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Inledning

Den nu gillande férdjupade 6versiktsplanen fér Ostergarnslandet antogs ar 1995 och ir i
behov av revidering. Infér arbetet med att ta fram en ny fordjupad Oversiktsplan for
omradet kommer den gamla férdjupade Oversiktsplanen att granskas och foljas upp for att
se hur den har tillimpats och vad som ir viktigt att ta med sig eller dndra pa i den nya

tordjupade Gversiktsplanen.

Ostergarnslandet ir ett ca 180 km2 stort omrade som ligger pi Gotlands 6stkust, ungefir
mitt pa 6n. Omradet innehaller héga natur- och kulturvirden samt virden for friluftslivet.
Inom omradet finns ocksa utvecklingsfrigor som t.ex. regional tillvixt, minskande
serviceunderlag samt tekniska problem med att l6sa vatten- och avloppsfragan.
Sammantaget innebir detta att en mingd olika, ibland motstaende, intressen behover
samsas och samordnas.

Ostergarn ir ocksa riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap. 4 § miljobalken
(1998:808). Inom Ostergarn far dirfér ny fritidsbebyggelse enbart uppféras som
komplettering till befintlig bebyggelse, i syfte att skydda allminhetens tillgang till det
virdefulla och omtyckta omradet. Exploateringstrycket pa fritidshus inom omrédet dr dock
hogt och manga ans6kningar om bygglov och férhandsbesked for fritidshus inkommer
arligen till Samhallsbyggnadsférvaltningen.

Som en del av revideringen och uppfoljningen av den gamla férdjupade Oversiktsplanen
kommer bebyggelseutvecklingen inom Ostergarnslandet att granskas. 1 den férdjupade
dversiktsplanen for Ostergarnslandet 1995 pekades fem omriaden ut som limpliga for
bostadsbebyggelse och ytterligare sju omraden som limpliga for fritidsbebyggelse. Det ir
intressant infor framtagandet av en ny fordjupad O6versiktsplan att veta i hur stor
omfattning dessa bebyggelseomraden i praktiken har bebyggts. Aven infér avvigningen om
nya limpliga bebyggelseomraden bor pekas ut 1 den kommande férdjupade 6versiktsplanen
ar detta intressant. Hur gillande lagstiftning har efterfoljts dr ocksa viktigt att granska. I
detta fall 4r det darfor intressant att studera hur 4 kap. 4 § miljébalken har f6ljts, och hur
manga fritidshus som har uppforts inom detta omrade dir regionen ska vara restriktiv med
att tillata ny fritidsbebyggelse. Gotlands kommun bytte 2011 namn till Region Gotland.

Bakgrund

Férdjupad éversiktsplan Ostergarnslandet 1995

Den nu gillande fordjupade Oversiktsplanen fér  Ostergarnslandet antogs —av
kommunfullmiktige 1995. Den har sin grund i den omradesplan f6r Ostergarnslandet som
antogs 1985. Genom ny lagstiftning och tillkomsten av plan- och bygglagen 1987
reviderades omridesplanen och antogs som fordjupad 6versiktsplan 1995. Ar 2010
beslutade kommunstyrelsen att den férdjupade éversiktsplanen fér Ostergarnslandet skulle
aktualiseras och aktualitetsarbetet paborjades 2014 (Region Gotland, 21 februari 2014).

Forhdllanden da planen upprdttades
Den bofasta befolkningen pa Ostergarnslandet var vid arsskiftet 1984/85 totalt 1298
personer inklusive Ljugarn titort. Omradet hade en ligre andel unga samt en hogre andel



aldre 4n resten av Gotland samt en lig boendetithet och stor spridning av bebyggelse
(Region Gotland, 1995 s. 25ff). Det fanns tva lig- och mellanstadieskolor: en i Kriklingbo
och en i Ostergarn som totalt hade ca 90 elever. Hogstadieskolor fanns i Roma och i
Hemse. Ungefar 40 barn togs om hand av dagbarnvardare och i Katthammarsvik fanns
alderdomshemmet Ostersol med 43 platser (ibid s. 35). Kollektivtrafiken utgjordes av tvi
busslinjer, 41 och 42, som gick Visby- Katthammarsvik respektive Visby- Ostergarn med
fyra turer dagligen pa vardagar i bada riktningar. Under helger fanns ingen kollektivtrafik
under vintern och tva turer dagligen under sommarhalvaret (ibid s. 40).

Katthammarsvik var det enda omriade som omfattades av kommunalt vatten- och
avloppssystem. Ett reningsverk, uppfort 1983, med en total kapacitet pa 700
personekvivalenter fanns i Katthammarsvik. Under sommaren var vattenverkets kapacitet
otillricklig och wvatten transporteras med tankbil frain Roma (ibid. s. 40).
Grundvattentillgaingen var starkt begransad och hoga halter av salt 1 vattnet var inte
ovanligt (ibid. s. 80). Aven méjligheterna till infiltration for t.ex. enskilda avlopp var
begrinsade och en risk for fororeningar fanns mellan infiltration och grundvatten (ibid. s.
84 och 87).

Jord- och skogsbruk ansags vara viktigt for en levande landsbygd och f6r skyddet och
varden av landskapet (ibid. s. 51). I den fordjupade 6versikts-planen strivades darfor efter
att bevara jordbruket, utveckla turismen samt anliggningar for turism och friluftsliv. En
okad fritidsbebyggelse skulle motverka en tillbakaging av service och arbetsplatser pa
glesbygden (ibid. s. 91). Herrviks hamn dr dven utpekat som riksintresse for yrkesfiske. Nar
omradesplanen antogs 1985 var férhoppningen att fiskendringen fortsatt skulle vara stark
pa Ostergarnslandet. Fér att méjliggéra detta investerade Gotlands kommun pengar pa att
utveckla Herrviks hamn ar 1983.

Bebyggelse

Nir den fordjupade Oversiktsplanen togs fram fanns 485 permanentbostider inom
Ostergarnslandet, varav de flesta hade en anknytning till de areella niringarna.
Sammanhingande titbebyggelse fanns endast 1 Katthammarsvik och Herrvik och i Gvrigt
var bebyggelsen lokaliserad kring vigar och kyrkor. Aven en stor andel fritidsbebyggelse, ca
400-500 fritidshus, fanns framforallt vid Sandviken och i socknarna Ostergarn och
Gammelgarn (Region Gotland, 1995 s. 18 och 20).

Ett hogt tryck bade gillande att bevara de héga natur-, kultur- och friluftsvirdena samt att
exploatera omradet med nya bostider radde (ibid. s. 51). I perioden 1972-1983 inkom 65
ans6kningar om foérhandsbesked eller bygglov for permanenthus och 298 ansékningar f6r
fritidshus. Av dessa godkindes 40 stycken for permanenthus och 124 stycken for fritidshus
(ibid. s. 69). Den storsta delen av den nya bebyggelsen tillkom utanfér de omraden som
fanns utpekade i kommunens markdispositionsplan (ibid.).

I den fordjupade 6versiktsplanen pekades fem limpliga omraden fér bostads-bebyggelse
och sju limpliga omraden for fritidsbebyggelse ut. Behovet av mark f6r permanentboende
ansigs framforallt finnas 1 Katthammarsvik med 30-40 nya tomter och den spridda
permanentbebyggelsen i Gvrigt uppskattades inte bli omfattande (ibid. s. 68). En utveckling



av  fritidsbebyggelsen pid  Ostergarns-landet  var  accepterad i kommunens
markdispositionsplan  for att forbittra arbets- och servicesituationen for de
permanentboende och forhindra att arbetsplatser och service minskade (ibid. s. 91). Ny
fritidsbebyggelse skulle lokaliseras sa att den utgjorde ett underlag f6r den lokala servicen
(ibid. s. 68). I markdispositionsplanen angavs en mojlig utbyggnadsvolym pa ca 400
fritidshus pa Ostergarnslandet. Regeringen och riksdagen ansig dock att omfattningen av
bebyggelseomriden for fritidsindamal borde minskas (ibid. s. 68f).

Redan nir den fordjupade o6versiktsplanen togs fram fick ny fritidsbebyggelse inom
Ostergarnslandet enbart tillkomma som komplettering till befintlig bebyggelse (ibid. s. 8).
den planen anges att bebyggelsefria omraden ska hallas fria for bebyggelse si gott det gar
och att ny bebyggelse antingen skulle 1) fortita befintliga sammanhingande
bebyggelseomriden eller 2) utgéra enstaka komplettering i1 anslutning till befintlig
bebyggelse (ibid. s. 145). Enligt planen skulle ny fritidsbebyggelse frimst reserveras for
anldggningar for turismen och friluftslivets utveckling, t.ex. vandrarhem, semesterbyar och
fritidshus med enklare standard (ibid. s. 8ff). Det betonas ocksa att fritidsbebyggelse skulle
ges en skala och utformning som ér anpassad efter den lokala bebyggelse-traditionen samt
att natur- och kulturvirden inte skadas (ibid.).

Utveckling sedan FOP Ostergarnslandet 1995

P4 Ostergarnslandet fanns i borjan av 2014 totalt 893 personer folkbokférda, vilket innebir
att den bofasta befolkningen i1 omradet har minskat sedan den tidigare fordjupade
oversiktsplanen upprittades. Befolkningen 1 omradet priglas fortfarande av en stor andel
ildre personer. Aldreboendet ”Ostersol” har varit stingt sedan ar 2007. En byggnation
pagar for nirvarande av nya lokaler f6r aldreboendet som kommer att ligga i nirheten av
det tidigare dldreboendet. Verksamheten beriknas vara igang i september 2014. Boendet
beriknas ha ett 30-tal vardplatser och lika manga anstillda.

Delar av servicen pi Ostergarnslandet har upphort, tex. apoteksombudet i
Katthammarsvik. De boende maéste numera dven himta ut sin post i Ljugarn. Den skola
som tidigare fanns i Ostergarn lades ner ar 2007. I Kriklingbo finns numera den enda
skolan och forskolan pi Ostergarnslandet. Forskolan i Kriklingbo ir ett privat
torildrakooperativ med 32 barn och sju anstillda (Pristbackens forskola, 2009-11-23).
Busslinje 41 trafikerar fortfarande strickan Katthammarsvik - Visby med totalt tolv
avgangar pa vardagar och fyra avgingar pa helger mellan mitten av augusti och mitten av
juni. Tyvirr tar det betydligt lingre tid att dka buss dn att aka bil samma vig och det saknas
kollektivtrafikforbindelser till andra platser an Visby. En bredbandsutbyggnad pagar dock
pa Gotland med milet att samtliga gotlindska hushall ska ha fiberbredband till sin bostad
ar 2015 (Region Gotland, 12 februari 2014).

Vatten och avlopp ir fortfarande ett problem inom Ostergarnslandet, med bl.a. saltvatten i
brunnar, sinande brunnar pa sommaren och svart att ordna enskilda avlopp pda mainga
stillen. Katthammarsvik dr fortsittningsvis det enda omrade som omfattas av kommunalt
vatten- och avloppssystem. Reningsverket 1 Katthammarsvik har fatt ett foreliggande och
maste atgardas snarast. Vilket vintas ske under ar 2016. I nuldget kan reningsverket inte ta
emot fler anslutande hushédll. En avsaltningsanligening for havsvatten planeras vid



Herrviks fiskeldger och berdknas wvar 1 drift 2016. Anliggningen ska f6rsorja
Katthammarsvik med vatten och ersitta regionens nuvarande vattentikt pa
Ostergarnslandet.

Fiskehamnen i Herrvik dr fortsittningsvis en aktiv hamn dven om fisk inte lingre landas 1
Herrvik utan i Ronehamn. Det minskade antalet fiskare r avhingigt situationen i Ostersjén
med minskade fiskbestind och miljoproblem. Jord- och skogsbruk ir alljamt viktiga
niringar inom Ostergarnslandet, tillsammans med turismsektorn som generellt har vixt pa
Gotland de senaste dren. Trycket dr fortsatt hogt pa att uppfora nya hus, framforallt
fritidshus, i omradet. Samtidigt finns dven bevarandeintresset kvar, med hoga natur- och
kulturvirden samt virden for friluftslivet. Bevarandevirdena har pa sitt och vis blivit 4n
hégre sedan den fordjupade 6versiktsplanen fér Ostergarnslandet antogs 1995 da fler
naturreservat har utsitts och fler Natura 2000 omraden har tillkommit.

I den nya férdjupade 6versiktsplanen for Ostergarnslandet som for nirvarande upprittas
kommer den regionala utvecklingen starkare att betonas. Syftet med den nya fordjupade
oversiktsplanen dr att ge forutsittningar for regional utveckling och en 6kad befolkning
samt service 1 omradet.

Syfte och fragestillningar

Denna studie syftar till att granska hur den foérdjupade Oversiktsplanen for
Ostergarnslandet frin 1995 har tillimpats och efterfoljts gillande utvecklingen samt
uppkomsten av bostads- och fritidsbebyggelse. Studien syftar dven till att underséka hur en
efterstravansviard bebyggelseutveckling inom omradet kan uppnis genom den nya
tordjupade 6versiktsplanen samt hur den kan utformas pa ett tillfredstillande sitt for att
mojliggora detta. Studien syftar dven till att undersoka hur 4 kap. 4 § miljobalken har 6ljts
och tillimpats samt om bygglov och férhandsbesked har getts efter gillande lagstiftning
och efter riktlinjerna i den férdjupade 6versiktsplanen.

Studien syftar ocksa till att granska de ansékningar om bygglov och férhandsbesked som
har getts inom Ostergarnslandet. P4 sd vis kan bakgrundinformation erhillas om vem som
har sékt bygglov och forhandsbesked inom Ostergarnslandet och var dessa personer var
bosatta vid tidpunkten for ans6kan. Vidare syftar studien till att se om anvindningen av de
hus som i ans6kan har angetts vara fritids- respektive bostadshus dndras 6ver tid och hur
stor andel av fritids- och bostadshusen dir nagon ar folkbokférd.

Studiens fragestallningar ar siledes:

e Hur har bebyggelseutvecklingen inom Ostergarnslandet sett ut?

e Har fritids- och bostadsbebyggelse tillkommit inom de angivna bebyggelseomridena
frin den fordjupade Gversiktsplanen fér Ostergarnslandet 19952

e Var rider hogt bebyggelsetryck inom Ostergarnslandet?

e Har miljobalken 4 kap. 4 § angetts som ett skil f6r bedémning vid handliggning av
bygglovsansékningar?

e  Vilka skil f6r bedémningar har angetts vid handliggningar av bygglovsansékningar?

e Anvinds fritids- och bostadshusen pa det sitt som har angetts i anstkan, d.v.s.
ansOkta bostadshus f6r permanentboende och ansokta fritidshus for fritidsbruk?
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Avgransningar

Studien dr tidsmissigt avgrinsad till att gilla perioden 1995-2013, vilket innebir fran och
med att den férdjupade Sversiktsplanen fér Ostergarnslandet antogs 1995 fram till nuliget
da en ny fordjupad Gversiktsplan haller pa att tas fram. Denna avgrinsning ar vald for att
studera hur den 6versiktsplanen har efterféljts och hur 4 kap. 4 § miljobalken har tillimpats
sedan den férdjupade Oversiktsplanen antogs.

Geografiskt har studien avgrinsats till att gilla Ostergarnslandet pa Gotland eftersom det ir
detta omrade som har avgrinsats i omradesplanen 1985 och som har gillt sedan dess.
Ostergarnslandet bestir av de fem socknarna Anga, Kriklingbo, Gammelgarn, Ostergarn
och Ardre, med undantag fér Ljugarn titort, se bild 1. Ostergarnslandets geografiska yta
har férindrats nagot sedan den gamla fordjupade 6versiktsplanen antogs 1995, da en smal
landtunga som tidigare tillh6rde Norrlanda socken nu tillhér Anga socken. Det har under
tidsperioden 1995-2013 inte uppforts nagra nya bostads- eller fritidshus inom denna smala
remsa som tidigare inte tillhérde det geografiska omradet f6r den fordjupade
oversiktsplanen.

Bild 1. Karta iver Ostergarnsiandet frin den firdjupade iversikisplanen 1995. Killa: Region
Gotland (1995).

Studien har avgransats till att enbart gilla bygelov och inte studera hur 4 kap. 4 §
miljobalken har tillimpats i detaljplaner eller andra typer av planer. Studien har dven
avgrinsats till att gilla nybyggnation av bostads- och fritidshus. Detta innebar att varken
tillbygenationer eller dndrad anvindning av bostads- eller fritidshus har medtagits. Inte
heller bygglov eller forhandsbesked for andra byggnader som t.ex. uthus, giststugor,
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strandbodar, vedbodar eller lusthus, med undantag for da dessa férekommer i ansékan
tillsammans med nybyggnation av bostads- eller fritidshus, har inkluderats.

Bostads- eller fritidshus som enligt ansokan anges vara en ersiattningsbyggnad har inte
heller tagits med. Detta eftersom det i dessa fall redan finns eller har funnits bebyggelse pa
platsen, vilket gor att avgérandet om det nya fritidshuset utgor en komplettering eller inte,
inte 4r lika intressant. Dock hade det eventuellt kunnat vara av intresse att dven studera
dessa ansokningar, eftersom de vid en bygglovsprévning prévas pa samma sitt som en
ansOkan om nyetablering av fritids- eller bostadshus. Detta dr dock inte mojligt att
korrigera 1 efterhand p.g.a. den tid som krivs for att ga igenom protokollen for alla prévade
arenden under 1995-2013 pa nytt. De ans6kningar som anges gilla ersittningsbyggnader adr
dock vildigt fa, ca 5-10 stycken under hela perioden, och antas dirfér fa begrinsad
paverkan pa resultatet av studien.

Byggnader som kommer att anvindas i verksamhet, t.ex. arbetarbostider, hotell,
vandrarhem eller uthyrningsstugor, ingar inte heller i studien. Detsamma giller ansokningar
som ror fritidshus med gemensamhetsbyggnad da dessa antas uppforas i verksamhetssyfte.
Studien omfattar ans6kningar som giller bade bygglov och férhandsbesked for
nybyggnation av bostads- eller fritidshus: bade de ansékningar som har beviljats, de dir
positivt férhandsbesked har limnats samt de som har blivit avslagna. Ansékningar som har
avskrivits, p.g.a. avsaknad av begird komplettering eller da den s6kande har aterkallat
arendet, har inte inkluderats i studien.



Metod

Bakgrundsdata

For att fa fram information gillande beslutade ansOkningar om bygglov och
forhandsbesked — granskades bdde  byggnadsnimndens och  byggnadsnimndens
arbetsutskotts protokoll samt delegationsbeslut for perioden 1995-2013. Protokollen fran
byggnadsnimnden och arbetsutskottet for perioden 2005-2013 samt delegationsbeslut for
perioden 2002-2013 finns i Samhillsbyggnads-forvaltningens arkiv pa Visborg. Aldre
protokoll frin byggnadsnimnden och arbetsutskottet finns pa regionarkivet i Visby och
ildre delegationsbeslut finns 1 Samhillsbyggnadstorvaltningens kallararkiv i Visborg.

Bakgrundsdata for den geografiska analysen bestir av olika kartskikt som erholls fran
Linsstyrelsen, Lantmiteriet och Region Gotland. De data som anvindes i studien ir
markslag, vigar, riksintressen samt en avgrinsning for Ostergarnslandet och
bebyggelsecomriden frin den férdjupade 6versiktsplanen for Ostergarnslandet. Aven
“nybygenadspunkter”, d.v.s. ett punktlager 6ver nyuppfoérda hus, som redovisar bla.
byggnadstyp, fastichet och nir huset har uppférts anvindes i studien. Information
himtades dven fran folkbokforings-registret genom kartprogrammet ’Solen” som anvinds
pa Sambhaillsbyggnads-forvaltningen pa Region Gotland.

Tillvagagangssatt

Datainsamlig bygglov och forhandsbesked

Varje enskild ans6kan om forhandsbesked och bygglov granskades individuellt for att
samla in aktuell data. For att hitta de ansékningar och beslutade drenden som dr relevanta
for denna studie granskades samtliga listor frin byggnads-nimndens och arbetsutskottets
sammantraden. De beslut som r6r forhands-besked och bygglov fér nybygenation av
bostads- och fritidshus for socknarna inom Ostergarnslandet sorterades ut, kopierades och
granskades. Gillande delegationsbeslut granskades samtliga beslut och de som rymdes
inom studiens avgrinsningar sorterades ut, kopierades och granskades. Pa si sitt skapades
en samling av de beslut som ir visentliga med tanke pa studiens tidsmissiga-, geografiska

och sakliga avgrinsning.

Relevant information fran de handlagda ansékningarna férdes sedan in i ett Excel-ark. Till
en boérjan skapades tre separata Excel-ark, ett for byggnads-nimndens protokoll, ett for
arbetsutskottets protokoll och ett fér delegations-beslut. Den information som bedémdes

vara aktuell ar:

e paragraf- och diarienummer,

e vilken fastighet som avses,

e vem som har gjort ansokan (foérdelat pa kon, om det ar flera s6kande eller om det
ar ett foretag),

e den bostadsort som den s6kande uppgav 1 ansékan,

e vilken typ av byggnad som avses uppforas,

e om ans6kan giller férhandsbesked eller bygglov,
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e den bedomning som gjordes 1 beslutet: avslag, beviljat eller positivt
forhandsbesked,

e om 4 kap. 4 § milj6balken har angetts som bedomningsskal, samt

e vilka andra skil f6r bedomning som har angetts.

Informationen fran de tre Excel-arken sammanfogades till ett Excel-ark med samtliga
beslut fran byggnadsnimnden, arbetsutskottet och delegationsbeslut. I dokumentet finns
information fOr respektive ar samt en sammanstillning 6ver samtliga ar. Alla beslut i Excel-
arket granskades for att sidkerstilla att varje diarienummer bara férekom en ging. Dai
samma diarienummer férekom flera ginger studerades i studien enbart det slutgiltiga
beslutet. Ett diarienummer férekommer i det slutgiltiga Excel-arket tva ganger, da det giller
tva olika ligen inom en fastighet och det har fattats tvd separata beslut om de olika
lokaliseringarna. Informationen sammanstilldes statistiskt gillande handlagda ansokningar
per ar, information om de sokande, vad ansokan giller, bedémning av ansékan, om 4 kap.
4 § miljobalken har angetts som skal f6r bedomning samt vilka andra skal f6r bedomning
som har angetts.

Information om t.ex. paragrafnummer och vad ansékan giller stir angivet direkt 1 beslutet
och skrevs direkt in i Excel-arket utan analys. Nir det daremot giller om 4 kap. 4 §
miljobalken har angetts som skil for bedomning samt vilka andra skil f6r bedomning som
har angetts kravdes en analys och bedomning i varje ansékan. Bedomningsskil anses 1 detta
fall enbart vara de olika fraigor som faktiskt har bedomts. Det innebir att dven om det stir
under ”Bedémning” att “Inom Ostergarnslandet far fritidsbebyggelse enligt 4 kap. 4 §
milj6balken enbart tillkomma i form av komplettering till befintlig bebyggelse” men ingen
bedémning har gjorts i det enskilda fallet om det kan anses vara en komplettering eller inte,
anses 1 denna studie 4 kap. 4 § miljobalken inte ha angetts som bedémningsskil. Generellt
anses 1 denna studie de fragor eller skil som har bedomts da ansékan var pa remiss till olika
instanser samt det som star angivet under rubriken "Bedémning” vara bedomningsskal.

Intervjuer

En intervju genomférdes med fyra bygglovshandliggare pa Region Gotland den 13
tebruari 2014. Vid tillfillet deltog samtliga fyra handliggare. Intervjun var semistrukturerad
med flera pa férhand férberedda frigor men stor mojlighet gavs dven att diskutera utanfor
dessa fragestillningar. Detta eftersom syftet med intervjun var att fi hora
bygglovshandlidggarnas syn och perspektiv pa 4 kap. 4 § miljobalken. Fokus lig pa hur
bygglovshandliaggarna upplevde lagtexten, hur de tillimpar 4 kap. 4 § miljobalken i
praktiken och vilka problem och svarigheter de upplever med paragrafen.

Geografisk analys

En geografisk analys genomférdes i ESRI:s kartframstillningsprogram ArcGIS f6r att ta
reda pa hur manga fritids- och bostadshus som har uppforts inom de utpekade
bebyggelseomridena f6r bostads- respektive fritidsbebyggelse 1 den foérdjupade
dversiktsplanen. Genom analysen framkommer 4ven var inom Ostergarnslandet som det
rader hogt bebyggelsetryck samt hur manga fritidshus som har uppkommit inom det
omrade som omfattas av 4 kap. 4 § miljobalken. En bakgrundskarta med markslagsdata
anvindes och ett viglager lades in for att forenkla navigering. Riksintressen samt en
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avgrinsning for Ostergarnslandet enligt den férdjupade Gversiktsplanen lades ocksa in i
kartan.

Bebyggelseomradena samt utredningsomradet vid Katthammarsvik frin den foérdjupade
oversiktsplanen  digitaliserades manuellt och lades in som tva separata lager.
Bebyggelseomridena fran den fordjupade Gversiktsplanen ér inte exakt utritade, utan syftar
till att ange ungefir vilket omride som avses. Dirfor har buffertzoner pa 100 respektive
200 meter runt bebyggelseomradena skapats. Pa sa vis gar det att fa en idé om vilka hus
som ligger utanfér de nu digitaliserade bebyggelseomriden men som mojligtvis har
bedémts ligga inom bebyggelseomradet da ansokan behandlades.

Aven nybyggnadspunkter lades in i kartan. Ett urval av nybyggnadspunkterna skapades
med de hus som ligger inom Ostergarnslandet, 4r uppférda under perioden samt giller
fritids- eller bostadshus. For urvalet av byggnadstyp har Skatteverkets typkoder for
fastighetsklassificering anvints, se bilaga 1. De koder som sorterades ut dr de som giller
smahusenheter: tomtmark till heldrsbostad eller fritidshus, fastighet med byggnadsvarde
under 50 000 kronor, helars- respektive fritidsbostad samt de fastigheter som har tre eller
fler bostadsbyggnader. Aven bebygeda lantbruksenheter och hyreshusenheter med
huvudsakligen bostider samt hyreshusenheter med hotell- eller restaurang-byggnader
sorterades ut och lades i ett separat lager. Olika lager skapades sedan med bostads-
respektive fritidshus. Aven en uppdelning av hus uppforda 1985-1994 samt 1995-2013
skapades for att méjliggora jamforelse.

En karta producerades for att redovisa var pa Ostergarnslandet bebyggelse har tillkommit
samt i hur stor grad bebyggelseomriadena frin den foérdjupade Oversiktsplanen har
bebyggts. Ett urval gjordes av de bostads- och fritidshus som ligger inom de utpekade
bebyggelseomridena for att ta reda pa i hur stor grad dessa har bebyggts. Aven ett urval av
de fritidshus som ligger inom avgrinsningen for 4 kap. 4 § miljobalken utférdes for att ta
reda pa hur manga fritidshus som har uppférts inom riksintresseomradet, se bild 5 pa sida
29.

Excel-arket med samtliga beslutade ansékningar lades dven in 1 ett kartark och kopplades
thop med ett kartlager med samtliga fastigheter pa Gotland. Fastigheterna redovisades 1i
detta lager som polygoner och for att kunna visa ansokningarna om foérhandsbesked och
bygglov pa kartan beriknades koordinaterna for varje polygons mittpunkt. Pa si vis gick
det att se var de beslutade ans6kningarna geografiskt lig och hur de avslagna och beviljade
ansokningarna geografiskt var fordelade. Aven i hur stor grad ansékningarna lig inom
utpekade bebyggelseomraden och inom 4 kap. 4 § miljobalken framkom ocksa, se bild 4 pa
sida 27. Den karta som blev slutprodukten av denna analys maste anviandas oversiktlikt for
att fa en bild av hur de beslutade ansékningarna geografiskt dr fordelade. Detta dd den
geografiska precisionen inte tilliter en detaljerad studie av exakt var de beslutade
ansokningarna finns lokaliserade, da lokaliseringspunkten enbart dr den matematiskt
beriknade mittpunkten inom varje fastighet. Ett tiotal fastigheter frin Excel-arket gick inte
att koppla ithop med fastighetslagret. Dessa fastigheter dr dirfér geografiskt enbart
ungefirligt utpekade.
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En geografisk analys genomfordes dven gillande avstindet till ndrmaste davarande
befintliga byggnad da samtliga hus i perioden uppférdes. For att genomféra denna analys
sorterades samtliga hus ut efter det ar de har uppforts och lades i separata lager. Separata
lager skapades daven for samtliga hus uppfoérda innan respektive ar for att kunna analysera
avstandet fran t.ex. hus uppférda 1995 till samtliga hus uppférda innan 1995. Pa sé sitt gar
det att veta det ungefirliga avstandet till nirmaste befintliga hus vid tidpunkten da ett nytt
hus uppfordes. Syftet med denna analys ar att se vilka avstind som kan ha bedémts vara
kompletteringar enligt 4 kap. 4 § miljiébalken, se figur 10 pa sida 31. Aven ett medelavstind
tor samtliga uppforda hus i perioden samt f6r samtliga fritidshus har beriknats.

Information himtades fran folkbokféringsregistret gillande pa vilka fastigheter inom
Ostergarnslandet minniskor finns folkbokférda. Denna information lades in i ett kartskikt i
ArcGIS och kopplades ihop med ett lager som innehéller samtliga bostider pa
Ostergarnslandet. Dessa tva kartlager kopplades sedan ihop for att se pi hur méinga
fastigheter nagon person fanns folkbokford. Syftet med denna analys var att se hur stor
andel av bostadshusen samt lantbruksenheterna som var bebodda samt om édven nagra av
tritidshusen var bebodda.
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Planeringsteori och forutsattningar

Oversiktsplanering

Alla kommuner dr, enligt 3 kap. 1 § plan- och bygglagen (2010:900), skyldiga att ha en
oversiktsplan som ticker hela kommunens yta. En 6versiktsplan ska bl.a. ange inriktningen
tor utvecklingen av den fysiska miljon ur ett langsiktigt perspektiv samt fungera vigledande
for anvindningen av mark och vatten (3 kap. 2 § plan- och bygglagen). Oversiktsplaner ir
inte juridiskt bindande, utan fungerar som ett vigledande dokument f6r den kommande
verksamheten och utvecklingen inom kommunen.

En fordjupad Gversiktsplan tas fram for en geografiskt avgransad del av kommunens yta
dir forutsittningarna for det specifika geografiska omriadet noggrannare studeras. Inte
heller fordjupade 6versiktsplaner dr juridiskt bindande utan fungerar vigledande fér den
kommande utvecklingen. Fordjupade Oversiktsplaner utgér dven en grund for mer
detaljerad planering som t.ex. detaljplaner och bygglov. Pa Gotland finns fordjupade
oversiktsplaner  framtagna for Visby, sirskilda omriaden inom Visby, Faro,
Far6sundsomradet, Storsudret, Burgsvik, Ronehamns samhille, Dalhem sambhille och

Ostergarnslandet.

Naringslivet pa Gotland

Nir den fordjupade 6versiktsplanen upprittades var jordbruk den viktigaste inkomstkallan
och ”torde si forbli for verskadlig tid” (Region Gotland, 1995 s. 51). Ar 1980 arbetade
17,8 % av Gotlands befolkning inom jord- och skogsbruk, 36 % inom offentlig forvaltning,
15,7 % inom tillverkning, 6,5 % inom samfirdsel, 11,7 % inom handel och restaurang 7,7
% inom byggverksamhet och 4,6 % inom bank- och férsikringsverksamhet (Region
Gotland, 1995 s. 28). Idag ir jordbruk, sten- och livsmedelsindustrin fortfarande stora
niringar pi Gotland. Aven tjinstesektorn ir viktig, frimst genom besSksniringen.
Turismen pa Gotland har dven viktiga foljdeffekter for foretag inom t.ex. transport, detalj-
och dagligvaruhandel samt hotell och restaurang (Region Gotland, 2013 s. 16). De flesta
arbetsstillena fanns ar 2012 inom tjansteniringarna (54 %), inom de areella niringarna (30
%) samt inom industrisektorn (16 %) (ibid. s. 17).

Di omradesplanen for Ostergarnslandet upprittades 1985 besoktes Gotland under
sommaren av runt 320 000 personer per ar, varav ca 100 000 personer under hogsiasongen 1
juli (Region Gotland, 1995 s. 76). De stOrsta utmaningarna for turismen var att bygga ut
campingplatser, stugbyar och vandrarhem samt rusta upp och hoéja standarden pa befintliga
anldgeningar for att kunna ta emot fler turister samt forlinga sasongen (ibid.). Sedan den
gamla fordjupade Gversiktsplanen skrevs har antalet turister pa Gotland 6kat och ligger nu
kring 800 000 besokare per ar (Region Gotland, 2013-05-28). Aven antalet gistnitter har
successivt 6kat under de senaste aren och lig ar 2012 pa 855 204 nitter (Region Gotland,
2012 s. 25). Den allra storsta andelen av dessa utgjordes av nitter pa hotell, foljt av
vandrarhem och stugbyar (ibid.).

Befolkningen pa Gotland har minskat nagot under perioden 1995-2013, frin 58 120
invanare ar 1995 till 57 161 invanare ar 2013 (SCB, 2014). Medelaldern pa Gotland har 6kat
med 3,6 ar mellan 1998 och 2012, vilket 4r mer 4n i riket som helhet under samma period.
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Medelaldern pa Gotland var aven ar 2012 nagot hogre an 1 riket, 43,9 ar pa Gotland jamfort
med 41,2 ér i Sverige (SCB, 2014).

Lagar och miljoskydd inom Ostergarnslandet

Sedan den fordjupade Oversiktsplanen antogs 1995 har svensk lagstiftning forindrats. En
ny plan- och bygglag (2010:900) har tillkommit didr bla. lagstiftningen om kommunal
planering och bygglov finns. Aven miljébalken har tillkommit och en mingd andra lagar
upphorde dirmed. Ostergarnslandet blev riksintresse fér naturvard, kulturvard och rorligt
friluftsliv genom en markdispositionsplan 1976 (Region Gotland, 1995 s. 7) och dessa
lagskydd fanns dirmed redan da den férdjupade 6versiktsplanen antogs.

Omradesskyddet naturreservat har funnits sedan naturvardslagstiftningen frin 1967
(Nationalencyklopedin, 2009-06-29) och fanns dven da den férdjupade Gversiktsplanen
upprittades. Sedan dess har dock nya naturreservat utsetts inom Ostergarnslandet, vilket
innebir att storre omraden idag omfattas av detta naturskydd. Sedan juli 2001 finns dven
naturskyddet Natura 2000 (Lansstyrelsen Kalmar lidn, n.d.). Natura 2000 ir ett EU ndtverk
av naturskyddade omriaden for att bevara den biologiska mangfalden och sikerstilla
overlevnaden av virdefulla arter och naturtyper (Europeiska kommissionen, 2009 s. 1). 1
mitten av 2013 fanns det totalt 14 stycken Natura 2000-omraden pi Ostergarnslandet
(Lansstyrelsen Gotlands lin, 2013 s. 21).

LIS-omraden

En av de storre forindringar som har skett inom svensk miljclagstiftning sedan ar 1995 ir
inférandet av omraden for landsbygdsutveckling i strandnira ligen (LIS). Reglerna inférdes
2010 1 bade miljébalken (7 kap. 18 §) samt i plan- och bygglagen (3 kap. 5 §) (Boverket &
Naturvardsverket, 2013 s. 62). Syftet med LIS-omrdden dr att stimulera den lokala och
regionala utvecklingen i omriden med god tillging till strandomraden och dir en viss
utveckling eller byggnation kan ske utan att asidositta strandskyddets syften (ibid.).

Att peka ut LIS-omraden, och var dessa kan lokaliseras, kommer att diskuteras och
overvigas vid framtagandet av den nya fordjupade 6versiktsplanen. LIS-omraden kan, vid
en vil overvigd lokalisering, positivt bidra till en utveckling av landsbygden genom en 6kad
befolkning i omradet, en minskad tillbakaging av t.ex. service och arbetsplatser samt ge
bittre forutsittningar for exempelvis vatten och avlopp (ibid. s. 74). Dessa bestimmelser ar
viktiga for att mojliggdra utveckling pa landsbygden och en levande landsbygd.

Riksintressen

Riksintressen anges i 3 kap. och 4 kap. miljébalken och kan gilla exempelvis natur- och
kulturvirden eller omraden f6r vindbruk, renniring samt fiske. Hela Gotland dr utpekat
som riksintresse for det rorliga friluftslivet enligt 4 kap. 2 § miljobalken, vilket innebir att
turismens och friluftslivets intressen sarskilt ska beaktas vid ingrepp 1 miljon eller
tillitligheten av exploateringsforetag. Inom Ostergarnslandet finns dven foljande
riksintressen:

- friluftsliv, naturvard och kulturmiljévard (3 kap. 6 § miljobalken),
- hogexploaterad kust (4 kap. 4 § miljobalken),
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- Natura 2000 (skyddat genom 7 kap. 27-28 §§ och riksintresse enligt 4 kap. 8 §
milj6balken),
- yrkesfiske (3 kap. 5 §).

Andra typer av lagskyddade natur- och kulturvirden
Det finns dven fler andra typer av lagskyddade natur- och kulturvirden som inte utgor
riksintresse. Inom Ostergarnslandet finns bl.a. féljande lagskydd.

- naturreservat (7 kap. 4 § miljobalken). Syftar till att bevara den biologiska
mangfalden, varda och bevara virdefulla naturmiljder samt tillgodose behovet av
omraden for friluftslivet. Hela Gotlandskusten ar férklarat som naturreservat och
inom Ostergarnslandet finns dessutom 13 andra geografiskt utspridda
naturreservat,

- strandskydd (7 kap. 13 § miljébalken). Syftar till att langsiktigt trygga allmidnhetens
tillgang till strandomraden samt bevara goda livsmiljoer for bade djur- och vixtlivet
pa land och 1 vatten. Strandskyddet dr normalt 100 meter fran strandkanten upp pa
land och lika lingt ut i havet, siledes ocksi pa Ostergarnslandet. P vissa stillen
inom Ostergarnslandet 4r strandskyddet utékat till 200 eller 300 meter,

- naturminnen (7 kap. 10 § miljobalken). Inom Ostergarnslandet finns ett
naturminne, d.v.s. ett sirpriglat naturféremal som bedémts behova skyddas och
vardas,

- kulturreservat (7 kap. 9 § miljobalken). Syftar till att bevara vardefulla kulturella
landskap. Stora delar av Ostergarnslandet omfattas av kulturreservat,

- fornlimningar (2 kap. 1 § kulturmiljélagen, 1988:950). Inom Ostergarnslandet finns
ett par tusen fornminnen,

- byggnadsminne (3 kap. 1 § kulturmiljélagen). Inom Ostergarnslandet finns ett 30-
tal byggnadsminnen,

- kyrkliga kulturminnen (4 kap. 1 § kulturmiljslagen). Inom Ostergarnslandet finns
fem kyrkliga kulturminnen.

Utéver ovanstiende omraden finns dven andra lagskyddade omraden tex. djur- och
vixtskyddsomriaden (7 kap. 12 § miljobalken), miljéskyddsomriden (7 kap. 19 §
miljébalken), vattenskyddsomraden (7 kap. 21 § miljobalken) och biotopskyddsomraden (7
kap. 11 § miljobalken) ir lagskyddade. Dessa férekommer dock inte pa Ostergarnslandet,
med undantag for ett fatal biotopskyddsomraden. I 6vrigt finns dven andra skyddade arter
och omriden som dock inte har nagot legalt skydd, t.ex. nyckelbiotoper och rédlistade
arter.

Syfte och omfattning av 4 kap. 4 § miljobalken

Miljobalken tridde i laga kraft den 1 januari 1999 och ersatte dirigenom en mingd andra
lagar, t.ex. naturresurslagen (1987:12), miljoskadelagen (1986:225) samt renhallningslagen
(1979:596). Manga av bestimmelserna i miljobalken dr darfér betydligt dldre dn balken
sjalv. Ett exempel ar nuvarande 4 kap. 4 § miljobalken som tidigare utgjorde 3 kap. 4 §
naturresurslagen. Enligt bestimmelsen far fritidshus bara tillkomma som komplettering till
befintlig bebyggelse inom t.ex. Ostergarn. 4 kap. 4 § miljébalken lyder:
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4 § Inom kustomrddena och skdrgirdarna fran Broforden till Simpevarp och frin Arkdsund till
Forsmark, utmed Gotlands kust, pa Ostergarn och Storsudret pa Gotland samt pa Firi fir
Sritidsbebyggelse komma till stand endast i form av kompletteringar till befintlig bebyggelse. Om det
finns sdrskilda skdl far dock annan fritidsbebyggelse komma till stind, foretridesvis sadan som
tillgodoser det rorliga frilufishivets behov eller avser enkla fritidshus i ndrbeten av de stora
tditortsregionerna.

Inom omraden som avses i forsta stycket far anlaggningar som avses i 17 kap. 1 § 1 samt 4 a § 1-6,
9 och 10 komma till stind endast pa platser dir det redan finns anliggningar som omfattas av
bestammelserna i 17 kap. 1 och 4 a §§. Lag (2005:571).

4 kap. 4 § miljobalken (1998:808)

Dagens riksintressen har sitt ursprung i den strukturomvandling som skedde 1 Sverige
mellan 1950 och 1970. Under denna tidsperiod dgde en stark ekonomisk tillvixt och 6kad
urbanisering rum, vilket innebar stérre ansprak pa Sveriges naturresurser. Svenskarna fick
mer fritid och allt fler ville bygga fritidshus. Trycket pa mark foér fritidsbebyggelse och
industri lings kusterna och i ndrheten av stora stéder okade. Den hoga efterfragan och
konkurrensen om mark och naturtillgingar skapade ett behov av fysisk planering for att
nationellt kunna reglera utvecklingen (Boverket, 2013 s. 3).

Arbetet med en nationell fysisk riksplanering inleddes 1 slutet av 1960-talet. Syftet var att
kartligea Sveriges naturtillgangar, anspraken pa dessa samt att formulera riktlinjer fOr
hushallning med de naturtillgangar som var av nationellt intresse. En forsta nationell
sammanstillning av riksintressen gjordes 1969-1970 som ett forarbete till den fysiska
riksplaneringen. Detta material bearbetades, remitterades och ingick 1 rapporten
”Hushallning med mark och vatten” (SOU 1971:75). Riktlinjer 1 rapporten sedan antogs av
riksdagen 1972. Begreppet riksintresse fick en definierad juridisk betydelse férst nir
naturresurslagen tridde i laga kraft 1987. Nir miljobalken skapades 1998 lyftes
bestimmelserna om riksintressen in i balken i princip utan férandringar (Naturvardsverket,
2005 s. 82-80).

4 kap. 4 § miljobalken uppkom ursprungligen fér att skydda och sdkra det rorliga
friluftslivets intressen i1 en tid da anspraken pa mark for fritidshus 6kade kraftigt. Genom
lagtexten regleras och begrinsas mojligheten att bygga fritidshus inom vissa kust- och
skirgirdsomraden samt pa Far6, Storsudret och Ostergarn. Fritidsbebyggelse far hir bara
tillkomma som komplettering till befintlig bebyggelse, om inga sirskilda skal rader. Enligt
forarbetena till natutresurslagen (prop. 1985/86:3 s. 178) ska ny fritidsbebyggelse pa
Gotland tillatas restriktivt. Genom paragrafen skyddas allmidnhetens och det rorliga
friluftslivets tillging till den Gotlindska kusten, till Fars, Storsudret och Ostergarn och en
privatisering av kustomradena forhindras.

Tillampning av 4 kap. 4 § miljobalken
Som tidigare nimnts fir fritidsbebyggelse inom bla. Ostergarn enbart uppkomma som
komplettering till befintlig bebyggelse eller om det finns sirskilda skil. Med komplettering
avses enligt forarbetarna till naturresurslagen:
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e tillskott till en befintlig bebyggelsegrupp som innebar att det av fritidsbebyggelse
ianspraktagna omradet inte 6kar nimnvart i omfattning,

e tillskott som innebir en naturlig avrundning av ett befintligt bebyggelseomrade,

e fortitning inom befintliga bebyggelseomriden (prop. 1985/86:3 s. 181).

Sirskilda skal innebdr hir att bebyggelsen ingir som en del i att forbattra omrades
attraktivitet for turism och friluftsliv och da framférallt i form av stugbyar f6r uthyrning,
vandrathem och campingstugor samt enklare fritidsbebyggelse 1 nirheten av storre
tatortsregioner (ibid. s. 180). De omraden som omfattas av 4 kap. 4 § miljobalken ska alltsa
frimst utnyttjas for andra former av fritidsbebyggelse dn enskilt dgda fritidshus (ibid. s.
181).

Ostergarns avgrinsning enligt 4 kap. 4 § miljébalken

Avgrinsningen for vad Ostergarn i 4 kap. 4 § miljobalken omfattar gjordes i samband med
omridesplanen fér Ostergarnslandet 1985. Enligt den avgrinsningen innebir Ostergarn i
detta sammanhang hela socknarna Ostergarn och Gammelgarn samt delar av bade
Kraklingbo, Anga och Ardre socken, se bild 2. Det finns dock flera tolkningar av vad
Ostergarn enligt 4 kap. 4 § miljébalken omfattar. I den nu gillande éversiktsplanen “Bygg
Gotland” (Region Gotland, 2010) 4r Ostergarn definierat som ett betydligt mindre
geografiskt omrade nirmare kusten, se bild 3.

Riksplaneomraden

Bild 2 (t.v.). Karta over riksintresseomraden fran omradesplanen 1985. Kdilla: Region Gotland
(1995).

Bild 3 (th.). Karta dver riksintresseomraden enligt 4 Rap. miljobalken frin “Byge Gotland”.
Kéilla: Region Gotland (2010).

Enligt Lansstyrelsens nationella GIS-data, som dven i sin tur anvinds av andra tjdnster, t.ex.
vindbrukskollen, innebir dock Ostergarn i detta sammanhang hela Ostergarnslandet efter
den avgrinsning som har gjorts i de fordjupade &versiktsplanerna fér Ostergarnslandet.
Denna avgrinsning stimmer dock inte 6verens med nigon av de avgrinsningar som har
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giorts i den foérdjupade 6versiktsplanen fér Ostergarnslandet eller i 6versiktsplanen ”Bygg
Gotland” eller det GIS-skikt som erhallits fran Linsstyrelsen Gotland. Linsstyrelsen
Gotland ansag dock 1 sitt granskningsyttrande av Gversiktsplanen “Bygg Gotland” att
avgrinsningen som dir gjorts for Ostergarn enligt 4 kap. 4 § miljiobalken var adekvat, vilket
innebdr att det kartskikt som finns hos Region Gotland maéste anses vara korrekt.

Bygglov och forhandsbesked

For att fa bygga ett nytt hus samt bygga om eller bygga till pa en fastighet krivs bygglov,
vilket alltsa innebdr ett tillstind att genomfora dessa atgirder. Bygglov krivs dven for att
uppféra vissa anlaggningar eller géra en del yttre dndringar pa sin fastighet samt for att
andra anvindningen av t.ex. en byggnad. Ett bygglov giller i tva ar fran att beslutet har
vunnit laga kraft och atgiarden maste vara slutférd inom fem ér efter att beslutet vunnit laga
kraft. Lagstiftningen kring bygglov regleras i plan- och bygglagen och en ansokning om
bygglov skickas in till kommunens byggnadsnamnd som handldgger och beslutar 1 drendet.
Vissa atgirder, t.ex. att uppfora ett lagre staket pa en fastighet, kriver vanligtvis inte

bygglov.

Ett forhandsbesked kan anses vara ett forstastadium till bygelov och ir ett sitt for
kommunen att avgéra om en byggnad eller anlidggning kan tillatas pa en fastighet eller plats
utan att géra en komplett bygglovsprovning. Om kommunen limnar ett positivt
térhandsbesked kan kommunen inte neka bygglov inom de delar som har provats 1
torhandsbeskedet, sa linge bygglovsansékan inkommer inom tva ar frin det positiva
torhandsbeskedet har limnats. Kommunen kan dock avsla en bygglovsansékan pa de
sakomraden som inte provats i férhandsbeskedet, exempelvis byggnadens utformning. Om
kommunen anser att platsen, eller de férhallanden som rader pa platsen, dr olimplig att
bygga pa limnas ett negativt forhandsbesked.

Bedomningen av vilka atgirder eller dndringar av t.ex. befintliga hus som anses kunna
tillitas beror pa om platsen omfattas av en detaljplan. Inom ett detaljplanelagt omrade far
enbart mindre undantag fran detaljplanen férekomma (9 kap. 30 § plan- och bygglagen). 1
omraden som inte omfattas av detaljplan ska mark anvindas f6r det dndamal den ar bast
limpad f6r (9 kap. 31-31b § plan- och bygglagen). Oversiktsplanen har ocksa stor betydelse
for bedomningen 1 dessa fall. Det finns dven generella bestimmelser, t.ex. om byggnadens
utformning som enligt 2 kap. 6 § plan- och bygglagen ska anpassas till stads- och
landskapsbilden. Det dr ocksa viktigt att en atgird inte uppskattas medféra oligenheter f6r
omkringboende.

Bygglovsprocessen

Processen borjar da en ans6kan om bygglov inkommer till kommunens byggnadsnimnd.
Till ansokningen ska wvanligtvis ritningar, beskrivningar och en situationsplan eller
nybyggnadskarta bifogas. Nir ansckan inkommer till byggnadsnimnden tilldelas den en
handlidggare som sikerstiller att ansékan dr komplett och begir komplettering om det
behovs. Nar ansokan dr komplett skickas den ut pa remiss och handliggaren granskar
forutsittningarna for att ge bygglov. Sakdgare, som t.ex. grannar, myndigheter och
bostadsrattstoreningar, hors. Om inga invindningar har inkommit och handldggaren sjalv
kan tillstyrka ansokan ges ett bygglovsbeslut inom tio veckor frin det att ansdkan ar
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komplett. Dd beslut har tagits far den sékande besked, grannar meddelas beslutet och
beslutet kungérs i post- och inrikestidningar. Om beslutet inte 6verklagas vinner det laga
kraft efter fyra veckor.

Nir ett beslut om bygglov har vunnit laga kraft utses, i de flesta fall, en kontrollansvarig
och sokanden ombes att skicka in kompletterande tekniska handlingar samt forslag till
kontrollplan. Kommunen kallar till ett tekniskt samrad dar bla. forslaget till kontrollplan,
arbetets planering och organisation samt behov av arbetsplatsbesok diskuteras. Efter att det
tekniska samradet har genomférts, kontrollplanen faststillts och kommunen anser att
atgarden kan uppfylla gillande lagkrav ges ett startbesked som innebir att den s6kande far
lov att borja bygga. Vid enklare drenden kravs endast ett slutbesked innan en byggnad eller
anliggning far borja anvindas. Vid mer komplexa drenden gors ett eller flera
arbetsplatsbesok  dir kommunen besoker byggarbetsplatsen och granskar hur
kontrollplanen har efterfélis. Aven ett slutsamrad krivs vid dessa drenden innan ett
slutbesked kan utfirdas.

Region Gotlands delegationsordning for bygglovsidrenden

Den nu gillande delegationsordningen antogs av byggnadsnimnden 2011-12-14 § 250 och
gillde fran och med 2012-01-01. Syftet med att delegera vissa beslut édr att avlasta nimnden
fran s.k. 7rutinirenden”, d.v.s. de drenden dir de riktlinjer som byggnadsnimnden har
faststillt direkt tillampas. Pa sa vis ges byggnadsnimnden dven moijlighet att géra en mer
omfattande bedémning av principiella och betydelsefulla drenden. Delegationsordningen
leder dirmed till en mer effektiv behandling av drenden da beslutsvigarna férkortas och
handliggningen blir snabbare (Region Gotland, 2011-12-14).

Enligt delegationsordningen ska positiva férhandsbesked om en- eller tvabostadshus samt
fritidshus i 6verensstimmelse med antagen Gversiktsplan och utanfor riksintresseomraden
tor natur eller kultur beslutas av en stadsarkitekt eller bygglovshandliggare. Negativa
torhandsbesked fattas av byggnadsnimnden eller arbetsutskottet.

Beslut om bygglov inom ramen for de foreskrifter som anges i 9 kap. 30-32 {§ plan- och
bygglagen och som berér omraden utanfor riksintresseomraden for natur och kultur samt 4
kap. 4 §, 7 kap. 4 § (naturreservat) och 7 kap. 13 § (strandskyddsomrade) miljobalken ska
fattas av en stadsarkitekt eller en bygglovshandliggare. De bygglovsirenden dir det finns
ett gillande positivt forhandsbesked fattas ocksa av en bygglovshandliggare eller
stadsarkitekt, aven om drendet giller riksintresseomraden for natur och kultur eller ovan
nimnda paragrafer 1 miljobalken. Bygglovsirenden som ber6r riksintresseomraden for
natur och kultur samt ovan nidmnda paragrafer fattas av byggnadsnimnden eller
atbetsutskottet. Aven de idrenden dir grannar har haft synpunkter fattas av
byggnadsnimnden eller arbetsutskottet. Om hela arbetsutskottet ar ense om ett
bygglovsbeslut fattas det 1 arbetsutskottet, vilket dock sillan dr fallet inom
riksintresseomraden for natur eller kultur samt naturreservat eller strandskydd. Om
arbetsutskottet inte dr ense fattas beslutet av byggnadsnimnden.

Inom Ostergarnslandet finns stora omriden av riksintresse fér natur och kultur eller som
omfattas av 4 kap. 4 §, 7 kap. 4 § eller 7 kap. 13 § miljobalken. De flesta beslut om bygglov
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samt negativa forhandsbesked for bostads- och fritidshus inom Ostergarnslandet fattas
dirféor i byggnadsnimnden eller arbets-utskottet. Ovriga beslut fattas av  en
bygglovshandliggare eller stadsarkitekt.

Fastighetstaxering

Samtliga fastigheter taxeras av Skatteverket som bestimmer taxeringsvirdet till 75 % av
fastighetens marknadsvirde, d.v.s. troliga forsiljningsvirde, tva ar fore fastighetstaxeringen.
Varje ar genomfér Skatteverket fastighetstaxeringar av olika typer av fastigheter
(Skatteverket, n.d. 1). Taxeringsvirde lag tidigare till grund fo6r den nationella
fastighetsskatten, som ersattes 2008 av en kommunal fastighetsavgift. Fastighetsavgiften
kan aldrig bli hégre dn ett maxbelopp som riknas om varje dr enligt forindringarna av
inkomstbasbeloppet, d.v.s. ett index som foljer inkomstutvecklingen i Sverige. Ar 2014 ir
maxbeloppet for fastighetsavgiften 7112 kronor f6r smahusenheter uppférda innan 2004.
Under de forsta tio aren ar avgiften for smahusenheter minskad (Skatteverket, n.d. 2).

Fastighetstaxeringsprocessen for nya fastigheter borjar med att en ny fastighet registreras
hos Lantmiteriet och direfter fir en preliminir typkod, d.v.s. vilken typ av fastighet det
giller, fran Lantmaiteriet. Skatteverket far sedan information fran Lantmaiteriet om att en ny
fastighet har bildats och den preliminira typkoden fo6r den nya fastigheten. En
fastighetsdeklaration skickas ut fran Skatteverket till fastighetsigaren som fyller i
deklarationen och skickar tillbaka den till Skatteverket. Fastigheten taxeras sedan av
Skatteverket enligt informationen i deklarationen. Beslut om fastighetstaxering skickas
slutligen ut till alla fastighetsigare samtidigt under slutet av juni eller borjan av juli méanad.
De fastigheter som t.ex. uppférdes under 2013 taxeras av Skatteverket under 2014 och
besluten om faststilld fastighetstaxering skickas ut i slutet av juni 2014 (Werner Lukyanova,
2014). Nir en fastighet taxeras tilldelas den dven en typkod som anger vilken typ av
fastighet det galler. I dagsliget skiljer Skatteverket pa fritidshus och bostadshus, men fran
och med ar 2015 kommer bl.a. dessa typkoder att tas bort och ersittas av motsvarande
typkod for bostadshus (Skatteverket n.d., 3).
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Bebyggelseutveckling pa Ostergarnslandet

Bygglov och forhandsbesked pa Ostergarnslandet

Under perioden 1995-2013 har totalt 308 ansokningar om férhandsbesked och bygglov pa
Ostergarnslandet beslutats inom Region Gotland. Antal beslutade ansékningar har vatierat
fran ar till 4r, se figur 1 nedan. Ar 2005 togs flest beslut togs men dven aren innan och efter
ar 2005 togs manga beslut om bygglov och férhandsbesked. Virt att notera ér att det 2012
skedde en genomging av ildre, icke-beslutade drenden och samtliga dessa avslutades. Detta
ledde till ett hogt antal beslutade ans6kningar under aret. Bortsett fran de ildre beslut som
avslutades ar 2012 togs dven beslut om 17 andra ans6kningar, vilket innebdr att det ar 2012

inda togs relativt manga beslut.
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Figur 1. Antal beslutade ansokningar om forbandsbesked och bygglov for bostads- och fritidshus per
ar 1995-2013.

Statistik over de ansokande
Av de som ansékte om bygglov och férhandsbesked inom Ostergarnslandet var de flesta
min (58 %). Kvinnor stod fér ansékan 1 26 % av fallen. I 13 % av ansOkningarna gjordes
ansokan av flera personer, eller en person och ett féretag. I 3 % av ansdkningarna gjordes
ansOkan av ett foretag, se figur 2.

3%
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M Kvinnor

6% 589% 1 Flera sbkande
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M Foretag

Figur 2. Andel mdin, kvinnor, flera sikande och firetag som bhar ansikt om bygglov och
Jfirhandsbesked inom Ostergarnslandet mellan 1995 och 2013.
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Av de som ansékte om bygglov och férhandsbesked bodde minga redan inom
Ostergarnslandet, hir dven inkluderat Ljugarn, di ansékan gjordes. En stor del av de
s6kande bodde dven pa 6vriga Gotland. Utéver Gotland som sammantaget stod for den
storsta delen av antalet ansékande, bodde dven madnga i 6vriga Sverige. Enbart 2 % av de
s6kande angav en adress utomlands da ansokan gjordes, se figur 3.
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Figur 3. Andel ansikande som uppgav en postadress inom Ostergarnslandet (Katthammarsvik eller
Ljngarn), ovriga Gotland, dvriga Sverige samt ntomilands vid tidpunkten di ansikan giordes.

Statistik 6ver de beslutade ansékningarna

Av de ansokningar om férhandsbesked och bygglov som har beslutats i perioden 1995-
2013 gillde de allra flesta ans6kningar fritidshus. En fjirdedel av ansékningarna i perioden
gillde bostadshus, se figur 4. De flesta beslutade ansékningar (66 %) giller forhandsbesked
och endast en mindre andel av ansokningarna giller bygglov, se figur 5. Hir dr bade fritids-
och bostadshus inriknade.

M Bostadshus M Fritidshus M Forhandsbesked M Bygglov

Figur 4 och 5. Andel av de besiutade ansokningarna som giller fritids- respektive bostadshus
(t.v.) samt som giller forbandsbesked respektive bygglov (1.h.).

Bedomning av ansékningarna

Av de ans6kningar om foérhandsbesked och bygglov dir beslut har tagits under perioden
1995-2013 beviljades ungefir 70 % av ansOkningarna. Det var ungefir lika mdnga
ansokningar for bostadshus respektive fritidshus som avslogs i perioden, se figur 6 och
tigur 7.
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Figur 6 och 7. Andel avslagna och beviljade ansikningar om forbandsbesked och bygglov om
[fritidshus (t.v.) respektive bostadshus (£.h.).

Bedomningsskdl

I ungefir hilften av de beslutade ansOkningarna om férhandsbesked och bygglov for
fritidshus angavs 4 kap. 4 § miljobalken som skil fér bedémning. I fyra av dessa
ansOkningar om bygglov angavs 4 kap. 4 § i férhandsbeskedet och har dirfér inkluderats. I
13 % av ans6kningarna har det angetts i bedémningen eller beskrivningen i beslutet att
fastigheten eller omradet dr i ansprakstaget for bebyggelse, att det finns mdijlighet for
bebyggelse-komplettering eller att fastigheten ligger inom utpekat bebyggelseomrade enligt
den gamla fordjupade éversiktsplanen f6r Ostergarnslandet. I dessa beslut har dock inte 4
kap. 4 § miljobalken explicit nimnts. I 5 % av de beslutade ansOkningarna angavs att
fastigheten lig inom ett omrade som omfattas av detaljplan med mark fér bostadsindamal.
1 32 % av ansokningarna har 4 kap. 4 § miljobalken inte angetts. Samtliga av dessa
ansokningar dr lokaliserade utanfoér detaljplan och det har i dessa ansékningar inte heller
angetts att det finns bebyggelse inom omradet eller liknande som skulle antyda att nu
ansokt fritidshus skulle kunna utgéra komplettering till befintlig bebyggelse, se figur 8.

Notera att samtliga ansékningar om férhandsbesked och bygglov for fritidshus har anvints
som data i féljande diagram. En viss, dock mindre, andel av dessa ansokningar dr antagligen
lokaliserade utanfér det omrade som berérs av 4 kap. 4 § miljobalken, vilket innebir att

paragrafen dirfoér inte behéver anges som skil f6r bedémning.

32% B 4 kap. 4 § har angetts

M Bebyggelse inom omrade

51% .
= Inom detaljplan

4% B 4 kap. 4 § har inte angetts

14%

Figur 8. Beslutade ansokningar om forbandsbesked och bygglov for fritidshus déir 4 kap. 4 §
miljobalken bar angetts
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Utover 4 kap. 4 § miljcbalken har i de beslutade ansokningarna ménga andra skil for
bedémning angetts. Det bedémningsskdl som har angetts mest frekvent dr vatten och
avlopp, som har angetts i ungefir 80 % av de beslutade ansékningarna. Aven riksintressen,
limplig anvindning av mark och vatten samt att ansokan dr forenlig med olika kapitel eller
paragrafer i plan- och bygglagen har angetts i mer dn halften av besluten. Andra vanliga skil
tor bedomning var att ansokan ér forenlig med miljbalken, tidigare naturresurslagen innan
miljobalken fanns, eller gillande &versiktsplan (OP) respektive fordjupad 6versiktsplan
(FOP), byggnadstradition och oligenhet fér grannar, se figur 9.
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Figur 9. Andel av de besiutade ansokningarna om forhandsbesked och bygglov for bostads- och
[fritidshus dar dessa skdl for bedomning har angetts

Geografisk utbredning av beslutade ansékningar

Av de beslutade ansékningarna om férhandsbesked och bygglov férekom flest ansékningar
i socknarna Ostergarn och Gammelgarn, se bild 4. Bide avslagna och beviljade ansékningar
var geografiskt jamt spridda 6ver omradet. Frin kartbilden framkommer inte direkt nigon
geografiskt plats dir manga ansOkningar har fatt avslag i forhallande till det totala antalet
ansokningar.

Av de beslutade ansékningarna om férhandsbesked och bygglov inom Katthammarsviks
utredningsomride blev tre ansokningar avslagna och nio ansokningar beviljade. Av dessa
omfattade totalt tio ansokningar fritidshus och tva ansokningar bostadshus. Inom de
omraden utpekade som limpliga fér bostadsbebyggelse 1 den tidigare férdjupade
oversiktsplanen fanns en avslagen ansdkan om fritidshus samt fyra beviljade ansékningar
om fritids- och bostadshus. Inom en buffertzon pa 200 meter fanns ytterligare en godkand
ansOkan om fritidshus. Totalt har dirmed ca 1 % av de beslutade ansokningarna om
bostadshus och 2 % av ans6kningarna om fritidshus legat inom, eller inom 200 meter fran,
utpekade omraden f6r bostadsbebyggelse.
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’ / [Teckenforklaring I Katthammarsvik utredningsomrade

[\vslagna férhandsbesked och byggle | Omréde for bostadsbebyggelse enligt FO
@®  Bostadshus

- Omréade far fritidshebvanelse enliat FOP

Bild 4. Avslagna och beviljade ansokningar om forhandsbesked och bygglov for bostads- och
[ritidshus

Inom de omraden som dr utpekade som limpliga for fritidsbebyggelse fanns nio avslagna
ansokningar om fritidshus och totalt 25 beviljade ans6kningar, varav 21 stycken om
fritidshus. Inom en buffertzon pa 100 meter frans totalt 14 avslagna ansokningar om
fritidshus och 33 beviljade ansokningar, varav 28 stycken om fritidshus. Inom en
buffertzon pa 200 meter fanns totalt 16 avslagna ansékningar om fritidshus och totalt 41
beviljade ansokningar, varav 33 stycken om fritidshus. Totalt har dirmed 11 % av de
beslutade ansékningarna om bostadshus och 21 % av de beslutade ansékningarna om
fritidshus geografiskt legat inom, eller inom 200 meter fran, utpekade omriden laimpliga f6r
tritidsbebyggelse.

Av de ans6kningar om forhandsbesked och bygglov for fritidshus som har beslutats under
perioden beviljades 113 ans6kningar inom det omride som omfattas av 4 kap. 4 §
miljébalken och 45 ansékningar om fritidshus avslogs inom samma omrade, se bild 4.
Totalt beviljades dirmed 72 % av ansokningarna om forhandsbesked eller bygglov for
tritidshus. Totalt lag dirmed 68 % av det totala antalet ansékningar om fritidshus inom det
omrade som omfattas av 4 kap. 4 § miljobalken.
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Nybyggda hus pa Ostergarnslandet

Under perioden 1995-2013 har totalt 210 bostads- och fritidshus, bebyggda
lantbruksenheter samt hyreshusenheter uppforts. Av dessa var 34 stycken bostadshus, 159
stycken fritidshus 15 stycken bebyggda lantbruksenheter och tva stycken hyreshusenheter
med hotell eller restaurangbygenad.

Bebyggelseomraden fran den tidigare fordjupade 6versiktsplanen

Av de uppforda bostadshusen har inga hus byggts inom omriden fo6r bostads-bebyggelse
och sex hus (18 %) har byggts inom omraden for fritidsbebyggelse enligt den férdjupade
oversiktsplanen. Av de nybyggda fritidshusen har 35 stycken (22 %) uppforts inom
utpekade omriden for fritidsbebyggelse och fyra stycken inom omriden utpekade for
bostadsbebyggelse. Av de bebyggda lantbruksenheterna och hyreshusenheterna uppférdes
tre stycken inom utpekade bebyggelseomraden, se bild 5.

Med en buffertzon pa 100 meter kring de utpekade bebyggelseomriadena frin den
tordjupade Gversiktsplanen har fortfarande inga bostadshus uppférts inom utpekade
omraden fér bostadsbebyggelse, men totalt atta stycken (24 %) inom omraden for
tritidsbebyggelse. Antalet uppforda fritidshus inom omraden for fritidsbebyggelse var totalt
43 stycken (33 %) och antalet fritidshus inom omraden f6r bostadsbebyggelse 6kade till
totalt sex stycken. Med en buffertzon pa 200 meter fanns fortfarande inga bostadshus
uppférda inom omraden for bostadsbebyggelse och totalt nio hus (26 %) inom omraden
tor fritids-bebyggelse. Gillande fritidshus fanns med en buffertzon pa 200 meter totalt 53
hus (33 %) inom omraden utpekade for fritidsbebyggelse och ytterligare 10 fritidshus (6 %0)
inom omraden utpekade f6r bostadsbebyggelse.

Inom Katthammarsviks utredningsomrade har under perioden totalt fem bostadshus, 24
fritidshus och en hyreshusenhet med hotell eller restaurang-byggnad uppférts. Om de
bostads- och fritidshus som ar uppférda inom Katthammarsviks utredningsomrade utesluts
fran det totala antalet bostads- och fritidshus har 31 % av bostadshusen och 39 % av
fritidshusen uppforts inom omraden for fritidsbebyggelse och 7 % av fritidshusen uppforts
inom omraden fér bostadsbebyggelse. Totalt har da 47 % av fritidshusen uppférts inom
nagot bebyggelseomrade fran tidigare fordjupade oversiktsplanen.
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eckenférklaring
®  Fritidshus 1995-2013
Bostadshus 1995-2013
Bebyggd lantbruksenhet
Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad

Befintlig bebyggelse
Allmanna vagar
Omrade for fritidsbebyggelse enligt FOP
Omrade for bostadsbebyggelse enligt FOP
Buffertzon 100 meter

|| Buffertzon 200 meter

(| Katthammarsviks utredningsomrade

| ] Avgransning Ostergamslandet

Bild 5. Karta over uppforda fritids- och bostadshus samt bebyggda lantbruksenbeter och
hyreshusenheter inom Ostergarnslandet.

Uppforda fritidshus inom Ostergarn enligt 4 kap. 4 § miljébalken
I perioden 1995-2013 har det, som tidigare nimnts, uppforts 159 nya fritidshus inom
Ostergarnslandet. Av dessa har 132 stycken, d.v.s. 83 % av det totala antalet fritidshus,
uppforts inom det omrade som omfattas av 4 kap. 4 § miljobalken, se bild 6.
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Teckenforklaring

@  Uppfdrda fritidshus 1985-2013
Befintlig bebyggelse
Allmanna vagar
:I Gotlands kust enligt 4 kap. 4 § miljcébalken|
I_l Avaransnina Osteroarnslandet

Bild 6. Karta iver fiitidshus uppforda under 1995-2013 inom Ostergarn enligt 4 kap. 4 §
miljobalken

Kompletteringsavstand

Samtliga bostads- och fritidshus som har uppforts i perioden 1995-2013 har analyserats f6r
att ta reda pd det avstandet till det ndrmaste da befintliga hus nir byggnaden uppfordes. De
allra flesta husen hade en befintlig byggnad inom 50 meter vid tidpunkten f6r uppforandet.
En mindre del hade en befintlig byggnad inom 100 meter da det uppférdes. Enbart tre
nybyggda hus hade nirmaste befintliga hus inom 200 meter och enbart ett nybyggt hus
hade nirmaste befintliga hus inom 300 meter vid tidpunkten for uppforandet, se figur 10.
Medelavstandet for samtliga uppforda hus 1 perioden 1995-2013 till davarande nirmaste
befintliga byggnad dr 31 meter.

For enbart fritidshus ser siffrorna i princip identiska ut jimfoért med f6r samtliga uppférda
tritids- och bostadshus ovan. Av fritidshusen byggdes 89 % inom 50 meter fran davarande
niarmaste hus, 10 % inom 100 meter och enbart 1 % inom 200 meter.. Medelavstindet for
samtliga uppfoérda fritidshus till davarande narmaste befintliga hus dr 29 meter.
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B Inom 50 meter
M Inom 100 meter
Inom 200 meter

M Inom 300 meter

Figur 10. Andel av de uppforda husen 1995-2013 dar det néarmaste befintliga huset fanns inom
50, 100, 200 respektive 300 meter di byggnaden nppfordes

Folkbokforda inom Ostergarnslandet

I arsskiftet 2013/2014 fanns 893 personer folkbokférda pi Ostergarnslandet. Inom
Ostergarnslandet fanns dé totalt 3496 fastigheter. Av dessa var 332 stycken bostadshus,
vilket hir inkluderar typvirden for permanentbostad, 3-4 bostadsbyggnader och
byggnadsvirde under 50 000 kronor. 691 stycken var fritidshus och 286 stycken bebyggda
lantbruksenheter eller lantbruksenheter med ett byggnadsvirde pa under 50 000 kronor.
Det fanns dven nio stycken hyreshusenheter med huvudsakligen bostider alternativt
hyreshusenheter med bostider och lokaler samt 2079 fastigheter av okind typ.

Av bostadshusen fanns nagon folkbokford 1 189 stycken av husen, vilket motsvarar 57 %
av bostadshusen. Av lantbruksenheterna fanns nagon folkbokférd i 177 stycken, vilket
motsvarar 62 % av lantbruksenheterna. Totalt fanns det minniskor folkbokférda i 366
bostadshus och bebyggda lantbruksenheter, vilket motsvarar 59 %. Nagon fanns dven
folkbokférd i 61 stycken av fritidshusen, vilket motsvarar 9 %. Aven nigra enstaka
personer fanns folkbokférda pa fastigheter klassade som tomtmark till helarsbostad,
smahusenhet med lokaler, en industrienhet med trivaruindustri samt pa fastigheter av
okind typ. Gillande de folkbokférda wvar flest, 338 stycken, folkbokforda 1 hus
klassificerade som bostadshus foljt av bebyggda lantbruksenheter ddr 305 personer var
tfolkbokforda.

Upplevda svarigheter med 4 kap. 4 § miljobalken

Vid intervjun den 13 februari med fyra bygglovshandliggare anstillda pa Region Gotland
framkom flera upplevda svarigheter med paragrafen. Generellt upplevdes att det var svart
att forsta vad som mer konkret avses med 4 kap. 4 § miljobalken. Exempelvis upplevdes
det som oklart vad formuleringen “sirskilda skil” gillande enskild fritidsbebyggelse i
praktiken avser da “enkla fritidshus i nirheten av de stora titortsregionerna” inte bedéms
finnas pa Gotland. Dessa ”sirskilda skal” tillimpades dérfor inte 1 praktiken.

Gaillande vad en komplettering till befintlig bebyggelse i realiteten avser ansigs nagot
tydligare med hjilp av fortydligandena i forarbetena till naturresurslagen. Kriterier som
anvindes vid bedomning av om ett nytillkommande hus kan anses vara komplettering ar
bebyggelsemonster, landskapsbild, vegetation, topografi, infrastruktur och detaljplaner. Det
framkom dven att det dr viktigt att ett nytillkommande fritidshus avslutar en
bebyggelsegrupp istillet for att skapa nya hal eller luckor mellan bebyggelse. Dessa kriterier
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anvindes dven for att bedéma om ett nytt hus innebir en naturlig avrundning av ett
befintligt bebyggelseomrade eller inte. Forhallandet mellan antalet befintliga hus och antalet
tillkommande hus anvinds ocksda som matt pa om “det av fritidshus i ansprakstagna
omradet 6kar i nimnvird utstrickning” eller inte.

Nigot ungefirligt avstand till ndrmaste befintlig bebyggelse anvindes inte for att bedoma
om ett nytt hus kunde anses vara komplettering eller inte. Dock efterstrivades pa
landsbygden en minsta tomtstorlek pa 2000 m* vilket foresprakas i 6versiktsplanen ”Bygg
Gotland”. En minsta tomtstorlek pa 2000 m* kriver ett avstind pa 40-50 meter mellan
byggnader pa olika fastigheter.

Det framkom vid intervjun att det ér ett problem att 4 kap. 4 § miljobalken bara omfattar
fritidshus da detta resulterar i att forhandsbesked och bygglov soks for bostadshus dven om
huset 1 praktiken kommer att anvindas som fritidshus. Detta eftersom 4 kap. 4 §
miljébalken inte omfattar bostadshus och den sékande didrmed kan slippa att ansékan
bedéms och eventuellt avslas p.g.a. 4 kap. 4 § miljobalken. Ett annat problem med
lagtexten ansags vara att det gar att komplettera ett befintligt hus 1 all oandlighet och att nya
fritidshus utgér nya kompletteringsméjligheter. Paragrafen tillimpades pa Gotland
framforallt 1 syftet att forsvara for de sokande att placera ut fritidshus dir det anses
olampligt, p.g.a. exempelvis natur- och kulturvirden eller vatten och avlopp.

Det saknas bade nationella riktlinjer samt riktlinjer inom Region Gotland om hur 4 kap. 4 §
miljobalken ska tillimpas och vad som kan anses vara en komplettering. De flesta
handliggare ansag att nagon typ av riktlinjer skulle vara anvandbart. Dock framkom att det
ar viktigt att riktlinjerna fortsitter att vara just riktlinjer. Handldggarna ansig att risken
fanns att tex. ett ungefarligt avstind for vad som kan anses vara en komplettering 1
praktiken skulle komma att innebiéra en tillimpning av exakt det avstindet i varje ansdkan.
Pa sa vis forlorar riktlinjerna sin funktion och gar istillet emot syftet och foérsvarar
handlidggningen. 1 6vrigt betonades att samstimmighet och samsyn var viktigt. Idag
férekommer ibland problem med att en sckande vill prata med samtliga handlaggare eller
ber att fa prata med den handlidggare som har arbetat kortast tid f6r att forséka dra nytta av
det, se vidare bilaga 2.
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Diskussion

Naringslivsforandringar och dndrade forutsattningar

Jord- och skogsbruk dr i dagsliget fortfarande en stor niring inom omradet. Andelen
jordbruksmark i omrddet dr ungefir den samma som da den tidigare férdjupade
oversiktsplanen upprattades. En strukturomvandling har dock skett till ett ligre antal aktiva
foretag med storre jordbruksarealer. Turismen har vixt och fatt 6kad betydelse som niring
vilket gor att denne maste ges fOrutsittningar att vixa och utvecklas. Samtidigt far
utvecklingen inte inverka negativt pa de hoga natur- och kulturvirden samt virden foér det
rorliga friluftslivet. Att i Oversiktsplaner och fordjupade Oversiktsplaner kunna peka ut
omraden for landsbygdsutveckling i strandndra ligen dr dven en ny mdjlighet att frimja
landsbygdsutvecklingen. Denna omradestyp kommer att pekas ut 1 den nya fordjupade
oversiktsplanen och kan i forlingningen forhoppningsvis medverka till utvecklingen pa

Ostergarnslandet.

Vatten och avlopp idr dven fortsittningsvis ett problem. Att reningsverket 1
Katthammarsvik inte kan ta emot fler anslutningar gor att det ar svart att fa bygglov i eller 1
nirheten av Katthammarsvik eftersom vatten och avlopps-frigan dr svar att losa. Det
innebir 1 sin tur en svarighet for nya personer eller familjer att flytta till omriadet. Dock
kommer detta problem att 16sas da reningsverket kommer att atgirdas samt byggas ut for
att fi 6kad kapacitet 4r 2016. Aven den nya avsaltningsanliggningen i Herrviks fiskehamn
ar 2016 kommer att bidra till att avhjilpa problemet med vatten och avlopp.

Sedan den tidigare férdjupade Gversiktsplanen upprittades har bade den bofasta
befolkningen och den service som erbjuds pi Ostergarnslandet minskat. Minskad
befolkning och service paverkar varandra Omsesidigt negativt, bla. har ett minskat
elevunderlag antagligen varit en av anledningarna till att skolan i Ostergarn lades ner.
Samtidigt 4r den minskade servicen i omradet troligen en bidragande faktor till att antalet
bofasta har minskat och att endast ett fital personer flyttar till Ostergarnslandet. Aven en
fortsatt urbanisering samt den strukturomvandling som har skett inom jordbruket kan vara
bidragande faktorer till den minskade befolkningen och servicen i omradet.

En annan bidragande faktor 4r att det tar lang tid att dka kollektivt till Ostergarnslandet och
att det enbart finns kollektivtrafikférbindelse till Visby och inte till exempelvis Roma som
ar den ndrmaste serviceorten. Dock kommer den bredbandsutbyggnad som f6r narvarande
pagar pa Gotland att férenkla f6r minniskor att flytta till omradet da det blir littare att
arbeta pa distans. Positivt dr ocksa att regionen bygger ett nytt ildreboende i
Katthammarsvik med ett 30-tal vardplatser och nya arbetstillfillen. Detta kommer att ge
synergieffekter for befintligt niringsliv sa som livsmedelsaffir och restauranger. Detta
skulle dven i férlingningen innebdra att annan service si som postutlimning ater kan bli
aktuellt 1 Katthammarsvik.

Fysisk anvindning av utpekade bebyggelseomraden
Som redovisats har enbart en mindre andel av de beslutade ansékningarna om
térhandsbesked respektive bygglov for bostads- och fritidshus samt de nybygeda
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bostadshusen uppkommit inom de utpekade bebyggelseomridena. Dessa har dirfor inte
utnyttjats i sirskilt hog grad i praktiken och den stérsta andelen bostads- och fritidshus har
uppkommit utanfér dessa omriden. Aven i den tidigare fordjupade 6versiktsplanen fran
1995 konstaterades att den storsta andelen nybyggda hus hade uppforts utanfér da
utpekade bebyggelseomraden.

Med tanke pa ovanstiende gar det att ifragasitta om de omrdden som pekades ut som
limpliga f6r bostadsbebyggelse 1 praktiken har gett resultat. Mellan 1995 och 2013 har det i
genomsnitt beslutats om fyra ansokningar per ar och tva bostadshus per ar har i praktiken
har uppforts. Da det har rort sig om ett fatal ansokningar respektive uppforda hus per ir,
gar det ocksa att ifragasiatta om lokaliseringen av bostadshus behover styras till utpekade
bebyggelseomraden. Regionen har dock skyldighet att styra bebyggelse-utvecklingen pa
Gotland, varav utpekade bebyggelseomraden darfor fyller en funktion. Genom f6rbittrad
information om att utpekade bebyggelseomraden finns och da planprogram numera gar att
lisa pa internet dr forhoppningen att dessa omriden kommer att paverka valet av
lokaliseringsplats f6r nya bostadshus 1 storre utstrickning dn vad som tycks ha skett fram
till ar 2013.

Av antalet uppforda fritidshus har nistan hilften uppkommit inom, eller inom 200 meter
fran, utpekade bebyggelseomriden. Bade fritids- och bostadshus har i relativt hog
utstrickning lokaliserats inom de omraden som dr utpekade for fritidsbebyggelse. Detta
innebdr att de utpekade omradena for fritidsbebyggelse 1 praktiken har anvints och verkar
ha lokaliserats pa limpliga platser. Da det rader ett hogt tryck pa att uppféra fritidshus
finns dven ett annat behov av att styra lokaliseringen av dessa for att undvika olimpliga
lokaliseringar samt negativ paverkan pa natur- och kulturvirden och for friluftslivet. Da
regionen ska vara restriktiv med att tillita fritidsbebyggelse inom Ostergarn samt trycket ir
hégt pa att bygga nya fritidshus finns dirfér ocksa ett storre behov av att styra uppkomsten
och lokaliseringen av nya fritidshus.

Den férindringen 1 sambhillsférhillandena som har skett sedan den fordjupade
dversiktsplanen fér Ostergarnslandet upprittades gor att det gir att diskutera om det i
framtiden ar meningsfullt att skilja pd omraden for bostads- och fritidshus. Skatteverket
kommer ar 2015 att ta bort de sirskilda typkoderna f6r tomtmark for fritidshus respektive
fritidshus. I fastighetstaxeringen kommer diarmed inte fritids- och bostadshus lingre att
sarskiljas. Da skillnaderna mellan bostads- och fritidshus idag dr sma, bade administrativt
och i praktiken, dr det dven 1 planeringssammanhang kanske inte lingre meningsfullt att
skilja pa fritids- och bostadshus.

Region Gotlands intentioner, som bl.a. beskrivs 1 6versiktsplanen ”Bygg Gotland”, ir att
fritids- och bostadshus inte lingre ska sirskiljas. I de fordjupade Oversiktsplanerna for
Storsudret och Fir6 som antogs ar 2013 respektive ar 2014 har detta inférts och
bebyggelseomriden har pekats ut utan att sirskilja pa fritids- och bostadshus. I den nya
fordjupade 6versiktsplanen for Ostergarnslandet avser regionen dirfér att peka ut limpliga
bebyggelse-omraden utan att sirskilja pa bostads- och fritidshus. Region avser dven att
beskriva de generella riktlinjerna for lokalisering av ny bebyggelse, som dven beskrivs i
“Bygg Gotland”. Dessa riktlinjer omfattar bl.a. att en mer samlad bebyggelsestruktur ska
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efterstravas, att nytillkommande bebyggelse ska ske som fortitning eller komplettering till
befintlig bebyggelse samt att ny bebyggelse boér undvikas i det Sppna kultur- och
jordbrukslandskapet.

Utvirdering av 4 kap. 4 § miljobalken

Problem och svarigheter

Den storsta svirigheten med 4 kap. 4 § miljébalken dr tolkningen av vad paragrafen i
praktiken omfattar. Det dr svart att bedoma vad som i realiteten dr en komplettering och
vad som utgor sarskilda skal vilket dven framkom vid den genomférda intervjun och flera
av bygglovshandlaggarna pa Region Gotland anses. Gillande vad som dr en komplettering
fortydligas det 1 forarbetena till naturresurslagen. Det dr dock fortfarande en
bedémningsfriga vad en “naturlig avrundning av ett befintligt bebyggelseomrade” och det
av fritidsbebyggelse ianspraktagna omradet inte 6kar nimnvirt 1 omfattning” i verkligheten
innebir.

Da béade en tydlig definition av vad sdrskilda skdl” samt komplettering betyder samt
riktlinjer om t.ex. vilket avstind till nirmaste befintliga hus som kan anses vara en
komplettering dr det upp till varje bygglovshandliggare och plan-arkitekt att bedoma detta i
varje enskild ansokan. Givetvis ska en bedomning enligt paragrafen alltid goéras i det
enskilda fallet, men det dr problematiskt nir det inte finns nagra riktlinjer och
bedémningen limnas helt till respektive handliggare. Detta dr ndgot som i praktiken
riskerar att innebidra att resultatet av bedémningar skiljer sig at fran fall till fall. Detta da
resultatet av bedomningar om t.ex. ett nytt fritidshus kan anses vara en komplettering eller

inte kan bli helt olika da riktlinjer saknas.

»

Som en konsekvens av detta finns ocksa olika tolkningar av vad som avses med t.ex. “att
det av fritidshus ianspraktagna omridet inte far Oka i ndmnvird omfattning”. Inom
regionen dr en vanlig tolkning att antalet nya eller ansokta fritidshus jamfors med antalet
befintliga hus pa platsen. Dock gir meningarna isir huruvida ett befintligt hus ocksa kan
utgéra en kompletteringsmojlighet samt hur antalet befintliga respektive ansokta fritidshus
ska forhalla sig for att det ska anses vara en komplettering. Det finns inom Region Gotland
inga riktlinjer f6r vad som ar en komplettering enligt 4 kap. 4 § miljobalken, vilket ocksa
bidrar till problematiken med att géra enhetliga bedémningar. Eftersom byggnadsnimnden
beslutar i minga av ansékningarna om férhandsbesked och bygglov inom Ostergarnslandet
ar det ocksd viktigt att de dr konsekventa i deras bedomning och beslutsfattning av

bygglovsirenden.

Enligt en av definitionerna f6r vad en komplettering enligt 4 kap. 4 § miljobalken innebir
ska en nyetablering inte leda till en for stor addering av ny fritidsbebyggelse. Det ar darfor
problematiskt att ett nytt fritidshus i realiteten kan medfora mojlighet till komplettering i all
odndlighet. Detta di om ett nytt fritidshus godkidnns inom ett omrade kan detta utgora
komplettering for ett nytt fritidshus som i sin tur kan utgoéra komplettering till ytterligare ett
nytt fritidshus, o.s.v. Om ett fritidshus dirfér godkinns inom ett omriade som egentligen ar
olampligt eller dar det inte finns nagon befintlig bebyggelse kan manga fler fritidshus sedan
uppkomma inom samma omrade.
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Avgrinsning av geografiskt omrade

Det geografiska omride som omfattas av 4 kap. 4 § miljobalken inom Ostergarnslandet har
linge wvarit oklart och 4n i dag finns det olika tolkningar. Det har funnits tre olika
avgrinsningar av det omrade som omfattas av paragrafen och det finns fortfarande inom
Region Gotland tva olika kartskikt som skiljer sig at nagot. Dérfér har dven beddmningarna
efter 4 kap. 4 § miljobalken antagligen ocksa skilt sig at mellan olika 4r samt mellan olika
handldggare.

En tidigare tolkning inom regionen var att hela Ostergarnslandet omfattades av 4 kap. 4 §
miljobalken. Detta har gjort att det inte gar att utesluta att vissa beslut som egentligen inte
ligger inom det omride som omfattas av paragrafen dndd har bedoémts efter den.
Oklarheterna kring vilket omride som omfattas av 4 kap. 4 § miljébalken gor att det bade
har varit och delvis fortfarande ir, svart for bygglovshandliaggare och planarkitekter att pa
ett adekvat sitt handligga ansdkningar om fritidshus inom Ostergarnslandet.

Tillimpning av 4 kap. 4 § miljobalken pa Ostergarnslandet

Som tidigare redovisats angavs 4 kap. 4 § enbart explicit som skil f6r bedémning 1 hilften
av de beslutade ansokningarna fér forhandsbesked och bygglov inom Ostergarnslandet. 1
en del av de beslutade ansékningarna angavs andra skil som pa nagot sitt antyder att det
nya fritidshuset skulle kunna utgéra komplettering eller pa nagot sitt kan férklara varfor 4
kap. 4 § explicit inte angavs. Totalt 68 % av alla beslutade ans6kningar om férhandsbesked
och bygglov for fritidshus lag geografiskt inom det omrade som omfattas av 4 kap. 4 §
miljobalken. Paragrafen angavs didrmed inte explicit som skil for bedomning i samtliga
ansokningar som geografiskt ligger inom det omride som omfattas av 4 kap. 4 §
miljobalken. Paragrafen har dirfér anvinds men inte angetts i bedomningen av samtliga
ansOkningar som omfattas av lagtexten.

Dock gar det att ifragasitta 4 kap. 4 § miljobalkens virde och relevans inom
Ostergarnslandet eftersom omridet redan omfattas av ménga lagskyddade natur- och
kulturvirden samt riksintressen for bade friluftslivet och det rérliga friluftslivet. Dessa olika
lagskyddade omriaden gor tillsammans med andra problem, t.ex. svarigheter att 16sa vatten
och avlopp, att det pd manga stillen 4r svart att hitta limpliga lokaliseringar. Detta innebir
att 4 kap. 4 § miljobalken inom de flesta omraden inte tillfér sdrskilt mycket. Det kan dock
finnas varden som i dagsldget skyddas av 4 kap. 4 § miljébalken som inte lingre skulle ha
nagot juridiskt skydd om paragrafen skulle férsvinna. Ett exempel dr oexploaterade
omraden som dven fortsittningsvis bor hallas fria fran exploatering och bebyggelse.
Riktlinjer for tillkommande bebyggelse regleras emellertid 1 Gversiktsplanen “Bygg
Gotland” varav detta kanske dirfoér inte skulle behova regleras i 4 kap. 4 § miljobalken.
Dock ir stillningstagandet om att halla oexploaterade omraden fria fran bebyggelse inte
nagot enkelt beslut, dd den politiska viljan ar att hela Gotland ska leva och utvecklingen pa
landsbygden ska vara hallbar.

Andrad anvindning av bostads- och fritidshus

Det férekommer dven att sokande har dndrat ansékningar fran att galla forhandsbesked
eller bygglov for fritidshus till att istillet gilla bostadshus di byggnadsnimnden har gett
besked om att de velat avsld ansokan om fritidshus. Paragrafen dr darfér problematisk i sig
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eftersom den enbart omfattar fritidshus, nagot som ocksa framkom som problematiskt vid
intervjun med bygglovshandliggarna pa Region Gotland. Om byggnadsnimnden vill avsla
en ansokan p.ga. 4 kap. 4 § miljobalken kan sékanden dndra ansokan till att gilla
bostadshus. Da kan byggnadsnimnden inte lingre avslda ansékan pd denna
bedémningsgrund. Pa samma sitt kan ans6kan redan fran boérjan anges gilla bostadshus,
dven om den anstkande enbart har tinkt anvianda huset som fritidshus, eftersom ansékan
da inte omfattas av 4 kap. 4 § miljébalken.

Inom Ostergarnslandet finns minniskor folkbokférda i lite mer 4n hilften av bostadshusen
och de bebodda lantbruksenheterna. Detta innebdr att nagra av husen och
lantbruksenheterna antagligen i praktiken anvinds som fritidshus. Aven vid férsilining kan
hus som tidigare anvints permanent omvandlas till fritidshus, da trycket pa fritidshus ar
betydligt hogre och det darfor kan vara littare att hitta en kSpare. Att sirskilja pa fritids-
och bostadshus blir an mer problematiskt da skillnaden mellan de tva allt mer suddas ut
och det ofta varken finns nagra administrativa eller praktiska skillnader.

Samhillsforhallandena har i mangt och mycket forindrats sedan 4 kap. 4 § miljobalken
skrevs. Skillnaden mellan fritids- och bostadshus ir inte lingre lika tydlig da fritidshusen
har blivit storre och bittre utrustade. Detta mojligeor att de aven anvinds for permanent
bruk. Dubbel bosittning har dven blivit allt vanligare och en byggnads anvindning
torindras dven Gver tid. Sammantaget innebar detta att det i praktiken dr svért att skilja pa
fritids- och bostadshus. Den nuvarande vaga skillnaden mellan fritids- och bostadshus gor
att det gar att ifrdgasatta om 4 kap. 4 § miljobalken med dagens forhillanden ar relevant
eller om paragrafen i praktiken har blivit utdaterad.

Konsekvenser av 4 kap. 4 § miljobalken och den fordjupade

oversiktsplanen for Ostergarnslandet 1995

De minga olika lagskydd som finns inom Ostergarnslandet gor tillsammans med 4 kap. 4 §
miljobalken samt svarigheter med t.ex. vatten och avlopp att det ibland kan vara svirt att
hitta lampliga platser f6r lokalisering av nya hus i omradet. Dock tyckts det, genom att
enbart studera de beslutade ansékningarna mellan 1995 och 2013, inte vara nagot storre
problem att fa bygglov. Detta dia o6ver 70 % av de beslutade ansékningarna om
torhandsbesked och bygglov har beviljats. Dock har antagligen de mest olimpliga
lokaliseringarna undvikits tack vare de manga lagskydd som finns inom omradet. Tyvarr
kan problematiken med tolkningen av vad 4 kap. 4 § miljobalken i praktiken innebir ha
medfort att fritidshus dnda har uppkommit pa olimpliga eller oexploaterade platser da det
kan anses ricka med ett befintligt hus for att ett nytt hus ska anses vara en komplettering
till befintlig bebyggelse.

Antalet tillkommande fritidshus har hallit sig inom den utbyggnadsvolym pa ca 400 nya
fritidshus som angavs i den fordjupade Gversiktsplanen for Ostergarnslandet. 1 denna
framgir ocksd att niringslivsutvecklingen pa Ostergarnslandet inte fir himmas.
Fritidshusen dr, 4n mer idag dn da den férdjupade 6versiktsplanen upprittades, en starkt
bidragande orsak till att den ringa service som finns idag uppritthalls. Varken
livsmedelsbutik eller restauranger som ar 6ppna aret runt skulle kunna bedrivas utan den
kraftigt 6kade befolkningen under sommarhalvaret. P4 Ostergarnslandet finns en rad
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foretag inom bygg- och snickeribranschen som gynnas av bostadsbyggande. Att avyttra
mark f6r bostadsbyggande kan ocksa vara ett viktigt bidrag f6r exempelvis jordbruksforetag
for att investera i foretaget. Att den férdjupade 6versiktsplanen fér Ostergarnslandet har
mojliggjort en byggnation av nya fritidshus samt att det har varit mojligt att hitta lampliga
lokaliseringar f6r dessa har darfér mojliggjort att den service som trots allt finns kvar inom
omrédet idag har kunnat fortsitta finnas pa Ostergarnslandet.

De politiska intentionerna att frimja den regionala utvecklingen pa Ostergarnslandet stir
dock i konflikt med bevarandeintressena enligt bla. 4 kap. 4 § miljobalken. Enligt
paragrafen, forarbetena till naturresurslagen och uttalanden fran regering och riksdag ska
Region Gotland vara restriktiva med att tillaita ny fritidsbebyggelse. Samtidigt ar
fritidsbebyggelsen en forutsittning for att den befintliga servicen i omradet ska kunna
fortsatta att finnas i omradet. Att befintlig service kvarstar dr otroligt viktigt f6r de boende 1
omradet. Det innebar saledes dven att fritidshus och sommargotlinningar ar viktiga for att
frimja och uppritthalla befintlig service och for att foretag i omradet ska kunna fortsitta
att existera. Den politiska viljan, som framkommer bl.a. i den férdjupade Oversiktsplanen
for Ostergarnslandet, star dirfor i konflikt med 4 kap. 4 § miljébalken. Avvigningen mellan
de tva kan ibland vara svar. Viktigt dr dock att férhindra att de olimpligaste lokaliseringarna
med hinsyn till natur- och kulturvirden bebyggs samt att omradet fortsittningsvis ar
tillgangligt f6r allménheten och att de hoga virdena for friluftslivet bevaras.

Forbattringar av utformningen och registrering av bygglov

En stor svarighet med att genomféra denna studie var att all information om
férhandsbesked och bygelov inte gar att fa fram genom néagon databas eller annan typ av
digital killa. Detta innebir att det, for att fa fram information om beslutade bygglov och
torhandsbesked som ir dldre dn ndgra ar gamla, krivs enorma mingder pappersarbete och
tid. Det innebdr ocksa att det blir otroligt tidskrivande att utféra denna typ av
uppfoljningar. Tyvirr riskerar detta i praktiken att innebéra att denna typ av uppfoljningar
inte genomfors da de dr for tidskrivande. For att underlitta detta skulle dirfér dldre
material behova digitaliseras och samlas 1 samma databas eller arendehanteringssystem.

Ett annat problem ér att det inte finns ndgon geografisk referens 1 ansékningarna om
térhandsbesked och bygelov eller 1 det drendehanterings-system dar dessa registreras da de
inkommer till Region Gotland. Det innebir att det ar svart att gora uppfoljningar av hur
exempelvis platsbundna riksintressen som 4 kap.4 § miljobalken har efterféljts. Detta
eftersom det inte gar att se hur ansOkningarna ar foérdelade geografiskt och vilka
ansokningar som ska inkluderas 1 studien da de ligger inom det omride som omfattas av
exempelvis 4 kap. 4 § miljobalken.

Inom Region Gotland finns en arbetskarta i programmet ”Solen” dar inkomna ansékningar
om foérhandsbesked och bygglov registreras geografiskt. Dock ar det ett problem att detta
lager inte innehaller 1 princip nagon som helst information om vad ansékan giller och
ibland inte ens ett diarienummer. Dirmed blir det 1 princip oméjligt att anvinda denna
karta som dndd innehaller en geografisk referens som material f6r uppféljning av denna
typ. Detta kommer bli 4n mer problematiskt inom ett par ar, da Skatteverket kommer att ta
bort typkoden for fritidshus respektive tomtmark for fritidshus ar 2015, vilket innebar att
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det efter det inte kommer att ga att folja upp hur fritidshus har uppkommit om inte
regionen sjilva samlar in denna information. Om nagon inom Region Gotland i framtiden
vill f6lja upp hur tex. 4 kap. 4 § har tillimpats utan att ligga ner stora mingder tid och
pengar, krivs att denna information samlas in inom regionen for att detta ska vara
genomforbart.

For att forhindra att helt olika bedémningar i liknande ansékningar gors skulle dven nagon
form av riktlinjer fér bedémning vara anvindbara. Aven vid den intervju som genomférdes
med bygglovshandliggare pa Region Gotland framkom behovet av riktlinjer. Det skulle
vara anvandbart med ritlinjer om vad en komplettering enligt 4 kap. 4 § miljobalken
innebir och vad som menas med att ”’det av fritidshus ianspraktagna omradet inte 6kar i
nimnvird omfattning”. Aven fortydligande kring och riktlinjer om vad en “naturlig
avrundning” innebdr samt vad som kan anses vara ”sirskilda skal” skulle beh6vas. Denna
typ av riktlinjer skulle kunna ge bygglovhandligeare stéd vid handliggning och framférallt
hjilpa samt stirka nyanstillda handliggare. Aven problem som idag férekommer vid
bygglovshandliggningen inom Region Gotland t.ex. att den s6kande vill prata med samtliga
anstillda eller med den handlidggare som har arbetat kortast tid skulle kunna minskas om
tydliga nationella eller interna riktlinjer fanns tillgéngliga.

Forbdttrad utformning av bygglovsbeslut

I endast hilften av de beslutade ans6kningarna om fritidshus och bygglov angavs 4 kap. 4 §
milj6balken som skil f6r bedomning. Generellt var det 1 manga beslut svart att forsta vilka
grunder ansokan hade bedomts pa och bedémningen var ofta kort. Detta dr problematiskt
da det dr svart for den sokande att forsta hur bedémningen har gjorts och vilka skil som
ligger bakom beslutet. Det gor det svart om den s6kande t.ex. vill 6verklaga beslutet. Detta
ar dven problematiskt eftersom det framfoérallt 4r de manniskor som inte har juridisk
kunskap som missgynnas. I manga beslut stod dven bara lagparagrafer eller kapitel, men
inte 1 vilken lag dessa fanns, vilket utgor ytterligare en svarighet for de som inte 4r insatta i
omradet. En forbattrad utformning av bygglovsbesluten déir byggnadsnimndens
bedémning tydligare framkommer behdvs dirfér. Aven vilka skil f6r beddmning som har
anvints samt vilka paragrafer och lagar ansokningen har bedémts efter behéver fortydligas

1 utformningen av det firdiga beslutet.
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Slutsatser

Att vdga de politiska intentionerna i den foérdjupade Gversiktsplanen och andra
plandokument mot olika lagskydd dr en viktigt men svar uppgift. Forhéillandena pa
Ostergarnslandet har forindrats sedan den férdjupade 6versiktsplanen antogs 1995 och
bade boendeantalet och den service som erbjuds har minskat. Detta innebir att syftet med
den nya fordjupade Oversiktsplanen, att mojliggdra regional utveckling och 6kad
befolkning, dr viktigt for att skapa hallbart landsbygdsboende. Det ar aven viktigt for att de
bofasta 1 omradet och de féretag som finns ska kunna fortsitta bo och verka i omradet.
Fritidshus och sommargotlinningar dr och har varit viktiga for att frimja och bevara den
bofasta befolkningen och de foretag som finns, nagot de i framtiden f6rmodligen kommer
fortsitta att vara. Det dr darfor viktigt att antalet fritidshus i omradet ges mojligheter att
fortsitta att vaxa och utvecklas.

Region Gotland har 1 gillande Oversiktsplan gjort stillningstagandet att fritids- och
bostadsbebyggelse inte ska sirskiljas och att enbart generella bebyggelse-omraden for all
typ av bostadsbebyggelse ska pekas ut 1 de foérdjupade Gversiktsplanerna. Beslutet maste
enligt denna studies resultat anses limpligt. Detta dd det i princip inte lingre finns nagon
reell skillnad mellan fritids- och bostadshus men dven da resultaten i denna studie visar att
de utpekade bebyggelsecomradena, speciellt f6r bostadsbebyggelse, inte har utnyttjats i
storre utstrackning. Stillningstagandet aterspeglar dven de radande samhills-férhallandena
samt behovet av att 1 praktiken sdrskilja pa fritids- och bostadshus. Denna standpunkt ar
dven realistiskt da det i praktiken inte har ansetts utgéra nagon skillnad om det ar fritids-
eller bostadshus som har uppférts inom de olika omridena for fritis- respektive
bostadshus, vilket gor att didrfor inte heller dr nagon mening att sirskilja de tva
omradestyperna. I den nya fordjupade 6versiktsplanen for Ostergarnslandet kommer
dirmed enbart en typ av bebyggelseomraden att utpekas, vilket battre aterspeglar de nu
radande samhillsférhallandena och behovet av bebyggelseomraden.

Lagtexten i 4 kap. 4 § miljobalken kanns i dagsliget forlegad och skulle behova ses over pa
en nationell niva. Det finns idag fa reella skillnader mellan fritids- och bostadshus varken
gillande fastighetstaxering, vid bygglovsprévningar eller hur husen i praktiken anvinds.
Olika samhallsforindringar har ocksa lett till att exempelvis de enklare fritidshus som
beskrivs i 4 kap. 4 § miljobalken pa de flesta stillen inte lingre finns. Dubbel bosittning har
ocksa blivit allt vanligare och forindringar i bebyggelsens anvindningssitt sker bade
snabbare och oftare. Da det i praktiken inte finns ndgra storre skillnader mellan fritids- och
bostadshus fyller det ingen funktion att juridiskt géra en skillnad mellan de tva. Att juridiskt
sirskilja fritidshus fran bostadshus innebar i praktiken dven problem och svarigheter da det
leder till att manniskor férsoker ta sig runt lagtexten genom att exempelvis ange att en
bygglovsansokan giller bostadshus ndr huset 1 praktiken kommer att anvindas som
fritidshus. Att paragrafen ocksa skiljer sig frin de férhallanden som i verkligheten rader ar
dven problematiskt da det gor det svart att tillimpa lagen pa ett adekvat sitt.

Att frimja det rorliga friluftslivets intressen och halla dessa betydelsefulla omraden 6ppna
for allminheten dr dock fortsittningsvis viktigt. Hela Ostergarnslandet omfattas av
riksintresse for det rorliga friluftslivet och ungefar samma omriade som omfattas av 4 kap. 4
§ miljobalken utgor dven riksintresse for friluftslivet. Utéver dessa riksintressen finns dven
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manga fler lagskydd inom omrédet, vilket innebir att 4 kap. 4 § miljobalken har inte tillf6r
ndgot mer dn dessa andra lagskydd redan omfattar. Darfor fyller paragrafen, i alla fall pa
Ostergarnslandet, ingen stérre funktion. De virden som eventuellt inte skyddas av andra
paragrafer och lagtexter kanske emellertid skulle kunna tillgodoses pa andra sitt,
exempelvis genom kommunernas 6versiktsplaner.

Hanteringen av bygglovsirenden inom Region Gotland skulle dven behova foérbattras.
Aldre irenden behéva digitaliseras och liggas in i det drende-hanteringssystem som
anvinds inom regionen, vilket dr ett bade tids- och kostnadskrivande. Registreringen av
inkommande bygglovsansckningar i kart-programmet Solen skulle 4ven behova forbattras.
I dagsliget finns ofta endast en geografisk punkt, men ingen information om vad ansokan
giller. Om denna registrering forbittrades skulle det ga betydligt enklare att dven gora olika
typer av uppfoljningar av ansokta bygglov, bade statistiskt och geografiskt. Om ndgon i
framtiden vill géra uppfoljningar av fritidshus krivs dven att denna information samlas in,
da Skatteverket inte lingre kommer att sirskilja de tva.

For att gora en mer enhetlig tillimpning av 4 kap. 4 § miljobalken och bedémning av
bygglovsansokningar for fritidshus skulle nigon typ av riktlinjer, antingen nationella eller
interna, behévas. Dessa skulle med fordel kunna utga fran de fortydliganden som finns i
forarbetena till naturresurslagen och sedan konkretiseras med tex. vilka faktorer
ansokningar bor bedémas efter. En mer enhetlig tillimpning av 4 kap. 4 § miljcbalken
skulle formodligen leda till en mer enhetlig tolkning av vad som utgér en komplettering
respektive sirskilda skil” enligt paragrafen. Aven en mer enhetlig tolkning och forstielse
av vilket geografiskt omrade som omfattas av 4 kap. 4 § miljébalken skulle dirmed uppsta.
I 6vrigt behover utformningen av bygglovsbesluten fortydligas sa att det tydligare framgar
vilken bedémning som har gjort samt vilka lagar, paragrafer och kapitel som har anvints i
bedomningen. Pa sa vis ges dven alla minniskor samma mojligheter att fOrstd och
overklaga bygglovsbesluten.

I vidare arbeten skulle det vara intressant att studera om det gar att utforma 4 kap. 4 §
miljébalken mer konkret och goéra den enklare att tillimpa samt hur paragrafen bittre kan
anpassas till dagens samhillsférhéillanden och forutsittningar. Det vore dven intressant att
studera tillimpningen av och problematiken kring 4 kap. 4 § miljébalken pa nationell niva
samt att utreda om paragrafen 6ver huvud taget behover finnas kvar och hur de virden
som skyddas av paragrafen eventuellt kan skyddas och regleras pa andra satt.
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Bilagor

Bilaga 1. Typkoder for fastighetstaxering

Aktuella typkoder vid fastighetstaxering

Fastighetstyp 1 - Lantbruksenheter

100 Lantbruksenhet, inte faststilld typ av

110 Lantbruksenhet, obebyggd

113 Lantbruksenhet, bostadsbygenadsvirde under 50 000 kr
120 Lantbruksenhet, bebyggd

121 Lanthruksenhet, som endast utgdrs av vixthus/djurstall
122 Lantbruksenhet, bebyggd enbart med ekonomibyggnad
180 Lanthruksenhet, skatte-‘aveifisfri (3 kap. 2 §,2 st. FTL)
181 Lantbruksenhet, skatte-/avgifisfri (3 kap. 3 § FTL)

197 Lantbruksenhet, &viig mark wtanfor titort, taxeringsviirde 0 kr
199 Lantbroksenhet, taxeringsvirde under 1 000 kr

Fastighetstyp 2 - Smihusenheter

200 Smihusenhet, inte faststilld typ av

210 Sméihusenhet, tomtmark till helirsbostad

211 Sméihusenhet, tomtmark till fritidshostad

212 Smihusenhet, tormtmark f5r okint indamil

213 Smihusenhet, byggnadsviirde under 50 000 kr
220 Smihusenhet, helirsbostad

221 Smihusenhet, fiitidsbostad

222 Smihusenhet, tre eller fler bostadsbyggnader
223 Smihusenhet, med lokaler

240 Smihusenhet, bostadsbypgnad pd vattenfastighet
280 Smihusenhet, skatte-/avgiftsfnn (3 kap. 2 §,2 st . FTL)
281 Smihusenhet, skatte-favgifisfii (3 kap. 4 § FTL)
299 Smihusenhet, taxeringsvirde under 1 000 kr

Fastighetstyp 3 - Hyreshusenheter

300 Hyreshusenhet, inte faststilld typ av

310 Hyreshusenhet, tomtmark

311 Hyreshusenhet, med saneringsbyggnad

313 Hyreshusenhet, byggnadsvirde under 50 000 kr
320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostider

321 Hyreshusenhet, bostider och lokaler

322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbygenad
323 Hyreshusenhet, kiosk

324 Hyreshusenhet, parkeringshus/garage

325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

326 Hyreshusenhet, kontor inom indwstrimark

340 Hyreshusenhet, byggnad pi vattenfastighet

380 Hyreshusenhet, skatte-/avgiftsfri (3 kap. 2 §,2 st. FTL)
381 Hyreshusenhet, skatte-‘avgiftsfii (3 kap. 4 § FTL)
399 Hyreshusenhet, taxeringsvirde under 1 000 kr

Fastighetstyp 4 - Industrienheter

400 Industrienhet, inte faststilld typ av

411 Industrienhet, tomtimark

412 Incdustrienhet, med saneringsbyggnad

413 Industrienhet, upplag eller uppstillningsplats

414 Industrienhet, byggnadsviirde under 50 000 kr

415 Industrienhet, fiskefastighet

420 Industrienhet, industrihotell

421 Industrienhet, kemisk industei

422 Industrienhet, livasmedelsindustri

423 Industrienhet, metall- och maskinindustri

424 Industrienhet, textil- och bekladnadsindustri

425 Industrienhet, trivaruindustr

426 Industrienhet, annan tillverkningsindustri

430 Industrienhet, bensinstation

431 Industrienhet, reparationsverkstad

432 Industrienhet, lager

433 Industrienhet, annan dvrig bygenad

443 Industrienhet, vrig byggnad £, radiokommunikation
480 Industrienhet, skatte-favgifistri (3 kap. 2 §.2 st . FTL)
481 Industrienhet, skatte-favgifisfri (3 kap. 4 § FTL)
497 Industrienhet, dvrig mark inom titort, taxeringsvirde 0 kr

498 Industrienhet, dvrig mark (gatu- och paromark), tex.wirde O kr

499 Industrienhet, taxeringsvirde under 1 000 kr

Fastighetstyp 5 - Agarliigenhetsenheter

500 Agarligenhefsenhet, inte faststilld typ av

510 Agarldgenhetsenhet, obebyggd

513 Agarligenhetsenhet, byggnadsvirde under 50 000 kr
520 Agarligenhetsenhet, bostad - : : : :
580 Agarligenhetsenhet, skatte-favgiftsfri (3 kap. 2 §,2 st . FTL)
581 Agarliigenhetsenhet, skatte-/avgiftsfii (3 kap. 4 § FTL)

Fastighetstyp 6 - Tikter

600 Industrienhet, inte faststilld typ v tikimark

610 Industrienhet, obebygpd téktmark

613 Industiienhet, tikt med byggnadsvirde < 50 000 kr

620 Industrienhet, bebygd tiktmark

699 Industrienhet, tiktmark med taxeringsviirde under 1 000 kr

Fastighetstyp 7 - Elproduktionsenheter

700 Elproduktionsenhet, inte faststilld typ av

711 Elproduktionsenhet, outbyggt stromfall

712 Elproduktionsenhet, tornt till kraftviirmeverk

713 Elproduktionsenhet, {vatien) byggn.viirde < 50 000
714 Elprodukiionsenhet, ersitiningskraft

715 Elproduktionsenhet, tomt 1ill kiitnkrafiverk

716 Elproduktionsenhet, tomt till kendenskraftverk
717 Elproduktionsenhet, tomt tll gasturbinanlaggning
718 Elproduktionsenhet, tomt till vindkraftverk

71% Elproduktionsenhet, (varme)} by ggn.viirde < 50 000
720 Elproduktionsenhet, vattenkraftverk

730 Elproduktionsenhet, kiimkraftverk

731 Elproduktionsenhet, kondenskraftsverk

732 Elproduktionsenhet, kraftvirmeverk

733 Elproduktionsenhet, gasturbinanliggning

734 Elproduktionsenhet, vindkraftverk

740 Elproduktionsenhet, vindkraftverk i vattenomride
790 Elproduktionsenhet, vindkraftverk som inte tagits i drift
799 Elproduktionsenhet, taxeringsviinde under 1 000 ke

Fastighetstyp B - Specialenheter (skatte- och avgifisfria)
R00 Specialenhet, inle faststilld typ av

£10 Specialenhet, tomtmark till specialbyggnad

820 Specialenhet, distributionsbyggnad

821 Specialenhet, reningsanliggning

822 Specialenhet, virmecentral

#23 Specialenhet, virdbygenad

#24 Specialenhet, bad-, sport- och idrottsanliggning

823 Specialenhet, skolbyggnad

B26 Specialenhet, kulturbypgnad

827 Specialenhet, ecklesiastikbyggnad

828 Specialenhet, allmdn byggnad

829 Specialenhet, kommmunikationsbyggnad

830 Specialenhet, kommunikationsbyggnad / telekommast
&30 Specialenhet, forsvarsbyggnad
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Bilaga 2. Minnesanteckningar fran intervju 2014-02-13
Nirvarande: Madeleine Johansson, Magnus Ahfeldt, Maria Hansson, Mikael Westberg och
Iris Bjorkman

Under motet forekom flera reflektioner kring paragrafen och olika begrepp i den. Nagot
som nimndes var att formuleringen ”sirskilda skil” dr oklar och det diskuterades vad den
egentligen innebdr och vad ett sdrskilt skal faktiskt dr. Det framkom att skidl maste vara
starka for att kunna anses vara 7sirskilda skal” samt att ingen av bygglovshandliggarna
egentligen anvinder sig av dessa sirskilda skil i beddmningen. Aven begreppet “enkla
fritidshus” diskuterades och det upplevdes inte som helt tydligt vad ett enklare fritidshus i
praktiken innebdr och om dessa i dagsliget existerar pa Gotland. Begreppet “titortsregion”
diskuterades och vad det innebdr och slutsatsen drogs att det pa Gotland inte finns nagra
titortsregioner och att formuleringen “enkla fritidshus” darfér inte ér tillimpbar pa
Gotland. Aven vad fritidsbebyggelse innebir togs upp och begreppet tycks kunna omfatta
bade fritidshus men dven campingplats, uthyrningsstugor mm. En annan friga som kom
upp dr vad “annan fritidsbebyggelse” innebir, samt annan i jaimférelse till vilken typ av
fritidsbebyggelse? Aven vad det rorliga friluftslivets behov egentligen bestar i 4r oklart.

Generellt upplevdes att paragrafen ér svar att tillimpa och att det inte finns nagra riktlinjer
tor dess tillimpning varken nationellt eller pa Region Gotland. Det framkom att det dr ett
problem att bygglov eller férhandsbesked soks for bostadshus dven da de i manga fall
kommer att anvindas som fritidshus, eftersom bostadshus inte omfattas av miljobalkens 4
kap. 4 §. Motsvarande giller dven i manga fall da ansokan forst giller ett fritidshus, men da
det blir tydligt att denna inte kommer att godkiannas dndrar ansékan till att istillet galla ett
bostadshus. Det betonades ocksa att MB 4:4 kan vara ett skal till avslag men att det ar
viktigt att i beslutet dven nimna om det finns andra skal till avslag, t.ex. vatten och avlopp
eller naturvirden eller om drendet inte ar provat utifrin vissa aspekter. Av denna anledning
ansags inte MB 4:4 vara tillricklig som bedomningsskal for avslag. Pa Gotland anvinds
paragrafen framforallt for att forsvara for de s6kande att placera ut fritidshus dir det inte
finns stod for det och dir det anses vara olimpligt. Aven den politiska viljan paverkar
vilken ny bebyggelse som tillkommer och det framkom att det tidigare har funnits en
politisk instillning att nya fritidshus kan godkannas sa linge de inte skadar riksintressena.

Gillande vad en komplettering egentligen innebér och vilka férutsittningar som ska vara
uppfyllda for att ett nytt fritidshus ska anses vara en komplettering kom flera olika kriterier
upp. Det framkom att det dr viktigt att nytillkommande fritidshus f6ljer
bebyggelsemonstret samt avslutar en bebyggelsegrupp istillet for att skapa ett nytt ”hal”.
Aven landskapsbild, vegetation, topografi, infrastruktur och detaljplaner ir kriterier som
anvinds for att bedoma om ett nytt fritidshus egentligen utgér en komplettering eller inte.
Det finns inga riktlinjer gillande hur langa avstand fran befintlig bebyggelse som kan anses
utgéra en komplettering och samtliga var 6verens om att ett avstind pa 50 meter som
ansags vara ett rimligt avstind for komplettering enligt ett domslut ofta ar ett fOr titt
avstand mellan tva hus. Detta da avstandet mellan byggnader styr den framtida méjligheten
till avstyckning. Enligt gillande Oversiktsplan ska det efterstrivas att fastigheter utom plan
(tomtplats pa landsbygden) ska hilla en tomtstorlek pa minst 2000 km?’, vilket gor att ett
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avstand pa ca 40-50 meter mellan nyetableringar bor hallas for att den framtida tomten ska
vara minst 2000 km®,

Ett av problemen med MB 4:4 dr ocksa att det gar att komplettera ett befintligt hus i all
odndlighet, dd nya kompletteringar stindigt tillkommer och ett nytt fritidshus i sin tur utgdr
befintlig bebyggelse dir ny komplettering kan tillkomma. Det diskuterades dven om det ar
mojligt att ett nytt fritidshus utgér en komplettering till ett positivt férhandsbesked eller ett
bygglov dir inget hus dnnu dr uppfort. Detta ansdgs dock inte vara mojligt, eftersom enbart
ett forhandsbesked eller bygglov inte dr ndgon befintlig bebyggelse, vilket krivs enligt
paragrafen. I Byge Gotland star ocksa att ny bebyggelse 1 forsta hand ska tillkomma som en
fortatning eller komplettering till befintlig bebyggelse. En intressant fraga som kom upp ar
om den komplettering som namns i 6versiktsplanen anvinder samma kriterier som MB 4:4
eller vad som 1 6versiktsplanen anses vara en komplettering.

I forarbetarna till miljébalken star att en komplettering anses vara 1) tillskott till en befintlig
bebyggelsegrupp som innebdr att det ianspriktagna omridet inte OSkar 1 nimnvird
omfattning 2) tillskott som innebdr en naturlig avrundning av ett befintligt
bebyggelseomrade och  3)  fritidsbebyggelse genom  fortitning av  befintliga
bebyggelseomriden. Detta foértydligande anvinds och anses vara littare att forsta och
tillimpa, dven om det fortfarande finns oklarheter kring dem. Nir det giller det
ianspraktagna omradet bedéms detta framférallt gillande antalet hus. Om det t.ex. finns ett
befintligt hus pa en plats kan ett ytterligare hus anses vara en komplettering men tva
ytterligare hus bedéms inte vara en komplettering. Om det diremot finns tio befintliga hus
kan tva ytterligare hus bedomas utgéra en komplettering. Vad som utgér en naturlig
avrundning dr ocksa en svar bedémningsfraga och dven dir saknas riktlinjer. De kriterier
som anvindes for att bedéma vad som utgor en komplettering tillimpas ofta aven har for
att bedoma om det r6r sig om en naturlig avrundning,.

Det framkom att samtliga deltagare anser att paragrafen skulle behova fortydligas samt att
de flesta deltagarna anser att det skulle vara bra med nagon typ av riktlinjer eller
torhallningspunkter f6r en bedémning enligt MB 4:4. Dock kan det dven vara ett problem
att anvinda fasta avstind som riktlinjer da de litt anvinds pd millimeterniva och det exakta
avstandet anses kunna tillimpas 1 samtliga fall utan undantag. Pa sa sitt slutar ett uppskattat
avstand att fungera som enbart en riktlinje, vilket gir emot syftet och forsvarar
handliggningen. Det betonades dven att samstammighet och samsyn ar viktigt och att det
ar viktigt for olika handliggare att bedoma ett drende pa ungefir samma sitt. Detta ér
framforallt viktigt 1 kontakt med de sékande da det férekommer att en sékande vill prata
med alla handliggare eller den handlidggare som har arbetat kortast tid for att kunna dra
tordel av det. Det framkom att interna riktlinjer for samsyn skulle vara anvindbart och

torenkla handliggningen av nya fritidshus.
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