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Grundkarta over

VASTERHEJDE BJARS 2:1, del av

Gotlands kommun
STADSARKITEKTKONTORET 2007-06-25

Birgitta Sjkvist / Kartingenjor
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Framstalld genom utplottning

Koérbana

Gang och cykelbana
Gangstig
Vegetationslinje
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Polygonpunkt
Hojdpunkt (matt)
Samkabel, el - tele
Elkabel, mark
Elledning, luft
Telekabel, mark

Teleledning, luft

av digitalt lagrad primarkarta.

Granskad av: Kerstin Jakobsson/ kartingenjor

\, \
\

\
\
\
\,
\
\,

\
N
\
\
\

\ NATUR

Attt
Attt
A+t
++++:7/
+ 4+ +

++ 4

et R

++

0 10 20 30 40 50

Skala 1:1000

1 100m N

L I L I

PLANBESTAMMELSER

Foljande galler inom omraden med nedanstadende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten. Dar bestdmmelse markerats med * galler den hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

_ —} Linje p& kartan ritad 3 mm utanfor planomrédets gréans

Anvandningsgrans

Egenskapsgrans

MARKANVANDNING
Allmanna platser

[LOKALGATA| Lokalgata

| NATUR | Naturomrade

| PARK | Anlagd park

| LEK | Anlagd lekplats
Kvartersmark

B

\ Bostader

E

‘ Tekniska anlaggningar

UTFORMNING AV ALLMANNA PLATSER

grus

| Kérbar grusyta

gang

\ Gang- och cykelvag

dike

‘ Oppet dagvattendike. Mark ska hallas framkomlig for rensning av dike.

vall

| Vall for lekandamal

UTNYTTJANDEGRAD / FASTIGHETSINDELNING

Lokalgata

\ Lokalgata, bredd 6 meter

631 )00 Storsta byggnadsarea i kvm, varav uthusbyggnad max 65 kvm

BEGRANSNING AV MARKENS BEBYGGANDE

j Mark som inte far bebyggas

|

FFFFFFFFFF
t+H++++ A+t

1 Mark som endast far bebyggas med uthus och garage el hus for

sophantering

MARKENS ANORDNANDE

+0,0

\ Foreskriven hojd 6ver nollplanet

PLACERING, UTFORMNING OCH UTSEENDE

P *

‘ Huvudbyggnader ska placeras minst 4,5 m fran tomtgrans, dock far uthus/garage

placeras i tomtgrans

0,0

‘ Hogsta tillatna byggnadshéjd i meter

00-00

\ Minsta respektive storsta taklutning i grader

‘ Hogsta antal vaningar

\ Byggnad skall uppféras i radonsakert utférande

\ Byggnads grundplatta ska uppfoéras med lagsta hdjd pa 37,0 m éver nollplanet

‘ Vind far inte inredas for byggnad i 2 van

‘ Hogsta antal lagenheter per fastighet: 2 st

‘ Kallare far inte anordnas

‘ Fasadmaterial ska vara trapanel eller puts

‘ Huvudbyggnad far utféras med takkupa till hogst 1/4 av takfallets langd

‘ Huvudbyggnad far utféras med frontespis till hogst 1/4 av takfallets langd.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

*

\ Genomfdérandetiden ar 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft

*

\ Kommunen ar inte huvudman fér allman plats

\ Bygglov kommer inte att medges férrén vagar samt vatten- och spillvattenanlaggningar

ar utbyggda.

[ ] SAMRADSHANDLING X{ NORMALT PLANFORFARANDE
[ ] UTSTALLNINGSHANDLING [ | ENKELT PLANFORFARANDE

X ANTAGANDEHANDLING -
OVRIGA PLANHANDLINGAR

X Beskrivning
D ETALJ P LAN X Genomférandebeskrivning
PLANKARTA [] Samradsredogorelse
MED BESTAMMELSER X lllustrationsplan
[ ] Fastighetsférteckning
[] Utlatande
DETALJPLAN FOR BESLUTSDATUM

VASTE RH EJ D E MBN Godkénnande

BJARS 2:1 och 1:3, del av

Antagande
GOTLANDS KOMMUN, GOTLANDS LAN 2010-11-29
Upprattad av: Hans Boman Arkitekt SAR/MSA, Rottne
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Handlingar

Detaljplanekarta med planbestammelser
[llustrationskarta

Planbeskrivning (denna handling)

Genomforandebeskrivning
Arkeologisk undersokning

Bakgrund och syfte

Markagaren har ansokt om detaljplaneldggning av skiftena 4 och 5 av rubrice-
rad fastighet samt aven delar av Bjars 1:3, skifte 5. Byggnadsnamnden i Got-
lands kommun har i ett beslut dat 2006-10-25 gett stadsarkitektkontoret i upp-

drag att i samrad med konsult uppratta detaljplan for att mojliggora ytterligare
villabebyggelse.i omradet i form av 26 enfamiljsbostader i 1 %2 plan och 2 plan.

Forenlighet med 3, 4 och 5 kap i Miljobalken

Ett genomfdrande av planen anses forenligt med 3, 4 och 5 kap i miljobalken.

Plandata

Lage och omfattning

Omradet ligger norr om vag 140 mellan Visby och Klintehamn, ca 2,5 km syd-
ost Vibble centrum.

Areal

Omradet omfattar ca 5,6 ha.
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Markéagoférhallanden

Marken ar privatdgd. Omgivande fastigheter &r i privat &go.

Berorda delar av Bjars 2:1 och Bjars 1:3, skifte 5, avses delas i 32 fastigheter,
dér 26 &r bebyggda med bostader, 6 samfallt 4gda, varav 2 st med hus for sop-

hantering, 2 st for lek och natur samt 2 st for gatumark.

Kostnader och ansvar for skotsel av allman platsmark aligger samfalligheten.

Tidigare stallningstaganden

Planer

Oversiktsplanen for Gotland, antagen av kommunfullméaktige 1995-02-13 §70,
anger att fastigheten ar beldgen inom bebyggelseomraden som bor utredas vi-
dare. Kommunen anger i 6versiktsplanen att omradet ar lampligt att prova for
bebyggelse i planerade former. Nybyggnation ska foregas av detaljplan.

Enligt den fordjupade oversiktsplanen for Visbyomradet 2025, som fér narva-
rande &r ute pa samrad anges att omradet ar lampligt for ny bebyggelse.

Omradet ar inte tidigare detaljplanelagt.

I borjan av 1980- talet gavs efter en enkel planutredning bygglov for ett antal
villor mitt i det aktuella planomradet. De nya tomterna samordnas med befint-
lig bebyggelse, sa att acceptabla gemensamma gronytor skapas och nya tillfar-
ter anordnas.

Intressen m.m.

Omradet berdrs inte av nagra riksintressen, ej heller ingar det i natverket Natu-
ra 2000.

Omradet ar inte berért av nagra forordnanden eller skyddsatgarder.

Program

Ett planprogram for delar av Vésterhejde, daterat 30 maj 2007, har upprattats. |
planprogrammet foreslas bebyggelse i detta omrade. Programmet har varit ute
pa samrad.
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Bedomning av miljopaverkan

Framgar av "Stallningstagande till behovet av miljokonsekvensbeskrivning”
(dat 2007-07-06, dnr 52042), av kommunekolog Sten Svensson. "Det beddms
vara en plan som medger bebyggelse pa platsen med liten paverkan pa miljo
och manniskor och med liten total paverkan”. ”Planen bedoms inte krava en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB)”

Befintliga forhallanden

Planomradet &r till arean ca 5,0 ha och &r i det narmaste helt plant. Det sluttar
svagt nordvart med en nivaskillnad om ca 2,5 m. Omradet indelas i tva delar,
skifte 4 och skifte 5, atskilda av sex med villor bebyggda tomter. Den norra,
skifte 5 (ca 3,8 ha), ar till stérsta delen glest bevuxen skogsmark med en in-
sprangd ej brukad aker. Den sodra delen, skifte 4 (ca 1,8 ha), ar idag akermark.
Inom denna del finns dven tva miljoskapande bestand av hdga trad.

Bada delarna av planomradet korsas av 6ppna diken for avledning av dagvat-
ten.

Runt planomradet finns bebyggelse i form av lantbruk, permanentboende och
fritidsbebyggelse.

Nuvarande bebyggelse angors frén vag 140 med Adngsvagen.

Geotekniska forhallanden

De geotekniska forhallandena framgar av sarskild geoteknisk utredning daterad
2007-09-14 utford av PentaCon, Visby. Hari redovisas dven forutsattningar for
grundl&ggning av planerad bebyggelse. Grundl&dggning beddéms kunna utforas
med hel kantforstyvad bottenplatta eller separata grundplattor direkt i naturlig
mark pa frostfri niva, forutsatt att befintlig mulljord avlagsnas. Grundlaggning
med kéllare beddms mindre lampligt, beroende pa omradets vattensituation.

Enligt gjord markradonutredning for Gotlands kommun ligger planomradet
inom omrade med lokala forekomster av normalradonmark (omraden med
grovt grus eller omraden med kanda sprickor, karst). Inom normalriskomrade
for radon ska grundlaggning utforas radonskyddande. Kravet innebar att luft
fran marken forhindras att tranga in i byggnaden. Speciell uppmarksamhet
maste dgnas at haltagningar i golvet for genomfoéringar etc. Markradonunder-
sokning kan dven goras for att narmare konstatera risknivan inom omradet.
Stickprov bor utforas for att kontrollera att riktvarden for radon (200 Bg/m®
som arsmedelvarde) respektive gammastralning (0,5 uSv/h) uppfylls.
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Arkeologi

De arkeologiska forhallandena framgar av sérskild utredning Rapport 2007:18
av ArkeoDok. "Totalt 10 provgropar har gravts, jamnt spritt 6ver exploate-
ringsomradet. Inga spar av forhistorisk verksamhet patraffades. Ur antikvariskt
hanseende finns inget att erinra betraffande byggplanerna”.

Service

Livsmedelsbutik, Vésterhejde skola, avstand ca 1 km.
Kollektivtrafik

Linje 10 mellan Burgsvik och Visby passerar pa vag 140 med ca 12 turer dag-
ligen (vardagar). Hallplats finns vid Aangsvagen.

Planens innehall

Planomradet indelas i tva delar, med de befintliga sex villorna emellan. Bada
omradena disponeras sa att bebyggda tomter fordelas i omradets periferi runt
en végslinga med en anlagd lekplats i mitten. VVdgslingan, lokalgatan, planeras
vara med en korbana om 6 meter och ett vagomrade om minst 8 meter. Omra-
det som reserveras for lokalgata ar med avsikt bredare an 6 meter och har en
boljande grans mot tomterna. Marken mellan vagbana och tomt respektive lek-
plats tdcks med grovt kalkstenskross for att mojliggéra en spontan vaxtlighet.
Den nya bebyggelsen planeras i huvudsak vara enfamiljshus med fri utform-
ning och mojlighet for tillhdrande uthus/garage. De senare kan placeras i tomt-
grans och kan vara sa stora att en mindre bostad for korttidsuthyrning mojlig-
gors.

Forslaget innebér att befintlig angdring anvandes endast for en av de nya fas-
tigheterna. En ny angdring till vag 140 anordnas éver de delar av planomradet
som idag faller under Bjars 1:3 skifte 5. Denna nya angoring innebdr att trafi-
ken for befintlig bebyggelsen inte forsvaras. Vid de befintliga villorna gor an-
goringsvagen en boj for sa att en skyddande markremsa bildas mot redan an-
lagda tomter.

Forbud mot att anlagga kallare inférs inom hela omradet pa grund av spillvat-
tenledningar och deras hojdlage samt att dagvatten infiltreras i omradet.

Bostader ska utforas i radonsakert utférande, ventilationsslang ska inga i
grundl&ggning.

Maximalt tilldtna antal lagenheter per fastighet ar 2 st.

Planen visar méjlighet att anordna gemensam hantering av sopor genom att tva
omraden reserverats for detta &andamal. Om inte denna utnyttjas loses sophan-
teringen lokalt inom respektive fastighet enligt renhallningsverkets anvisning-
ar.
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Skifte 5 (norra delen):

Mot vaster och norr placeras huvudbyggnader i 1 %2 plan. Tomterna langs gran-
sen mot nordvast far en fin utblick dver det boljande odlingslandskapet och
mot kusten. | omradets norddstra del tillats tva plan. | omradets centrala delar
anlaggs en lekplats och bollplan med tva skyddande vallar, aven lampliga for
vinterlek. Har finns ocksa placerat omradets gemensamma byggnad for hanter-
ing av sorterade sopor. | omradets grans mot odlingslandskapet, befintlig fas-
tighetsgréns, finns ett 6ppet dike for avvattning av dagvatten. Har reserveras
naturmark till en sadan bredd att det mojliggor maskinell rensning av diket. En
remsa med skyddande naturmark inférs mot nordost for de tva nordligaste fas-
tigheterna. Avsikten ar att vid vagkanter och gangar astadkomma markomraden
tackta med grovt kalkstenskross for att efterlikna gotlandska stenfélt med spon-
tant uppkommen vaxtlighet. Ett omrade i dster rubriceras som E for tekniska
anlaggningar, t.ex. pumpstation,

Skifte 4 (s6dra delen):

Samtliga tomter tillats bebyggas med huvudbyggnad i 1 % plan. Inom skifte 4
finns ett omrade med naturmark, bl.a. med hoga trad, de sakerstélls genom att
betecknas som NATURMARK.

Bade skifte 4 och 5 genomkorsas av dppna diken som kulverteras.

Trafik

Omradets trafikmatning sker via lokalgata med 6 meter korbana och 8 meter
vagomrade, utan trottoar genom omradets centrala delar. Lokalgatan ska forses
med hardgjort yta.

Tillganglighet

Planens genomforande innebéar inga svarigheter att tillgodose kraven pa till-
ganglighet. Omradet gors lattillgangligt och lattframkomligt for raddningstjans-
tens fordon.

| bebyggelsen finns luckor som reserveras for gang- cykel- och mopedtrafik for
kontakt med det omgivande landskapet och framtida anslutningar for trafik
separerad fran bilar. Tillfart till omradena kan nas med hjalp av en ny infart
fran vag 140 som anordnas via Bjars 1:3, skifte 5, langs planomradets Ostra
grans. Endast en ny fastighet i skifte 4 nas via befintlig infart dver Adngsvégen.

Rekreation

Narheten till riksintressena for naturvarden och friluftslivet pa Gotland innebér
stora mojligheter for rekreation. Narlek och uteplatser tillgodoses inom egen
tomt. Centrala lekplatser anordnas inom bade skifte 4 och 5, dar schaktmassor
uppléggs for att bilda vallar fér bl.a. vinterlek.
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Kommunal idrottsplats och -hall finns vid Vasterhejde skola..

Teknisk forsoérjning

Vatten- spillvattenledningar, inklusive pumpstation ska byggas ut av kommu-
nen. Omradet ansluts till det kommunala natet med ett s.k. LPS-system, som
arbetar under tryck.. Ett omrade (E) vid infarten till skifte 5 reserveras for tek-
niska anlaggningar dar erforderlig pumpstation kan uppforas.

Dagvattnet inom omradet infiltreras pa plats. For att undvika att vatten fran det
oppna dagvattendiket i nordvast flodar in i omradet foreskrivs marknivan till en
hoéjd av +37,0 6ver nollplanet for fastigheterna langs diket.

Uppvarmning inom omradet sker lokalt inom respektive fastighet.

Gotlands Energi AB (GEAB) &r huvudman for eldistributionen. Denne ska i
erforderlig omfattning ha mojlighet att dra fram kablar o.a. for distributionen.

Stérningar

Enligt de av riksdagen antagna riktvérden for vagtrafikbuller (regeringens pro-
position 1996/97:53) galler foljande mal:

Ekvivalent ljudniva for dygn
Utomhus 55 dBA
Inomhus 30 dBA

Maximal ljudniva
Utomhus 70 dBA (FAST)
Inomhus 45 dBA

Det stora avstandet till vag 140 torde innebdra att bullernivaerna kommer att
riktvéardena inte dverskrids.

Konsekvenser, hushallning med naturresurser

Detaljplanen innebér att jordbruksmark och skog tas i ansprak och andrar an-
vandning. Marken anvandes dock i ringa omfattning.

Forslaget innebar boende relativt tatortsnara men “pa landet” och néra service i
Vibble/Vasterhejde samt goda kollektivforbindelser till huvudorten Visby.
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Administrativa fragor
Planens genomforandetid &r 5 ar fran den dag planen vunnit laga kraft.

Bygglov kommer inte att medges forran gatu- /vaganlaggning kommit till
stand.

Ovrigt

Planforslaget har uppréttats av Arkitekt SAR/MSA Hans Boman, Rottne

Stadsarkitektkontoret i Visby 2008-05-28

(
' o P S A o——
Ca |n Johanson n Andersson
Stadsarkitekt Pla arkitekt

Antagen 2010-11-29

Lagakraft 2010-12-28
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GENOMFORANDEBESKRIVNING

Tillhorande detaljplan for
Vasterhejde Bjars
2:1 och 3:1, del av

Gotlands kommun och lan
2008-05-28

ALLMANT

Syfte

Detaljplanen ska mojliggora uppforandet av bostadsbebyggelse i form av 26
enfamiljsbostader i 1 %2 plan och 2 plan.



ORGANISATORISKA FRAGOR

Tidplan

Planarbetet bedrivs med sikte pa att detaljplanen ska bli antagen av kommun-
fullmaktige och vinna laga kraft hosten 2008.

Genomforandetid

Genomforandetiden &r 5 ar fran den dag planen vinner laga kraft.

Ansvar sfordelning, huvudmannaskap

Kommunen &r inte huvudman fér allman platsmark inom planomradet.
Fastighetsagarna/exploatdren har ansvar for genomférandet av planen. Genom-
forandet ska ske i nara samrad med kommunen och enligt gallande lagar och

normer.

Gotlands kommun &r huvudman for den allmanna va-anlaggningen. Planomra-
det kommer att anslutas till kommunens va-nat.

Gotlands Energi AB (GEAB) ar huvudman for ledningsnatet for eldistribution.
Planomradet ingar i dess omradeskoncession.

Bygglov kommer inte att medges forran gatu- /vdganldggning samt vatten- och
spillvattenanlaggningar kommit till stand.

Fastighetsr attsiga fragor
For omradet galler inte sedan tidigare nagon detaljplan.

All kvartersmark inom planomradet &r i privat d4go. Det finns mojlighet att av-
stycka trettiotva fastigheter, varav tjugosex for bostadsandamal, ur Bjars 2:1,
skifte 4 och 5. Allmén platsmark inom omradet avses vara av de évriga fastig-
heterna samfallt &gd mark.

Fastighetsplan avses inte upprattas. Fastighetsbildning och utbyggnad av om-
radet kan ske sa snart planforslaget vunnit laga kraft.

Planen forutsatter att delar av Bjars 2:1 och 1:3, tillfors de samféllt &gda genom

en fastighetsreglering, da den nya angdringen till omradet sker dver dessa de-
lar.

Ekonomiska fragor
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Kostnader for detaljplanelaggning och fastighetshildning inom omradet belas-
tar fastighetsagarna. Nagon planavgift i samband med framtida bygglov och
bygganmélan ska darfor inte tas ut.

Kostnader for anldggande av lokalgata och parkmark svarar fastighetsagar-
na/exploatdren for. Dessa ska anldgga och iordningstalla samtliga anlaggningar
inom omradet och anslutning till gatunat. De svarar ocksa for anlaggning och
kostnad for framdragning av el, tele och eventuell datakommunikation samt
eventuella kompletterande geotekniska, arkeologiska eller andra erforderliga
utredningar.

Kostnader for att anldgga lekplatser svarar de blivande fastighetsédgarna sam-
fallt for. Kostnader och ansvar for skétsel av allméan platsmark aligger samfal-
ligheten.

Kostnader for vatten- och avloppsanléaggningar svarar Gotlands kommun for.
Anslutningsavgifter for vatten och avlopp samt el utgar enligt géllande taxor.

Tekniska fragor

Av vad som framgar av arkeologisk undersokning har inga spar av forhistorisk
verksamhet patraffats inom omradet (Rapport 2007:18, ArkeoDok).

Vid eventuellt patraffande av fornlamningar ska arbetet omedelbart avbrytas
och lansstyrelsen kontaktas enligt 2 kap i lagen om kulturminnen m.m.
Ovrigt

Planen har uppréttats av Arkitekt SAR/MSA Hans Boman, Rottne.

M edver kande tjansteman

Vid uppréttandet av genomférandebeskrivningen har planarkitekt Bjorn An-
dersson, stadsarkitektkontoret, medverkat.

Stadsarkitektkontoret i Visby 2008-05-28
(

Carfin Johanson n Andersson
Stadsarkitekt Pla arkitekt

Antagen 2010-11-29

Lagakraft 2010-12-28
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