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Datum 28 juli 2017

Regionstyrelseforvaltningen
Region Gotland

Startpromemoria for samhallsbyggnadsprojekt del av norra
Visborg samt del av Vadursgatan i Visby, Region Gotland

Sammanfattning

Nuvarande byggtakt har inte varit sa hog pa Gotland sedan 1980-talet och all nu-
varande regionalt &gd detaljplanelagd mark ar darfér anvisad for bostadsbebygg-
else. Regionstyrelseférvaltningen gér beddmningen att det behdvs planlagd mark
for i genomsnitt 300 bostader per ar inom de kommande 3-5 dren. Enligt dgar-
direktivet for Gotlandshem AB ska foretaget producera ca 400 hyresratter fram

t o m 2020. I 6vrigt finns efterfréga av mark for bostadsréattsproduktion och villor i
Visby. Forvaltningarna ser ur flera perspektiv att blandad upplatelseform ar
efterstravansvard varfor det avspeglas i den har Start-PM.

Den har Start-PM ska inte endast redovisa forutsattningarna for maéjligheterna for
att bebygga Visborgsomradet med bostader mm utan blir &ven utgdngspunkten for
starten av utbyggnaden av hela Visborgsomradet. Ett stérre antal arbetsplatser
finns redan inom omrddet. Det som saknas &r bostader. Avstampet och utgdngs-
punkten fér utbyggnaden kommer att vara den av regionfullmaktige antagna
Strukturplan Visborg.

Dialog har skett med saval foretrédare for Stenvalvet som Gotlandshem for att
klargéra forutsattningarna for en utveckling av norra delen av Visborg. De har
aven getts mojligheter att delta vid upprattandet av det framtagna strukturfor-
slaget for omrédet och som ligger till grund for det fortsatta arbetet med utform-
ningen av omradet. Det har inte framkommit ndgot i inkomna internremissvar som
tyder pd att det finns ndgra egentliga hinder for utveckling av omradet.
Forvaltningarna gor darfor utifrédn dialogen och inkomna remissvar bedomningen
att det finns forutsattningar for att genomféra en utveckling av omrddet och staller
sig darfor ocksa positiv till Stenvalvets plananstkan. Det sistnamnda stéller dock
krav pd att samordning sker med regionen, sdval mark- som infrastrukturmassigt,
for att kunna uppna avsedd utveckling for omrddet. Genomférandet maste dock
ske utifran en helhetssyn for Visborgsomrddet. Omrédet fér inte planeras som en
egen del utan maste sattas in i sitt sammanhang och utgdra en del av hela

Visborg.
Besobksadress Visborgsallén 19 E-post sbf@gotland.se
Postadress 621 81 Visby Webbplats www.gotland.se

Telefon 0498-26 90 00 vxI Org nr 212000-0803
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De ekonomiska forutsattningarna finns men de méste sattas in i ett exploaterings-
perspektiv, d v s att det kommer att bli “ekonomiskt framtungt” initialt, d.v.s.
utgifterna balanseras forst nar all byggratt ar séld. N&got “stérre netto” som ska
bidra till att tacka infrastrukturella utgifter i andra delar uppkommer inte bl. a
p.g.a. att infrastrukturen maste fa en stérre omfattning &n bara for det berérda
exploateringsomrddet. Dessutom maste vissa 6vergripande utredningar géras som
avser storre omraden av Visborgsomradet dan det omrdde som Start-PM avser.

Syfte och mal

Denna Start-PM syftar bl. a till att utreda och redovisa férutsattningarna for
planlaggning for bebyggelseutveckling inom Visborgsomradet och att ge
Stenvalvet planbesked utifran inlamnad planansokan. Utgdngspunkten ar att
kommande exploatering ska ske i enlighet med férutsattningarna i den av region-
fullmaktige antagna strukturplanen for omrédet, Strukturplan Visborg. Uppdraget
omfattar ett omréde som ungefarligt motsvarar det som i strukturplanen defini-
eras som norra delen av utbyggnadsomradet for de forsta tio dren men dven om-
r&det bendmnt Appellunden, beldget vid Stenkumlavég.

Under utredningen ska dialog ha skett med Gotlandshem och Stenvalvet for att
involvera dem i det strukturarbete som ska ske under utredningen och i den
kommande processen, inkluderande samordningsformer, for att underlatta
kommande genomférande.

Omradet indelas i olika delar varav en del omfattar Stenvalvets fastighet och en
eller flera delar anvisas till Gotlandshem AB. Den dterstdende marken inom om-
radet planeras for markanvisning enligt gallande riktlinjer.

Bakgrund

Ledningskontoret har, 2016-11-01, gett samhallsbyggnadsférvaltningen och
teknikforvaltningen i uppdrag att ta fram en startpromemoria som syftar till att inleda
en planlaggning av mark for utbyggnad av bostader inom Visborg. Malsattningen ar
att identifiera mark for minst tva &rs bostadsproduktion i Visby, med byggstart
&rsskiftet 2019. Aven Appellunden ska utredas. Se bilaga.

Regionstyrelsen har 2016-11-24, § 281, beslutat att ge GotlandsHem en generell
markanvisning inom Norra Visborg omfattande mark fér ca 250 lagenheter.
Stenvalvet som ager fastigheten inom utredningsomrddet har ansékt om planlaggning
for att skapa majligheter for att utveckla sin fastighet for olika verksamheter.

Avgransning/omradets lage

Omrédet omfattar en yta i den norra delen av Visborg, en del ligger nordvast om
Vadursgatan och resterande mark ligger norr om Kung Oscars vag och nordvast om
Visborgsallén. Avgransningen ar anpassad efter “Strukturplan Visborg”. Marken ags i
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huvudsak av Region Gotland men inkluderar @ven Visborg 1:16 med anledning av
inlamnad ansdkan om planbesked 2017-01-25, dnr BN 2017/210.

Omradet blir den forsta etappen med bostader och nybyggnation inom Visborg. Det
ar angelaget att starten av utvecklingen av omradet féljer Strukturplan Visborgs
intentioner som helhet s& att kommande utbyggnader hela tiden forhdller sig till att
de &r en del av en storre helhet.

Prelimindr bebyggelseavgrénsning

Gadllande planer

Fordjupad oversiktsplan for Visbyomrddet 2025 — Hela Visby, antagen av KF 2009-12-
14, §172. Aktuellt omrade &r redovisat som ett omvandlingsomrdde med inriktning
mot bostdder och blandad anvandning.

Strukturplan Visborg, godkand av RF 2016-04-25, § 61. Strukturplanen utgér en
precisering av "Hela Visby” och har ett tiodrsperspektiv. Omradet féreslds bebyggas
med bostader (flerbostadshus och stadsradhus) samt verksamheter, kontor, park och
forskola. I strukturplanen lyfts sarskilt hallbarhetsfrdgor som bevarande av och god
tillgdng till attraktiva gronomrdden, en genomtankt dagvattenhantering samt hallbart
resande. Se bilaga.

Angrénsande detaljplaner. Aktuellt omrdde &r inte detaljplanelagt. Omradet Gster om
Visborgsallén ar planlagt for bl a kontor, restaurang/konferens mm.

Planeringsforutsattningar

Stadsbyggnad

En konsult har anlitats for att ta fram en analys av bebyggelsestrukturen som
underlag for kommande detaljplaner (Ahlgvist & Almqvist enligt ramavtal). Med
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utgdngspunkt frén “Strukturplan Visborg” har man tagit fram ett forfinat forslag pa
kvarters- och gatustruktur (inkl gc) samt tillhérande volymstudier, redovisade
hustypologier och enklare gestaltningskoncept. Bdde kommunal och privat mark
omfattas av forslaget. Uppdraget har redovisats i mitten av maj 2017. Struktur-
forslaget redovisar ca 480 bostader, ca 13 000 kvm lokaler. Se bilaga. Under
kommande planprocesser kommer gestaltningsfrdgorna att hanteras och exploa-
teringsgraden slds fast. Bedomningen ar att forslaget har en hdg exploateringsgrad.

Inom Norra Visborg ska ny bebyggelse planeras utifrdn befintlig topografi och
naturmark. Bebyggelsen intill Donners hage ska uppfattas som en del av parkmiljon.
Intill Donners hage ska byggnadshéjden vara mattlig och underordna sig tallarnas
skala, narmare Farjeleden kan byggnaderna vara ndgot hogre. En framtida anslutning
till Stenkumlavag ska férberedas i bebyggelse- och infrastruktur. Silningsprincipen ska
tillampas vilket innebar ett tydligt, 6ppet och férgrenat gatunat med god
framkomlighet med tonvikt pd hallbart resande.

Idéskiss situationsplan

Vid Vadursgatan ska ny bebyggelse inordna sig i befintlig rutnatsstruktur med en
placering langs gatan, entréer ska orienteras mot gatan. Mgjligheter till verksamheter
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ska ges i bottenvaningarna mot Vadursgatan. Byggnadshojden ska dven har vara
méttlig och underordna sig tallarnas skala.

Utifran analysen av bebyggelsestrukturen finns ett forslag till indelning av omradet i
olika detaljplaner. Med fordel hanteras hela omradet i en detaljplan framt o m
samrad for att studera och fastlagga den Gvergripande strukturen (gc-végar, gator,
dagvatten etc).

Idéskiss indelning i detaljplan

Efter samradet kan omradet delas in i olika detaljplaner beroende pa beslut om
direktanvisning eller markanvisningstavlingar. Stenvalvets fastighet Visborg 1:16
kommer att behdva justeras ndgot for att passa in i framtida struktur, se idéskiss
nedan.
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Idéskiss ny fastighetsgréns

Appellunden, norr om Férjeleden, kommer sannolikt inte att f& n&gon direkt fysisk
koppling till Norra Visborg inom de narmaste tio dren. Vid en exploatering av detta
omrdde bor darfor de generella principerna for fortatning som beskrivs i fop Hela
Visby tillampas och omrddet ses som en komplettering och fortatning av Visborgs-
staden. Appellunden foreslds darfér hanteras som ett eget projekt. Omrédet &r
relativt komplext och har darfér begransade utbyggnadsmajligheter med anledning av
narheten till Farjeleden och att mark ska reserveras for en framtida sammankoppling
mellan Stenkumlavédg och Véadursgatan. Aven férutsattningarna for en gdng- och
cykelbro ska beaktas och utredas vidare.

Gator, gc-vdgar, trafiksdkerhet, kollektivtrafik, parkering

Gatustrukturen planeras och anlaggs utifrdn det upprattade strukturforslaget.
Dess struktur faststélls i det kommande detaljplanearbetet. Silningsprincipen,
d.v.s undvika dtervandsgator, ska efterstravas. Eftersom omrddet utgér en del av
en storre helhet fordras att framfor allt gc-vagar anlaggs langs Kungs Oscars vag
till Toftavagen men ocksa frdn omradet langs den gamla jarnvagsbanken anlaggs
till cirkulationsplatsen Toftavagen/Farjeleden. Daremot kommer inte den planera-
de férlangningen av Vadursgatan genom skogspartiet vid Donnershage att an-
laggas, men val planeras for ett genomférande. Planering och anldggandet av
forlangningen av Vadursgatan frdn skogspartiet mot Farjeleden kommer att ske
men i forsta hand anldggas som en lokalgata, d v s inte som huvudgata i det har
skedet. Berdrd del av Vadursgatan samt Kungs Oscars vag forses med nytt
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toppskikt av asfalt. Den planerade gatustandarden féljer den som anges i
Strukturplan Visborg.

Trafiksakerheten ska utga fran gang- och cykeltrafikanterna. Det innebér upp-
hojda 6vergdngar anldaggs dar gc-vagar korsar gatunétet, med tillhérande hastig-
hetssankning. Tillgangligheten ska vara god och gc-vagar prioriteras sd att
restidskvoten mellan cykel och bil bor bli mindre an 1,5 till stérre malpunkter.
Malbilden &r att cykeln ska bli det naturliga valet att ta sig fram i omradet vilket
aven &r en forutsattning for att 6ka cykeltrafiken, vilket gynnar sdval miljo som
manniskors halsa och i dess forlangning regionens ekonomi.

Exakta lagen for gator, GC-vagar mm behdver faststallas genom forprojektering i
ett tidigt skede. Forprojekteringen bor aven samordnas med forprojekteringen av
utbyggnaden av vatten- och avlopp samt dagvattenhanteringen for omrédet men
aven for att sakerstalla nédvandiga plushéjder for gator och VA. Dessa ar dven
nodvandiga for sakerstélla utgdngspunkterna for den kommande bebyggelsen
inom de kvarter som bildas.

Busshéllplatser planeras in utifrdn faststallda riktlinjer om ett avstand om hogst
400 m fran bostaden. En 6versyn kommer att ske av sdval ett behov av en ny
buss-linje alternativt dndrad linjestrackning samt turtdthet for att 6ka
kollektivtrafikens attraktivitet att vara ett alternativ till bilen.

Det kan konstateras att flertalet gotlandska familjer har mer @n en bil per hus-
hall vilket har lett till att nybyggda bostadsrattféreningar i bl. a Terra Nova har
omvandlat grénytor inom kvarteren till parkering. Det kan konstateras att det ar
som kommunicerande karl mellan antalet lagenheter och antalet bilar. Utgdngs-
punkten for parkering bor ske utifrdn realistiska forutsattningar. Parkeringstalet
utgdr i nulaget fran nu gallande parkeringsnorm. Om parkeringstalet ska sattas
lagre an normen maste det sker med utgdngspunkt fran tydliga stallningstagan-
den fran regionen sida. Till exempel att sankt parkeringstal forutsatter att bilpool
inrattas och som motsvarar det sankta parkeringstalet. Eller att det med en
anvisning av mark féljer att exploatéren forbinder sig att képa in sig i ett
parkeringsgarage eller liknande anlaggning vilken foretradesvis inrattas som en
gemensamhetsanldaggning. Syftet att minska parkeringstalet for att darmed oka
antalet bostader blir motsagelsefullt med hansyn till det biltal som finns hos de
gotlandska hushadllen. Det forutsatter istéllet en vasenligt utokad kollektivtrafik
och férbattring/uveckling av gc-natet.

Park/gronomrade

Donners hage ska sakerstéllas som stadsdelspark med en stérre lekplats. Mojlighet
ska finnas att férlanga Vadursgatan, genom parken, norrut med en anslutning till
Farjeleden och Stenkumlavag. Omrddets karaktar av betad hagmark med den



Samhallbyggnads- och teknikférvaltningarna Arendenr 8 (19)
Enhet plan samt planerings- och utvecklingsavdelningen

tatortsnara skogen med sina maktiga tallar ska bevaras. Ett allt 6kande intresse for
stadsodling fér egen odling om an i mindre omfattning analyseras vidare for att dar
sd ar lampligt skapa forutsattningar odling, sdval integrerat i bostadsomraden som
egna odlingsomrdden inom park-/gronomréden. I 6vrigt planeras for en gron om-
givning med narhet till naturomrdden. Den befintliga allén séder om Lansstyrelsen
med stréackning in i omradet ska tydliggéras mer och planeras bli ett av flera gang-
och cykelstrak i omradet.

Renhallning

I hdllbarhetsprogrammet for Visborg har konstaterats att stadsdelen ska kunna
ga fore for att testa nya system for att 6ka insamling och 3tervinning av bdde
fraktioner och produkter parallellt med sedvanlig avfallshantering. N&got som i
sa fall maste ske fastighetsnara, d v s integrerat med dagen system. Sopsug
kan vara ett sddant system. Inom ramen for Strukturplan Visborg fattades inget
inriktningsbeslut varfor planeringen for omrddet kommer att utgd fran tradi-
tionell hantering. Om det vid regionen finns en viljeinriktning att 6ka insamling
och atervinning bor ett sddant inriktningsbeslut redan fattas i och med starten
av utvecklingen av omrddet. Motsvarande system okar initialkostnaderna och
for att tacka dessa bor de forslagsvis laggas in i exploateringskalkylen for
utbyggnaden Visborgomradet.

VA inkl. dagvatten

Sedvanlig utbyggnad av vatten och avlopp kan ske for anslutning till det avlopps-
ledningsnat som finns i anslutning till omradet. Utbyggnaden beddms inte att
medf6ra behov av dtgdrder for utdkning av Visby reningsverks kapacitet.

Enligt Hallbarhetsprogrammet for Visborg bér samhéllet av miljo- och hallbarhets-
skal egentligen inte fortsatta bygga oseparerade avloppssystem utan parallella
system. Omhdndertagande av grdvatten samt dubbla system fordrar darfor val for
ny inriktning for VA-verksamheten. Ett i sa fall medvetet val som innebar att miljo-
och hdllbarhetsaspekterna prioriteras framfor kostnaderna for utbyggnaden for
saval regionen som exploatorer/byggherrar. Nagot sadant inriktningsbeslut fast-
stalldes inte inom ramen for Strukturplan Visborg. Om det ar regionledningens vilja
att separerade avloppssystem ska anléggas inom Visborgsomradet bor ett beslut
om detta fattas sd att det kan inga i den kommande planeringen for berord del av
norra Visborg.

En forstudie av dagvattenhanteringen har gjorts av StormTac AB pa uppdrag av
Region Gotland. Se bilaga. Utredningen omfattar férorenings- och flédesberdkningar
avseende dagvatten och basflode for Visborgs avrinningsomrade. For planerad damm
har beraknats dess dimensioner for att i ett forsta skede, etapp 1, omhanderta (rena
och flodesutjgmna) dagvatten fran Norra Visborg. Denna damm foreslas i nasta skede
utgdra en férdamm till en huvuddamm som tillsammans ska omhanderta dagvattnet
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frén avrinningsomrdde 1 for Visborg med syfte att rena dagvattnet tillréckligt och for
att utjamna flodena sd att befintlig kulvert under Toftavagen ska klara floden vid 20-
drsregn utan att Gversvamning sker. Berakningarna ar Gversiktliga och behdver
uppdateras i senare skeden i en detaljerad dagvattenutredning nar det finns mer
detaljerade uppgifter om exploateringarna, samt efter en nivastudie for
transportsystemet till och frdn dammen ut till befintlig kulvert. En sddan utredning
maste avse hela avrinningsomraddet for att sakerstélla att sjalvfall uppnds och for att
kunna dimensionera det slutliga behovet av ytor fér sedimentationsdamm och
fordréjningsdamm samt ev. dversvamningsyta. Dammen planeras in som ett trevligt
inslag i stadsbilden och boendemiljon. Sommartid kan vattnet i dammen anvandas for
bevattning.

I anslutning till gatorna anlaggs infiltrationsstrdk och gatorna férses med mindre for-
dréjningsmagasin med vaxtbaddar. Syftet med vaxtbaddarna ar att de ska ta upp ev.
fororeningar innan vattnet ndr fordréjningsdammen.

Grundprincipen &r att lokalt omhandertagande ska ske pd den egna fastigheten. I
ovrigt galler féljande forutsattningar for omhandertagande av dagvatten mm

- fordréjningsmagasin motsvarande 20 mm regn ska anlaggas inom varje
fastighet

- anlaggande av sedumtak pdverkar fordréjningsmagasinets omfattning

- miljéovanliga byggmaterial (utvandigt), d v s zink och koppar som kan férorena
dagvattnet far inte anvandas

- for parkeringsplats for fler an 50 bilar ska oljeavskiljare eller motsvarande
finnas

-tak- och draneringsvatten ska inte blandas med fororenat vatten frén parkering
Avledning av dagvattnet sker till 6ppna diken/infiltrationsstrak vidare till ett stérre
férdréjningsmagasin/damm enligt strukturplanen.

El, fjarrvarme, fiber

El, fjarrvdarme och fiber finns i anslutning till omrddet. GEAB har lyft fram be-
hovet av en samordning tidigt i processen for planering av ledningstradk,
placering av natstationer, effekt- och energibehov mm for att uppné en optimal
|6sning. Samordning med GEAB planeras in tidigt i kommande detaljplane-
process.

Raddningstjanst

Forutom att sedvanlig tillgdng till brandposter planeras in infér VA-utbygganden
maste dven utrymme och dtkomst sakerstéllas for raddningstjanstens hojdbilar.
Kraven pd utrymme for saval raddningsvagar som uppstallningsplatser okar allt
eftersom antalet varningar okar p& bebyggelsen. Nagot som far beaktas vid
kommande bebyggelseplanering och bygglovprévning
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Socioekonomiska forutsattningar — "billiga bostader”

Att skapa goda socioekonomiska férutsattningar ur ett boendeperspektiv fordrar
medveten styrning. Det handlar bl. a om att styra upplatelseformer men det kan dven
handla om att skapa forutsattningar for att fa fram s.k. “billiga bostader”. Med det
avses billigare hyresratter. Ndgot som inte ar helt enkelt p.g.a. byggkostnadslaget i
Sverige. For att f& fram billiga bostéder fordras andra atgarder an att forsoka pressa
byggkostnaderna. Billigare bostader kan ev. dstadkommas pa lite varierande sitt.

Ett satt som h8ller p8 att utvecklas inom bl. a Orebro kommun &r att regionen p&
samma sitt som Orebro bdrjar tillampa upplételse med tomtrétt, med tilliggsavtal
som reglerar en faststalld hyresutveckling under 15 3r. Givetvis utifran en faststalld
indexering. Om avvikelse sker fran tilldggsavtalet far hyresvarden betala ett kannbart
vite. P& det har sattet kan hyran for 40 % av det totala antalet ldgenheter i ett
kvarter sattas lagre an for dvriga lagenheter. Syftet ar att sakerstalla “billigare”
ldgenheter for personer och familjer med sarskilda ekonomiska férutsattningar. Man
ska dock vara medveten om att upplatelse med tomtratt innebar att marken inte saljs
varfor inkomster som ska tacka exploateringskostnaderna uteblir.

Ett annat satt som har tillampats i Géteborg &r att allmannyttan far i uppdrag att
bygga bostadsratter och att anvanda forsaljningsvinsten for att sanka hyran for
hyresréattsprojekt. Aven i dessa fall regleras de ekonomiska férutsittningarna for att
sakerstalla lagre hyror.

Barn- och jamstalldhetsperspektiv

Blandningen av hustypologier och upplatelseformer tillsammans med en
sammanhangande infrastruktur (gc, gata mm) ger goda férutsattningar for social
hallbarhet och ar positivt ur ett barn- och jamstalldhetsperspektiv. Lagg dartill narhet
till forskola och gronomréden med hog kvalitet.

Barn ar den framsta brukaren av utemiljon, i férsta hand den vardagsnara miljén. Det
innebdr att bostadskvarteren bor innehélla gronytor for lek och som métesplatser for
att skapa en trygg boendemiljo. En grénytefaktor kan med fordel faststallas for att
sakerstélla barnens behov. En hdg exploateringsgrad motverkar normalt satt detta
och ska undvikas.

Miljobedomningar

Aven om radonhalterna generellt sett &r relativt [8ga p& Gotland kommer mét-
ning att foreskrivas for att sdkerstalla att bebyggelsen radonséakras. Buller frén
vagar och ev. fran verksamheter inom det s.k. regementsomraddet sakerstalls i
detaljplaneringen genom bebyggelsens placering och utformning. Hastighets-
reglering ar ytterligare ett satt att hantera buller liksom att minska partikelut-
slapp och uppvirvling av partiklar fr&n vagbanan. Eftersom viss bebyggelse av
bostdder kommer att ske i zonen 500-1000 meter fran reningsverket genomfors
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en forberedande planering av reningsverket for att dtgarder vidtas for det fall
att dterkommande luktolagenheter uppkommer.

Planeringen av dagvattenhanteringen ska beakta att omradet ligger inom det
sekunddra vattenskyddsomradet i och med att dagvattenhanteringen bygger pa
lokalt omhandertagande med bl. a 6ppna diken med malsattning att neder-
borden ska aterforenas med det naturliga kretsloppet. Regionens dagvatten-
stragi ska tillampas i ber6érda delar. Utifrdn forsvarets uppgifter forekommer
endast ett fororenat omréde inom Norra Visborgsomrddet. Omradet ligger inom
den fastighet som ags av Stenvalvet. I dvrigt finns inga kénda féroreningar.
Omradets militara historia innebér att marken oftast ar klassad som riskklass 3,
mattlig risk. Av det skalet ska forekomst av markféroreningar generellt
kontrolleras.

Behovsbedomningar angdende eventuellt behov av miljokonsekvensbeskriv-
ningar gors i samband med detaljplanelaggning.

Kulturmiljo

Delar av strackningen fér den tidigare jarnvagsdragningen genom norra Visborgs-
omrddet kommer att bevaras i och med planerade gc-vdgar. Pippihusets tomt &ar ett
gammalt torpstélle tillhérande Kungsladugdrden. Tradgdrden &r ett fint bevarat inslag
och markerar platsen fér huset. Tomten bér kunna tydliggéras och vara en del av
strdket in mot Soderrondellen. Hansyn bor tas till véxtvalet vid nyplantering pd
platsen. Har finns befintliga kulturvarden med mdgjlighet att forstarka dessa varden
och skapa en plats intill gc-vag och forskoletomt. Férskoleverksamheten (5
avdelningar) bor fa en tydlig koppling till “Pippitomten” och den nya gc-vagen.

Naturvarden

I omrddet finns naturvarden som kraver hansyn vid planeringen. I den
inventering Calluna AB gjorde av omrddet 2011-2013 finns val beskrivet vilka
varden som finns och hur de ska skétas. I omradet finns exempelvis alléer med
hdga naturvarden och som &r biotopskyddade. Det finns ocksa en rik forekomst
av gamla tallar, 150-200 &r gamla. Vid en exploatering bor malsattningen vara
att spara s3 manga som mgjligt av de aldsta traden samt fristélla dessa.
Hansyn ska ocksa tas till blottad sand som bin behoéver for att bygga sina bon.
Blommande trad och buskar &r en viktig ndringsresurs for pollinerande insekter
och betydelsefulla miljéer for smafaglar. Planeringen av gronytorna bor darfor
utformas sd att den biologiska méngfladen gynnas.

Geoteknisk undersokning och markarbeten

I och med att omradet tidigare har varit ett regementsomréde finns ingen
storre kannedom om markforhdllandena. De faktiska geotekniska forutsatt-
ningarna maste darfor klarlaggas genom utredning vilket kommer att ske under
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kommande planarbete. Omradet sluttar fran Farjeleden ner mot Kung Oscars
vag. Av det skalet maste omréddets hojdnivaer klarlaggas noggrant for att dven
klargéra behovet av markarbeten for den planerade bebyggelsen och gatunatet.

Arkeologiska undersokningar

For norra Visborgsomradet har 6sfynd hittats i samband med anlaggandet av
jarnvagen som indikerar pd en vikingatida begravningsplats. Behovet av arkeo-
logiska undersokningar klargérs genom arkeologiska utredningar under plan-
arbetet.

Plankostnadsavtal

Plankostnadsavtal kommer att tecknas med berdrda enskilda fastighetsagare i
samband med detaljplaneldaggning. Vad galler Region Gotlands mark tas
plankostnaden ut i samband med markfdrsaljning.

Fastighets- och avtalsrattsliga forutsattningar

All mark ags av regionen forutom fastigheten som inrymmer bl. a Lansstyrelsen.
Den ags av Stenvalvet. De fastighetsréttliga forhallandena for omradet far darfor
anses okomplicerade forutsatt att en dverenskommelse traffas med Stenvalvet
for att uppnd en lamplig struktur for bada parter vilket kommer att ske genom
inlésen alternativt markbyte.

Den mark som avsatts for nya bostadskvarter kommer att indelas i fastigheter
infér kommande férsaljningar. Ovrig mark indelas som allmén platsmark samt
en fastighet inom vilken en férskola kommer att byggas.

Sedvanlig markanvisning sker efter det att detaljplanesamrad har skett. For
mark som anvisas kommer markanvisningsavtal att upprattas vilket ger exploa-
tdren ensamratt att under en bestamd tid férhandla med regionen om kop av
fastighet. Exploateringsavtal (genomférandeavtal) ska upprattas med alla
fastighetsagare/exploatorer, inkl. Stenvalvet, infér bebyggande av berérda
fastigheter. Dessa tydliggdr vem som goér vad och vilket ansvar berdrda har
samt fordelning av kostnadsansvaret fér genomférandena.

Dialog

I enlighet med uppdraget har dialog skett med Stenvalvet sdsom berord fastig-
hetsagare, tillika sbkande av planbesked for sin fastighet, och med Gotlands-
hem, i och med regionstyrelsens beslut om direktanvisning. De har aven getts
majligheter att delta vid upprattandet av den framtagna strukturférslaget for
omrddet och som ligger till grund for det fortsatta arbetet med utformningen av
omrdadet.
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Ekonomi

Obalans uppkommer i princip alltid ndr de galler exploateringsprojekt. Dels dver tiden
men dven p.g.a. att det for ett omrdde sdsom Visborg innebér att infrastrukturen
maste byggas ut i en stérre omfattning an for sjélva exploateringsomrddet. Utgifterna
for genomforandet av planerade och nddvéndiga dtgarder kommer att balanseras av
inkomster 6ver tiden for hela Visborgsomrddet. Det innebér att vissa omrdden kan
komma att uppvisa en negativ resultat medan andra kommer att uppvisa ett positivt
reslutat. Budgetmedel har begarts i exploateringsbudgeten fér budgetperioden 2018-
2020.

Utgifter

Utgifterna for utbyggnaden av VA beddms kunna téckas av anslutningsavgifterna.
Daremot kommer kostnaderna for foérdréjningsdammen for dagvatten inte att tackas
av dessa avgifter. Om inte dammen iordningsstélls, d.v.s. att ingen foérdrdjning sker,
fordras att befintlig dagvattenledning frén Visborgsomrddet genom Sédra Héllarna
maste bytas ut till en kostnad om 5-7 Mkr. Det &r alltsd en kostnad som uppstér s&
fort byggnation sker eftersom befintlig avledning inte klarar av att hantera mer dag-
vatten. Oversvamning kommer i s8 fall att ske vid regn om inte ny stérre ledning
gravs ner sdvida dammen inte byggs.

Nedanstdende kalkyl ar en bruttoredovisning av utgifterna. De ungeférliga utgifterna
for genomférandet bedéms vara féljande
Nya gator, GC-vagar och trottoarer med belysning inkl

projektering och oftrutsett ca 24,4 Mkr
Upphojda trafiksékra 6vergdngar ca 0,30 Mkr
Utjdmningsmagasin dagvatten gator med vaxtbaddar ca 0,4 Mkr
Cirkulationsplats inkl projektering och oférutsett ca4,5 Mkr
VA inkl dagvatten inkl projektering och oférutsett ca7,5 Mkr
Damm for dagvatten inkl projektering och of6rutsett ca7,5 Mkr

Dagvattenutredning, detaljplaner, MKB, grundkarta, bullerutredning
mark- och geoteknisk undersdkning, bullerutredning, arkeologiska

Utredningar, markanvisning ca 3,65 Mkr
Fastighetsbildning och inlésen 0,5-0,7 Mkr
Lekplats samt anpassning gronstrukturen inkl projektering ca4,0 Mkr
Markarbeten och iordningstallande av gronomraden ca 1,55 Mkr
Byggherreomkostnader/projektledning for alla delprojekt 2,65 Mkr
Summa 56,95-57,15 Mkr
Inkomster

I det har skedet finns ingen exakt byggratt faststalld och férhandlingen med Sten-
valvet om deras del av infrastrukturkostnaderna har inte férhandlats varfér angiven
niva for inkomsterna endast &r en bedémning. Inkomsterna bygger i huvudsak pa
forsadljning av byggratt inom den mark som ags av regionen och VA-avgifter. In-
komsterna berdknas uppga till ca 60,5 Mkr. Inkomsterna frdn byggratt utgdr fran en
nivd om lagst 1 650 kr/kvm BTA, d.v.s. den &r i princip i nivd med den som angavs i
Strukturplan Visborg.
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Inkomster fran VA-avgifter ca 7,5 Mkr
Inkomster fran forsdljning av byggratt ca 49,5 Mkr
Inkomster fran markforsaljning och gatukostnadsersattning ca 3,0 Mkr
Inkomster fér plankostnader med tillhérande utredningar ca 0,5 Mkr
Summa ca 60,5 Mkr

Den ekonomiska redovisningen bygger i det har laget pd 6versiktliga bedomningar
och kommer att konkretiseras under tiden for planprocessen. Vid jamforelse med
motsvarande dtgarder utférda inom andra omraden och i 6vrigt kénda forutsatt-
ningar, eller okanda, far bedomningen mellan utgifter och inkomster anses tillrackligt
tillforlitlig.

Obalans

Obalans mellan utgifter och inkomster kommer att uppstd éver tiden i och med att
utgifterna for infrastruktur mm ligger fére tidpunkten foér inkomsterna. Det
uppskattade 6verskottet blir ndgot mindre av framfor allt tre skal. Dels att struktur-
/stadsvisionsforslaget medfér proportionellt sett lite mer gator an normalt. Dels att
Start-PM omfattar investeringar for en cirkulationsplats och dagvattendamm som
aven kommer att betjéna ytterligare bebyggelse inom Visborgsomradet och som
kostnadsmassigt darfor borde fordelas pé ytterligare exploateringar. Dels for att gator
och gc-végar utanfor struktur-/stadsvisionsomradet har tagits med for att uppna
intentionerna i Hallbarhetsprogrammet for Visborg. De kommer att vara tillfarter till
Visborgsomrddet och aven dessa kommer att betjana andra delar av Visborgsomradet
som inte ingdr i den har exploateringen.

Om det ar s3 att det uppskattade Gverskottet bor bli hogre for att tacka framtida
utgifter for infrastruktur inom andra delar av omrédet kan ett satt vara att priset for
byggrétten satts hogre an den uppskattade nivdn som utgdr fran hela
Visborgsomradet enligt Strukturplan Visborg. Vid tidigare markanvisningar har ju
marknaden visat att den ar beredd att betala ett hdgre pris an det angivna
utgdngspriset. Att 6ka utgangspriset frén 1 650 kr/kvm BTA till 2 000 kr/kvm BTA
innebar en inkomstokning pd drygt ca 10,5 Mkr.

Okade driftskostnader

Ett genomférande leder till utdkning en av driftsuppdraget for teknikférvaltning-
en. Det utokade VA-uppdraget tacks in genom VA-avgifter. Utokat uppdrag av-
seende gator, GC-vagar samt park/lekpark innebar dels 6kade kapitalkostnader
om ca 2 282 000 kr (8r ett) forutsatt 50 drs avskrivning VA och 25 &r for gator
och lekutrustning, d.v.s. for s.k. vardebarande investeringar som inte s.k. reg-
leras mot kommande férsaljningsintékter. Ovriga driftskostnader, dock exkl.
underhdll, d.v.s. for renhdlining gator, belysning, skotsel av park, 6kar med ca
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270 000 kr/3r. For att klara sitt driftuppdrag och sitt dtagande méste Teknik-
férvaltningen kompenseras for dessa 6kade drift- och kapitalkostnader.

Genomférande

Detaljplanearbetet kommer att genomféras enligt normalt planférfarande. Region
Gotland kommer att vara huvudman for ren-, spill- och dagvatten och allmén
platsmark inom planomrddet. Dagvattenlésningen forutsétts ha ett 1dngtgdende
lokalt omhdndertagande med avledning till 6ppna diken/infiltrationsstrdk for att
dterfora vatten till grundvattnet. Dagvattnet leds till en anlagd damm som ska
fordroja utflddet genom Sédra Hallarna ut i Ostersjon.

Regionen kommer att ansvara for viss ombyggnad och utbyggnad av nya gator
och gc-vagar inom omrédet (allmén platsmark) med god tillganglighet samt
trafiksékerhetsanpassa 6vergangar for cyklister och gaende. Vid korsningen
Vadursgatan och Kung Oscars vag planeras for en mindre cirkulation. Regionen
ansvarar aven for genomférandet av de anpassningarna av grénstrukturen som
blir aktuella. Det handlar i férsta hand om att anldgga en stadslekpark och att
tydliggora den s.k. "Pippitomten” och den befintliga allén samt skapa en god
gronstruktur i omradet saval for de boende som for vaxt- och djurlivet.

Fastighetsédgare/exploatérer ansvarar for genomforandet av alla 6vriga dtgarder
som fordras inom de fastigheter som bildas efter genomférd detaljplanelaggning.

Sedvanliga mark- och geotekniska samt arkeologiska utredningar liksom milj6-
konsekvensbeskrivhing kommer att ske i samband med detaljplaneldggningen.
N&gra indikationer pd markfororeningar inom omradet finns inte annat an de
som forsvaret har dtgardat. Enligt lagstiftningen &r det fastighetséagaren som
ansvarar for att marken inte ska vara férorenad varfér det bor géras mark-
undersdkningar for att sakerstalla markens miljémassiga klassificering uppfyller
kraven for att kunna anvandas foér bostadsbebyggelse.

I ett inledande skede utférs grundkartearbete som ska ge detaljplanen nod-
vandiga grundférutsattningar men aven foérutsattningar for kommande byggna-
tion och projektering. I ett tidigt skede goérs en forprojektering for infrastruk-
turen vilket bygger pa héjddata fran inmatningen for grundkartan. Med for-
projekteringen som grund kan kostnaderna for infrastrukturen bedémas sakrare
an de tidigare upprattade uppskattningarna. Under detaljplanearbetet och
markanvisningen hanteras ocksa gestaltningsfragorna mer detaljerat.

I och med att omréddet under 13ng period har anvants for forsvarsandamal finns
inga uppgifter sakerstallda vad galler det arkeologiska laget. Det sakerstalls
genom arkeologiska utredningar och eventuella undersékningar.



Samhallbyggnads- och teknikférvaltningarna Arendenr 16 (19)
Enhet plan samt planerings- och utvecklingsavdelningen

Vid ett genomférande kommer foérandringar av fastighetsindelningen félja
detaljplanen. Dels i form av éverféring av mark men dven indelning i nya
fastigheter.

I slutet pd planprocessen upprattas den slutliga projekteringen av infrastruk-
turen samt forfrdgningsunderlag fér upphandling av densamma. Byggandet av
infrastrukturen kan startas forst efter det att detaljplanen ar faststalld och har
vunnit laga kraft.

Krav i genomférandeavtal

Hallbarhetsprogrammet for Visborg innehdller ett storre antal malbilder for
regionens stadsbyggnad, bl. a ur ett livscykelperspektiv. Se bilaga. Det innebar
aven att om det ska f& genomslag i utvecklingen av det gotlandska
samhallsbyggandet maste krav stéllas pa byggherrar och exploatorer. Forutom
Hallbarhetsprogrammet finns ett antal styrdokument faststéllda och som ar
tillampliga vid samhallsbyggandet. Om dessa styrdokument ska f& genomslag
bér krav stéllas i exploateringsavtal. Vilka krav som ska stéllas liksom
omfattningen ar inte helt tydligt. Arbetet med att sakerstdlla de krav som
regionen ska stélla bor prioriteras.

Arbetets bedrivande

Genomfdrandearbetet kommer att bedrivas enligt planprocessen och i projekt-
form enligt regionens faststallda projektmodell med representanter frédn berérda
férvaltningar och i samverkan med berérda fastighetsagare/exploatérer och
deras konsulter.

Projektorganisationen bemannas av berérda forvaltningar.

Projektdagare RSF, enhetschef hdllbarhet och reg.utveckl.
- uppdragsgivare RSF, expl.strateg/verksamhetsledare

- styrgrupp RSF/SBF/TKF

- projektledare TKF

Delprojektledare (vid genomférande av projekt)

- detaljplan Plan/SBF

- markanvisning MoS/TKF+ Plan/SBF

- mark, avtal och utredn. mm MoS/TKF

- VA inkl dagvatten VA+ Proj.avd/TKF

- gata, GC-véagar, belysn. o dyl MoS+Proj.avd/TKF

- gronstrukturen MoS/TKF
Sakomradesrepresentanter (vid genomforande av projekt)
- trafik MoS/TKF

- kollektivtrafik KTE/TKF

- bygglov BE/SBF
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- natur/miljéinventering — MKB Plan/SBF
- socioekonomiska frégor RSF
- driftsuppdrag VA+Gata/park/TKF

RSF= regionstyrelseforvaltningen TKF = teknikforvaltningen

SBF= samhallsbyggnadsforvaltningen Plan = planenheten

BE = enheten for bygglov KTE = kollektivtrafikenheten

VA = vatten- och avloppsavdelningen Proj.avd = projektavdelningen
MoS = mark- och stadsmiljoenheten Gata/park = gata- och parkavdeln.

Preliminar tidplan planprocess inkl. markanvisning
Under forutsattning att personella och ekonomiska resurser tilldelas kan ett
genomfdrande ske enligt féljande

- Start-PM till RS for beslut 3 kv. 2017
- samrad detaljplan 2 kv. 2018
- markanvisning fér mark som ska anvisas 3 kv. 2018
- granskning detaljplan 1 kv. 2019
- antagande av detaljplan 2 kv. 2019

Under planprocessen genomférs MKB (om extern), mark-, geoteknik och
arkeologiska undersdkningar och naturinventeringar

Under férutsattning att budgetmedel och personella resurser finns beslutade
planeras for

- grundkartearbete 4 kv. 2017
- forprojektering 1 kv. 2018
- projektering 4 kv. 2018
- upphandling 1 kv. 2019
- start byggande infrastruktur 2 kv. 2019

Sedvanlig markanvisning sker av de delar som inte ska direktanvisas till Gotlands-
hem. Darmed delas utredningsomrddet upp i flera detaljplaner dér detaljplane-
arbetet fortsatter utan uppehall for markanvisning enligt planprocessen for de
delar som ska direktanvisas samt omrddet som &gs av Stenvalvet. Planarbetet for
de delar som ska markanvisas enligt faststalld huvudprincip satt stannar upp
under tiden fér markanvisningens genomférande. Anvisningen kommer att
innebéra att den eller de som kommer att f& mark anvisad kommer att kunna
delta i utformningen av planen under den 3terstdende tiden av planprocessen.
Under tiden for markanvisningen férs motsvarande dialog, som I6ses inom ramen
fér markanvisningen, vad galler gestaltningen mm med Gotlandshem och
Stenvalvet for deras berérda omraden.

SBF:s och TKF:s bedomning
I likhet med regionstyrelseférvaltningen/ledningskontoret kan forvaltningarna
konstatera att det inte finns detaljplanelagd mark for bostader i Visby. For att
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kunna mota behovet av nya bostader bor utvecklingen av Visborgsomrédet ske
i enlighet med intentionerna for Strukturplan Visborg med start genom detalj-
planelaggning av del av norra Visborgsomrddet. Avsaknaden av motsvarande
detaljplanelagd mark motiverar att detaljplanelaggningen prioriteras framfor
annan planlaggning som inte avser bostadsbebyggelse liksom att nédvandiga
personella resurser tillsatts for att kunna genomféra sdval planlaggning som
efterféljande exploatering.

Den ekonomiska bedémningen &r att ett genomférande kan utgad frén att det pa
sedvanligt vis kommer att vara “framtungt” ekonomiskt. Inkomsterna ligger av
forklarliga skal inte i fas med utgifterna. Genomférandet kommer emellertid att
kunna finansieras fullt ut av inkomsterna fran forsaljningen av byggratter mm.
Om ett storre dverskott 6nskas for att finansiera kommande
infrastrukturutbyggnad inom omradet kan det ske genom att nivan for priset pd
byggratt hojs. Vid de markanvisningar som genomforts under de senaste dren
har ju marknaden visat att den ar beredd att betala ett hdgre pris an det som
regionen har satt som miniminiva. Lite beroende pd utvecklingen i naromradet i
ovrigt kommer regionens kunna 6ka sina inkomster.

Den samlade bedomningen &r att det ar vasentligt att flera fragor, framfor allt
infrastrukturfrdgor, méste ses utifrdn ett helhetsperspektiv for hela Visborg. Det
norra omradet maste ses som en del i en helhet for att utvecklingen av
Visborgsomrédet ska lyckas. En helhetsbedémning &r nédvandig dels ur ett
ekonomiskt perspektiv men framfor allt for att styra inriktningen for utveck-
lingen av Visborg i sin helhet. Det ar darfér nddvandigt att inriktningsbeslut
med koppling till malbilderna i Hallbarhetsprogrammet for Visborgs fattas.
Atminstone for att ange inriktning for vilka m&lbilder som forvéntas uppnés.

Utifrdn redovisningen i den har startpromemorian foreslér teknik- och samhalls-
byggnadsforvaltningarna att

1. Byggnadsnamnden far i uppdrag att ta fram detaljplan/detaljplaner for omradet i
enlighet med strukturplanens intentioner enligt féreslagen indelning.

2. Visby Visborg 1:16 hanteras som en egen detaljplan men ska samordnas med
omkringliggande planer. Plankostnadsavtal ska tecknas med exploatéren.

3. Tekniska namnden far i uppdrag att genomféra markanvisning. GotlandsHem
foreslds f& mark direktanvisad i den norra delen och intill Vadursgatan efter antagna
detaljplaner. Preliminér avgransning gors efter samrdd. Efter samrdd ska
markanvisning av Regionens resterande mark ske enligt faststalld huvudprincip.

4. Tekniska namnden far i uppdrag att tréffa 6verenskommelse om ny fastighets-
indelning och éverenskommelse med principer for férdelning av kostnader for
utbyggnad av infrastruktur traffas med Stenvalvet.
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Nedanstdende uppdrag/sarskilda projekt och direktiv ar en forutsattning for att
ovanstdende ska kunna genomfétras

Dagvattenfrdgan maste hanteras som ett sarskilt projekt och omfatta aktuellt
omrdde samt hela det berérda avrinningsomrddet inom vilket det aktuella omradet &r
belaget. Tekniska namnden ges i uppdrag att utreda och faststélla hur dagvatten-
hanteringen for avrinningsomradet ska losas.

Vatten och avlopp, dagvatten park, gator och gc-vagar behéver forprojek-
teras. Tekniska néamnden ges i uppdrag att genomféra forprojektering i initialskedet
av planprocessen samt detaljprojektering infér utbyggnaden av infrastrukturen.

Det r&der oklarheter kring vilka krav som Region Gotland stéller p& exploatorer
for att uppna bl. a ett hallbart samhallsbyggande. Regionstyrelseforvaltningen ges i
uppdrag att konkretisera vilka mal enligt Hallbarhetsprogrammet for Visborg som ska
uppfyllas samt tydliggéra de krav som Region Gotland ska stélla i exploateringsavtal
for att uppnd ett optimalt och hallbart samhallsbyggande.

Faststéllelse av inriktning for hantering av avfall och avlopp utifran
Hallbarhetsprogrammet for Visborg. Regionstyrelsen faststaller inriktningen.

5. Appellunden hanteras som ett eget drende. Byggnadsnamnden far i uppdrag att
ta fram en detaljplan for omrédet i enligt de intentioner som finns beskrivna i fop
Hela Visby och Strukturplan Visborg. Tekniska ndmnden far i uppdrag att genomféra
markanvisning genom tavling. Arendet prioriteras efter Norra Visborg.

Ett genomf6érande av ovanstdende och enligt redovisad tidplan forutsatter att det
avsatts nédvandiga medel/ resurser for projektering och personella resurser for
framtida genomférande.
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