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PLANBESTAMMELSER

Foljande géller inom omraden med nedanstaende beteckningar.
Endast angiven anvandning och utformning ar tillaten.

Dar beteckning saknas galler bestdmmelsen inom hela planomradet.

GRANSBETECKNINGAR

- — Planomradesgrans

Egenskapsgrans
ANVANDNING AV MARK OCH VATTEN

Kvartersmark

EGENSKAPSBESTAMMELSER FOR
KVARTERSMARK

Bostader, PBL 4 kap. 5§ 1 st 3 p.

Omfattning
€1 0%

Storsta byggnadsarea ar angivet varde i % av
fastighetsarean inom anvandningsomradet, PBL 4 kap.

11§1st1p.

% Takvinkeln for huvudbyggnad ska vara angivet varde i
grader, PBL 4 kap. 11 §1st1p.

Marken far inte forses med byggnad, PBL 4 kap. 11 § 1 st
1p.

Hogsta nockhojd for huvudbyggnad &r angivet varde i
meter , PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

<> Hoégsta byggnadshdjd for komplementbyggnad ar angivet
varde i meter , PBL 4 kap. 11 § 1 st 1 p.

Utformning

f1 Huvudbyggnadens bredd eller gavel far ej 6verstiga 9

meter, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.

f Huvudbyggnadens tak ska utformas som sadeltak, PBL 4
2 kap. 16 § 1 st 1 p.

f Fasad ska utformas med puts eller tra, PBL 4 kap. 16 § 1
3 st1p.
Ldgenhetsférdelning
Vi Hogst tva antal lagenheter, PBL 4 kap. 11 § 1 st 3 p.
Fastighet
d 0 Minsta fastighetsstorlek ar angivet varde i kvadratmeter,
1 PBL 4 kap. 18 § 1 st
Placering
Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter fran
p1 fastighetsgrans, PBL 4 kap. 16 § 1 st 1 p.
Utforande
b1 Kallare far inte finnas, PBL 4 kap. 16 § 1st 1 p.

ADMINISTRATIVA BESTAMMELSER

Genomforandetid

Genomférandetiden &r 5 ar ., PBL 4 kap. 21 §

Ovrigt

Genom denna detaljplan upphéavs for Visby Russet 1, 2 och 3
bestdmmelser enligt 4 kap 18§ Plan- och bygglagen, den tomtindelning
som numera géaller som fastighetsindelningsbestdmmelse, faststéalld 30
januari 1965, PBL 4 kap.

Till planen hor:
OPlanprogram

O Planbeskrivning
O lllustrationsplan

O Fastighetsférteckning
O Grundkarta

O Samradsredogérelse
O Granskningsutldtande

DO Bullerutredning

O Geoteknisk utredning
O Miljoteknisk utredning
O Dagvattenutredning

Detaljplan for

GRUNDKARTAN UTGORS AV EN SEPARAT HANDLING

Detaljplanens bakgrundskarta utgors av
ett urval av grundkartans information.

Koordinatsystem SWEREF99 18 45
Hojdsystem RH 2000

Visby Russet 1, 2 och 3

Beslutsdatum | Instans
Samhallsbyggnadsférvaltningen  2020-03-04 Antagande
2020-06-24
MBN
Laga kraft
=4 143
2020-07-21 §
L DNR
/ 3 2019/1754
Anders Rahnberg Sara Lindh
Planchef Planarkitekt 09-P-300

ﬁ Region
Gotland
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Till detaljplanen hor féljande handlingar:

Planbeskrivning
Plankarta
Illustrationskarta

ﬁ Region
Gotland

Arendenr: MBN 2019/1754
Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby 2020-03-04

Antagen av miljo- och byggnamnden 2020-06-24 §143

Laga kraft 2020-07-21

Akt nr: 09-P-300




Region Gotland PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
MBN 2019/1754 Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

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

Planldggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvands till de andamal omradet ar
mest lampat 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
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Region Gotland PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
MBN 2019/1754 Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Detaljplanen ar upprittat pa;

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

Tfn 0498-26 90 00 vxI

e-post: registrator-mbn@gotland.se

hemsida: www.gotland.se/byggabo
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Planens syfte och hu-
vuddrag

Beddmning av miljo-
paverkan

Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med begrdnsat férfarande da samhalls-

byggnadsforvaltningen anser att:

e Detaljplanen ar forenligt med kommunens dversiktsplan och lansstyrel-
sens granskningsyttrande

e Detaljplanen inte dr av betydande intresse for allmanheten eller i Gvrigt av
stor betydelse

e Detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljopaverkan

e Detaljplanen beror en atgard av mindre betydelse med en liten och tydlig
samradskrets som berdrs

Beslut om planuppdrag fattades av miljo- och byggnadsnamnden i Region Got-
land den 19 december 2018, BN § 273.

Planen syftar till att mojliggora en avstyckning fran fastigheten Visby Russet 2
och reglera villkoren for uppforande av ett nytt bostadshus pa den avstyckade
delen. Detaljplanens 6vriga ingdende fastigheter omfattas endast av nya plan-
och utformningsbestammelser, som reglerar framtida férandringar av befintlig
bebyggelse.

For att kunna realisera detaljplanens férandrade fastighetsindelning ingar hela
kvarteret Russet, d v s dven fastigheterna Visby Russet 1 och Visby Russet 3, i
detaljplanen. Nuvarande fastighetsplan med fastighetsindelningsbestammelse
for kvarteret Russet foreslas darmed upphavas.

Visby Russet 2 &r en l&ngsmal hérntomt pd 1155 m? omgiven av gator pa tre
sidor. Den avstyckade lotten ska vara minst 500 m? stor. Ovriga fastigheters
areal regleras till 600 m?, i likhet med nu géllande detaljplan.

Fastigheterna ligger inom Solbergaomradet dar villabebyggelsen &r utpekad
som ett omrade med bebyggelse som ar sarskilt vardefull fran historisk, kultur-
historisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt. Bebyggelsen &r indragen fran
angransande gata, med en anlagd férgard mellan hus och gata, som inramas
av hackar och frukttrad. Det ar karaktarsdrag som utmarker smaskaliga villa-
omraden fran 1930-talen och framat, sa kallade tradgardsstader.

Detaljplanen bedoms komplettera radande bebyggelsemonster pa ett positivt
satt. Bebyggelsen regleras med utformningsbestammelser, i likhet med gal-
lande detaljplan, men har kompletterats med bestammelser om bl a husbredd,
takresning, takform och fasadmaterial fér att kommande bebyggelseférand-
ringar ska underordna sig den kulturhistoriska miljén och inférlivas val i kvarte-
ret.

For detaljplaner ska kommunen identifiera, beskriva och bedéma miljoeffekter
for att integrera miljoaspekter i planeringen sa att en hallbar utveckling fram-
jas. En undersokning om detaljplanen kan antas medfora betydande miljopa-
verkan ska goras enligt 6 kap 6 § miljobalken. Vad som avses med miljoeffek-
ter framgar av 6 kap 2 § miljébalken och kan vara t ex risker fér manniskors
hélsa eller miljon, det berérda omradets sarbarhet pa grund av t ex éverskri-
dande av miljokvalitetsnormer, kulturvarden eller paverkan pa natur som har
erkdnd skyddsstatus nationellt, inom EU eller internationellt.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

PLANDATA

Lagesbestamning

Om genomférandet av planen kan antas medféra en betydande miljépaverkan
ska en strategisk miljobedémning goras enligt 6 kap 3 § miljobalken och en
miljokonsekvensbeskrivning tas da fram.

Region Gotland har, 2019-05-22, genomfort en undersokning om betydande
miljopaverkan, som en del av detaljplaneprocessen i enlighet med 4 kap 34 §
plan- och bygglagen och 6 kap 3 § miljobalken. Region Gotland har darefter
beddmt att det inte kan antas finnas risk for att planens genomférande kan
medfora betydande miljopaverkan. Samrad har darefter genomforts med lans-
styrelsen.

Lansstyrelsen har i yttrande 2019-06-28 bedomt utifran innehall i 5 § Miljobe-
domningsforordning (2017:966) att en miljobedémning inte krdvs och instam-
mer darfor i Region Gotlands beddmning att en strategisk miljbedémning
med miljokonsekvensbeskrivning inte kravs.

Lansstyrelsen konstaterar dock att ett antal fragor behover beaktas i det fort-
satta planarbetet. Sarskilda fragor att beakta ar bl a;

- Forekomsten av fornlamningar
- Omradets dagvattenhantering

- Behov av klimatanpassningsatgarder

Region Gotland anser att upprattat planfoérslag hanterar och besvarar dessa
fragor.

Omradet ligger i Solbergaomradet, centralt i Visby.

g 7 w——— v

S

2% U =
Oversiktskarta dir aktuellt planomrdde har markerats
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Areal

Markagoforhallanden

Planomradet omfattar cirka 3 200 m2.

Detaljplanens arealer/indamal kvartersmark

Andamal Yta Tillkommande
bruttoarea/antal
Igh/tomter

Kvartersmark

Bostader 3200 200/1/1

Samtliga fastigheter ar i privat ago.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Riksintressen

Oversiktliga planer

Detaljplaner

Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap 2 § miljobalken (MB). Atgarder far
inte innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvirden patagligt skadas.
Bestdmmelserna utgor inte hinder for utveckling av befintliga tatorter.

Planomradet ligger inom paverkansomrade for riksintresset for totalforsvarets
militara del tillika riksintresse for kommunikation, Visby flygplats, enligt 3 kap
9 § samt 3 kap § Miljobalken (MB). Omradet omfattas av MSA-omrade (Mini-
mum Sector Altitude) — omrade med sarskilt behov av hindersfrihet samt stop-
pomrade for héga objekt. Detta staller krav pa att byggnader begrénsas i hojd.

Omradet ingdr i Oversiktsplan Bygg Gotland 2025, antagen av kommunfull-
maktige 2010-06-14 § 79, vilken aktualitetsforklarats av regionfullmaktige
2014-06-16, § 97. Denna anger befintliga detaljplaner.

| gallande Férdjupad éversiktsplan — Hela Visby 2025 antagen av kommunfull-
maktige 2009-12-14 § 172 pekas omradet ut for i huvudsak bostader. | sarskild
bilaga: Bebyggelsens och utemiljéns karaktdrsdrag i Visby ytterstad 1900-
2000, ar Solbergaomradet utpekat som ett omrade med bebyggelse som &r
sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljémassig eller konstnarlig
synpunkt. Dess karaktarsdrag beskrivs;

Bostadsbebyggelsen bestdr av villor i smé och téta kvarter uppférda mellan
1920-40. Byggnaderna dr placerade i férgardslinjen i stora tréddgdardar med
frukttrdd och planteringar, vilket tillsammans med trddrader ldngs flera av de
genomkorsande végarna ger omrddet ett gronskande intryck... Omrddet dr
delvis inventerat som underlag for eventuella varsamhetsbestimmelser.

Omradet omfattas av en dldre stadsplan, 0980K-A3/1957, faststalld 1957-09-
28. 1 denna regleras kvarteret Russet for bostadsdandamal. En fristdende hu-
vudbyggnad och ett uthus far uppforas pa respektive fastighet. Tomt far inte
ges mindre areal &n 600 m2. Huvudbyggnad far uppféras i en vaning med in-
redningsbar vind och innehalla max tva lagenheter. Byggnadshojden &ar regle-
rad till 5,6 meter och byggratten till 1/4 av tomts areal.

Omradet omfattas ocksa av en fastighetsplan, faststalld den 30 januari 1965.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Fastighetsplan

Ovriga kommunala be-
slut

Denna géller som detaljplanebestammelse.

Genom denna detaljplan upphavs for Visby Russet 1, 2 och 3, géllande fastig-
hetsplan med bestammelser enligt 4 kap 18 § Plan- och bygglagen, den tomin-
delning som numera galler som fastighetsindelningsbestammelse.

Inventering av villaomradet OSTER, BN 1997-02-19 § 19 finns upptaget i Reg-
ion Gotlands kulturmiljéprogram antaget av byggnadsnamnden den 1 oktober
2014, § 231. Denna anger; dldre villaomrade dar varsamhetsbestammelser ska
tas fram.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR

Natur
Mark och vegetation

Geotekniska forhallan-
den

Kvarteret Russet bestar av tre bebyggda och uppvuxna villatomter. Den del av
Visby Russet 2, som foreslas styckas av ar omgiven av hackplantering och be-
vuxen med framforallt frukttrad.

Foreslaget bostadshus ska integreras sa varsamt som mojligt sa att frukttrad
och véxtlighet kan bevaras sa langt mojligt. Hardgjorda ytor ska undvikas.

S =S, A5 ¥ : T

Snedbild éver befintlig bebyggelse med kvarteret Russet i centrum

Marken inom hela kvarteret ar plan. Marknivaerna fluktuerar kring +46 meter
over havet.

Inom sa gott som alla urbana omraden bestar jorden 6verst av fyllnads-
material vars maktighet med storsta sakerhet varierar. Den naturliga jorden
bestar enligt geologiska kartbladet av sand, féormodligen med en relativt ringa
maéktighet. Darunder bestar jorden med storsta sikerhet av lerig moran och
lermoran med mycket 1ag konduktivitet.

En planbestammelse reglerar att byggelse inom Visby Russet 2 ska utforas
kallarlgs, vilket avser den tillkommande bebyggelsen. Detta utgar fran att pa-
verkan pa jordlager ska bli sa liten som moijligt.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Radon

Fornlamningar

Bebyggelseomraden
Befintlig bebyggelse

Risken for héga radonhalter bedéms som mycket lag i omradet.

Inom omradet finns i dag inga kdnda fornlamningar registrerade. Under 2009
genomfordes en sarskild arkeologisk undersékning av ett boplatsomrade 50-
60 meter syd-sydost om kvarteret Russet (Lansstyrelsen dnr 431-3076-09).
Boplatsomradet (RAA Visby 166, L1975:5528) bestar av 13 anldggningar som
utgors av stolphal, hardar samt rester av kulturlager. En C14-datering av kol
fran en hard gav en datering till 400-100 f Kr.

Lansstyrelsen har efter sokning i arkeologiska rapporter 6ver omradet inte
kunna konstatera indikationer pa nagon fornlamning nordvast om den funna
boplatsen. En arkeologisk utredning av ett mindre arbetsforetag motiveras
endast om det finns starka skal for detta.

Markingreppet ar inte tillstandspliktigt utifran de underlag som Lansstyrelsen
har kunnat finna.

Fornlamningar ar skyddade enligt 2 kap kulturmiljélagen (1988:950), KML,
oavsett om den ar kand sedan tidigare eller inte. Detta innebéar att om en
fornlamning trots allt patraffas vid markarbete ska arbetet omedelbart avbry-
tas och Lansstyrelsen kontaktas. Tecken pa fornlamning kan vara kol/-sotbe-
mangda morkfargningar, stenpackningar eller férekomst av fornfynd.

Solbergaomradet har en smaskalig bebyggelsestruktur. Bostadshusen i denna
del av Solbergaomradet ar framforallt uppférd under 1940-60 talen och be-
star av tidstypiska enfamiljshus, som tillsammans med rik vaxtlighet bildar en
harmonisk bostadsmiljé i Visby. Helhetsmiljon bedéms som kulturhistoriskt
vardefull. Bebyggelsen karakteriseras av enkla volymer med vackra och om-
sorgsfullt utférda byggnadsdetaljer och inramningar av tomtplatserna.

Visby Mullvaden 23 Visby Mullvaden 25
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Foérandringar och pla-
nerat bostadshus

Detaljplanen reglerar en avstyckning fran Visby Russet 2 och férutsattningar
for hur en ny byggnad och férandringar av den befintliga bebyggelsen ska se
ut i framtiden.

Den planerade avstyckningen foljer befintlig bebyggelsestruktur i Solberga-
omradet, dar tomter nas direkt fran gata. | gdllande detaljplan regleras
minsta areal p& fastighet till 600 m2. Detaljplanen innebir att minsta fastig-
hetsstorlek fér Visby Russet 2 dndras till 500 m?. Fastigheten &r i dag 1 155
m?Z. P4 illustrationskartan ir den nya lotten redovisad 543 m? stor. Féreslagen
byggnadsarea — 25 % — dar densamma som i géllande detaljplan. Byggnads-
arean péa den tillkommande fastigheten blir didrmed 135 m?. Fastighetsstorle-
karna i 6vrigt foérandras inte.

Husen ar placerade i forgardslinjen eller i dess narhet mot Sando- och Karlso-
vagen. Foérgardsmarkens bredd varierar i gdllande detaljplan och ar éverlag 4
meter bred, férutom mot séder dar forgardsmarken ar 12 meter bred. Detalj-
planen innebar att forgardsmarken mot sdder i kvarteret Russet andras till
8,0 meter. Byggratten pa den tillkommande tomten far da en lamplig form, sa
att en likvardig byggnadsvolym som omgivningens kan uppforas pa den till-
kommande delen. Detta innebar dven att bostadshuset pa fastigheten Russet
3 kan byggas till mot Karlsévagen.

oF “
e L&)
Q %C}C}C}‘/ 0

lllustrationskarta

For att anpassa nya forandringar av bebyggelsen till den kulturhistoriska mil-
jon har utformningsbestammelser tillforts.

I den nu géllande detaljplanen regleras byggnadshdjden till 5,6 meter, vilket i
kombination med bestdmmelsen 1 vaning med inredningsbar vind, gett forut-
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

sattningar till att bygga 1,5-planshus i omradet. | Detaljplanen regleras i stal-
let nockhojden till 8,5 meter, vilket 6verensstammer mer radande byggnads-
volymers nockhojder. Detta innebar att takkupor och frontespiser kan byggas
utan att hansyn behdver tas till en reglerad byggnadshdojd. | kombination med
utformningsbestammelsen om att huvudbyggnads bredd eller gavel ska vara
maximalt 9 meter och att takformen ska vara sadeltak med 45° takresning
medfor att bebyggelsen fortsatt kan uppféras i 1,5 plan och att ny bebyggelse
kommer att underordna sig radande bebyggelses gestaltning. Byggnaders fa-
sad ska utforas i puts eller tra. Huvudbyggnad ska placeras minst 4,5 meter
fran fastighetsgrans.

Komplementbyggnader regleras med en byggnadshojd pa 3,2 meter. Dessa
kan placeras i fastighetsgrans, vilket relateras till att flera befintliga komple-
mentbyggnader ar placerade sa.

Visby Russet 1 Visby Russet 3

Visby Russet 2

De befintliga bostadshusens arkitektur ska vara formgivande for det plane-
rade bostadshusets gestaltning. Volym och material ar sarskilt viktiga forme-
lement for att byggnaden ska integreras val i kvarteret. En modernare fons-
tersattning och omsorgsfulla byggnadsdetaljer férordas.

Inplaceringen av byggnaden ska goras med stor omsorg, sa att trad och
buskage kan bevaras sa langt maijligt.

10 (17)



Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Arbetsplatser

Offentlig service
Kommersiell service

Tillgénglighet

Kulturhistoriskt varde-
full bebyggelse

Skyddsrum

Friytor
Lek och rekreation

Gator och trafik

Gatunat, gang-, cykel-
och mopedtrafik

En planbestammelse reglerar att byggelse inom Visby Russet 2 ska utforas
kallarlos, vilket avser den tillkommande bebyggelsen. Detta utgar fran att pa-
verkan pa jordlager ska bli sa liten som majligt.

Planomradet ligger centralt i Visby med néarhet till ett varierat utbud av ar-
betsplatser.

Visby har god tillgang till offentlig service.
Visby har ett varierat utbud och god tillgéang till kommersiell service.

| enlighet med Plan- och bygglagen ska saval bebyggelsen som den yttre mil-
jon vara tillganglig for funktionshindrade.

Fastigheterna ligger inom Solbergaomradet — en stadsdel med aldre villabe-
byggelse. Helhetsmiljon bedéms som kulturhistoriskt vardefull och ar utpekad
i den Fordjupade éversiktsplanen fér Visbyomrdadet 2025 — Hela Visby — sar-
skild bilaga: Bebyggelsens och utemiljéns karaktdrsdrag i Visby ytterstad
1900-2000. Omradet ar kulturhistoriskt inventerat under 1990-talet.

Detaljplanen har forsetts med egenskapsbestammelser for att tillvarata de
kulturhistoriska vardena. Bebyggelsen regleras med utformningsbestammel-
ser vilka har kompletterats med bestdmmelser om bl a husbredd, takresning,
takform och fasadmaterial for att kommande bebyggelseférandringar ska un-
derordna sig den kulturhistoriska miljon och inforlivas val i kvarteret.

Inga skyddsrum planeras inom aktuellt omrade.

| anslutning till planomradet och i dess nérhet finns tillgangliga gronstrak med
rekreationsytor, sdsom lekplatser, bollplan och parkytor.

Planomradet angors fran befintligt gatunat, Sando- och Karlsévagen, fran vil-
ket de avstyckade fastigheten dven ska angoras.

Gang- och cykelnatet ar val utbyggt i ndromradet.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Kollektivtrafik

Parkering

Storningar

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Dagvatten

Uppvéarmning

El

Fiber

Avfall

Planomradets centrala lage i Visby ger god tillgang till kollektivtrafik. Inom
gangavstand finns bushallplatser for resor inom Visby och Busscentral for
landsortsresor.

Enligt Region Gotlands gallande parkeringsnorm fér boenden med privat tomt
(villor, radhus och parhus) bedéms det rimligt med 2 bilplatser per bostad.
Detta for att besokande inte ska tvingas parkera pa gatan. Antal cykelplatser
beddms inte nédvandigt att reglera.

Detaljplanen medfér ingen betydande miljdpaverkan enligt beslut om bety-
dande miljopaverkan 26 juni 2019, varfor ett genomférande inte bedoms
medfora risker for manniskors halsa eller for miljon.

Omradet ingar i regionens verksamhetsomrade for vatten, avlopp och dagvat-
ten. Ledningar ar placerade i de omslutande gatorna. Den planerade fastig-
heten ska anslutas till regionens ledningsnat for vatten- och avlopp, liksom till
dagvattennatet. Anslutningsavgifter ska tas ut enligt gallande taxa.

Pa Gotland ska dagvatten fran hardgjorda ytor fordréjas i anlaggningar for hall-
bar dagvattenhantering. Fordrojning av dagvatten leder till minskad belastning
pa nedstroms system och saledes en minskad risk for dversvamningar. Genom
att fordroja dagvattnet skapas goda mojligheter till infiltration och rening av
dagvatten. Dagvattenanldggningen ska dimensioneras efter en klimatfaktor pa
1,25 och fér 20 mm nederbérd. Anldaggningen ska utformas med avledning i
form av infiltration, trog avledning eller med strypt utlopp. Pa sa satt omhan-
dertas ca 90 % av dagvattnet pa arsbasis.

Tillampning av kravet ska alltid utga fran platsspecifika forutsattningar och
undantag kan ges da atgarder inte anses hallbara. Vatten fran hardgjorda ytor
ska fordrojas i anlaggningar med strypt utlopp och en kapacitet motsvarande
20 mm nederbérd. Pa enskild fastighet ska sa lite hardgjord yta, som moijligt
anlaggas. Dagvattenfordrojningen ska godkannas i samband med bygglovsgiv-
ning. Kravet tydliggor principen bakom hallbar dagvattenhantering och funge-
rar som atgard for att mota miljokvalitetsnormerna for vatten.

Det nya bostadshuset ska lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna
for miljovanliga 16sningar och en effektiv energianvandning optimeras.

Flertalet fastigheter i omradet uppvarms med luftvarmepump / luft-vatten.
Fastigheterna ar anslutna till GEAB:s ledningsnét for el. Ny bebyggelse ansluts
till detsamma.

Fastigheterna ar anslutna till omradets fibernat.

Sophantering och atervinning |6ses pa egen fastighet. Karlen ska placeras
ndra tomtgrans sa att tomning kan ske inom Region Gotlands stipulerade
hdamtningsavstand.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

GENOMFORANDEFRAGOR

Tidplan

Ansvarsfordelning

Avtal

Detaljplanen handlaggs med begransat forfarande, varfor den forvantas kunna
antas under 2020. Genomforandet igdngsatts omgaende darefter.

Denna detaljplan har utarbetats av en av exploatdren utsedd konsult i samar-
bete med planenheten, Samhallsbyggnadsforvaltningen. For plankostnader till
regionen har sarskilt plankostnadsavtal tecknats. Detta innebar att nagon plan-
avgift inte ska utga vid kommande bygglovsgivning.

Exploatoren — fastighetsagaren till Visby Russet 2 — ansvarar for detaljplanens
genomférande avseende Visby Russet 2. Ovriga fastighetsigare inom detalj-
planeomradet ansvarar for respektive fastighets utveckling.

Inga 6vriga avtal mellan exploatdren och Region Gotland behovs for att sdker-
stélla detaljplanens genomférande. Exploatoren ska sta for genomférandet av
forandringarna av fastigheten Visby Russet 2 och den fastighetsbildning, som
erfordras. Anslutning till regionens vatten-, avlopps- och dagvattennat ska re-
gleras enligt gdllande taxa.

Fastighetsrattsliga fragor

Fastighetsbildning

Fastighetsplan

Ekonomiska fragor
Planekonomi

Detaljplanen omfattar fastigheterna Visby Russet 1, Visby Russet 2 och Visby
Russet 3.

Fastighetsbildning ska genomfdras och bekostas av exploatoren i enlighet med
framtagen detaljplan.

En ny fastighet i enlighet med detaljplanen ska bildas vid lantmateriférrattning
— avstyckning fran Visby Russet 2.

Genom denna detaljplan upphavs for Visby Russet 1, 2 och 3, géllande fastig-
hetsplan med bestammelser enligt 4 kap 18 § Plan- och bygglagen, den tomt-
indelning som numera géller som fastighetsindelningsbestammelse.

Ansvaret, liksom samtliga kostnader, for detaljplanens genomforande avilar
exploatoren till Visby Russet 2. Detaljplanens 6vriga fastigheter omfattas end-
ast av nya plan- och utformningsbestammelser, som reglerar framtida foérand-
ringar av befintlig bebyggelse.

Genomférandet av detaljplanen medfor utgifter for byggandet av olika
anlaggningar m m. En ekonomisk beddmning ska visa att detaljplanens genom-
forande ar ekonomiskt I16nsam och att den darmed &r realiserbar.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Tekniska fragor
Brandséakerhet

En grov kostnadskalkyl visar att kostnaderna fér genomférandet av den plane-
rade bebyggelsen inom Visby Russet 2 uppgar till cirka 500 tkr, varav plane-
ringskostnader inklusive utredningar uppgar till 200 tkr. Ovriga kostnader
sasom fastighetsbildning m m beraknas till 50 tkr.

Exploatorens intdkter hanfors till forsaljning av den tillkommande fastigheten.

Vid en jamforelse med den vardedkning och de kostnader som detaljplanen
medfér samt de mervarden som uppkommer genom kommande exploatering
for bostader kan detaljplanen forutses vara ekonomiskt I6nsam.

Tillganglighet for raddningstjansten (mindre ar 50 meter) och brandposter
finns i omradet.

Byggnader ska utforas enligt Boverkets Byggregler gallande brandskydd. Bygg-
nader ska normalt uppféras med inbordes avstand om minst 8 meter. Kortare
avstand kan dock tillampas om motsvarande sdkerhetsniva, som kravet stéller,
kan pavisas.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Riksintressen

Sociala varden
Barnperspektivet

Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap 2 § miljobalken (MB). Atgarder far
inte innebéra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas.

Bestdmmelserna utgor inte hinder for utvecklingen av befintliga tatorter varfor
planen inte kan anses ha nagon paverkan pa riksintresset.

Planomradet omfattas av Forsvarsmaktens riksintresse Stoppomrdde héga ob-
jekt och Influensomrdden luftrum enligt 3 kap 9 § MB.

Da planen medger bebyggelse med hogsta nockhojd pa 8,5 meter och ar bela-
gen inom sammanhallen bebyggelse anser Region Gotland att planen inte kan
medfdra pataglig skada pa riksintresset.

Fran och med 1 januari 2020 &r FN:s barnkonvention lag i Sverige.

Vid alla atgarder som rér barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata so-
ciala valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller lagstif-
tande organ, skall barnets basta komma i framsta rummet.

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestallningar som berér barn

och barnens basta ar standigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar
forutsattning for en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sa-
kerstalls aven genom remissférfarandet under planprocessen.

Det tilltankta bostadsomradet ska utformas tryggt och tillgdangligt. Dess narhet
till Visbys olika servicefunktioner, som skolor, sporthall, forskolor, affarer,
vardcentraler m m, ger goda férutsattningar fér en bra livsmiljo.
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Region Gotland
MBN 2019/1754

PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Jamstalldhets-
perspektivet (KS §
257/2009)

Fastighetsrattsliga ge-
nomforandefragor och
konsekvenser

Néarhet till gronomrade, kollektivtrafik och sdkra gang- och cykelvagar ger barn
en trygg och saker narmiljo att vistas i.

Kommunstyrelsen har beslutat att en checklista for jamstalldhet ska anvandas
som underlag vid alla beslut i némnder.

Det aktuella omradet dar en komplettering till befintligt bebyggelse, vars karak-
tar och utformning ger goda majligheter till ett tryggt och jamstallt boende.
Goda mojligheter till kollektivtrafik, sdkra gang- och cykelvagar samt narheten
till ett stort utbud av arbetsplatser bidrar ocksa till en mer jamstalld livsmiljo.

Omradet knyter dessutom an till ett antal motesplatser och aktiviteter i nér-
omradet.

Detaljplanen omfattar kvarteret Visby Russet, i vilket fastigheterna Visby Rus-
set 1, Visby Russet 2 och Visby Russet 3 ingar.

En ny fastighet i enlighet med detaljplanen ska bildas vid lantmateriférrattning
— avstyckning fran Visby Russet 2.

Fastighetsbildning m m, enligt ovan ska bekostas av exploatéren
Detaljplanens 6vriga fastigheter omfattas endast av nya plan- och utform-

ningsbestdmmelsen, som reglerar framtida férandringar av befintlig bebyg-
gelse.

Resurser och hushallning

God bebyggd miljo

Detaljplanen har upprattats med utgangspunkt att hushalla val med befintliga
resurser. Bebyggelsens utformning ger forutsattningar for en God bebyggd
milj6é och god hushdlining med mark och byggnader i enlighet med de av riks-
dagen 2005 beslutade miljomalen.
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Region Gotland
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PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Hélsa och sdkerhet
Milj6- och riskfaktorer

Biltrafik

Hallbar transportinfra-
struktur

Miljokvalitetsnormer

Region Gotland bedémer, med utgangspunkt fran aktuella férhallanden och
risker samt framtida paverkan, att behovet av klimatanpassningsatgarder i det
aktuella planomradet inte erfordras. Inga risker for ras, skred, erosion eller
oversvamning kan férvantas.

Klimatet forvantas forandras med hogre temperatur, 6kad nederbord i kombi-
nation med torka samt stigande havsnivaer. Planomradet berors inte av sti-
gande havsnivaer da det ligger hogt 6ver havet.

Prognoserna for Gotland férutspar mer nederbérd med en 6kad arsnederbord
pa 20-30 %.

Dagvatten kommer att fordrojas lokalt pa den nybildade fastigheten fér vidare
anslutning till kommunalt dagvattennat. Innan inslapp ska 20 mm férdréjas lo-
kalt. Den foreslagna anvandningen for bostadsandamal innebar att andelen

genomslapplig mark kan bevaras, vilket ar positivt for infiltrering av dagvatten.

Boverkets rekommendationer for hantering till féljd av skyfall ska anvandas.
Vid berdkningar av dagvattenhantering behéver effekten av ett forandrat kli-
mat under bebyggelsens forvantade livslangd beaktas. Bade regnets intensitet
och varaktighet paverkar den totala regnvolymen, till detta bor tillaggas en kli-
matfaktor pa 1,25, som tar hansyn till de 6kade nederbdérdsmangder som be-
réknas pa Gotland.

Region Gotland bedémer att det inte finns nagon risk att géllande riktlinjer for
buller 6verskrids inom planomradet.

Med utgangspunkt fran omradets centrala ldge i Visby — med narhet till kollek-
tivtrafik och gang- och cykelstrak — motverkas ett ensidigt bilberoende. Detta
bidrar till en mer hallbar transportinfrastruktur.

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

Avseende miljokvalitetsnormer for luft har matningar av PMygi Visby genom-
forts under nagra ars tid. Dessa visar att halterna tidvis ar for hoga. Bedom-
ningen ar darfor att det finns en risk att det tidvis kan vara fér héga halter av
dessa partiklar aven inom omradet fér denna detaljplan. En regional atgards-
plan avseende miljokvalitetsnormer (MKN) for luft har arbetats fram. Denna
godkdndes i Regionstyrelsen 2019-08-29, § 239, och faststalldes i Regionfull-
maktige 2019-09-23.
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PLANBESKRIVNING Akt nr: 09-P-300
Visby Russet 1, 2 och 3 2020-03-04

Administrativa fragor

Genomforandetid

Ovrigt

Medverkande tjanste-
man

Tillkommande trafikrorelser medfor inte att normer for omgivningsbuller eller
luftkvalitet dverskrids.

Omradet ligger inom sekundart vattenskyddsomrade for Visby enligt beslut
om reviderat vattenskyddsomrade med foreskrifter i regionfullmaktige 2017-
03-30 - vilka efter beslut i Regeringen borjade gélla 2017-05-11. Tillampliga f6-
reskrifter ska beaktas. Anmalningsplikt foreligger for stérre schaktningsar-
beten. Anmalan ska ske i god tid innan byggstart till enheten for Miljé- och hal-
soskydd, Samhallsbyggnadsforvaltningen.

Det finns tva typer av vattenkvalitetsnormer, dels den arsgenomsnittliga milj6-
kvalitetsnormen (AA-EQS) och dels miljokvalitetsnormen fér den hégsta accep-
tabla koncentrationen (MAC-EQS). AA-EQS ar gransen for den koncentration i
vatten vid vilken inga skadliga effekter kan forvantas pa eko-systemet och
maénniskors halsa vid en langvarig exponering. MAC-EQS skyddar ekosystemet
mot kortsiktiga koncentrationstoppar.

Den aktuella planlaggningens omfattning kommer med storsta sannolikhet
inte att paverka vattenkvalitetsnormerna och darmed inte heller nagon av de
granser som finns for koncentration av skadliga &mnen i vatten.

Sammantaget innebar genomférandet av detaljplanen, som i huvudsak regle-
rar en avstyckning i ett befintligt villakvarter, att nagra miljokvalitetsnormer
inte 6verskrids.

Genomférandetiden slutar 5 ar efter det att beslut om antagande av detaljpla-
nen vunnit laga kraft. Planen vann laga kraft 2020-07-21.

Da ett plankostnadsavtal har uppréttats innebar detta att nagon planavgift
inte ska utga vid kommande bygglovsgivning.

Planen har utarbetats pa uppdrag av Arkitektur & Film Carin Johanson AB i
samrad med Sara Lindh, planarkitekt, Samhallsbyggnadsforvaltningen och Su-
sanna Collin, markingenjor, Teknikforvaltningen.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby den 4 mars 2020

Anders Rahnberg
planchef

i i
/j@ f:;J

Sara Lindh
planarkitekt
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