annat genom schaktning/fyllning, se ocksa avsnittet
om geotekniska férhallanden. | syddstra omradet nirmast vag 149 syns
mindre strandvallar inbédddade i skoglandskapet, nagot som ocksd &r typiskt
férekommande i skogarna langs hela kustomradet fran norra Visby och norrut
léngs gotlands véstra kust.
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De norra och centrala delarna av undersokningsomradet domineras av klinter
av kalksten, som dr ungefir 3 — 12 meter hoga och som ligger ungefar i linje
med den Ostligaste strandvallen.

Mot nordvist finns tydliga klintkanter. Revkalksten ligger ibland ytligt i omra-
dets hogre belidgna delar. Har och var star revkalkstenen upp i raukartade bild-
ningar av olika storlekar. Bade strandvallar och klintkanterna med raukartade
bildningar dr utpekade virden i riksintresset for naturvard och detaljplanen
har utformats for att bevara dessa.

Fororenade omraden

Planomradet angrinsar till Viskinde Stora Klintegérde 6:1 och 6:2 dér det fran
1960-talet fram till bérjan av 2000-talet i varierande omfattning bedrevs verk-
samhet med minkuppfédning. | verksamheten nyttjades bland annat lopp-
medel som innehdll DDT och viss forekomst av DDT har kunnat konstaterats
runt den gamla fabriken. Historiska ortofoton indikerar att delar av det aktu-
ella planomrédet kan ha nyttjats for verksamheten, varav en miljéteknisk mar-
kundersdkning genomférdes under 2023 inom det aktuella omradet och en
kompletterande miljdutredning gjordes under 2024, se Oversiktlig miljoteknisk
markundersokning, daterad 2025-01-07 av PentaCon AB. Undersékningarna
pavisar att arsenik, zink och DDT férekommer i viss omfattning framst i slanten
lingst vasterut samt i norra delen av platdn ovanfér samma slant.

| tre av de omradena patraffades féroreningar. | tva av dessa mojliggor detalj-
planen for kvartersmark fér bostadsandamal. Pa grund av férekomsten av for-
oreningar stills krav pa saneringsatgéarder inom kvartersmarken och inom tva
mindre omraden inom allmin plats natur for att uppfylla gallande riktlinjer
(a2). Aven den naturmark dar forekomst av féroreningar patraffats, maste
vara atgardad for att startbesked ska kunna ges for de fyra tillkommande bo-
stadsfastigheterna.

Kartan visar en dverlagring av delomradena med plankartan. Det &r framst inom del-
omrade tva, fem och sex som saneringar behdver géras pa vissa platser for att uppfylla
riktlinjerna for kénslig markanviandning inom kvartersmark och mindre kénslig markan-
vindning inom allmin plats. Inom omrade fem planeras rekreation och tillféllig vistelse
jamte naturmark varav sanering inte dr nodvandig.

Atgirderna som foreslas ar att schakta bort de férorenade massorna. Nodvan-
diga tillstdnd fér schaktning i mark med féroreningar samt hantering av férore-
nade massor och eventuellt andra tillstdand som kan behdva ska erhdllas innan

sanering paborijas.
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Inom delomrade fem enligt indelningen planeras frimst naturmark samt kvar-
tersmark foér rekreation, sdsom yoga, spa dar riktvirdena for MKM &r gdllande
fér planens lamplighet. | delomrade fem uppfylls kraven till stor del fér mindre
kénslig markanvéndning avseende DDT, men del av omradet behéver atgardas
med hénsyn till férekomst av zink dver riktvirdena fér MKM. D3 anvandningen
innebar att manniskor endast kommer vistas dir under kortare tid och inte
stadigvarande bor halterna tminstone underskrida MKM.

Karta &r fran rapporten och visar omraden med fororeningsférekomster (gula) och

de atgarder som rekommenderas for att uppna naturvardsverkets generella riktlin-
jer for kanslig markanvandning. Inom delar av omrade 2 och 6 méjliggor detaljpla-

nen fér bostader och behéver darfor saneras.

Naturvardesinventeringar

Naturvdrdesinventeringar har genomférts genom Ekologigruppen i omradet
under 2016, 2019, 2020 samt 2023. D4 den ursprungliga inventeringen (Natur-
vdrden norr och séder om Lummelundsbruk, daterad 2016-04-07) genomfor-
des tidig var har inventeringen sedermera kompletterats vid tre tillfillen ge-
nom Kompletterande utredning 2019-09-30, PM Naturvéirden Lummelunda,
delomrdde 31, 2020-09-10 samt Stor skogslilja vid Salthamn, férdjupad artin-
ventering 2023-08-22.

Norra delen av planomradet (delomrade 31) bedoms utgéra naturvirdesklass
3 — patagligt naturvérde (orange omrade pa karta nedan). Hir konstateras att
tall & det dominerande trédslaget. Tallarna har varierad alder, ett fatal ar tro-
ligen kring 150 ar gamla. Det finns ocksa ett patagligt inslag av unga l6vtrad.
Oxel dr mest pataglig i den sédra delen. Skott av ask och I6nn &r det [6vinslag
som férekommer i storst antal. Inga sérskilt skyddsvirda trad noterades vid in-
venteringen.

Markvaxtligheten begrénsas av tradens kronor och av revkalksten i dagern.
Sma éar av véxtlighet har utvecklats med inslag av bland annat axveronika och
backtimjan (rédlistade, som néra hotade — NT). En mindre hackspett hordes
vid inventeringen, men har troligen ingen boplats hir d3 lampliga botrad sak-
nas.
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Ovriga naturvardsarter framgar i tabell i utredningen. Stor skogslilja kunde
inte observeras inom omradet under den férdjupade artinventeringen som
gjordes under 2023,

Soédra delen av planomradet (delomrade 37, 38 och 39) bedéms utgdra natur-
virdesklass 3 — patagligt naturvirde (orangea omraden pé karta nedan) och 4
— visst naturvirde (gula omraden pé karta nedan). Omradena karakteriseras av
tallskog, 80-120 ar gammal, och dppen dngsmark med inslag av lag tallvegetat-
ion inom delomrade 37. Den 6stra delen av planomradet bestar av tallskog
med mestadels |ag bonitet. Véster om planomradet 6vergér omradet i dker-
mark.

il

Naturviirdesomréden / naturvirdesklass i bilt;en till viinster. Bilden till héger visar artfynd
samt omréde (réd polygon) i vilken stor skogslilja eftersoktes under sommaren 2023

De orkidéarter som observerades var skogsknipprot, purpurknipprot och nést-
rot. Skogsknipprot och purpurknipprot registrerades i ganska stor mangd inom
en relativt begrinsad yta i planomradets sydostra del. Nastrot observerades i
form av en vinterstandare fran féregdende ar och bara pa en enda plats arter
orkidéer &r fridlysta enligt artskyddsférordningen i hela landet.
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Geotekniska férhallanden

Tre geotekniska utredningar har gjorts under planarbetet, de tva forsta av
Sweco Sverige AB:

TEKNISK UTREDNING — BERG, GEO & DAGVATTEN, daterad 2020-06-14, gjor-
des genom Nathalie Roos, Luke Chapman, Oskar Sigurdsson.

Geo- & bergteknisk utredning, daterad 2024-01-31, genomfordes under 2023
och 2024 for att sékerstélla att alla potentiella risker identifierats genom Luke
Chapman och Oskar Sigurdsson.

Under de tva utredningarna har tva berg- och geotekniska faltkarteringar ge-
nomférts. Utifran den planstruktur som tagits fram har dven en kartlaggning
av risker och riskomraden utforts.

Den tredje utredning genomférdes under varen 2025, se Lokalgeologisk utred-
ning férdjupad riskutredning, 2025-05-15 av CFE2 genom Adam Tanér. Syftet
med férdjupningen var att klargéra vilka risker som behdver atgdrdas i relation
till exponeringen fér risk, sannolikhet for olycka samt lampliga &tgérder med
hansyn till riksintresset fér naturvard som omradet omfattas av, se beskriv-
ningen av riksintressen ovan.

Av fdltkarteringen framgar att berggrunden i undersdkningsomradets vistra
delar bestar av den undre och den évre Visby mérgelsten. | de norra och cen-
trala delarna Gverlagras denna formation av Hogaklint-formationen, vilken be-
star av kalksten. Denna beskrivs mer ingdende i rapporten.

Jordarterna inom omrédet bestar i vist av tva stérre strandvallar varv bada ar
férandrade genom schaktning och/eller fylining, langst i ést av ett tunt jord-
tacke av morénlera, centralt i norr av ytligt berg av kalksten och i soder av
blandad jord av den vittrade mérgeln.

Under SWECOs utredningar identifierades riskomraden som férekommer
framst vid sldnterna. Relativt instabila margelsldnter férekommer i de sédra
och de véstra delarna av omradet och det finns tecken pa nyligen intréffade,
mindre ras samt férutséttningar for framtida ras. Det finns dven risk for sten-
och blockutfall fran bergsslanter samt slantkryp. Efter den andra geotekniska
utredningen av SWECO daterad 2024-01-31 kvarstod féljande risker som be-
démdes ha atgirdsbehov:

524, JS2C, JS3A, JS3B, BS2A, BS2B, BS2C, BS3A, BS3B, BS3C

Da dessa risker ar kopplade till geologiska formationer som &r utpekade som
vérdefulla i riksintressebeskrivningen fér riksintresse fér naturvard behoévde
sdkerhetsatgédrderna anpassas efter riksintresset. | SWECOS utredning framgéar
inte huruvida anpassningen av planstrukturen paverkar dtgardsbehovet. Det
saknas ocksa férslag pa hur atgérderna kan anpassas efter riksintresset.

I den tredje och férdjupade riskutredningen av CF2 gjordes dérfor en komplet-
terande grundlig undersékning av de kvarstaende riskerna i filt. Utdver ris-
kerna ovan gjordes en férdjupad undersdkning ocksa av BS4 pa rekommendat-
ion av konsulten, trots att denna inte utpekats som risk som behdver atgardas
av SWECO.
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Undersokningen i falt utgjorde sedan underlag for sannolikhetsbedémning for
olycka, dir ocksa exponeringen for risken vagdes in. Med exponering avses hur
respektive risk r beldgen i relation till kvartersmark och byggratter. Aven hur
riskerna ligger i relation till naturliga strak samt hur tillgangliga de dr med han-
syn till vixtlighet och topografi togs med i beddmningen av vilka risker som
krdver atgird. Dar atgard bedémdes nédvéndig identifierades dérefter lamplig
atgard med hansyn till riksintresset.

Identifierade risker. De risker som omfattades av den fordjupade utredningen under 2025
dr markerade med bld ring och de risker dér atgérd kravs med réd ring, rod streckad ring
dr risk dér radighet ver mark saknas. Risk med rosa ring utreddes ocksd under den férdju-
pade utredningen pd initiativ av konsult.

Efter utredningen kvarstar att nagra av riskerna behdver atgdrdas men i en an-
nan omfattning &n i de tva forsta utredningarna. Atgirderna kan delas in i tre
olika atgardsprinciper:

Atgardsprincip 1: | forsta hand anpassas detaljplanens struktur efter
riskerna pa sa vis att riskomrddena regleras som allmén plats och un-
dantas fran ny kvartersmark. Pa sa vis minskas exponeringen for ris-
ken, genom att ingen fastighet dér bebyggelse méjliggérs hamnar
inom riskomradena. Inom allmin plats dar riskerna férekommer, han-
teras riskerna med bestimmelserna as och al som en forsiktighets-
princip. Bestimmelse ao reglerar att ingrepp i mark eller véixtlighet far
inte pdverka markens stabilitet s att risken fér ras, skred eller annan
risk 6kar. Genom bestimmelse a1 reglerar att marklov krdivs fér
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dgtgdrder som kan paverka markens stabilitet pad ett negativt satt sak-
ras. Den férhéjda lovplikten fangar upp atgarder, som inte aktiveras
av den generella marklovplikten enligt 9 kapitlet 11 §. Lovplikten ge-
nom a1 tillsammans med bestimmelsen ag ger myndigheten stod for
att kunna stoppa alternativt stilla krav pd att atgdrden utfors pa ett
sakert satt.

/f\tgérdsgrincip 2: Dér det inte varit méjligt att undanta kvartersmark
fran riskomraden, t.ex inom befintliga fastigheter inom planomradet
med pdgdende markanvindning fér bostad eller verksamhet, hanteras
riskerna pa samma vis som inom naturmarken med bestimmelserna
n4 och a5. Den férses ocksd med prickmark som tar bort mdjligheten
att bygga pa marken alternativt, dir marken redan r bebyggd, med
e8 som anger att marken fér inte férses med ny byggnad eller anldigg-
ning med undantag fér stédmur.

f\tgérdsgrincig 3: Ddr det inte bedom:s tillricklig med atgardsprincip 1
och 2 krévs det en sédkerhetsatgird som forebygger eller minskar pa-
verkan av risken fér olycka. De riskomraden som enligt den 3e utred-
ning kraver atgéarder &r féljande BS2A, BS2B, BS2C, BS3A och BS3B
samt JS3A och JS3B. BS2A, BS2B och BS2C ligger utanfér detaljplane-
omradet och &r inom privatagd fastighet, dar radighet saknas 6ver
marken.

Tabell 1 Beskrivning av atgérdsbehov och atgérd efter fordjupade riskutredning 2025

Risk Typ av risk Nédvandig at- Lamplig atgard med hansyn till riksin- |
gdrdsprincip 1, | tresse naturvard
2 eller 3

IS2A Instabil mér- 2 I denna slént bér schakt vid slintfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tit vege-
Slantkryp tation med utbrett rotsystem.

JS28 Instabil mér- loch3 I denna slant bér schakt vid slintfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tit vege-
Sléntkryp tation med utbrett rotsy-

stem.

1s2¢C Instabil méar- 1 I denna slant bér schakt vid sldntfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tat vege-
Slantkryp tation med utbrett rotsystem.

JS3A Instabil mér- loch3 Stédmur typ gabion som fylls med kalk-
gelslant sten
Slantkryp

JS3B Instabil mér- 1loch3 Stédmur typ gabion som fylls med kalk-
gelslant sten
Sléntkryp

BS2A | Sten- och block- | 1,2 och 3 Risken dr beldgen utanfér planomradet,
utfall — risk radighet saknas fér atgird av sjélva risken
ovan och under enligt princip 3. Atgéirdsprincip loch2
slant inom naturmarken i anslutning till risken

enligt forsiktighetsprincipen férbattrar si-
tuationen

BS2B | Sten- och block- | 1,2 och 3 Risken ar beldgen utanfor planomradet, ‘
utfall — risk radighet saknas foér atgérd av sjilva risken
ovan och under enligt princip 3. Atgéirdsprincip loch2
slant inom naturmarken i anslutning till risken

enligt forsiktighetsprincipen férbittrar si-
tuationen |

BS2C | Sten- och block- | 1,2 och 3 Risken &r beldgen utanfér planomradet, ]
utfall — risk radighet saknas fér atgérd av sjilva risken |
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ovan och under enligt princip 3. Atgardsprincip 1 och 2
slant inom naturmarken i anslutning till risken
enligt forsiktighetsprincipen forbattrar si-
tuationen
BS3A | Sten- och block- | 10och3 Skrotning av 6st sittande stenar
utfall — risk
ovan och under
slant
BS3B | Sten-och block- | 1och 3 Skrotning av l6st sittande stenar
utfall — risk
ovan och under
slént
BS3C | Sten-och block- | 1 Skrotning av |6st sittande stenar
utfall — risk
ovan och under
slant

Utdver atgardsprinciperna ovan regleras att sakerhetsatgarderna kommer till
stand genom bestdmmelsen a3 som anger att: startbesked far inte ges for ny-
byggnad inom fastighet férrin slanter sékerstallts och anldggningar for vatten,
avlopp, dagvatten samt lokalgata har kommit till stand. Det innebadr att det
finns ett ekonomiskt incitament att genomfora dtgirderna da det inte gr att
bebygga det sodra omradet innan sikerhetsitgirderna kommit till stind.
Darutover har pa exploatérens begéran, atgarderna skrivits in i
exploateringsavtalet och knutits till en bankgaranti som Region Gotland rader
over.

BS3A, BS3B och BS3C

Angaende BS3A-BS3C dr de primért beldgna inom mark som regleras som na-
turmark. Nedanfor risken slutar naturmarken i en atervindsgréand. Det gér inte
att ta sig vidare fran det aktuella omradet, varav det inte utgér ett naturligt
strak. De naturliga straken som finns i omradet for rekreation ar beldgna pa
annan plats @n i anslutning till dessa bergsslanter. Dérav bedéms expone-
ringen for risken vara relativt Iag. Berget dr ocksa relativt stabilt samtidigt som
det 4r otillgingligt att na ovanifrén dd véxtligheten &r tat och marken kuperad,
varav det inte ir en naturlig plats att vistas pa. Sammantaget kommer expone-
ringen for risken bade ovanpa och nedanfor riskomradet vara fortsatt relativt
I3g 4n innan detaljplanens genomférande. Vissa atgarder bedéms énda vara
nodvindiga. Den férdjupade utredningen rekommenderar att mindre 16st sit-
tande stenar bor tas bort genom skrotning vid genomférandet.

Delar av befintlig fastighet for bostadsandmal Lummelunda Overstekvarn 1:74
4r beligen inom riskomradena BS3A och BS3B. Pa de delarna dér fastighet och
riskomrade dverlappar, regleras marken med a5 och n4 tillsammans med
prickad mark, mark som inte far forses med byggnad. Pa sa vis forhindras
byggnationer inom omradet. Aven a5 och n4 hindrar atgarder som kan pa-
verka markens stabilitet.

BS2A, BS2B och BS2C

Riskomradena BS2A, BS2B och BS2C dr beldgna utanfér planomrédet for de-
taljplanen och inom fastighet dgd av privatperson. Radighet saknas darfor Gver
marken. Atgird enligt atgardsprincip 3 kan dérfor endast rekommenderas fas-
tighetsagaren till den aktuella fastigheten Lummelunda Overstekvarn 1:49, dar
de riskerna &r beligna. Det markomradet inom planomradet som angransar
di-rekt till den berérda fastigheten regleras till allman plats natur for att
faststilla den befintliga markanvindningen. Detaljplanens befdster den
pagaende
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markanvandningen vid genomférandet och forvarrar darfor inte risksituat-
ionen. Naturmarken férses dock med bestimmelserna ag och al, som beskrivs
ovan enligt dtgdrdsprincip 1, som en forsiktighetsprincip. P4 sa vis kan detalj-
planens genomférande antas gora risksituationen nagot béttre dn nollalterna-
tivet.

BS4

BS4 som lades till undersokningen ligger otillgdngligt da véxtligheten &r tét och
topografin pdtaglig och darfor inte langs ett naturligt strak. N&got atgardsbe-
hov féreligger darfor inte.

JS3A och JS3B

Riskerna JS3A och JS3B ar mérgelsldnter med slantkryp och viss rasrisk, till de-
lar p g a att dessa ndgon gang schaktats ur till en onaturligt brant lutning. Uto-
ver att riskomradet undantagits bebyggelse samt regleras genom bestimmel-
serna ag och al enligt dtgardsprincip 1 behdver denna risk dtgérdas enligt at-
gdrdsprincip 3. En 18sning som identifierades redan i férsta utredningen ar
rasskydd/stédmur. En variant pd rasskydd som bedéms som lamplig med han-
syn till riksintresset &r en gabionmur, som bestar av ett niat som fylld med
sten. Specifikt ska den i det hér fallet fyllas med kalksten. Gabionen kan ocks3
kombineras med storre kalkstensblock frén omradet. Genom den I8sningen
kravs ingen direkt averkan pa slianten som férblir orérd. Gabionmuren/kalk-
stensblocken kommer med tiden att “4tas upp” av sldnten nar den nar en na-
turlig lutning och pa sa vis férsvinna. De massor som rasar ner mot muren
kommer dessutom sig utgdra ett rasskydd, varav [6sningen med gabionmur
blir sjdlvférstarkande med tiden. Darutdver kan enstaka storre stenar behdva
plockas ner och ett fatal trad tas bort. Lésningen innebér i praktiken en mycket
begransad dverkan pa sjélva sldnten. Losningen gabionmur skrivs in i exploate-
ringsavtalet for att sakerstalla att specifikt den atgarden kommer till stand.

JS2A och JS2B

Det finns ett riskomrade som hamnar inom ny kvartersmark som detaljplanen
méjliggdr dar atgardsprincip 1 inte tillampas varav &tgérdsprincip 2 och 3 be-
hover anvdndas i stéllet. Det géller riskomradet, 1S2A, ligger i slanten dér de-
taljplanen méjliggor for O- tillfallig vistelse och R- rekreation. Syftet med omra-
det dr att mojliggéra en kommunikation mellan omradena, som t.ex. en
trappa, sa att forutsattningar finns for att anviandningarna ska kunna vara en
del av samma verksamhet. Trappan dr nédvindig d& omradet fér rekreation
kommer behova anldgga parkeringar nedanfor slinten inom omradet for till-
fallig vistelse for att tillgodose sitt parkeringsbehov.
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| vistra delen av kvartersmarken fér rekreation ligger en slant med geotek-

nisk olycksrisk. Syftet med kopplingen ar att méjliggéra en kommunikation
mellan de tvd omradena och méjlighet till samnyttjande av parkering

Prickmark, e; Risken i slanten har uppstatt till fdljd av att sldnten tidigare har utsatts for fyll-
ning/schaktning som gjort den brantare och gett den en onaturlig lutning. Félj-
den &r att det finns risk for ras, mindre skred och pagaende slantkryp i sldnten.

Ngas

For att langsiktig sakra sldnten begransas mojligheten till bebyggelse (prickad
mark) och de enda anldggningar som tillats &r stédmur (e7). Tillsammans med
n4 och a5 sikras att alla atgarder som kan komma att genomforas dven efter

detaljplanens genomforande gors pa ett sdkert satt.

Delar av riskomrade JS2B ligger inom markomraden som ar bebyggda idag, pa
fastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde 1:94 och 1:64 samt omradet direkt
norr om 1:64 tillhérande Vaskinde Stora Klintegarde 7:1. Inom riskomradena
finns befintliga byggnader, bland annat ett stérre skarmtak samt en jordkal-
lare. De delar som ligger inom riskomradena regleras enligt atgardsprincip 2
med bestimmelserna ndoch a5 for att sikra att dtgérder i mark eller vaxtlighet
inte kan riskera orsaka olyckor tillsammans med en bestimmelse €8 som
anger att marken inte far férses med nya byggnader eller anldggningar med
undantag for stddmur. Det oméjliggdr nya byggnader eller anléggningar inom
prickmarken, utan att férsatta omraden i planstridigt utgdngsldge med hansyn
till det befintliga som redan finns pa plats. Det innebar ocksa att om nagon av
dessa befintliga byggnader skulle rivas &r méjligheten att uppféra nagon ny
byggnad inom riskomradet borttagen, varav dessa da far placeras inom annan
del av fastigheten.

Ng as
€3

Hydrologiska forhallanden

Inom ramen fér den tekniska utredningen enligt ovan har en 6versiktlig hyd-
rogeologisk undersékning utforts. Grundvattenmétning i tre punkter har ge-
nomférts. Denna undersokning visar att det troligen finns tva skilda grundvat-
tenmagasin inom detaljplaneomradet — ett ovanfor klinten/sandvallarna dar
grundvattennivan har en tydlig korrelation med nederbérden och troligen
4ven topografin. Ett magasin aterfinns nedan klinten/sandvallarna dar grund-
vattennivan har en tydligare korrelation med havsnivan. Slutsatserna av denna
undersdkning ar osdkra och har inte utretts vidare.

Radon

Omradet anges som lagriskomrade for radon. Byggnader ska utféras med ra-
donskyddad konstruktion om inte sdrskilda matningar utfors, da det alltid finns
risk for tillrickligt med radon i marken fér att géllande gréns- och riktvarden
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for radon ska kunna éverskridas i en byggnad. Det gdller dven i lagriskomra-
den.

Fornldmningar

En kulturvardesinventering har utforts i Salthamnsomradet, Rapport Arendus
2016:13, genom Christian Hoffman, Arendus. Ett antal kulturhistoriska |5m-
ningar finns registrerade huvudsakligen i de mer laglénta delarna i Salthamn.
Dessa har dokumenterats och beskrivs i rapporten. En kompletterande arkeo-
logisk utredning genomférde 2023 bl a genom sokschaktning for att faststilla
om det finns nagra lamningar inom omradet samt for att underséka en specifik
stensdttningsliknande ldmning som patraffades under den férsta invente-
ringen. | rapporten Arkeologisk utredning, Arendus, rapport 2023:17 framkom-
mer att den stenséttningsliknande limningens syfte inte kunde faststillas men
att det antikvariska vérdet bedémdes som lagt. Vid s6kschaktningen patriffa-
des inga anlaggningar eller kulturlager. En grinssten av kalksten upptacktes i
ndrheten av stenséttningen. Gransstenen har matts in som underlag for detalj-
planekartan och &r beldgen inom anvandningsomrade for naturmark.

A/dre gransst inom planomrdadet

Generellt gdller dock att om fornldmningar patriffas i samband med markar-
beten ska arbetet omgaende avbrytas och ldnsstyrelsen underrittas i enlighet
med Kulturmiljélagen.

BEBYGGELSEOMRADEN

Landskapsbild

Férutsdttningar
Delar av det skogsomradet, som tas i ansprak fér ny bebyggelse, ér idag rela-
tivt orért. Skogsomradet var tidigare en inhignad viltpark runt minkfarmen.

Landskapets form med klintkant, strandvallar och odlingsdal ger vacker utsikt
6ver kuststrackan, men &r ocksa karaktaristiskt for landskapsbilden lings
véstra kusten norrut fran Visby. Klintar, strandvallar och klippformationer &r
ocksd utpekade vérden for riksintresset naturvard i omradet.

Féréndringar

Planens malsattning &r att natur och bebyggelse ska samverka for att forstirka
varandra estetiskt och funktionellt — ett forhallningssatt som innebir att be-
fintlig landskapsbild och utblickar kommer att paverkas i begrinsad
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omfattning. Bebyggelsen ska vara indragen fran lansvagen med syfte att be-
vara skogens naturvirden men ocksa bibehalla dess betydelse for landskaps-
bilden. Nagon ny bebyggelse foreslas inte direkt anslutning till klintkanten for
att sikerstilla de geologiskt intressanta klippformationer, inklusive raukar av
varierande storlek, inom omradet som ocksa &r av betydelse for riksintresset
fér naturvard. De nya fastigheterna och de vagar som foreslas har placerats ut
och justerats i falt och klippformationer har matts in som underlag for plankar-
tan for att uppna detta.

Fastigheterna placeras organiskt och med ett avstand pa 10-30 meter fran
varandra for att naturen fortsatt ska rada i omradet. En skotselplan har tagits
fram som underlag for hur skogsmarken langsiktigt ska férvaltas for att tillva-
rata och forstirka landskapsbilden men ocksa sékerstalla att naturen fortsatt
far utvecklas pa sina egna villkor inom dessa omradet. Marklov for tradféllning
av trid med en diameter pa 20 cm eller med matt 130cm &ver marknivan
kravs for den skogsmark som &r mest pataglig i landskapsbilden a6.

Trad far endast fillas om det &r sjukt/skadat, utgor en sakerhetsrisk eller ar
nodvandigt for att kunna bebygga fastigheten pé ett dndamalsenligt sdtt (n3).

Som underlag for beddmningen kan t.ex. ett oberoende utldtande frdn biolog
eller arborist tas in. For att gdra plats fér bebyggelse pa respektive fastighet
kommer triad att behova tas ner, men det ska géras med forsiktighet och end-
ast dir det dr nodvandigt for att mojliggora for en bebyggelse i enlighet med
gestaltningsprogrammet. Det &r det som det sista villkoret i bestdmmelsen om
nar trad far tas ner syftar till, dvs: “&r nédvandigt for att kunna bebygga fastig-
heten pa ett Andamalsenligt satt”. | det fall som nagon ansoker om att ta ner
ett trad av annat skil som inte dr av sakerhetsskél eller for att tradet &r sjukt
eller skadat, exempelvis for att férbéttra utsikten eller undanréja skugga, ska
lov nekas. | gestaltningsprogrammet fortydligas forhallningssatt och genomfé-
randefragor for hur du pé bista sitt kan ta till vara befintliga trdd och vegetat-
ion, for att den nya bebyggelsen ska integreras pa bdsta sétt i skogslandskapet.

Av samma skil tillats inte staket, plank eller murar i fastighetsgrans (f1). Be-
stimmelsen syftar till att skapa en sémlés dvergang mellan naturmark och fas-
tigheten, dér naturen ska ga in pa knuten. Den juridiska gransen for var denna
gar ska inte synas mer &n de griansrér som Lantmateriet sdtter ut i samband
med fastighetsbildningen. Men mindre platser, sasom runt en uteplats fdr man
rama in med ett staket eller mur sa linge dessa inte blir dominerande.

Konceptuellt utgdr respektive fastighet ett minimalt omrade, ddr naturen alltid
ska tillatas att striacka sig fram till fasaden utan frimmande inslag av t ex an-
lagda grasmattor. Bebyggelsen ska inplaceras varsamt i skogslandskapet och
félja markens nivaer.

Bebyggelse

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har knutits till detaljplanen. Avsikten med detta ge-
staltningsprogram r att ge stéd for den fortsatta bebyggelseutvecklingen och
det framtida genomfdrandet av den nya bebyggelsen i Salthamn. Gestaltnings-
programmets syfte dr darfor att fortydliga och sakerstélla att de kvaliteter och
gestaltningskrav som regleras i detaljplanen fullféljs nér bostadsprojekten val
genomfdrs. Programmet tydliggdr bade byggnaders och den yttre miljons ut-
formning men ocksa hur platsens mikroklimat kan tas till vara. Eventuella

19 (68)



Region Gotland
MBN 2019/9366

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl 2024-02-20 rev. 2025-06-02

tillbyggnader och komplement till befintliga byggnader omfattas dock inte av
gestaltningsprogrammet.

Arkitekturen uppstar i samverkan mellan natur, byggnaderna och de som
byggnaderna skapas fér. Dynamiken som uppstar forstédrker platsen och i
bdsta fall ger den ett helt omrade karaktir.

Platsens forutsattningar &r alltid avgorande. Fér att kunna harmonisera med
naturférutsattningarna pa platsen krivs att bebyggelsen utformas med en ar-
kitektur som ar konsekvent i hela planomradet och tydligt forhaller sig till
dessa. Arkitekturen ska utga fran respektive fastighets unika ldge och form.
Varje inplacering av bostadshusen ska noga avvigas mot klimatfaktorer, be-
fintlig vegetation och topografi.

Genom att forstd platsen, vart solen kommer in, vart vinden &r som starkast
m.m. gdr det att skapa olika mikroklimat och temperaturzoner i huset likvél
som den angransande utemiljén. Utformningsbestimmelserna avseende stor-
lek, volymhantering, kulér och material, hantering av mark m.m. har alla utfor-
mats for att skapa férutsattningar for att kunna forhalla sig till platsen och
landskapet pa det séttet. | Salthamn rader en arkitektur som bade i funktion
och genom sin gestaltning samverkar med platsen, naturmiljén och upplevel-
sevdrden som &r kopplade till landskapsbilden.

Befintlig bebyggelse i anslutning till detaljplanen
Soder om planomradet ansluter bostadshus fran olika tidsepoker.

I den norra delen finns bostéader och fritidshus av varierande 3lder. Flera bygg-
nader hérror fran den tid d& minkfarmen var i drift och Salthamn kunde er-
bjuda pensionat med badhus och boende.

ey

Eosus, d pensionat — N Bostadshus — Lummelunda Overstekvarn
Lummelunda Gverstekvarn 1:49 1:61 och 1:40
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Befintlig bebyggelse inom detaljplanen

Inom planomrédet finns tva befintliga villor med uthyrningsenheter - Villa Salt-
hamn (Viskinde Stora Klintegérde 1:74) och Villa Berget (Lummelunda Over-
stekvarn 1:74). Inom respektive fastighet finns en huvudbyggnad i tre respek-
tive tva vaningar med tillhérande komplementbyggnader/flertalet mindre
byggnader. Intill Villa Berget finns dven ett landskapshotellrum.

Villa Berget

Inom planomradet &r ytterligare ett landskapshotellrum inom fastigheten
Lummelunda Overstekvarn 1:67 (2) som beviljats bygglov och &r under uppf6-
rande.

| sydvast ingar dels de bada bostadsfastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde
1:63 och Viskinde Stora Klintegarde 1:94. Hir ligger dven en verksamhetslada i
sydvistra hornet av Viskinde Stora Klintegarde 7:1, som under 2022 beviljades
bygglov for personalbostéder, en typ av gruppbostad som ar avsedd att sakra
upp tillgéngen till en bostad fér sésongsarbetare, som ar ett stort problem pa
Gotland under bl a sommaren. Tillsammans med en férradsbyggnad tillhér
den, den pagéende verksamheten i Salthamn.

o - & 2y 1Y i e PR
"Verksamhetslada” med personal- Befintliga bostadshus pd Vdéskinde
bostdder — Véskinde Stora klinte- Stora Klintegdrde 1:63 och 1:94
garde 7:1

Férdndringar

Detaljplanen gor det méjligt att uppfora mer bebyggelse pa respektive fastig-
het Viskinde Stora Klintegarde 1:74 — Villa Salthamn (area 6.621 m?) och Lum-
melunda Overstekvarn 1:74 — Villa Berget (nuvarande area 3.696 m?). Fastig-
heterna gar enligt planbestimmelse (d1) inte att stycka av. Fér Villa Salthamn
pa Viskinde Stora Klintegdrde 1:74 kommer storlek och 6stra grénsen att just-
eras aningen med anledning av den lokalgata som placerats direkt 6ster om
denna i samma ldge som befintlig grusad vég. Fastighetens storlek uppskattas
bli ca 6300 m? efter regleringen.

Anvindningen pa bade Viskinge Stora Klintegarde 1:74 och Lummelunda
Overstekvarn 1:74 regleras till BO, bostad och tillféllig vistelse. Byggnadsarean
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pa respektive fastighet regleras till 600 respektive 550 kvadratmeter (ey).
Nockhojd anges i relation till befintlig bebyggelse - till 7,5 respektive 7,0 me-
ter. Fastigheterna avrundas med prickad mark dir byggnader inte far uppfo-
ras, vilket innebar att t.ex. parkering far ske dir.

Bebyggelseférandringar i anslutning till befintlig bebyggelse ska framja en
samtida och hégkvalitativ arkitektur som inte dominerar befintliga byggnader
eller landskapet. Fér att uppna fortsatt hog arkitektonisk kvalité regleras fas-
tigheterna med flera utformningsbestimmelser.

For bada fastigheterna géller dven att markens medelniva inte far dndras (ny)
och att dagvatten ska omhindertas och infiltreras lokalt (ns).

For Villa Berget géller dessutom att huvudbyggnads byggnadsarea ska delas
upp i olika sammanlankade husvolymer (f2) och att tak ska utformas som pul-
pettak med 2-15 graders takvinkel. Fastighetsgréns far inte inhagnas med sta-
ket/plank eller mur (f1) och killare far inte finnas (b1).

Den befintliga bostadsbebyggelsen pa fastigheterna Vaskinde Stora Klinte-
gdrde 1:63 och 1:94 regleras fér bostadsindamal (BO). Minsta fastighetsstor-
lek regleras till 1 400 m?, vilket innebir att dessa inte kan styckas av. Som buf-
fert mot vdg regleras ett 8 meter brett omrade med prickad mark pa fastig-
heten Vaskinde Stora Klintegarde 1:94 mot huvudgatan i séder, dir byggnader
inte far uppforas.

Stdrsta byggnadsarea regleras till 200 m? pd respektive fastighet (es). Tak ska
utformas med 10-45 graders takvinkel. Med huvudvolym avses den domine-
rande volymen av en byggnad. Exempelvis kan tillbyggnader och fristaende
mindre byggnader, som komplementbyggnader, utformas med annan tak-
form. Byggnadshéjden regleras till 5,5 meter och nockhéjd till 7,0 meter.

For bada fastigheterna giller dven att markens medelnivd inte far dndras (n,)
och att marken inte far hardgéras mer dn 30 kvm i anslutning till huvudbygg-
nad (nz). Med 30kvm majliggérs for att hardgora t.ex. en uteplats. | 8stra delen
av fastigheterna finns en slint som identifierats som en geoteknisk sikerhets-
risk. I slanten och inom riskomradet finns bland annat en jordkallare. Inom
omradet for den geotekniska sikerhetsrisken regleras sa att ytterligare ny be-
byggelse inte kan uppforas (es) samt att atgdrder som kan 6ka risken for
olyckor inte far géras (na) och att sadana atgdrder som riskerar att dka den ris-
ken ocksa kréver marklov (as). P sa vis utgodr inte jordkallarens lage i riskomra-
det i sig ett planstridigt utgangsldge, men ny byggnader tillats inte liksom om
den skulle rivas far den heller inte ersittas med byggnad inom riskomradet.
Dessutom skulle sddana atgarder kunna strida mot ng da dessa innebir sadana
typer av ingrepp som ns avser att skydda mot.

Landskapshotellrum under uppférande inom fastigheten Lummelunda Over-
stekvarn 1:67 (2) regleras anvdndningen till BO, bostad/tillfillig vistelse. Tomt-
platsen ska styckas av i enlighet med detaljplanens villkor. Planbestammelser i
Ovrigt dverensstimmer med redovisning nedan.

Omradet med personalbostidder och maskinhall i sydvdstra delen av Viskinde
stora klintegarde 7:1 regleras som (BO). Bygglov beviljades 2022 for personal-
bostdder och anvindningen bedéms rymmas inom B- bostadsanvéndningen.
Byggrétten (es) regleras till 300 kvm byggnadsarea och en nockhéjd pa 8,0
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meter samt en taklutning pa mellan 3-45 grader. Da de befintliga byggna-
derna har en sammanlagd byggnadsarea pa drygt 450 kvm, dar maskinhallen
utgdr ca 190kvm skapas ett planstridigt utgangsldge i samband med att detalj-
planen vinner laga kraft. Det innebér att det inte finns méjlighet att bebygga
ytterligare inom omradet, varken nya byggnader eller tillbyggnader, om inte
en rivning gors i tillricklig omfattning. Men enligt géllande lagstiftning kan
inda den pagaende markanvindningen fortsatta och atgdrder som t.ex. yttre
dndringar far goras i enlighet med regelverket och @r undantagna kravet pa
planenligt utgangslage.

Maskinhallen ligger ocksa till delar mot en sldnt som identifierats som en geo-
teknisk sikerhetsrisk. Inom omradet for den geotekniska sdkerhetsrisken re-
gleras sa att ytterligare ny bebyggelse inte kan uppfdras (eg) samt att dtgdrder
som kan 6ka risken for olyckor inte far goras (na) och att sddana atgarder som
riskerar att 6ka den risken ocksa kraver marklov (as). Pa sa vis utgor inte ma-
skinhallens lage i riskomradet sig ett planstridigt utgangslage, men nagon ny
bebyggelse tillats inte inom riskomradet, varken nya eller “ersattningsbyggna-
der” for maskinhallen i det fall den skulle rivas.

For alla omraden med befintlig bebyggelse att fasad ska utformas i trd, puts,
natursten eller betong (f1). Medan puts eller betong ska vara ofdrgad far tra-
partierna variera mer. Aven om trépartierna aldrig ska tackmalas, kan de utfor-
mas i brant trd, virmebehandlat trd, brun-eller svart tjarfarg, alternativt be-
handlas med jarnvitriol, sipo eller olja (fs).

Kulturmiljé

Befintlig bebyggelse inom och i anslutning till planomradet utgér i sin helhet
en intressant kulturhistorisk miljd, kopplad till utvecklingen av Lummelunds
bruk och verksamheten i Salthamn. Bebyggelsen &r tidstypisk for respektive
tidsalder och uppvisar en kulturhistoriskt intressant utveckling. | Region Got-
lands Kulturmiljdprogram anges att landskapsbilden dr viktig att bevara.

Inom planomradets befintliga fastigheter finns dels Villa Salthamn, uppférd pa
1970-talet, dels Villa Berget, vilken uppférts under 2021-2022. Villa Salthamn
har successivt byggts ut med tidsenliga till- och pabyggnader. Byggnaderna &dr
inte utpekade som kulturhistoriskt vérdefulla byggnader, men har ett visst
virde som en god representant fér 1970-talets arkitektur. Villan skyddas dar-
for av en grundldggande skyddsbestdmmelse mot rivning (r1). Ovriga byggna-
der pa fastigheten omfattas inte av skyddsbestimmelsen. | 6vrig bedéms plan-
och bygglagens (2010:900) kravstéllan i 8 kapitlet paragraf 1, 17 och 13 avse-
ende utformning, hdansyn och férbud mot férvanskning som tillrdckliga for att
skydda Villa Salthamn mot skadliga atgarder.

Ny bebyggelse

Ett helhetsperspektiv och en varsam utveckling av bostadsbebyggelsen i Salt-
hamn efterstrédvas i planarbetet, dar dynamik mellan omradets kvaliteter och
bebyggelse — mellan ménniska och natur — kan skapas. Planerade byggnader
ska sa langt majligt inlemmas i naturen och den naturligt férekomman vege-
tationen behallas in pa knuten.

Detaljplanen gor det méjligt att bygga bostader (22 st) i form av bostadshus
(B) pa enskilda fastigheter. Tre av de foreslagna bostadshusen ges dven méjlig
anvindning for tillfallig vistelse (BO). Inom nytillkommen fastighet far endast
en bostadsenhet uppforas (es).
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Principer for bebyggelsens etablering

I detaljplanen foreslas en bostadsbebyggelse som utgar fran, och som stravar
efter att sa langt som méjligt forstirka omgivande naturforutsattningar bade
estetiskt och funktionellt — bebyggelsen ska inlemmas i naturen. Detta koncept
— Salthamnkonceptet med dess fyra generatorer — terrasshus, stolphus, Salt-
hamns tradgardar och landskapshotellrum har arbetats fram under en tiodrs-
period och ligger till grund fér idén om planomradets konceptuella utbyggnad.

Ett gemensamt arkitektoniskt formsprak &r avgérande vid omradets utbygg-
nad. Fastigheterna och byggnaderna ska integreras i naturens och geologins
skiftningar sa att upplevelsen av naturmarken r det bestdende intrycket i
kombination med upplevelsen av bebyggelsen. Fastigheterna inplaceras darfor
med sldpp pa 10-30 meter mellan och organiskt i férhallande till varandra, till
naturen och topografin fér att om majligt férstirka de ekologiska forutsatt-
ningarna och skapa ett bra mikroklimat kring husen.

En viktig grundidé for utveckling och planering av bebyggelsen &r dirfér att na-
turen inte ska ersdttas — som vanligt &r med villasamhillets grasmatta och sta-
ket — utan det.dr naturen som ska vara framtridande inom planomradet. '
Darav foreslas fastigheterna vara mindre &n traditionella villatomter pa lands-
bygden, mellan 500 m2 — 1 200 m? (d,).

Runt bebyggelsen pa den egna tomten ska den naturligt forekomna vixtlig-
heten bevaras sd langt som méjligt. | samband med bygglovsansdkan bor
tomtplatsens vaxtlighet analyseras och bebyggelsen utformas s3 att trid och
vaxter till s& stor utstrackning som méjligt kan vara kvar. En planbestimmelse
har darfor inférts pa fastigheterna i skogslandskapet som anger att marklov
kravs for tradféllning om tradets diameter 4r 20 cm eller mer matt 1,3 m Over
markniva (ag). Ytterligare en bestimmelse (n3) anger att trad endast far fillas
om det &r sjukt/skadat, utgor en sikerhetsrisk eller ir noédvandigt for att
kunna bebygga fastigheten p3 ett andamalsenligt satt.

Med "dandamalsenligt satt” avses att mojliggora for att ta ner de trad som
maste tas ner for att skapa plats fér en byggnad som i 6vrigt &r utformad och
inplacerad for att félj detaljplanen och gestaltningsprogrammets intentioner,
med att [3ta naturen rada in pa knuten. | det fall som nagon ansdker om att ta
ner ett trad av annat skal som inte &r av sikerhetsskil eller for att tridet &r
sjukt eller skadat, exempelvis for att férbattra utsikten eller undanroéja skugga,
ska lov nekas. Se ocksd beskrivningen av férandringar i avsnittet om Land-
skapsbild.

Marken far inte heller hardgoras mer 4n 30 kvm i anslutning till huvudbyggnad
(n2), vilket i forsta hand ska mojliggéra for dag- och takvatten att fortsatt infil-
trera ner i marken pa ett naturligt sitt, men skapar ocksd ett incitament att
bevara den naturligt férekomna marken. Dagvatten ska ocksa om handertas
inom den egna fastigheten (ns).

| Salthamn rader ett annat tankesitt som utmanar gangse bebyggelseprincip
som blivit alltmer vanlig i Sverige de senaste 20-30dren, dar naturen i princip
fréses bort for att ge plats at villamattor med massproducerade typhus och

monokultur med grés faktiskt 6kar pa motsdttningen mellan en hallbar natur
och bebyggelseutveckling. Dessutom &r det forhdliningssittet tveksamt med
hédnsyn till utformningskraven i relation till bland annat till landskapsbild och
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lllustrationsplanen visar hur omrédet kan komma att se ut ndr detaljplanen

dar utbyggd.
naturvirden enligt 2 kap 6 § punkt 1; liksom kravet pa hansyn till samma var-

den enligt 8 kap. 9 § punkt 1, som anger att fastigheten ska ordnas sa att na-
turférutsittningarna sa ldng som majligt tas till vara, i Plan- och bygglagen

(2010:900).
All ny bebyggelse bor utformas med hansyn till att de @r en del av ett storre
landskap och ett stérre sammanhang med flera olika faktorer och varden att
forhalla sig till. Genom att lata sig inspireras av platsen och alla dess vdrden
kan en helt annan typ av bebyggelse med hogre kvalitet uppnas.
| Salthamn ska naturen gé fram till fasaderna och kanske till och med krypa
upp pa taken i form av “gréna” tak. Véxt och djurliv ska fortsatt fa mojlighet

att utvecklas sida vid sida med méanniskan.

Platsens naturliga former och vixtlighet paverkar ocksa mikroklimatet pa plats
vilket kan nyttjas for att fa ett mer héllbart och energisnélt bostadsbyggande. |
korta drag handlar det om att inplacera och utforma bebyggelse i landskapet
efter platsens forutsattningar i férhallande till vind, kyla, sol och varme dar
vixtlighet och platsens form paverkar. For att kunna géra det krévs analyser av
sol, vind, kéldhal och vindtunnlar i landskapet infor den nya bebyggelsens eta-

blering, vars syfte dr att skapa ett bra mikroklimat fér de boende.

For bebyggelsen i Salthamn utgar arkitekten fran tre typer av rumskoncept;
olika tempererade zoner inom de isolerade och uppvdrmda ytorna,

25 (68)




Region Gotland PLAN_BESKRIVNING ANTAGANDE
MBN 2019/9366 Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl 2024-02-20 rev. 2025-06-02

halvklimatiserade rum dér jordens egen formaga till att lagra kyla eller virme
nyttjas utan att tillféra energi samt att utveckla uterum och skapa mikroklimat
runt byggnaden. Metoden beskrivs nirmare i detaljplanens gestaltningspro-
gram.

Bebyggelsens utformning och utférande

Den nya bebyggelsen ska utformas i ett gemensamt formsprak och félja detalj-
planens gestaltningsprogram. Detaljplanens egenskapsbestimmelser utgor ett
fundament for att kunna uppna de arkitektoniska kvaliteter som mer utforligt
beskrivs i gestaltningsprogrammet. Bestimmelserna samverkar och ska lasas
ihop da de tillsammans bidrar till att skapa forutsattningar for det arkitekto-
niska uttryck och forhéliningssatt till naturen, platsen och klimatet som detalj-
planen efterstrivar.

Tre hustyper har utvecklats inom Salthamnskonceptet — ”stolphus” — dir natu-
ren kan tillatas fortsdtta under konstruktionen da den &r etablerad pa stolpar
och héjer upp bebyggelsen mot tradkronorna och fér utsikt mot havet. “Ter-
rasshus” —med nivaskillnader bade p4 in- och utsida, vilka foljer den naturliga
terrdngen. Den tredje kategorin &r s kallade "landskapshotellrum”, vilka ir
mindre konstruktioner for bostad/tillfillig vistelse.

‘;. '

Exempel “stolphus” och “terrasshus”  (m.arkitektur ab)

I sluttande mark féreslds byggnader uppféras vertikalt, sa kallade “stolphus”.
Dessa kan, for att spara trdd, var upplyfta bland tallarna vilket ocks3 starker
sambandet mellan natur och byggnad. Har kan naturen fortsitta under husen.
Dar det dr glest med vegetation (tomtplatser i vdster) ska husen hillas lagre,
snarare terrasseras ner i terrdngen, sa kallade "terrasshus”. Férebilder for

detta finns pa flera platser bade lokalt, nationellt och internationellt.
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Utformnings- och utférandebestimmelser

Relationen mellan byggnad och landskap &r avgorande for den arkitektoniska
visionen i Salthamn i enlighet med gestaltningskonceptet. Det framgar ocksa i
2 kapitlet 6 § punkt 1 att byggnader ska utformas och placeras med hédnsyn till
stads- och landskapsbilden, natur- och kulturvardena pa platsen och intresset
av en god helhetsverkan. For att uppna detta har naturen och landskapets
egna uttryck och form legat till grund fér utformnings- och utférande bestdm-
melserna.

Bruttoarea, (e1) for respektive bostadstomt regleras enligt féljande; fér tomt-
platser 500 m? utgor bruttoarean 160 m?, fér tomter pa 600 och 800 m*galler
180 m2. For tomtplatser pa 1000 m? géller 200 m? bruttoarea och fér tomtplat-
ser pa 1200 m? géller 225 kvm. Bruttoarea definieras som summan av alla va-
ningsplanens area, som begrinsas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Oppenareor sdsom skdrmtak, uteplatser, entréer, balkonger och terrasser in-
gar inte i berdkning av bruttoarean, vilket gynnar det arkitektoniska konceptet
for omradet.

Bebyggelsen ska utformas i en sammanhéllen variation och i relation till omgi-
vande skogslandskap. Detta kan dstadkommas med variation i husvolymer. Ett
gemensamt uttryck av bade byggnadsvolymer och taklandskap ska efterstra-
vas.

Exempel sammanldnkade volymer (m.arkitektur ab)

Detaljplanen reglerar att huvudbyggnads bruttoarea ska uppdelas i olika sam-
manlinkade husvolymer (f2) och 30% av denna far sticka upp som en andra vd-
ning (e2). Pa sa vis skapas férutsittningar for att lata byggnaden félja de natur-
ligt forekomna héjdskillnaderna, dar markens medelniva heller inte far é@ndras
(n1). For fastigheterna géller dven att bebyggelsen inte far ha killare (bs).

Dessutom regleras att storsta tillatna bredd for husvolym mot gata dr 7 meter
(f3) inom majoriteten av den tillkommande kvartersmarken. Syftet med bada
bestimmelserna &r att skapa en variationsrik gestaltning, dar byggnaderna
inte dominerar 6ver landskapet.
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Referensbyggnad sammanléinkade volymer dér en begrénsad del av
byggnadens sticker upp (m.arkitektur ab)

Byggnader i skogslandskapet ska utformas med pulpettak (fs) med en lutning
pa 2-15 grader fér att harmonisera med omgivande naturmark. Taket ska har
vara av tra, matt plat, takpapp/du, sten eller vegetationstak (fs). Pa platan i
vaster ska lutningen vara 3-40 grader och takmaterial ska vara av trd, matt plat
sten eller vegetationstak (fs).

Nockhéjden regleras fér byggnaderna inom planomradet. Ur landskapsbilds-
synpunkt dr det viktigt att bebyggelsens hojd understiger tallarnas kronor,
varav flertalet varierar mellan cirka 12-16 meter i héjd. I skogslandskapet re-
gleras nockhéjden till 6,0 meter respektive 5,0 meter.

Huvudbyggnader i skogslandskapet kan férses med en andra vaning. Omfatt-
ningen av denna regleras i sdrskild bestimmelse (e2) — Om huvudbyggnad fér-
ses med tva vaningsplan kan angivet krav for byggnadshdjd/nockhsjd dverskri-
das med 2,5 meter. Plan 2 far maximalt utgdra 30 % av den totala tillatna brut-
toarean.

I det mer 6ppna landskapet pa platan i véster och i dess férlangning sdderut
regleras bade byggnadshéjd till 5,5 meter och nockhdojd till 7,0 meter. Dessa
har begrénsats for att skapa lsgre byggnadsvolymer, fér att underkasta sig
strandvallarna och klippformationerna som praglar landskapsbilden i det mer
oppna landskapet. Taket ska utformas i trs, sten, matt plat eller vegetationstak

(fs).

Fasader

Byggnader ska istdllet utformas men en kombination av puts, natursten, be-
tong och tra for att byggnaderna i material och farg ska fa en tydlig relation
med naturens egna uttryck. | det mer 6ppna landskapen i vist, dar klippform-
ationer och slanter med mérgelsten praglar landskapsbilden ska de stenbase-
rade materialen dominera, men brytas av med partier av trd, (f9). I skogsland-
skapens i Gster ska traet dominera men far brytas av med de stenbaserade
materialen(f7). Medan puts och betong ska vara ofdrgade far triet variera mer
och kan vara brént eller behandlas med olja, sipo, jarnvitriol, tjarfarg i brun-
svart eller liknande (f8), behandlingen ska samverka med (inte técka) triets
egna uttryck.
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Markens anordnande och vegetation

For att bebyggelsen ska integreras vil i landskapet regleras att markens me-
delniva inte far dndras (ns) och att marken inte far hardgoras mer @n 30 kvm i
anslutning till huvudbyggnad (nz).

Vidare regleras att tomtgrans inte far inhdgnas med staket/plank eller mur (f1),
for att mojliggdra upplevelsen av att husen &r placerade ute i naturen, mindre
inhagnader som syftar till att rama in t.ex en uteplats eller ett grénsaksland &r
daremot tilldtna.

Placering

For att kunna underhalla byggnader pa egen tomt regleras att byggnader inte
far uppforas narmare tomtgréns dn 2 meter (p1). Dessutom har de tomter som
gransar direkt mot lokalgata reglerats med ett fyra meter brett omrade med
prickad mark, dér byggnader inte far uppféras.

Byggnader for tillfdllig vistelse

De tilltdnkta uthyrningsenheterna/landskapshotellrummen for tillféllig vistelse
inom anvindningsomrade (01) ska placeras nedanfor slanten i planomradets
sydvastra del.

Illstration lndskaphotellrum (m—ark/téktur ab)
Inom anvindningsomradet far maximalt 10 uthyrningsenheter/ landskapsho-
tellrum om maximalt 50 m? bruttoarea vardera uppforas (e4).

Nockhojden regleras till maximalt 5,5 meter da tanken &r att byggnadernas ska
utféras med en hojd som inte ska dverskrida ovanférliggande markniva.
Takvinkel ska vara 2-4 grader. Fasader ska utféras i puts, natursten eller be-
tong med inslag av tré (fo). Puts/betong ska vara ofargad och trépartier ska
vara obehandlade eller vara av brant tri, trd behandlat med jarnvitriol, olja,
sipo eller virme, alternativt svart-brun tréjéra (fg). Vidare gdller aven att be-
byggelsen inte far ha kéllare (b1). Markens medelniva far inte dndras (n1). Mar-
ken far inte heller hardgoras (n,). Takmaterial ska vara i trd, sten, matt plat el-
ler vegetationstak (fs).

| sédra delen av omradet for tillfillig vistelse, sdder om ett band med prick-
mark, ligger en befintlig byggnad med personalbostader, som regleras enligt
beskrivning av befintlig bebyggelse ovan.

Norra delen av kvartersmarken for tillfallig vistelse angrénsar till kvartersmar-
ken for rekreation. D4 ytan for rekreationsomradet &r begrdnsat i sin yta och
av en oregelbunden form, bland annat med anledning av de geotekniska férut-
sittningarna, har det mdjliggjorts fér att inom kvartersmarken for tillfallig vis-
telse anldgga parkering som tillgodoser rekreationsverksamhetens behov

29 (68)




Region Gotland
MBN 2019/9366

82

Ry e1

fa
fs, f7
fs

b1
N1, Nz

83

82

Ny
as

ey
nz

n3

PLANE_SESKRIVNING ANTAGANDE
Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl 2024-02-20 rev. 2025-06-02

genom gz — markreservat foér gemensamhetsanldggning motsvarande minst 3
parkeringar. Men “minst” avses att skapa ett utrymme for att géra fler om be-
hovet finns pa grund av att regelverket kriver det d3 byggratten nyttjas. Anta-
let 3 utgdr fran géllande parkeringsnorm dar uppskattat behov av parkeringar
uppgar till fyra. En av dessa maste vara tillganglig och behéver anliggas inom
rekreationsomradet. Ovriga parkeringar far inplaceras inom markreservatet.
Vid inplacering av byggnad for tillfallig vistelse ska denna inplaceras s3 att moj-
lighet finns att anordna och n3 de avsedda parkeringarna pd ett lampligt stt.
Det kan redogéras pa t.ex. situationsplan hur dessa bist kan disponeras s3 att
bdda far plats och de kvaliteter som man vill uppna for tillfallig vistelse kan
samverka med parkeringarna. P4 samma vis ska inplacering av parkering géras
med hénsyn till att skapa férutsattningar for att bebygga omradet for tillfillig
vistelse pa ett &ndamalsenligt sitt. En trappa far ocksa anliggas inom det
punktprickade omradet mellan kvartersmarken for tillfallig vistelse och rekre-
ation (gz). Dessa sikras genom gemensamhetsanldggningar.

Byggnady/-er for rekreation

Planen gor det dven mojligt att uppfora en eller flera byggnader inom rekreat-
ionsomrddet (Ry). Byggritten regleras till maximalt 250 m?2 (e1) bruttoarea.

Taken ska utf6ras som pulpettak (f,). Takmaterial ska vara i trd, sten, matt plat
eller vegetationstak (fs). Fasader ska utformas i tri med inslag av puts, na-
tursten eller betong (f;). Stenpartierna ska vara ofdrgade medan trapartier ska
vara obehandlade eller vara av brint trd, trd behandlat med jérnvitriol, olja,
sioox eller vdrme, alternativt svart-brun trajara(fg).

Vidare géller att bebyggelsen inte far ha killare (b1). Markens medelniva far
inte dndras (n1). Marken fér inte hardgéras mer 4n 30 kvadratmeter i anslut-
ning till huvudbyggnad (n,).

Da omrddet for rekreationsverksamhet &r relativt smalt har en rattighet till
parkering sdkrats inom kvartersmarken for O, vdster om rekreationsomradet
(8s), nedanfor slanten. Parkeringen kan dimensioneras s3 att de kan samnytt-
jas. Inplacering av parkering ska géras med hénsyn till att skapa forutsitt-
ningar for att bebygga omradet for tillfallig vistelse p3 ett andamalsenligt satt.
Det kan redogéras pa t.ex. situationsplan hur dessa bist kan disponeras s3 att
bada far plats och de kvaliteter som man vill uppna for tillfallig vistelse kan
samverka med parkeringarna. En tillganglig parkering ska dock anlaggas enligt
tillganglighetskrav inom rekreationsomradet.

I det punktprickade omradet, beldgen i slinten mellan de tva omradena, moj-
liggdrs ocksa for att anligga en trappa (gz2) som méjliggér for besékande att
kunna ta sig till verksamhetslokalen for rekreation. Trappa och parkering ska
sakras genom tva gemensamhetsanldggningar. Fér att uppfylla tillganglighets-
kraven kommer dnda minst en parkering fér person med funktionsnedséttning
behdva anlaggas inom kvartersmarken for rekreation.

Atgirder i slinten ska goras med férsiktighet med hansyn till risken for t.ex.
ras och skred och regleras dirfér av (na) som anger att ingrepp i mark och
vaxtlighet inte far paverka markens stabilitet. Marklov krivs ocksa for de in-
grepp som kan férsdmra markens stabilitet (as). | Gvrigt far den prickade mar-
ken inte bebyggas med vare sig anlaggning eller byggnad, med undantag for
stédmur och trappa (ey). Den fir inte heller hardgoéras mer &n 30 kvadratmeter
i anslutning till huvudbyggnad (n2) och tréd far inte tas ner om det inte &r
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sjukt/skadat, utgor en sakerhetsrisk eller om det ar nodvandigt for att bebygga
pa fastigheten ett i 6vrigt dndamalsenligt satt(nz). Marklov kravs ocksa for
tradfillning om tradet har en diameter 6ver 20 cm 1,3 meter 6ver marknivan

(ae).

Byggnad/-er for tekniska anldéggningar

Fyra omraden i detaljplanen har reglerats for placering av tekniska anldgg-
ningar (E). Tva av dessa ar endast avsedda for de anldggningar som behdvs for
elférsérjning (E1), som t.ex. transformatorstation. Storsta byggnadsarea ar 30
m? (eg) pa respektive omrade.

Taken ska utféras som pulpettak (f4) och takmaterial ska vara slat plat, faltak,
takpapp/duk eller vegetationstak (fs). Nockhdjd regleras till 3,5 meter.

Fasader ska utféras i puts, natursten eller betong med inslag av tra (fs). Sten-
partierna ska vara ofargade medan trapartier ska vara obehandlade eller vara
av brant tra, trd behandlat med jarnvitriol, olja, sipo eller varme, alternativt
svart-brun tratjara(fs). Vidare giller att bebyggelsen inte far ha kallare (ba).
Markens medelniva far inte dndras (n1) och marken far inte hardgéras mer @n
30 kvm i anslutning till huvudbyggnad (n2).

Tillganglighet
Det finns goda férutsattningar att uppfylla géllande krav pa tillgénglighet i de
planerade bostaderna.

FRIYTOR OCH NATURMILJO

Natur

Férutsdttningar

| dag utgdrs huvuddelen av planomradet av skogsmark med inslag av ytligt be-
lagen revkalksten i omradets hogre beldgna delar. Har och var stdr revkalkste-
nen upp i raukartade bildningar. Mot nordvdst finns tydliga klintkanter.

| vaster dr landskapet mer Gppet. Har vaxer ldgre tallvegetation.

P& grund av den forna djurparkens inhdgnad har inte skogsmarken kunnat
nyttjas for det rorliga friluftslivet i nagon ndmnvard omfattning. Nagot utveck-
lat stigsystem finns darfor inte, befintligt vdgnat har i stéllet anvénts. Endast
en gangstig [6per nedanfor klintkanten i vaster.

Inom naturmarken finns sedan tidigare tre borrhal for dricksvatten som fort-
sittningsvis behover vara tillgangliga for pagaende och avsedd anvandning. En
av dessa utgor idag vattentakt for hushall och jordbruksverksamhet pa Lum-
melunda Overstekvarn 1:65. Den sikras med ett servitut.

De andra tva anlades i samband med tidigare vattenutredning for utvecklingen
i Salthamn enligt Program foér Salthamn och Tjauls — Bebyggelseutveckling fér
omradet kring Vaskinde Stora Klintegarde 6:2 m fl (Salthamn) upp till Lumme-
lunda Tjauls 1:19 m fl (Bruksskogen), daterad 2022-06-08, MBN 2019/5445.
Dessa tva brunnar kan behovas som reservtakter for avsaltningsverket enligt
géllande riktlinjer i den vidare utvecklingen enligt programmet. Darfér sakras
tillgdngen till dessa for Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB, genom nyttjande-
rattsavtal. Dessa ar av betydelse for den samlade vattenforsorjningen i omra-
det inom och utanfér detaljplanen for att forse ett stérre antal hushall och
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NATUR;

verksamheter med dricksvatten. Med hénsyn till att verket forser sa pass
manga fastigheter med dricksvatten anses brunnarnas anvandning vara av all-
man karaktdr och pa sd vis férenlig med markanvandningen allmén plats natur.
De mindre erforderliga anldggningsdelarna ovan mark i anslutning till borrha-
len bedéms inte heller ha nagon egentlig paverkan pa att nyttja marken som
allmén plats, da dessa ar av begrénsad storlek och utbredning.

Férédndringar

Natur- och skogsmark regleras som naturmark (NATUR;) for att sikerstilla
den gréna infrastrukturen. Den separerade bebyggelsestrukturen méjliggor att
du kan na naturmarken l4tt fran lokalgatorna.

Avstanden mellan bebyggelsen, framfér allt i skogens centrala del, 4r vil till-
tagna for att bebyggelsen ska upplevas vara i samklang med naturens férut-
sattningar. Detta medfér att det rorliga friluftslivets tillgéanglighet forstarks,
framfor allt med utgdngspunkt fran att omradet tidigare delvis varit inhagnat.

Avstanden mellan fastigheterna i skogen har analyserats utifran ett befintligt
fritidshusomréade — Vamlingbo Nore pa Storsudret — fér att ett limpligt re-
spektavstand mellan tomterna och passerande ska uppnas. Detta har bidragit
till omrédets struktur. De breda naturstraken medfér att passager och vand-
ring genom omradet forstarks. Trad och vegetation bidrar till reglerande eko-
systemtjanster.

Bilden visar att omrddet ddr bl.a skogsknipprot och purpurknipprot
pdtriffats, i sin helhet hamnar inom mark som regleras som natur-
mark i detaljplanen.
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