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

Planlaggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvands till de andamal omradet ar
mest l[ampat for. Limpligheten bedoms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar kommunen tar
fram en detaljplan gors det enligt en val definierad process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med syfte
att ge delaktighet for berorda, fa fram sa bra beslutsunderlag som mojligt och for att férankra forslaget.

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vilja mellan bland annat standardférfarande eller
utékat forfarande.

Nedan visas en férenklad illustration av detaljplaneprocessen vid standardférfarande.

Detaljplanen ar upprattad p3;

Region Gotland
Samhallsbyggnadsforvaltningen, enhet plan
BesoOksadress: Visborgsallén 19 i Visby
Postadress: SBF, Graip 4, 621 81 VISBY
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Planuppdrag
RS/BN
BN beslut om
samrad med

planférslag

RF beslut

BN beslut antagande
godkénnande/ g
antagande
Ev 6verklagande
Revidering av inkommer.
planférslag Hanteras av

V

Planférslag
upprattas

v

v Detaljplan
laga kraft

Samrad minst

3 veckor
. Granskning
Synpunkter fran 2 veckor e
allmanheten och Ev revidering
remissinstanser av planforslag

inkommer ;
BN - byggnadsnamnden Synpunkter fran

RS - regionstyrelsen allmanheten och
remlssmstanser

F - regionfullmakti
RF - regionfullméktige inkommer

MMD - mark och miljodomstolen

Tfn 0498-26 90 00 vxI
e-post: registrator-mbn@gotland.se
hemsida: www.gotland.se/byggabo

2 (68)


mailto:registrator-mbn@gotland.se
http://www.gotland.se/byggabo

Region Gotland PLANBESKRIVNING Akt nummer 09-P-316
MBN 2019/9366 Lummelunda Overstekvarn 1:67
HUVUDDRAG

Forfarande

Beslut om planuppdrag fattades av milj6- och byggnadsnamnden i Region Got-
land 2019-12-17, MBN § 304. Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med stan-
dardférfarande d3;

e Forslaget dverensstammer med kommunens dversiktsplan

e Forslaget inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i 6vrigt av
stor betydelse
e Forslaget ej heller kan antas medféra en betydande miljopaverkan

Syfte och huvuddrag

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora ytterligare 22 bostadsfastigheter
samt en utveckling av pagaende uthyrningsverksamhet med utgangspunkt i att
ta tillvara landskapsbilden och de naturvarden som finns representerade i om-
radet. Husen ska integreras varsamt i naturlandskapet och snarare anpassas
efter naturen och topografin an att ersatta eller férandra denna. De tillkom-
mande fastigheterna ar darfér mindre an normalt och inplacerade stérre slapp
emellan for att Iata naturen rada mellan dessa.

| planomradets sydvastra del foreslas tio mindre uthyrningsenheter for tillfallig
vistelse (01), vilka ska knytas till pagaende verksamhet i Salthamn. | detta om-
rade ingar dven befintlig verksamhetslada, som inrymmer boende for sdsongs-
arbetare dar ocksa boende (B). Tre av de foreslagna bostadshusen ges dven
mojlig anvandning for tillfallig vistelse utover boende (B=.

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

De bada befintliga fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74 och Viskinde
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
Vaskinde Stora Klintegarde 1:94 ingar i detaljplanen och regleras som bosta-
der och for tillfallig vistelse (BO).

| 6ster angransar omradet till lansvag 149. Bebyggelsen foreslas vara indragen
fran lansvagen med syfte att skapa buffertzoner for vagbuller, likval for att
framja inventerade naturvarden och skogens betydelse for landskapsbilden.
Naturliga slapp och passager mellan tillkommande fastigheter medger att man
kan rora sig fritt i skogslandskapet.

Planens syfte ar att utveckla en arkitektoniskt unik bostadsbebyggelse i Salt-
hamn dar 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 tioarsperiod och ligger till grund for idén om planomradets
konceptuella utbyggnad och arkitektoniska gestaltning. Konceptet syftar till att
skapa en bebyggelse som samverkar med naturforutsattningarna, det galler
bebyggelsen i saval skogslandskapet som pa den éppna platan och dess for-
langning soderut i sydvastra delen av planomradet.
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En grundpelare for utvecklingen och planeringen av ny bebyggelse ar darfor
att naturen inte ska erséattas, som vanligt ar i de flesta villasamhallen med tatt
placerade villor och grasmattor. Naturen, landskapet ska istéllet sa langt som
mojligt fa vara kvar och rada in pa knuten sasom den ar. Dessutom genom ett
medvetet forhallningssatt till mikroklimatet vid inplaceringen och utform-
ningen av varje byggnad gar det ocksa att avsevart minska en byggnads energi-
behov. Topografin och vaxtligheten hjalper till att minska bade vind och solbe-
lastning och kan darfér minska energibehovet for byggnaden. Forskning har
ocksa visat att manniskors halsa blir battre av att vistas i natur samtidigt som
naturen pa olika satt blir alltmer undantrangd till foljd av méanniskans framfart.
Genom att ta till vara alla fordelar med att lata naturen fa rada sa langt in pa
knuten som mojligt, visar Salthamn ett helt annat forhallningssatt mellan be-
byggelseutveckling och natur. Salthamn visar vagen till ett satt att bygga och
leva, dar arkitektur och planering kan bidra till att minska motsattningarna
mellan bebyggelseutveckling och natur. Naturen och bebyggelsen kan istallet
forstarka varandra och skapa dmsesidiga kvalitativa livsmiljoer.

De nya foreslagna fastigheterna ar darfor sma med stora naturytor mellan sig,
de ligger som 6ar i naturen. Placeringen tillsammans med lag exploaterings-
grad ger darfor forutsattningar for en god livsmiljo genom en balans mellan
byggnader och naturmark. Bestammelserna skapar ocksa de de grundlaggande
ramarna for att bebyggelse och natur ska forstarka varandra estetiskt och
funktionellt. Ett gestaltningsprogram har ocksa tagits fram som preciserar yt-
terligare hur bebyggelsen bast utvecklas och utformas sa att den samverkar
med naturen, platsen samt tar tillvara mikroklimatatet for att skapa langsiktigt
kvalitativa livsmiljoer med en hog arkitektonisk kvalitet.

Beddmning av miljdpaverkan

En undersdkning om betydande miljopaverkan upprattades 22 juli 2020 av
Region Gotland. Planen bedomdes inte medfora betydande miljopaverkan.
Lansstyrelsen instdmde i yttrande 2020-09-04 i férvaltningens beddmning.
Lansstyrelsen patalade dock att ett genomférande enligt férslaget kan antas
innebdra viss miljépaverkan med avseende pd planerad VA-l6sning, infrastruk-
turella I6sningar, pdverkan pa naturvdrden och férekomst av erosion. Dessa
fragor madste studeras vidare och konsekvenserna beskrivas i det fortsatta ar-
betet.

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

Genomférda utredningar

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

e Rapport provpumpning utférd i Salthamn fér tillsynsmyndighet, Afry,
2023-11-30

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

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

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

e Naturvarden norr och séder om Lummelundsbruk, kompletterande inven-
tering 2019-09-30

e PM naturvarden Lummelunda Delomrade 31 Komplettering till Naturvar-
desinventering genomford 2016, Ekologigruppen, 2020-09-10
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PLANDATA

2022-08-16

Kompletterande inventering Stor skogslilja, Ekologigruppen, 2023-08-22
Kulturvardesinventering Salthamn, Arendus, rapport 2016:13

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

Kompletterande vagtrafikbullerutredning, Bernstrom Akustik 2023-09-14
Miljéteknisk markundersékning, Trapezia, rapport 2023-08-20
Oversiktlig miljéteknisk utredning, Pentacon 2025-01-07

Lokalgeologisk utredning, fordjupad riskutredning, AB Cfe2, 2025-05-15

Resultaten av genomférda utredningar ligger till grund for den framtagna

detaljplanen.

Lagesbestamning

Planomradet ligger i den sydostra delen av Salthamnsomradet, soder om Lum-
melundagrottan och drygt en mil norr om Visby. | 6ster gransar omradet till

lansvag 149.

Oversiktskarta med planomré

Areal

/

“

Planomradet omfattar cirka 14,5 ha.

Detaljplanens arealer/dndamdl kvartersmark och allmdn plats:

det markerat i rétt

Andamal Bruttoarea Antal en- Yta

(BTA) heter
Kvartersmark
Bostader 3600 m? 19 st + 2 befintl 20 400 m?
Bostader/
tillfallig vistelse 2100 m? 3 st + 2 befintl 15 100 m?
Tillfallig vistelse 900 m? 10 st + bef lada 4500 m?
Teknik 120 m2 4 st 400 m?
Rekreation/idrott 250 m?2 1st 2400 m?
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Allmén plats
Natur ca 88 400 m?
Gata 13 800 m?

Markagoférhallanden
Planomradet ar i privat ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap 2 §, miljobalken (MB) jamlikt 4 kap
1 § MB. Det innebar att det finns inskrankningar i markutnyttjandet och atgar-
der far inte medfora att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt
skadas.

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

Omradet omfattas av riksintresse for friluftslivet, beslut av Naturvardsverket
1987-12-12, reviderat 2018-06-20, enligt 3 kap 6 § MB. Vardet finns framforallt
i omradets forutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/eller kultur-
miljoer samt for friluftsaktiviteter.

Omradet omfattas dven av riksintresse for naturvard (lreviken-Norderstrand) i
beslut av Naturvardsverket 2000-02-07, enligt 3 kap 6 § MB. Vardet tillskrivs
den visuellt patagliga klintkusten med stort geologiskt varde, strandvallar samt
miljoer med mycket rik flora, framst inom vat- och sankmarker. En 6versyn av
riksintresset genomfordes av Lansstyrelsen under planarbetet. | sak innebar
det inte nagra dndrade forutsattningar inom det aktuella planomradet. Uppda-
teringarna medforde inga dndringar av de varden for riksintresset som finns
representerade inom planomradet och som beaktats under planen utform-
ning.

Ovriga riksintressen - paverkansomraden

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

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

Oversiktliga planer

Planarbetade paborjades och genomfordes till stor del nar Gversiktsplan Bygg
Gotland 2025 var géllande, antagen av kommunfullméaktige 2010-06-14, aktua-
litetsforklarad av regionfullmaktige 2014-06-16, pekas omradet ut som kust-
omrade med kommande fordjupad planering. Under tidens gang har en ny for-
djupade 6versiktsplan tagits fram och antagits. | denna har planomradet som
ett utvecklingsomrade for bostiader och verksamheter. Oversiktsplan Vart
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Gotland 2040 antogs av regionfullméaktige 2025-02-17 §9 och vann laga kraft
2025-03-20.

| férdjupad dversiktsplan (FOP), Hela Visby 2025, antagen av kommunfullmak-
tige 2009-12-14, pekas en mindre del av omradet i soder ut — Villa Salthamn
och Salthamns tradgardar — fér pagaende markanvandning, som avses behal-
las samt allemansrattslig mark.

En fordjupad planering har genomforts och presenteras nedan under rubriken
Planprogram. Detaljplanen bedéms darmed vara férenlig med géllande 6ver-
siktsplaners intentioner, varfor ett standardférfarande ska anvandas.

Planprogram

Detaljplanearbetet har foregatts av Program for Salthamn och Tjauls — Bebyg-
gelseutveckling for 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 godkants i Miljo- och byggnamnden,
MBN § 171, 2022-06-22.

| programmet utgor 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 bostdder, bostader i kombination med tillfallig vistelse,
uthyrningsenheter for tillfallig vistelse, naturmark, gatumark och ett omrade
for idrott/yoga, liksom omraden for tekniska anlaggningar. Programmet fore-
skriver att natur och bebyggelse ska forstarka varandra estetiskt och funktion-
ellt — ett forhallningssatt som innebar att landskapsbild och utblickar inte pa-
verkas negativt. Enligt programmet ska bebyggelsen placeras varsamt och or-
ganiskt i forhallande till varandra i skogslandskapet och folja markens nivaer,
sa att de ekologiska férutsattningarna bibehalls. Det innebér bland annat att
sjalva bostadsfastigheten ska vara mindre an gangse storlek for fastigheter pa
landsbygden. Bebyggelsen féreslas vara indragen fran lansvagen med syfte att
skapa buffertzoner for vagbuller saval som att framja naturvarden och land-
skapsbild.

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

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

Detaljplanen bedoms vara forenlig med programmets intentioner.

Detaljplaner

En mindre del av planomradets sydvastra del omfattas av en aldre 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 genomforts da bland annat flera av byggratterna i denna beror befint-
lig klintkant dar rasrisk foreligger.

| samband med att denna detaljplan antas ska de delar av detaljplanen som
inte genomforts upphavas.

Ovrig mark &r inte planlagd tidigare.

MARKFORUTSATTNINGAR

Mark och vegetation

En del av marken i vaster har tidigare ingatt i omrade for en tidigare minkfarm.
Forutom detta omrade bestar marken framst av skogsmark, som tidigare inte
varit foremal for exploatering.

Topografi

Inom planomradet finns betydande hojdskillnader med delvis branta klintkan-
ter. Marknivaerna varierar mellan cirka +45 och +8,5 meter 6ver havsniva. Ter-
rangen sanker sig trappstegslikt ner mot havet fran lansvag 149 i 6ster. Omra-
dets sddra och centrala del domineras av en nord-sydlig slant med tva storre
strandvallar mot vaster. Dessa strandvallar ar cirka 5 — 8 meter hoga.

| den geotekniska utredningen framgar att strandvallarna ar foréandrade fran
sin naturliga form, bland annat genom schaktning/fyllning, se ocksa avsnittet
om geotekniska forhallanden. | sydéstra omradet ndrmast vag 149 syns
mindre strandvallar inbdddade i skoglandskapet, ndgot som ocksa ar typiskt
forekommande i skogarna langs hela kustomradet fran norra Visby och norrut
langs gotlands vastra kust.
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ds

De norra och centrala delarna av undersékningsomradet domineras av klinter
av kalksten, som ar ungefar 3 — 12 meter héga och som ligger ungefar i linje
med den 6stligaste strandvallen.

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

Fororenade omraden

Planomradet angransar till Vaskinde Stora Klintegarde 6:1 och 6:2 dar det fran
1960-talet fram till bérjan av 2000-talet i varierande omfattning bedrevs verk-
samhet med minkuppfodning. | verksamheten nyttjades bland annat lopp-
medel som inneholl DDT och viss forekomst av DDT har kunnat konstateras
runt den gamla fabriken. Historiska ortofoton indikerar att delar av det aktu-
ella planomradet kan ha nyttjats for verksamheten, varav en miljoteknisk mar-
kundersokning genomférdes under 2023 inom det aktuella omradet och en
kompletterande miljdutredning gjordes under 2024, se Oversiktlig miljteknisk
markundersoékning, daterad 2025-01-07 av PentaCon AB. Undersékningarna
pavisar att arsenik, zink och DDT forekommer i viss omfattning framst i slanten
langst vasterut samt i norra delen av platan ovanfér samma slant.

| tre av de omradena patraffades fororeningar. | tva av dessa mojliggor detalj-
planen for kvartersmark for bostadsandamal. Pa grund av forekomsten av for-
oreningar stalls krav pa saneringsatgarder inom kvartersmarken och inom tva
mindre omraden inom allman plats natur for att uppfylla gallande riktlinjer
(a6). Aven den naturmark dir férekomst av féroreningar patréffats, maste
vara atgardad for att startbesked ska kunna ges for de fyra tillkommande bo-
stadsfastigheterna, da dessa ligger i ndra anslutning till de omraden inom na-
turmarken som ar férorenade.

Kartan visar en dverlagring av delomradena med plankartan. Det ar framst inom del-
omrade tva, fem och sex som saneringar behdver goras pa vissa platser for att uppfylla
riktlinjerna for kdnslig markanvandning inom kvartersmark och mindre kanslig markan-
vandning inom allman plats. Inom omrade fem planeras rekreation och tillfallig vistelse
jamte naturmark dar nivderna maste uppfylla riktlinjerna for MKM

Atgarderna som foreslas ar att schakta bort de férorenade massorna. Nodvan-
diga tillstand for schaktning i mark med fororeningar samt hantering av férore-
nade massor och eventuellt andra tillstand som kan behéva ska erhallas innan
sanering paborijas.
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Inom delomrade fem enligt indelningen planeras framst naturmark samt kvar-
tersmark for rekreation, sdsom yoga, spa dar riktvardena for MKM ar géllande
for planens lamplighet. | delomrade fem uppfylls kraven till stor del fér mindre
kdnslig markanvandning avseende DDT, men del av omradet behover atgardas
med hénsyn till forekomst av zink dver riktvardena for MKM. D3 anvandningen
innebar att manniskor endast kommer vistas dar under kortare tid och inte
stadigvarande bor halterna atminstone underskrida MKM.

Karta &r fran rapporten och visar omraden med féroreningsforekomster (gula) och
de dtgadrder som rekommenderas for att uppna naturvardsverkets generella riktlin-
jer for kanslig markanvandning. Inom delar av omrade 2 och 6 mojliggor detaljpla-
nen for bostader och behéver darfér saneras.

Naturvardesinventeringar

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

Norra delen av planomradet (delomrade 31) bedéms utg6ra naturvardesklass
3 — patagligt naturvarde (orange omrade pa karta nedan). Har konstateras att
tall ar det dominerande tradslaget. Tallarna har varierad alder, ett fatal &r tro-
ligen kring 150 ar gamla. Det finns ocksa ett patagligt inslag av unga l6vtrad.
Oxel dr mest pataglig i den sddra delen. Skott av ask och l6nn &r det [6vinslag
som forekommer i storst antal. Inga sarskilt skyddsvarda trad noterades vid in-
venteringen.

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

Sodra delen av planomradet (delomrade 37, 38 och 39) bedéms utg6ra natur-
vardesklass 3 — patagligt naturvarde (orangea omraden pa karta nedan) och 4
— visst naturvarde (gula omraden pa karta nedan). Omradena karakteriseras av
tallskog, 80-120 ar gammal, och 6ppen dngsmark med inslag av lag tallvegetat-
ion inom delomrade 37. Den Ostra delen av planomradet bestar av tallskog
med mestadels Iag bonitet. Vaster om planomradet 6vergar omradet i aker-
mark.

Naturvdrdesomrdden / naturvérdesklass i bilen till vdnster. Bilden till héger visar artfynd
samt omrade (réd polygon) i vilken stor skogslilja efterséktes under sommaren 2023

De orkidéarter som observerades var skogsknipprot, purpurknipprot och nast-
rot. Skogsknipprot och purpurknipprot registrerades i ganska stor mangd inom
en relativt begransad yta i planomradets sydostra del. N&dstrot observerades i
form av en vinterstandare fran féregaende ar och bara pa en enda plats arter
orkidéer ar fridlysta enligt artskyddsforordningen i hela landet.
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Geotekniska forhallanden

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, genomférdes under 2023
och 2024 for att sakerstalla att alla potentiella risker identifierats genom Luke
Chapman och Oskar Sigurdsson.

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

Den tredje utredningen genomfordes under varen 2025, se Lokalgeologisk
utred- ning férdjupad riskutredning, 2025-05-15 av CFE2 genom Adam Tanér.
Syftet med fordjupningen var att klargora vilka risker som behdver atgardas i
relation till exponeringen for risk, sannolikhet for olycka samt lampliga
atgarder med hansyn till riksintresset for naturvard som omradet omfattas av,
se beskriv- ningen av riksintressen ovan.

Av faltkarteringen framgar att berggrunden i undersékningsomradets vastra
delar bestar av den undre och den 6vre Visby mérgelsten. | de norra och cen-
trala delarna 6verlagras denna formation av Hégaklint-formationen, vilken be-
star av kalksten. Denna beskrivs mer ingaende i rapporten.

Jordarterna inom omradet bestar i vast av tva storre strandvallar varv bada ar
forandrade genom schaktning och/eller fylining, ldngst i 6st av ett tunt jord-
tacke av moranlera, centralt i norr av ytligt berg av kalksten och i séder av
blandad jord av den vittrade margeln.

Under SWECOs utredningar identifierades riskomraden som férekommer
framst vid slanterna. Relativt instabila margelslanter forekommer i de sodra
och de vistra delarna av omradet och det finns tecken pa nyligen intraffade,
mindre ras samt forutsattningar 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 foljande risker som be-
domdes ha atgardsbehov:

JS2A, JS2C, IS3A, JS3B, BS2A, BS2B, BS2C, BS3A, BS3B, BS3C

Da dessa risker ar kopplade till geologiska formationer som &r utpekade som
vardefulla i riksintressebeskrivningen for riksintresse for naturvard behévde
sakerhetsatgarderna anpassas efter riksintresset. | SWECOS utredning framgar
inte huruvida anpassningen av planstrukturen paverkar atgardsbehovet. Det
saknas ocksa forslag pa hur atgarderna kan anpassas efter riksintresset.

| den tredje och fordjupade riskutredningen av CF2 gjordes darfér en komplet-
terande grundlig undersokning av de kvarstaende riskerna i falt. Utover ris-
kerna ovan gjordes en fordjupad undersékning ocksa av BS4 pa rekommendat-
ion av konsulten, trots att denna inte utpekats som risk som behéver atgardas
av SWECO.
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Undersokningen i falt utgjorde sedan underlag fér sannolikhetsbedémning for
olycka, dar ocksa exponeringen for risken vagdes in. Med exponering avses hur
respektive risk dr beldgen i relation till kvartersmark och byggratter. Aven hur
riskerna ligger i relation till naturliga strak samt hur tillgédngliga de ar med han-
syn till vaxtlighet och topografi togs med i bedémningen av vilka risker som
kraver atgard. Dar atgard bedomdes nddvandig identifierades darefter lamplig
atgard med hansyn till riksintresset.

%
S

Identifierade risker. De risker som omfattades av den férdjupade utredningen under 2025
dr markerade med bl ring och de risker ddr Gtgdrd krdvs med réd ring, rod streckad ring
dr risk dér radighet 6ver mark saknas. Risk med rosa ring utreddes ocksd under den férdju-
pade utredningen pa initiativ av konsult.

Efter utredningen kvarstar att nagra av riskerna behover atgardas men i en an-
nan omfattning dn i de tva forsta utredningarna. Atgarderna kan delas in i tre
olika atgardsprinciper:

Atgirdsprincip 1: | férsta hand anpassas detaljplanens struktur efter
riskerna pa sa vis att riskomradena regleras som allman plats och un-

dantas fran ny kvartersmark. Pa sa vis minskas exponeringen for ris-
ken, genom att ingen fastighet dar bebyggelse maojliggdrs hamnar
inom riskomradena. Inom allman plats dar riskerna forekommer, han-
teras riskerna med bestdmmelserna ag och al som en férsiktighets-
princip. Bestimmelse ag reglerar att ingrepp i mark eller véxtlighet far
inte paverka markens stabilitet sa att risken fér ras, skred eller annan
risk 6kar. Genom bestammelse al reglerar att marklov krdvs fér
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atgdrder som kan pdverka markens stabilitet pd ett negativt satt sak-
ras. Den forhojda lovplikten fangar upp atgarder, som inte aktiveras
av den generella marklovplikten enligt 9 kapitlet 11 §. Lovplikten ge-
nom al tillsammans med bestammelsen as ger myndigheten stéd for
att kunna stoppa alternativt stalla krav pa att atgarden utfors pa ett
sdkert satt.

Ng, a3 .

prickmark Atgardsprincip 2: Dar det inte varit mojligt att undanta kvartersmark

es fran riskomraden, t.ex inom befintliga fastigheter inom planomradet

med pagaende markanvandning for bostad eller verksamhet, hanteras
riskerna pa samma vis som inom naturmarken med bestammelserna
n4 och a3. Den forses ocksa med prickmark som tar bort méjligheten
att bygga pa marken alternativt, dar marken redan ar bebyggd, med
e8 som anger att marken fdr inte férses med ny byggnad eller anldgg-
ning med undantag fér stédmur.

Atgardsprincip 3: Dar det inte bedoms tillricklig med atgardsprincip 1
och 2 kravs det en sdkerhetsatgard som forebygger eller minskar pa-
verkan av risken for olycka. De riskomraden som enligt den 3e utred-
ning kraver atgarder ar foljande BS2A, BS2B, BS2C, BS3A och BS3B
samt JS3A och JS3B. BS2A, BS2B och BS2C ligger utanfor detaljplane-
omradet och &r inom privatagd fastighet, dar radighet saknas 6ver
marken.

Tabell 1 Beskrivning av atgiardsbehov och atgird efter férdjupade riskutredning 2025

Risk Typ av risk Nodviandig at- Lamplig atgard med hansyn till riksin-
gardsprincip 1, tresse naturvard
2eller3

JS2A Instabil mar- 2 | denna slant bor schakt vid slantfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tat vege-
Slantkryp tation med utbrett rotsystem.

JS2B Instabil mar- loch3 | denna slant bor schakt vid slantfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tat vege-
Slantkryp tation med utbrett rotsy-

stem.

Js2C Instabil mar- 1 | denna slant bor schakt vid slantfot undvi-
gelslant kas utan avlastning ovan. Behall tat vege-
Slantkryp tation med utbrett rotsystem.

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

JS3B Instabil mar- loch3 Stodmur typ gabion som fylls med kalk-
gelslant sten
Slantkryp

BS2A | Sten-ochblock- | 1,2 0ch3 Risken &r beldagen utanfor planomradet,
utfall — risk radighet saknas for atgard av sjalva risken
ovan och under enligt princip 3. Atgardsprincip 1 och 2
slént inom naturmarken i anslutning till risken

enligt forsiktighetsprincipen férbattrar si-
tuationen

BS2B Sten-och block- | 1,2 och 3 Risken &r beldgen utanfoér planomradet,
utfall — risk radighet saknas for atgard av sjdlva risken
ovan och under enligt princip 3. Atgardsprincip 1 och 2
slant inom naturmarken i anslutning till risken

enligt forsiktighetsprincipen forbattrar si-
tuationen

BS2C Sten-och block- | 1,2 och 3 Risken ar beldgen utanfoér planomradet,
utfall — risk radighet saknas for atgard av sjalva 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- | 1och3
utfall — risk
ovan och under
slant

Skrotning av 16st sittande stenar

BS3B Sten-och block- | 10och3
utfall — risk
ovan och under
slant

Skrotning av 16st sittande stenar

BS3C Sten-och block- | 1
utfall — risk
ovan och under
slant

Skrotning av 16st sittande stenar

Utover atgardsprinciperna ovan regleras att sakerhetsatgarderna kommer till
stand genom bestammelsen a5 som anger att: startbesked far inte ges for ny-
byggnad inom fastighet forran slanter sakerstallts och anldggningar for vatten,
avlopp, dagvatten samt lokalgata har kommit till stand. Det innebar att ingen
fastighet inom detaljplanen kan bebyggas férrdn sdakerhetsatgarderna genom-
forts varav ett ekonomiskt incitament foreligger att atgarda riskerna, da fastig-
heterna inte har nagot varde férran atgarderna kommit till stand. Darutéver
har pa exploatérens begéaran, atgarderna skrivits in i exploateringsavtalet och
knutits till en bankgaranti som Region Gotland rader over.

BS3A, BS3B och BS3C

Angaende BS3A-BS3C ar de primart beldgna inom mark som regleras som na-
turmark. Nedanfor risken slutar naturmarken i en atervandsgrand. Det gar inte
att ta sig vidare fran det aktuella omradet, varav det inte utgor ett naturligt
strak. De naturliga straken som finns i omradet for rekreation ar belagna pa
annan plats an i anslutning till dessa bergsslanter. Darav bedéms expone-
ringen for risken vara relativt 1ag. Berget ar ocksa relativt stabilt samtidigt som
det &r otillgangligt att na ovanifran da vaxtligheten &r tat och marken kuperad,
varav det inte ar en naturlig plats att vistas pa. Sammantaget kommer expone-
ringen for risken bade ovanpa och nedanfor riskomradet vara fortsatt relativt
I3g dn innan detaljplanens genomférande. Vissa atgarder bedéms anda vara
nodvandiga. Den fordjupade utredningen rekommenderar att mindre 10st sit-
tande stenar bor tas bort genom skrotning vid genomforandet.

Delar av befintlig fastighet fér bostadsindmal Lummelunda Overstekvarn 1:74
ar beldgen inom riskomradena BS3A och BS3B. Pa de delarna dar fastighet och
riskomrade 6verlappar, regleras marken med a3 och n4 tillsammans med
prickad mark, mark som inte far forses med byggnad. Pa sa vis férhindras
byggnationer inom omradet. Aven a3 och n4 hindrar dtgérder som kan pé-
verka markens stabilitet.

BS2A, BS2B och BS2C

Riskomradena BS2A, BS2B och BS2C &r beldgna utanfor planomradet for de-
taljplanen och inom fastighet dgd av privatperson. Radighet saknas darfor over
marken. Atgard enligt tgardsprincip 3 kan darfor endast rekommenderas fas-
tighetsigaren till den aktuella fastigheten Lummelunda Overstekvarn 1:49, dar
de riskerna ar belagna. Det markomradet inom planomradet som angransar di-
rekt till den berorda fastigheten regleras till allméan plats natur for att faststalla
den befintliga markanvandningen. Detaljplanens befaster den pagaende
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markanvandningen vid genomfdrandet och férvarrar darfor inte risksituat-
ionen. Naturmarken forses dock med bestammelserna ag och al, som beskrivs
ovan enligt atgardsprincip 1, som en forsiktighetsprincip. Pa sa vis kan detalj-
planens genomférande antas gora risksituationen nagot battre dn nollalterna-
tivet.

BS4

BS4 som lades till undersékningen ligger otillgangligt da vaxtligheten &r tat och
topografin pataglig och darfor inte langs ett naturligt strak. Nagot atgardsbe-
hov foreligger darfor inte.

JS3A och JS3B

Riskerna JS3A och JS3B ar margelslanter med slantkryp och viss rasrisk, till de-
lar p g a att dessa nagon gang schaktats ur till en onaturligt brant lutning. Uto-
ver att riskomradet undantagits bebyggelse samt regleras genom bestammel-
serna as och al enligt atgardsprincip 1 behover denna risk atgardas enligt at-
gardsprincip 3. En I6sning som identifierades redan i forsta utredningen ar
rasskydd/stédmur. En variant pa rasskydd som bedéms som lamplig med han-
syn till riksintresset ar en gabionmur, som bestar av ett nat som fylld med
sten. Specifikt ska den i det har fallet fyllas med kalksten. Gabionen kan ocksa
kombineras med storre kalkstensblock fran omradet. Genom den I6sningen
kravs ingen direkt averkan pa slanten som férblir orérd. Gabionmuren/kalk-
stensblocken kommer med tiden att ”dtas upp” av slanten nar den nar en na-
turlig lutning och pa sa vis forsvinna. De massor som rasar ner mot muren
kommer dessutom sig utgora ett rasskydd, varav I6sningen med gabionmur
blir sjalvforstarkande med tiden. Darutdver kan enstaka storre stenar behoéva
plockas ner och ett fatal trad tas bort. Losningen innebar i praktiken en mycket
begransad averkan pa sjélva slanten. Losningen gabionmur skrivs in i exploate-
ringsavtalet for att sdkerstalla att specifikt den atgarden kommer till stand.

JS2A och JS2B

Det finns ett riskomrade som hamnar inom ny kvartersmark som detaljplanen
mojliggor dar atgardsprincip 1 inte tillampas varav atgardsprincip 2 och 3 be-
hover anvandas i stallet. Det galler riskomradet, JS2A, ligger i slanten déar de-
taljplanen mojliggor for O- tillfallig vistelse och R- rekreation. Syftet med omra-
det ar att mojliggora en kommunikation mellan omradena, som t.ex. en
trappa, sa att forutsattningar finns for att anvandningarna ska kunna vara en
del av samma verksamhet. Trappan adr ndédvandig da omradet for rekreation
kommer behova anlagga parkeringar nedanfor slanten inom omradet for till-
fallig vistelse for att tillgodose sitt parkeringsbehov.
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kvartersmarken

for rekreation ligger en slant med geotek-
nisk olycksrisk. Syftet med kopplingen &r att mojliggéra en kommunikation
mellan de tva omradena och mojlighet till samnyttjande av parkering

Risken i slanten har uppstatt till foljd av att slanten tidigare har utsatts for fyll-
ning/schaktning som gjort den brantare och gett den en onaturlig lutning. Folj-
den &ar att det finns risk for ras, mindre skred och pagaende slantkryp i slanten.

For att langsiktig sakra slanten begransas mojligheten till bebyggelse (prickad
mark) och de enda anldaggningar som tillats ar stodmur (e7). Tillsammans med
n4 och a3 sakras att alla atgarder som kan komma att genomféras aven efter
detaljplanens genomforande gors pa ett sakert 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 bestdmmelserna ndoch a3 for att sikra att atgarder i mark eller véxtlighet
inte kan riskera orsaka olyckor tillsammans med en bestdmmelse e8 som
anger att marken inte far forses med nya byggnader eller anldggningar med
undantag for stédmur. Det omojliggdr nya byggnader eller anldaggningar inom
prickmarken, utan att forsatta omraden i planstridigt utgangslage med hansyn
till det befintliga som redan finns pa plats. Det innebar ocksa att om nagon av
dessa befintliga byggnader skulle rivas ar mojligheten att uppféra nagon ny
byggnad inom riskomradet borttagen, varav dessa da far placeras inom annan
del av fastigheten.

Hydrologiska férhallanden

Inom ramen for den tekniska utredningen enligt ovan har en éversiktlig hyd-
rogeologisk undersokning utforts. Grundvattenmatning i tre punkter har ge-
nomforts. 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
dven topografin. Ett magasin aterfinns nedan klinten/sandvallarna dar grund-
vattennivan har en tydligare korrelation med havsnivan. Slutsatserna av denna
undersokning ar osakra och har inte utretts vidare.

Radon

Omradet anges som lagriskomrade for radon. Byggnader ska utforas med ra-
donskyddad konstruktion om inte sarskilda matningar utférs, da det alltid finns
risk for tillrackligt med radon i marken for att gallande grans- och riktvarden
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for radon ska kunna 6verskridas i en byggnad. Det galler dven i lagriskomra-
den.

Fornlamningar

En kulturvardesinventering har utférts i Salthamnsomradet, Rapport Arendus
2016:13, genom Christian Hoffman, Arendus. Ett antal kulturhistoriska lam-
ningar finns registrerade huvudsakligen i de mer laglanta delarna i Salthamn.
Dessa har dokumenterats och beskrivs i rapporten. En kompletterande arkeo-
logisk utredning genomforde 2023 bl a genom sokschaktning for att faststalla
om det finns nagra lamningar inom omradet samt for att understka en specifik
stensattningsliknande lamning som patraffades under den férsta invente-
ringen. | rapporten Arkeologisk utredning, Arendus, rapport 2023:17 framkom-
mer att den stensattningsliknande lamningens syfte inte kunde faststdllas men
att det antikvariska vardet bedémdes som lagt. Vid s6kschaktningen patraffa-
des inga anlaggningar eller kulturlager. En granssten av kalksten upptacktes i
narheten av stensattningen. Gransstenen har matts in som underlag for detalj-
planekartan och ar beldgen inom anvandningsomrade for naturmark.

Aldre grdnssten inom planomrddet

Generellt galler dock att om fornlamningar patraffas i samband med markar-
beten ska arbetet omgaende avbrytas och lansstyrelsen underrattas i enlighet
med Kulturmiljolagen.

BEBYGGELSEOMRADEN

Landskapsbild

Férutsdttningar
Delar av det skogsomradet, som tas i ansprak for ny bebyggelse, ar idag rela-
tivt orort. Skogsomradet var tidigare en inhdgnad viltpark runt minkfarmen.

Landskapets form med klintkant, strandvallar och odlingsdal ger vacker utsikt
over kuststrackan, men ar ocksa karaktaristiskt for landskapsbilden langs
vastra kusten norrut fran Visby. Klintar, strandvallar och klippformationer ar
ocksa utpekade varden for riksintresset naturvard i omradet.

Féréindringar

Planens malsattning ar att natur och bebyggelse ska samverka for att forstarka
varandra estetiskt och funktionellt — ett férhallningssatt som innebar att be-
fintlig landskapsbild och utblickar kommer att paverkas i begransad
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omfattning. Bebyggelsen ska vara indragen fran lansvdagen med syfte att be-
vara skogens naturvarden men ocksa bibehalla dess betydelse for landskaps-
bilden. Nagon ny bebyggelse foreslas inte direkt anslutning till klintkanten for
att sakerstélla de geologiskt intressanta klippformationer, inklusive raukar av
varierande storlek, inom omradet som ocksa ar av betydelse for riksintresset
for naturvard. De nya fastigheterna och de vagar som foreslas har placerats ut
och justerats i falt och klippformationer har matts in som underlag foér 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 forvaltas for att tillva-
rata och forstarka landskapsbilden men ocksa sakerstalla att naturen fortsatt
far utvecklas pa sina egna villkor inom dessa omradet. Marklov for tradfallning
av trad med en diameter pa 20 cm eller med matt 130cm 6ver marknivan
kravs for den skogsmark som dr mest pataglig i landskapsbilden a4.

Trad far endast fallas om det ar sjukt/skadat, utgor en sikerhetsrisk eller ar
nodvandigt for att kunna bebygga fastigheten pa ett andamalsenligt satt (n3).

Som underlag for bedomningen kan t.ex. ett oberoende utlatande fran biolog
eller arborist tas in. For att gora plats for bebyggelse pa respektive fastighet
kommer trad att behdva tas ner, men det ska géras med forsiktighet och end-
ast dar det ar nddvandigt for att mojliggora for en bebyggelse i enlighet med
gestaltningsprogrammet. Det dr det som det sista villkoret i bestammelsen om
nar trad far tas ner syftar till, dvs: "ar nodvandigt for att kunna bebygga fastig-
heten pa ett andamalsenligt satt”. | det fall som nagon ansdker om att ta ner
ett trad av annat skdl som inte ar av sakerhetsskal eller for att tradet ar sjukt
eller skadat, exempelvis for att forbattra utsikten eller undanrdja skugga, ska
lov nekas. | gestaltningsprogrammet fortydligas forhallningssatt och genomfo-
randefragor for hur du pa basta satt kan ta till vara befintliga trad och vegetat-
ion, for att den nya bebyggelsen ska integreras pa basta satt i skogslandskapet.

Av samma skal tillats inte staket, plank eller murar i fastighetsgrans (f1). Be-
stammelsen syftar till att skapa en sémlos 6vergang mellan naturmark och fas-
tigheten, dar naturen ska ga in pa knuten. Den juridiska gransen for var denna
gar ska inte synas mer an de gransror som Lantmateriet satter ut i samband
med fastighetsbildningen. Men mindre platser, sasom runt en uteplats far man
rama in med ett staket eller mur sa lange dessa inte blir dominerande.

Konceptuellt utgor respektive fastighet ett minimalt omrade, dar naturen alltid
ska tillatas att stracka sig fram till fasaden utan frammande inslag av t ex an-
lagda grasmattor. Bebyggelsen ska inplaceras varsamt i skogslandskapet och
folja markens nivaer.

Bebyggelse

Gestaltningsprogram

Ett gestaltningsprogram har knutits till detaljplanen. Avsikten med detta ge-
staltningsprogram ar att ge stod for den fortsatta bebyggelseutvecklingen och
det framtida genomfdrandet av den nya bebyggelsen i Salthamn. Gestaltnings-
programmets syfte ar darfor att fortydliga och sdkerstalla att de kvaliteter och
gestaltningskrav som regleras i detaljplanen fullféljs nar bostadsprojekten val
genomfors. Programmet tydliggér bade byggnaders och den yttre miljéns ut-
formning men ocksa hur platsens mikroklimat kan tas till vara. Eventuella
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tillbyggnader och komplement till befintliga byggnader omfattas dock inte av
gestaltningsprogrammet.

Arkitekturen uppstar i samverkan mellan natur, byggnaderna och de som
byggnaderna skapas for. Dynamiken som uppstar forstarker platsen och i
basta fall ger den ett helt omrade karaktar.

Platsens forutsattningar ar alltid avgérande. For att kunna harmonisera med
naturférutsattningarna pa platsen kravs 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 lage och form.
Varje inplacering av bostadshusen ska noga avvagas mot klimatfaktorer, be-
fintlig vegetation och topografi.

Genom att forsta platsen, vart solen kommer in, vart vinden ar som starkast
m.m. gar det att skapa olika mikroklimat och temperaturzoner i huset likval
som den angrdansande utemiljon. Utformningsbestimmelserna avseende stor-
lek, volymhantering, kulér och material, hantering av mark m.m. har alla utfor-
mats for att skapa forutsattningar for att kunna forhalla sig till platsen och
landskapet pa det sattet. | Salthamn rader en arkitektur som bade i funktion
och genom sin gestaltning samverkar med platsen, naturmiljon och upplevel-
sevarden som ar kopplade till landskapsbilden.

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

| den norra delen finns bostader och fritidshus av varierande alder. Flera bygg-
nader harror fran den tid da minkfarmen var i drift och Salthamn kunde er-
bjuda pensionat med badhus och boende.

Bosadshus, fd pensoat - Bostadshus — Lummelunda Overstekvarn
Lummelunda Overstekvarn 1:49 1:61 och 1:40
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Befintlig bebyggelse inom detaljplanen

Inom planomradet finns tva befintliga villor med uthyrningsenheter - Villa Salt-
hamn (Vaskinde Stora Klintegdrde 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 Salthamn

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

| sydvast ingar dels de bada bostadsfastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde
1:63 och Vaskinde Stora Klintegarde 1:94. Har ligger dven en verksamhetslada i
sydvastra hornet av Vaskinde Stora Klintegarde 7:1, som under 2022 beviljades
bygglov for personalbostader, en typ av gruppbostad som ar avsedd att sdkra
upp tillgangen till en bostad for sdsongsarbetare, som ar ett stort problem pa
Gotland under bl a sommaren. Tillsammans med en forradsbyggnad tillhor
den, den pagaende verksamheten i Salthamn.

[ = 1LAS
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Befintliga bostadshus pa Vdskinde Stora Klintegdrde 1:63 och 1:94

Féréindringar

Detaljplanen gor det mojligt 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 m2). Fastig-
heterna gar enligt planbestammelse (ds) inte att stycka av. For Villa Salthamn
pa Vaskinde Stora Klintegarde 1:74 kommer storlek och Gstra grénsen att just-
eras aningen med anledning av den lokalgata som placerats direkt 6ster om
denna i samma lage som befintlig grusad vag. Fastighetens storlek uppskattas
bli ca 6300 m? efter regleringen.

Anvandningen pa bade Vaskinge Stora Klintegarde 1:74 och Lummelunda
Overstekvarn 1:74 regleras till BO, bostad och tillféllig vistelse. Byggnadsarean

pa respektive fastighet regleras till 600 respektive 550 kvadratmeter (ei).
Nockhojd anges i relation till befintlig bebyggelse - till 7,5 respektive 7,0
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meter. Fastigheterna avrundas med prickad mark dar byggnader inte far upp-
foras, vilket innebar att t.ex. parkering far ske dar.
Bebyggelseforandringar i anslutning till befintlig bebyggelse ska framja en
samtida och hogkvalitativ arkitektur som inte dominerar befintliga byggnader
eller landskapet. For att uppna fortsatt hog arkitektonisk kvalité regleras fas-
tigheterna med flera utformningsbestammelser.

n

f1, bx

€s, f8

N1, N2

For bada fastigheterna galler dven att markens medelniva inte far andras (ni)
och att dagvatten ska omhéandertas och infiltreras lokalt (ns).

For Villa Berget galler dessutom att ta ska utformas som pulpettak med 2-15
graders takvinkel. Fastighetsgrans far inte inhdgnas med staket/plank eller
mur (f1) och kallare far inte finnas (b1).

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

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

For bada fastigheterna galler dven att markens medelniva inte far andras (ni)
och att marken inte far hardgoras mer an 30 kvm i anslutning till huvudbygg-
nad (n2). Med 30kvm moijliggors for att hardgora t.ex. en uteplats. | 6stra delen
av fastigheterna finns en slant som identifierats som en geoteknisk sikerhets-
risk. I slanten och inom riskomradet finns bland annat en jordkallare. Inom
omradet for den geotekniska sakerhetsrisken regleras sa att ytterligare ny be-
byggelse inte kan uppforas (es) samt att atgarder som kan 6ka risken for
olyckor inte far géras (na) och att sddana atgarder som riskerar att 6ka den ris-
ken ocksa kraver marklov (a3). Pa sa vis utgor inte jordkallarens lage i riskomra-
det i sig ett planstridigt utgangslage, men nya byggnader tillats inte liksom om
den skulle rivas far den heller inte ersittas med byggnad inom riskomradet.
Dessutom skulle sddana atgarder kunna strida mot ns da dessa innebar sadana
typer av ingrepp som ng avser att skydda mot.

Landskapshotellrum under uppférande inom fastigheten Lummelunda Over-
stekvarn 1:67 (2) regleras anviandningen till BO, bostad/tillfallig vistelse. Tomt-
platsen ska styckas av i enlighet med detaljplanens villkor. Planbestdmmelser i
ovrigt dverensstammer med redovisning nedan.

Omradet med personalbostdder och maskinhall i sydvastra delen av Vaskinde
stora klintegarde 7:1 regleras som (BO). Bygglov beviljades 2022 for personal-
bostader och anvandningen bedéms rymmas inom B- bostadsanvandningen.
Byggratten (es) regleras till 300 kvm byggnadsarea och en nockhojd pa 8,0
meter samt en taklutning pa mellan 3-45 grader. Da de befintliga byggna-
derna har en sammanlagd byggnadsarea pa drygt 450 kvm, dar maskinhallen
utgor ca 190kvm skapas ett planstridigt utgangslage i samband med att
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detaljplanen vinner laga kraft. Det innebar att det inte finns mojlighet att be-
bygga ytterligare inom omradet, varken nya byggnader eller tillbyggnader, om
inte en rivning gors i tillrdacklig omfattning. Men enligt gallande lagstiftning kan
anda den pagaende markanvandningen fortsatta och atgarder som t.ex. yttre
andringar far goras i enlighet med regelverket och dr undantagna kravet pa
planenligt utgangslage.

Maskinhallen ligger ocksa till delar mot en sldnt som identifierats som en geo-
teknisk sdkerhetsrisk. Inom omradet fér den geotekniska sakerhetsrisken re-
gleras sa att ytterligare ny bebyggelse inte kan uppforas (es) samt att atgarder
som kan 6ka risken for olyckor inte far géras (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” fér maskinhallen i det fall den skulle rivas.

For alla omraden med befintlig bebyggelse att fasad ska utformas i trd, puts,
natursten eller betong (f10). Medan puts eller betong ska vara ofargad far tra-
partierna variera mer. Aven om trapartierna aldrig ska tackmalas, kan de utfor-
mas i brant tra, varmebehandlat tra, brun eller svart tjarfarg, alternativt be-
handlas med jarnvitriol, sipo eller olja (fs).

Kulturmilj

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

Inom planomradets befintliga fastigheter finns dels Villa Salthamn, uppférd pa
1970-talet, dels Villa Berget, vilken uppforts under 2021-2022. Villa Salthamn
har successivt byggts ut med tidsenliga till- och pabyggnader. Byggnaderna ar
inte utpekade som kulturhistoriskt vardefulla byggnader, men har ett visst
varde som en god representant for 1970-talets arkitektur. Villan skyddas dar-
for av en grundlaggande skyddsbestimmelse mot rivning (r1). Ovriga byggna-
der pa fastigheten omfattas inte av skyddsbestammelsen. | 6vrig bedoms plan-
och bygglagens (2010:900) kravstallan i 8 kapitlet paragraf 1, 17 och 13 avse-
ende utformning, hdansyn och férbud mot forvanskning som tillrackliga for att
skydda Villa Salthamn mot skadliga atgarder.

Ny bebyggelse

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

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

| detaljplanen foreslas en bostadsbebyggelse som utgar fran, och som stravar
efter att sa langt som mojligt forstarka 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 tioars-
period och ligger till grund for idén om planomradets konceptuella utbyggnad.

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

En viktig grundidé for utveckling och planering av bebyggelsen ar darfor att na-
turen inte ska ersattas — som vanligt 4r med villasamhallets grasmatta och sta-
ket — utan det ar naturen som ska vara framtradande inom planomradet.
Darav foreslas fastigheterna vara mindre an traditionella villatomter pa lands-
bygden, mellan 500 m? —1 200 m? (d4).

Runt bebyggelsen pa den egna tomten ska den naturligt férekomna vaxtlig-
heten bevaras sa langt som majligt. | samband med bygglovsansékan bor
tomtplatsens vaxtlighet analyseras och bebyggelsen utformas sa att tréd och
vaxter till sa stor utstrackning som majligt kan vara kvar. En planbestammelse
har darfor inforts pa fastigheterna i skogslandskapet som anger att marklov
kravs for tradfallning om tradets diameter ar 20 cm eller mer matt 1,3 m over
markniva (as). Ytterligare en bestammelse (n3) anger att trad endast far fallas
om det ar sjukt/skadat, utgor en sakerhetsrisk eller ar nédvandigt for att
kunna bebygga fastigheten pa ett andamalsenligt satt.

Med ”"dndamalsenligt satt” avses att mojliggora for att ta ner de trad som
maste tas ner for att skapa plats for en byggnad som i 6vrigt ar utformad och
inplacerad for att f6lj detaljplanen och gestaltningsprogrammets intentioner,
med att lata naturen rada in pa knuten. | det fall som nagon ansdker om att ta
ner ett trad av annat skal som inte ar av sdkerhetsskal eller for att tradet ar
sjukt eller skadat, exempelvis for att forbattra utsikten eller undanrdja skugga,
ska lov nekas. Se ocksa beskrivningen av forandringar i avsnittet om Land-
skapsbild.

Marken far inte heller hardgoras mer an 30 kvm i anslutning till huvudbyggnad
(n2), vilket i forsta hand ska mojliggora for dag- och takvatten att fortsatt infil-
trera ner i marken pa ett naturligt satt, men skapar ocksa ett incitament att
bevara den naturligt forekomna marken. Dagvatten ska ocksa omhéandertas
inom den egna fastigheten (ns).

| Salthamn rader ett annat tankesatt som utmanar gangse bebyggelseprincip
som blivit alltmer vanlig i Sverige de senaste 20-30aren, dar naturen i princip
frases bort for att ge plats at villamattor med massproducerade typhus och
monokultur med gras faktiskt 6kar pa motsattningen mellan en hallbar natur
och bebyggelseutveckling. Dessutom ar det forhallningssattet tveksamt med
hansyn till utformningskraven i relation till bland annat till landskapsbild och
naturvarden enligt 2 kap 6 § punkt 1; liksom kravet pa hansyn till samma
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ér utbyggd.

varden enligt 8 kap. 9 § punkt 1, som anger att fastigheten ska ordnas sa att
naturforutsattningarna sa lang som mojligt tas till vara, i Plan- och bygglagen
(2010:900).

All ny bebyggelse bér utformas med hansyn till att de ar en del av ett storre
landskap och ett stérre sammanhang med flera olika faktorer och varden att
forhalla sig till. Genom att |ata sig inspireras av platsen och alla dess varden
kan en helt annan typ av bebyggelse med hogre kvalitet uppnas.

| Salthamn ska naturen ga fram till fasaderna och kanske till och med krypa

upp pa taken i form av "gréna” tak. Vaxt och djurliv ska fortsatt fa mojlighet
att utvecklas sida vid sida med manniskan.

Platsens naturliga former och véaxtlighet paverkar ocksa mikroklimatet pa plats
vilket kan nyttjas for att fa ett mer hallbart och energisnalt bostadsbyggande. |
korta drag handlar det om att inplacera och utforma bebyggelse i landskapet
efter platsens forutsattningar i forhallande till vind, kyla, sol och varme dar
vaxtlighet och platsens form paverkar. For att kunna gora det kravs analyser av
sol, vind, kdldhal och vindtunnlar i landskapet infér den nya bebyggelsens eta-
blering, vars syfte ar 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 uppvarmda ytorna, halvklima-
tiserade rum dar jordens egen formaga till att lagra kyla eller varme nyttjas
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utan att tillfora energi samt att utveckla uterum och skapa mikroklimat runt
byggnaden. Metoden beskrivs ndrmare i detaljplanens gestaltningsprogram.

Bebyggelsens utformning och utférande

Den nya bebyggelsen ska utformas i ett gemensamt formsprak och folja detalj-
planens gestaltningsprogram. Detaljplanens egenskapsbestammelser 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 forhallningssatt till naturen, platsen och klimatet som detalj-
planen efterstravar.

Tre hustyper har utvecklats inom Salthamnskonceptet — ”stolphus” — dar natu-
ren kan tilldtas fortsatta under konstruktionen da den ar etablerad pa stolpar
och hojer upp bebyggelsen mot tradkronorna och for utsikt mot havet. “Ter-
rasshus” — med nivaskillnader bade pa in- och utsida, vilka foljer den naturliga
terrangen. Den tredje kategorin ar sa kallade “landskapshotellrum”, vilka ar
mindre konstruktioner for bostad/tillfallig vistelse.

=%

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

| sluttande mark foreslas byggnader uppforas vertikalt, sa kallade ”stolphus”.
Dessa kan, for att spara trad, var upplyfta bland tallarna vilket ocksa starker
sambandet mellan natur och byggnad. Har kan naturen fortsatta under husen.
Dar det ar glest med vegetation (tomtplatser i vaster) ska husen hallas lagre,
snarare terrasseras ner i terrangen, sa kallade "terrasshus”. Forebilder for
detta finns pa flera platser bade lokalt, nationellt och internationellt.

Utformnings- och utférandebestimmelser
Relationen mellan byggnad och landskap ar avgérande for den arkitektoniska
visionen i Salthamn i enlighet med gestaltningskonceptet. Det framgar ocksa i
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2 kapitlet 6 § punkt 1 att byggnader ska utformas och placeras med hansyn 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 for utformnings- och utférande bestam-
melserna.

Bruttoarea, (e1) for respektive bostadstomt regleras enligt féljande; for tomt-
platser 500 m? utgér bruttoarean 160 m?, fér tomter pd 600 och 800 m? giller
180 m?2. Fér tomtplatser pa 1000 m? giller 200 m? bruttoarea och fér tomtplat-
ser pa 1200 m? giller 225 kvm. Bruttoarea definieras som summan av alla va-
ningsplanens area, som begransas av de omslutande byggnadsdelarnas utsida.
Oppenareor sdsom skirmtak, uteplatser, entréer, balkonger och terrasser in-
gar inte i berakning av bruttoarean, vilket gynnar det arkitektoniska konceptet
for omradet.

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

|
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Exempel sammanlédnkade volymer (m.arkitektur ab)

Detaljplanen reglerar att huvudbyggnads bruttoarea ska uppdelas i olika sam-
manlankade husvolymer (f;) och 30% av denna far sticka upp som en andra va-
ning (e2). Pa sa vis skapas forutsattningar for att lata byggnaden félja de natur-
ligt forekomna hojdskillnaderna, dar markens medelniva heller inte far dndras
(n1). For fastigheterna galler dven att bebyggelsen inte far ha killare (ba).

Dessutom regleras att storsta tillatna bredd for husvolym mot gata &r 7 meter
(f3) inom majoriteten av den tillkommande kvartersmarken. Syftet med bada
bestammelserna ar att skapa en variationsrik gestaltning, dar byggnaderna
inte dominerar over landskapet.

Byggnader i skogslandskapet ska utformas med pulpettak (f4) med en lutning
pa 2-15 grader for att harmonisera med omgivande naturmark. Taket ska har
vara av tra, matt plat, takpapp/du, sten eller vegetationstak (fg). Pa platan i

vaster ska lutningen vara 3-40 grader och takmaterial ska vara av trd, matt plat
sten eller vegetationstak (fs).

27 (68)



Region Gotland
MBN 2019/9366

PLANBESKRIVNING
Lummelunda Overstekvarn 1:67 m fl

(=7]

fs

fo
f;

fs

ni, N2

f1

]

T

)L |

Referensbyggnad sammanlédnkade volymer dér en begrdnsad del av
byggnadens sticker upp (m.arkitektur ab)

Nockhojden regleras for byggnaderna inom planomradet. Ur landskapsbilds-
synpunkt ar det viktigt att bebyggelsens hojd understiger tallarnas kronor,
varav flertalet varierar mellan cirka 12-16 meter i hojd. | skogslandskapet re-
gleras nockhdjden till 6,0 meter respektive 5,0 meter.

Huvudbyggnader i skogslandskapet kan férses med en andra vaning. Omfatt-
ningen av denna regleras i sarskild bestammelse (ez2) — Om huvudbyggnad for-
ses med tva vaningsplan kan angivet krav for byggnadshojd/nockhojd éverskri-
das med 2,5 meter. Plan 2 far maximalt utgéra 30 % av den totala tillatna brut-
toarean.

| det mer 6ppna landskapet pa platan i vaster och i dess forlangning séderut
regleras bade byggnadshdjd till 5,5 meter och nockhéjd till 7,0 meter. Dessa
har begransats for att skapa lagre byggnadsvolymer, for att underkasta sig
strandvallarna och klippformationerna som praglar landskapsbilden i det mer
Oppna landskapet. Taket ska utformas i trd, sten, matt plat eller vegetationstak
(fs).

Fasader

Byggnader ska istallet 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 vast, dar klippform-
ationer och slanter med margelsten praglar landskapsbilden ska de stenbase-
rade materialen dominera, men brytas av med partier av tra, (f9). | skogsland-
skapens i 6ster ska traet dominera men far brytas av med de stenbaserade
materialen(f7). Medan puts och betong ska vara ofargade far traet variera mer
och kan vara brant eller behandlas med olja, sipo, jarnvitriol, tjarfarg i brun-
svart eller liknande (f8), behandlingen ska samverka med (inte tacka) traets
egna uttryck.

Markens anordnande och vegetation

For att bebyggelsen ska integreras val i landskapet regleras att markens me-
delniva inte far andras (n41) och att marken inte far hardgoéras mer @n 30 kvm i
anslutning till huvudbyggnad (n.).
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Vidare regleras att tomtgrans inte far inhdgnas med staket/plank eller mur (f1),
for att mojliggdra upplevelsen av att husen ar placerade ute i naturen, mindre
inhdgnader som syftar till att rama in t.ex en uteplats eller ett gronsaksland ar
déremot tilldtna.

Placering

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

Byggnader for tillféillig vistelse

De tilltéankta uthyrningsenheterna/landskapshotellrummen for tillfallig vistelse
inom anvandningsomrade (01) ska placeras nedanfor slanten i planomradets
sydvastra del.

llustration landskapshotellrum (m-arkitektur ab)

Inom anvandningsomradet 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 ovanforliggande markniva.
Takvinkel ska vara 2-4 grader. Fasader ska utforas i puts, natursten eller be-
tong med inslag av tré (fo). Puts/betong ska vara ofargad och trapartier ska
vara obehandlade eller vara av brant tra, trd behandlat med jarnvitriol, olja,
sipo eller vdarme, alternativt svart-brun trajara (fs). Vidare galler dven att be-
byggelsen inte far ha kallare (b1). Markens medelniva far inte dndras (n1). Mar-
ken far inte heller hardgoras (n2). Takmaterial ska vara i tra, sten, matt plat el-
ler vegetationstak (fs).

| sbdra delen av omradet for tillfallig vistelse, soder om ett band med prick-
mark, ligger en befintlig byggnad med personalbostdder, som regleras enligt
beskrivning av befintlig bebyggelse ovan.

Norra delen av kvartersmarken for tillfallig vistelse angransar till kvartersmar-
ken for rekreation. D3 ytan for rekreationsomradet ar begransat i sin yta och
av en oregelbunden form, bland annat med anledning av de geotekniska forut-
sattningarna, har det mojliggjorts for att inom kvartersmarken for tillfallig vis-
telse anlagga parkering som tillgodoser rekreationsverksamhetens behov ge-
nom gz — markreservat for gemensamhetsanlaggning motsvarande minst 3
parkeringar. Men "minst” avses att skapa ett utrymme for att géra fler om be-
hovet finns pa grund av att regelverket kraver det da byggratten nyttjas. Anta-
let 3 utgar fran gallande parkeringsnorm dar uppskattat behov av parkeringar
uppgar till fyra. En av dessa maste vara tillganglig och behover anldggas inom
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rekreationsomradet. Ovriga parkeringar far inplaceras inom markreservatet.
Vid inplacering av byggnad for tillfallig vistelse ska denna inplaceras sa att moj-
lighet finns att anordna och na de avsedda parkeringarna pa ett lampligt satt.
Det kan redogoras pa t.ex. situationsplan hur dessa béast kan disponeras sa att
bada far plats och de kvaliteter som man vill uppna for tillfallig vistelse kan
samverka med parkeringarna. P4 samma vis ska inplacering av parkering goras
med hansyn till att skapa forutsattningar for att bebygga omradet for tillfallig
vistelse pa ett andamalsenligt satt. En trappa far ocksa anldggas inom det
punktprickade omradet mellan kvartersmarken for tillfallig vistelse och rekre-
ation (g2). Dessa sakras genom gemensamhetsanlaggningar.

Byggnad/-er for rekreation
Planen gor det dven mdjligt att uppfora en eller flera byggnader inom rekreat-
ionsomradet (R1). Byggratten regleras till maximalt 250 m? (e1) bruttoarea.

Taken ska utféras som pulpettak (fa). Takmaterial ska vara i trd, sten, matt plat
eller vegetationstak (fs). Fasader ska utformas i trd med inslag av puts, na-
tursten eller betong (f7). Stenpartierna ska vara ofdrgade medan trapartier ska
vara obehandlade eller vara av brant tra, tra behandlat med jarnvitriol, olja,
sioox eller vdarme, alternativt svart-brun trajara(fs).

Vidare géller att bebyggelsen inte far ha kallare (b1). Markens medelniva far
inte dndras (n1). Marken far inte hardgoras mer dn 30 kvadratmeter i anslut-
ning till huvudbyggnad (n).

Da omradet for rekreationsverksamhet ar relativt smalt har en rattighet till
parkering sdkrats inom kvartersmarken for O, vaster om rekreationsomradet
(g3), nedanfor slanten. Parkeringen kan dimensioneras sa att de kan samnytt-
jas. Inplacering av parkering ska géras med hansyn till att skapa forutsatt-
ningar for att bebygga omradet for tillfallig vistelse pa ett andamalsenligt satt.
Det kan redogoras pa t.ex. situationsplan hur dessa bast kan disponeras sa att
bada far plats och de kvaliteter som man vill uppna for tillfallig vistelse kan
samverka med parkeringarna. En tillganglig parkering ska dock anldggas enligt
tillganglighetskrav inom rekreationsomradet.

| det punktprickade omradet, beldgen i slanten mellan de tva omradena, moj-
liggbrs ocksa for att anldgga en trappa (g2) som mojliggor for besdkande att
kunna ta sig till verksamhetslokalen for rekreation. Trappa och parkering ska
sakras genom tva gemensamhetsanldaggningar. For att uppfylla tillgdnglighets-
kraven kommer dnda minst en parkering for person med funktionsnedsattning
behdva anlaggas inom kvartersmarken for rekreation.

Atgarder i sldnten ska géras med forsiktighet med hansyn till risken for t.ex.
ras och skred och regleras darfor av (n4) som anger att ingrepp i mark och
véaxtlighet inte far paverka markens stabilitet. Marklov krdvs ocksa for de in-
grepp som kan forsamra markens stabilitet (a3). | 6vrigt far den prickade mar-
ken inte bebyggas med vare sig anlaggning eller byggnad, med undantag for
stédmur och trappa (e7). Den far inte heller hardgéras mer &n 30 kvadratmeter
i anslutning till huvudbyggnad (n2) och trdd far inte tas ner om det inte ar
sjukt/skadat, utgor en sikerhetsrisk eller om det &r nédvandigt for att bebygga
pa fastigheten ett i 6vrigt andamalsenligt satt(ns). Marklov kravs ocksa for
tradfallning om tradet har en diameter éver 20 cm 1,3 meter éver marknivan
(aa).
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Byggnad/-er for tekniska anléggningar
Fyra omraden i detaljplanen har reglerats for placering av tekniska anlagg-
E E ningar (E). Tva av dessa ar endast avsedda for de anldaggningar som behdvs for
€s, elférsorjning (E1), som t.ex. transformatorstation. Storsta byggnadsarea ar 30

o fs,

fo

fs, b1,
N
nz

m? (es) pa respektive omrade.

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

Fasader ska utforas i puts, natursten eller betong med inslag av tra (fs). Sten-
partierna ska vara ofdrgade medan trapartier ska vara obehandlade eller vara
av brant trd, trd behandlat med jarnvitriol, olja, sipo eller viarme, alternativt
svart-brun tratjara(fs). Vidare géller att bebyggelsen inte far ha kallare (bi).
Markens medelniva far inte dndras (n1) och marken far inte hardgoras mer an
30 kvm i anslutning till huvudbyggnad (n2).

Tillganglighet
Det finns goda forutsattningar att uppfylla gallande krav pa tillganglighet i de
planerade bostaderna.

FRIYTOR OCH NATURMILJO

Natur

Forutsdttningar

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

| vaster ar landskapet mer 6ppet. Har vaxer lagre tallvegetation.

Pa grund av den forna djurparkens inhagnad har inte skogsmarken kunnat
nyttjas for det rorliga friluftslivet i nagon namnvard omfattning. Nagot utveck-
lat stigsystem finns darfor inte, befintligt vagnat har i stallet anvants. Endast
en gangstig loper nedanfor klintkanten i vaster.

Inom naturmarken finns sedan tidigare tre borrhal for dricksvatten som fort-
sattningsvis behover vara tillgdngliga 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 for Salthamn och Tjauls — Bebyggelseutveckling for
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 behévas som reservtakter for avsaltningsverket enligt
gallande riktlinjer i den vidare utvecklingen enligt programmet. Darfor sakras
tillgangen till dessa for Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB, genom nyttjande-
rattsavtal. Dessa ar av betydelse for den samlade vattenforsérjningen i omra-
det inom och utanfor detaljplanen for att forse ett storre antal hushall och
verksamheter med dricksvatten. Med hansyn till att verket forser sa pass
manga fastigheter med dricksvatten anses brunnarnas anvandning vara av all-
maén karaktar och pa sa vis férenlig med markanvandningen allman plats natur.
De mindre erforderliga anlaggningsdelarna ovan mark i anslutning till
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borrhalen bedéms inte heller ha nagon egentlig paverkan pa att nyttja marken
som allman plats, da dessa ar av begransad storlek och utbredning.

NATUR; Féréindringar
Natur- och skogsmark regleras som naturmark (NATUR;) for att sékerstalla
den grona infrastrukturen. Den separerade bebyggelsestrukturen maojliggor att
du kan na naturmarken latt fran lokalgatorna.

Avstanden mellan bebyggelsen, framfor allt i skogens centrala del, ar val till-
tagna for att bebyggelsen ska upplevas vara i samklang med naturens forut-
sattningar. Detta medfor att det rorliga friluftslivets tillganglighet forstarks,
framfor allt med utgangspunkt fran att omradet tidigare delvis varit inhdgnat.

Avstanden mellan fastigheterna i skogen har analyserats utifran ett befintligt
fritidshusomrade — Vamlingbo Nore pa Storsudret — for att ett [ampligt re-
spektavstand mellan tomterna och passerande ska uppnas. Detta har bidragit
till omradets struktur. De breda naturstrdken medfor 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
patrdffats, i sin helhet hamnar inom mark som regleras som natur-
mark i detaljplanen.

Pa den 6ppna platan och i dess forlangning sdoderut placeras tomtplatserna
med ca 8 meters avstand sinsemellan s3 att tallvegetationen pa sikt kan soka
sig ner mot dalen och knyta samman de bada landskapstyperna.
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Planforslaget innebar att omradet dar de fridlysta orkidéerna purpurknipprot,
skogsknipprot och nastrot forekommer helt hamnar in om naturmark, dvs var-
ken vagomraden eller tomter for ny bebyggelse hamnar inomradet med or-
kidéer. Ekologigruppen beddmer att en mindre del av férekomsten av pur-
purknipprot och skogsknipprot kan paverkas negativt, men att forekomsten av
nastrot inte paverkas.

Ekologigruppen beddmer vidare att den markomroérning och det slitage som
uppstar nar bebyggelsen anlaggs och genom de boendes slitage kan vara posi-
tivt for framst purpurknipprot och i viss man dven skogsknipprot. Pur-
purknipprot betecknas i Gotlands Flora som tamligen allman pa Gotland och
skogsknipprot som allman.

Aven inom naturmarken far inte markens medelniva dndras (as) och inte heller
hardgoras (ag). Marklov for tradfallning foreslas for den skogsmark som ar
mest pataglig i landskapsbilden i omradets vastra del (az). Trad far endast fal-
las om det &r sjukt eller utgor en sikerhetsrisk (ao).

| de delar av naturmarken dar geotekniska sakerhetsrisker identifierats tillats
inte ingrepp i mark eller vaxtlighet som kan paverka markens stabilitet sa att
risken for ras, skred eller annan risk 6kar (ag). Utokad lovplikt har ocksa inforts
for den typen av atgarder (a1). Aven om dessa har inforts av sakerhetsskal
medfor de ocksa en sdkerhet for att naturen inom dessa inte kan skadas till
foljd av sadan risk.

For att mojliggora for fler att rora sig genom hela omradet anlaggs tva na-
turstigar i norra och mellersta delen. Det tillgangliggér omradet for fler men
innebér ocksa en battre mojlighet att rora sig pa ett tryggt och naturskont sett

Bilderna visar tva naturstigar som kommer anldggas inom omrdadet, vilka

forbdttrar méjligheten att réra sig genom och ta del av naturomrddenas
vérden.

mellan den norra och sédra delen av planomradet liksom till angransande om-
raden runt omkring.

Stigarna ska inte innebara nagot patagligt ingrepp i miljon utan vara av enklare
karaktar, t.ex. av barkflis. Sarskilda utkiksplatser kan ocksa arrangeras dar det
ar lampligt. Det kan handla om att mojliggora for att sitta, t.ex. genom att ar-
rangera stockar pa marken.
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Naturmarken ska forvaltas gemensamt efter en skétselplan, som har utarbe-
tas for att sakerstalla att sa mycket av tallbestand och vegetation som mojligt
behalls, och att specifika naturvarden (sasom skogsknipprot) kan foradlas och
starkas.
Exempel pa hur en naturstig skulle kunna utformas.
En gemensamhetsanldggning ska bildas fér naturmarken. | denna ska samtliga
nytillkomna fastigheter inom planomradet inga, liksom de tva befintliga fastig-
heterna Lummelunda Overstekvarn 1:74 och Véskinde Stora Klintegarde 1:74.
Denna bor forvaltas av en samféllighetsférening.
81

Genom markreservatet enligt g1 pa den punktprickade delen av kvartersmar-
ken for rekreation sdkras tillgangen till naturmarken norr om rekreationsomra-
det for allmanheten samt marksamfallighetens deldgare.

Bilden visar hur en yta Iiings den éstra delen av kvartsmarken for rekreationsomradet
reserverats for en stig sa att allmédnheten kan nG naturmarken norr om kvartersmar-
ken som annars skulle vara svdrtillgdnglig pa grund av topografin. Placeringen har ut-

gatt fran befintlig stig som finns som underlag i grundkartan och som férstdrkts i bil-
den med tjock svart streckad linje.

Genom att ldgga ett markreservat i stallet fér allméan plats gata, skapas en
storre frihet att anordna denna pa ett satt som fungerar med verksamheten
pa rekreationsomradet som &r relativt smalt och begransat i yta, samtidigt
som nagon vandplats inte behover anlaggas norr om rekreationsomradet.
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GATOR OCH TRAFIK
Lansvag 149

Planomradet gransar till Trafikverkets anlaggning, vag 149. Pa aktuell stracka
av vagen ar hastigheten 80 km/h. Ett genomsnittsdygn passerar har ca 1555
fordon (ADT 2018), pa Gotland férekommer dock stora sasongsvariationer.
Vagen ar en primar lansvag och ingar i det funktionellt prioriterade vagnatet
pa Gotland. Léansvagen har sarskild betydelse for den regionala tillganglig-
heten, vilket bland annat innebér att vdgen ar utpekad som en viktig funktion
for gods, dagliga resor och kollektivtrafik.

Gatunat

Foreslagen trafikforing utgar fran befintliga avfarter fran lansvag 149/ Lum-
melundsvag i 6ster. Bostadsgruppen ska angodras fran de bada befintliga vag-
anslutningarna, dels den mot Salthamn och dels den mot Lummelunds bruk.
Nya lokalgator foreslas, en i sodra saval som en i norra delen (GATA;), vilken

GATA; ska integreras i terrangen. Lokalgatorna ska i huvudsak utformas med genom-

an slappligt material a12. Den sddra lokalgatan ansluter till befintlig vag och lokal-
gata langs planomradets sddra grans, “Salthamnsvagen”, som leder ner till det
fore detta fabriksomradet. Den kan behova hardgoras med hansyn till storre
belastning. Den kommande lokalgatan som leder in till sodra omradet &r lokali-
serat s3 att de till delar anvander sig av befintliga mindre vagar.

40 Grerd e i
Vidgen ldngs s6dra planomréadesgrénsen frdn vilken du ndr lokal-

gatorna som leder in i sédra planomrddet.

Fran vagen mot Lummelunds bruk ansluter dven en befintlig vag, som nyttjas
for angéring till fastigheten Lummelunda Overstekvarn 1:42. Denna inklusive
tillkommande angoringsvag regleras som lokalgata. Angoring till respektive
fastighet for bostader, rekreation och tillfallig vistelse ska ske fran lokalga-
torna.

Salthamnsvagen regleras i sin nuvarande bredd till 10 meter. De nya lokalga-
tornas vagomrade regleras till 8 alternativt 5 meters bredd. Kérbana ska utfo-
ras 3,6 - 4,0 meter bred. Ovriga ytor ska vara naturliga fér infiltration och
kunna ge plats for bortréjda snémassor. Alla gator ska utformas sa att dagvat-
ten kan infiltreras inom vagomradet (a11) och sd att ingen markavvattning fran
omradet uppstar.

a1l

| sydvastra hornet av detaljplanen anpassas lokalgatans inplacering efter be-
fintliga vagar, vars standard avseende bl a barighet, bredd och svangradier ska
hojas sa att de uppfyller som minst AMA 07. Vagnatet fortsatter utanfor plan-
omradet vasterut mot den gamla fabriken och ett omrade som kommer
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regleras i ett senare skede genom en annan detaljplan. Méjligheten till vand-
ning sakras genom gemensamhetsanlaggning.

» VASKINDE ST
KLINTEGAR
1:63

VASKINDE
KLINTE(C

\ I\ 18 ;
Bilden visare det sydvdstra hérnet och hur méjlighet till vindning I6ses ge-
nom att standardhéja befintliga vigar, dér delar av dessa ligger utanfér

planomrddet.

Lokalgatornas utfarter i norr, utanfor planomradet, till vagen som leder till
Lummelundsbruk och allman vag kommer i samband med genomférandet av
detaljplanen att innebdara att utfartsrattighet behover 16sas till allman vag. En
gemensamhetsanlaggning for vagen har bildats av Lantmateriet.

Vag (lokalgata) ska uppfylla regionens standard. Gator ska dimensioneras en-
ligt handboken "Vagar och gators utformning” (VGU) parm 1, avsnitt sektion i
tatortgaturum. Gatans 6verbyggnad ska dimensioneras med héansyn till ra-
dande geologiska forhallanden och kvalitén pa utférda anlaggningar ska lagst
motsvara beskrivningarna i Anlaggnings-AMA 07.

Lokalgatan ska utformas sa att atkomlighet for raddningstjanstens fordon kan
ske i samband med nédutrymning och slackningsinsats. Detta avser dven ren-
hallningens fordon.

as Bestdmmelse (a5) reglerar att startbesked inte far ges for nybyggnad inom ny-
tillkomna bostadsfastigheter forran nédvandiga geotekniska sakerhetsatgar-
der samt anlaggningar for vatten, avlopp, dagvatten och lokalgata har kommit

u till stand. Inom vagomradena far ocksa ledningar for allmannyttiga andamal

uz forlaggas, sasom for elektronisk kommunikation (u1) samt for vatten, och spill-
vatten (uz). Vidare ska gatan utformas sa att den endast avvattnar vagen och

an inte leder bort markvatten fran omradet. Dagvatten ska ocksa infiltreras inom

vagomradet (a11).

For att kunna uppratthalla sdkerhet och skotsel av lansvag 149 halls en buffert-
zon i skogsomradet fri fran bebyggelse. Detta medverkar dven till att géllande
riktvarden for bullernormer kan uppnas vid foreslagna bostadshus.

Gang- och cykeltrafik

Den befintliga gang- och cykelleden fran Visby mot Lummelunda kan nyttjas av
kommande boende. Inom planomradet kan olika trafikslag samsas inom till-
kommande vagnat. Tva naturstigar kommer ocksa anlaggas som mojliggor for
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gaende att ta sig genom omradet till andra delar av eller omraden utanfor
planomradet.

Kollektivtrafik

Det planerade bostadsomradet medfor ett starkt underlag for kollektivtrafiken.
Planomradet ligger inom gangavstand till tva busshallplatser pa Busslinje 61
fran Visby — Stenkyrka — Larbro med totalt sex turer i bada riktningar, mandag
till fredag fran 22/8 till 18/6. Sommartid utdkas turtatheten till sju turer. Lor-
dagar och sondagar betjanas tva tur- och returer, vilka utokas till fem under
sommarsasongen.

Parkering

Bilparkering
Parkering for minst tva bilar ska ordnas pa respektive bostadsfastighet.

Parkeringstalet for boendeparkering ar, enligt Region Gotlands forslag till par-
keringsstrategi, 8 bilparkeringsplatser/1000 BTA for flerbostadshus. Detta par-
keringstal ska vara vagledande vid etablering av tillkommande bostader/tillfal-
ligt boende inom fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74 och Viskinde
Stora Klintegarde 1:74, om inte annat lampligt p-tal anges da det blir aktuellt
med att anldgga parkeringarna.

Parkering for rekreationsomradets verksamhet ska som minst tillgédnglig parke-
ring anliggas inom egen fastighet. Ovriga parkeringar far anliggas inom omra-
det for tillfallig vistelse i vaster. Inom omradet for tillfallig vistelse ska parke-
ring anordnas inom den egna fastigheten. Parkeringstal ska utga fran Region
Gotlands forslag till parkeringsstrategi. Om rekreationsanvandningen och an-
vandningen for tillfallig vistelse bedrivs av en och samma verksamhetsutévare
kan delar av parkeringsbehov fér det ena andamalet fa ordnas inom den kvar-
tersmarken fér det andra andamalet. Dock ska alltid gallande krav pa tillgang-
lig parkering uppfyllas.

Parkeringsytor bor inte hardgoras utan beldggas med singel, grus eller grasar-
merad halsten.

Avfall

Sophantering och atervinning l6ses pa respektive tomtplats. Sopkarl ska place-
ras lattatkomliga pa respektive tomtplats i anslutning till lokalgatan.

HALSA OCH SAKERHET

Buller

Forutsattningar

Enligt forordning (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader bor buller
fran spartrafik och vagar inte 6verskrida 60 dBA ekvivalent ljudniva vid en bo-
stadsbyggnads fasad och 50 dBA ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljud-
niva vid en uteplats om en sadan ska anordnas i anslutning till byggnaden.

Det aktuella planomradet Lummelunda Overstekvarn 1:67 m.fl. paverkas
framst av vagtrafikbuller fran lansvag 149. De planerade lokalgatorna inom
planomradet vantas generera ringa trafik och bedéms darfor inte bidra med
nagot ytterligare vagtrafikbullertillskott.
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Foérandringar

En trafikbullerutredning — Rapport vagtrafikbuller — daterad 2022-08-16 har
genomforts av trafikingenjor Jonathan Berényi, Mark- och stadsmiljoenheten,
Region Gotland. En kompletterande bullerutredning genomférdes under hos-
ten 2023 av Bernstroms akustik.

Antal fordon samt andel tunga fordon utgar fran drmedeldygnstrafik (ADT)
uppmatt av Trafikverket (https://vtf.trafikverket.se/SeTrafikinformation). Siff-
rorna fran ar 2018 ar uppraknade enligt prognos for persontrafiken ar 2040
som innebar en antagen 6kning med 1,1% arligen (Prognos for persontrafiken
2040 - Trafikverkets Basprognoser 2020-06-15).

For trafikbullerutredningen fran 2022 gjordes berakningar med programmet
Trivector Buller Vag Il version 1.3.1 (enligt nordisk berdkningsmodell) visar att
riktvarden for ekvivalent ljudniva vid bostadsbyggnads fasad (60 dBA) klaras
om bebyggelsen placeras med ett minsta mottagaravstand av 30 meter fran
vagmitt av lansvag 149. For att uppfylla riktvarden for ekvivalent (50 dBA)
samt maximal ljudniva (70 dBA) for uteplatser kravs atgarder i form av skarm-
ning. Det kan ordnas genom att placera eventuella uteplatser pa den vastra si-
dan av bostadsbyggnaderna som da fungerar som skarmar.

En buffertzon mot lansvagen undantas fran bebyggelse med syfte att minska
vagbuller saval som att framja naturvarden och landskapsbild.

Pa de fyra tomterna ndrmast vdg 149 i norra delen av planomradet ska
minst en uteplats placeras pd skdrmad (tyst) sida fran vdgen.

Den kompletterande bullerutredningen fran 2023 bekréaftar resultatet fran den
foregaende, men specificerar att de handlar om fyra tillkommande bostadsfas-
tigheter som kommer paverkas av buller pa grund av narheten till vagen 149.
Det géller de fyra tillkommande bostdderna narmast vag 149 i norra delen av
detaljplanen och endast buller av typen maximal ljudniva dBA fran tung trafik
som overskrider 70 dbA vid fasaderna narmast viagen. Det innebdr att detalj-
planen staller krav pa att uteplatser bor placeras pa den skarmade sidan av
byggnaderna, vilket regleras som genom bestammelsen (f11) som anger att
minst en uteplats ska placeras pa skdrmad sida. Skarmning kan goras genom
att placera byggnad med langsida mot lokalgata sa att en tyst sida skapas at
vaster.
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Luft

Enligt miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) i utomhusluft ar det inte tilla-
tet att drsmedelvirdet éverstiger 40 pg/ m3 eller att dygnsmedelvirdet évers-
tiger 50 pg/ m3 under mer dn 35 dygn per kalenderar. Utifrdn modelleringen
som har gjorts i atgardsprogrammet utifran befintlig méatstation berdknas ars-
medelvirdet i dagslaget uppga till 24 ug/ m3 och dygnsmedelvirdet som 90-
percentil till 48 pg/ m?3 vid gatorna kring planomradet. Det innebar att miljo-
kvalitetsnormen for luft inte 6verskrids vid planomradet sett éver aret och lig-
ger strax under dygnsmedelvardet som 90-percentil.

Region Gotland bedémer att miljokvalitetsnormen for partiklar i utomhusluft
inte kommer att Overstigas.

Klimatpaverkan

Fran planomradet finns goda forutsattningar att na flera malpunkter med kol-
lektivtrafik, till fots eller med cykel.

Planen ska ta tillvara och efterstrdva ett effektivt markutnyttjande. Varje yta
bor ha fler an ett syfte sa att synergieffekter mojliggors. Till exempel kan taken
klas med véaxtlighet for att utbver att vara ett tak ocksa vara viktig resurs for
att férdroja dagvetten och bidra till djur och vaxtliv. Ett annat exempel ar att
utforma lokalgatornas slant pa ett satt for att gynna steklar och bin som beho-
ver sandvallar for att géra bon i.

Klimatanpassning

Klimatet forvantas forandras med hogre temperatur, 6kad nederbord i kombi-
nation med torka och stigande havsnivaer.

SMHI har i sina prognoser for klimatférandringar analyserat Gotlands framtida
klimat utifran tva olika scenarier, RCP 4,5 respektive RCP 8,5. Det forsta bygger
pa att utsldappen av fossila branslen fortsatter vara héga medan det andra sce-
nariot bygger pa begransade utslapp. Uppvarmningen av Gotland beraknas till
3 respektive 5 grader Celsius i slutet av seklet i de olika prognoserna (Persson
et al, 2015). Resultatet fran dessa scenarion forutspar att en 6kad arsmedelne-
derbord, intensivare nederbérd och en 6kad medeltemperatur kommer att
vara de klimatférandringar som Gotland har att vanta.

Prognosen visar att Gotlands arsmedelnederbdrd forvantas ha 6kat med 20-30
% vid slutet av seklet, vilket motsvarar en 6kning fran 634 mm/ar till 760
mm/ar for RCP 4.5 respektive 825 mm/ar for RCP 8.5. Alla arstider forutspas
bli varmare, vilket innebar att mer nederbérd kommer att falla som regn istal-
let for sno. Ett varmare klimat kommer dven paverka nederbordsménstret och
antalet skyfall kommer att 6ka, vilket innebar att risken fér oversvamningar
blir storre. Temperaturdkningen leder ocksa till fler och kraftigare varmebdéljor
under sommaren, och darmed langre torrperioder dn idag. Dessa skillnader i
klimat berédknas ske for bada framtidsscenarierna, men i olika grad. Detta kom-
mer paverka Gotlands vattenresurser och dricksvattenférsorjning (Lansstyrel-
sen Gotland, u a). Ett varmare klimat kommer dven att paverka havsvatten-
standet. Sannolik héjning av havsnivaerna enligt IPCC:s rapport 2019 ar 29—
110 cm under 2000-talets forsta sekel (SMHI, 2020).

Slutsatsen man kan dra av SMHI:s resultat for klimatscenariona ar att dagvat-
tensituationen och hanteringen av dagvatten maste anpassas till 6kad
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regnintensitet och dagvattenfloden som férvantas i framtiden, samt att atgéar-
der maste planeras och vidtas for att saker hantering av dagvatten vid skyfalls-
regn ska kunna ske och farre oldgenheter uppsta. Detta galler ocksa med han-
syn till vattnets eventuella effekt pa ras- och erosionsrisk.

Klimatforandringar med 6kad nederbérdsméangd och mer intensiva skyfall kan
generellt antas leda till en paskyndad ras- och erosionsprocess, dér ras sker of-
tare och att erosion darmed kommer att ske nagot snabbare. Pa grund av geo-
tekniska osdkerheter kan endast forsiktiga antaganden géras, men ovan
namnda paskyndande processer kommer troligen inte att paverka bedémda
ras- och erosionsrisker eller bedémning av riskomraden. Som stod till detta re-
sonemang kan Tabell 5 i Teknisk utredning — berg, geo & dagvatten nyttjas.
Den visar att dagvattenflodena, trots hansyn till klimatférandringar, inte 6kar i
nagon storre omfattning.

For att hantera de geo- och bergtekniska risker som har identifierats har tom-
terna flyttats sa att de flesta ligger utanfor identifierade riskomraden, vilka
skrafferats roda och bla pa ovanstdende. Dar kvartersmark hamnar inom risk-
omraden ar fraimst inom markomraden som redan ar bebyggda. Inom dessa
omraden tillats ingen ny bebyggelse.

Bilden visa identifierade geotekniska riskomrdaden inom planomrddet. Primdirt
har riskomraden undantagits ny bebyggelse, antingen genom att marken re-
glerats till allmdn plats alternativ med egenskapsbestimmelser som férhindrar
atgdrder som kan orsaka olyckor

Det noterades att i riskomraden dar risk for sten- och blockutfall har karterats
finns det dven risk for vistelse av manniskor. Vissa av dessa behdver atgardas,
se avsnittet angaende geotekniska forutsattningar.

Hogre temperaturer medfor varmebdljor. Det ar viktigt att byggnaderna utfor-
mas gediget och hallbart fér att kunna halla s&val kyla som virme. Okad
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temperatur bor innebara en relativt liten paverkan for de boende pa platsen.

Den skog som star kvar pa och kring fastigheterna bidrar till skuggning och har
en svalkande effekt. Detta bidrar till omradets motstandskraft mot varmebdl-
jor och skyfall.

Region Gotland beddémer, med utgangspunkt fran aktuella forhallanden och
risker samt framtida paverkan att behovet av sarskilda klimatanpassningsat-
garder - utover ett noggrant hansynstagande till radande klimatanpassningsat-
garder i det aktuella planomradet - inte erfordras. Paverkan pa omgivande na-
tur som ar yt- eller grundvattenberoende beddms vara ringa och sakna bety-
delse.

Oversviamningsrisken i den delen av fastigheten dir bebyggelse planeras be-
doms som liten.

Planen berors inte av stigande havsnivaer da omradet ligger hogt 6ver havet.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten, tak- och draneringsvatten

Férutsdttningar

Enligt Region Gotlands dagvattenhandbok (2018) ska dagvattenanldggningar
dimensioneras for att kunna hantera 20 mm nederbdérd och dagvattenhante-
ringen ska sa langt som mojligt utgoras av lokalt omhandertagande (LOD).

Tva Oppna dagvattendammar har sedan tidigare anlagts utanfor planomradet
att fordroja vattnet sa att sa mycket som mojligt av det infiltreras i stallet for
att rinna ut i havet. Nagot ledningssystem for att leda dagvatten dit har inte
anlagts utan dagvatten samlas dar genom de naturligt forekomna flodesva-
garna for dagvatten/vatten.

Lummelundsvag (vag 149) utgor en hojdrygg och fungerar darmed som vatten-
delare. Planomradet, som gransar till vag 149, ligger saledes langst uppstroms
langs dagvattnets vag till recipienten och |6per darfor liten till ingen risk att pa-
verkas av dagvatten som alstras utanfor planomradet. Omradet ingar i Got-
lands nordvéstra kustvattens avrinningsomrade.

Féréindringar

| Teknisk utredning — Berg, geo & Dagvatten, daterad 2021-06-14 utford av
Sweco Sverige AB beskrivs dagvattensituationen och férvantade forandringar
av forutsattningarna efter detaljplanens genomférande. Utredningen uppdate-
rades under hosten 2023 med fortydliganden angaende rekommendationer i
relation till markens sammansattning och genomslapplighet. Forslag pa hur
dagvatten ska hanteras framover redovisas ocksa. Utredningen utgar bland an-
nat fran Region Gotlands dagvattenpolicy.

Utredningen faststaller att planomradet omfattar tva skilda avrinningsomra-
den varifran dagvatten som rinner pa ytan nar recipienten (havet) i tva olika
punkter. Den tillkommande bebyggelsen inom detaljplanen ska inlemmas i na-
turen pa sma tomter och innebér en relativt l1ag exploateringsgrad som kom-
mer fa en liten inverkan pa markens hardgorningsgrad | utredningen framgar
dessutom att marken idag ar mycket vattenledande. Berdkningarna visar dar-
for att avrinningen och dagvattenflédena inte kommer 6ka namnvart och ford-
réjningsbehovet som uppstar till féljd av detaljplanen ar mycket ringa.
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Det ar dessutom inte tillatet att hardgora marken inom detaljplanen (as, n2)
och vagar ska utformas med as vilket ytterligare minskar forandringarna i dag-
vattenflédena. Rekommendationen i rapporten ar att 20 mm fordréjning inte
ar nodvandigt i det enskilda fallet da exploateringsgraden ar relativt 1ag samt
att bebyggelsekonceptet skiljer sig sa pass fran “normalfallet” som riktlinjerna
ar anpassade for.

Utredning klargor att det ar maojligt att anvanda de befintliga dammar som
finns utanfoér planomradet. Men da detaljplanens genomférande innebér en
mycket ringa mangd alstrat dagvatten da exploateringsgraden ar mycket lag
och att marken bedoms som patagligt genomslapplig ar det inte motiverat att
anlagga ett dagvattensystem for att leda vatten till dammarna. Risken ar stor
att dessa anldggningar inte kommer att nyttjas och med hansyn till de ingrepp
som anldggandet av infrastruktur med mera skulle innebara bedéms det som
mer proportionerligt att det lilla dagvatten som bildas i férsta hand omhéander-
tas och fordréjas pa plats, inom den egna fastigheten pa kvartersmarken, en-
ligt n5 - som anger att dagvatten ska omhandertas och infiltreras lokalt. Pa all-
man plats ar det framst pa lokalgator som dagvatten kommer 6ka nagot. Men
da den sammanlagda mangden bedoms som liten ska dagvatten fran lokalga-
torna i férsta hand omhéandertas och infiltreras i dikena inom vagomradet, vil-
ket regleras med bestammelse ai11 - Marken ska utformas med plats fér infilt-
ration av dagvatten.

Bedémning ar ocksa att den féreslagna detaljplanen inte kommer att ha nagon
negativ paverkan pa recipienterna eller deras maojlighet att uppna miljokvali-
tetsnormerna, se under delen om konsekvenser av planens genomfdérande.

Tak- och dréineringsvatten
Da marken bedéms som mycket genomslapplig ska tak och draneringsvatten i
forsta hand tas om hand pa den egna tomten.

Enligt den tekniska beskrivningen dkar avrinningskoefficient marginellt. Explo-
ateringsgraden, tillsammans med de sma tomterna samt bestammelser om att
marken inte far hardgoras liksom konceptet att naturmarken ska ga anda fram
till husen och att vissa hus kommer att uppforas pa s.k. stolpgrund, gor att
markavvattningen och avrinningen inom omrades bedéms bli sma till féljd av
exploateringen.

Tak, dranering och dagvatten ska darfoér tas om hand inom den egna fastig-
heten och aterféras marken.

Vatten och avlopp

Sweco Sverige AB har tagit fram en VA-utredning for detaljplanen, daterad
2022-08-16. Under 2023 togs en kompletterande utredning av forutsattning-
arna for att ta ut grundvatten av AFRY AB, rapporten ar daterad 2023-11-30.

Vatten och avlopp i omradet foreslas l0sas i ett storre sammanhang, dar mal-
sattningen ar att sa lite som majligt belasta eller riskera att férorena grund-
vattnet i omradet. Detaljplanens bebyggelse férses darfér med vatten fran
Salthamns nyanlagda vattenverk, vilket anviander Ostersjons vatten i stéllet for
grundvatten till produktion. Omhandertagande och rening av avloppsvatten
kommer ske i reningsverket som kommer att byggas ut i samband med detalj-
planens genomférande.
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Ansvaret for verken inklusive stamledningsnatet har lamnats over till Salthamn
Vatten och Avlopp AB (SVB); ett driftsbolag av typen aktiebolag med sérskild
vinstutdelningsbegrénsning. Formen fér huvudmannen ar enligt samma mo-
dell som Nyhagen vatten och avlopp AB (SVB) som ar huvudman for renings-
verk samt ledningsnat for vatten och spillvatten fér mer an hundra hushall pa
Ostra Gotland.

Vattenférsérjning

Vattenforsorjningen I6ses i huvudsak genom befintligt avsaltningsverk i Salt-
hamn. Ett undantag finns. Villa Salthamn pa Vaskinde Stora Klintegarde 1:74
har en egen grundvattentakt som fortsatt kommer nyttjas for den pagaende
verksamheten.

Enligt gallande riktlinjer vid I6sning med avsaltningsverk ska det finnas tillgang
pa grundvatten pa 150 I/hushall vilket motsvarar 25% av ett hushalls behov.
Avsaltningsverkets totala kapacitet ar 50 kbm per dygn, men kan utokas ytter-
ligare da intagningsledingen har en kapacitet som majliggér ca 75 kbm/dygn.
For detaljplanen berdknas 33,4 kbm vatten behovs per dygn. Det innebar att
det behovs ca 8,4 kbm/grundvatten for att uppfylla riktlinjerna och técka vat-
tenforsorjningen for detaljplanen.

Tre befintliga borrhal har provpumpats i tre veckor under hosten 2023, tva av
dessa provpumpades mellan 18 september — 16 oktober och den tredje mellan
9 och 31 oktober. Provpumpningen genomférdes med syfte att utreda i vilken
omfattning brunnarna kan var del av den samlade vattenforsorjningen, dvs om
de har kapacitet att vara en del av den normala forsorjningen av ravatten till
avsaltningsverket eller endast som reservvattentakter och sista hand som ndd-
vattentdkter.

Utredningen visar att tdkterna har en hog kapacitet och god kvalitet. De kan
tillsammans forse den samlade vattenforsérjningen med totalt 49 kbm/dygn,
varav riktlinjerna ar uppfyllda. Till att borja med kopplas endast tva av takterna
till verket, dessa har tillsammans en kapacitet pa atminstone 39 kbm/dygn.
Riktlinjerna ar saledes uppfyllda bade for detaljplanens behov och i relation till
avsaltningsverket fulla kapacitet.

Beslut om vattenverksamhet enligt 11 kap 9a § 2019-07-18 (dnr 535-1423-
2019) avseende nedlaggning av ror och intagssil pa havsbottnen med syfte att
transportera vatten till Salthamns vattenverk finns. Kapacitet for anslutning av
vatten finns. Verket har etablerats och ar driftsatt.

Rening av spillvatten

Rening av spillvatten sker i det befintliga reningsverket, som kommer att bygg-
gas ut. Det renade vattnet efterpoleras i befintlig damm foér bevattning och
aterfors pa sa vis marken.

Befintligt reningsverk i anslutning till fabriken ar etablerat och dimensionerat
for 100 PE (personekvivalenter). | samband med genomférandet kommer ver-
ket att byggas om och ut sa att dess samlade kapacitet blir ca 440 pe. Verket
kan efter utbyggnad betjana hela planomradet. Anmalan har gjorts till och be-
slut om utbyggnaden har erhallits av Miljé- och hélsoskydd pa Region Gotland.

Ledningsndt
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Det avilar exploatoren att bygga ut ledningsnatet inom planomradet. Led-
ningsnat ska anldaggas enligt Teknisk handbok VA; Region Gotlands projekte-
rings- och anléggningsanvisningar fér VA-system.

Vatten- och spillvattennatet ska genomforas enligt géngse utbyggnadsprinci-
per, dar varje fastighet forses med en anslutningspunkt for vatten och spillvat-
ten vid tomtgréans. Fran denna punkt ar det respektive fastighetsdgare som ut-
for och bekostar ledningsarbetet inom den egna fastigheten. Avloppsnatet
inom kvartersmark ska utformas med skilda ledningar fér dag- och dranerings-
vatten respektive spillvatten.

De nybildade fastigheterna inom planomradet ska anslutas till detta lednings-
nat, liksom de befintliga fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74, Vask-
inde Stora Klintegarde 1:63, Vaskinde Stora Klintegarde 1:74 och Vaskinde
Stora Klintegarde 1:94.

Fyra omraden i detaljplanen har reglerats for placering av tekniska anlagg-
ningar (E). Tva av dessa ar dedikerade for energiforsorjningen, se nedan under
El, medan 6vriga tva ar avsedda for alla typer av tekniska anlaggningar, dar
t.ex. pumphus eller annan anldaggning som behdvs for hanteringen av vatten
och spillvatten. Stérsta byggnadsarea ir 30 m? (es) inom respektive omrade.
Se 6vriga planbestammelser under rubriken Bebyggelse.

Genomférande

| exploateringsavtal mellan exploatéren och Region Gotland ska avtalas att ex-
ploatdren forbinder sig att bekosta och anlagga vatten- och avloppsanlaggning
inom exploateringsomradet, fran anvisad forbindelsepunkt till respektive fas-
tighet. Utbyggnaden ska genomféras med enskilt huvudmannaskap.

Genom bestammelse (a5) anges att startbesked far inte ges for nybyggnad
inom fastighet forran slanter sakerstallts och anlaggningar for vatten, aviopp,
dagvatten samt lokalgata har kommit till stand.

Gemensamhetsanldggningar ska bildas for detaljplaneomradets anslutnings-
punkter och ledningsnat for vatten och spillvatten. De fastigheter som beror
av respektive ledningsnat ska inga i motsvarande gemensamhetsanlaggning in-
klusive de befintliga fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74, Viskinde
Stora Klintegarde 1:63, Vaskinde Stora Klintegarde 1:74 och Vaskinde Stora
Klintegarde 1:94. Vaskinde Stora Klintegarde 1:74 far fortsatt nyttja sin egna
anlaggningar for grundvattentakt och rening av spillvatten (infiltrationsbadd),
men erbjuds att ansluta till Salthamn Vatten och Avlopp ABs (SVB) verk, da ka-
pacitet finns i verken. Varje gemensamhetsanlaggning bor forvaltas av samfal-
lighetsforening. | samband med projektering av ledningsnatet specificeras hur
manga gemensamhetsanlaggningar och tillhérande samfallighetsforeningar
som behov bildas.

Uppvarmning
Den nya bebyggelsen bor lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna for
miljovanliga I6sningar optimeras.

El
Omradet ansluts till GEAB:s ledningsnat.
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Fyra omraden i detaljplanen har reglerats for placering av tekniska anlagg-

ningar. Av dessa ar tva dedikerade for erforderliga anlaggningar for energifor-
E1 sorjningen (E1) dar endast anlaggningar for energiforsorjning ar tilldtna, som
€s transformatorstation eller stillverk. Stérsta byggnadsarea dr 30 m? (es) pa re-

spektive omrade. Se 6vriga planbestammelser under rubriken ”Bebyggelse”.

Tele
Planomradet ska anslutas till befintligt tele- och fibernat.

Avfall

Sophamtning sker genom regionens forsorg. Hamtstélle pa respektive fastig-
het ska vara tillgdngliga och nas utan backningsrorelser. Sopbilar ska kunna
stanna nara sopkarlen, med en anordnad dragvag, av t ex hart packat grus,
fran avfallskarlens plats till vagkant.

GENOMFORANDEFRAGOR

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att ge-
nomfdras. Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska
och tekniska atgarder som behovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Beskrivningen har ingen sjdlvstandig rattsverkan utan fungerar som vagledning
vid detaljplanens genomforande. Detaljplanens bindande foreskrifter framgar
istallet av plankartan och planbestammelserna. Gestaltningsprogrammet for-
tydligar dessa. Denna beskrivning klargor detaljplanens syfte ur genomforan-
desynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet for planomradet kommer att bedrivas enligt féljande preliminara
tidplan:

Samrad: fjarde kvartalet 2022

Granskning: forsta kvartalet 2024

Beslut om antagande: andra kvartalet 2025

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar fran den dag Region Gotlands (regionens) be-
slut om antagande vinner laga kraft. Genomférandetiden har bestamts mot
bakgrund av att det ar angeldget att detaljplaner genomfors relativt snabbt
och att genomforandetiden inte ska utgoéra ett hinder vid nédvandiga férand-
ringar i en nara framtid.

Under genomforandetiden finns en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla men det finns
ingen garanterad réatt att erhalla bygglov, rivnings- eller marklov. Regionen kan
efter genomférandetidens utgang andra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsdgaren da far nagon ersattning.

Markégoférhdllanden
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Planomradet omfattar fastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde 7:1 (del av),
Véaskinde Stora Klintegarde 6:1 (del av), Vaskinde Nors 3:1 (del av), Lumme-
lunda Overstekvarn 1:67 (2) (del av), Lummelunda Overstekvarn 1:65 (1) (del
av), Lummelunda Overstekvarn 1:45-1:48 och Lummelunda Overstekvarn 1:),
vilka dgs av exploatoren. Dessutom ingar de befintliga fastigheterna Lumme-
lunda Overstekvarn 1:74, Vaskinde Stora Klintegarde 1:63, Vaskinde Stora Klin-
tegarde 1:74 och Véaskinde Stora Klintegarde 1:94, vilka ags av exploatoren
med familj.

Huvudmannaskap och ansvarsférdelning

Huvudmannaskapet ar enskilt fér allmanna platser och en gemensamhetsan-
laggning ska bildas for dessa och ska forvaltas av en samfallighetsforening. All-
man plats inom planomradet utgérs av gatumark och naturomrade.

Det ar exploatéren som ansvarar for utbyggnad av gatu- och naturmark inom
planomradet, liksom utbyggnad av vatten- och spillvattennat samt dagvatten-
hantering inom allman plats.

For samtliga VA-anlaggningar inom planomrade ska gemensamhetsanlagg-

ningar bildas. Anldggningarna inom planomradet kommer att lamnas Gver till
de samfillighetsforeningarna efter att de ar anlagda och bildade. Det innebar
att det ar de enskilda fastighetsdagarna som kommer att dga anlaggningarna

genom foreningarna. Det betyder att det ar de som utover att vara kostnads-
ansvariga for I6pande drift och underhall, ocksa kommer att vara kostnadsan-
svariga for en framtida fornyelse av anlaggningarna, den dagen de ar uttjanta.

Gemensamhetsanldggningarna kopplas samman med ledningnatet i anslutning
till planomradet som tillhor Salthamn Vatten och Avlopp AB (SVB).

Ledningsnat ska anlaggas enligt Teknisk handbok VA; Region Gotlands projek-
terings- och anldggningsanvisningar fér VA-system.

Exploatoren ansvarar for genomforandet av fastighetsbildning.

Utbyggnad inom kvartersmark kan paborjas forst nar detaljplanen har vunnit
laga kraft och nar forutsattningarna for infrastrukturen ar sakerstalld.

Enskilt byggande kan pabdrjas av respektive fastighetsagare efter det att bygg-
lov beviljats och beslut om startbesked har fattats. Startbesked far ges for ny-
byggnad inom nya fastigheter forran nédvandiga geotekniska atgarder samt
anlaggningar for vatten, avlopp, dagvatten och lokalgata kommit tillstand (a5).
Med anldggningar for dagvatten avses att vdgarna har utformats pa sa vis att
de foljer bestammelsen a1 som anger att dagvatten ska infiltreras inom vag-
omradet.

Konkret innebar det bland annat att exploatéren ansvarar for att nybildade
fastigheters anslutningar till den allmanna gatan ordnas, att de ansluts till VA-
ledningsnatet, elnatet, tele/fiber o dylikt.

Vad géller infrastrukturen for omradet ska samordning ske mellan berérda led-
ningsagare och de funktioner inom Region Gotland som ansvarar for mark-

och trafikfragor.

Motivering enskilt huvudmannaskap for allmdén plats.
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Region Gotland &r inte huvudman for allméan plats. Enligt Plan- och bygglagen
4 kap 7 § kravs sarskilda skal for att huvudmannaskapet for allman plats ska
vara enskilt. | rattspraxis har sarskilda skal bland annat bedémts kunna vara att
planomradet har ett visst avstand till tatorten, att planen medfor en relativt
begransad utbyggnad, att det finns andra detaljplaner med enskilt huvudman-
naskap i ndromradet och att det inte finns nagra andra kommunalt bedrivna
anlaggningar i angransande omraden. Den har detaljplanen ligger drygt en mil
fran Visby och planen medfér en relativt begransad fortatning utspridd over
en stor yta. | de fa detaljplaner som finns i ndrheten av planomradet ar huvud-
mannaskapet enskilt och det avses inte byggas nagra kommunalt bedrivna an-
laggningar inom omradet eller i ndra anslutning till omradet. Férutsattningarna
beddms ddarmed vara sadana att det kan anses skaligt att lIata huvudmanna-
skapet i detaljplanen vara enskilt, i enlighet med gallande rattspraxis.

Huvudmannaskap avsaltningsverk, reningsverk & stamledningar

For reningsverk, avsaltningsverk samt stamledningsnat fram till anslutnings-
punkt for detaljplaneomradet ar huvudmannen enskild i formen av ett aktie-
bolag med sarskild vinstutdelningsbegransning. Bolaget, Salthamn Vatten &
Avlopp AB SVB, har bildats och dgs av exploatéren. Formen for huvudmannen
ar den samma som for Nyhagen Vatten och Avlopp AB SVB som sedan nagra ar
tillbaka ar enskild huvudman for reningsverk samt ledningar fér vatten och
spillvatten och ombesorjer vatten och spillvatten for hundratals fastigheter pa
Ostra Gotland. P4 samma satt som de gor, tecknas ett avtal mellan Salthamn
Vatten & Avlopp AB SVB och samfallighetsforeningarna som ansvarar for led-
ningsnatet. Samfallighetsforeningen som ansvarar for gemensamhetsanlagg-
ningen tecknar i sin tur avtal med respektive fastighetsagare, avtalet ska i sin
utformning godkannas av huvudmannen. Exploatdren ansvarar for detta fram
till att gemensamhetsanlaggningen ar bildad och éverlamnad till féreningen.

Andamalet med bolagets verksamhet, som gér att ldsa i bolagsordningen, dr
att langsiktigt ansvara for forvaltning och drift av VA-anldggningarna genom
att svara for drift, underhall, férnyelse och férbattring av dessa. Bolaget tillam-
par sjalvkostnadsprincipen for forvaltningen av de av bolaget dgda VA-anlagg-
ningarna. Det innebér att allt 6verskott gar tillbaka in i verksamheten.

Fastigheterna som detaljplanen mojliggér kommer att anslutas till verken. Det
avtal som upprattas mellan Salthamn vatten & avlopp AB SVB och respektive
fastighetsagare samt de samfallighetsforeningar som ansvarar for gemensam-
hetsanlaggningarna for VA inom planomradet reglerar rattigheter och skyldig-
heter for de olika parterna. Nagra elementara villkor i avtalet ar bland annat
féljande:

e Salthamn Vatten & Avlopp AB SVB atar sig for att for all framtid leve-
rera dricksvatten och ta emot och rena spillvatten.

e Vid Overlatelse av fastighet dverfors alltid avtalet pa ny fastighetsa-
gare.

e Avtalet villkorar ocksa att fastighetsdgaren bara har ratt att sdga upp
avtalet om de har en annan, av tillsynsmyndigheten godkand 16sning,
for vatten och avlopp.

Utover dessa tva framgar flera andra villkor avseende hur till exempel avvikel-
ser hanteras. Andra exempel ar ansvarsfragor, hur kommunikation sker och
villkor for andring av antal hushall inom fastigheten (som innebar en dndrad
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belastning av verken) liksom hur respektive part har skyldighet att agera vid till
exempel vis ett driftstopp.

Motivering till enskilt huvudmannaskap genom aktiebolag med sérskild
vinstutdelningsbegrdnsning for avsaltningsverk och reningsverk

Formen for huvudmannen i formen av ett aktiebolag med sarskild vinstbe-
gransning bedoms som en saker form for att pa ett med hansyn till halsa och
miljo skapa en langsiktig fungerande dricksvattenférsorjning och rening av
spillvatten. Formen ar ocksa betydligt sakrare an en gemensamhetsanlaggning
som skots av samfallighetsforening som ar beroende av sina medlemmar och
dess kunskapsniva.

Bolagets andamal ar att langsikt sdkra produktion och leverans av dricksvatten
samt att och motta och rena spillvatten. Tillsammans med vinstutdelningsbe-
gransningen samt sjalvkostnadsprincipen sakras syftet med verksamheten och
att allt 6verskott som tas ut genom taxan stannar i verksamheten.

Med ett driftbolag av den formen, blir huvudmannen stabil och verksamhets-
utdvaren tydlig over tid, i jamforelse med en samféllighetsférening dar verk-
samhetsutovarens kompetens varierar mer, beroende pa vem som sitter i sty-
relsen for samféllighetsféreningen. Forutsattningarna for att pa ett langsiktigt,
sakert och fackmannamadssigt satta drifta, underhalla, férnya och forbattra an-
laggningarna blir pa sa vis mycket goda. En stabil och tydlig huvudman skapar
dessutom forutsattningar for en god relation med tillsynsmyndighet. Likasa in-
nebar ett driftbolag helt andra forutsattningar for att I6pande kunna forvalta,
fornya och férbattra anldggningen enligt gallande regelverk, sasom Livsmedel-
verkets foreskrifter om dricksvatten 2022:12 liksom att uppratthalla saker-
heten for anlaggningen enligt LIVSFS 2008:13.

Tillsammans med en modern anlaggning som ar utformad for att vara mycket
driftssaker bedoms vattenforsorjningen vara langsiktigt sakrad och risken for
att Region Gotland ska behoéva ta 6ver vattenverket med anledning av 6§ vat-
tentjanstlagen, med konsekvensen att respektive abonnent behéver betala yt-
terligare anslutningsavgift, bedéms som mycket liten.

Avtal

Denna detaljplan har utarbetats av en av exploatéren utsedd konsult i samar-
bete med planenheten, Samhallsbyggnadsforvaltningen. For plankostnader till
Region Gotland har sarskilt plankostnadsavtal tecknats. Enligt detta avtal sva-
rar exploatorerna for samtliga kostnader for detaljplanens framtagande. Plan-
avgift ska darfor inte tas ut vid bygglovsansdkan. Exploatéren ansvarar for de-
taljplanens genomfdérande.

Exploateringsavtal

Exploateringsavtal ska upprattas nar regionen inte dger marken som ska explo-
ateras. For att sakerstélla genomférandet av detaljplanen ska darfor ett explo-
ateringsavtal upprattas mellan regionen och exploatéren. Exploateringsavtalet
ska reglera utbyggnaden av vatten, spillvatten, dagvatten inklusive, lokalgata,
naturomraden, ny trappa med mera i enlighet med planhandlingarna.

Pa begaran av exploatoren ska avtalet i det har fallet ocksa reglera att de geo-
tekniska sdakerhetsatgarder som ar nddvandiga kommer till stand. Exploatéren
har ocksa atagits sig att inom naturomradet anldgga tva naturstigar av enklare
karaktar, vilket ocksa ska regleras med exploateringsavtalet. Avtalet ska dven
ange anvisning om tidplan, fastighetsbildning, exploatérens ansvar for
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bildande av gemensamhetsanldaggningar och samfalligheter. Avtalsforhand-
lingar inleds under arbetet med upprattandet av detaljplanen.

Exploateringsavtalet mellan Region Gotland och exploatoren har upprattats
och godkants av regionstyrelsen innan antagandet av detaljplanen.

Konsekvensen av exploateringsavtalet

Konsekvenserna av avtalet ar att befintliga och framtida fastighetsdagare inom
planen kan férvanta sig att slippa betala for de kostnader som exploatéren har
atagit sig att bekosta for genomférandet av de anldggningar och rattsliga at-
garder som kréavs for att genomfora detaljplanen. Om tvist skulle uppsta, eller
om exploatéren gar i konkurs, finns det dock en risk att dessa kostnader faller
pa befintliga och framtida fastighetsagare.

| och med att kommunen inte dr huvudman fér den allménna platsen, och dar-
med inte ansvarar for dess utbyggnad, blir en konsekvens att den allmanna
platsen kan anlaggas med en hogre eller lagre standard @n vad som annars
hade varit fallet.

Avtal avseende leverans av dricksvatten och mottagande av spillvatten

Ett avtal om leverans och mangd av vatten samt mottagande och mangd spill-
vatten ska upprattas mellan agaren av verken (som ocksa ar dgare av marken)
och kommande samfallighetsféreningar som kommer ansvara for gemensam-
hetsanlaggningarna for vatten och avlopp inom planomradet.

For att as ska anses uppfyllt ska exploatéren kunna uppvisa ett fardigt sadant
avtal med Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB i vilket det framgar att for all
framtid och for alla tillkommande och befintliga fastigheter for bostad eller
verksamhetsdandamal inom detaljplanen forbinder sig bolaget att ombesorja
produktion och leverans av dricksvatten samt mottagande och rening av spill-
vatten som erfordras av detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsrattsliga fragor beror till exempel avstyckning, bildande av gemen-
samhetsanldaggningar och tillhorande samfallighetsforeningar. P& Gotland &r
det den statliga lantmaterimyndigheten som ansvarar for fastighetsindel-
ningen och bildande eller ombildande av gemensamhetsanlaggningar. Lantma-
terimyndigheten genomfor efter ansokan fastighetsrattsliga atgarder genom
lantmateriforrattning. Vanligtvis gors detta efter detaljplanen vunnit laga kraft.

Fastighetsrattsliga fragor ska genomforas och bekostas av exploatéren i enlig-
het med framtagen detaljplan.

Detaljplanen omfattar fastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde 7:1 (del av),
Vaskinde Stora Klintegarde 6:1 (del av), Vaskinde Nors 3:1 (del av), Lummelunda
Overstekvarn 1:67 (2), Overstekvarn 1:65 (1) (2) (del av), Lummelunda Overste-
kvarn 1:45-1:48 och Lummelunda Overstekvarn 1:87. Dessutom ingér de befint-
liga fastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde 1:74, Vaskinde Stora Klintegarde
1:63, Viskinde Stora Klintegérde 1:94 och Lummelunda Overstekvarn 1:74.

Fastigheten Lummelunda Overstekvarn 1:74 ska fastighetregleras sa att mark,
som nyttjas utanfér fastigheten for bl a parkering (cirka 2 000 m?), ska
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éverforas frdn Lummelunda Overstekvarn 1:67 (2). Inom markomradet som
overforts till 1:74 ligger befintliga ledningar for VA. Dessa ska ligga kvar och
dverforas till gemensamhetsanlidggningen fér VA i norra delen. Aven ledningar
for fiber och dylikt ska kunna laggas inom omradet. Dessa sdkras inom fastig-
heten genom ga4- markreservat fér gemensamhetsanldggning fér vatten, dag-
vatten och spillvatten motsvarande 4 meter bred ledningsgata, som sakrar till-
gangen till VA-ledningarna samt genom u3 — markreservat for allmdnnyttiga
ledningar fér vatten, dagvatten och spillvatten samt elektronisk
kommunikation motsvarande 4 meter bred ledningsgata.

Fastigheten Vaskinde Stora Klintegarde 1:74, dar Villa Salthamn star, regleras
sd att den Ostra gransen flyttas vasterut for att ge plats at den lokalgata som
planeras in i samma lage som befintlig grusad vag. Det innebar att fastighetens
storlek minskas aningen och uppskattas bli ca 6300 m? efter regleringen.

For att ett genomférande av detaljplanen ska vara mojlig behover fastighet-
erna Vaskinde Stora Klintegarde 7:1 (del av), Vaskinde Nors 3:1 (del av), Lum-
melunda Overstekvarn 1:67 (2), Lummelunda Overstekvarn 1:45-1:48 och
Lummelunda Overstekvarn 1:87 sammanlédggas for att pa sa satt ska kunna ut-
gobras av en enda fastighet, en sa kallad exploateringsfastighet. Kvarvarande
del av Vaskinde Stora Klintegarde 7:1 och Lummelunda 6verstekvarn 1:67
dverfors till kvarvarande del av Lummelunda Overstekvarn 1:65.

Detaljplanen mojliggor att 19 nya bostadsfastigheter och 3 fastigheter for bo-
ende/tillfallig vistelse kan bildas genom avstyckning. Dessutom mojliggors ett
omrade for rekreation och ett omrade for uthyrningsenheter/tillfallig vistelse.
Dessa ska bildas genom avstyckning. | det senare omradet ingar dven befintlig
byggnad med personalbostidder samt forrad.

De nya fastigheterna for bostad eller tillfallig vistelse har inplacerats glest inom
planomradet. Mellan fastigheterna ska det ga att na den angransande natur-
marken. Ett par naturstigar kommer ocksa att anldggas sa att det gar att strova
genom hela omradet fran norr till séder. Se ocksa ”"Natur” under avsnittet
"Friytor & naturmiljo”.

Gemensamhetsanlédggningar

Tva till tre gemensamhetsanldggningar ska bildas fér anslutningspunkt och led-
ningsnat for vatten- och spillvatten inom planomradet. Minst en for norra de-
len och en for sodra delen. | gemensamhetsanlaggningen ska alla tillkom-
mande fastigheter inom planomradet ingd, liksom de befintliga fastigheterna
enligt ovan. | den norra delen, fér de tva tillkommande fastigheter som ligger
langst i norr kan ocksa en tredje gemensamhetsanlaggning behdvas som da
omfattar endast dessa tva, da det finns flera mojliga vagar att leda ledningar
for vatten och avlopp. Infér genomférandet tas anbud in och systemhand-
lingar for infrastrukturen kommer produceras. | del av markomrade som éver-
foérs frdn Lummelunda Overstekvarn 1:67 (2) till Lummelunda éverstekvarn
1:74 ligger ledningar for VA. Dessa ska inga i den eller de gemensamhetsan-
laggningar som de ansluter till och sdkras inom fastigheten med g4 - Mark-
reservat fér gemensamhetsanléggning fér vatten, dagvatten och spillvatten
motsvarande 4 meter bred ledningsgata. Markomradet sdkras ocksa genom u3
— markreservat for allmannyttiga ledningar for vatten, dagvatten och
spillvatten samt elektronisk kommunikation motsvarande 4 meter bred
ledningsgata.

Flera olika gemensamhetsanlaggningar ska bildas for de olika lokalgatorna,
varsin for de tva storre i norra och sdder. Sedan en fér den mindre gatan i
langst i nordvast. | respektive gemensamhetsanlaggning ska alla fastigheter
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ingd, tillkommande och befintliga, som kommer bli beroende av lokalgatan.
Befintliga fastigheter ar Vaskinde Stora Klintegarde 1:74, Vaskinde Stora Klin-
tegarde 1:63, Vaskinde Stora Klintegdrde 1:94 och Lummelunda Overstekvarn
1.74.

Lokalgatan som stracker sig langs planomradets s6dra gréns blir en egen ge-
mensamhetsanlaggning som fastigheterna i sodra delen av planomradet, som
beror av tillgangen till denna for att komma at sina fastigheter, ska ha del av.
Utover de fastigheterna som finns och kommer bildas inom planomradet ska
foljande fastigheter inga och ha del av den gemensamhetsanlaggningen: Vask-
inde Stora Klintegarde 6:1, Vaskinde Stora Klintegarde 6:2, Vaskinde Stora Klin-
tegarde 1:93, Vaskinde Stora Klintegarde 1:95, Vaskinde Nors 3:1, Lumme-
lunda Overstekvarn 1:65, Lummelunda Overstekvarn 1:41, Lummelunda Over-
stekvarn 1:75, Lummelunda Overstekvarn 1:67, da alla dessa beror av vigen.

Gemensamhetsanlaggningen ska bildas for den befintliga vagen i nordvast
med forgrening (lokalgata). | denna ska inga de tva nytillkomna fastigheterna
som kommer behodva anvanda vagen och den befintliga fastigheten Lumme-
lunda Overstekvarn 1:42 som anvander denna idag for tillfart.

Lokalgatornas utfarter i norr, utanfor planomradet, till vagen som leder till
Lummelundsbruk och allman vag kommer i samband med genomférandet av
detaljplanen att innebara att utfartsrattighet behover 16sas till allman vag. En
gemensamhetsanlaggning for vagen har bildats under planprocessen. Exploa-
toren ska bekosta intradesersattningen for intrade i den gemensamhetsan-
laggningen.

| atgarden kommer samtliga fastigheter (och darmed jamstallda egendomar
enligt anlaggningslagen 2 §), som anvander vagen for sin tillfart att bli involve-
rade, avseende andelstal i gemensamhetsanlaggningen for dels utfo-
rande/agande och dels drift/underhall. Huvudregeln enligt anldggningslagen ar
att forrattningskostnaden for bildande av en gemensamhetsanlaggning forde-
las enligt tilldelat andelstal pa de deltagande fastigheterna.

En marksamfallighet bor bildas for all Naturmark inom planomradet som inte
utgor kvartersmark eller lokalgata. Deldagande fastigheter i marksamfalligheten
ska vara de tillkommande bostadsfastigheterna inom planomradet, liksom de
tva befintliga fastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:74 och Vaskinde
Stora Klintegarde 1:74. Exploatéren ansvarar for att erforderliga saneringsat-
garder och geotekniska sdkerhetsatgarder genomfors och naturmarken ska
inte 6verforas till samfallighetsféreningen innan dem genomforts.

Vidare ska gemensamhetsanldggningar bildas for naturmarken, lokalgata, vat-
ten och spillvattenledningar. For basta mojliga och langsiktiga forvaltning av
naturmarken och dagvattenhanteringen vid plangenomférandet ska dven de
befintliga fastigheterna Vaskinde Stora Klintegarde 1:94 & Véaskinde Stora Klin-
tegarde 1:63 erbjudas andel i bade marksamfalligheten och gemensamhetsan-
laggningarna for naturmark och dagvatten.

Gemensamhetsanldggningarna ska forvaltas av en eller flera samfallighetsfor-
eningar.

Servitut, nyttjanderdtter och ledningsrdtter
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u3, g4

u3, g4

Sakerstallande av befintliga och nya ledningar genom servitut alternativt led-
ningsratt ska ske inom planomradet.

Nya servitut och ledningsrétter

Inom planomradet finns flera anldaggningar som behover sakras genom nytt-
janderatter, servitut och ledningsratt. Bland annat finns tre borrhal/brunnar
inom naturmarken.

Tva av dessa tillhor driftbolaget for vatten- och reningsverken. Tillgangen till
de borrhalen foér Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB, sdkras genom nyttjan-
derattsavtal med giltighet pa 25 ar. | den nyttjanderatten ingar att ratten till
att géra nédvandiga atgarder som behovs for att nyttja borrhalen som vatten-
takter, sasom att anldgga ledningar, pumphus och dylikt. Nyttjanderattsavtalet
ska inskrivas i fastighetsregistret.

Nyttjanderatten utgdr dock endast en nyttjanderatt och eventuellt erforder-
liga dispenser, tillstand eller samrad, t.ex pga naturvardena, aligger innehava-
ren av nyttjanderatten att inférskaffa och bekosta. Detta ska goras i god tid in-
for eventuella ingrepp i marken som behovs for att underhalla och utveckla
befintlig likval som att anldgga nya anlaggningsdelar.

Den tredje brunnen nyttjas idag av jordbruksfastighet Lummelunda Overste-
kvarn 1:67 utanfor planomradet. Fastighetsdgaren ar densamma som ager
Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB. Den brunnen behdvs just nu for jord-
bruksfastighetens verksamhet som livsmedelsproducent, men kan framgent
behovas som reservtakt for att sakra den samlade vattenforsérjningen for om-
radet inom och utanfér planomradet. Tillgangen till denna brunn inklusive led-
ningar sakras darfor genom servitut for omradet. Ledningarna ar beldgna sa
att de till delar hamnar inom kvartersmarken for O-tillfallig vistelse och R-re-
kreation. De delar som hamnar inom O sakras i detaljplanen genom bestam-
melserna u3 och g4, som anger att det inom omradet ar markreservat for all-
mannyttiga ledningar respektive markreservat for gemensamhetsanlaggning
for vatten, dagvatten och spillvatten motsvarande 4 meter bred ledningsgata. |
det fallet kan servitutet antingen 6verféras pa Salthamn Vatten och avlopp AB
SVB om det da &r teknisk mojligt, dvs om den gar att knyta till en fastighet som
den verksamheten har tillgang till. Alternativt kan rattigheten overforas till en
nyttjanderatt. Oavsett sdakrar u3 och g4 forutsattningarna for ledningarna att
ligga kvar i befintligt lage. Inom markomradet dar detaljplanen reglerar mark
for rekreation (R) laggs inte ett reservat, da byggrattens form ar relativt liten,
varav anpassning av ledningens position kan kravas for att mojliggora att
nyttja byggratten. Om behovet uppstar ska den som behéver nyttja byggratten
bekosta flytten av ledningen, da byggnaden sa langt som mgjligt ska anpassas
efter denna.

| norra delen av kvartersmarken som tillférs befintlig smahusfastighet fér bo-
stad, Lummelunda Overstekvarn 1:74 ligger idag ledningar for vatten och av-
lopp for samma fastighets rakning. Dessa kommer far ligga kvar men éverfors
till det gemensamma ledningsnatet for vatten- och avlopp. Ledningarna sakras
genom u3 och g4, beskrivna i foregaende stycke.
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/ GO GANK
Del av kvartersmarken som regleras som O — tillfdllig vistelse samt BO- bo-
stad eller tillféllig vistelse forses med markreservat fér ledningar. Ledning-
arna behéver ga i den norra delen av omrddet for O-tillféllig vistelse

Ledningsdragning ska i storsta mojliga man anlaggas sa att de gor sa liten in-
verkan som mojligt i naturmiljon. | forsta hand bor dessa forlaggas i vagar och
t.ex under naturstigen som férbinder norra och sddra delen. Vid ledningsdrag-
ning inom omrade dar t.ex. strandvallar kan paverkas ska dessa anpassas sa att
averkan som paverkar strandvallarnas formation minimeras och vid averkan
ska formationerna aterstéllas. Infor ett eventuellt ingrepp inom naturmarken
bor Lansstyreslsen kontaktas for att klargéra huruvida samrad enligt 12 kap 6 §
erfordras eller tillstand eller dispens av ndgot annat slag kravs. Da naturmar-
ken kommer ansvaras for av en enskild huvudman sakras dessa ledningar inom
naturmarken genom nyttjanderattsavtal.

En befintlig bevattningsledning ldngs vdstra planomrddesgrdnsen sdkras ge-
nom servitut

En befintlig bevattningsledning som ligger langs vastra gransen av planomra-
det som leder vatten frdn dammarna pd Lummelunda Overstekvarn 1:65 och
Lummelunda Overstekvarn 1:41 till Vaskinde Stora Klintegrde 6:1 ska ligga
kvar inom planomradet och sdkras som servitut.

I norra delen vid de tva tillkommande fastigheterna som nas fran vagen ner
mot Lummelunds bruk kan ledningar dras inom naturmarken dar det ar tek-
niskt lampligt. Anldggandet ska anpassas efter naturvarden och de geologiska
formationerna som ar av varde for riksintresset. Forprojekteringen av infra-
strukturen visar pa att borrning under mark fran den lilla vandplanen som
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planeras precis norr om Lummelunda Overstekvarn 1:74, kan vara ett lampligt
satt att anlagg nodvandiga ledningar till dessa tva tillkommande fastigheter.

Befintliga servitut och ledningsréitter
Inom planomradet finns flera befintliga servitut for vag samt ledningsratt for
fiber och ska hanteras enligt féljande:

/
4/
4/

09-VDE-799 .1 — dndamal: vig

y

| g
\‘ ( ("

| 174 \\> /‘

. AN
Till férman for Lummelunda Overstekvarn 1:74, belastar Lummelunda Overste-
kvarn 1:67

/

Del av servitutet ar lokaliserat inom mark som kommer att bli allméan plats
med vdagandamal. Gemensamhetsanlaggningen som bildas for vagen i
samband med plangenomférandet tillgodoser fastighetens utfartsbehov och
den delen av servitutet bor d& samtidigt upphéavas. Aterstaende del &r
lokaliserat inom mark som kommer att bli kvartersmark med bostadsandamal.
Om kvartersmarken dverfors till Lummelunda Overstekvarn 1:74 kommer den
delen av servitutet automatiskt att upphora da last- och férmansfastighet
kommer i samma dgares hand.

SV 09-VDE-799 .5 — dndamal: vig

Till forman for Vaskinde Stora Klintegarde 1:74, belastar Vaskinde Nors 1:92

Servitutet ar lokaliserat inom mark som kommer att bli allman plats med
vagandamal. Gemensamhetsanlaggningen som bildas for vagen i samband
med plangenomforandet tillgodoser fastighetens utfartsbehov och servitutet
bor da samtidigt upphévas.

09-VDE-130.1 — dndamal: Med omradena litt Baa-Bag féljer ratt att fér utfart
till allman vag begagna, dels a stamfastigheten reserverad viagmark enligt
faststalld byggnadsplan
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Till f6rman for Lummelunda Overstekvarn 1:45, 1:46, 1:47, 1:48, 1:87 belastar
Lummelunda Overstekvarn 1:65, 1:67

Férmansfastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:45, 1:46, 1:47, 1:48, 1:87
och del av servitutet ar lokaliserade inom mark som kommer att bli dels
allman plats med naturdandamal, dels kvartersmark med andamal tillfallig
vistelse och till viss del kvartersmark med dndamal bostad. Del av servitutet &r
lokaliserat utanfoér planomradet och en liten del av servitutet ar lokaliserat
inom mark som kommer att bli allman plats med vagandamal.

Formansfastigheterna bor avregistreras och/eller ombildas i samband med
plangenomférandet for att anpassa fastighetsgranser till planens indelning i
kvartersmark och allméan platsmark. Servitutet kommer da att bli 6verflodigt
eftersom de fastigheter som efter fastighetsbildning omfattar kvartersmark
har sina utfartsbehov tillgodosedda genom atkomst till allméan plats med
vagandamal, for vilken gemensamhetsanlaggning kommer bildas i samband
med plangenomfdrandet. Hela servitutet bor darfor upphavas i samband med
fastighetsbildningen.

09-LUM-364.1 andamal: fiberkabel

Ledningsratten paverkas inte av detaljplanen men ett u-omrade tillskapas for
den inom den kvartersmark som ledningsratten belastar. | ledningsratten star
att bredden &r ett erforderligt omrade.

Till férman fér Lummelunda Overstekvarn 1:44 belastar Lummelunda Qverste-
kvarn 1:65, 1:81

Ledningen ges ett 3 meter brett omrade u-omrade ldngs nordvastra gransen
av kvartersmarken. Vid flytt av ledning for att mojliggora bebyggelse bekostas
det av byggherren.
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D-2015-00373747:1.1 (avtalsservitut) andamal: vig

Till forman for Vaskinde Stora Klintegarde 6:1, 6:2, Vaskinde Nors 3:1, belas-
tarVaskinde Nors 3:1

Paverkas ej av detaljplanen.

D-2015-00373747:2.1 (avtalsservitut) dndamal: véig

~

L p B~ 18
Till forman for Vaskinde Stora Klintegarde 6:1, 6:2, belastar Vaskinde Nors 3:1

Del av servitutet ar lokaliserat inom mark som kommer att bli allman plats
med vagandamal. Gemensamhetsanldggningen som bildas for vagen i
samband med plangenomférandet tillgodoser den delen av Vaskinde Stora
Klintegarde 6:1s och 6:2s utfartsbehov och servitutet bor da samtidigt
begransas sa att det inte galler allméan plats.

D-2022-00405650:1.1 (avtalsservitut) — andamal: vig

.

iI forman for mmelunda Overstekvarn 1:45, 1:46, 1:47, 1:48 och 1:87, be-
lastar Lummelunda Overstekvarn 1:65, 1:67, Vaskinde Nors 3:1, Vaskinde
Stora Klintegarde 7:1

Férmansfastigheterna Lummelunda Overstekvarn 1:45, 1:46, 1:47, 1:48, 1:87
och del av servitutet ar lokaliserade inom mark som kommer att bli dels
allman plats med naturdandamal, dels kvartersmark med dandamal tillfallig
vistelse och till viss del kvartersmark med andamal bostad. Del av servitutet ar
lokaliserat utanfoér planomradet och en liten del av servitutet &r lokaliserat
inom mark som kommer att bli allman plats med vagandamal.
Formansfastigheterna avregistreras och/eller ombildas i samband med
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plangenomférandet fastighetsgranser anpassas till planens indelning i
kvartersmark och allméan platsmark.

Efter den fastighetsbildningen kommer servitutet bli 6verflédigt och bor darfor
upphévas. Detta eftersom de fastigheter som efter fastighetsbildning omfattar
kvartersmark har sina utfartsbehov tillgodosedda genom atkomst till allméan
plats med vagandamal, for vilken gemensamhetsanlaggning kommer bildas i
samband med plangenomférandet.

D-2014-00512877:1 (nyttjanderatt, arrende) — andamal: hela fastigheten
Till forman for exploatoren, belastar Vaskinde Stora Klintegarde 6:1 och 6:2

»
di 1400 n1nf:
es 200

VASKINDE
KLINTEC
18

Del av arrendet ar lokaliserat inom mark som kommer att bli allman plats med
vagandamal. Arrendet bor vid plangenomférandet begrénsas till att inte galla
mark som ar allman plats eftersom den marken kommer att upplatas for
gemensamhetsanlaggningen for férvaltning av de deldgande fastigheterna
genom samfallighetsforeningen.

Andra befintliga rattigheter, servitut m.m som inte paverkas av detaljplanen
ar:

09-LUM-339.1 och 339.2 (bada for vag, utanfor planomradet i sin helhet)
09-LUM-350.2 (vag, sammanfaller i princip med 09-LUM-339.1)
D-2022-00327183:1 (fiber, utanfor planomradet i sin helhet)
D-2015-00413342:1 (kraftledning, utanfér planomradet i sin helhet

Ekonomiska fragor och konsekvenser

Ekonomiska konsekvenser fér exploatéren

Samtliga kostnader for utférande av allmanna anldggningar inom planomradet
aligger exploatoren och ska regleras i exploateringsavtal mellan exploatéren
och Region Gotland.

Exploatoren far vidare utgifter for lantmateriforrattning, anslutningsavgifter
till el-, tele/bredband- och eventuell flytt av befintliga ledningar med mera.

Utbyggnaden for vatten och spillvatten ska genomforas och finansieras av ex-
ploatoren. For atgarder inom kvartersmark ansvarar respektive fastighetsa-
gare for samtliga kostnader.

Region Gotland tar ut avgifter for bygglov och anmalan enligt géllande taxa.
Fastighetsbildning, liksom bildande av gemensamhetsanlaggningar med mera,

ska bekostas av exploatéren.

Genomfdrandet av detaljplanen medfor utgifter for byggandet av olika
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anlaggningar m m.

En ekonomisk bedémning ska visa att detaljplanens genomférande ar ekono-
miskt I6nsam och att den darmed &r realiserbar.

En grov kostnadskalkyl visar att kostnaderna for omradets genomfoérande
uppgar till cirka 15 mkr, varav planeringskostnader inklusive utredningar
uppgér till 3 mkr och utbyggnad av infrastrukturen 18 mkr. Ovriga kostnader
avser fastighetsbildning med mera.

Exploatoren far inkomster i samband med forsaljning av fastigheter och uthyr-
ning av uthyrningsenheter. Vid en jamférelse mellan de kostnader som detalj-
planen medfoér och den vardedkning samt de mervarden som uppkommer ge-
nom kommande exploatering for bostader kan detaljplanen forutses vara eko-
nomiskt [6nsam.

| exploateringsavtalet ska ett vite faststallas till ett belopp motsvarande kost-
naden for utbyggnaden av omradets infrastruktur. | beloppet kommer aven att
inga en uppskattad kostnad for lantmateriférrattningen for genomférandet av
detaljplanen. Exploatoren ska lamna en ovillkorlig bankgaranti for att saker-
stélla vitesbeloppet.

Exploateringsavtalet ska vara undertecknat och godkant av regionstyrelsen in-
nan detaljplanen antas.

Tekniska fragor

Gator, gdng- och cykelvigar samt utfarter
Anlaggande av lokalgator som utgor allman plats ska utféras och bekostas av
exploatoren.

In- och utfarter i anslutning till Salthamnsvagen i sdder och till vdigen mot Lum-
melundsbruk i norr ska utféras av exploatoren. Héjden pa det befintliga vagna-
tet ska vara utgangspunkt for planeringen av in- och utfarter till planomradet.
Vagomradena ingar helt eller delvis i exploatérens fastigheter.

Trafik

En utbyggnad av planomradet bedéms, utifran genomférda trafikprognoser,
att antalet trafikrérelser kommer att 6ka marginellt i relation till en generell
okning av trafikrorelser i 6vrigt pa Gotland.

Naturomrdde

En skotselplan ska tas fram av exploatéren i samband med genomférandet av
detaljplanen. Denna ska vara vagledande for hur naturmarken langsiktigt ska
forvaltas och skotas av omradets marksamfallighet. Den skogliga karaktéaren
ska prioriteras. For den del av skogen som ar mest pataglig i landskapsbilden
har en planbestammelse (a2) inforts. Denna reglerar att marklov kravs for
tradfallning om tradets diameter ar 20 cm eller mer matt 1,3 meter 6ver mark-
niva. Tillsammans med bestdmmelsen(al0) som anger att trdd endast far tas
ner om de utgér en sakerhetsrisk, ar sjukt/skadat eller r nédvandigt for att
bebygga omradet pa ett andamalsenligt satt detaljplanen, sdkras att vaxtlig-
heten far vara kvar.
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Skoétselplanen ska utformas for att pa basta satt maojliggora for naturen att
vara kvar och atgarder ska i forsta hand syfta till att starka denna pa olika satt.

Vissa riktlinjer har identifierats och beskrivs under ”Friytor och Naturmiljo”

Parkering

All parkering ska ske inom kvartersmark. Antalet parkeringsplatser for omra-
den med boende, tillfdllig vistelse och rekreation ska uppfylla faststalld parke-
ringsnorm for att bygglov ska kunna medges.

Parkeringsplatser for funktionshindrade ska placeras pa ett sddant satt att de
uppfyller gallande avstandskrav.

Vatten och aviopp
Vatten och spillvattenledningar ska anslutas till Salthamns vattenverk respek-
tive till befintligt reningsverk, som byggs ut.

Vatten- och spillvattennatet ska genomféras enligt gdngse utbyggnadsprinci-
per, dar varje fastighet forses med en anslutningspunkt for vatten och spillvat-
ten vid tomtgrans. Fran denna punkt ar det respektive fastighetsagare som ut-
for och bekostar ledningsarbetet inom den egna fastigheten. Avloppsnatet
inom kvartersmark ska utformas med skilda ledningar fér dag- och dranerings-
vatten respektive spillvatten.

De nybildade fastigheterna inom planomradet ska anslutas till detta lednings-
nat, liksom de befintliga fastigheterna, Vaskinde Stora Klintegarde 1:63, Vask-
inde Stora Klintegérde 1:94 och Lummelunda Overstekvarn 1:74. Viskinde
Stora Klintegarde 1:74 har egen vattentakt och infiltration och far fortsatt
nyttja dessa for sin verksamhet, men erbjuds majlighet att ansluta da kapa-
citet bade reningsverk och avsaltning har anpassats for att mojliggora det.

Eventuell ledningsdragning for att fa atkomst till de brunnar som finns inom
omradet kan krava tillstand, dispens eller samrad enligt bland annat miljébal-
ken och artskyddsférordningen. Brunnsinnehavaren, som vid detaljplanens an-
tagande ar Salthamn Vatten och Avlopp AB SVB, ansvarar for att inférskaffa
och bekosta sadana tillstand, dispenser eller samrad innan atgarder gors. Li-
kasa bekostar brunnsinnehavaren 6vriga kostnader kopplade till att nyttja
brunnarna som vattentakter.

Dagvatten
Dagvattnet ska tas omhand och infiltreras lokalt (LOD) inom kvartersmark en-
ligt Region Gotlands gallande riktlinjer.

Planomradet omfattar tva skilda avrinningsomraden varifran dagvatten som
rinner pa ytan nar recipienten (havet) i tva olika punkter. | och med den be-
gransade paverkan pa dagvattnet av detaljplanen férordas att fordréjning
samt infiltration av dagvatten liksom tak- och draneringsvatten i férsta hand
sker inom planomradet, vilket regleras med bestammelserna a1 pa allmén
plats vag samt n5 inom kvartersmark. Pa sa vis orsakar detaljplanen ingen
markavvattning och dagvattenfloden till de tva befintliga avrinningsomradena
paverkas marginellt.

Materialval for utvandiga ytor ska valjas med omsorg om miljon. Oskyddade
ytor av koppar, zink eller galvaniserat material far inte anvandas, for att
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minska risken for fororeningar i dagvattnet. Omradet ska efterstradva ett krets-
loppsystem och hallbarhet.
Ovriga ledningar
Ledningsagaren ar skyldig att bevaka sina rattigheter och samrada med ex-
ploatéren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet.
Om omléggning av ledningar som inte ar elledningar (GEABs ledningar) blir ak-
tuellt ska avtal tecknas mellan ledningsdgaren och exploatéren, innan detalj-
planen antas, for att sakerstélla ataganden vad géller kostnader, utférande
samt ansdkan om ledningsratt eller liknande.
For GEABs ledningar, se ”El” nedan.
El
Elledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till elnatet
anvisas av GEAB och avtal tecknas mellan GEAB och exploatéren efter detalj-
planen vunnit laga kraft, men innan atgarder paborjas. Tva av E-omradena (E4)

(E1)
i detaljplanen ar avsedda for GEABs anlaggning.
Uppviérmning
Den nya bebyggelsen ska lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna for
effektiv energianvandning och nyttjande av fornybar energi, sdsom solceller
och solfangare, optimeras.
Tele
Teleledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till tele-
natet kan anvisas av Skanova AB.
Fiber
Fiberledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till fi-
bernat kan anvisas av berord operator. Ledningsnatets utbyggnad ska samord-
nas med oOvrig ledningsdragning.
Buller

¢ Vid bebyggelsens utformning ska hansyn tas till Iansvagens narvaro. For de

11

fyra tomterna langt i norr ndrmast vagen galler att minst en uteplats ska place-
ras pa skarmad (tyst) sida at vast (f11)

Geoteknik

Ytlig grundlaggning beddms kunna utforas enligt konventionella metoder med
hel kantforstyvad bottenplatta eller separata grundplattor, lampligtvis direkt
pa kalkstensberget. Konstruktionerna ska utféras utan andring av markens me-
delniva. Stolpkonstruktioner forordas vid nivaskillnader.

Nodvandiga atgarder for att hantera risker och riskomraden bor detaljprojekt-
eras infor genomfdérandet av respektive del av detaljplanen.

Aven om planerad bostadsutbyggnad ligger inom lagriskomrade fér radon ska
den utforas med radonskyddad konstruktion savida inte sarskild méatning kan
pavisa att risk for paverkan inte finns.
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Brandsdkerhet

Tillgangligheten for raddningstjansten ska vara sadan att utrustning fér utrym-
ning och brandslackning inte behéver baras mer &n 50 meter fran uppstall-
ningsplats for brandfordon.

Byggnader ska utforas enligt Boverkets Byggregler géllande brandskydd.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Natur- och kulturvarden

Landskapsbild

Planens malsattning ar att natur och bebyggelse ska samverka for att forstarka
varandra estetiskt och funktionellt — ett forhallningssatt som innebar att land-
skapsbild och utblickar kommer att paverkas i liten omfattning.

Riksintressen

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap 2 § miljobalken (MB). Atgarder far
inte innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas.
Naturvardesinventeringar har utforts av Ekologigruppen genom Jens-Henrik
Kloth. Detaljplanen féljer resultatet av utredningarna, dock tas en mindre del
av skogknipsrotens randzon i ansprak.

Ekologigruppen bedémer att den markomrérning och det slitage som uppstar
nar bebyggelsen anlaggs och genom de boendes slitage kan vara positivt for
framst purpurknipprot, men i viss man aven skogsknipprot. | detaljplanen
Oppnas naturmarken upp och skogsmarken ska fortsatt rada i landskapsbilden.
Breda natursldpp framjar det rorliga friluftslivet och de narboendes strovtag i
omradet. Arbetet med gron infrastruktur bedéms darmed inte motverkas av
ett plangenomforande.

All exploatering innebér paverkan pa naturens formaga att forse samhallet
med nyttotjanster. Detaljplanen ar darfér framtaget med ambitionen att
minska den planerade bebyggelsens paverkansgrad. Exploateringens paverkan
beddms som ringa i ett storre sammanhang.

Omradets konceptuella utveckling uppmuntrar till att sa langt som maijligt bi-
behalla den naturligt forekommande markvegetation for att ta hansyn till be-
fintliga ekosystem, vilket Region Gotland férordar. Detaljplanen mojliggor for
multifunktionella materialval — som vegetationstak — och effektiv energian-
vandning for att ytterligare minska paverkan.

I ndromradet finns Lummelunds bruksmiljé med hoga kulturvarden. Daremot
finns inga utpekade kulturvarden i det aktuella omradet.

Sammantaget skapar detta férutsattningar for att natur- och kulturvarden
inte patagligt skadas.

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

Planomradet omges av bostadsgrupper med permanent- och fritidsbostader i
soder och i nordvast. Den planerade bebyggelsen utgér en kompletterande
lank mellan de bada bostadsgrupperna.
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Detaljplanen féljer den 6vergripande bebyggelseutveckling som skett under de
senaste artiondena i Visbys naromrade. Langs kusten norr om Visby finns i dag
ett flertal stugomraden under omvandling till permanent boende. Omvand-
lingen bygger pa tillgangen till kollektivtrafik, utbyggd gang- och cykelbana och
narhet till skola och barnomsorg. Tillsammans med det naturnara laget gynnas
en etablering pa landsbygden. Detta ar 6verensstimmande med Region Got-
lands foreslagna bebyggelseutveckling i den nya éversiktsplan 2040, som ar
under framtagande.

Region Gotland anser att det planerade bostadsomradet kommer att utgora
en komplettering till befintlig bostadsbebyggelse i enlighet med 4 kap 4 § MB.

Omradet omfattas av riksintresse for friluftslivet, beslut av Naturvardsverket
1987-12-12, reviderat 2018-06-20, enligt 3 kap 6 § MB. Vardet finns framfor
allt i omradets férutsattningar for berikande upplevelser i natur- och/eller kul-
turmiljoer samt for friluftsaktiviteter.

Detaljplanens utformning bidrar till att det rorliga friluftslivets tillganglighet
forstarks, framfor allt med utgangspunkt fran att omradet tidigare delvis varit
inhdgnat. De tillkommande naturstigarna omradet kommer bjud in till att
stréva genom omradet, vilket ocksa 6kar tillgangligheten for de allménna att
stréva genom omradet.

Region Gotland anser att férutsattningarna for berikande upplevelser av na-
tur- och friluftsaktiviteter forstarks och att detta kommer att ske i samklang
med riksintressets varden.

Omradet omfattas dven av riksintresse for naturvard (Ireviken-Nordergravar) i
beslut av Naturvardsverket 2000-02-07, enligt 3 kap 6 § MB. Vardet tillskrivs
den visuellt patagliga klintkusten med stort geologiskt varde, strandvallar,
klapperfalt samt miljoer med mycket rik flora, framst inom vat- och sankmar-
ker. | beskrivningen framgar att det ar den val utbildade klintkusten och omra-
det i sin helhet med vaxlande foreteelser ar av stort intresse ur geologisk syn-
punkt. Ireviken och Lickershamnsviken lyfts specifikt att dessa innehar en sar-
stallning med unika bildningar. De langa ororda kuststrackorna ar mycket var-
defulla.

Inom planomradet finns vissa av riksintressets riksvarden representerade, da
specifikt raukformationer, samt klint och klippformation i mellersta och norra
delen. | sydostra delen av omradet finns ocksa mindre strandvallar som tydlig-
ast gar att utldsa i landskapet narmast vag 149 och cirka 50-70 m in i planom-
radet.

Inplacering av de tillkommande fastigheterna har anpassat sa att inga nyeta-
bleringar foreslas pa klintkanter eller raukar. Tomterna har markerats ut i falt
och stenbildningar har matts in som ett underlag for att utforma planstruk-
turen med nya fastigheter och vagar.
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Bilden visar en av de fristaende raukliknande formationerna som finns
inom planomrddet och som mdtts in som underlag for att anpassa in-
placering av kvartersmark och lokagata efter denna.

Storre delen av omradet med strandvallarna har reglerats som naturmark,
inom vilken ocksa skyddsvarda arter, bland annat i form av orkidéer, sékras.
Direkt vaster om naturmarken med strandvallarna saxas mindre fastigheter ini
enlighet med gestaltningsprogrammet, vilka har inplacerats i falt for att kunna
ta hansyn till riksintresset. Med konceptet som innebar relativt sma tomter
som inplaceras med slapp emellan dar naturmarken far rada, kommer en ma-
joritet av strandvallarna inom planomradet lamnas orérda.

Bilden visar strandvallarna som finns i planomrddets sydéstra del och dér
detaljplanen reglerar anvéndningen till natur.

Att omradet 6ppnas upp genom att de tidigare inhdgnaderna tagits bort till-
sammans med de stigar som kommer anldggas starker inte bara det rorliga fri-
luftslivet. Det innebéar ocksa en battre maojlighet for allmédnheten att uppleva
riksintressets varden inom planomradet. Det pedagogiska vardet starks pa sa
vis.

De sakerhetsatgarder som behovs av geotekniska skél har preciserats. | forsta
hand har riskomradena undantagits bebyggelse varav atgardsbehovet minskat.
Endast en risk kraver en mer omfattande atgard. Det avser slanten mitt i plan-
omradets sddra del. Denna forses med ett rasskydd i form av en gabionmur
som fylls med kalksten. Muren kan kombineras med kalkstenstenblock. Aven
ett fatal storre |0sa stenar pa slantkronet lossas. Det innebar en mycket be-
gransad averkan pa slanten. Slanten ar sedan tidigare forandrad genom
schaktning till en onaturlig lutning, varav krypningar och mindre ras kommer
ske 6ver tid. Gabionmuren/stenblocken begrédnsar rasens paverkan och éver
tid kommer dessa att tackas av massorna fran slanten, varav de ur ett langsik-
tigt perspektiv kommer bli allt mindre synliga. Losningen har ocksa pa
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exploatoérens begaran skrivits in i exploateringsavtalet och kopplats till ett vite
genom bankgaranti. Pa sa vis sakras att den geotekniska atgarden kommer till
stand och att den blir av Iamplig typ av atgard med hansyn till riksintresset.

Atgarder inom omradet med strandvallar eller andra geologiska formationer
som finns inom omradet ska hallas till ett minimum och anpassas sa att form-
ationerna bibehalls. Sddana atgarder som kan behdvas for ledningsdragning
ska foregds av kontakt med Lansstyrelsen for att klarldagga om nagot samrad
enligt 12 kap 6 § i miljobalken, eller ansokan om dispens eller annat tillstand
erfordras. Ar beskedet att n3got av dessa erfordras ska den som &r i behov av
atgarden bekosta och genomféra dessa

Sammantaget, med den anpassning som gjorts i falt efter bade klintformat-
ioner raukar och strandvallar bedéms paverkan vara ringa pa de varden som ar
representerade inom planomradet. Dessutom, med de nya stigarna och att in-
hagnaderna tagits bort starks allménhetens mojlighet att ta del av vardena pa
ett annat satt. Stigarna kommer ocksa att leda folk till lampliga strak vilket be-
gransar exponeringen for riskerna som ocksa ligger mer otillgangligt.

| relation till riksintresset i sin helhet bedéms paverkan som ringa och accepta-
bel. Bade klintar, raukar och strandvallar finns representerade pa flera stéllen
inom riksintresseomradet langs kuststrackan fran Visby och norrut. Nar det
gdller strandvallar finns exempel runt Villa Muramaris séder om Brucebo och i
ett omrade precis norr om Lickershamn. Fran vag 149, sarskilt om du ror dig
langs gang- och cykelvagen, ar strandvallar ett aterkommande inslag i land-
skapsbilden i skogsmiljoerna direkt vaster om gang- och cykelvagen. De
mindre strandvallarna syns pa bland annat pa Lantmateriets berg- och dal-
karta.

Inom planomradet ar den nya bebyggelsen indragen sa att strandvallarna for-
blir orérda i omradet ndrmast gang- och cykelvagen. Det innebér att upplevel-
sen av dessa som ett inslag i landskapsbilden nar du rér dig langs vag 149 kom-
mer att besta.
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Strandvallar dr ett Gterkommande inslag ldngs den vdstra kuststréckan norr
om Visby och syns bland annat pa Lantmditeriets berg- och dalkarta

Flera framtradande klintar finns ocksa pa flera platser inom riksintresseomra-
det, bland annat kring Ireviken och langs kusten norrut mot Hallshuk. Korpklint
ar ett annat exempel narmare Visby.
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Sociala varden

Omradets sociala varden forstarks, dels genom att gréna passager sakerstalls,
dels genom att det planerade bostadsomradet ska genomféras tryggt och sa-
kert.

Barnperspektivet

Fran och med 1 januari 2020 &r FN:s barnkonvention lag i Sverige. Vid alla at-
garder som ror barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata sociala val-
fardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande or-
gan, skall barnets basta komma i framsta rummet.

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestallningar som beror barn och
barnens basta ar standigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar for-
utsattning for en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande saker-
stalls dven genom remissforfarandet under planprocessen.

Det planerade bostadsomradet ska utformas tryggt och tillgangligt. All bebyg-
gelse planeras i naturen och i kustzonen, vilket ger goda forutsattningar for en
bra livsmiljo och en sdker narmiljo att vistas i. Lek- och motesplatser finns till-
gangliga for alla.

Néarheten till gang- och cykelvdgen mellan Visby och Lummelunda och tillgédng-
lig kollektivtrafik ar ocksa positiva faktorer for ett harmoniskt liv.

Jdamstdlldhetsperspektivet (KS § 257/2009)
Planomradet knyter an och kompletterar befintlig bebyggelse och aktiviteter i
omgivningen. Omradets karaktar och utformning ger goda férutsattningar for

Sociala varden

Omradets sociala varden forstarks, dels genom att grona passager sakerstalls,
dels genom att det planerade bostadsomradet ska genomféras tryggt och sa-
kert.

Barnperspektivet

Fran och med 1 januari 2020 &r FN:s barnkonvention lag i Sverige. Vid alla at-
garder som ror barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata sociala val-
fardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstiftande or-
gan, skall barnets basta komma i framsta rummet.

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestéallningar som beror barn och
barnens basta ar standigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar for-
utsattning for en god samhéllsbyggnad. Barnkonventionens beaktande saker-
stalls dven genom remissforfarandet under planprocessen.

Det planerade bostadsomradet ska utformas tryggt och tillgangligt. All bebyg-
gelse planeras i naturen och i kustzonen, vilket ger goda forutsattningar for en
bra livsmiljo och en sdker narmiljo att vistas i. Lek- och motesplatser finns till-
gangliga for alla.

Néarheten till gang- och cykelvdagen mellan Visby och Lummelunda och tillgang-
lig kollektivtrafik ar ocksa positiva faktorer for ett harmoniskt liv.

Jdamstdlldhetsperspektivet (KS § 257/2009)
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Planomradet knyter an och kompletterar befintlig bebyggelse och aktiviteter i
omgivningen. Omradets karaktadr och utformning ger goda forutsattningar for
ett tryggt och jamstallt boende, liksom en aktiv och varierad fritid i narhet till
strand, kulturmiljo och centrumaktiviteter i Salthamn.

Fria passager for det rorliga friluftslivet utvecklas, vilket ger mojligheter till ett
aktivt och attraktivt friluftslivi omradet for alla. Narhet till busshallplats for
kollektivtrafik till Larbro och Visby forstarker méjligheten till ett jamstallt bo-
ende och beséksmal. Aven den befintliga gdng- och cykelbanan fran Visby gyn-
nar detta.

Resurser och hushallning

God bebyggd miljé

Programmet har upprattats med utgangspunkt att hushalla val med befintliga
resurser. Den tilltankta bebyggelsen inplaceras i skogslandskapet. Skogs- och
naturmark blir fortsatt patagliga landskapselement, som tillsammans med pla-
nerad bebyggelse kan starka landskapsbilden.

Bebyggelsens utformning och allménhetens tillganglighet till omradet ger for-
utsattningar fér en God bebyggd miljo och God hushallning med mark och
byggnader, i enlighet med de av riksdagen 2005 beslutade miljomalen.
Detaljplanen bedéms ha en positiv inverkan pa Region Gotlands
bostadsforsorjning.

En hog kvalitet i arkitekturen och en utformning med material och farg som
anspelar pa naturens egna uttryck bibehaller ocksa kanslan av att bo i vild na-
tur. Pa senare tid har naturens betydelse for manniskans halsa 6kat. Forskning
har visat att vistelser i naturen kan vara ett satt att behandla vissa psykiatriska
tillstand, men ocksa att den kan hjdlpa méanniskan att aterhamta sig i vardagen
i allmanhet. Att da ta fasta pa naturens egna uttryck i utformningen av en be-
byggelsemiljo kan darfor bidra till att de boende kommer ma battre dar ani
ett konventionellt utformat omrade. Pa sa vis ar konceptet barande for att
uppna en god bebyggd miljo.

Halsa och sakerhet

Trafik

Ett genomférande av detaljplanen bedoms medféra en liten paverkan pa biltra-
fiken.

Miljékvalitetsnormer vatten
Region Gotland bedémer att detaljplanen inte kommer att paverka miljokvali-
tetsnormer for vatten, varken grundvatten eller norra kustvattnet.

Den ténkta bebyggelsen ska inlemmas i naturen med liten inverkan pa markens
hardgorningsgrad och fordrojning av dagvatten ska goras inom den egna tom-
ten och infiltreras lokalt i forsta hand.

| den Tekniska utredningen fran SWECO framkommer bland annat att grundvat-
tenférekomsten Mellersta Gotland — Visby har god kvantitativ status och dess
daliga kemiska status harleds framst till bly, blyféreningar och PFAS. Enligt re-
sultatet av fororeningsberdkningarna ar det troligt att halterna av bly kommer
att minska till foljd av exploateringen och det ar mycket osannolikt att PFAS
kommer att spridas inom omradet. Med anledning av detta anses det darfor att
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planen inte kommer att paverka status for recipienten negativt, eller dess moj-
lighet att uppna MKN.

Gotlands nordvastra kustvatten har mattlig ekologisk status, framst med avse-
ende pa vaxtplankton vilket foljer av 6vergddning pa grund av belastning av na-
ringsdmnen. Enligt utredningen kommer inte detaljplanen medféra nagon ne-
gativ paverkan pa recipienten med avseende pa fosfor och kvave, da avlopps-
vatten ska anslutas till befintligt reningsverk. Dalig kemisk status i recipient har-
leds till kvicksilver och kvicksilverféreningar samt bromerad difenyleter, &mnen
for vilka det rader mindre stranga krav och vilka inte heller férvdntas 6ka namn-
vart till foljd av planerad exploatering inom detaljplaneomradet. Det anses sa-
ledes att detaljplanen inte har ndgon negativ inverkan pa status kustvattenreci-
pienten eller dess mojlighet att uppna MKN. Den utékade belastningen av re-
ningsverket beddms inte heller fa ndgon negativ inverkan pa statusen for kust-
vattenrecepienten. For att sdkerstalla att inga naringsamnen kommer ut i havet
kommer reningsverket drivas sa att hogsta mojliga rening uppnas och sa att
halter pa det utgdende vattnet inte 6verstiger 15mg/I for BOD7 och 0,5 mg/I
for totalfosfor, raknat som arsmedelvarde, i enlighet med kraven i beslutet av
tillsynsmyndigheten. Provtagning kommer ocksa ske enligt gallande foreskrifter
for rening och kontroll av utslapp av avloppsvatten enligt NFS 2016:6. Darut6-
ver hygieniseras det renade avloppsvattnet, bl a med UV-behandling. Efter re-
ning, hygienisering och efterpolering i dammen kommer ett eventuellt utslapp i
havet innehalla sa lite naringsamnen och andra belastande @mnen att utslappet
inte kan antas innebéara nagon risk for uppnaende av satt miljokvalitetsmal.

Vattenforsorjningen tillgodoses av avsaltat havsvatten. Beslut om vattenverk-
samhet enligt 11 kap. 9a § 2019-07-18 (dnr 535-1423-2019) avseende nedlagg-
ning av ror och intagssil pa havsbottnen med syfte att transportera vatten till
Salthamns vattenverk finns.

Miljékvalitetsnormer luft
Region Gotland bedémer att miljokvalitetsnormen for partiklar i utomhusluft
inte kommer att Overstigas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomférandetid

Genomfdrandetiden ar fem ar fran den dag da planen vinner laga kraft.
(Se kap Genomférande — Organisatoriska fragor).

Ovrigt

Huvudmannaskapet ar enskilt for allmanna platser inom planomradet. En ge-
mensamhetsanldaggning ska bildas for omradets allmanna platser, vilken ska
forvaltas av en samfillighetsforening. Region Gotland ar alltsa inte huvudman
for allman plats. Detta sjalvférvaltande tillvdgagangssatt ar praxis pa den got-
landska landsbygden och ur en regionekonomisk synvinkel Region Gotlands
enda mojlighet att tillskapa attraktiva boendemiljoer utanfor tatorterna.

| samband med att denna detaljplan antas ska de delar av géllande detaljplan,
byggnadsplan 09-PLN-90, som inte genomfoérts upphdavas.

Sakerstallande av geotekniska sakerhetsagarder, lokalgata, dagvattensystem
samt vatten- och spillvattennat ska vara fardigstallt till nytillkommen fastighet
innan startbesked kan ges.
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Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsansokan.

Medverkande tjéinstemén

Planen har utarbetats pa uppdrag av Lovén Arkitektur AB (granskningsforlag
och antagandehandling), Arkitektur & Film Carin Johanson AB (samradsforslag)
i samrad med planarkitekten Ludvig Svedjer och Elliot Sundin, Samhallsbygg-
nadsfoérvaltningen, Region Gotland.

Genomfdrandefragorna har utvecklats i samrad med markingenjor Rebekka
Gannholm samt Pierre Niklasson, Teknikférvaltningen, Region Gotland.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby 2024-02-20 rev 2025-06-02

Ludvig Svedjer Sara Lindh
Planarkitekt Enhetschef detaljplan
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