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Sammanfattning

Gotlands befolkning 6kar och passerade under ar 2020 for forsta gangen 60 000 invanare.
Okningen beror till stor del p4 inflyttning. Befolkningen ékar som mest i Visby och i
socknar nira Visby. For att pa lang sikt kunna tillmétesga befolkningsékningen pa Gotland
och i Visby, bedémer Region Gotland att fler bostider behéver byggas.'

Flera faktorer gor att det 4r svart att hitta ny byggbar mark i Visbys nirhet. Forutsittningar
tor bebyggelse norr om Visby begrinsas exempelvis av flygbuller fran Visby flygplats.
Visbys viktigaste vattentikter dr titortsnira och det primira vattenskyddsomradet
begrinsar Visbys utveckling 6sterut. Den militdra ateretableringen kring Tofta skjutfalt och
Visby flygplats medfor att stadens méjlighet att vixa utat lings kusten begrinsas. Med
hinsyn till dessa begrinsningar dr Visborg ett av fa storre omraden som kan exploateras for
nya bostider och verksamheter i Visby, se figur 1.

- Primart vattenskyddsomride

Buller eller annan risk

Friluftsliv (MB 3:6)

Figur 1. Bilden visar vattenskyddsomrddet och aktuella riksintressens generella utbredning som begrdnsar Visbys
bebyggelseutveckling

Stadsutveckling Visborg, som har pagatt sedan 2011, har utover det arliga underlaget f6r
exploateringsplan och budget inte limnat nagon skriftlig ligesrapport kring projektets
status sedan tidigare. Den nuvarande projektorganisationen vill med denna rapport skapa
insyn och ge underlag f6r beslut om Visborgs fortsatta utveckling.

Stadsutveckling Visborg ir Region Gotlands storsta stadsbyggnadsprojekt bade ytmaissigt
och vad projektet avser generera, se Visborgsomradets utbredning i figur 2. Projektet syftar
till att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel i Visby med upp till 4 000 nya bostidder och
ytor f6r verksamheter och offentlig service. Projektet ska bidra till Gotlands langsiktiga
bostadsférsorjning och f6lja projektets mal inom mobilitet, innovativa kretslopp samt
samspel och identitet.

! https://rus.gotland.se/?page_id=1835
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Figur 2. Visborgsomrddets yta i forhdllande till ;')’\;;.figa Visby.

Succesivt under projektets gang har flertalet utredningar genomférts. Utredningarna har
bidragit till att projektet idag har en 6kad kunskap och férstielse om omridets
forutsittningar och utmaningar. Att projektet har en 6kad kunskap om nuldget bidrar till att
omradet kan utvecklas utifran platsens forutsittningar och att omradet kan bebyggas
lingsiktigt hallbart utifrain den forinderliga varld vi lever 1 kopplat till klimatférindringar.
Utmaningarna ar framfor allt kopplade till vattenfriagor, vatten- och avloppsinvesteringar
och tillstindsfragor kopplat till naturmiljo.

Utifran genomforda utredningar har Stadsutveckling Visborg analyserat tva olika
utbyggnadscenarier:

- Huvudalternativet, som innebir en fullskalig utbyggnad. Huvudalternativet tar sin
grund 1 politiskt tagna styrdokument, ingangna avtal samt antagna och planerade
detaljplaner inom Visborgsomradet.

- Nollalternativet, som innebar att utvecklingen begrinsas till att endast omfatta
antagna detaljplaner med utgangspunkt fran de befintliga férhallandena 1
Visborgsomradet.

Analysen av de tva olika utbyggnadsscenarierna, huvudalternativ och nollalternativ, visar att
arbete med Visborgsomradet behéver fortga ytterligare en tid framéver oavsett vilket
alternativ som viljs. Aven om nollalternativet skulle viljas finns det fortfarande flertalet
ataganden som behéver genomforas och risker som behover hanteras innan en utveckling
av Visborgsomradet kan pausas eller avbrytas. Samtidigt sa visar analysen att
exploateringsnettot och antalet bostider dr betydligt battre for huvudalternativet dven om
investeringskostnaderna skiljer sig markant mellan alternativen. Se sammanstillning av
detta i tabell 1. Analysen visar ocksa att om utrymme ges for att genomféra planering och
utredning pa helheten f6r Visborgsomradet innan delar av omradet borjar byggas ut sd
skapas forutsittningar att fatta vilgrundade investeringsbeslut som kan medféra langsiktiga
besparingar och effektiviseringar pa sikt.
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Tabell 1. Sammanstillning av vad de tva alternativen bedoms generera bide ekonomiskt och
bostadsmdssigt. Siffrorna dr avrundade till femmiljonerintervall.

Huvudalternativ | Nollalternativ
Totalt antal nya bostider 4 000 bostider 20 bostider
Totala kostnader 2 095 mnkr 230 mnkr
Totala intdkter 2 100 mnkr 16 mnkr
Exploateringsnetto 5 mnkr -214 mnkr

Stadsutveckling Visborgs forslag dr att, utifrain genomforda utredningar och analys av
utbyggnadsscenarierna, arbeta vidare med ett mellanalternativ utifran de bada scenarierna,
med hinsyn till utformning, utbyggnadsordning, utbyggnadstakt, finansieringsformer och
organisation. Ett mellanalternativ innebar att Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med
pagaende projekt och 6vergripande utredningar kopplade till vattenfragor, investering och
tillstandsfragor samtidigt som projektet har att férhalla sig till de antagna detaljplanerna och
de redan tecknade avtalen. Med kinnedom om de férutsittningar som finns inom
Visborgsomridet och vilken teknisk infrastruktur som kravs for att mojliggéra exploatering
skapas en bittre forutsittning fOr att planera for byggnation. Genom att fokusera pa ett
utvecklingsomrade i taget, som har behov av samma infrastruktur, begrinsas de initiala
investeringskostnaderna, infrastrukturen far en hogre nyttjandegrad och tillgang till byggbar
mark matchar bittre efterfragan. For att mellanalternativet ska vara méjligt behéver
projektet langsiktigt prioriteras bade organisatoriskt med personella resurser och
ekonomiskt vid beslut om exploateringsplan och budget.

5 (47)
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1. Bakgrund, syfte och mal med Stadsutveckling Visborg

1.1 Bakgrund

Projektet har pagatt sedan ar 2011 da beslut togs om det forsta projektdirektivet i
Regionstyrelsen, se bilaga 1 och 2. Projektet bendimndes da stadsutbyggnad inom
Visborgsomradet. Stadsutveckling Visborg har haft olika projektorganisationer under arens
lopp och under ar 2023 var projektet 1 ett omstartsskede och ny projektorganisation
tillsattes och projektdirektivet f6r projektet uppdaterades.

Region Gotland har férvirvat mark inom Visborgsomradet vid flera tillfallen och av olika
markdgare, vissa forvirv har skett 1 samband med tecknande av exploateringsavtal. Det
forsta stora forvirvet gjordes ar 2006 och beslutades i Kommunfullmiktige, se bilaga 3. 1
beslutet framholls omradets strategiska betydelse f6r Visbys fortsatta utveckling. Intikter
férvintades fran objekt inom omradet som skulle kunna hyras ut.

Stadsutvecklingsprojekt - Visborg

A P Ft—!. otland
Figur 3.Visborgsomrddet dr indelat i Sédra Hdllarna, Norra Visborg, Visborgs slitt, Regementsomrddet, Idrotts- och
rekreationsomrddet samt Villastaden.

Stadsutveckling Visborg har inte, utdver det drliga underlaget f6r exploateringsplan och
budget, limnat nagon skriftlig ligesrapport kring projektets status sedan tidigare
projektorganisation drev projektet. Projektet vill med denna ligesrapport, skapa insyn och
ge underlag for beslut om Visborgsomradets fortsatta utveckling.

Stadsutveckling Visborg bestir och kommer besta av ett flertal exploaterings- och
infrastrukturprojekt som kommer att bedrivas parallellt och i etapper under en ling
tidshorisont och utbyggnadsperiod. Tva exploateringsprojekt ar startade, Idrotts- och

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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rekreationsomridet och Norra Regementsomradet samt tre separata infrastrukturprojekt,
Sandhedsvigen, Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet samt
Dagvattenutlopp centralt genom S6édra hallarna.

1.2 Syfte

Syftet med Stadsutveckling Visborg ir att skapa férutsittningar for byggande och
bostadsférsorjning, som ar en av de beslutade prioriteringarna i den regionala
utvecklingsstrategin for Gotland (Vart Gotland 2040)?, det omfattas dven av Miljé- och

byggnimndens uppdrag att mojliggdra f6r 500 bostider per ar pa hela Gotland under aren
2024-2027.

1.3 Mal

Mialet ér att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel med sociala, arkitektoniska och milj6-
miissiga kvaliteter, dir tiden for genomférande av projektet ska priglas av effektivitet,
samverkan och parallella processer som ska optimera tid och kostnad f6r genomférande.

For att uppna mélet med en hel och firdig stad behéver man bygga vidare pa det befintliga
och anpassa till omkringliggande miljoer. Skapa en god infrastruktur som gynnar en hall-
bar utveckling bland annat genom god tillginglighet och miljéanpassade transportsystem,
bevara och ge tillgang till attraktiva gronomraden samt frimja sociala strukturer for att
motverka segregation och frimja integration. De konkretiserade hallbarhetsmalen som
finns for Stadsutveckling Visborg omfattar tre olika malomraden:

e Mobilitet
e Innovativa kretslopp
e Samspel och identitet

I den allminna delen for Kvalitetsprogram Visborg? har milomridena analyserats vidare
dir man férordar att malen bor lisas thop for att kunna identifiera synergilésningar.
Effektmalen for projektet ska darfor matas utifran:

Variation av métesplatser och malpunkter

Tillganglig och hallbar stad pa jamlika villkor

Visborg — en link som frimjar arbetspendling med cykel

Kvalitativt boende och goda livsmiljoer f6r alla

Gestaltning for en hallbar, trygg och vilkomnande stadsdel

Integrera befintliga verksamheter och fraimja innovativa affirsmodeller som bidrar
till ekologiska, sociala och ekonomiska synergier

e Platsen som inspiration och identitet

Projektets mal ar att f6rse Gotland och Visby med byggklar mark f6r nya bostider och
verksamheter genom detaljplaneliggning, utbyggnad och iordningstillande av infrastruktur
inom stadsdelen Visborg.

2 https://gotland.se/utveckla-gotland/vart-gotland-2040/vart-gotland-2040---regional-utvecklingsstrategi

3 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/visborgs-
delomraden/beslut-och-plandokument

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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2. Stadsutveckling Visborgs organisation, styrdokument och
faktiska forutsattningar inom Visborgsomradet
2.1 Organisation

Politiska ndmnder
(RF, RS, TN, MBN)

Styrgrupp
Stadsutveckling
Visborg

—

Referensgrupp
Stadsutveckling
Visborg
}— Ramavtalskonsult
Overgripande

forstudier och
utredningar

Exploateringsprojekt| Infrastrukturprojekt
| |
[ | \ \ |
. o Dagvatten och Dagvattenutlopp
R Notr - det krldrtc_)ttsf OCh., det Ej annu :st;?ade Sandhedsvigen dricksvatten Ostra centralt genom
egementsomracet ggrekreationsomrade proje Regementsomradet Sodra Hallarna

Figur 4. Stadsutveckling Visborgs organisation.

Stadsutveckling Visborg rapporterar och férankrar olika beslut i Regionfullmiktige (RF),
Regionstyrelsen (RS), Tekniska nimnden (TN) och Milj6-och byggnimnden (MBN), dir
torberedelser till beslut och rapportering gar genom respektive foérvaltning
(samhillsbygenadsforvaltningen och teknikforvaltningen).

I styrgrupp Stadsutveckling Visborg ingar personer med limplig kompetens och mandat
tor projektet. Projektigaren utser styrgruppen. Projektigare for Stadsutveckling Visborg ar
samhillsbyggnadsdirektéren. Projektigaren dr huvudansvarig for projektet och for dess
resultat. Styrgruppens representanter stottar projektigaren i alla former av beslut och bidrar
till projektets genomslagskraft. Styrgruppen ska l6pande f6lja att projektet bedrivs
planenligt och fatta beslut om eventuella korrigerande atgirder. Styrgruppen ir ett viktigt
stod och bollplank till projektchef. Styrgruppen ansvarar for att projektresultatet
6verlimnas till linjeorganisationen, det vill siga forutsittningar skapas for att avsedda
effekter uppnas.

Referensgrupp bestar av lokalberedningsgruppen samt sedan ar 2025 styrgrupp
exploatering, bada grupperna ir en sammansittning av representanter fran de olika
torvaltningarna inom Region Gotland. Referensgruppen har ingen beslutande funktion
men kan bidra med underlag i tidigt skede om vilka markbehov som finns fér framtida
lokaler och skapar en férankring av projektet ut i férvaltningarna. Underlag i tidiga skeden
paverkar hur Stadsutveckling Visborg ska prioritera utvecklingen inom Visborgsomradet.

Stadsutveckling Visborg leds och styrs av projektchefen som har det 6verordnade ansvaret
for att organisera och driva projektet framat. Projektchefen ansvarar for att féra fram
fragor, information och underlag for beslut 1 styrgruppen och i politiska nimnder.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Projektchefen ansvarar for att drligen ta fram ekonomiskt underlag, som kravs for
genomforande av projektet, for redogorelse 1 exploateringsplan och budget.

Till stod f6r genomférande har projektchefen ett projektteam som bestar av
funktionsansvariga inom omriadena mark och exploatering, detaljplaner, VA, gata och
trafik, landskap och hallbarhet, samt projekterings- och ledningssamordnare/utbyggnad,
hidanefter bendmns teamet Stadsutveckling Visborg. Funktionsansvariga arbetar bade med
operativa och overgripande uppgifter och inom Statsutveckling Visborg startade projekt.
Ut6ver funktionsansvariga finns stabs- och stédfunktioner inom ekonomi, administration,
kommunikation, som har till uppgift att stodja Stadsutveckling Visborgs alla olika delar
inom respektive funktionsansvar samt pagaende och planerade projekt. Se medlemmar i
projektteamet i bilaga 4.

Stadsutveckling Visborg har en upphandlad ramavtalskonsult som bistar projektet med
overgripande utredningar och undersékningar. Ramavtalskonsulten genomfér ocksa pa
uppdrag av Stadsutveckling Visborg detaljprojektering som underlag for vidare
upphandling av utbyggnad av gator, parker, VA med mera. Nuvarande konsult ar sedan
hosten 2024 Iterio AB (Iterio). Under aren 2019-2024 var Sweco civil AB (Sweco)
projektets upphandlade generalkonsult.

2.2 Styrdokument

For Visborgsomridet finns en rad framtagna och beslutade styrdokument som projektet
har att folja. Syftet med styrdokumenten ar att de ska stodja en lingsiktig och helhetlig
utveckling av Visborgsomradet. Styrdokumenten sammanfattas kortfattat nedan
tillsammans med en bild, figur 5, som redog6r f6r styrdokumenten utifran vilket artal de

beslutades.
2009-12-14
Hela Visby — 2016-04-25 2019-01-30 Faststallande av
fordjupad Strukturplan mél och markanvisning RS § 18 202 l—QQ'IS
dversiktsplan for och 2019-02-20 Avloppssystem vid Parkerings-
Visbyomradet Hallbarhets- nybyggnation Visborg TN § 52 kdp p-hus,
2025 program 2019-08-29 Styrande rapporter _Visborg
KF § 172 RF § 61-62 RS § 242 TN § 165
2011-02-17 2017-11-23 2020-01-29
Direktiv for Forstudie for Avloppssystem vid
arbetet med samhéllsbyggnads- nybyggnation Visborg
stadsbyggnad projekt del av TN§9
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Figur 5. Beslutade styrdokument for Stadsutveckling Visborg.

2.2.1 Hela Visby - fordjupad oversiktsplan for Visbyomradet 2025

Ramarna f6r utvecklingen av Visbys nya stadsdel Visborg fastlades i Hela Visby - férdjupad
oversiktsplan for Visbyomradet 2025* som beslutades i Kommunfullmiktige ar 2009, se
bilaga 5. I den fordjupade Oversiktsplanen redovisas inom hela Visborgsomradet en
sammanlagd utbyggnadsvolym om ca 4 000 bostider och ca 40 000 kvm verksamheter av

4 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/arkivet/fordjupade-
oversiktsplaner/visby
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olika slag, inklusive ett "idrotts-kluster" i ett utpekat omrade. Bebyggelsen idr i den
tordjupade Gversiktsplanen fordelad pa fem storre delomraden tinkta att genomféras i
olika etapper. Den férdjupade 6versiktsplanen har nu inkluderats 1 den nya 6versiktsplanen
Vart Gotland 2040°, se bilaga 6.

2.2.2 Direktiv for arbete med stadsutbyggnad inom Visborgsomradet

Det forsta direktivet for projektet beslutades ar 2011, se bilaga 1. Projektdirektivet
innehaller foérslag till utbyggnadsordning, principer for styrning, projektorganisation och
finansiering av infrastrukturen. I projektdirektivet framgar att utbyggnaden av bostader
inom Visborg under det nirmaste decenniet ska ske inom Norra omradet,
Regementsomradet och Villastaden. Hillarna ska utvecklas till strév- och naturomrade
vaster om Toftavigen, medan 6stra delen planeras for bostider. I projektdirektivet nimns
aven planeringen av det nya Idrottsomradet och investering av trafiklosningar for angéring
av den samma. Av projektdirektivet framgar att arbete med utveckling av Visborgsomridet
ska genomsyras av ambitionen att skapa en stadsdel med hog miljéprofil och med en
utformning av bostider, gronomraden och métesplatser som samverkar till att skapa en
god livsmilj6 for alla kategorier av manniskor.

2.2.3 Strukturplan

Strukturplanfor Visborgsomridet® som beslutades i Regionfullmiktige ar 2016, se bilaga 7,
utgor en precisering av den foérdjupade 6versiktsplanen Hela Visby - fordjupad
oversiktsplan f6r Visbyomradet 2025 och dr indelad i tva delar. Ett ssmmanfattande
planforslag som behandlar genomférandet och de ekonomiska konsekvenserna av ett
genomférande samt en foérdjupningsdel med detaljerade redovisningar utifran tekniska
system, sakerhet och hilsa samt verka, leva och rora sig i Visborg. Strukturplanens syfte dr
att utgora ett styrdokument for stadsbyggnaden 1 Visborgsomradet. I planen redovisas
torslag till utbyggnadsordning och beriknade kostnader f6r planerade exploateringar
liksom riktlinjer som stod f6r kommande detaljplaner och markanvisningar. Planen
redovisar en utbyggnadsordning inom en tioarsperiod, 2016-2025. Strukturplanen omfattar
en yta som binder ithop de sydliga delarna av Visby med Vibble, se figur 6.

5 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/oversiktsplan-vart-gotland-
2040

6 https://gotland.se/StrukturplanVisborg
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Figur 6. Aktuell avgrdnsning och planerad anvindning frdan Strukturplanen.

2.2.4 Hallbarhetsprogram

Hallbarhetsprogram fo6r Visborg” som beslutades i dr 2016, se bilaga 8, ir ett Gvergripande
miljéprogram och socialt program fér utvecklingen av Visborgsomradet. Programmets
syfte dr att utgdra en visiondr grund for framtagande av strukturplanen och kommande
arbetet med detaljplaner.

2.2.5 Forstudie for samhallsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av
Vadursgatan

Forstudie f6r samhillsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av Vidursgatan i
Visby som redovisades som en startpromemortia antogs dr 20175, se bilaga 9.
Startpromemorian syftar till att inleda en planliggning av mark for utbyggnad av bostider
inom Visborg. Omradet omfattar en yta i den norra delen av Visborg, en del ligger
nordvist om Vidursgatan och resterande mark ligger norr om Kung Oscars vig och
nordvist om Visborgsallén, se figur 7. Omradet avsags bli den forsta etappen med bostider
och nybyggnation inom Visborg.

7 https://gotland.se/hallbarhetsprogramVisborg.pdf

8 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/styrdokument-
stadsutveckling-visborg
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Figur 7. Aktuell bebyggelseavgrdnsning i forstudie for samhdllsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av

Vidursgatan.

2.2.6 Faststadllande av mal och markanvisning samt styrande rapporter
Regionstyrelsen beslutade ar 2019, se bilaga 10 och 11, om dels konkreta mal enligt
hallbarhetsprogrammet, dels ett markanvisningsprogram fér Visborg samt dels principer
tor utbyggnad av infrastruktur. De prioriterade malomradena for hallbarhet inom
stadsutveckling Visborg dr mobilitet, innovativa kretslopp samt samspel och identitet, se
bilaga 11. Utifran principer for utbyggnad av infrastruktur fick projektgruppen mandat att
aterkomma med en genomarbetad strategi och forslag pa beslutspunkter. Detta resulterade
1 rapporter om trafik, bilparkeringar, avfallshantering, vatten- och avloppshantering samt
gronstrategi och gronstrukturplan f6r Visborg®. Dessa beslutades av regionstyrelsen dr 2019
bilaga 12. Rapporterna tillsammans med projekt Stadsutveckling Visborgs
rekommendationer ska vara styrande och anvindas som underlag for fortsatt planering och
utbyggnad.

2.2.7 Avloppssystem vid nybyggnation inom Visborg

Tekniska nimnden beslutade ar 2019, se bilaga 13, att inriktningen for utbyggnad av
spillvatten vid exploatering av Visborgsomradet ska vara system med separata ledningar f6r
bad- disk-tvittvatten (gravatten) respektive toalettvatten (svartvatten) dvs “tvd ror ut”. Det
konstaterades att det fanns ett flertal fragestillningar som behévde klargbras fére beslut om
utbyggnaden av spillvattenhanteringen. Detta resulterade i ett nytt beslut i tekniska
nimnden ar 2020, se bilaga 14, dir man beslutade att omradet vister om Vadursgatan och
s6éder om Kung Oscars vig (delomrade K1 — etapp A) och delomrade Ljuset & Lyktan,
totalt cirka 700 ligenheter ska planeras och projekteras for utbyggnad med dubbla
spillvattenledningar. Hur de olika fraktionerna (svartvatten respektive gravatten) ska
behandlas och hanteras samt hur den fortsatta utbyggnaden av Stadsdelen Visborg ska ske,
utreds vidare i samverkan med Stadsutvecklingsprojekt Visborg.

9 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/styrdokument-
stadsutveckling-visborg
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Efter besluten 1 tekniska nimnden har VA-avdelningen och projektteamet arbetat vidare
med utredningar kring dubbla r6r. Ledningar och pumpstationer for svartvatten (vakuum)
och gravatten (sjilvfall) finns med i planeringen av all nybyggnation med undantag fér kv
Skenet och Idrotts- och rekreationsomradet. Dubbla ror 1 dessa omraden har valts bort av
VA-avdelningen med hinvisning till utbyggnadsordningen. Inférande av dubbla r6r i dessa
omraden skulle leda till méanga ar av tillfalliga 16sningar dér de utsorterade fraktionerna inte
kan tas omhand. Det finns ocksa en ambition om att gravatten i framtiden ska samlas upp
och renas till dricksvatten i ett eget reningsverk for att direfter ledas till Visby sédra
vattenverk. For att mojliggora detta byggs forst en tillfallig pilotanligening pa Visborg dir
gravatten fran 300 - 500 hushall dir tre olika processlosningar for rening testas i ett ar.
Utvirderat resultat ger vigledning inf6r val av processlosning for det stora gravattenverk
som sedan byggs. Det finns ingen motsvarande anliggning, dir renat gravatten leds direkt
in 1 vattenproduktionen, sedan tidigare i Sverige och troligen inte nagonstans i virlden. I
Helsingborg (Oceanhamnen) finns en testanlagegning dir NSVA (Nordvistra Skdnes vatten
och avlopp) gravatten renas till badvattenkvalitet med malet att leda in det i badhuset. I
Morbylanga finns en anlidggning som renar processvatten fran en kycklingfabrik till
dricksvatten och leder in det i dricksvattenproduktionen. Om Region Gotland lyckas skapa
dricksvatten av gravatten blir det ett viktigt led 1 att battre hushalla med vattnet pa Gotland
genom att anvinda innovativa losningar. Ytterligare exempel pa férdelar med att separera
gravatten och svartvatten ar mojligheten att utvinna renare vixtnaring for lantbruket och
att spara energi genom virmevixling av gravattnet. Hur detta bast ska goras har inte utretts
an utan behoéver tas vidare 1 projektet.

Det ir flera delar som aterstar att utredas kring dubbla rér och hantering av gravatten. For
nirvarande pagar en juridisk utredning dar man ser pa hur kravstillning pa vakuumsystem
och dubbla r6r ska gora gentemot exploatorer. Kravstillningen behéver vara héllbar 6ver
tid och eventuella juridiska risker beh6ver vara tydliggjorda dd det inte finns motsvarande
kravstillning i nagon annan svensk kommun. Branschorganisationen Svenskt Vatten och
representanter frin NSVA deltar i projektet tillsammans med representanter fran flera
avdelningar pa Region Gotland. Utredningen firdigstills under andra kvartalet 2026.

2.2.8 Kvalitetsprogram Visborg

Kvalitetsprogram Visborg® allmin del for hela Visborgsomridet samt omradesfordjupning
Norra Visborg samt del av Regementsomridet godkindes av regionstyrelsen ar 2020, se
bilaga 15. Kvalitetsprogram Visborg utgor ett underlag vid utformning av bebyggelsen och
den fysiska miljon i stadsdelen. Det kommunicerar kvalitetsnivan f6r byggintressenter,
medborgare och andra aktorer infor den fortsatta utvecklingen av omradet. Syftet med
Kvalitetsprogram Visborg ir frimst att, 1 enlighet med fattade politiska beslut, sikerstilla
en god stadsbyggnad dir malet dr att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel med sociala,
arkitektoniska och miljémaissiga kvaliteter. Kvalitetsprogram Visborg har som syfte att
stodja en langsiktighet i utvecklingen av omradet. I kvalitetsprogrammet har 6vergripande
planeringsprinciper tagits fram, vilka ligger till grund f6r gemensam infrastruktur samt
planering och gestaltning av kommande delomraden.

2.2.9 Parkeringskop, p-hus Visborg

Principer f6r parkeringskép beslutades av tekniska nimnden ar 2021, se bilaga 16.
Bakgrunden till parkeringskop ir utifran regionstyrelsens beslut om héllbarhetsmal f6r
Stadsutveckling Visborg med innovativa parkeringslosningar for bilar med fokus pa
samutnyttjande och laga p-normer. Aven i beslutat kvalitetsprogram Visborg foreslis
parkering till 6vervigande del ske i parkeringsbyggnader. Principerna och villkoren
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behévde vara tydliga och satta i samband med utlysning av markanvisningstivling och vid
tecknade av markanvisningsavtal.

2.2.10 Beslut om markanvisningstavling

Regionstyrelsen beslutade ar 2021, se bilaga 17, om utlysning av markanvisningstivling
avseende tilldelningsomrade 1-4 inom detaljplaneforslaget f6r kv. Trombonen och
Slagverket m.fl. inom Visborgsomradet samt gav Stadsutvecklingsprojekt Visborg i
uppdrag att genomféra markanvisningstavlingen.

2.3 Faktiska forutsattningar inom Visborgsomradet

Inom Visborgsomradet finns flera faktiska forutsittningar, ej att forvixlas med risker,
utmaningar och ekonomiska bedémningar, som projektet har att férhalla sig till.
Forutsattningarna dr bade fysiska och dven kopplade till politiska beslut. Kunskap om
Visborgsomradets fysiska forutsittningar har under projektets gang forbittrats.
Genomférda utredningar har visat att forhallandena dr mer utmanande 4n i manga andra
exploateringsomraden. De fysiska forutsittningarna ar inte heller annu helt utredda,
pagaende och kommande utredningar kan dnnu ge underlag som paverkar den kommande
planeringen. Nedan redogérs fr de av projektet identifierade faktiska férutsittningar.

2.3.1 Flackt och instangt omrdde

Visborg omfattas av flera sinkor/lagpunkter dir regnvattnet saknar naturligt utlopp.
Dirfor ansamlas, vid stora regn (klimatkompenserat 100-drsregn), oacceptabelt hga
vattennivier redan med dagens befintliga bebyggelse, se Figur 8. Med framtida planerad
bebyggelse riskerar situationen att forvirras om inte tillrdckliga atgarder vidtas. De
atgirdsforslag som hittills identifierats dr inte tillrickliga for att exploatering ska kunna
genomforas fullt ut med acceptabel risk.

A

| Ldgomraden inom Visborg
Projektsomradesgréns nafdeiRy
Befintliga byggnader —

L&gomréden > 100 m3 [

Upprattad: 2025-10-07

iter

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Figur 8. Visborg omfattas av flera sinkor/ lagpunkter ddr regnvattnet saknar naturligt utlopp och ddrfor ansamlas
vid stora regn. Bild: Iterio

Att omradet ér flackt medfor att VA-ledningar behéver liggas med simre lutning an vad
som ar 6nskvirt och langa ledningsdragningar medfér behov av djupa schakter. Detta gor
det svarare att hitta ledningsstrickningar dir exempelvis skyddsvarda arter undviks, risken
tor bortledning av grundvatten 6kar, och det blir mer kostsamt. Dilig lutning medfér 6kad
risk f6r stopp och 6kat behov av underhall.

Dagvattendammar for rening inom Visborgsomradet kan behova forlaggas upphéjda i
landskapet for att undvika problem som kan uppstd pa grund av hogt grundvatten. Det
innebdr att dagvattnet behéver pumpas till dammarna och att landskapsbilden péaverkas.

Just nu pagar ett omtag kring dagvatten- och skyfallsfragan med malet att identifiera bittre
l6sningar, bland annat genom mer uppstroms belidgen f6rdréjning och genom att forséka
hitta smartare sitt att férdréja och rena dagvattnet. I bista fall leder detta till att vissa
dammar inte beh6éver goras upphojda och att ett planerat dagvattenutlopp (som ska
forstirka det befintliga centrala dagvattenutloppet) genom Sodra hillarna kan undvikas.
Aven om inte detta kan uppnas behover projektteamet préva méjligheten att forligga
dagvattenledningsnitet pa ett sitt sa att maximera funktionen, skyddsvirda arter undviks,
bortférande av grundvatten frin omradet minimeras och kostnaderna sanks. Resultatet av
detta omtag levereras sommaren 2026.

2.3.2 Sekundart vattenskyddsomrdde

Stadsutveckling Visborg ligger inom vattenskyddsomrade for en av Visbys viktigaste
grundvattentikter. Vattenskyddsomradet skyddas fran féroreningsrisker genom
vattenskyddsforeskrifter'’.

Da Visbys vattenforsorjning redan ar anstringd far en utveckling av Visborgsomradet inte
riskera att paverka vattentikten negativt, varken kvalitativt eller kvantitativt. Darfor
initierade Stadsutveckling Visborg ar 2023 en sarbarhetsutredning som uppdaterades varen
2025 efter genomforda geotekniska sonderingar och tillkommande information om
grundvattennivaer. De delar som bedémdes som mer sarbara med avseende pa
féroreningar i den forsta utredningen har utékats nagot i den bedémning som gjordes i den
uppdaterade utredningen. Mer sarbara i detta sammanhang avser delar av Visborg som
bedéms som mer kinsliga for féroreningsspridning och uppfyller en eller flera av
nedanstaende kriterier:

e jorddjup < 3 meter
e morianmiktighet < 1 meter
e ligger inom primir skyddszon f6r Visby vattenskyddsomride

Rekommendationen av hur ett mer eller mindre sirbart omrade ska hanteras i forhillande
till exploatering har ocksa justerats i den senare analysen. Nuvarande konsult anser inte att
nagot omrade helt maste undvikas nir det kommer till exploatering men att det vid “mer
sarbara” omraden kravs sirskild forsiktighet vid schaktarbeten f6r att minimera risk for
tororeningsspridning. I méjligaste man behéver djupa schakter undvikas for att inte skada

10 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/vatten-och-avlopp/dricksvatten/vattenskyddsomraden
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det skyddande lagret ner till bergmagasinet och for att inte riskera att viardefullt grundvatten
leds bort.

2.3.3 Hoga grundvattennivder

Sedan ar 2021 mits grundvattennivaer vid cirka 30 punkter i Visborg. Det finns tva
grundvattenmagasin: ett ovre i jord och ett undre i sprickigt berg, dir det undre ingar i
Visbys vattenforsorjning.

Den uppdaterade sarbarhetsanalysen bedémer att tillf6rseln fran jordmagasinet till
bergmagasinet dr mycket liten, vilket innebir att drinering av jordmagasinet knappast
paverkar bergmagasinets kvantitet. Detta indikerar att risken att férorena det grundvatten
som anvinds for Visbys vattenforsoérjning ser ut att vara mindre 4n enligt tidigare
bedémning. Det finns dock delar av omréadet dir det skyddande skiktet ar tunnare eller
saknas och dir behover sikerstillas att inte schakter/aktiviteter dventyrar medfor risk for
féroreningstransport till grundvattnet i berg varken under byggnation eller vid framtida
eventuell féroreningstransport.

Grundvattnet 1 jord transporteras frimst horisontellt och styrs av djupet pa
dagvattenledningar/ledningsschakter och diken som drinerar ut vattnet frin
Visborgsomradet via den befintliga centrala utloppsledningen till Ostersjén genom Sodra
hillarna.

Enstaka mitningar av vattenflodet 1 den centrala utloppsledningen indikerar ett basfléde pa
cirka 2-3 liter per sekund, det vill sdga att grundvatten motsvarande en allméin mindre
vattentikts kapacitet under torrperioder leds bort mot Ostersjén redan idag. Om den
befintliga utloppsledningen forstirks med ytterligare en ledning enligt den 16sning som
finns framtagen sedan ar 2022 kommer flédet av grundvatten ut fran omradet att 6ka.
Dirfor pagar en 6versyn av mojligheten att stryka denna tillsammans med ett forsok att
ytterligare optimera dagvattenledningsnitets nivaer, se kapitel 2.3.1.

Det finns idag pagaende markavvattning i Visborgsomradet genom att grundvatten i
jordmagasinet leds bort fran omradet via diken och ledningar till slukhal och en befintlig
dagvattenledning genom Sédra hillarna. Markavvattning innebdr att man genomfor
atgirder som permanent dndrar markens vattenforhallanden. Atgirden genomférs for att
marken ska bli limplig att anvinda for ett visst iandamal. Genom att justera nya
dagvattenledningar och diken kan den redan pagaende markavvattningen styras sa att
mojligheter till infiltration av rent dagvatten 6kar och magasineringsutrymmet okas,
samtidigt som nivaerna halls tillrickligt héga for att undvika skadliga sittningar och det
grundvatten som leds bort frin omriadet minimeras.

Pa Gotland rader ocksa generellt markavvattningsférbud, vilket innebdr att dispens och
tillstind krivs om inte skada tydligt kan uteslutas. En omfattande justering i Visborg ber6r
fler fastigheter 4n Regionens och ska darfor provas av Mark- och miljédomstolen.

2.3.4 Naturvarden

Visborgsomradet omfattas till stor del av omraden med héga naturvirden, se figur 9. Hir
tinns gammal tallskog, vatmark, graismark, alvarmark och en mindre andel 16vskog.
Visborgsomridet hyser en rik biologisk mangfald med bland annat skyddade och rédlistade
arter inom artgrupperna karlvaxter, faglar, insekter, marksvampar och groddjur.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Figur 9. Kartbild fran naturvdrdesinventeringen som gjordes ar 2011-2013. Region Gotland,
Miljokonsekvensbeskrivning (Sweco 2024)"

I de norra delarna av Visborgsomradet finns hoga naturvirden knutna till trid, alléer,
grismarker och sillsynta arter som flockskivling och potentiellt fladderméss. De centrala
och s6dra delarna (Villastaden) domineras av édldre tallskog och smabiotoper av bland annat
alvarmark, smavatten, dldre 16vtrid och brynmiljéer. Pa Visborgs slitt dr grismarkerna av
stor betydelse for biologisk mangfald, dir bland annat orkidéer har patriffats. I 6ster och
sydost finns virdefulla skogsomraden och sandmarker. Inom och intill Visborgsomradet
finns dven skyddade omraden med koppling till naturmiljéerna inom Visborgsomradet;
naturreservatet Sodra hallarna och Natura 2000-omradet Slattflis.

I den miljokonsekvensbeskrivningen'' som tagits fram fér Visborgsomradet visar att
exploateringen kan medféra forvantat negativa konsekvenser pa naturmiljé och biologisk
mangfald. Den senaste naturvirdesinventeringen ar over tio ar gammal, vilket innebdr att
viktiga uppdateringar saknas. Fynd 1 Artportalen indikerar att fler arter 4n tidigare kint
torekommer i omradet, vilket 6kar behovet av férdjupade utredningar. Om en ny
naturvirdesinventering samt fler férdjupade utredningar, anpassningar och skyddsatgirder
utfors, kan konsekvenserna reduceras till risk for negativa konsekvenser Naturmiljé och
biologiskmangfald dr den miljéaspekt som sticker ut frain Gvriga miljdaspekter 1 den
framtagna miljokonsekvensbeskrivningen fér Visborgsomradet, se bedomningsskala i figur
10.

1 https://gotland.se/MKB.pdf
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Beddmningsskala for respektive miljoaspekt

Férvintade positiva konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet férviintas medfdra positiva konsekvenser f6r den bedémda
miljSaspekten.

Msijlighet till positiva konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet kan medféra positiva konsckvenser f6r den bedémda
miljdaspekten. Utfallet kan vara beroende av faktorer som kommunen inte styr i planen/programmet.

Obetydliga/neutrala konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet medfor inpa dirckta konsckvenser fér den bedémda
miljSaspekten.

Risk f6r negativa konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet kan medfora negativa konsekvenser for den bedémda
miljéaspekten. Utfallet kan vara beroende av faktorer som kommunen inte styr i planen/programmet.

Forvintade negativa konsekvenser

Stillninpstagande och malsittningar i planen/programmet férvintas medfora negativa konsekvenser f6r den bedémda

miljSaspekten.

Figur 10, bedomningsskala for de miljoaspekter som bedomts vid framtagande av miljékonsekvensbeskrivning for

Visborgsomrddet.

Aven om det finns planer for att spara viktiga naturmiljéer och att omriden med hoga
naturvirden undviks, kommer dnda ett ianspraktagande av mark medf6ra habitatforlust,
barridreffekter, 6kad fragmentering av landskapet, 6kade bullernivaer, ljusféroreningar och

okat besokstryck (storning och slitage) som har en oundviklig negativ effekt pa naturmiljon.

Med ritt anpassningar och édtgirder kan konsekvenserna dock reduceras till risk fér
negativa konsekvenser. Det dr av stor betydelse att anpassningar gors i respektive
detaljplan, men ocksa 1 relation till omradet i stort.

2.3.5 Pdgdende markanvandning

Pa Visborgsomradet finns i dag cirka 1 500 arbetsplatser. Det finns vardcentral, skola,
dldreboende, forskola, restaurang, gym och kontorsbyggnader dir bland annat delar av
Region Gotland har kontor. Av Region Gotlands anstillda har ca 700 Visborg som
utgangspunkt. Det finns dven verksamheter som exempelvis tillverkningsindustri, snickeri,
tvitteri och reparationsverkstad.

Region Gotland dger stora markomraden inom Visborg, se figur 11. Inom de centrala
delarna av Regementsomradet finns det dock flera andra markagare. Region Gotland har
avtal tecknade med en markagare for framtida utveckling av dennes markomraden, se
vidare 2.3.8, for 6vriga markomraden saknas avtal.
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Figur 11, Kartbild 6ver markdigoforhallande ddr gulmarkerade ytor dgs av Region Gotland.

Visborgsomridet dr redan idag attraktivt for friluftsliv. Inom Visborgsomradet finns
naturreservatet Sodra Hallarna i vister, flera littillgingliga friluftsomraden som Balders
hage samt Idrotts- och Rekreationsomrade i sder med 16pspar som nyttjas for stadsnira
promenader. Omraden och strak av betydelse for rekreation och friluftsliv har identifierats
i Regionens gronplan med tillhérande ekosystemtjanstkartering' dir kopplingen mot
naturreservatet Sodra hillarna ar tydlig.

2.3.6 Riksintressen

Flera omraden av riksintresse 6verlappar eller ligger i nira anslutning till Visborgsomradet.
Visborg angrinsar och 6verlappas till viss del av Riksintresse for Totalforsvaret. Pa grund
av omvirldsldget har Forsvarsmakten skirpt bevakningen av sina intressen vilket kan
paverka utveckling inom de delar som 6verlappas. Andra riksintressen som paverkas av
Stadsutveckling Visborg ir

- friluftsliv,

- naturvard,

- kommunikation, energi och virdefulla imnen och material,

- rotligt friluftsliv,

- hogexploaterad kust

2.3.7 Naturreservat

Sodra Hillarna naturreservat ligger inom Visborgsomradet och inrittades enligt beslut i
Regionfullmaktige ar 2012, se bilaga 18. Syfte med reservatet ér att skydda och vérda
naturen langsiktigt f6r kommande generationer, bevara livsmiljéer for manga skyddsvirda
arter, frimja rekreation for allminheten samt bidra till Gotlands profil som bostads- och
bescksort.

12 https: //storymaps.arcgis.com/stories/ef8ae0bd7fb047188629aa8e9b3a98a9
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2.3.8 Tecknade exploateringsavtal med markagare

Ar 2008 tecknades exploateringsavtal mellan Gotlands kommun och Vasallen Visby AB, se
bilaga 19, exploateringsavtalet godkindes av Kommunstyrelsen ar 2008, se bilaga 20.
Avtalet reglerade bland annat 6verlatelse till regionen av allmin platsmark i form av gator
med mera inom kasernomradet utan ersittning. Ar 2009 skrev Region Gotland under ett
overtagande av mark, vigar, parkeringar och VA-anlidggningar.

Ar 2014 tecknades ett exploateringsavtal mellan Region Gotland och Peab FU Visby AB,
se bilaga 21 som godkindes av regionstyrelsen ar 2014, se bilaga 22. Till grund for avtalet
lag forslag till detaljplan f6r kv. Visby Skenet (omrade 9 enligt figur 13). Mark f6r gata och
gang-och cykelvig har Gverlatits enligt avtalet utan ersittning till Region Gotland som
dirmed Overtagit ansvaret for marken. I ansvaret ingdr dven ombyggnad och utbyggnad av
gata och giang-och cykelvig, inklusive dagvatten. 2018 tecknades ett nytt exploateringsavtal,
se bilaga 23) som ersatte delar av det ursprungliga avtalet samtidigt tecknades ett
tilliggsavtal, se bilaga 25, till det ursprungliga exploateringsavtalet, dessa beslutades i
Regionfullmaktige ar 2018, se bilaga 24.

Ar 2018 tecknades ett exploateringsavtal, se bilaga 23, for kvarteren Ljuset & Lyktan,
Vistra Regementsomradet och kvarteret Skenet (omrade 2, 7 och 9 enligt figur 13) med
Peab FU Visby AB och Peab FU Visby Exploatering AB, beslutad av Regionfullmiktige ar
2018, se bilaga 24. Genom tecknande av avtalet befriades exploatoren fran
gatukostnadsersattning genom att erldgga exploateringsersittning om 40 mnkr for
angransande infrastruktur. Tecknande av avtalet innebar dven att exploatoren eller annan
framtida fastighetsigare ska erldgga anslutningsavgift for vatten och avlopp for
tillkommande anslutningar inom exploateringsomradet (omrade 2, 7 och 9 enligt figur 13)
enligt vid var tid gallande taxa. Befintliga byggnader anses ha erlagt anslutningsavgift.

2.3.9 Aktiv markanvisning

Ar 2025 beslutade Regionstyrelsen se bilaga 26, att godkinna upprittat markanvisningsavtal
mellan Region Gotland och Visby Roma Hockey, se bilaga 27. Markanvisningsavtalet
féranleddes av tidigare beslut, ar 2024 och 2025, om direktanvisning avseende uppforande
av ishall, se vidare bilaga 28 och 29.

Markanvisningen innebir en option fo6r Visby Roma Hockey att inom tva ar férvirva mark
genom upplatelse av tomtritt efter att villkor i markanvisningsavtalet uppfyllts. Villkoren dr
bland annat att Visby Roma Hockey erhaller bygglov och att behovet av antal
tillkommande parkeringsplatser ir utredd och godkind av berérd myndighet. Innan forvirv
kan ske ska ett markgenomforandeavtal upprittas och beslutas. Markgenomférandeavtalet
kommer bland annat att reglera avtalsparternas ataganden och férdelning av kostnader.

2.3.10 Antagna detaljplaner

Inom Visborgsomradet finns fyra antagna detaljplaner, se figur 12. F6r samtliga antagna
detaljplaner giller kommunalt huvudmannaskap vilket innebir att Region Gotland ér
huvudman f6r allmin plats. Som huvudman ansvarar man for iordningstillande, drift och
underhall av de allmidnna anlaggningarna (gata, park, VA med mera) i takt med att
byggritter inom detaljplanerna ianspraktas.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Stadsutveckling Visborg
Detaljplaner (Antagna och pagaende)

2020-02-27
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Figur 12. Antagna detaljplaner: Fd Soldathemmet (1), Fd. Kasernomrddet (2), Idrotts- och rekreationsomrddet (3),
kv. Skenet (4).

Detaljplan for fore detta Soldathemmet (akt 09-VIS-112)" antogs av Kommunfullmiktige
ar 1974 och vann laga kraft 1976-05-14, se bilaga 30. Detaljplanen méjligeor for etablering
av samlingslokaler och dylikt. Inom detaljplaneomradet dr utbyggnad av infrastruktur klar
och det finns inga outnyttjade byggritter.

Detaljplan f6r Kasernomridet (akt 09-P-141)'* antogs av Bygenadsnimnden dr 2007 se
bilaga 31, och vann laga kraft 2007-09-21. Detaljplanen méjliggor for etablering av kontor,
restaurang, idrott, kultur, bostider, vird och centrumverksamhet. Inom detaljplaneomradet
ar utbyggnad av infrastruktur till storre del klar och det finns ett mindre antal outnyttjade
byggritter.

Detaljplan for idrotts- och rekreationsomradet (akt 09-P-230)" antogs i Regionfullmiktige
ar 2012, se bilaga 32, och vann laga kraft 2013-03-07. Detaljplanen mojliggor for etablering
av diverse olika idrottsverksamheter och anliggningar. Inom detaljplaneomradet aterstar
delvis utbyggnad av infrastruktur och det finns dven outnyttjade byggritter.

13 09-VIS-112 Visby, del av stgomr 1144 (soldathemmet, P18) - Detaljplaneportal - Region Gotland
14 09-P-141 Visby, del av Visborg 1:1 (kasernomrddet) - Detaljplaneportal - Region Gotland
15 09-P-230 Visby, del av Visborg 1:9 m fl (Idrotts- och rekreationsomrddet Visborg) - Detaljplaneportal - Region Gotland
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Detaljplanen for kv Skenet (akt 09-P-240)'¢ antogs av Regionfullmiktige, r 2014, se bilaga
33, och vann laga kraft 2014-04-02. Syftet med detaljplanen att méjliggora en utveckling av
den nya stadsdelen Visborg genom byggnad av bostider, centrum, radhusbebyggelse,
kontor, handel, skola samt vardboende. Inom detaljplaneomradet aterstar utbyggnad av
infrastruktur och det finns ett mindre antal outnyttjade byggratter.

2.3.11 Beviljade planbesked
Beviljade planbesked finns for Kungsladugarden, Ljuset & Lyktan, Trombonen &
Slagverket och Norra Visborg (omrade 1, 2, 3 och 5, se figur 13).

Planbesked togs for Kungsladugarden ar 2013, se bilaga 34 och 2015 se bilaga 35.
Detaljplanearbete med Kungsladugirden ar vilande efter beslut i styrgruppen och pa grund
av den begransande ekonomin 1 projektet, kostnaden for framtagande av en ny detaljplan
bedéms inte kunna tickas av intikterna som en ny detaljplan skulle innebara.

Planbesked togs for Ljuset & Lyktan ar 2017 och ar 2019, se bilaga 36 och 37.
Detaljplanearbete pagar f6r Ljuset & Lyktan, se vidare kapitel 4.1.2.

Planbesked togs for Trombonen & Slagverket och Norra Visborg ar 2017 se bilaga 9.
Detaljplanearbete f6r Trombonen & Slagverket ir vilande se vidare kapitel 4.1.2.
Detaljplanearbete f6r Norra Visborg har inte kunnat starta pa grund av begrisning av
mojlighet f6r initiala investeringar och dven tillgang av personella resurser.

2.3.12 Beslut om att skota befintliga gator

I samband med att Regionfullmiktige beslutade om att férvarva del av Visby Visborg 1:13
gav aven Regionfullmiktige ar 2018 Tekniska nimnden 1 uppdrag att forvalta och
genomfora utbyggnad pa Visborg, se bilaga 24. Uppdraget innebar att Region Gotland tog
over kostnaderna for skotsel av de gator inom Visborgsomradet som inte ar
detaljplanelagda. Syftet var att skapa nédvandiga forutsittningar for allménna vigar inom
Visborg. Regionen fick i och med képet kontroll 6ver utbyggnadstakt och kvalitet pa
vignitet och styr Over framtida skotsel och underhall.

2.3.13 Omvarldspaverkan

Lagstiftning kring samhillsbygenad och miljovarden har férindrats och skirpts sedan
planerna kring Visborgsomradets utveckling tog fart. Skirpta krav och medvetenhet inom
hallbarhet, vattenforsorjning, 6kade medvetenhet om paverkan av klimatférindringar till
exempel skyfall och 6versvimningar, naturvirden och demografiska forindringar ar nagot
som Stadsutveckling Visborg behover ta hansyn till. Stadsutveckling Visborg paverkas dven
av det osikra omvirldslidget som har lett till stora kostnadsékningar f6r utbyggnad av
infrastruktur och som i sin tur paverkar efterfrigan av nya bostider.

3. Ekonomi for Stadsutveckling Visborg

Atligen tas en femarig exploateringsplan och budget fram fér Stadsutveckling Visborg som
inkluderar pagaende och planerade exploaterings- och infrastrukturprojekt inklusive det
planerade personella resurs- och utredningsbehovet. Den ekonomiska kalkylen forindras
och forfinas under arbetet med projektet, ju nirmare utbyggnad av ett detaljplaneomrade
man kommer blir den ekonomiska prognosen tydligare och mer triffsiker. Intikterna som
bestar av markforsiljning och exploateringsbidrag speglar den monetira virdetillvaxt som
uppstar genom planliggning och utbyggnad. Intikterna 1 ett exploateringsprojekt kommer 1

16 09-P-240 Visby kv Skenet (Visborgsomradet) - Detaljplaneportal - Region Gotland
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ett mycket sent skede, normalt dr det forst efter utbyggnaden av infrastruktur som
intdkterna erhalls.

Sedan Stadsutveckling Visborg startade har flertalet ekonomiska underlag och analyser
gjorts for projektet och Visborgsomradet. Gemensamt for dessa ér att man har sett behov
av stora initiala investeringskostnader. Kostnadsékningarna genom dren ar relaterade till
framfor allt mer kunskap om projektet som identifierat vilka investeringar som behovs f6r
omridet. Aven paverkan frin omvirlden som genererat stora kostnadsokningar for
utbyggnad av infrastruktur har paverkat investeringskostnaden for projektet. Investering i
killsorterande VA-system exklusive nytt gravattenverk ar ocksa en faktor som paverkar
investeringskostnaden fér VA med omkring 10% procent av den totala VA-investeringen,
se bilaga 38. I merkostnaden har uppforande av ett nytt gravattenverk (BDT-reningsverk)
exkluderats eftersom utbyggnad av Visborg, utan uppférande av ett nytt gravattenverk,
skulle medféra att Visby reningsverk behéver byggas ut. Kostnader f6r detta har
approximerats (ingen beridkning finns pa detta) till att ligga 1 niva med ett nytt
gravattenverk. Om det nya gravattenverket inkluderas bedoms kostnaden f6r dubbla ror 1
stillet 6ka med ca 25%. Detta dr i samma niva som den uppskattning som gjordes av VA-
avdelningen infor beslut om dubbla r6r ar 2020 (kapitel 2.2.7) 1 tekniska nimnden. Jamfort
med ett genomsnittligt exploateringsomrade pa Gotland ar det framfo6r allt kostnader f6r
dagvattenhantering pa Visborg som ir férdyrande. Merkostnader for detta bedoms
overstiga kostnader for dubbla ror, dven om ett nytt gravattenverk riknas in.

Nedan dr en sammanstillning av de kostnadsbedémningar som gjorts under aren sedan
forsta projektdirektivet antogs ar 2011.

Tabell 2. Sammanstillning av ekonomiska bedomningar genom daren angivna i miljoner kronor (mnkr)

20117 201618 | 20171 | 202220 | 20232 202522
Totala utgifter hela Visborg 100-150 630 1769 2058 2094
Totala utgifter, enbart omrade 3, 57 370
Trombonen & Slagverket och omrade
5, Norra Visborg
Totala utgifter exkl. Villastaden 1206 1515 1396
Totala intikter exkl. Villastaden 615 753 764

3.1 Projektdirektiv 2011

I projektdirektiv ar 2011, se bilaga 1, gérs en bedémning att det totala investeringsbehovet
uppgar f6r utbyggnad av trafikplatser och huvudstrik till 100-150 mnkr.

3.2 Strukturplan 2016

Av strukturplanen ar 2016 bedoms de totala utgifterna uppga till ca 630 mnkr (kostnadslige
maj 2014) f6r genomforandet av utvecklingen av hela Visborgsomridet. Av dessa dr ca 145

17 Se vidare 3.1, Projektdirektiv 2011, enbart kostnadsbedémning for investering i gata och park
18 Se vidare 3.2 Strukturplan 2016

19 Se vidare 3.3 Start-PM 2017

20 Se vidare 3.4 Konsekvensutredning 2022

21 Se vidare 3.5 Business case 2023

22 Se vidare 3.6 Exploateringskalkyl 2026-2030
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mnkr hanforliga till VA-utbyggnaden, utgifterna for detta avsags tickas med
anslutningsavgifter. Investeringskostnader for gator, parker med mera bedomdes till ca 444
mnkr Resterande 40 mnkr avsag sanering, planldggning, fastighetsbildning, inlésen av mark,
utredningar med mera. I Strukturplanen konstaterades att forutsittningar som maste gilla
for att ett genomfoérande ska kunna balanseras ekonomiskt ar att forsaljningspriset for mark
for verksamheter sitts till lagst 300 kr per kvm och att priset pa byggratt sitts till ligst 1 500
-1 600 kr per kvadratmeter BTA.

3.3 Start-PM 2017

Av start-PM ar 2017 framgar att de totala utgifterna f6r omrade 3 och 5, Trombonen &
Slagverket och Norra Visborg (se figur 13) bedomdes uppga till 57 mnkr. Projektets
tolkning av angivna utgifter ér att de dr fordelade med ca 16,5 mnkr pa VA-investeringar,
ca 36,5 mnkr pa investering 1 gata och park samt ca 4 mnkr pd utredningar, planligening,
fastighetsbildning, markanvisning med mera. Inkomsterna bygger i huvudsak pa forsiljning
av byggritt inom den mark som dgs av regionen och VA-avgifter. Inkomsterna beriknas
uppga till ca 60,5 mnkr. Inkomsterna fran byggritt utgar frain en niva om ldgst 1 650 kr per
kvadratmeter BTA.

3.4 Konsekvensutredning 2022

Ar 2022 genomfordes en konsekvensutredning, se bilaga 39, med hjilp av davarande
konsult i syftet att, utifrin ny kunskap om utmaningar i omradet sedan Strukturplanen togs
fram:

e Se 6ver om ursprunglig planerad markanvindning behévde justeras till f6ljd av
placering av nédvindiga tekniska anldggningar
e Uppdatera investeringskalkylen 1 Strukturplanen med de nya kunskaperna som

grund

e Se Over om planerad utbyggnadsordning behovde justeras

Utifran konsekvensutredningen uppskattades de totala utgifterna till 1 769 mnkr f6r hela
Visborgsomradet. Utgifter for VA-forsorjning inklusive merkostnad for killsorterande
system inkl. BDT (gravatten)-reningsverk (136 mnkr) bedéms till ca 833 mnkr. Investering
1 gata och park bedéms uppga till ca 888 mnkr detta inkluderar permanent gjutet trag for
gc-tunnlar vid Firjeleden och Sandhedsvigen (108 mnkr) samt redan utbyggda gator och
cirkulationsplatser inom Idrotts- och rekreationsomradet (29,3 mnkr). Resterande 48 mnkr
avser sanering, planliggning, fastighetsbildning, inlésen av mark, utredningar med mera
motsvarande som redovisades i Strukturplanen dir summan har indexreglerats. I den totala
kostnadsberikningen ingar dven en uppskattning av utgifter for utbyggnad av Villastaden
dir bedémningen gjordes att det motsvarar ca en tredjedel av den totala kostnaden f6r
ovriga delar av Visborgsomradet. Totala utgifter exklusive Villastaden blir da 1 206 mnkr.
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Tabell 3, Sammanstillning av ekonomisk kostnadsbedomning giord i samband med konsekvensutredningen.

Kategori Hela Visborg (mnkr) Varav Villastaden (mnkr)
Gator & GC-portar, Lekplatser & torg 888 238

All VA-f6rsorjning inkl dagvatten & 833 309

skyfallshantering

Driftkostnader och omsittningstillgingar 48 163

Summa total inkl. driftkostnader och 1769 563

omsittningstillgangar

Davarande projektteam tillsammans med representanter frain VA-avdelningen gjorde en
analys av konsekvensutredningen dar man exkluderade Villastaden (omrade 12 enligt figur
13) med anledning av att exploateringen av Villastaden ligger langt fram i tiden och har
manga osikerheter. Analysen utgick vidare fran férutsittningarna att:
e utgifterna omfattar utbyggnad av Sandhedvigen som dven ska betjana Villastaden
e utgifterna omfattar dven utbyggnad av infrastruktur f6r att mojliggora fortsatt
(framtida) exploatering inom Villastaden.

Slutsatserna fran analysen var att utgifterna exklusive VA gar 1 stort sett jaimnt ut med
intdkterna som beriknats till 615 mnkr fran markférsiljning och exploateringsbidrag.
Inkomsterna fran byggritt utgick fran en snittniva om 2700 kronor per kvadratmeter
bruttoarea. Slutsatser vad giller VA-utgifter inklusive merkostnad f6r hydrologi och dubbla
ror sa blir VA-kostnaden, som ska tickas utav anslutningsavgifter, drygt dubbelt sa mycket
jamfort med intdkten. I analysen framgar att merkostnad for hydrologi inte gar att komma
ifran. Man konstaterar vidare att Visborgsprojektet dr mer framtungt dn vad
stadsbyggnadsprojekt dr normalt. Stadsutveckling Visborg framholl att bade intikter och
utgifter ar beriknade utifran antagande av davarande kinda faktorer vilket medfor att
utfallen inte kan garanteras och att resultatet ska tolkas med forsiktighet.

3.5 Business case 2023

Av den kostnads- och intaktsberikning av olika scenarier som utférdes av davarande
konsult ar 2023, se bilaga 38, gjordes dven en uppdatering av investeringskalkylen dir den
totala utgiften uppskattades till 2058 mnkt* for hela Visborgsomridet jamfort med
konsekvensutredningens 1769 mnkr. Av utredningen framgar att man anvint samma siffror
som i konsekvensutredningen for investeringar i Villastaden. Nya uppgifter f6r uppforande
av gravattenreningsverk har erhallits vilket gor att kallsorterande system inkl. BDT
(gravatten, bad, disk och tvitt) -reningsverk nu uppskattas till 171 mnkr jamfort med
konsekvensutredningens 136 mnkr. Sedan konsekvensutredning har férindringen 1
omvirlden i och med kriget i Ukraina drivit upp kostnadslaget.

Ett av scenarierna i utredningen motsvarar det scenario som tidigare projektteam
analyserade efter leverans av konsekvensutredningen, dvs utbyggnad av Visborgsomradet

2 1 konsekvensutredningen ndmner man ingen summa avseende driftkostnader och omséttningstillgdngar for Villastaden. Man ndmner
dock i utredningen att Villastaden motsvarar ca en tredjedel av den totala kostnaden for 6vriga delar av Visborgsomradet varfor
Stadsutveckling Visborg gér samma antagande for driftkostnaden och omsattningstillgdngarna, dvs 16 mnkr av totalt 48 mnkr.

241 utredningen har man avrundat investeringskostnaden fér utbyggnad av VA- och gatu- och parkanlaggningar till 1340 mnkr (645
mnkr for VA exkl. kallsorterande system och 695 mnkr for gata och park) vilket gor att den totala investeringskostnaden for hela Visborg
blir 2058 mnkr. Den korrekta summan borde bli 2060,275 mnkr om man utgdr fran bilaga 13 till Business case 2023.
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exklusive Villastaden. Investering i gata och park bedéms da uppga till knappt 700 mnkr *
och VA ca 715 mnkr inklusive kallsorterande system exklusive BDT-reningsverk. Med
reningsverk inrdknat blir det istillet 815 mnkr. Totala utgifter exklusive Villastaden blir da
1 515 mnkr.

Tabell 4. Sammanstéllning av ekonomisk kostnadsbedimning giord i samband med business case.

Kategori Visborg exkl. Villastaden (mnkr)
Villastaden (mnkr)

Investering i gator och parkanliggningar 700 238
Investering i VA-anlidggningar inkl. killsortering | 715 309
BDT-reningsverk hela Visborg 10026

Driftkostnader och omsittningstillgingar - -

Summa total 1515 54727

3.6 Exploateringskalkyl ar 2026-2030

Den senaste exploateringskalkylen ar 2026-2030, beslutad ar 2025, visar pa total utgift om
knappt 1 396 mnkr*f6r Visborgsomradet exklusive Villastaden (omrade 12 enligt figur 13),
dock inkluderat investeringar i infrastruktur som krivs for att mojliggora framtida
exploatering inom Villastaden, som tex Sandhedsvigen (omrade 11 enligt figur 13). Utgifter
tor VA-torsorjning inklusive merkostnad for killsorterande system inkl. BDT-reningsverk
bedoms till ca 786 mnkr. Investering 1 gata och park bedoms uppga till ca 479 mnkr, detta
exkluderat permanent gjutet trag for gang och cykel-tunnlar samt redan utbyggda gator och
cirkulationsplatser inom Idrotts- och rekreationsomradet. Resterande 131 mnkr avser
utredningar, personella resurser, fastighetsbildning, inlésen av mark, framtagande av
detaljplaner med mera. Inkomster frain markforsiljning och exploateringsbidrag har
beriknats till knappt 620 mnkr och for anslutningsavgifter ca 144 mnkr®.

For att kunna jimfoéra tidigare investeringskalkyler med utbyggnad av hela Visborg gors ett
paslag om en tredjedel f6r Villastaden, motsvarande som man gjort 1 berdkningar ar 2022
och 2023. Med dessa forutsittningar blir den totala utgiften for Visborg 2094 mnkr.

251 bilaga 13 till business case framgdr det att investeringskostnaden fér gata och park &r 697,275 mnkr och 716 mnkr for VA inklusive
kéllsorterande system

26 1 PM — Business case uppskattad kostnad
271 PM — Business case uppskattad totalkostnad for Villastaden inklusive utloppsledning fér dagvatten.

28 T den politiskt beslutade kalkylen stdr det 1522 mnkr, siffran &r fel d& driftkostnaden (126 mnkr) har felaktigt dubblerats i kalkylen
detta gor att totala utgiften ska vara 1396 mnkr

29 1 den politiskt beslutade kalkylen framg@r det att summan av den totala inkomsten &r ca 981 mnkr, summan har delvis felaktigt
dubblerats vilket innebér att det ska vara ca 763 mnkr.
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Tabell 5. Ekonomisk kostnadsbedimning giord i samband med exploateringsplan och budget 2026-2030.

Kategori Visborg exkl. Hela Visborg (mnkr)
Villastaden (mnkr)

Investering i gator och parkanliggningar 479

Investering i VA-anldggningar inkl. killsortering | 786

BDT-reningsverk hela Visborg

Driftkostnader och omsittningstillgangar 131

Summa total 1396 2 094

4. Pagdende och framtida projekt inom Stadsutveckling
Visborg

4.1 Pagdende projekt

Pagiende projekt ir relaterade till de styrdokument som finns f6r Visborgsomradet och
redan tecknade avtal med byggherrar samt antagna detaljplaner dir regionen som
huvudman ir skyldig att iordningstilla infrastrukturanligeningar. Tva exploateringsprojekt
ar startade, Idrotts- och rekreationsomradet och Norra Regementsomradet samt tre
separata infrastrukturprojekt, Sandhedsvigen, Dagvatten och dricksvatten Ostra
Regementsomradet samt Dagvattenutlopp centralt genom Sodra hillarna.
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Figur 13. Visborg indelat i mindre omrdden 1.Kungsladugdrden 2.Ljuset & Lyktan 3.Trombonen & Slagverket
4.Visborg 1:20 5.Norra Visborg 6.Ostra Regementsomrddet 7. Vistra Regementsomradet 8.S6dra Regementsomrddet
9.Kvarteret Skenet 10.1drotts- och rekreationsomrddet 11.Sandhedsvéigen 12.Villastaden.
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4.1.1 Exploateringsprojekt Idrotts- och rekreationsomradet och
infrastrukturprojekt Sandhedsvagen

For Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10), dar det finns framtagen detaljplan (se
avsnitt 2.3.9), ska det framfor allt iordningstillas infrastruktur sisom exempelvis park,
gang- och cykelvig och belysning men dven férbereda mark f6r férsiljning. Hosten ar 2024
beslutades om en direktmarkanvisning till Visby Roma Hockey inom aktuellt omrade.
Under dr 2025 har markanvisningsprocessen tagits vidare genom beslut om omrade samt
térhandling och beslut om markanvisningsavtal. Utveckling av Idrotts- och
rekreationsomradet forutsitter investering och utbyggnad i kommunal infrastruktur utanfér
detaljplaneomradet sasom tvirférbindelsen Sandhedsvigen (omrade 11.1) for att
trafikforsorja omradet. Utéver detta beh6vs ytterligare parkeringsplatser byggas ut for att
ticka behovet inom Idrotts- och rekreationsomradet vid etablering av en ishall.

4.1.2 Exploateringsprojekt Norra Regementsomradet och infrastrukturprojekt
Dagvattenutlopp centralt genom Sédra hdllarna

Norra Regementsomradet bestér av tre delomraden, Trombonen & Slagverket, Ljuset &
Lyktan och kvarteret Skenet- (omrade 3, 2 och 9), som ska resultera i framtagande av tva
nya detaljplaner och utbyggnad av dessa, samt utbyggnad av infrastruktur i en redan
antagen detaljplan. Exploateringsprojektet bedéms kunna maojliggora for ca 850 nya
bostider, ca 60 bostider av dessa dr uppférda inom kvarteret Skenet.

Detaljplanearbete med Trombonen & Slagverket ir vilande pa grund av de artfynd som
upptackts inom omradet. Artskyddsdispens beviljades ar 2021 f6r byggnation, se bilaga 40.
For att detaljplanearbetet ska kunna fortskrida krivs att ett visst bestand av arten aterfinns
och kan flyttas till ny plats. Det begirda bestandet har inte kunnat aterfinnas inom omradet
och dispensen ar giltig i fem ar frin beslut togs. Detta har dven paverkat och skjutit upp
genomforandet av det beslut som togs ar 2021 om markanvisningstivling, se vidare kapitel
2.2.10.

Region Gotland har sedan 2018 ett tecknat och beslutat exploateringsavtal, se bilaga 23, f6r
Ljuset & Lyktan och kvarteret Skenet samt Viastra Regementsomradet (omrade 7) och
erholl i samband med beslutet en exploateringsersittning om 40 mnkr. Detta gor att
exploateringsprojektet och Stadsutveckling Visborg fokuserar pa att mojliggra detaljplan
tor Ljuset & Lyktan.

For att detaljplanerna f6r Ljuset & Lyktan och Trombonen & Slagverket ska kunna
genomforas kommer investeringar i VA-anlidggningar utanfor detaljplaneomridena sisom
VA-ledningar, dammar och pumpstationer behova anliggas, dessa avses placeras pa
Visborgs slitt. VA-anliggningarna ingar i exploateringsprojektet Norra Regementsomradet.
Utover detta kommer dven befintligt dagvattenutlopp genom Sodra hillarna behéva
forstirkas med ytterligare en ledning for att kunna avleda dagvatten fran aktuella omraden
men dven for 6vriga delar inom Regementsomradet. Det nya dagvattenutloppet ar en
forutsittning for detaljplanernas genomférande men eftersom det ska mojliggora f6r
utveckling av 6vriga delar inom Regementsomradet sa dr det ett separat
infrastrukturprojekt.

4.1.3 Infrastrukturprojekt Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet
Paborjat infrastrukturprojekt Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomraidet syftar
till att primirt sakerstilla dagvattenhantering (rening och férdréjning) for redan antagna
detaljplaner for kvarteret Skenet och Idrotts- och rekreationsomradet inom

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Visborgsomridet. Det dagvatten som flodar in i Visborgsomradet fran Haga och
Djuplunda kommer ocksé hanteras. Utéver det kommer en dricksvattenledning anlidggas
for att skapa raundmatning och fér framtida f6rsérjning av Ostra Regementsomradet
(omrade 6). I projektet ingar dven att utreda moijligheten till aterinfiltration av renat
dagvatten for att férséka bidra till 6kad grundvattenbildning.

4.2 Framtida projekt

Det finns fler exploateringsprojekt som identifierats som ar relaterade till de styrdokument
som finns f6r Visborgsomradet som planeras att startas nir pagaende projekt dr lingre
framskridna, knickfragor dr 16sta och det finns fler personella resurser att tillga inom
Stadsutveckling Visborg.

De omraden som dr ber6rda dr 6vriga delar inom Regementsomradet (omrade 4, 6, 7 och
8), Norra Visborg (omrade 5), Kungsladugirden (omrade 1) samt Villastaden (omrade 12).
Inom Norra Visborg, Ostra och Vistra Regementsomridet (omride 5, 6 och 7) samt
Villastaden (omrade 12) planeras det f6r framfor allt bostdder. I 6vriga omraden planeras
det f6r olika verksamheter bade att behélla f6r befintliga och utveckla f6r nya
verksamheter. Planerna f6r dessa omraden har kommit olika langt, det som kommit lingst
ar Norra Visborg genom det fordjupade kvalitetsprogrammet. Genomforande av Norra
Visborg férutsitter utbyggnad av en damm, samt nya ledningar f6r dagvatten och
svartvatten lings Firjeleden ner mot Ostersjon. Méjligheter att anligga VA-infrastruktur
tor Norra Visborg har inte utretts narmare sa i nuldget rader osikerhet kring eventuella
konflikter med natur-, och kulturvirden.

4.3 Angriansande projekt/ forstudier

Det finns angrinsade projekt till Visborgsomradet som Stadsutveckling Visborg berérs av
men som inte bedrivs av Stadsutveckling Visborg. Representanter fran Stadsutveckling
Visborg bevakar Visborgsomradets intressen och ar kontaktperson gentemot de
angrinsande projekten.

Visby — Visterhejde, VA-ledningar

Den forstirkning av Visbys vattenforsorjning som sker inom VA-avdelningens forstudie
som drivs av projektavdelningens angrinsande projekt, Visby — Visterhejde VA-ledningar,
har inverkan pa Stadsutveckling Visborg dd utbyggnaden kommer sikerstilla kapaciteten i
omradet, bland annat med {6rsorjning till den nya ishallen.

Géng- och cykeltunnel

Ar 2022 beslutade tekniska nimnden, se bilaga 41, om finansiering av ging- och
cykeltunnel under fitjeleden fér anslutning till Visborgsomradets nordligaste delar. Arendet
avsag att Trafikverket planerar och uppfér och Region Gotland betalar. Stadsutveckling
Visborg fick samtidigt av tekniska nimnden 1 uppdrag att uppritta finansieringsavtal med
Trafikverket. Finansieringsavtal tecknades 2022-08-31 av representanter fran Region
Gotland och Trafikverket, av avtalet framgar en uppskattad kostnad om 15,7 mnkr. Sedan
ar 2024 har Trafikverket paborjat planeringsarbete for den nya gang- och cykeltunneln dir
Stadsutveckling Visborgs funktionsansvarig for gata och trafik dr kontaktperson for Region
Gotland. De initiala planeringskostnaderna framgar av Stadsutveckling Visborgs redovisade
kalkyl i exploateringsplan och budget. Trafikverkets bedémning av kostnaden for tunneln
har okat sedan avtalet tecknades och uppgar nu till 53 mnkr (bedémning september 2025).
Till skillnad f6r nir beslut togs ar 2022 planeras nu att 6verskjutande del av kostnaden f6r
gang- och cykeltunneln ska inga i Gotlands linsplan for regional transportinfrastruktur ar
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2026-2037. Linsplanen dr ute pa remiss under hosten ar 2025 och ska dérefter behandlas 1
regionstyrelsen for 6verlimning till regeringen i januari ar 2026.

5. Analys utifran tva utbyggnadsscenarier

Stadsutveckling Visborg har under hésten ar 2024 gjort en riskanalys utifran tva
utbyggnadsscenarier, huvudalternativ och nollalternativ (se figur 14). Riskanalysen baseras
pa de utredningar och bedémningar som ér gjorda fram till hosten ar 2024.

Successivt under projektets gang och som f6ljd av genomférda utredningar, har mer
information framkommit som visar pa flera utmaningar med den planerade exploateringen.
Visborgsomridet ligger inom skyddszon f6r dricksvattentikter, det dr hoga
grundvattennivaer och omradet ar flackt och instingt vilket medfor att avrinning fran
omradet dr en utmaning. Samtidigt som Overskottsvatten som medfor risker vid skyfall
beh6ver kunna ledas bort fran omradet, behéver sa mycket rent vatten som maojligt
behallas for att bidra till Visbys dricksvattenforsorjning. Utmaningar finns ocksé kring
investeringar som behdver genomforas i vatten och avlopp men dven kring tillstindsfragor
kopplat till naturskydd.

Utbyggnadsscenarierna har férdelats inom tre riskkategorier, dessa dr omradets fysiska
forutsittningar, tekniska l6sningar och ekonomiska konsekvenser. Med fysiska
forutsittningar menas har flackt och instingt omrade, hoga grundvattennivaer, sarbarhet
med avseende pa grundvattnet, hoga naturvirden och ett angrinsande naturreservat. Med
tekniska 16sningar avses de 16sningar som beh6vs pa grund av de fysiska férutsittningarna.
Med ekonomiska konsekvenser menas resultatet utifran de fysiska forutsittningarna som
kraver tekniska 16sningar som genererar hogre kostnader dn vad konventionella 16sningar
skulle innebara.

De utbyggnadsscenarier som Stadsutveckling Visborg har analyserat baseras pa en fullskalig
utbyggnad, sa kallade huvudalternativ, respektive avbryta planerna och utga fran befintliga
torhallanden, sa kallade nollalternativ. Huvudalternativet har sin grund i de politiskt
antagna styrdokumenten, avtal och detaljplaner (bade antagna och planerade) som finns f6r
Visborgsomradet. For nollalternativet har Stadsutveckling Visborg begrinsat utvecklingen
till att endast omfatta de redan antagna detaljplanerna inom Visborgsomradet.

‘Sandhedsvagen omr 11.1

Sandhedsvagen omr 112}

Figur 14. Bilderna visar, sett fran vinster, utveckling enligt huvudalternativ respektive nollalternativ.

Huvudalternativet mojliggor for ca 4 000 nya bostidder och ytor f6r verksamheter och
offentlig service. For nollalternativet begransas antalet nya bostider till de outnyttjade
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byggritter som finns inom antagna detaljplaner, det handlar om ett 20-tal nya bostider. De
bostiader som tillkommit genom antagna detaljplaner dr framfor allt det aldreboende med
knappt 60 platser som finns uppfort inom kvarteret Skenet (omrade 9 enligt figur 13).
Nollalternativet bidrar saledes inte nimnvirt till malet om bostadsforsorjning. Vid en
jaimforelse av totala kostnader i forhallande till totala intakter (2025 ars niva) mellan de
olika alternativen, visar huvudalternativet en kostnad om 2 094 mnkr och intikter omkring
2 100 mnkr. Intidktsberidkningen baserat pa motsvarande berikningsgrunder som for Gvriga
omraden inom Visborg och att det kan uppféras 700 villor inom Villastaden. Justeras
antalet bostidder och anvindningen till en mer blandad form av bade villor, radhus och
flerfamiljshus 6kar intidkten. For ett nollalternativ visar investering om 230 mnkr och
intdkter om ca 16 mnkr, i denna bedémning ingar ingen kostnadsuppskattning till vad en
eventuell juridisk process skulle innebdra se vidare sista stycket i kapitel 5.3.3.

5.1 Huvudalternativ

5.1.1 Omfattning

Huvudalternativet baseras pa strukturplanen, kvalitetsprogram Visborg och dess
tordjupningar, hallbarhetsmal, antagna detaljplaner och de detaljplaner som planeras att
startas upp eller ar pagaende, se vidare kapitel 2 under styrdokument och faktiska
forutsittningar.

5.1.2 Forutsattningar for genomforande

I genomférande f6r huvudalternativ ingar framtagande av detaljplaner, utbyggnad av
infrastruktur (gata, VA, park med mer.), skyfallshantering, 6verlimning till operativ
torvaltning och forsiljning av byggbar mark. Arbetet bedrivs genom startade och planerade
exploateringsprojekt och infrastrukturprojekt inom Stadsutveckling Visborg samt
framtagande av Overgripande utredningar och undersékningar f6r hela Visborgsomradet.
Stadsutveckling Visborg har att forhalla sig till av Region Gotland tecknade avtal och rollen
som huvudman i redan antagna detaljplaner.

5.2 Nollalternativ

5.2.1 Omfattning

Nollalternativet baseras pa de fyra antagna detaljplanerna dir regionen ar huvudman for
allmin plats. Detaljplanen f6r Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10) ar beroende av
att Sandhedsvigen (omrade 11) byggs ut. Tva detaljplaner (kv Skenet och Idrotts- och
rekreationsomradet (omrade 9 och 10) saknar fullgod 16sning for skyfallshantering och
dagvattenhantering vilket innebir att det behover hanteras utanfér planomradena. (Detta
behover ocksa hanteras i huvudalternativet.)

5.2.2 Forutsattningar for genomforande

I genomférande av nollalternativet ingar utbygegnad av infrastruktur (gata, VA, park med
mer) och skyfallshantering f6r genomforande av antagna detaljplaner, 6verlimning till
operativ forvaltning och forsiljning av byggbar mark. Arbetet bedrivs genom ett
exploateringsprojekt. Exploateringsprojektet kommer aven behdva hantera och avbryta
ingangna avtal och paborjade detaljplaner.

5.3 Risker med alternativen
5.3.1 Omrdadets fysiska forutsattningar
Detta kapitel beskriver risker for bade huvudalternativet och nollalternativet.
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Visborgs flacka och instingda topografi innebir risker f6r skyfall och dagvatten. I nuldget
saknas en acceptabel skyfallslosning f6r bade huvudalternativet och nollalternativet, vilket
kan stoppa eller f6rdréja den planerade utvecklingen. Den foreslagna dagvattenhanteringen
med upphojda och tita dammar riskerar dessutom att paverka landskapsbilden negativt och
att periodvis st torrlagda vid 1ig nederbérd och hog avdunstning. Aven vigutformning,
som att ligea Sandhedsvagen 1 bank, kan férsvara mojligheten att uppna en god gestaltad
livsmilj6. Darfor genomfors nya simuleringar f6r att forséka hitta battre 16sningar. De
16sningsforslag som tas fram behover kunna genomféras till en rimlig kostnad och inte
paverka naturvirden eller dylikt pa ett oacceptabelt sitt. En faktor som forsvarar arbetet
med att hitta 16sningar for skyfallshantering inom Visborg ir att det finns befintlig
bebyggelse och trid som ska bevaras. Detta minskar méjligheten att genomfora sadana
skyfallsatgirder som gar ut pa att héja upp marken dir bebyggelse planeras. Losningarna
som tas fram for ett omrade far inte f6rsamra situationen i intilliggande omraden.

Det finns dven risker f6r kommunens vattenforsorjning. Schakt 1 delar av omradet kan leda
till f6roreningsspridning, drinering eller punktering av skyddande morinlager, vilket kan
forsimra ravattnet bade kvalitativt och kvantitativt. Detta ar sarskilt kansligt for
huvudalternativet dir paverkan kan bli stor om atgirder genomfors 1 fel ligen eller med
bristande skydd. Stadsutveckling Visborg vill underscka om en reglering av
markavvattningen skulle kunna skapa mer gynnsamma forutsattningar for framtida
bebyggelse samt om dagvatten som idag leds bort mot Ostersjén i stillet kan anvindas som
resurs for Visbys vattenforsorjning. Styrd markavvattning skulle kunna skapa 6kade
magasineringsutrymmen och méjliggéra for infiltration av rent dagvatten i mindre sarbara
omraden, samtidigt som nivaerna halls tillrackligt hoga f6r att undvika skadliga sattningar
(se kapitel 2.3.3). Limplighet och genomférbarhet méste vagas mot bergmagasinets
sarbarhet och utformningen av dagvattensystemet.

Bada alternativen kriver att ett flertal dispenser och tillstind medges inom omraden med
hoga naturvirden, fornlimningar, och eventuellt f6r vattenverksamhet bade inom
planerade detaljplaner och pa den mark, utanfér detaljplanerna, som behéver ianspraktas
tor infrastruktur. Risken dr 6verhdngande att utvecklingen férsenas kraftigt eller stoppas
helt till f6ljd av ett eller flera avslag fran berérd myndighet. Avslagen kan leda till att
befintlig infrastruktur 6verbelastas till f6ljd av att planerade anlaggningar inte kan byggas
ut. For att motverka detta vill Stadsutveckling Visborg understryka vikten av att hela tiden
ha med helheten i planeringen av Visborg och dven ha en kontinuerlig dialog med ber6rda
myndigheter angiaende vad som planeras f6r omradet. Det finns annars en risk att en liten
begrinsad del av omradet kan exploateras men att det direfter tar stopp, vilket leder till
omfattande investeringar i infrastruktur som sedan inte kan nyttjas fullt ut.

Vid nollalternativet ser Stadsutveckling Visborg en hog risk for att det blir en 6kad
belastning pa befintlig infrastruktur (som till exempel gator, belysning, VA med mer).
Resvigarna blir otrygga och linga och marken och infrastrukturen nyttjas inte pa ett
effektivt sitt. For de omraden som inte blir detaljplanelagda forblir ansvar f6r drift och
underhall av infrastruktur oklart, detta giller bade internt mellan férvaltningar inom Region
Gotland men ocksa med och mellan andra aktérer och markagare. Det finns dven hogrisk
att hallbarhetsmal inte uppnas nir det saknas detaljplan eller annan formell kommunal
planhandling som reglerar hur marken ska anvindas. Detta sammantaget kan leda till att
den kommunaldgda marken avyttras vilket gor att Region Gotland forlorar radighet och
inte kan styra framtida utveckling av omradet.
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Eftersom det finns redan antagna detaljplaner inom Visborgsomradet som medger
bostader riskerar ett nollalternativ att paverka boendemiljon negativt f6r de som bor i
omradet da det sitter en ligre standard pa livsmiljon och omradet kan upplevas splittrat.
Vid uppforande av nya bostider eller verksamheter utanfor detaljplanelagt omrade behover
bygglov bedémas vid respektive tidpunkt utifran varje enskilt fall. Detta riskerar att
generera en brist pd upplevt helhetstink f6r omradet. Boendemiljon riskerar ocksa att
paverkas negativt utifran bada alternativen for de markomraden som inte Region Gotland
dger och har radighet 6ver och saknar avtal f6r framtida utveckling.

5.3.2 Tekniska losningar

Som kapitel 2.3.1 visar innebir det framtagna VA- och skyfallsférslaget f6r
huvudalternativet (fore riskanalysen hosten ar 2024) hoga kostnader, storre drift- och
underhallsbehov édn i vanliga fall, risk f6r bristande funktion hos VA-ledningar, f6rsaimrad
landskapsbild och 6kad bortledning av grundvatten. Bedémningen ér att omradet behover
analyseras som en helhet pa mer detaljerad niva innan tekniska l6sningar f6r delomriaden
kan tas fram.

Hé6ga grundvattennivéer 1 jordmagasinet kriver sarskilda schaktatgirder (till exempel
forankring av dammar, spont) for att undvika grundvattenbortledning och sittningar. I den
nuvarande formen av huvudalternativ féreslas upphojda dammar och pumplosningar for
dagvatten for att 16sa grundvattenproblematiken. Ett arbete pagar tillsammans med
nuvarande konsult for att ta fram alternativa dagvatten- och skyfallslosningar i kombination
med styrd markavvattning, vilka bedéms mojliggéra en mer kostnadseffektiv och resurssnal
vattenhantering i omradet (se kapitel 2.3.3).

Tita dagvattenldsningar kan skydda grundvatten inom sekundirt skyddsomrade men har
begrinsad bestindighet; de bor undvikas dir méjligt och foljas upp med egenkontroller i
byggskedet. Vidare arbete ska utga fran sarbarhetsutredningarna i samverkan med VA-
avdelningen for att styra exploatering och kravstallningen pa schaktarbeten med hinsyn till
sarbarheten inom delar av Visborg.

Eftersom utbyggnaden sker 6ver lang tid krivs gemensamma handlingar och program si
att allmin plats héller jimn standard. Utan langsiktiga styrdokument riskerar omradet fa en
ligre standard dn vad som foérvintas och att det ocksa kan upplevas som brokigt. Detta
riskerar att bli mest mirkbart 1 nollalternativet dir méjligheten att utforma ett helhetstink
uteblir.

5.3.3 Ekonomi

Att gbra en analys med hjilp av de ekonomiska bedémningar som gjorts genom éren ir en
utmaning da berdkningsgrunderna inte alltid utgatt fran samma forutsittningar och antagna
siffror kan vara svara att hirleda. Detta paverkar mojligheten till uppféljning.
Lagstiftningen har under projektets gang dndrats vad giller ekonomisk redovisning av
kommunala exploateringsprojekt och ny riktlinje har tagits fram inom Region Gotland,
vilket paverkar méjligheten till uppfélining genom dren. Aven vad som ska ingi i
driftkostnader har utvecklats 6ver tid pa nationell niva och dar finns det fortfarande
utvecklingspotential vad giller hur berikning av interna personella resurser ska ske och
hanteras. Ekonomisk analys paverkas ocksa av efterfrigan dvs vad man ar villig att betala 1
forhallande till kostnad for material och utbyggnad, detta paverkas i sin tur av yttre faktorer
som vilken ambitionsniva vill man ligga pa omradet men ocksa det osikra virldslaget.
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Fran och med den ekonomiska analys som gjordes ar 2022 (se vidare kapitel 3.4) har det
tydliggjorts att bedémda intikter for forsiljning och exploateringsbidrag 1 huvudsak ticker
investeringar i gata och park men att detta inte galler for investeringar i VA i férhallande till
anldggningsavgifter. Detta resulterade 1 att Stadsutveckling Visborg initierade en utredning
for att analysera forutsittningar for att forbattra finansieringen av erforderlig VA-
utbyggnad. Ar 2024 genomférdes utredningen av davarande konsult, se bilaga 42, dir tre
alternativ studerades:

1. Hela investeringen ticks av anliggningsavgift

(Anlidgeningsavgiften dr en engangsavgift som fastighetsidgaren betalar i samband med att
fastigheten ansluts till VA-nitet. Denna avgift syftar till att finansiera en del av de
kapitalkostnader som uppstar i samband med utbyggnad och investeringar i VA-systemet.)
2. Avtal tecknas med exploator, Region Gotland eller andra markagare i omradet, som
sedan tar ut kostnaden i forsaljningspriset (med avtal menas exploateringsavtal alternativt
markanvisningsavtal, exploateringsavtal nir marken dgs av annan in kommunen eller
markanvisning nir kommunen 4r markégare)

3. Investeringstillskott fran skattekollektivet

(kommunala medel fran skatter som kan utgora tillskott till VA-verksamheten under vissa
torhallanden)

Utredningen beskriver vilka mojligheter samt begriansningar varje alternativ innebar med
rekommendationer om fortsatta utredningar och analyser. Slutsatsen som framkommer 1
utredningen ér att en limplig 16sning pa finansieringen av VA-utbyggnader inom
Visborgsomradet troligen dr en kombination av h6jd anliggningsavgift, avtal med exploator
samt investeringstillskott.

Stadsutveckling Visborg tillsammans med VA-avdelningen valde efter utredningen att titta
nirmare pa punkt 1 och 3 ovan utifran de tva olika utbyggnadsscenarierna,
huvudalternativet och nollalternativet, se bilaga 43. Punkt 2 ovan har valts bort da det
redan finns tecknade avtal f6r ett antal omraden med extern exploatdr inom
Visborgsomradet dir det regleras att exploatoren ska betala anliggningsavgift vid var tid
gillande taxa. Att Region Gotland som offentlig aktor skulle hantera andra markagare 1
omradet pa annat sitt bedéms strida mot flera olika principer och krav dir objektivitets
och likhetsprincipen (1:9 Regeringsformen), likstillighetsprincipen (2:3 Kommunallagen)
och férbud mot stéd till enskilda niringsidkare (2:8 2 stycket Kommunallagen) dr nagra
som kan nimnas.

Genom att anvanda VA-avdelningens simuleringsmodell, som anvinds som underlag infor
beslut om avgiftshdjningar, har fyra olika scenarier simulerats, se bilaga 43:

1. Finansiering ticks av anliggningsavgifter
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

2. Investeringstillskott fran skattekollektivet
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

For alla scenarier har en adrlig héjning av anlidggningsavgift med 5 procent lagts in. Utfallen
av simuleringen fokuserar pa brukningsavgifterna och dess behov av taxehdjning. I de olika
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scenarierna finns utover investeringarna i Visborg dven 6vrig exploateringsverksamhet och
VA-verksamhet.

Investeringar fornyelse, nytt, exploateringar
inklusive Visborg

400 000
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(1]
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® 1a huvudalternativ anldggningsavgifter B 1b nollalternativ anl aggningsavgifter

® 2a huvudalternativ skattemedel 2b nollalternativ skattemedel

Figur 15. Arliga investeringar i VA-anliggningen i Vishorg inklusive 6vrig exploatering och VA-verksamhet vid olika
scenarier. Investeringar anges i 1000-tals kronor.

Eftersom 6vriga investeringar i VA-verksamheten 1 férhallande till Visborg och 6vrig
exploateringsverksamhet dr relativt hog medfor det att en jamforelse blir svar da de totala
investeringsnivaerna i stort sett hamnar pa samma nivd. Det jimforelsen mellan de olika
scenarierna visar ar att:

- Huvudalternativet jimfort med nollalternativet, oavsett scenario, innebir cirka 1
procentenhet hégre arlig taxeh6jning.

- Finansiering med enbart anldggningsavgifter eller med st6d av tillskott resulterar i cirka 1
procentenhets skillnad.

- Exploateringen i Visborg jamfért med beslutad niva, enligt mal och budget ar 2026-2030,
leder till 4rlig taxehojning pa ca 1 procentenhet, jaimfort med dér endast annan exploatering
och VA-verksamhet ingar.

- Investeringar arligen med ca 200 mnkr ger drlig taxehojning pa ca 5 procent.

Vid en analys av jimférelsen av scenarierna, se bilaga 43, behéver hinsyn tas att det finns
begrisningar 1 analysperioden, dvs mal och budget stricker sig endast till 4r 2031, vilket ger
en ofullstindig bild av framtida behov. Det ir dirfor viktigt att nya verksamhetsomraden
ska kunna bira sina egna kostnader. Analysen ér dven beroende av hur inflationstakten
kommer se ut under de nirmaste tio dren. Om investering inom VA-verksamheten
fortsitter pa en niva om 200 mnkr arligen efter ar 2031 kan man anta att Visborg kommer
att bidra till en lingsiktig taxeh6jning om ca 1 procentenhet, oavsett scenario.

Investeringsbehoven fér VA-verksamheten dr omfattande och inte fullt ut inkluderade i
simuleringsmodellen. VA-verksamheten har ocksa en betydande underhallsskuld. For att
hantera denna skuld bedéms det nédvindigt med arliga taxeh6jningar, bade

anliggningsavgift och brukningsavgift, pa omkring 5 procent under en lingre period, se
bilaga 43.
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Utover finansieringen av erforderlig VA-utbyggnad utgor de redan tecknade
exploateringsavtalen en ekonomisk risk. De ekonomiska regleringarna i
exploateringsavtalen bérjar bli gamla i férhallande till de ekonomiska férutsittningar som
behover gilla f6r att huvudalternativet ska uppna kostnadstickning. Det som formulerats i
avtalen bygger pa en oversiktlig idé som inte motsvarar behovet av infrastruktur for
kommande detaljplaner. Dirfor kravs tilliggsavtal. Ett nollalternativ skulle daremot
innebdra att tecknat exploateringsavtal med exploator beh6ver brytas. Exploatering enligt
avtalet dr inte moijlig att genomfora utifran ett nollalternativ. Ett nollalternativ riskerar
darfor att genera en juridisk process.

6. Sammanstallning och forslag pa Visborgsomradets fortsatta
planering och utveckling

Analysen av de tva olika utbyggnadsscenarierna, huvudalternativ och nollalternativ, visar att
arbete med Visborgsomradet behéver fortga ytterligare en tid framéver oavsett vilket
alternativ som viljs. Aven om nollalternativet skulle viljas finns det fortfarande flertalet
ataganden som behéver genomforas och risker som behover hanteras innan en utveckling
av Visborgsomradet kan pausas eller avbrytas. Samtidigt sa visar analysen att
exploateringsnettot och antalet bostider dr betydligt battre for huvudalternativet dven om
investeringskostnaderna skiljer sig markant mellan alternativen. VA-avdelningens
simuleringsmodell sa visar att behovet av taxeh6jning f6r VA-verksamheten endast skiljer
sig med en procentenhet mellan de tva olika utbyggnadscenarierna, hinsyn behover dock
tas till att det finns begrisningar i analysperioden och att jimférelsen dr beroende av
inflationstakten.

En utbyggnad i enlighet med huvudalternativet skulle bidra till ca 40 procent av
oversiktsplanens mal om att mojliggora f6r 10 000 nya bostidder fram till 4r 2040°. Ett
nollalternativ bidrar inte i nimnvird omfattning till bostadsférsorjningen i Visby eller pa
Gotland och har dirmed omfattande paverkan pa oversiktsplanens mal om
bostadstorsorjning.

Oavsett scenario behovs utbyggnad av VA-anligegningar i delar av Visborgsomradet f6r
hantering av dagvatten som idag infiltrerar orenat 1 6ppna diken och riskerar att f6rorena
grundvattnet. Aven annan infrastruktur som gator och belysning inom Visborgsomradet
kommer att beh6va hanteras oavsett scenario eftersom anldggningarna som idag ligger
utanfor detaljplan saknar huvudman, belysningen dr gammal och i stort behov att bytas ut
samt att den delvis ligger inom privatigd mark.

Skyfallsfragan dr ocksd nigot som behover hanteras oavsett scenario. Den
simuleringsmodell som byggts upp f6r Visborgsomradet visar att det utifrin redan befintlig
bebyggelse finns omraden som vid skyfall (100-arsregn med klimatfaktor) riskerar att
oacceptabelt héga vattennivaer uppnas som 1 sin tur riskerar skador pa befintliga byggnader
och begrinsad framkomlighet pa vissa delar av vignitet.

Att ge utrymme for planering och utredning pa helheten f6r Visborgsomradet innan delar
av omradet borjar byggas ut skapas forutsittningar att fatta valgrundade investeringsbeslut
som kan medféra langsiktiga besparingar och effektiviseringar pa sikt, se figur 16.
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Figur 16. Livscykelkostnad - En investering idag kan medfdra langsiktiga besparingar och effektiviseringar pd sikt.

Stadsutveckling Visborgs forslag dr darfor att arbeta vidare med ett mellanalternativ mellan
de bada scenarierna utifran att det finns en godtagbar 16sning f6r kniackfriagorna som bland
annat skyfall och grundvattnets sarbarhet dir dven hinsyn tas till naturvirdena i omradet.
Ett mellanalternativ inkluderar att Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med pagaende
utredningar kopplat till nimnda knickfragor samtidigt som projektet har att f6rhalla sig till
de antagna detaljplanerna och de redan tecknade avtalen.

Utifran nedanstaende rubriker féreslar Stadsutveckling Visborg att vidare arbete genomférs
enligt f6ljande prioriteringsordning:

1. Hantera kommunalt huvudmannaskap och tecknat markanvisningsavtal
Genomfora exploateringsprojekt Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10, se
figur 13) med tillh6rande infrastrukturanligeningar (Sandhedsvigen, dagvatten och
dricksvatten Ostra Regementsomradet)

2. Fortsatt utredning av knickfragor
Parallellt med genomforande av steg 1 foreslds fortsatt utredning av knackfragor
med koppling till bland annat skyfall och grundvattnets sarbarhet dir aven hansyn
tas till naturvirdena i omradet for att identifiera si sikra, robusta och
kostnadseffektiva 16sningar som mojligt.

3. Genomféra tecknat exploateringsavtal

Parallellt med genomforande av steg 1 och 2 foreslas fortsatt genomforande av

exploateringsprojekt Norra Regementsomradet (omrade 2, 3 och 9, se figur 13) dir

avtal finns tecknat med exploator f6r Ljuset & Lyktan (omrade 2, se figur 13)

inklusive de VA-anlidggningar som krivs for omradets genomférande. Inom

exploateringsprojekt Norra Regementsomridet kommer etappen som avser Ljuset

& Lyktan att prioriteras bade gillande detaljplan och utbyggnad av infrastruktur.

4. Uppdatera befintlig strukturplan.

Arbetet med att uppdatera Strukturplanen foreslas paborjas nir projektet har

godtagbara forslag av steg 2. Strukturplanen féreslds goras mer flexibel med fokus

pa de grona, blaa och graa virdena.

Genomfora tecknat exploateringsavtal och erhilla intikter f6r investeringar

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
w
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Arbeta vidare med 6vriga delar inom Regementsomridet (omrade 4, 6, 7, 8, se figur
13) som till stor del f61rs61js av samma VA- och gatuinfrastruktur som byggs ut i
steg 3 forslas paborjas ndr projektet har godtagbara forslag 1 steg 2.

6. Piborja arbete med Norra Visborg (omrade 5, se figur 13)
Om exploatering av steg 3 och 5 inte dar mojliga eller om steg 3 och 5 ar
genomforda foreslas arbete med Norra Visborg (omréide 5) starta. Omradet
erfordrar separata VA-16sningar och ir inte beroende av steg 1, 2, 3 och 5.

7. Paboérja arbete med Villastaden (omrade 12, se figur 13)
Nir steg 6 dr genomford paborja arbete med Villastaden (omrade 12).

Arbetet i ovan féreslagen prioriteringsordning kan tillsammans generera ett
mellanalternativ med hinsyn tagen till utformning, utbyggnadsordning, utbyggnadstakt,
finansieringsformer och organisation som beskrivs mer ingaende nedan.

Stadsutveckling Visborgs forslag till prioriteringsordning och hantering innebir ett behov
av att ersitta det projektdirektiv som beslutades ar 2011, se bilaga 1, dndra den
startpromemoria som beslutades ar 2017 och avbryta den markanvisningstavling for
Trombonen & Slagverket som beslutades ar 2021. Projektteamet behéver ocksa,
tillsammans med VA-avdelningen, presentera det arbete som gjorts hittills med anledning
av beslut om spillvattensystem vid nybyggnation som togs ar 2020 tillsammans med
stallningstaganden och risker.

6.1 Utformning

Utmaningen 4r att man tidigare planerat omradet utan tillricklig kinnedom om vilka
torutsittningar som finns och vilken teknisk infrastruktur som krivs, framfor allt utanfor
respektive omride, for att mojliggora exploatering. Stadsutveckling Visborg har att férhalla
sig till en virld 1 f6rindring som bade kan vara snabb och ofdrutsidgbar. En faktor i
problematiken med projektets framfart dr att man 4r last vid gamla planer, strukturplanen
behover dirfér gbras mer flexibel. Vigen framat bor vara att planera dar det finns
forutsittningar, det vill sdga fokusera pa de omraden som ir framkomliga. Byggnation ska
ske dir det dr logiskt och ar del av ett sammanhang, inte dir det far plats.

Planerna f6r Visborgsomradet ska innehalla det projektet nu har vetskap om vad giller de
faktiska forutsittningarna (se kapitel 2.3). Gotlinningar som inte bor i omradet tycker att
de grona omradena ar viktiga. Samradet for miljokonsekvensbeskrivningen visade att folk
r6r sig i de obebyggda grona omradena. Narheten till S6dra hallarna ger omradet
attraktivitet. Idrottsplatser lockar mycket manniskor till sig fran ett stort upptagsomrade.
Viadursgatan och Regementsgatan har en viktig infrastrukturell funktion f6r omradet.
Bedémningen ir att hallbarhetsmalen f6r Visborg fortsatt kan uppfyllas men hinsyn maste
tas till omradets utformning utifran de nya forutsittningarna. Detta tillsammans foreslds
ska resultera i en uppdaterad gron/bla/gra-strukturplan dir synpunkter som framkommit i
samband med samrad f6r miljokonsekvensbeskrivningen integreras, se bilaga 44. Med
gton/bla/gri-strukturplan menas en strukturplan med fokus pa vegetation och parker,
vattenytor, parkering och gator.

6.1.1 Strukturplan eller program

I samband med samradet f6r miljokonsekvensbeskrivningen uppkom en diskussion kring
om Visborgsomradet ska baseras pa en strukturplan eller ett program. Ett program regleras
1 Plan- och bygglagen (PBL 5 kap. 10 §), strukturplan regleras inte utifran nagon lagstiftning
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men ar ett vedertaget dokument inom samhallsplanering som manga kommuner anvinder
sig av. Nedan dr en summering av vad de olika handlingarna innebar och varfor
Stadsutveckling Visborg forordar att fortsitta att anvinda en strukturplan f6r
Visborgsomradets overgripande utveckling med fokus pa grona, blaa och graa virden.

En strukturplan ar ett vigledande och visionirt dokument som en kommun tar fram for att
visa hur ett storre omrade kan utvecklas pa lang sikt, med fokus pa hur bebyggelse,
gronska, stadsrum och trafiksystem kan kopplas samman. Planen dr inte juridiskt bindande
utan fungerar som ett underlag for fortsatt mer detaljerad planering och utredning.

Ett program kan upprittas for ett storre omrade, till exempel en stadsdel, som underlag f6r
flera framtida detaljplaner inom omradet. Det finns inte nagot krav pa att ett program ska
tas fram utan det ar kommunen sjilv som avgor om det ska goras. Ett program innehaller
forutsittningar och mal for framtida detaljplaner. Ett program kan med férdel upprittas
infér komplicerade planer som berér manga intressenter och som innehaller starka
motstdaende intressen. Nir ett program utarbetas ska det samradas med berérda
myndigheter och intressenter. Programmet ar dock inte juridiskt bindande.

Manga delar i strukturplanen dr bra och fortfarande hallbara. Den behéver dock bli lite mer
flexibel, vilket ett vigledande och visionirt dokument bér vara. Aven fast det inte regleras i
lagstiftning hur en strukturplan ska tas fram kan det beslutas politiskt eller av styrgrupp att
framtagandet ska ske motsvarande som vid framtagande av ett program, det vill sdga att ett
samrad ska ske fOr att fortsatt integrera och involvera synpunkter fran privatpersoner,
myndigheter, niringsliv med flera intressenter.

6.2 Utbyggnadsordning

De tidiga styrdokumenten f6r Visborgsomradet (ar 2011-2016) sdger 1 princip att planering
och utbyggnad av bostider ska ske parallellt i Notra Visborg™, Regementsomradet och
Villastaden (se figur 3). Nagra dr senare (ar 2017) beslutas det i Regionstyrelsen att fokus
ska vara inom Norra Visborg (omrade 5, se figur 13) och Trombonen & Slagverket
(omrade 3). Da pagir ocksa planarbete for Ljuset & Lyktan (omréade 2, se figur 13), och
detaljplaner for kvarteret Skenet (omride 9, se figur 13) och Idrotts- och
rekreationsomradet (omrade 10, se figur 13) har vunnit laga kraft. Avtal har tecknats med
markigare inom Regementsomradet (omrade 2, 7 och 9, se figur 13).

Under arbetets gang da nya utredningar tagits fram har de visat pa att det krivs omfattande
investeringar i separata VA-losningar f6r Norra Visborg (omrade 5) respektive
Regementsomradet (omrade 2, 3, 4, 6,7, 8, 9, se figur 13). Inom omradet f6r Trombonen
& Slagverket (omrade 3) har ett flertal vaxtarter inventerats som kraver artskyddsdispens.
Dispens for en av arterna erh6lls ar 2021 som innebir att den ska flyttas for att prova dess
vitalitet pa annan plats. Problemet hir har varit att arten efter beviljad dispens inte har
kunnat aterfinnas inom omradet f6r Trombonen & Slagverket (vid arliga inventeringar),
istallet har andra skyddade vixtarter upptackts.

Stadsutveckling Visborg foreslar dirfor att projektet arbetar vidare utifran Region Gotlands
skyldighet som huvudman f6r allman plats. Det innebdr att pagaende exploateringsprojekt
tor Idrotts- och rekreationsomradet, infrastrukturprojekt Sandhedsvigen 11.1 samt

30 1 projektdirektiv 2011 fanns ett omrdde som omfattade bebyggelse i Norra Visborg och ett litet omr&de norr om Férjeleden som
bendmndes Norra omradet.
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Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet ska fortga. Aven angrinsande
projekt/forstudie som Visby — Visterhejde VA-ledningar och ging- och cykeltunnel under
firjeleden fortgar. Kvarteret Skenet (omride 9) omfattas ocksa men féreslas fortsitta inga i
exploateringsprojekt Norra Regementsomradet.

Stadsutveckling Visborg foreslar vidare att fokus ldggs pa ett utvecklingsomrade dt gangen.
Utvecklingsomradet definieras av ett eller flera omraden som har behov av samma VA- och
gatuinfrastruktur. Pa sa sitt kan erforderliga investeringar for det specifika
utvecklingsomradet dterbetalas snabbare och nyttjas fullt ut genom att nya bostider och
verksamheter etableras inom omradet.

Eftersom Region Gotland ingatt exploateringsavtal rérande Ljuset & Lyktan (omrade 2),
Vistra Regementsomradet (omride 7) och kv. Skenet (omrade 9) samt att samtliga
omraden inom Regementsomradet har behov av samma 6vergripande VA- och
gatuinfrastruktur féreslas att fokus liggs pa hela Regementsomradet (omrade 2, 3, 4, 6, 7, 8,
9). Parallellt fortsitter knickfragorna f6r hela Visborgsomradet att utredas. Har ingar dven
arbetet kring behov av forstirkning av befintligt dagvattenutlopp genom Sodra hallarna.
Pagiende exploateringsprojekt Norra Regementsomradet foreslds att fortga, Trombonen &
Slagverket (omrade 3) fOreslds att avbrytas 1 dess nuvarande utformning och omarbetas
med hinvisning till de héga naturvirden som upptickts inom delar av omradet.

Vidare fordjupad planering av Norra Visborg foreslds att pausas tills utvecklingen med
Regementsomradet har kommit lingre. Nar Norra Visborg har utvecklats kan arbete med
Villastaden ta vid.

6.3 Utbyggnadstakt

Behovet av bostider och befolkningsutvecklingen pa Gotland och i Visby ar en
overgripande faktor och en styrande parameter fOr 1 vilken takt utbyggnaden av de olika
bebyggelseomriadena inom Visborg behover ske.

Under arbetet med Region Gotlands nyligen antagna 6versiktsplan, Vart Gotland 2040,
undersokte Spacescape férutsittningarna for bostadsbyggande och utveckling av service pa
hela Gotland i studien Gotlands framtida utbyggnad, se bilaga 45. Studien innefattar fyra
delar, bostadsvirden, marknadsanalys, utbyggnadsanalys och strukturbild. De samlade
analyserna skulle ge en 6versiktlig bild av utbyggnadspotentialen, identifiera limpliga ligen
tor utbyggnad samt rekommendation till konkreta strategier f6r var kommande utbyggnad
bor prioriteras. Enligt analysen kan 250 bostader per ar byggas ut till marknadspriser fram
till ar 2040, det vill siga moijlighet till nyproduktion utifran radande
marknadsforutsittningar.

I 6versiktsplanen, Vart Gotland 2040, och dess riktlinjer f6r bostadsforsérjning ser man ett
behov av byggnadstakt 1 niva som motsvarar ar 2022 dir 279 bostader fardigstalldes.
Utgangspunkten i behovet utgir fran Boverkets uppskattning 1 férhallande till
befolkningsokningen samt med ett tilligg f6r att méta den demografiska utvecklingen pa
Gotland. Av Region Gotlands hemsida om regionfakta och statistik” kan man utlisa att
Gotland har cirka 61 000 invanare (60 971 invanare, Statistiska Centralbyran fran 2024-12-
31) varav omkring 26 000 bor 1 Visby. Det innebar att ca 43 procent av Gotlands
innevanare bor i Visby, det skulle motsvara att behovet av byggnadstakten i Visby skulle

31 https://gotland.se/region-och-politik/regionfakta-och-statistik
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vara 120 bostader per ar. Detta under forutsittning att befolkningsckningen och
férdelningen mellan antal innevanare pa Gotland och 1 Visby fortsitter att utvecklas pa
motsvarande sitt.

Ingen av ovanstiende bedomningar avseende utbyggnadstakt skiljer sig nimnvirt fran den
bedémning som gjordes redan 1 samband med att det forsta projektdirektivet for
Stadsutveckling togs fram ar 2011 dér bedémningen gjordes om ett behov av nya bostider i
Visby om cirka 100 ligenheter eller sméahus per ar. Utbyggnadstakten inom Visborg
motsvarande cirka 50 ar innan det skulle kunna vara fullt utbyggt, detta borde darfér
rimligtvis dven tidsmassigt avspegla ovanstiende bedomningar.

Genom att jaimféra utredningar som gjorts genom aren och ta del av tillganglig statistik dr
Stadsutveckling Visborgs bedomning att en aggressiv befolkningsutveckling inte ar att
vinta. Darfor torde projektet inriktas mot den lingre utbyggnadstakten motsvarande cirka
40-50 ar som baseras pa behovet som redogdrs for i Gversiktsplanen.

6.4 Finansieringsformer
Stadsutvecklingen som sker pa Visborgsomradet bryter ny mark och kriver ny VA-
infrastruktur. Motsvarande utveckling har inte skett sedan 1980-talet da Terra Nova byggdes ut.

I Visby har VA-systemet 1 under ling tid haft en 6verkapacitet vilket har inneburit att nya
exploateringsomraden inte har genererat nagot storre investeringsbehov for VA-
infrastrukturen. De nya omridena har kunnat ansluta till befintligt nit utan att det kravs
uppdimensionering och nya anliggningar.

Investeringar 1 infrastruktur f6r Visborgsomradet kommer att vara betydligt storre dn de
senaste arens exploateringsprojekt da omradet kriver nya anlidggningar samt ar dyrare dn
normalomradet utifrin omradets beskaffenhet (hégt grundvatten, sarbart etcetera.) och
ambitionen att inféra innovativa losningar.

Investeringskostnaden for de nya VA-anliaggningar som krivs f6r ny och befintlig
bebyggelse inom Visborgsomradet och i anslutning till Visborgsomradet kan inte
finansieras med enbart intikter frin nyexploatering da detta inte ger kostnadstickning. Till
skillnad for rena investeringsprojekt ar syftet med exploateringsprojekt att de ska kunna
bira sina egna kostnader genom forsiljning av mark eller genom exploateringsbidrag vid
utveckling av privatigd mark. Eftersom Stadsutveckling Visborg bestar av bade
exploaterings- och investeringsprojekt och innebir atgirder som kan ses som mer
strategiska samhallsinvesteringar med betydelse for Visby i stort bor kostnaderna dven ske
genom skatteintakter.

Merkostnaden for de innovativa VA-16sningarna skulle exempelvis kunna finansieras med
investeringstillskott fran skattekollektivet. Motiveringen till investeringstillskott skulle
kunna vara utifran att innovativa l6sningar och vattensparande atgirder ar en nytta for
Region Gotland i sin helhet och gagnar kommunens utveckling. Innovativa 16sningar
sasom killsorterande system och kravstillning mot kund om dubbla rér skapar inte bara en
merkostnad utan kriver ocksa juridisk hantering. Sirtaxa dr ocksa ett sitt att finansiera VA-
investeringar. For att kunna motivera sirtaxa skulle mojligen forutsittningar som
exempelvis Visborgsomradets beligenhet som ir flackt och instingt omrade som i sin tur
ger besvirliga forhallanden for avledning dagvatten, férekomst av skyddsvirda arter som
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kraver sirskilt kostnadskraivande VA-l16sningar eller forhallandet att naturreservat maste
korsas med ny utloppsledning, kunna vara ett motiv.

Visborgsomradets utveckling behover sittas 1 ett storre perspektiv sisom Visbys framtida
utveckling och i forhallande till annan bostadsutveckling pa Gotland. Vilken samhillsnytta
(sasom befolkningsckning, effektiv vattenhushallning, arbetstillfallen, 0kade skatteintakter
samhillsservice etcetera) genererar de investeringarna som behéver goras i
Visborgsomradet f6r Gotland? Stadsutveckling Visborg foreslar att, tillsammans med VA-
verksamheten och 1 samrad med representant frin ekonomiavdelningen, att fortsitta utreda
mojligheten till investeringstillskott via skattemedel och méjligheten till sirtaxa samt arbeta
vidare med de juridiska aspekterna kring killsorterande system och kravstillning mot kund.

6.5 Organisation

Projektet har pagitt sedan ar 2011 och Stadsutveckling Visborg har haft olika
projektorganisationer under arens lopp. Omsittningen av projektresurser ér en faktor som
paverkat projektets framfart. Flera resurser mer eller mindre hela projektgruppen har bytts
ut av olika anledningar, senast det skedde var ar 2022. Sedan nuvarande projektgrupp
tillsattes ar 2023 har gruppen varit stabil, dock har projektgruppen under sommaren ar
2025 forlorat tva resurser inom planering och ekonomi. Det tar och har tagit tid att ersétta
resurser som har slutat, detta har gjort att framfarten har stagnerat. Aven om
Stadsutveckling Visborg ir det projekt som enligt exploateringsplan och budgets
prioriteringsmodell 4r det hogst prioriterade exploateringsprojektet, sa sker inte alltid en
omférdelning av resurser mellan piagaende exploateringsprojekt nir behov uppstar. En av
anledningarna till det ar troligen de olika behoven som finns mellan en projektstyrd
organisation, som Stadsutveckling Visborg ir, och en linjeorganisation, som
projektresurserna tillhor.

Aven styrgruppens sammansittning har férindrats under aren, detta i takt med
omorganisationer och politiska beslut som reglerar vilken férvaltning som ansvarar for vad.
Precis som for en projektmedlem krivs det att medlemmar 1 styrgruppen har kunskap om
samhillsbyggnadsprojekt och specifikt Stadsutveckling Visborg for att kunna fatta ratt
beslut och prioriteringar. Styrgruppen och projektigaren behover aven ha tydliga mandat
och utrymme fOr att kunna sitta sig in i projektet. Pa sa vis kan dven information som
framkommer och beslut som tas féras vidare ut i linjeorganisationen.

Nir samtliga resurser som ingir i ett exploateringsprojekt fran ar 2026 tillhor en och
samma forvaltning ska det férhoppningsvis leda till en gemensam prioriteringsmodell dar
det blir tydligt hur personella resurser ska férdelas mellan projekt men ocksa mellan projekt
och linjeorganisationens uppdrag.

Stadsutveckling Visborgs organisation (se vidare kapitel 2.1) har ocksa péaverkats av att
tidigare generalkonsultsavtal blev féremal for en Gverprévning som pagick i cirka tva och
ett halvt ar. Under del av den aktuella perioden kunde enbart begrinsat antal utredningar
genomforas och davarande projektmedlemmar fick fokusera pa att ta fram underlag f6r
domstolsprévning i stillet for att fokusera pa projektets framfart. Organisationen har dven
paverkats av byte av konsult, dir Iterio borjade hosten ar 2024. Nagon 6verlimning mellan
konsulterna var inte mojlig utifran hur tidigare avtal var utformat. Det har skapat ett
informationsglapp som inte gar att ersitta. Nar ny konsult kommer in sa tar det ocksa tid
for den att sitta sig in i projektet och hitta sin roll. Aven detta paverkar projektets framfart.
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Erfarenheten av 6verprévningen och informationsglapp ar nagot som Stadsutveckling
Visborg tagit med vid utformning av det nya avtalet med ny konsult.
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rekreationsomradet Visborg, antagande av detaljplan

Bilaga 33 RF § 2 Detaljplan. Del av Visborg 1:13 (kv. Skenet)

Bilaga 34 RS § 351 2013-11-21 Begiran om kop av del av Visby Visborg 1:9,

Bilaga 35 RS § 163 2015-05-28 Fortydligande av uppdrag om planlaggning f6r del av Visby
Visborg 1:9, Kungsladugard
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Bilaga 36 BN § 10 2017-02-08 Detaljplan Ljuset & Lyktan

Bilaga 37 RS § 21 2019-01-30 Detaljplan kv Ljuset & Lyktan, Visby, samrad
Bilaga 38 Sweco, 2023.PM - Business case

Bilaga 39 Sweco, 2022. Konsekvensutredning 22-02-08

Bilaga 40 Linsstyrelsen, 2021. Beslut om artskyddsdispens for byggnation av vissa delar av
nya stadsdelen Visborg

Bilaga 41 TN § 110 2022-06-22 Finansiering gang- och cykeltunnel firjeleden
Bilaga 42 Sweco, 2024. Rapport - Finansiering av VA investeringar

Bilaga 43 Sammanstallning simulering fran juni 2025

Bilaga 44 Samradsredogorelse MKB Stadsutveckling Visborg

Bilaga 45 Spacescape, 2021.Gotlands framtida utbyggnad 2021-02-17
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