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Region Gotland PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
MBN 2019/1742 Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

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

Planlaggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden anvéands till de andamal omradet ar mest
lampat for. Limpligheten bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar kommunen tar fram en
detaljplan gors det enligt en val definierad process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med syfte att ge
delaktighet for berorda, fa fram sa bra beslutsunderlag som mojligt och for att forankra forslaget.

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen valja mellan bl a standardférfarande eller utékat
férfarande.

Nedan visas en forenklad illustration av detaliplaneprocessen vid utokat planférfarande.

UTOKAT PLANFORFARANDE RS beslut
R 5 Infé
plan- och bygglagen 2010:900 ( 1 januari 2015) antigende
MBN beslut om
Planuppdrag granskning
RS/EXBN planférslag
MBN beslut om
salmr?_gi ni\ed
planférslag
MBN beslut aﬁ\ﬁabgeasr%te
antagande/
godkannande I
i Ev overklagande
Rewde{mF av inkommer.
planférslag Hanteras av
V MMD
Planférslag
uppréttas
Samrad minst Detall|(plan
3 veckor . laga kraft
. Granskning
Synpunkter fran 3 veckor
allménheten och Ev revidering
remissinstanser av planférslag
inkommer
MBN - miljt- och byggnamnden S npur’]'kter fran
RS - regionstyrelsen limanheten och
RF - regionfullméktige remlssmsta nser
MMS - mark- och miljédomstolen inkommer

Planférslaget ar upprattat p3;

Region Gotland

Samhallsbyggnadsforvaltningen, enhet plan

Besoksadress: Visborgsallén 19 i Visby

Postadress: SBF, Graip 4, 621 81 VISBY

Tfn 0498-269000vx!

e-post: registrator-mbn@gotland.se

hemsida: www.gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Planforslagets handlingar
och utredningar

Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med utdkat planforfarande da
samhallsbyggnadsforvaltningen anser att:
e  Forslaget star i strid med 6versiktsplanen
e  Forslaget ari dvrigt stor betydelse da den medfor stérre ekonomiska eller
andra ataganden for kommunen
e  Forslaget ar av visst intresse for allmanheten
Beslut om planuppdrag fattades av Regionfullmaktige,
Region Gotland, 2019-11-18 § 290.

Till planforslaget hor foljande handlingar;
Plankarta och planbeskrivning
Grundkarta och fastighetsforteckning

Till planférslaget hor foljande utredningar;

Landskap/Bebyggelse

-Program fér Grdbo, inkl bil, Ahlgvist & Almqvist arkitekter, Gotlandshem 23-04-04
- Tilldgg till Program Grabo, Ahlgvist & Almqvist arkitekter, Gotlandshem 24-02-09
- lllustrationskarta/Strukturskiss Scenario A och B, Ahlgvist & Almqvist arkitekter,
Gotlandshem 24-02-16

- Programhandling Strategi véxtval och placering, Norconsult 2023-03-31

- Programhandling Dispositionsplan, Norconsult 2023-03-31

- Landskapsanalys Grdbo, Ute arkitektur 2018-04-25

Geoteknik/Miljoteknik

- Projekterings-PM Geoteknik och miljégeoteknik, PentaCon, 2018-07-18

- PM Geoteknik Visby Grabo 1:3 m fl. Norconsult 2022-12-05

- Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Gradbo 1:3 mfl, Norconsult,2022-12-05
- PM Kompletterande prover, 6versiktlig miljoteknisk markundersékning,
Norconsult 2023-02-20

- Markteknisk undersékningsrapport -Geoteknik, Norconsult 2022-12-05

- PM Geofysik- Hydrogeologiska férhéllanden, Visby Grabo 1:3 m fl, Norconsult
2024-02-05

- Rapport kompletterande Miljéteknisk markundersékning Grabo 1:3, Norconsult
2023-05-08 inkl bilagor

- Bedémning markundersékning 2023-05-15, Miljo- och halsoskydd Region Gotland

Vatten och avlopp

- VA-utredning Grabo 1:3, Norconsult 2024-02-13

- Skyfallsutredning Grabo 1:3 inkl bilagor, Norconsult 2024-02-06
- Héjdsdttningsplan Grabo 1:3 m fl, Norconsult 2024-02-02

Trafik/Buller/Luft

- Trafikutredning Grabo, Sigma civil, 2023-03-24

- Trafikbuller Omradesfortatning Grabo Furulund, Struktor 2022-11-23
rev2023-12-18

- Luftutredning spridningsberakningar Grabo Furulund, Sweco 2023-03-24

Kulturmiljo
- Kulturmiljéanalys Visby Bogen 1 o 2, Lien 1, Grabo 1:3, Furulund 1,
Boman Restaurering AB 2022-09-15

Arkeologi
- Arkeologisk utredning Visby Grabo Furulund, rapport 2018-11-22
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Detaljplanens syfte

BedOmning av
miljopaverkan

SYFTE

Syftet med detaljplanen &r att mojliggora bostader i Grabo. Foreslagen bebyggelse
och infrastruktur planeras inom befintlig allman plats for park samt inom
kvartersmark mellan bostadsomraden i Grabo och Yttre Furulund. For att binda
samman gatunat och pa det sattet ge mojlighet att féra in kollektivtrafik i omradet
foreslas en ny lokalgata mellan Jungmansgatan och Tradgardsgatan. Lokalgatan
har dven som syfte att lanka samman bostadsbebyggelsen i Grabo med Yttre
Furulund. Ny bebyggelse ska ha variationer i byggnadshojd och volym och féreslas
att uppféras som flerbostadshus med upp till sju vaningar mot Visbyleden samt tva
till fem vaningar i de mer centrala delarna och i métet med befintlig bebyggelse.
Gronstrak ska sparas kvar i nord/sydlig riktning.

For detaljplaner ska kommunen identifiera, beskriva och bedéma miljoeffekter for
att integrera miljoaspekter i planeringen sa att en hallbar utveckling framjas. En
undersokning om detaljplanen kan antas medfora betydande miljopaverkan ska
goras enligt 6 kap 6 § miljobalken. Om genomférandet av planen kan antas
medféra en betydande miljépaverkan ska en strategisk miljobedomning goras
enligt 6 kap 3 § miljobalken och en miljokonsekvensbeskrivning tas da fram.

Regionen har genomfort en undersékning om betydande miljopaverkan 2023-01-
30. Denna visar att det ej bedéms finnas risk for betydande miljopaverkan, varfor
en miljokonsekvensbeskrivning ej tas fram.

Lansstyrelsen har yttrat sig 2023-03-14. Lansstyrelsen kan utifran foreliggande
underlag och inneborden i 5 § miljobedémningsférordningen (2017:966) inte
utesluta att detaljplanen medfér en betydande miljopaverkan med hinseende till
paverkan pa grundvattnet. Det framgar inte av det underlag som skickades till
Lansstyrelsen 2023-01-30 hur en exploatering inom det sekundara
vattenskyddsomradet paverkar vattentdkten i Yttre Furulund med avseende pa
kvalitet och kvantitet.

Lansstyrelsen konstaterar dock att detta kan analyseras och bearbetas inom
ramen for den fortsatta planprocessen dar stéllningstagande om betydande
miljopaverkan kan fattas inom ramen fér det framtida plansamradet enligt 5 kap.
11 § plan- och bygglagen (2010:900).
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

PLANDATA
Lagesbestamning

Markagoférhallande

Areal

Befintligt

BESKRIVNING AV DETALIPLANEN

Yttre Furulund

4 Grabo z¢ ‘

Pilhagen

5versikt§karta

Planomradet ligger inom parkomrade mellan bostadsomradet Grabo och Yttre
Furulund, ca tre km syddst om Ostercentrum och Visby innerstad och omfattas av
fastigheterna Visby Grabo 1:3 (del av), Visby Furulund 1:1 (del av), Visby Bogen 1
(del av) och Visby Bogen 2 (del av). Planomradet angransar till parkmark och
bostadsbebyggelse i kvarteret Visby Bogen 1 och 2 samt Visby Lien 1. Omradet for
kvartersmark avgransas i 6ster mot befintlig gang- och cykelvag.

Fastigheten Visby Grébo 1:3 samt Visby Furulund 1:1 &gs av Region Gotland.
Fastigheterna Visby Bogen 1 respektive Visby Bogen 2 ar i privat dgo.

Planomradets totala areal uppgar till ca 4,7 hektar.

Omradet Grabo/Yttre Furulund ar beldget i Visbys sodra delar och utgér en del av
ett gronstrak som stracker sig mellan Séderport och Slattflis bortom Terra Nova.
Planomradet utgors till storsta delen av parkmark. Omradet ar relativt plant och
befintlig mark bestar till 6vervagande del av grasbevuxna ytor. Trad och buskar
forekommer i dungar och utmed diken. Marknivan inom omradet ar relativt plan
med en generell niva pa ca +56,5. | angransning till fastighet Visby Bogen 2 inom
planomradet, finns en mindre kulle med en hojd pa ca +60 m som till stora delar ar
bevaxt med buskar. Direkt 6ster om foreslagen bebyggelse gar en gang- och
cykelvag i nord/sydlig riktning. Dar ny lokalgata kopplas samman med
Jungmansgatan finns en parkeringsyta for boende i Visby Bogen 1. | planomradets
nordostra del ansluter Tradgardsgatan till Visbyleden. (En vaganslutning som enligt
tidigare 6verenskommelse med Trafikverket ska tas bort.)

Bostadsbebyggelse i Visby Bogen 1 och 2 tillkom i slutet av 1960-talet och borjan

av 1970- talet, under de sa kallade miljonprogramsaren. Bostdderna ar formerade
kring bilfria gardar och parkering ar centrerade till fa platser. Norr om Visby Bogen
1 ligger Grabo centrum. Bostadsbebyggelse i Visby Lien 1 tillkom under 1980-talet.
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Hela detaljplanen

Iic')'v.trﬁd.. -

Vy mot Boen 1samt ”dansanelatsen” blnd 6gre

Landskapet i parken domineras av 6ppna och plana grasytor med extensiv skotsel
vilka begréansas av vegetation och bebyggelse. Strak av trad och buskar foljer diken
samt gang- och cykelbanor. De stérre sammanhangande omradena med trad och
buskar ar resultat av medveten plantering. Skolbetningen (Furlundsskogen),
dansbaneplatsen och sédra tallskogen 4r sammanhangande vegetationsomraden
med sinsemellan olika tydliga karaktarer. Traden ar uppvuxna kulturarter och ger
framtradande grona volymer som skapar tydliga miljoer att se pa och vistas i.
Omradet hyser idag endast f& malpunkter och platsbildningar for rekreation och
aktivitet.

Gallande planer
Detaljplan 09-VIS-366. Antagen 1980-11-10. Anger for aktuellt omrade: Park eller
plantering samt Gata. Géaller del av Visby Grébo 1:3 samt del av Visby Furulund 1:1.

Detaljplan 09-VIS-405, antagen 1983-06-16. Anger for aktuellt omrade: Park eller
parkering med gang- och cykelvag. Galler del av fastigheten Visby Grabo 1:3.

Detaljplan 09-VIS-251, antagen 1977-10-10. Anger for aktuellt omrade:
kvartersmark for bostader, (marken far inte forses med byggnad, mur eller plank
samt endast komplementbyggnader far placeras). Kvartersmark for
bostadsdndamal och sammanhangande dndamal, sdésom samlingslokaler forskola o
dyl. Galler del av fastighet Visby Bogen 1 samt Visby Bogen 2.

Detaljplan 09-VIS-35, antagen 1972-04-07. Anger for aktuellt omrade: Omrade for
bostadsandamal. Galler del av fastigheten Visby Bogen 1.

Huvuddrag

Intentionen med forslaget ar att tillskapa bostadsbebyggelse i anslutning till
befintliga bostader i Visby Bogen 1 och Visby Bogen 2. Nya bostader tillkommer pa
ytor som idag utgor parkmark i form 6ppna grasytor. Omradet angors via en ny
lokalgata (foreslaget namn: Lundalmsgatan) som binder samman Jungmansgatan
med Tradgardsgatan. Lokalgatan placeras mellan bostadsomradena pa
fastigheterna Visby Bogen 1 och 2, éver Visby Grabo 1:3 och Visby Furulund 1:1.
Fran lokalgatan grenar kvartersgator ut sig for att anknyta till ny bebyggelse.
Lokalgatan anpassas for ldga hastigheter och utformas med utrymme for potentiell
kollektivtrafik. Langs lokalgatan loper en gang- och cykelvag som binds ihop med
befintligt gdng- och cykelstrdk i nord-sydlig riktning. Tradgardsgatans anslutning
mot Visbyleden tas bort.

Bostadsbebyggelse foreslas bade norr och sdder om lokalgatan.
Centrumverksamhet tillats i markplan i tva av bostadshusen direkt séder om
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Genomforandetid

lokalgatan, for att ge mojlighet till mindre verksamhet/café, restaurang etc att
etablera sig. For att minimera biltrafik i kvarteren koncentreras all bilparkering till
sodra delen av planomradet, ndarmast Visbyleden. Cykelparkeringar och parkering
for rérelsehindrade placeras i anslutning till respektive huskropp. Detaljplanen
mojliggor dven en utdkad byggratt for forskola inom fastigheten Visby Bogen 2.

Detaljplanen beridknas méjliggdéra ca 23 200 m? BTA (bruttoarea) for
bostadsbebyggelse och innehaller ca 300 lagenheter i form av flerbostadshus
varierad volym och skala. Befintlig byggratt for forskola dubbleras genom
mdjlighet att bygga i tva plan vilket innebar en utékad byggritt med ca 900 m?
BTA. Foreslagen bebyggelse utgoérs av punkthus i fem till sju plan samt
tvaplanshus anpassade foér radhus eller flerbostadshus. Foreslagen bebyggelse ar
fristdende fran angransande bostadsbebyggelse och har ett eget utryck, men
utformas med hansyn till platsen och omgivande bebyggelse, bade i volym och
utformning. For att sdkerstalla att tillkommande byggnader och tillbyggnader
skapar en gemensam helhet utifran kulorval ska fasaders fargsattning ges en
dampad naturnara kulor.

Bebyggelsegruppen ar placerad i ett stort stadsrum/landskapsrum dar
Graboparken 6ppnar upp sig mot Visbyledens gaturum och i norr omges av
hogresta lovtrad. Stadsrummets storlek motiverar den hégresta bebyggelsen.
Grabo/Yttre Furulund ligger pa ett avstand fran vastra kusten och Visby innerstad
att bebyggelsens hojd inte paverkar Visby siluett med tanke pa paverkan pa Visby
Varldsarv.

Huskropparna har placerats for att i stor man skapa ljusa och soliga bostadsgardar
under sa stora delar av dagen och aret som majligt. Befintlig bebyggelse pa
omgivande fastigheter paverkas ej av den skuggkastning den nya bebyggelsen
medfor.

“'& - L = \/ HAL?I = ";‘“5
k : : % ! A Q @\Q@
i ’ . > oF

IIIustratlonspIan/Struktursk/ss A (Ahlqvist & Almquvist Arkitekter, Gotlandshem 2024-02- 16)

Genomfdérandetiden &r 5 ar fran den dag da regionens beslut om antagande vinner
laga kraft. Under denna tid har fastighetsagarna en garanterad byggratt i enlighet
med detaljplanen. Genomférandetiden ska bestammas sa att det finns rimliga
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Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Allman plats

Kvartersmark

mojligheter att genomfoéra planen under angiven tid. Efter genomférandetidens
utgang fortsatter detaljplanen att gélla men regionen kan valja att andra eller
upphéva detaljplanen utan att fastighetsdgaren far nagon ersattning for forlorad
byggratt.

Huvudmannaskapet for allman platsmark ar kommunalt. Detaljplanen reglerar
allmén plats till GATA (Lokalgata). Lokalgatan utgor en ny vagkoppling mellan
Grabo (Jungmansgatan) och Yttre Furulund (Tradgardsgatan). Allman plats PARK
ansluter direkt till lokalgata och ska anvandas for exempelvis plantering och
hantering av dagvatten fran lokalgatan.

Detaljplanen reglerar kvartersmark till Bostdder (B), Bostadsdndamdl och
sammanhdngande dndamdl, sdsom samlingslokaler, férskola o dylikt (B1),

Centrum (C) samt till och transformatorstation (E1).

Forslaget ar uppdelat i tre omraden:

s

Omradesindelning (Ahlqvist & Almquvist Arkitekter)

Omrdde 1 - S6der om lokalgatan mojliggérs bostadsbebyggelse i form av punkthus
med upp till sju vaningar. Omradet ger utrymme for fyra husvolymer. Byggnaderna
ligger i ett stort 6ppet stadsrum mot befintlig park och Visbyleden vilket motiverar
att bebyggelsen har tilldts vara hogre. Detaljplanen ger utrymme for olika
taklésningar sa som en terrassvaning med lagenheter pa takplan eller sadeltak.

For att skapa majlighet till mindre verksamheter (lokal, café, restaurang etc) i
naromradet, tillats centrumandamal i markplan for tva av bostadshusen. De ar
placerade i anslutning till lokalgatan vilket kan bidra positivt till ett aktivt gatuliv.

Bostadsgardarna inom omradet ska utformas for att rymma funktioner som
motesplatser, smabarnslek, uteplatser, cykelparkeringar och miljéhus. Punkthusen
utformas med uteplatser och balkonger i alla vaderstreck vilket kan bidra till en
levande och aktiv utemiljé. Soder om punkthusen placeras planomradets
gemensamma parkering. Parkeringen ger utrymme for carports och nedsankt
parkeringsdack.

Da antal boende forvantas 6ka inom Graboomradet (kopplat till de planarbeten
for bostadsbebyggelse som pagar) mojliggér denna plan en utékad byggratt for
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forskola inom fastigheten Visby Bogen 2 (vaster om féreslagna punkthus).
Nuvarande byggratt for férskola i detaljplanen fordubblas genom en byggratt i tva
plan.

\||| i “

HMH“ ||||||||||||IMVH| Iﬂﬂﬂl H!EI Ilm_w

"

Sektion nord/sydlig riktning, omrdde 1. Ahlgvist och Almgqvist Arkitekter

Omrdde 2 - Norr om den nya lokalgatan, i vastra delen av planomradet féreslas
bostadshus i tva plan, fyra byggnadsvolymer. Omradet har en lagre skala an 6vrig
foreslagen bostadsbebyggelse for att volymmassigt mota befintlig bebyggelse pa
Visby Bogen 1. Detaljplanen ger utrymme fér radhus och flerbostadshus.

Bebyggelsen nas via en kvartersgata. Trad har planterats i det gréna strak som
gransar till befintlig bebyggelse i Visby Bogen 1. Den gemensamma bostadsgarden
som skapas mellan de fyra huskropparna i nord/sydlig riktning, innefattar
utrymmen for privata verandor men ocksa aktiva omraden for att skapa en social
yta. Bostadsgarden delas aven med boende inom omrade 3. Den foreslas priméart
utformas med varierad gronska och dar det mojligt behalls eller dterskapas den
befintliga angsmarken. Omradet utgor ett Iagstrak och avser dven hantera
dagvatten. De grona straken utgor en koppling mellan 16vskogsdungen i norr
(dansbaneplatsen) och bostadsgarden samt kullen séder om lokalgatan.

:
g
a

Illustrerad bebyggelse, vy fran vdster, lokalgatan. Ahlqvist och Almquvist Arkitekter
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Arendeinformation

Sektion dst-vdistlig riktning, omrdde 2 och 3. Ahlgvist och Almquvist Arkitekter

Omrdde 3 — Oster om radhusbebyggelse och vister om befintlig gdng- och
cykelvag foreslas tre till fyra husvolymer i upp till fem vaningar. Bebyggelsens hojd
tar stod i de hoga adellovtraden i norr. Likt omrade 1 ger detaljplanen utrymme
for olika taklosningar sa som en terrassvaning med lagenheter pa takplan eller
sadeltak. Bostadsgardar programmeras for att inhysa umgangesytor, smabarnslek,
cykelparkeringar och komplementbyggnader. En stérre gemensam bostadsgard
finns inom omrade 2.

Parkering av bil och cykel ska ske inom kvartersmark och antalet parkeringsplatser
ska folja gallande parkeringsnorm. Séder om punkthusen i omrade 1 placeras den
gemensamma bilparkeringen for detaljplanen. Cykelparkering och parkering for
rorelsehindrad ska placeras i anslutning till bostaderna. Féreslagen angoring av ny
lokalgata i anslutning till Jungmansgatan, innebar att befintlig boendeparkering i
sodra delen av Visby Bogen 1 i flyttas norrut.

'

:
?
;

.

i

e d -

Illustrerad bebyggelse, vy fran norr, kvartersgata omrdade 2 & 3. Ahlqvist och Almqvist Arkitekter

Regionfullmé&ktige har 2019-11-18 § 290 beslutat att godkdnna “Startpromemoria
foér stadsbyggnadsprojekt inom delar av omrddet Grabo/Yttre Furulund i Visby,
Region Gotland”. | samma beslut fick Miljo- och byggnamnden i uppdrag att ta
fram detaljplaner enligt forslag i startpromemorian, varav aktuell detaljplan &r en
av tre detaljplaner. Regionfullmadktiges beslut ersatter tidigare beslut om
planuppdrag fér omradet.

Regionstyrelsen beslutade 2019-10-23, RS § 290 att tidigare direktanvisning till AB
Gotlandshem &dndras till att omfatta mark pa del av fastigheten Visby Grabo 1:3
och del av Visby Furulund 1:1 under férutsattning att forstudie avseende del av
Grabo/ Furulund godkéanns.

Motivet till att delar av detaljplaneforslaget frangar den fordjupade
oversiktsplanen landar i Region Gotlands 6nskemal om att fértata med
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Andamal och arealer

bostadsbebyggelse i Visby och ge mojlighet att planldgga for bostadsbebyggelse pa
regionens mark. Huvuddelen av den detaljplanelagda marken som Region Gotland
ager ar idag redan anvisad for bostadsbebyggelse. Regionstyrelseférvaltningen
har gjort beddomningen att det behovs planlagd mark for i genomsnitt 300
bostader per &r inom de kommande 3-5 dren (2019).

Stadsbyggnadsprojekt

Detaljplanen utgor en av tva detaljplaner inom Stadsbyggnadsprojektet for Grabo
"Stadsbyggnadsprojekt inom delar av omrdadena Grabo och Yttre Furulund i Visby”.
Projektet omfattar forutom tva detaljplaner dven upprustning av Graboparken.
Ambitionen &r att 6ka anvdandandet av parken och skapa mojlighet till fler
aktiviteter genom kompletterande programmering av parken, vilket forvantas ge
en kvalitetshojning och ett battre tillgdngliggérande av parken. Genom att se till
Graboparkens unika forutsattningar amnar projektet skapa en park som inte bara
ar till for de boende i Grabo utan ocksa bli en park dit gotlanningar aker for
rekreation och aktivitet. Det 6kar forutsattningarna for 6kad integration.
Nordvast om aktuell detaljplan pagar ett arbete med detaljplan for bostader inom
Visby Bogen 1 m fl, vilken omfattar cirka 180 bostader.

Skolbetningen

m, ; Yttre Furdlund -

:Vlshy Bogen 1 mil.

45 Projektomrade -
Graboparken "'

Visby Grabo 1:3 mAfl.

Pilhagen

. Teckenforklaring

Visby Grébo 1:3 m.fl

Visby Bogen 1 m.fl.
VE ar S EIN . by Projektomrade Graboparken., ;3%

;Stadsbyggnbdéprojeki} RGd (Visby Grébo 1:3m fl) och B’Idw( Visby Bog.]Lén 1 m fl) visar pdgdende
detaljplaner. Grén visar upprustning av Grdboparken.

Planbestammelserna foljer Boverkets planbestammelsekatalog BFS 2020-5
Planférslagets arealer/andamal kvartersmark och allman plats.

Andamal Yta (m?) Bruttoarea/
antal lagenheter (Igh)
Kvartersmark 36233
Bostader B inklusive centrum C 30166 Ca 23 200 m?%/ca 300 Igh
Bostadsdandamal samlingslokal /f6érskola 5955 Ca 1800 m?
Teknisk anlaggning (transformatorstation) 112
Centrum (inom yta for Bostader) 600 m?
Allmén plats 11175
Lokalgata 6568
Park 4607
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Huvudmannaskap

PARK

GATA:

E:

B:

gc-vag

MOTIV TILL DETALIPLANENS REGLERINGAR

Allman plats

Huvudmannaskapet ar kommunalt for allman plats.

Park

Allman plats for Park foljer lokalgatan och ska bland annat anvandas for plantering
och hantering av dagvatten fran lokalgatan. Allméan plats for Park ersatter dven
allman plats for Gata for den vaganslutning som tas bort mellan Tradgardsgatan
och Visbyleden.

Lokalgata

Planforslaget innebar att en del av tidigare parkmark samt kvartersmark for
bebyggelse blir planlagd som GATA. Gatan kopplar samman Jungmansgatan med
Tradgardsgatan. Gatan blir allman och kommer ha funktion som transport till och
fran bostadsbebyggelse pa angransande fastigheter samt att lanka samman
bostadsomradena Grabo med Yttre Furulund. Vagforbindelse mellan dessa
omraden ger férutsattning for att silningsprincip av fléden och majlighet att fora in
kollektivtrafik i nya strackningar. Gang- och cykelbana féljer lokalgatan och kopplas
ihop med nuvarande huvudcykelstrak genom parken.

Kvartersmark

Bostdder

Planbestammelsen mojliggdr bostadsbebyggelse i flerbostadshus. | anvandningen
bostader ingar dven olika bostadskomplement som kan ligga inom eller i
anslutning till bostaden. Det kan till exempel vara tvattstuga, lekplats, cykelférrad
och miljohus. Detaljplanen maojliggor for ca 300 bostadsenheter. Motivet ar Region
Gotlands 6nskemal om att fortata med bostadsbebyggelse i Visby.

Centrum

For att mojliggora for lokaler dar mindre verksamheter kan etableras i direkt
anslutning till bostader tillats anvandningen C, centrum, i tva av de tilltdnkta
bostadshusens markplan. Ytor med bestammelsen C ar placerade i anslutning till
ny lokalgata och kan bidra positivt till narservice och ett aktivt gatuliv.
Utnyttjandegraden for Centrumandamal regleras med bruttoarea (es).

Transformatorstation

For att mojliggora elférsorjning for tillkommande bebyggelse har delar av
parkmarken planlagts for transformatorstation. Det &r viktigt att omradet i direkt
anslutning inte bebyggs varfor kvartersmarken &ar angiven som mark som inte far
forses med byggnad.

Bostadsdndamdl och sammanhédngande dndamdl, sdsom samlingslokaler férskola
o aylikt.

For att mojliggora for befintlig forskola att utéka med ytterligare avdelningar for
att mota behovet av forskoleplatser som uppstar i och med att fler bostader
planeras inom i ndromradet utokas byggratten inom fastigheten Visby Bogen 2.
Planbestammelsen mojliggor aven for bostadsandamal och sammanhangande
andamal sa som samlingslokal for boende. (Bestammelsens formulering har
samma lydelse som den haft i tidigare detaljplan, 09-VIS-251).

Egenskapsbestammelser for allman plats

Utformning av allman plats
Gdng- och cykelvig
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For att sakerstalla en koppling av G/C-vag i 6stvastlig riktning som lankar samman
befintlig G/C-vag i Jungmansgatan och Graboparken avsatts del av anvandningen
for lokalgata till gang- och cykelvag.

Markreservat for allmannyttiga &ndamal

Markreservat fér allmdnnyttig luftledning

Motivet ar att sakerstalla yta for allmannyttiga ledningar och att férhindra att
atgarder utfors som forhindrar framdragande och underhall.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande

Marken fdr inte férses med byggnad

Motivet ar att begransa ytan for bebyggelse dar den behéver vara 6ppen och
byggnadsfri och genom det styra bebyggelsens placering. Planbestammelsen ska
sakerstalla forgardsmark framfor flerbostadshus, gemensamma ytor for vistelse
/forskolegard och hantering av dagvatten. (Se omradesindelning, sid. 9)

Omrade 1: Marken behover vara byggnadsfri for att sdkerstélla bebyggelsen
placering i forhallande till allman plats, infart till parkering och for att sakerstélla
yta fér gemensam gard med dagvattenhantering. | sédra delen avser prickad mark
att skydda befintlig skog i anslutning till foérskolans verksamhet.

Omrade 2: Planbestammelsen lamnar mark obebyggd for att tillskapa kvartersgata
och for att sdkerstalla att byggnader inte placeras som skymmer sikt i
korsningspunkter med lokalgatan. Planbestammelsen ska sakerstélla forgardsmark
till bostadsbebyggelse, gemensam gard for vistelse och dagvattenhantering samt i
planomradets norra del sdkerstélla skyddsavstand till befintliga trad.

Marken fdr endast férses med komplementbyggnad och parkering
Komplementbyggnader far tillkomma inom angivna ytor intill lokalgata. Marken
med angiven planbestammelse i soder utgor detaljplanens gemensamma
parkeringsplats dar dven tillhérande carports far uppforas. Pa grund av néarhet till
Visbyleden samt skyddsavstand till hégspanningsledning far inte bostader placeras
inom ytan. Ytan med planbestammelsen (korsmark) i anslutning till Jungmans-
gatan avser sakerstalla befintlig parkering for boende inom Visby Bogen 1.

Hojd pa byggnadsverk

Hégsta nockhdjd pé komplementbyggnad dr angivet vérde i meter

For att komplementbyggnader ska underordna sig bostadshus regleras dess
nockhojd.

Hégsta nockhdéjd pd bostadshus dr angivet virde i meter

Motivet ar att sdkerstilla att byggnaderna inte far en hégre nockhéjd an angivet.
Grabo/Yttre Furulund ligger pa ett avstand fran vastra kusten och Visby innerstad
att bebyggelsens hojd inte paverkar Visby siluett med tanke pa paverkan pa Visby
Varldsarv. Nockhojder ar olika inom planomradet for ett varierat uttryck.
Landskapsrummet (Visbyledens gaturum och Graboparken) ar stort och tal eller
kan rymma en hogre hojd pa byggnad an befintlig bebyggelse. Hogst nockhdjd
anges for bostadshus i sddra delen, mot Visbyleden. For att ta ner skalan och
skuggpaverkan ar nockhéjden lagre i motet med befintlig bebyggelse pa Visby
Bogen 2. For radhus/flerfamiljhus i angrénsning till Visby Bogen 1 regleras hogsta
nockhojd pa bostadshus tillsammans med takvinkel for att sakerstélla byggnaders
hojd med hansyn till omradets karaktar och landskapsbild.

Takvinkel
Minsta takvinkel fér bostadshus ér 20 grader
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02 Storsta takvinkel fér bostadshus ér 35 grader
Motivet ar att styra utformningen av taklandskapet. Takvinkeln regleras
tillsammans med nockhdjd och krav pa sadeltak for att sdkerstalla en utformning
med héansyn till karaktdren hos befintlig bostadsbebyggelse i Visby Bogen 1.

03 Stérsta takvinkel dr 30 grader
Motivet ar att styra utformningen av taklandskapet. Inom byggratt for befintlig
forskola i Visby Bogen 2 ar motivet till bestammelsen att anpassa takvinkel till den
bestammelse som galler fér omgivande bebyggelse i Visby Bogen 2.

Utnyttjandegrad

e es Stérsta byggnadsarea, exklusive balkonger/uteplatser
Motivet ar att styra hur stor del av egenskapsytan, angiven som byggnadsarea,
som far bebyggas (med bostader, forskola eller bostader kombinerat med
centrumandamal dar sa tillats, inklusive komplementbyggnader). Detta for att
sakerstilla att friyta finns kvar for bostadsgard/gard. Yta for balkonger ingar inte i
angiven byggnadsarea utan far tillkomma utéver.

es Centrumdndamdl begrénsas till maximalt 300 m? bruttoarea
Motivet ar att mojliggora for centrumverksamhet dar bruttoarean ar anpassad till
att rymmas inom ett vaningsplan. En placeringsbestammelse styr centrumandamal
till byggnadens markplan (p2).

Markreservat for gemensamhetsanldaggningar

g1 Gemensambhetsanldggning
For att sakerstdlla mark till gemensamma behov for tillkommande
bostadsfastigheter avsatts mark som ska vara tillganglig for
gemensamhetsanldggning sa som kvartersgata, gemensam parkering, hantering av
dagvatten samt vistelseytor.

Markens anordnande och vegetation

ni Marken fdr inte anvéndas som parkering
Motivet &r att ytan ska fungera som gardsyta for lek, vistelse, plantering och
hantering av dagvatten, utan bebyggelse eller parkering. Omrade med
bestammelsen ar dven reglerad med bestdmmelse om att marken ska vara
genomslapplig (b2).

nz Trdd far endast féllas om det dr sjukt, utgér en sdkerhetsrisk eller sérskilda skdl
féreligger.
Motivet till bestimmelsen &r att bevara skogen och bibehalla de
ekosystemtjanster som produceras av skogen. Skogsdungen spelar en viktig roll
som spridningskorridor for ett utpekat gronstrak i gronplanen. Som sarskilda skal
till fallning av trad anges exempelvis almsjuka eller fristallning av ek eller annan
gallring. Tradfallnings styrs aven genom bestammelse om marklov for fallning av
trad (al).

Utformning

fi Tak ska utformas som sadeltak fér bostadshus
Motivet ar att sdkerstalla utformning av tak, for en anpassning till karaktaren hos
befintlig bostadsbebyggelse i Visby Bogen 1.

f2 Inglasning av balkonger och avgrénsning mellan uteplatser utformas som en del av
byggnadens helhetsgestaltning
Motivet &r att tydliggbra att balkonger far glasas in. Bestammelsen innebar en
tydlighet i kommande bygglovsgivning.

f3 Fasad ska ha fdrgséttning i ddmpad naturnéra kulér
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Motivet ar att sakerstaller att tillkommande byggnader och tillbyggnader skapar
en gemensam helhet utifran kulorval. Ny bebyggelse ska ges en dampad naturnéra
kulor.

Utférande

Atgdrder som kréver markingrepp ska planeras och utféras sg att trid inte skadas
I ndra anslutning till ytan med angiven bestammelse finns trad som ar viktiga att
bevara. Motivet till bestimmelsen ar att forhindra skada pa traden. Trad bidrar
med ekosystemtjanster sa som: luftrening, reglering av lokalklimatet, rekreation,
dagvattenreglering etc. Traden ar ocksa en del av en spridningskorridor for ett
utpekat gronstrak i gronplanen.

Marken ska vara genomsldpplig

Motivet till att marken ska vara genomslapplig ar att ytan ska anvdndas for att
hantera dagvatten. Marken spelar en viktig roll i att hantera dagvatten och skyfall.
En stor del av Grabo dangar kommer fortdatas med okad bebyggelse och hardgjord
yta. Bestimmelsen anvands i planen for ytor som ska hantera trafikdagvatten (tata
anlaggningar) men dven ytor som &r del av lagpunkter och som ska rymma rent
dagvatten. Det ar viktigt att sakerstélla att ytan i ett langsiktigt perspektiv har kvar
formagan att fordroja och infiltrera vatten.

Ldgsta fdrdig golvniva for bostadshus far inte vara ldgre én +57,1 meter 6ver
nollplanet

Ldgsta fdrdig golvniva for bostadshus far inte vara ldgre dn +56,9 meter 6ver
nollplanet

Motivet till planbestammelsen &r att skydda byggnader fran vattenintrangning och
utgora en skyddsatgard for att hantera skyfall. Angiven niva avser den absolut
lagsta golvnivan som far finnas i respektive bostadshus. Dessa ska utforas sa skyfall
(100-arsregn), upp till angiven niva i skyfallsutredningen, inte skadar byggnadens
konstruktion.

Skyfallsmodellen i framtagen skyfallsutredning inkluderar héjdsattning for
marknivaer men tar ej hansyn till nivaer for fardigt golv. Niva for fardigt golv
rekommenderas att ligga minst 20 cm 6ver den maximal vattenniva i narheten till
byggnaden som har observerats i skyfallsresultatet. Hogsta angivna vattenniva for
oversvamningsyta norr om lokalgatan &r +56,9 och soder om lokalgatan +56,7
enligt skyfallsutredningen. Principerna for héjdsattning av mark enligt
skyfallsutredningen ska foljas. Hojdsattning ska ske sa att skyfallsvatten avleds mot
lagpunkter inom bostadsgardar och vidare till allman plats. (Hojdsattningsplan for
Grabo, Norconsult 2024-02-02). (Skyfallsutredning Grabo, Norconsult 2024-02-13).

Placering

Byggnad ska placeras minst 5,0 meter fran fastighetsgrédns mot allmdn plats,
balkong/uteplats far placeras nérmare fastighetsgrans.

Motivet ar att skapa en byggnadsfri zon mellan bostadshus (kvartersmark) och
allmén plats (regionens mark, Graboparken) och att sdkerstéalla forgardsmark.
Dock far balkonger tillkomma inom omradet.

Centrumdndamdl far endast placeras i byggnadens markplan.
Verksamhet i markplan kan bidra positivt till bostadsomradets gatuliv, fungera
som motesplats, och exempelvis bidra med service eller tjanster.

Andrad lovplikt

Marklov krdvs dven fér féllning av trdd med en stamdiameter 6ver 20 cm, som
mdts pd en héjd av 1,3 meter 6ver mark.

Fallning av trad storre dn angiven storlek medges endast om sarskilda skal
foreligger, det kan tillexempel handla om almsjuka eller fristallning av ek eller
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annan gallring. Syftet ar att bevara skogen och bibehalla de ekosystemtjanster som
produceras av skogen. Skogsdungen spelar en viktig roll som spridningskorridor for
ett utpekat gronstrak i gronplanen. Marklov for fallning av trad ska dven ta hansyn
till den roll som dungen i sin helhet bidrar med for att starka upp rérelsen och
forflyttningen av arter i Visby.

Marklov krdvs dven fér markdtgdrder som kan férsimra markens
genomslépplighet.

Lovplikten utokas till att galla for markatgarder som kan forsamra markens
genomslapplighet, det vill sdga atgarder som kan forsvara for vatten att tranga in i
markytan (ex asfaltering av ytor). Det hindrar inte att dagvattenldsningar med tat
botten anlaggs. Den uttkade lovplikten kopplas till ytor med bestdmmelsen b2,
som anger att Marken ska vara genomsldpplig. Motivet till att marken ska vara
genomslapplig ar att ytan ska anvandas for att hantera dagvatten.

Fastighetsindelningsbestimmelse

Omrddets indelning i fastigheter

Foreslagen fastighetsindelningsbestimmelse innebar att delar av fastigheterna
Visby Grabo 1:3 och Visby Bogen 1 ska bildas en bostadsfastighet. Bestammelsen
illustreras med fastighetsindelningslinje. Den blivande fastigheten namnges
fastighet (Fgh) A. Motivet for anvandningen av bestammelsen ar att sakerstalla ett
genomférande av detaljplanen.

Skydd mot stérningar

I anslutning till bostaden ska enskild eller gemensam uteplats anordnas dér
ljudnivder avseende trafikbuller ej 6verstiger angivna nivder enligt gdllande
trafikbullerférordning.

Motivet ar att sdkerstalla att en icke bullerutsatt uteplats tillskapas. Nu géllande
forordning om trafikbuller vid bostadsbyggnader (Svensk forfattningssamling SFS
2015:216 och SFS 2017:359) anger hogsta trafikbullerniva (dBA) pa uteplats 50
dBA dygnsekvivalent ljudniva och 70 dBA maximal ljudniva under dag och kvall
(06-22). Om uteplats anordnas i anslutning till bostaden skall tillgang finnas till en
uteplats (enskild eller gemensam) dar riktvardena fér dygnsekvivalent och
maximal ljudniva dag/kvall klaras.

Bullerutredningen som gjorts (Trafikbuller Omradesfortatning Grabo Furulund,
Struktor 2023-12-18) utgar fran en foreslagen bebyggelse som ryms inom
detaljplanen (se illustrationsplan). Dar redovisas tre byggnader som kan behéva
skyddsatgard for att klara tilldtna bullernivaer vid uteplats.

Bullerskyddande anldggningar for férskolegard far uppféras

Motivet ar att mojliggora for en férskolegard dar riktvarden for trafikbuller
(dygnsekvivalent ljudniva) uppnas vid friytor utomhus, vilket kan krava
bullerskyddande atgarder. Bullerutredningen framtagen i samband med
detaljplanen (Trafikbuller Omradesfortatning Grabo Furulund, Struktor 2023-12-
18) foreslar bullerskyddsatgard i form av en bullerskyddande skdarm om minst 2,5
meter langs gardens sédra och Ostra sida. Berdkningarna visar att en
bullerskyddsskdrm ger en god effekt for att klara riktvdarden. Bestammelsen ar
kopplad till ett villkor for startbesked (as3): “Startbesked fér forskola far inte ges
férrdn bullerskyddande Gtgdrd har vidtagits for férskolegérd”.

Villkor for startbesked

Startbesked for forskola far inte ges forrén bullerskyddande dGtgdrd har vidtagits
for férskolegard.

For att uppna riktvarden for trafikbuller (dygnsekvivalent ljudniva) vid friytor
utomhus for forskolegard kravs bullerskyddande atgarder. Bullerutredningen
framtagen till detaljplanen (Trafikbuller Omradesfértatning Grabo Furulund,
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Bostader

Struktor 2023-12-18) foreslar bullerskyddsatgard i form av en bullerskyddande
skdrm om minst 2,5 meter langs gardens sddra och Ostra sida. Berdkningarna visar
att en bullerskyddsskarm ger en god effekt for att klara riktvarden.

Startbesked fér nybyggnad av bostadshus far inte ges forréin marksanering har
kommit till stand.

Motivet ar att sdkerstalla att fororenad mark avsedd for bostadsbebyggelse
saneras innan byggnation. Da markanvandningen utgors av bostader betraktas det
som ett omrade med kanslig markanvandning.

Startbesked fér nybyggnad av bostadshus far inte ges forrdn anldggningar,
avsedda for dagvattenhantering, huvudsakligen har kommit till stand. Startbesked
for grundldggning samt markarbeten fér dagvattenanldggningar kan beviljas fére
startbesked fér nybyggnad av bostadshus.

Motivet ar att sdkerstalla att anldggning for rening och fordrojning av dagvatten
inom kvartersmark byggs ut. For att sdkerstélla miljokvalitetsnormer for vatten,
redovisas forslag till utformning, reningskrav och funktion fér
dagvattenanlagningarna i VA-utredningen som tagits fram under planarbetet, VA-
utredning Grabo Norconsult 2024-02-13.

Med formuleringen om att anldggningar avsedda for dagvattenhantering
"huvudsakligen" har kommit till stdnd, menas att dagvattenanlaggning ska vara sa
pass fardig att dess funktion ar sdkerstalld och dr maijlig att koppla pa.

Bebyggelseomraden

Det finns olika typer av byggnadskategorier inom detaljplanen. Bostadshus i form
av punkthus, radhus/ loftgangshus, férskolebyggnad/samlingslokal samt lokal fér
centrumverksamhet. Teknikhus till bostadshusen, miljohus med avfallshantering
och sopsortering for de boende. Carport/ parkeringsdack fér boende finns i
anslutning till den storre parkeringsplatsen. Detaljplanen berdaknas majliggora for
ca 23 200 m? BTA for bostader, ca 300 ldgenheter i form av flerbostadshus. Av den
totala BTA for bostader (ca 23 200 m?) tillats ca 600 m2BTA nyttjas for
centrumandamal (tva av bostadshusens markplan). Féreslagen bebyggelsen utgors
av punkthus i fem till sju plan samt tvaplanshus anpassade for radhus eller
flerbostadshus. Befintlig byggratt for forskola dubbleras genom mojlighet att
bygga i tva plan vilket innebér en utékad byggritt med ca 900 m2 BTA.

Foreslagen bebyggelse ar fristdende fran angransande bostadsbebyggelse och har
ett eget utryck, men utformas med hansyn till platsen och omgivande bebyggelse,
bade i volym och utformning. Huskropparna har placerats for att i stor man skapa
ljusa och soliga bostadsgardar under sa stora delar av dagen och aret som mojligt.
Befintlig bebyggelse pa omgivande fastigheter paverkas ej av den skuggkastning

den nya bebyggelsen medfér. Utformningen av entrén och sockelvaningen skapar
tillsammans med férgardens och gatans arkitektur, inbjudande och trygga miljoer.

Bebyggelsegruppen ar placerad i ett stort stadsrum/landskapsrum dar
Graboparken 6ppnar upp sig mot Visbyledens gaturum och i norr omges av
hogresta |6vtrad. Stadsrummets storlek motiverar den hogresta bebyggelsen.
Grabo/Yttre Furulund ligger pa ett sddant avstand fran vastra kusten och Visby
innerstad att bebyggelsens hojd inte paverkar Visby siluett med tanke pa paverkan
pa Visby Varldsarv.

Mojlighet till kéllare for bostadshusen har utretts i planarbetet. Da planomradet
ligger inom sekundar skyddszon for grundvatten har hydrogeologiska
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Offentlig service

Kommersiell service

Tillgdnglighet

Kulturmiljo

undersdkningar genomforts. Planen mojliggor for kallare vilka kan rymma
funktioner for bostadshusen samt skapa mojlighet att bygga skyddsrum.

Da antal boende forvantas 6ka inom Graboomradet (kopplat till de planarbeten
for bostadsbebyggelse som pagar) mojliggér denna plan en utékad byggratt for
forskola inom fastigheten Visby Bogen 2. Nuvarande byggratt for forskola i
detaljplanen (envaningsbyggnad) férdubblas genom en byggratt i tva plan.
Anvandningen i planen ar formulerad (B1) Bostadsdndamal och sammanhdngande
dndamdal, sasom samlingslokaler férskola o dyl, vilket innebar att marken har en
bredare anvandning dn enbart for forskoleverksamhet.

| tvd av bostadshusens markplan méjliggérs fér centrumandamal, 600 m2 BTA.

Tillgangligheten till och inom omradet bedoms som god. Omradet &r tamligen
plant vilket forenklar hantering av krav pa maximala lutningar pa gangvagar.
Detaljplanen mojliggor att fora in kollektivtrafik i omradet langs planerad
lokalgata. Kollektivtrafik trafikerar idag Jungmansgatan och Skogslundsgatan
(andra sidan Visbyleden). Befintligt gdng- och cykelvdagniat binds samman via en ny
gang- och cykelvag utefter lokalgatan. Det tillsammans med gangvagar pa
kvartersmark genom bostadsomradet ger goda mojligheter att réra sig inom och
genom omradet. Forutsattningar ges for att verka foredomligt for en mer socialt
hallbar bebyggd milj6. Pa allman platsmark prioriteras gang, cykel och
kollektivtrafik, som ar sarskilt viktigt for en mer jamlik stadsdel och inom
kvartersmark kan det handla om att skapa kvalitativa miljéer med mervéarde och
moijlighet till aktivitet och vila.

En kulturmiljéanalys har gjorts for fastigheterna Visby Bogen 1, Visby Bogen 2,
Visby Lien 1, samt delar av Visby Grabo 1:3 och Visby Furulund 1:1.
(Kulturmiljéanalys Visby Bogen 1 o 2, Lien 1, Grabo 1:3, Furulund 1 Boman
Restaurering AB 2022-09-15).

Undersokning har visat att det i sammanhanget ar gardsmiljon och byggnaderna
som har hoga kulturhistoriska- och miljoskapande varden. Féreslagen
bostadsbebyggelse ligger utanfor befintlig bebyggelsegrupp (Visby Bogen 1 och 2,
Visby Lien 1) och innebér ingen forandring av den eller dess bostadsgardar.
Forskolan ligger inom bebyggelsegruppen inom Visby Bogen 2, men med samma
fotavtryck som idag (yta pa mark). De historiska lederna i nord-sydlig riktning
paverkas ej utan behalls.

Foreslagen bebyggelse ligger i Graboparkens sédra del och tar parkmark i ansprak
for bostadsbebyggelse. Marken utgdrs av 6ppna grasytor och kommer paverka
nuvarande siktlinjer och vegetation. Den 6st-vastliga siktlinjen anses viktig for
forstaelsen av befintlig bebyggelse och dess historia.

Siktlinjen bryts av de nordligt belagda punkthusen samt férlangningen av den
befintliga allén. | samband med den nya bebyggelsen kan nya siktlinjer tillskapas.
Bland annat kan entrén till Visby Bogen 1 forstarkas genom det 6st-vast gaende
utrymmet som skapas mellan rad- och punkthusen. Riktade siktlinjer kan
framstalla dngsmark (gemensamma gard) i sydost och skogspartiet i norr som
tydliga malpunkter.

Ny bostadsbebyggelse foreslas ges en egen karaktar (volym och uttryck) och
samtidigt anpassas till platsen och angransande bostadsbebyggelse. Ny
bostadsbebyggelse inom omrade 2 (se omradesindelning sid 9) moter befintlig
bebyggelse pa Visby Bogen 1 med en lagre hoéjd och tillater en nockhdjd som kan
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Utemiljo

Lek och rekreation

Naturmiljo

rymma tva vaningsplan (radhus/flerfamiljshus). Som anpassning till befintlig
bostadsbebyggelse ska den nya utformas med sadeltak (f1) och begransas genom
nockhojd (hz2) och takvinkel (o1, 02). Forskolan ges samma bestimmelser om
takvinkel, som anges i nu géllande detaljplan (03). For att sdkerstalla att
tillkommande byggnader och tillbyggnader skapar en gemensam helhet utifran
kulérval ska fasaders fargsattning ges en dampad naturnéara kulér (f3).

Bebyggelsen ar placerad i ett stort stadsrum/landskapsrum dar Graboparken
6ppnar upp sig mot Visbyledens gaturum och i norr omges av hogresta l6vtrad.
Stadsrummets storlek motiverar den hégresta bebyggelsen. Grabo/Yttre Furulund
ligger pa ett avstand fran vastra kusten och Visby innerstad att bebyggelsens hojd
inte paverkar Visby siluett med tanke pa paverkan pa Visby Varldsarv.

Byggnaderna foreslas placeras med avstand fran varandra for att skapa grona ytor
och gardar. Gardsmiljon halls till stor del bilfri. Befintlig vegetation har varit en
viktig faktor for bebyggelsens placering. Den allé av trad som l6per langs GC vagen
i nord-sydlig riktning och traddungen i nordligt lage har inte paverkats utan
anvands i stallet som en mall fér utformningen. Tradraden ska férstarkas genom
ytterligare tradplantering. Traden skyddas bland annat genom planbestammelse
om att atgarder som kraver markingrepp ska planeras och utféras sa att trad inte
skadas (b1).

Friytor

Utemiljoerna pa gardarna och de allmanna platserna &r viktiga for att skapa goda
livsmiljoer dar gronska ar en sjalvklarhet. Vaxtlighet tillhandahaller manga
ekosystemtjanster som med fordel inarbetas i utformningen av utemiljéerna.

Utemiljéerna ska utformas omsorgsfullt och ge plats for mycket gronska. De storre
gemensamma gardarna ska ge plats for vistelse och lek samt kunna ta omhand om
dagvatten. Gardarna ar fria fran bilparkeringar, med undantag for parkeringsplats
for rorelsehindrade. Mojlighet finns att anldagga lattillgangliga
cykelparkeringslosningar nara bostadshusen, som framjar cykeln som fardmedel
framfoér bilen. For bilparkering finns i en gemensam parkering i sddra delen av
planomradet.

Lek och rekreation inom planomradet sker i férsta hand inom kvartersmark
kopplad till bostdaderna. | direkt anslutning till planomradet ligger Graboparken
som dven kommer vara en tillgang for de boende. Planomradet ska utformas sa att
alla boende har tillgang till en gemensam bostadsgard med plantering, plats for
utevistelse och lek for smabarn i ndra anslutning till bostaden. | anslutning till
entréer skapas mojlighet till métesplats for boende och bestkare.

Inom den gemensamma grénytan i omrade 2 och i anslutning till kullen i sydvast
ges utrymme till naturlek. Vid kullen finns buskage att géra stigar i och mojlighet
att bygga kojor. | anslutning till infiltrationsytor inom de gemensamma grénytorna
kan hoppsteg och andra element som utmanar balansen for de storre barnen
anordnas. Nar dagvatten samlas i ytan finns mojlighet till spontan vattenlek. Flak
av sten eller trd i slantkanten ger barn och vuxna mojlighet att komma néra delar
av ytan med periodvis stdende vatten.

Parkstraket mellan Grabo och Furulund utgor del av det ekologiska sambandet for
adellov i Visby. Parkmarken utgor dven en spridingslank for adellov. (Grénplan for
Gotland, faststalld av RF 2023-09-18). Planférslaget har anpassats for att
mojliggora att spridningslanken kan kvarsta genom att lokalgatan har en
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avsmalning i omradet dar lanken &r som viktigast. Lovtrad och buskar ska
planteras for att forstarka lanken.

Generellt géller for ddellov att tradet och arter knutna till det gynnas av att det
star fristdende och solbelyst. Blommande buskar som slan, nypon och hagtorn kan
med fordel lamnas i brynmiljoer. De haller till viss del tillbaka framvaxt av sly
(slyuppslag) och ar viktiga fodosoksmiljoer for vissa arter av de fullbildade
insekterna knutna till adellov.

Inom planomradet foreslas trad planteras och angsmark anlaggas som skapar och
forstarker grona lankar genom omradet. De grona lankarna binder samman
parkmarken i norr med kullen i sdder. Vaxtlighet tillhandahaller manga
ekosystemtjanster som med fordel inarbetas i utformningen av utemiljéerna.
Vaxtlighet kan ocksa anvandas till olika nyttor samtidig som de skapar
upplevelsevarden i miljén. T.ex. genom regnbaddar och svackdiken for att fordréja
och rena dagvatten eller genom att Iata trad och annan vixtlighet bidra till ett
battre klimat, da de kan rena luft och hantera extrema vader till féljd av
klimatforandringarna. FOr att mojliggora for grona kopplingar och spridningsvagar
genom kvartersmarken ska grona strak tillskapas dels mellan Visby Bogen 1 och
foreslagen radhusbebyggelse (omrade 2) samt pa ytan mellan radhusen i
nord/sydlig riktning. Ytan mellan bostadshusen inom Visby Bogen 1 och den nya
bebyggelsen planteras med trad och buskar. Planomradets gemensamma grénytor
foreslas ha dngskaraktar och aven fungera som infiltrationsytor fér regnvatten och
ej fororenat dagvatten. Vatten kan bli staende i perioder.

Skyddande och avskdrmade vegetation i form av buskplantering och tradrader
langs med de storre allmanna straken skapar insyns- och bullerskydd.
Utemiljoerna pa gardarna ar viktiga for att skapa goda livsmiljéer. Pa gardarna i
direkt anslutning till punkthusen kan busk- och perennplanteringar och trad skapa
rumsligheter i varierad skala for enskildhet och gemenskap, ytor for rekreation och
moten. Oster om den planerade bebyggelsen ska lokalgatan ha en avsmalning fér
att minska intrangen i det ett nord-sydliga grona strak som I6per ldngs gang- och
cykelvagen inom parkmark i angransande detaljplan. Ny bebyggelse placeras sa att
skyddsavstand till trad i angransande parkmark kan bibehallas.

| anslutning till férskolebyggnaden inom Visby Bogen 2 i planomradets sydvastra
del finns en skogsdunge som nyttjas av férskolan. For att bevara trad regleras ytan
med en bestdimmelse om tradfallning (n2) och dndrad lovplikt dar marklov kravs
for tradfallning av trad med stamdiameter 6ver 20 cm pa en hojd av 1,3 meter
Over mark (a1). Fallning av trad storre dn angiven storlek medges endast om
sarskilda skal foreligger, det kan tillexempel handla om almsjuka eller fristallning
av ek eller annan gallring.

Syftet &r att bevara skogen och bibehalla de ekosystemtjanster som produceras av
skogen. Skogen bidrar idag med ekosystemtjanster sa som: luftrening, reglering av
lokalklimatet, rekreation, dagvattenreglering etc. Skogsdungen spelar utéver det
en viktig roll som spridningskorridor for ett utpekat gronstrak i gronplanen. Den
bidrar med for att starka upp rorelsen och forflyttningen av arter i Visby. En rik och
varierande naturmiljo bidrar ocksa till att starka barnens forutsattningar for lek
samt minska paverkan av PM10 (luftpartiklar) pa barnen med minskad risk for
langsiktiga konsekvenser pa barnens halsa. Att ha kvar ytan sakerstaller ocksa att
forskolegarden kan komma upp i den yta som Boverket rekommenderar pa 3000
m? om behov uppstar
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Gatunat, gang-, cykel-och
mopedtrafik

nvid férskola, Visby Bogen 2. Blandskog som 6vergdr i tallskog. Norconsult

Skogsdunge i

Ett vaxtforslag har tagits fram (Strategi vaxtval och placering, Programhandling
omradesfortatning Grabo/Furulund, Norconsult 2023-03-31) i syfte &r att ta vara
och framja den biologiska mangfalden, skapa vistelsevarden, framja trygghet,
knyta ihop omradet med omgivningen och mojliggdra gréna losningar.

For att minimera luftféroreningar i samband med bebyggelsen ar det fordelaktigt
att behalla sa mycket som mojligt av befintlig vegetation langs Visbyleden och
komplettera med foéreslagen tradplantering. Omradet utmed Visbyleden ingar inte
i planomradet, men utgérs av regionens parkmark. Inom stadsbyggnadsprojekt
Grabo (dar detaljplanen for Visby Grabo 1:3 ar ett delprojekt) ingar ett delprojekt
att rusta upp parkmark ”Graboparken”. Plantering langs Visbyleden ingar i
parkprojektet, vilket kan bidra positivt till att forbattra luftkvaliteten. Plantering
bor placeras inom omrdde som inte omfattas av ledningsratt eller vagrattsomrade.
Dagvattendamm for férdréjning och rening foreslas tillkomma pa som angransar
till aktuell detaljplan.

Gator och Trafik

En trafikutredning har tagits fram i samband med planarbetet (Trafikutredning
Grabo, Sigma civil, 2023-03-24). Planerad bostadsbebyggelse angors via en ny
lokalgata (GATA1) som férbinder Tradgardsgatan med Jungmansgatan. (Foreslaget
namn pa lokalgatan: Lundalmsgatan). Fran lokalgatan nas den planerade
bebyggelsen via kvartersgator. Oster om den planerade bebyggelsen foreslas
lokalgatan ha en avsmalning for att minska intrangen pa den naturmiljé som finns i
ett nord-sydligt strak.

En gang- och cykelbana i dst-vastlig riktning foreslas langs lokalgatans sddra sida
(gc-vagi). Gang- och cykelbanan kopplas samman den nord/syd-gdende gang- och
cykelvdgen genom Graboparken 6ster om foreslagen bebyggelse. For att nyttja
potentialen med narheten till det nord-sydliga gdng- och cykelstraket behover
anslutningar till detta skapas fran den nya bebyggelsen. Foér att minska behovet av
att korsa lokalgatan och sadkerstélla grundlaggande tillganglighet foreslas
gangbana/trottoar mellan ny bebyggelse och eventuella hallplatser for
kollektivtrafik. Aven l&ngs kvartersgatorna kan gangbanor vara ldmpliga p3 bada
sidor av gatan.

Lokalgatan ska dimensioneras fér att medge dubbelriktad busstrafik. Limplig
bredd for gatan kan fastslas utifran den dimensionerande trafiksituationen och
planerad hastighetsgrans. Foreslagen bredd pa gatan ar mellan 6,5-7 meter och
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planerad hastighetsbegransning 30 km/h. Vagen ska utformas utan langa
rakstrackor for att inte inbjuda till hégre hastigheter.

For att vid sidan om gatans bredd och linjeforing bidra till en god efterlevnad av
hastighetsgransen kan det vara lampligt med olika typer av farthinder eller andra
atgarder for att 6ka trafiksdakerheten. Den avsmalning som kravs genom
grénomradet 6ster om den nya bebyggelsen medfér en hastighetsddmpande
effekt langs gatan. Forslagen bredd vid avsmalningen ar 3,5 meter. Dar
avsmalningen passerar det nordsydliga gang- och cykelstraket ska en
hastighetssdkrande utformning utforas. Genom att korsningspunkten mellan
lokalgata och gang- och cykelstrak utfors upphojd med genomgaende gang- och
cykelbana tydliggdrs oskyddade trafikanternas prioritet. Aven i
korsningspunkterna med kvartersgatorna kan trafiksakerhetsatgarder vara
lampliga da oskyddade trafikanter kan forvantas korsa lokalgatan.

Ytor for sndupplag ska iordningstallas inom kvartersmark och allman platsmark.
Exploatoren ansvarar for att iordningstalla ytor for snéupplag inom
kvartersmarken. En befintlig vandplats fran en av kvartersgatorna inom Visby
Bogen 2 kommer ocksa behova avvecklas for att ge plats fér lokalgatan, denna
foreslas i stallet anslutas till gatan. Den foreslagna utformningen medger utfart for
storre fordon an vad idag kan vanda pa befintlig vandplats. Anslutningen till
lokalgatan foreslas anvandas som utfart och utrustas med en bom for att inte
bjuda in till mer trafik an vad som ar aktuellt i nulaget.

BEFMTLG RATURMARK T ko SVACKINE, NY PARKYTA
MED LPPVAXTA TRAD TAT BOTTEN,
SEKTION A - o
Principsektion fér lokalgata, sektion A-a. Avsmalning vid gronstrak. Riktning mot vdster. Funkia Sektion A-a, B-b och C-c
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| TKT BOTTEN, TAT BOTTEN,
' BENTONTMATTA BENTONITMATTA
SEKTIONB - b

Principsektion fér lokalgata, sektion B-b. Mellan kvartersmark omrdde 1 och 2. Riktning mot vdster. Funkia

KVARTERSMARK

BEFINTLIG MARKLINJE 7%
UNGEFARLIG

BEFINTLIG NATURMARK GC-BANA KORBANA SVACKOIKE, GRON RIDA KVARTERSMARK BOGEN 1
MED UPPVAXTA TRAD ANGSYTA

TKT BOTTEN,

BENTONITMATTA

SEKTION C- ¢

Principsektion fér lokalgata, sektion C-c. Mellan kullen inom Bogen 2 och befintlig bebyggelse Bogen1. Riktning mot vdster. Funkia

Kollektivtrafik Langs Jungmansgatan finns kollektivtrafik i form av busslinjer (linje 1 och linje 5)
som trafikerar i moturs riktning och narmsta hallplatslage ar Visby Bogen 1. Linje 5
trafikerar daven Skogslundsvagen pa andra sidan Visbyleden. Langs
Skogslundsvagen trafikerar dven linje 2. Linjen gar via handelsomradet
Stenhuggaren till Visby busstation.

Vid eventuell framtida busstrafik langs den nya lokalgatan férvédntas ett nytt
hallplatslage anldggas i hojd med foreslagen bebyggelse. Det bedéms ur
tillganglighetssynpunkt bra med hallplatslage i direkt anslutning till
bostadsbebyggelsen da gangavstanden minskar.
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Parkering, angoring och
utfart

Parkering ska ske pa kvartersmark i enighet med Region Gotlands aktuella
parkeringsstrategi (faststalld av regionfullmaktige 2018-12-17). De boende ska ha
tillgang till laddningsstolpar for elbilar. Fran lokalgatan via kvartersgatan i soder
nas den parkeringsplats som ska férsérja hela planomradets bostader. Utéver den
stora parkeringsplatsen foreslas ett antal bilplatser for rérelsehindrade runt om i
omradet for att sdkerstalla tillgdnglighet. Enligt Region Gotlands parkeringsnorm
ska cykelparkering finnas i tillracklig omfattning. For cykelparkeringen har behovet
for respektive byggnad sakerstallts i den illustration som tagits fram.

Berdkningen av parkeringsbehovet utgar fran att bostadsbebyggelsen utgors av
lagenheter med gemensam parkeringslosning. Parkeringstalet utgor 8
bilplatser/1000 m? BTA och 35 cykelplatser/1000 m2 BTA.

Utover bostader omfattar detaljplanen dven anvandningen C for Centrum, i tva av
de tilltdnkta bostadshusens markplan, vilket motsvarar 600 m? BTA. Berikningen
av parkeringsbehovet for andamalet Centrum varierar beroende vilken
verksamhet som etableras. Parkeringsnormen fér kontor &r 11 bilplatser/1000 m?
BTA och fér séllankdpshandel (typ café) 15 bilplatser/1000 m? BTA. D3
parkeringstalet ar hogre for sdllankopshandel an for flerbostadshus tar forslaget
hojd for maximal BTA for Centrum.

Cykelparkering for besokande till verksamheten utgér samma omfattning som for
flerbostadshus, 35 cykelplatser/1000 m? BTA. Delar av férslaget planeras for
radhusbebyggelse, dar cykelparkering l6ses vid varje bostad (ingar ej i berakning
av cykelparkering nedan).

P-tal bostad BTA bostad Parkeringsbehov
Bil 8 bpl/1000 m? 23200 m?2 183 bpl
P-tal handel BTA handel Parkeringsbehov
(sallankopshandel) (sallank6pshandel)
Bil 15 bpl/1000 m? 600 m? 9 bpl
P-tal bostad & handel | BTA bostad & Parkeringsbehov
(sdllanképshandel) sallanképshandel
Cykel |35 cpl/1000 m? 23 200 m? 812 cpl

754 cpl (om radhus
tillkommer, enligt illustration)

Parkeringstal (platser/1000 kvm BTA) och berdknat parkeringsbehov fér bostadsbebyggelse (inklusive
bes6ksparkering) samt parkering for centruméndamal (angiven som sdllanképshandel). Obs angivna
bruttoareor (BTA) dr ungefirliga.

I illustrationskarta for omradet (Ahlgvist & Almqvist Arkitekter 2024-02-16)
redovisas 192 bilplatser pa den samlade parkeringsytan i soder utéver anpassade
bilplatser for rérelsehindrade inom hela omradet. Berakning av antalet
cykelparkeringsplatser utifran framtagen illustration av tilltankt exploatering
redovisar ca 754 cykelplatser.

Det finns saledes forutsattningar att hantera det maximala parkeringsbehovet.
Beroende av slutgiltiga boendeformer, bedémning av parkeringstal och
mobilitetsatgarder kan parkeringsytan med stor sannolikhet reduceras.

Lokalgatans koppling med Jungmansgatan medfor att en befintlig parkeringsplats
intill Jungmansgatan behover flyttas norrut mot befintlig bebyggelse pa Visby
Bogen 1. Yta for ny parkering ska rymma samma antal parkeringsplatser som
nuvarande parkering inrymmer (40 st). Parkeringen angors fran lokalgatan.
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Storningar

Parkering férskola

Den befintliga forskolan inom fastigheten Visby Bogen 2, har tre avdelningar och
skulle med eventuell pabyggnad fordubblas till 6 avdelningar. Idag nyttjas 12
gastparkeringsplatser pa fastigheten Visby Bogen 2 av personal pa forskolan.
Foraldrar som hamtar och lamnar anvander idag en vandplats som finns intill
forskolan. Regionens parkeringsnorm anger generellt att 0,45 bilplatser/anstalld
behdver anordnas vid arbetsplatser. De 12 bilplatserna som idag nyttjas skulle
saledes dven uppfylla kravet for cirka 25 anstallda. Anvands normen for skolor
skulle en utbyggd skola pa uppskattningsvis totalt 1 600 kvm krava 5 bilplatser. Det
finns goda forutsattningar att dven i fortsattningen samnyttja bestksplatserna for
bostdderna med forskolans behov for att ticka normens krav, inte minst da det
behov som finns for bestkare ar lagt under de tider da behovet for personal &r
stort. En alternativ I6sning skulle kunna vara att den nya parkeringsytan i
anslutning till bostadsbebyggelsen nyttjas for forskolans behov, forutsatt att avtal
upprattas mellan fastighetsagarna.

Buller

En trafikbullerutredning har gjorts av Struktor, (2023-12-18) dar en trafikprognos
for ar 2040 har tagits fram som legat till grund for berakning av vagtrafikbuller vid
befintliga bostader och planerad ny bostadsbebyggelse.

- befintlig bostadsbebyggelse

Foljande riktvarden for trafikbuller bor normalt inte 6verskridas vid bostader vid
nybyggnad eller vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur enligt Trafikverkets
riktlinje Buller och vibrationer fran trafik pa vag och jarnvag, TDOK 2014:1021 [l]:
30 dB(A) ekvivalentniva inomhus, 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid, 55
dB(A) ekvivalentnivd utomhus (vid fasad), 70 dB(A) maximalniva vid en uteplats i
anslutning till en bostad.

Berakningar gjorda for den nya lokalgatan visar att riktvardet om 55 dBA
dygnsekvivalent ljudniva klaras vid fasad for befintliga bostader i Kv Visby Bogen 1
och 2. For Kvarteret Lien (benamnt ”6stra Grabo” i utredningen) beraknas
ljudnivaer 6ver 55 dBA till foljd av det hoga flédet pa Visbyleden vid berakning av
framtidsprognos. Enligt bullerberdkningarna ar det saledes inte trafiken fran
lokalgatan som ar orsak till att ljudnivan 6verskrider 55 dBA.

Riktvardet for uteplats om 70 dBA maximal ljudniva klaras vid befintliga uteplatser.
Riktvarden inomhus for trafikbuller bedéms klaras baserat pa berdknade
fasadnivaer och en uppskattad fasadddmpning som motsvarar en normalt
underhallen fasad.

- ny bostadsbebyggelse

Enligt férordningen om trafikbuller(2015:216) bér buller inte dverskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Buller far inte 6verskrida 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats, om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden. Alla nya planerade bostader klarar
riktvardena enligt trafikbullerférordningen vid bostadsfasad. Den ekvivalenta
ljudnivan uppgar till som mest 60 dBA for fasader som vetter mot Visbyleden.
Detta innebar att lagenheternas planldsningar kan planeras utan hansyn till
bullernivder utomhus vid fasad.

Riktvarden for uteplats kan klaras men i vissa lagen behovs lokala
bullerskyddskarmar. Berakningarna visar att riktvardena kan klaras for merparten

av radhusens uteplatser samt pa ytor mellan bostadsbyggnaderna som kan
komma att bli aktuella for gemensamma uteplatser. For radhusen ndarmast den
nya lokalgatan samt for punkthuset i 6ster ndrmast Visbyleden dverskrids dock
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riktvardet for ekvivalent ljudniva. Detaljplanen styr att enskild eller gemensam
uteplats ska anordnas i anslutning till bostaden, dar ljudnivaer avseende
trafikbuller ej 6verstiger angivna nivaer enligt gallande trafikbullerférordning (m1),
vilket utifran nu gallande trafikbullerforordning innebar 50 dBA ekvivalent niva och
70 dBA maximal niva. For att klara riktvarden foreslar bullerutredningen 2 meter
hoga lokala bullerskyddsskarmar mot lokalgatan for radhusen och att uteplats
anlaggs pa taket for aktuellt punkthus (alternativt bullerskdrm vid uteplats i
markplan).

Malet for trafikbuller inomhus, styrs genom Boverkets byggregler BBR, och kan
klaras med lampligt val av fonster, fasad och uteluftsdon.

=70
65-70
60 -65

Dygnsekvivalent ljudniva i dBA
55-60
50-355

==50

Utsnitt ur berdknad bullerutbredning, (Trafikbullerutredning Struktor, 2023-12-18),
Ekvivalent ljudniva 1,5 m éver mark och hégsta ljudniva vid fasad. Grundprognos 2040 och
lokalgator.
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- forskola/skola

Vid skolor/forskolor regleras inte ljudnivan utomhus vid fasad. Daremot finns det
riktvarden for trafikbuller inomhus och vid friytor utomhus. Riktvardena medger
att hogst 50 dBA (dygnsekvivalent ljudniva) ska innehallas pa minst 50 % av
skolgédrden. Pa 6vriga vistelseytor ska ljudnivan vara hogst 55 dBA
(dygnsekvivalent ljudniva). Den maximala ljudnivan ar lagre &n 70 dBA pa hela
skolgarden utan atgarder.

Atgarder behdvs for att sdnka ljudnivan pa foreslagen forskolegard
(dygnsekvivalent ljudniva). Bullerutredningen ger forslag pa bullerskyddsatgard i
form av en bullerskyddande skarm om minst 2,5 meter langs gardens s6dra och
Ostra sida. Berdkningarna visar att en bullerskyddsskarm ger en god effekt for att
klara riktvarden. Bullerskyddande anlaggning for forskolegard far uppforas (mo).
Startbesked for forskola ar villkorad och far inte ges forran bullerskyddande atgard
har vidtagits for forskolegard (az). Sammanfattningsvis visar bullerberakningen att
bullerférordningens riktvarden klaras. Bedémningen att den planerade
bebyggelsen inte begransas av forvantat trafikbuller. Exakt utformning av den
planerade bebyggelsen och skydd mot buller faststalls forst i ett bygglovsskede.

Luft

En luftutredning har tagits fram (Sweco 2023-03-24). Luftutredningen innefattar
spridningsberdkningar av kvavedioxid (NOz) och partiklar som PMuo, for att visa
belastningen fran narliggande vagar och gator. Detta for att sakerstélla att
genomforandet av planen inte forsvarar mojligheten att uppfylla
miljokvalitetsnormen for luft. Syftet med spridningsberakningarna ar att visa pa
fordelningen av luftféroreningarna inom de aktuella omradena samt att jamfora
uppmaétta och berdknade halter mot foreskrivna miljokvalitetsnormer och det
nationella miljokvalitetsmalet, Frisk luft. Berakningar utfordes dels for den
nuvarande situationen, dels ar 2040.

For kvavedioxid berdknas miljokvalitetsnormen klaras for bade nuldgesscenariot
och framtidsscenariot (2040). Aven miljokvalitetsmalet klaras vid de bada
scenarierna. Halterna berdknas vara som hogst pa den sédra delen av
planomradet, som vetter mot Visbyleden, men avtar snabbt med avstandet.
Berdknade partikelhalter klarar miljékvalitetsnormerna for ars- och
dygnsmedelvdrde for samtliga scenarion. Halterna dr dock héga narmast
Visbyleden, men tack vare goda ventilationsférhallanden langs leden avtar
halterna snabbt med avstandet. Miljokvalitetsmalet ”Frisk Lufts” arsmedelvarde
for partiklar som PMuo ligger pa 15 ug/ms och klaras for hela planomradet i nulaget
och scenariot 2040. Den s6dra gransen av planomradet ar dock nara att tangera
riktvarde och riskerar att 6verskridas.

Den planerade carporten i den sodra delen av planomradet anses fordelaktigt
eftersom det bildar en barridar mot Visbyleden, vilket kan leda till lagre
fororeningshalter i omraden dar manniskor uppmuntras att vistas. Ur luftsynpunkt
ar det fordelaktigt att plantera trad mot Visbyleden. Detta da studier har kunnat
pavisa att storst reducerande effekt uppnas vid kombination av ett fysiskt hinder,
sa som byggnader och vegetation. Omradet utmed Visbyleden ingar inte i
planomradet, men utgérs av regionens parkmark. Inom stadsbyggnadsprojekt
Grabo (déar detaljplanen for Visby Grabo 1:3 &r ett delprojekt) ingar ett delprojekt
for att rusta upp parkmark ”Graboparken”. Plantering langs Visbyleden ingar i
parkprojektet, vilket kan bidra positivt till att forbattra luftkvaliteten. Det beddms
fordelaktigt att ha mycket vegetation inom planomradet, eftersom det kan antas
ha en luftféroreningsreducerande effekt.

Miljokvalitetsnormerna bedéms klaras i nuldget. Dock finns det inte ndgon niva
angiven under vilken inga negativa halsoeffekter uppkommer, i synnerhet for
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Vatten och avlopp

Dagvatten

partiklar. Darfor ar det fordelaktigt att efterstrava sa laga luftféroreningshalter
som moijligt dar manniskor vistas.

Teknisk forsorjning

Omradet ska ansluta till det kommunala vatten- och avloppsnatet (vatten,
spillvatten och dagvatten). | berdkning av tillgang pa vatten i Visbyomradet har
VA-avdelningen tagit hojd for en utbyggnad av bostadsbebyggelse (berdknat antal
personekvivalenter inom pagaende detaljplaner i Graboprojektet) inom Grabo. En
VA-utredning inklusive férslag pa hantering av dagvatten har tagits fram.

Region Gotlands dagvattenhandbok ska tillampas vid planldaggning och
genomfdrande. Planomradet ligger inom sekundart vattenskyddsomrade. Detta
innebar bland annat att s.k. trafikdagvatten och liknande férorenat dagvatten inte
tillats infiltrera, utan ska renas och férdrojas i tata anlaggningar och darmed
minska paverkan pa vattenskyddsomradet innan bortledande i befintligt
dagvattennat. Renare dagvatten fran tak och gardar samt gang- och cykelvagar
mm kan tillatas infiltrera efter tillrdcklig rening i exempelvis regnbadd/mark
lamplig for infiltration. Med en vélplanerad dagvattenhantering bedéms effekten
av minskad grundvattenbildning som forsumbar och risken for fororenat
grundvatten som mycket liten (enligt VA-utredning Grdbo, Norconsult 24-02-13).

Utredningsomradet som omfattas av VA-utredningen utgors i dagslaget av fem
huvudsakliga delavrinningsomraden. Nederbo6rd som faller inom omradet avleds
mestadels ytligt till lokala lagpunkter dar vattnet infiltrerar, eller till
dagvattenbrunnar i angransande bostadsomraden. De dimensionerande flédena
for hela omradet uppgar vid ett 5-arsregn respektive ett 20-arsregn till 47 /s samt
74 1/s.

For framtida situation har utredningsomradet delats in i 16 mindre
delavrinningsomraden. For varje delavrinningsomrade har en specifik typ av
dagvattenl6sning foreslagits (se VA-utredningen). Dagvatten fran gator och
parkeringar hanteras i separata, tidta system i form av isolerade svackdiken och
regnbaddar. Delar av dessa floden leds dven vidare till en vat dagvattendamm,
inom allman plats for Park i angransande detaljplan, for ytterligare rening. For
resterande omraden foreslas fordrojning och rening ske i vaxtbaddar eller
overdamningsytor. Dagvattenlésningarna ansluts till en ny dagvattenledning som
gar i lokalgatan. Den ansluter i sin tur mot befintlig ledning i Jungmansgatan.

Foreslagna l6sningar gar att variera i ett senare skede, sa lange tata [6sningar dven
fortsattningsvis forblir tata och sa lange den erforderliga fordrojningsvolymen
uppnas, samt att reningseffekten inte minskar. Fordréjningsvolymen ar baserad pa
kravet om att de forsta 20 mm av ett nederbdrdsscenario ska kunna férdréjas i
foreslagna dagvattenlésningar.

Dagvattenlosningar

Svackdiken vid vagkant foreslas utformas med ett djup pa 0,2-0,5 meter och en
total bredd pa minst 2 meter. Hoéjdsattningen utfors pa ett sadant satt att
svackdikena tillsammans med gatan dven fungerar som huvudstrak vid kraftigare
skyfall. Svackdiken foreslas att planteras.
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Typsektion vixtbddd (Sthim vatten och avlopp 2016). Typsektion svackdike, (Region Gotland 2018)

Regnbaddar foreslas anldggas for att hantera dagvattnet pa bostadsgard.
Tillrinningen kan ske ytligt, via ledning eller fran utkastare kopplade till takytorna.
Anlaggningen kan placeras inne pa bostadsgarden alternativt ute vid gatan.
Forutom att ha en fordréjande och renande funktion bidrar vaxtbadden med
gronska i omradet.

Pa de gemensamma grénytorna har 6verdamningsyta foreslagits som
fordrojningslosning. Ytan utformas som en nedsankt gronyta dar vatten tillats
fordrojas, infiltrera och renas. Vid héga floden kan en tillfallig vattenspegel bildas.
Infiltrationsstrak kan dven fungera som vistelseytor och utgéra grona lankar.

Tillrinnonde Eventuellt Vattenyta Strypt Bradd-
vattenfidde Bottenutlopp vid regn utiopp utlopp

Typsektion av en 6verddmningsyta (Stockholm vatten och avlopp, 2016).

For trafikdagvattnet fran sodra parkeringen, samt 6stra delen av lokalgatan
foreslas forutom rening i intilliggande diken och regnbaddar dven ett andra
reningssteg i form av en vat dagvattendamm. Dammen foreslas anldggas med en
tit bottenarea pa minst 300 m? dir ett permanent vattendjup pd 0,5 meter tillats,
da den permanenta vattenspegeln bidrar till en kraftigare reningsgrad an ett torrt
dagvattenmagasin. Dammen anldaggs med slantlutning 1:4-1:5 for att minska
olycksrisken som brantare slanter kan medfora. Vid inloppet till dammen anlaggs
med fordel en lokal djuphala dar de grovsta partiklarna samlas. Pa sa satt skiljer
man de grovre partiklarna fran de finare och underlattar skotsel.
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Skyfall

Principskiss illustrerad dagvattendbmm, Norconsult

Fororeningsberakningar for dagvattnet har utforts i StormTac for befintlig
situation, framtida situation utan rening samt framtida situation med rening enligt
foreslagna atgarder. | jamforelse mellan befintlig situation och

framtida situation med rening reduceras arsmedelvardet av koncentrationen
(ug/l) for samtliga beraknade féroreningar. De totala halterna som lamnar
omradet 6kar dock for ett flertal undersokta amnen.

For att uppna en nettominskning av féroreningsmangderna féreslas anlaggandet
av en vat dagvattendamm i intilliggande bostadsomrade Lien for att rena
dagvatten fran befintliga parkeringsytor. Det &r en forutsattning for att MKN
kvalitet i ytvattenrecipienten ska uppnas, sa att det sker en nettominskning av
samtliga individuella féroreningsmangder. Med den kombinerade reningseffekten
av de foreslagna atgarderna inom planomradet samt reningen av parkeringsytorna
i Lien beddbms mangden féroreningar till bade yt- och grundvattenrecipienten
minska jamfért med befintlig situation och saledes bedéms MKN for kvalitet i bada
recipienter uppnas.
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Principskiss illustrerad dagvattendamm, norr om Visby Lien 1, Norconsult.

En 6versiktlig skyfallsanalys 6ver utredningsomradet visar att majoriteten av
befintliga floden samlas i lokal lagpunkt i mitten av omradet. Dar kan i dagsldget
upp till 520 m3 vatten bli stdende. Vid skyfall som fyller upp volymen sker
braddning med flode vasterut mot Jungmansgatan. | de 6stligare delarna av
utredningsomradet gar ett storre flode fran séder mot norr genom omradet. Vid
exploatering av omradet far detta flode inte riskera att ledas om mot annan
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Uppvarmning

El

Tele/fiber

Avfall och atervinning

utslappspunkt. Befintliga lagpunkter som tas bort av en framtida hojdsattning
behover kompenseras pa andra platser inom omradet for att inte paverka
nedstréms beldgna omraden. HGjdsattning behéver ske pa ett sddant satt att
skyfallsvatten framst tillats rinna langs gator och inte riskerar att skapa
oversvamningar av bebyggelse. En 6versiktlig hojdsattning av det framtida
omradet (Hojdsattningsplan Grabo Norconsult 2024-02-02) samt en
hydrodynamisk skyfallssimulering har utforts (Skyfallsutredning Grabo, Norconsult
2024-02-13).

Skyfallsmodellen inkluderar héjdsattning for marknivaer men tar ej hansyn till
nivaer for fardigt golv. Niva for fardigt golv rekommenderas att ligga minst 20 cm
6ver den maximal vattenniva i narheten till byggnaden som har observerats i
skyfallsresultatet. En planbestammelse om lagsta fardig golvniva utgoér en
skyddsatgard for att skydda byggnader (bs, ba). Angivna nivaer ar anpassade till
skyfallsutredningens rekommendation.

Skyfallsutredningen visar att det med féreslagen hojdsattning och féreslagna
atgarder finns forutsattningar for skyfall att ytligt avrinna och ansamlas pa angivna
platser pa ett satt som inte skadar manniskor, byggnader eller miljon.

Urklipp ur hojdsattningsplan (Norconsult 2024-02-02)

Den nya bebyggelsen bor lokaliseras och utformas sa att férutsattningarna for
miljovanliga I6sningar optimeras. De nya byggnaderna kan anslutas till
fjarrvarmenatet.

Planomradet kan forsorjas med el genom Gotlands Elnadt AB ledningsnat. |
planomradets mitt, séder om lokalgatan avsatts en yta for transformatorstation
(E1). Tradgardsgatans anslutning till Visbyleden tas bort och omradet planlaggs
som PARK. For att sdkerstalla yta for allmannyttiga ledningar inom parkmarken
tillkommer bestammelse om Markreservat for av luftledning (I1).

Den nya bebyggelsen kan anslutas till befintligt tele- och fibernat.
Sophamtning sker genom regionens forsorg. Angoéring for hamtfordon sker via

kvartersmark. Behallarna bér inordnas i sarskilda byggnader, kassuner eller som
avfallsrum i flerbostadshusen.
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Detaljplan

PLANERINGSFORUTSATTNINGAR

| planbeskrivningen finns planférutsattningarna som redovisar platsens
forutsattningar och omgivningar som varit betydelsefulla for planens utformning
och omfattning. Genom planférutsattningarna beskriver kommunen varden och
egenskaper som kan ha inflytande pa detaljplanen.

Kommunala

Befintliga detaljplaner inom planomradet utgors till storsta delen av allman plats
for Park men dven kvartersmark for bostadsbebyggelse. Planomradet ar planlagt
idag och omfattas av fyra detaljplaner. Genomférandetid for alla berérda

detaljplaner har 16pt ut. Ny detaljplan ersatter delvis nedanstaende detaljplaner.

Detaljplan 09-VIS-366. Antagen 1980-11-10. Anger for aktuellt omrade: Park eller
plantering samt Gata. Galler del av Visby Grabo 1:3 samt del av Visby Furulund 1:1.

Detaljplan 09-VIS-405 antagen 1983-06-16. Anger for aktuellt omrade: Park eller
parkering med gang- och cykelvag. Galler del av fastigheten Visby Grabo 1:3.

Detaljplan 09-VIS-251, antagen 1977-10-10. Anger for aktuellt omrade:
kvartersmark for bostader, (marken far inte forses med byggnad, mur eller plank
samt endast komplementbyggnader far placeras). Bostadsandamal och
sammanhangande dndamal sasom samlingslokaler forskola och dylikt. Galler del
av fastighet Visby Visby Bogen 1 samt Visby Bogen 2.

Detaljplan 09-VIS-35, antagen 1972-04-07. Anger for aktuellt omrade: Omrade fér
bostadsdandamal. Galler del av fastigheten Visby Bogen 1.
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Befintliga detaljplaner (gronmarkerad plan /d) inom planomraédet (grén //nje)
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Oversiktsplan

Fordjupad 6versiktsplan
for Visby

Gronplan

Totalforsvar

Rorligt friluftsliv

Vattenforsorjning

Oversiktsplan Bygg Gotland 2025 (antagen av KF 2010-06-14 § 79,
aktualitetsforklarad av RF 2014-06-16 § 97) anger: Omrade med detaljplaner och
befintlig férdjupad 6versiktsplan.

For Visby anges bland annat féljande strategi:

- "Den byggda miljon i Visby ska utvecklas i samspel mellan bevarande och
nyskapande med utgangspunkt i stadens form, skala och uttryck. Gammalt och
nytt ska motas i skon forening.”

Foérdjupad 6versiktsplan (FOP) Hela Visby 2025 (antagen av KF 2009-12-14, § 172 ).
Utgangspunkten i den fordjupade 6versiktsplanen ar det 6verordnade malet om
en hallbar utveckling ur ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Att
tillvaxt ger forutsdttning for valstand. FOPens syfte &r att skapa férutsattningar for
denna tillvaxt, genom att redovisa omraden for bostader, handel, industrier och
andra verksamheter vilket ska leda till en positiv utveckling.

" Visby finns goda majligheter att vitalisera, utveckla, bygga ut, bygga samman,
lanka ihop och “hela” staden om den tillats “véxa inifran” med beaktande av de
ekonomiska, sociala och ekologiska dimensionerna av hallbar utveckling.”
”"Med utgangspunkt fran det befintliga ska tillaggen ge en god helhetsverkan”.

For storre delen av aktuellt omrade ange ”Natur- eller parkmark”. FOPen
innehaller dven en riktlinje som anger att “En restriktiv hallning ska tillampas vid
6nskemal om dndrad markanvandning inom planforslagets redovisade
grénomraden, parker och naturmark.” For omrade vid Bogens forskola samt vastra
delen av ny lokalgata anges ”Bostader i huvudsak”.

Gronplan for Gotland, faststalld av regionfullmaktige 2023-09-18. Har beskrivs
bland annat hur vi ska arbeta med ekologiska samband, ekosystemtjanster och
biologisk mangfald. Ett av malen i Grénplanen ar: “En inkluderande, varierad och
tillganglig gronstruktur”. Gotland ska ha en gronstruktur som ar tillganglig for alla.
Som hjalpmedel att uppna det anvands regeln 3—30-300, vilket &r en regel som
fordjupar sig i fragan om tillgang och tillganglighet till vara grona miljéer. Regeln
fokuserar pa 3 matt: e 3 trad — Alla ska kunna se minst tre trad fran sin bostad,
skola och arbetsplats. ® 30 procent — Varje kvarter ska ha minst 30 procents
krontackningsgrad. ® 300 meter — Alla invanare ska ha max 300 meter till ett
gronomrade.

Riksintressen

Planomradet berors av riksintresse for totalforsvarets militara del enligt 3 kap. 9 §
MB, i form av MSA-omrade, stoppomrade for hoga objekt och paverkansomrade
vaderradar, tillika influensomrade flyghinder for riksintresse kommunikation civil
flygplats, Visby flygplats enligt 3 kap. 8 §.

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap. 2 §, miljobalken (MB) jamlikt 4 kap. 1 §
MB. Det innebar att det finns inskrankningar i markutnyttjande. Atgarder far inte
medfdra att Gotlands samlade natur- och kulturvirden patagligt skadas och
darmed begransar framst det rorliga friluftslivets intressen.

Planomradet berdors av riksintresse vattenforsorjning enligt 3 kap. 8§. Omraden
som ar av riksintresse for anldaggningar for vattenforsorjning ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningar.
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Oexploaterade omraden

Luft

Vatten

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Mark- och vattenomraden skall anvandas for det eller de andamal for vilka
omradena ar mest lampade med hansyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Féretrade skall ges sddan anvandning som medfor en fran
allman synpunkt god hushallning.

Miljokvalitetsnormer

For att skydda manniskors halsa och miljon har regeringen utfardat en férordning
om miljokvalitetsnormer (MKN) for utomhusluft, i dverensstammelse med EU-
direktivet 2008/50/EG. | luftkvalitetsférordningen (2010:477) om
miljokvalitetsnormer (MKN) fér utomhusluft beskrivs dels féroreningsnivaer som
inte far 6verskridas eller som far 6verskridas endast i viss angiven utstrackning,
dels fororeningsnivaer som ”ska efterstravas”.

Situation géllande férekomsten av partiklar i luften i Visby skiljer sig nagot fran
andra stader med liknande trafikméngd. P4 Gotland anvands inte salt for
halkbekdampning, vilket leder till att vagar sandas (sandmaterialet med hég andel
kalk), vilket har visat sig ge upphov till manga sma partiklar i luften. Detta gor att
PMzio-halten ar hogre i luften i Visby an i andra stdder av samma storlek, och
periodvis dverstiger miljokvalitetsnormen for luft.

EU:s ramdirektiv for vatten som antogs ar 2000 anger vad EU-landerna minst ska
klara vad galler vattenkvalitet och tillgang pa vatten. Det kompletteras av sarskilda
direktiv om prioriterade amnen och om grundvatten. | Sverige inférdes direktivet i
svensk lagstiftning ar 2004 i huvudsak i kapitel 5 i Miljobalken, vilket handlar om
miljokvalitetsnormer (MKN). Normerna for vatten beslutas i férordningar eller
foreskrifter och delas upp i ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Ytvatten bedoms i kategorierna ekologisk och kemisk status och
grundvatten i kvantitativ och kemisk status.

En plan som forsamrar eller dventyrar mojligheten att uppna MKN for sina
vattenrecipienter far inte antas enligt Plan- och bygglagen och det s3 kallade
forsamringsforbudet i Miljébalken.

Ytvattenrecipienten for gallande planomrade ar Gotlands nordvastra kustvatten,
vars ekologiska status ar mattlig pa grund av hog belastning av naringsamnen. Den
kemiska statusen uppnar inte god, dar kvicksilver och bromerade difenyletrar
overskrider riktvardena fér de amnen som prioriteras av EU. Detta bestar till
storsta del av langvarig atmosfarisk deposition. (VISS statusklassning 2016-2021)
Forandring av status ska bedémas for varje enskild kvalitetsfaktor som ingar i
klassificeringen av ekologisk status. Om exempelvis kvalitetsfaktorerna
vaxtplankton och fysikalisk-kemisk férsamras, trader férsamringsforbudet in, dven
om statusklassificeringen som helhet inte dndras. Nar en vattenférekomst blivit
klassificerad ha lagst status, alltsa dalig ekologisk status eller uppvisar ej god
kemisk status, finns ingen nedre grans att vertrada. Da ska varje férandring at det
samre bedémas som en forsamring av statusen.

Grundvattenrecipienten for gallande planomrade ar Mellersta Gotland — Visby,
vars kvantitativa status ar god men kemiskt otillfredsstallande. Féroreningarna
bestar av hoga halter bly och dioxin dar huvudféroreningen ar dioxin, samt av
halter 6ver riktvardet for PFAS. Statusen for MKN grundvatten kan antingen vara
god eller otillfredsstallande. (VISS statusklassning 2016-2021).
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Naturmiljo

Dagvatten och skyfall

Miljé

Omradet Grabo/Furulund ligger beldget i Visbys sodra delar och utgor en del av ett
gronstrak som stracker sig mellan Séderport och Slattflis bortom Terra Nova. Det
finns stor andel ddellévtrad inom omradet som ar karakteristiska for Gotlands
lokala fauna. | kombination med angsmarker och ddellov utgor I6vangar en i
méanga avseenden unik och skyddsvird naturtyp. Adellévtraden utgor grunden i
den lank som gronstraket utgér fran norr (i form av dansbanan) ned mot sydost
(Terra Nova). Gronstrakens vegetation har hog vikt for djurlivet, insekter och
pollinatorer. Spridningsvagarna med gronstrukturer ar viktiga ur ett ekologiskt
perspektiv for daggdjur, groddjur och fjarilar. Habitat for smadjur kan skapas
genom faunadepaer och skétsel i parkmiljoer.

Drénarbild, Region Gotland, Tomas Loostrém

Aktuellt omrade bestar i huvudsak av relativt plan grasbevuxen mark. Omradet
angransar till bostadsomrade samt befintlig gronstruktur i norr och i syd- sydvast. |
angransning till fastighet Visby Bogen 2 finns en mindre kulle som till stora delar ar
bevaxt med buskar. | st gransar omradet till Graboparken och en befintlig gang-
och cykelvdag som ar kantad av bef vegetation (bland annat lundalmar). Omradet
hyser idag endast fa malpunkter och platsbildningar fér rekreation och aktivitet.
Krontdckningsgrad i stadsdelen Grabo &r idag 25,4% dar malet, enligt Region
Gotlands groénplan, dr 30 % krontackningsgrad per stadsdel.

Planerad bebyggelse ligger inom sekundart vattenskyddsomrade, vilket innebar att
ny byggnation maste férhalla sig till gallande skyddsforeskrifter for att inte skada
grundvatten. Exploateringen far inte paverka vattenkvalitet och -kvantitet i
vattentdkten negativt.

Region Gotlands dagvattenhandbok ska foljas. Sammanfattningsvis efterstravas
I6sningar som efterliknar naturens satt att hantera nederbérd for att pa sa vis
uppna en hallbar dagvattenhantering. | den man det gar ska 6ppna och gréna
dagvattenldsningar anvandas. Dagvatten ska hanteras lokalt, fordrojas nara kallan,
avledas i 6ppna och troga system innan det nar recipienten. For att sdkerstélla att
bebyggelse inte skadas vid skyfall ska vatten avledas via lagstrak och inga

nya instdngda omraden far skapas.

Omradet bestar idag till storsta del av parkmark bestaende av en 6ppen, flack
grasbevuxen yta. | planomradets norra del finns en dldre I16vskog med stora I6nnar
som onskas bevaras. Inom omradet finns tre gang- och cykelbanor som gar i
vastostlig- samt nordsydlig riktning. Langs gang- och cykelbanorna finns

mindre svackdiken men i dvrigt finns ingen befintlig dagvattenhantering. Omradet
ligger inom sekundar zon for Visby vattenskyddsomrade. Detta innebar bland
annat att s.k. trafikdagvatten och liknande férorenat dagvatten inte far tillatas
infiltrera, utan ska renas och fordréjas i tata anlaggningar innan bortledande i

36 (59)



Region Gotland
MBN 2019/1742

PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
Visby Grdbo 1:3 m fl 2024-04-04 rev 2024-09-18

Omgivningsbuller

Risk for 6versvamning

Risk for erosion, skred, ras

befintligt dagvattennat. Renare dagvatten fran tak och gardar samt gang- och
cykelvdagar mm kan tillatas infiltrera efter tillrdcklig rening i exempelvis
regnbadd/mark lamplig for infiltration.

En 6versiktlig skyfallsanalys 6ver utredningsomradet visar att majoriteten av
befintliga floden samlas i lokal lagpunkt i mitten av omradet. Dar kan i dagsldget
upp till 520 m3 vatten bli stdende. Vid skyfall som fyller upp volymen sker
braddning med fléde vasterut mot Jungmansgatan. | de 6stligare delarna av
utredningsomradet gar ett storre flode fran sdder mot norr genom omradet. Vid
exploatering av omradet far detta flode inte riskera att ledas om mot annan
utslappspunkt. Befintliga lagpunkter som tas bort av en framtida h6jdsattning
behoéver kompenseras pa andra platser inom omradet for att inte paverka
nedstroms beldgna omraden. HOjdsattning behover ske pa ett sddant satt att
skyfallsvatten framst tillats rinna langs gator och inte riskerar att skapa
o6versvamningar av bebyggelse.

Halsa och sdkerhet

Foljande riktvarden for trafikbuller bor normalt inte 6verskridas vid bostdder vid
nybyggnad eller vasentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur enligt Trafikverkets
riktlinje Buller och vibrationer fran trafik pa vag och jarnvag, TDOK 2014:1021 [l]:
30 dB(A) ekvivalentniva inomhus, 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid, 55
dB(A) ekvivalentnivd utomhus (vid fasad), 70 dB(A) maximalniva vid en uteplats i
anslutning till en bostad.

Enligt férordningen om trafikbuller(2015:216) bér buller inte dverskrida 60 dBA
ekvivalent ljudniva vid en bostadsbyggnads fasad. Buller far inte 6verskrida 50 dBA
ekvivalent ljudniva samt 70 dBA maximal ljudniva vid en uteplats, om en sadan ska
anordnas i anslutning till byggnaden.

Planomradet ar beldget i narheten av Visbyleden. Foreslagna byggratter for
bostader ska placerats pa ett sadant avstand fran Visbyleden sa att riktvarden for
buller klaras.

Hojdsattning behover ske pa ett sadant satt att skyfallsvatten framst tillats rinna
langs gator och vidare ut pa obebyggd mark for att inte riskera att skapa
oversvamningar vid bebyggelse. Gatunivaerna ska preciseras i en
hojdsattningsplan.

En oversiktlig skyfallsanalys visar att majoriteten av befintliga floden samlas i lokal
lagpunkt i mitten av omradet. Dar kan i dagsldget upp till 520 m3 vatten bli
staende. Vid skyfall som fyller upp volymen sker braddning med flode vasterut
mot Jungmansgatan. | de Ostligare delarna gar ett stérre flode fran soder mot norr
genom omradet. Vid exploatering av omradet far detta flode inte riskera att ledas
om mot annan utslappspunkt. Befintliga lagpunkter som tas bort av en framtida
hojdsattning behéver kompenseras pa andra platser inom omradet for att inte
paverka nedstroms beldgna omraden.

En justering av hojder inom planomradet kan sakerstalla att dessa volymer
kvarstar efter exploatering. Det &r dven viktigt att hojdsattningen utfors sa att
sakra rinnvagar skapas runt den nya bebyggelsen.

Da marken ar plan och generellt har hog till mycket hog relativ fasthet &r risken for
sattnings- eller stabilitetsproblem mycket l3g.
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Geotekniska forhallanden

Miljotekniska forhallanden

Geotekniska forhallanden

Omradet &r relativt plant med en generell niva pa ca +56,5. Lagsta nivaerna
aterfinns i vastra delen av omradet, pa ca +55,5, och de hogsta nivaerna i den
sédra delen, pa ca +60. Befintlig mark bestar till 6vervigande del av grasbevyxna
ytor. Trad och buskar forekommer dock i dungar eller utmed diken. Cykelbanor
korsar omradet och langst i vaster finns en parkeringsyta. Marken har tidigare
anvants som jordbruksmark. | vastra kanten av omradets centrala delar finns en
kulle med en hojd pa ca 5 meter (ca +61,5), som bestar av uppfyllnadsmaterial och
har legat dar sedan omgivande hus byggdes pa 1970- och 1980-talen.

Marken bestar 6verst av en blandning av grusig sand, siltmoran och grus som
underlagras av siltmoréan ner till kalkberg som kan forvantas pa djupet 3-10 meter
under markytan. Grundvattenytan kan forvantas pa djupet 10-15 meter under
markytan. Det bedéms ej rada nagra stabilitetsproblem pa fastigheten med
byggnader pa upp till sju vaningar. Dock ska det infor detaljprojektering alltid
utforas en geoteknisk utredning och bedémning for planerade schakter

och laster.

Sattningar/Grundlaggning

Det bedéms inte foéreligga nagra risker for sattningar for byggnader pa upp till 7
vaningar eller bullerskyddsvall pa upp till 3 meter. Grundlaggning kan utféras med
platta pa mark eller liknade, men dven kallare ar majligt. Dock bor det infor
detaljprojektering alltid utféras en geoteknisk utredning och bedémning for
planerad byggnation.

Lokalt omhadndertagande av dagvatten.
En dagvattendamm for fordrdjning lampar sig val ur geoteknisk synvinkel, dock ar
mojligheten till aterinfiltration mycket begransad.

PM Geoteknik Grdbo 1:3 m fl. Visby, Norconsult 2022-12-05

Markteknisk undersékningsrapport (MUR) — Geoteknik, Norconsult 2022-12-05
PM Geofysik- Hydrogeologiska férhdllanden, Visby Grdbo 1:3 m fl, Norconsult
2024-02-05.

Cirka 200 m sydvast om undersékningsomradet, inom fastigheten Visby Foren 1:1,
har, Lansstyrelsen identifierat ett fororenat omrade som de har klassat som ”stor
risk”. Verksamheten ar dock klassad som ”6vrig” vilket gor det svart att avgor vilka
potentiella féroreningar som finns dar. Da grundvattenytan ar valdigt 1ag bedoms
spridning av fororeningar fran detta objekt som osannolikt (Pentacon 2018).

En 6versiktlig miljoteknisk markundersdkning har genomforts i syfte att identifiera
potentiella féroreningar, (Oversiktlig miljoteknisk markundersékning, Grébo 1:3 m
fl, Norconsult, 2022-12-05). Da markanvandningsscenariot enligt den foreslagna
detaljplanen ar bostadsmark kommer omradet betraktas som ett omrédde med
kdnslig markanvandningen (KM) vid den férenklade riskbedémningen.

Totalt nio punkter underséktes genom provtagning vid djupintervallen 0-2 meter
under markytan. Resultaten fran undersokningen visade att halter av bly
overskrider KM (kénslig markanvandning) i en punkt pa djup 0,5-1,0 meter under
markytan. Ett asfalts-samlingsprov har tagits i en punkt och visar inga tecken pa
tjarasfalt.

En kompletterande miljoteknisk markundersokning (Norconsult 2023-05-08) har
gjorts med avsikt att avgrdnsa tidigare identifierad fororening. Den genomférda
undersokningen har upptéackt ytliga féroreningar overstigande framtida gallande
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Radon

Hydrologiska férhallanden

riktvarden (KM-kanslig markanvandning) i fyra (4) av tolv (12) punkter, norra och
sodra delen av undersékningsomradet (den f.d. BMX-banan). D3 halter
overstigande riktvarde for Farligt avfall av PAH har upptéackts i de 6verst 0,5 meter
inom undersokningsomradet och att den planerade markanvandningen &r
bostader rekommenderas att en avhjalpande atgard genomférs fér att minska
fororeningsgraden. Tillsynsmyndighet har underrattats.

- Hantering av fororenad mark

Marken inom omrade som planeras for bostader ska generellt uppfylla
Naturvardsverkets generella riktvarden i nivan KM (kanslig markanvandning).

De utférda miljétekniska markundersokningar inom delomradet f6r den f.d. BMX-
banan visade stallvis halter av PAH:er och nagra metaller langt till mycket langt
Over sina respektive riktvarden i nivan KM, till och med halter 6ver gransen fér
farligt avfall (FA).

For att sakerstalla en lamplig markanvandning ska férorenad mark saneras. Detta
innebdar att en atgird/sanering av minst delar av den f.d. BMX-banan maste
utforas.

For att battre kunna utrona i vilken omfattning atgard/sanering behéver utforas,
kommer kompletterande jordprovtagning att ske. Kompletterande undersdkning
kommer att tillstallas tillsynsmyndigheten. En anmalan om atgard/sanering
kommer sedan att upprattas enligt 28§ i forordningen om Miljofarlig verksamhet
och halsoskydd. Anmalan berdknas upprattas under hosten 2024, innan antagande
av detaljplanen. Atgirdsmalet 4r att marken inom fastighet for bostadsbebyggelse
ska uppfylla de generella riktvardena i nivan KM alternativt platsspecifika
riktvarden (PSR) om det finns motiv till att berdkna sadana. Om sa utfors ska de
godkéannas av tillsynsmyndigheten.

For att sakerstélla att férorenad mark avsedd for bostadsbebyggelse saneras innan
byggnation inférs en planbestammelse med villkor for startbesked; Startbesked fér
nybyggnad av bostadshus far inte ges forréin marksanering har kommit till sténd
(ad).

Omradet &r karstpaverkat (Karstl - omraden med frekvent forekomst av karst)
Markradonundersékningar (stralningsmatning) ska utféras i anslutning till
byggnationen for att konstatera om det finns lokala omraden med férhéjda
radonhalter och for att sakerstélla att bebyggelsen radonsakras.

Hydrologiska forhallanden

Omréadet ligger inom sekundéarzonen for Visby vattenskyddsomréde. For att bevara
grundvattenkvaliteten kan dagvatten med medelhdg och hog fororening inte
infiltreras/perkoleras. Darmed rekommenderas fordrdjning och rening fére
utslapp till befintligt dagvattennat. Mindre férorenat dagvatten (t.ex. fran tak eller
O6ppna ytor utan paverkan fran motortrafik) kan dock behandlas och infiltreras
lokalt pa platsen.

Nederbo6rd som faller 6ver omradet idag avrinner framst ytledes till Iagpunkter i
grasytor mitt i omradet, dar vattnet langsamt infiltrerar. Delar av vattnet rinner,
framst vid kraftigare nederbord, vidare for att samlas upp i nedstroms beldagna
dagvattenbrunnar i intilliggande bostadsomraden.

Grundvattennivan bedéms ligga ca 10-15 meter under markytan.

Ytvatten kan vid kraftig nederbord forvdantas stromma ovan den tata siltmorénen,
dock har inga observationer av fri vattenyta gjorts vid nagot av de aktuella
faltundersdkningarna 2018 respektive 2022, vilka emellertid ar utférda under torra
sommarmanader. For att fa battre information om hydrologin i omradet har
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resultat fran tidigare geotekniska underékningar och geologisk
bakgrundsinformation dven kombinerats med en geofysisk underdkning. De
geofysiska undersokningarna har inbegripit 6versiktliga georadar (for battre
beskrivning av jordlagerféljder fram till kalkberget) samt en elektrisk
resistivitetsmatning for att se djupare i marken. (PM Geofysik- Hydrogeologiska
forhallanden, Visby Grabo 1:3 m fl, Norconsult 2024-02-05)

Av arsnederbdrden (ca 550 mm/ar) kan omkring 27 till 41 % infiltrera i moranen. |
de fall mordnen har en sandkappa eller 6verliggande fylinadsmaterial (6vre
magasin) kan infiltration ske mer effektivt men vatten som infiltrerar i sanden
kommer framst transporteras lateralt (sidledes) varvid endast en mindre del
vidareinfiltrerar ner till moranen. Moranen har konstaterats vara mycket
valpackad och da den ocksa delvis kan ha cementerats med hjalp av kalk
foresprakas den lagre anden av SGU:s angivna intervall for grundvattenbildning
(det vill sdga 150 mm/ar; jamfér SGU, 2017). Resterande andel kommer sedan
antingen transporteras bort i form av ytavrinning, aterga till atmosfaren i form av
evapotranspiration (avdunstning fran mark och véaxtlighet) eller transporteras
genom grundvattentransport i mordnen. Av det som infiltrerar ner i

moranen kommer troligen det mesta ldmna omradet lateralt da vattnet
transporteras mot lagre trycknivaer innan slutrecipienten havet, i vaster (se Figur
nedan). Lokal grundvattenbildning i kalkstensakviferen bedéms vara

liten i omradet.

Nederbérd, ca 550 mm/ar
Yiavrinning, 200 mmr ‘ Evapotranspiration, 200 mm/ar
+55 — +58 Markyta

~+54 Stallvis forekommande ytlager av Sa eller Fy, K~10*

Infiltration och lateral
transport i moran, 150
mmiar

Lermoran, K~10"

+40 - +35

I ——
Konceptuell hydrogeologisk modell 6ver omrddets geologi och planerade schakter (byggskede).
Vattenbalansen dr hypotetisk. (Norconsult)

Eftersom ingen schakt planeras under grundvattennivan kommer ingen drénering
av grundvatten ske genom lanshallningen. Saledes sker heller ingen negativ
omgivningspaverkan i fraga om nivaer, kvantitet eller kvalitet.

| permanentskedet kommer markvattnet kunna paverka byggnaden negativt. Den
enklaste och mest kostnadseffektiva I6sningen &r att dranera pa sedvanligt satt.
Inte heller har sker nagon hydrogeologisk omgivningspaverkan.

Schaktarbeten for eventuella kallare, teknikutrymmen, skyddsrum och
parkeringsdack (maximalt sex meters schaktdjup) bedéms utifran genomférda
undersodkningar inte behova ske i berg eller under den befintliga grundvattenytan.
Byggnation kan saledes ske enligt illustrationskarta (2024-02-16) utan risk for
negativ paverkan pa vattentakten. D3 schakter planeras ske 6ver grundvattenytan
foreligger ingen risk for hydraulisk bottenupptryckning.
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Kulturmiljo/kulturvarden

En kulturmiljéanalys har gjorts for fastigheterna Visby Bogen 1, Visby Bogen 2,
Visby Lien 1, samt delar av Visby Grabo 1:3 och Visby Furulund 1:1.
(Kulturmiliéanalys Visby Bogen 1 o 2, Lien 1, Grdbo 1:3, Furulund 1 Boman
Restaurering AB 2022-09-15). Utredningen &r framtagen i syfte att underséka vilka
kulturhistoriska varden som aterfinns inom planomradet.

Direkt norr om planomradet (trdddungen med dansbana) lIag Terra Nova gard
som uppfordes i bérjan av 1800-talet som ett sommarndje pa platsen. Inom Terra
Novas dgor fanns dven ytterligare en gard, beldgen i narheten av Skolbetningen.
Garden revs i samband med att Grabo uppfordes. Den nuvarande cykelbanan som
gar over dngen i nord-sydlig riktning var tidigare en vag som passerade Terra Nova
gard.

Kvartersomradena uppférdes under 1970- och 1980-talen och &r i dag val-
bevarade helhetsmiljéer som uppvisar en hog lasbarhet som ar kénslig for
andringar och tillagg. Den tidstypiska arkitekturen och planstrukturen berattar
stora delar av historien om uppférandet av miljon-programmets bebyggelse och
om trafikens framfart och planering. Fortsatt idag inhyser byggnaderna
hyresgéaster och gardsmiljderna &r bilfria och upplevs som barnsékra. Byggnaderna
har utvandigt genomgatt fa forandringar under tid.

Undersdkning har visat att det i sammanhanget ar gardsmiljén och byggnaderna
som har hoga kulturhistoriska- och miljoskapande varden. Omradena besitter
darmed manga fina kvalitéer och kulturhistoriska varden som bedéms vara
betydelsefulla i forstaelsen av Visbys stadsutveckling.

Kulturmiljdanalysen lyfter att bevarande och utveckling inte star i motsats till
varandra, utan de befintliga varden kan snarare berika och anvdandas som en
tillgang i utvecklingen av ett omrade. En Kanslighets- och talighetskarta har tagits
fram i utredningen:
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KANSLIGHET OCH TALIGHETSKARTA

Fornlamningar

Kdnslighets- och tdlighetskarta fran kulturmiljéanalys, Boman Restaurering AB 2022-09-15.

Bostadsbebyggelsens kdnslighet omfattar den befintlig bebyggelses placering, dess
volymer och siktlinjer (se bla pilar i kartan). Bostadsbebyggelsen har en talighet
som innebadr att tillagg av ytterligare kvartersbebyggelse i omradet ger en fortsatt
byggnadskontinuitet. Stora delar av aktuellt planomrade utgor grasbevuxen mark
(parkmark). Omradet har en kanslighet utifran att det utgor en historisk plats men
har en talighet utifran att de utgbra generosa ytor som kan ge plast for nya
bostdder. Utredningen lyfter att en hansynsfull utveckling bor ske och anger bland
annat att delar av Visby 1:3 och Visby Furulund 1:1 har méjlighet till férandringar
om det inte paverkar den 6vriga bebyggelsen. Det ar viktigt att vaxtlighet beaktas
och att gréna omraden dr dominerande. Bebyggelsen ska inte vara for tat och
pafallande till omgivande bebyggelse etc.

En arkeologisk utredning pa fastigheterna Visby Grabo 1:3 och Visby Furulund 1:1
har gjorts (Gotlands Museum, 2018-11-22). Utredningsomradet omfattade cirka
120 000 m2. Kart- och arkivstudier gav inga ledtradar till antikvariskt okdnda
lamningar. De skogs- och buskbevaxta ytorna som inte kunde schaktas,
faltinventerades. Vid inventeringen aterfanns inga synliga spar efter antikvariskt
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Landskapsbild

intressanta lamningar. 206 provschakt resulterade i ldmningar i sex av schakten.
Tre av schakten ligger inom planomradet.

Lansstyrelsen bedémer i yttrande 6ver undersékningssamrad 2023-03-24 att
planen inte kan antas medféra betydande miljopaverkan ur kulturmiljosynpunkt.
Lansstyrelsen konstaterar vidare att en arkeologisk utredning ar genomford. Inom
den nu aktuella delen av Grabo 1:3 finns tre lamningar registrerade i Fornsok.
Dessa lamningar omfattas inte av tillstandsplikt enligt 2 kap. kulturmiljélagen och
bor beaktas i kommande planarbete.

| Lansstyrelsens synpunkter i samradsskedet framgar av samradsyttrandet 2023-
08-25, gallande kulturmiljo, att Lansstyrelsen bedémer att planforslaget har
utformats utifran relevanta underlag och att den befintliga kulturmiljon har
beaktats.

Den nya bebyggelsen ar planerad att uppfdras pa Visby Grabo 1:3 som bestar till
stor del av en 6ppen grasbevuxen mark med del av dldre allé, dansbana, mindre
skog samt igenvuxen BMX-bana. Omradet anvédnds i dag som strév- och
transportomrade for gang och cykeltrafikanter. Omradet karaktériseras av 6ppna
ytor och aldre trad som tillsammans utgoér en viktig del av omradets karaktar och
upplevelsevarden. Det ar viktigt att vaxtlighet beaktas och att grona ytor ar
dominerande. Kopplingen mellan gronytor och omkringliggande
bebyggelseomraden har som helhet uttryck som ar kénsliga for forandring.
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Fysisk miljo

Angransande
bostadsbebyggelse

Teknik

Fysisk miljo

Planomradet domineras av 6ppna och plana grasytor med extensiv skétsel vilka
begransas av vegetation och bebyggelse. Strak av trad och buskar féljer diken samt
gang- och cykelbanor. De stérre sammanhangande omradena med trad och buskar
ar resultat av medveten plantering. Skolbetningen (Furlundsskogen),
dansbaneplatsen och sédra tallskogen 4r sammanhangande vegetationsomraden
med sinsemellan olika tydliga karaktarer. Traden ar uppvuxna kulturarter och ger
framtradande grona volymer som skapar tydliga miljoer att se pa och vistas i.
Omradet hyser idag endast f& malpunkter och platsbildningar for rekreation och
aktivitet. Inom stadsbyggnadsprojektet ingar en upprustning av intilliggande park,
Graboparken.

Visby Bogen 1 bestar av 20 lamellhus bestaende av betongelement i tre vaningar,
med sadeltak. Den graa fargskalan skulle paminna betraktaren om Visby ringmur.
Pa fastigheten finns tva parkeringsytor (en i norr och en i séder), cykelforrad och
tvattstugor. Mellan byggnaderna finns grona uppvaxta gardar med plats for lek.
Omradet ar utformat trafikseparerat. Gardsmiljon och byggnaderna pa Visby
Bogen 1 har hoga kulturhistoriska- och miljoskapande varden.

o

—

Lamellhus inom Bogen 1, flerfamiljshus(radhus) Bogen 2 (Bild Bomﬁn restaurering)

Bebyggelsen i Visby Bogen 2 bestar av 16 flerfamiljshus, rad-husliknande tva
vaningslangor. Langfasader ar kladda med staende panel som delas av med en
platlist. Kulor pa fasaderna varierar mellan byggnaderna i gult, rosa och blatt, med
staende hornlister i rod kulor. Gavelfasader ar kladda med perstorpsplattor. Pa
flerfamiljshusens baksidor finns balkonger pa andra vaningen. Mitt pa omradet
finns en lekplats med gungor, fotbollsplan och utegym. Intill kvarteret finns fyra
parkeringsytor, en pa norra delen, en pa sédra, en pa vastra samt en pa ostra
delen. Forskolan Bogen ligger i fastighetens vastra del.

Fastigheten Visby Lien 1 angransar inte direkt till planomradet, ligger vasterut.
Bostadsbebyggelsen i Lien byggdes under 1980-talet och utgors av 29
flerfamiljsbostadshus. Byggnaderna ar uppforda i tva vaningar under sadel tak.
Fasaderna ar slatputsade i antingen gron, orange eller beige kul6r. Pd omradet
finns lekplats, gronytor och 6vriga forradsbyggnader. Pa 6stra delen av omradet
finns parkeringsytor i fyra delar.

Da omradet till storsta del bestar av gronyta och inte ar bebyggt finns idag inget
befintligt teknisk forsoérjning inom planomradet. Daremot finns teknisk forsorjning
i omkringliggande bostadsomraden. Framtida anslutningar for VA kan goras till
huvudledning for spillvatten dricksvatten och dagvatten i ndromradet. Region
Gotlands dagvattenhandbok ska tillimpas vid planlaggning och genomférande.
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Service

Trafik

Social miljo

Graboskolan ar en tva-parallellig skola (forskoleklass - ak 6). | ndromradet finns
idag forskolorna Bogen, Kabyssen och Lien (anvands ej i dagslaget). En viss 6kning
av behov av platser kan hanteras inom befintliga lokaler. En utbyggnadsmdijlighet
planeras for Bogens forskola (Visby Bogen 2). Férskolan har idag tre avdelningar
och skulle med eventuell pabyggnad férdubblas till 6 avdelningar.

I ndromradet finns hogstadieskola, gymnasieskola. Planomradet ligger intill Grabo
centrum med bibliotek, fritidsgard, mataffar, restaurang mm. Avstandet till annan
service, och det kommersiella utbudet i Visby innerstad och Ostercentrum &r cirka
2 km och till handelsomradet Stenhuggaren ca 3 km (1,5 km med cykel).

Idag korsas omradet av en gang- och cykelbana vilken 6sterut fortsatter langs
Tradgardsgatan och bland annat medger koppling till handelsomradet
Stenhuggaren langs Visbyleden. Vasterut ansluter gang- och cykelbanan till
kvartersmark genom Visby Bogen 1 dar majlighet finns att ta sig vidare till
Jungmansgatan. Langs Jungmansgatan finns en gang- och cykelbana som féljer
gatan i bada riktningar och dven medger anslutning till omkringliggande
bostadsomraden och malpunkter. Tradgardsgatan ansluter idag till Visbyleden. En
gang- och cykelvag gar i nord-sydlig riktning och utgor ett viktigt strak for bland
annat omradet Terra Nova pa motsatt sida av Visbyleden. Straket korsar
Visbyleden planskilt och |6per norrut vidare forbi Visby Bogen 1 och in mot Grébo
centrum och Graboskolan. For att ta sig vidare till centrum maste man vika av via
huvudcykelnéatet norrut eller via lankar utanfér det kommunala natet vid Grabo
centrum. Langs Jungmansgatan ar hastighetsgransen 50 km/h. Lings
Jungmansgatan finns viss kollektivtrafik i form av busslinjer som trafikerar i moturs
riktning och ndrmsta hallplatslage ar Visby Bogen 1.

Social milj6é

| planomradets narhet ligger bostadsomraden samt Grabo centrum och
Graboskolan dar manga manniskor i olika aldrar rér sig. Sociala méten sker kring
dessa platser, pa bostadsgardar och dven delvis i Graboparken. Gang- och
cykelbanor och parkeringar utgor ocksa platser dar ménniskor mots.

Enligt utférd sociotopkartering har brukare angett hoga varden for vistelse i
Furulundsskogen (bokskogen) i norra delen av parkomradet. Aktuell del av parken
(sodra delen) anvands till storsta delen som transportstracka for gang- och cykel,
rastning av hundare etc.

Planomradet ligger direkt intill Graboparken, som ska rustas upp inom projektet
med syfte att skapa fler goda sociala miljoer genom att ge maojlighet att utféra fler
aktiviteter, utveckla lekmiljon for barn samt att skapa forutsattningar for
integration genom att locka manniskor i olika aldrar och fran olika omraden till att
anvanda parken.
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Skyldighet och ratt till
inlésen, huvudman

Ovriga markférvarv

Fastighetsindelnings-
bestammelser

GENOMFORANDEFRAGOR

Denna detaljplan ger rattigheter att anvanda marken fér olika andamal och &r
dven en forberedelse for hur genomférandet ska organiseras. Under detta avsnitt
beskrivs vilka tillstand som behévs, vem som ansvarar for utbyggnad och skétsel
samt vilka férandringar planen innebar fastighetsrattsligt, tekniskt och
ekonomiskt.

Mark- och utrymmesforvarv

Detaljplanen medfor skyldighet for Region Gotland som huvudman att inldsa mark
for allman plats inom fastigheten Visby Bogen 1. Se organisatoriska fragor nedan.

Detaljplanen ger dven Region Gotland ratt att |6sa in mark for allman plats.
Detaljplanen innebar dven att mark for bostadsandamal kan inl6sas.

Se fastighetsrattsliga fragor nedan.

Fastighetsrattsliga fragor

Foreslagen fastighetsindelningsbestammelse infors for att sakra genomforandet av
detaljplanen och innebér att delar av fastigheterna Visby Grabo 1:3 och Visby
Bogen 1 ska bilda en bostadsfastighet. Fastighetsreglering ska ske med stod av
planen.

Villkorsprovning enligt fastighetsbildningslagen
Nar fastighetsindelningsbestammelser infors i en detaljplan ska vissa villkor i
forrattningslagstiftningen provas redan vid planlaggningen (4 kap. 18 § 3 st. PBL).

Enligt Iamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § FBL ska varje fastighet som nybildas eller
ombildas bli varaktigt lampad for sitt andamal med hansyn till beldgenhet, omfang
och Ovriga férutsattningar.

Inom planomradet planeras tre fastigheter att nybildas for bostadsandamal. Det
vastra omradet omfattar delar av tva fastigheter. Genomférandet av detaljplanen
innebar att fastigheten A (fgh A pa plankartan) bildas av del av de ingadende
fastigheterna Visby Grabo 1:3 och Visby Bogen 1. Fastigheten kommer efter
genomférandet av detaljplanen omfatta 7 691 m? och bildas av 865 m? fran Visby
Bogen 1 och 6 826 m? av Visby Grabo 1:3. Fastigheten som ska bildas enligt
fastighetsindelningsbestammelsen, far en lamplig utformning och tillgang till
behovliga vagar utanfor sitt omrade samt godtagbara anordningar for vatten och
avlopp.

Visby Bogen 1 anvands idag for bostadsandamal, fastigheten ar bebyggd och
beddms dven efter genomford fastighetsbildning att vara fortsatt lamplig for sitt
andamal. Forslaget medfor saledes att berérda fastigheter dven efter genomférd
fastighetsbildning &r varaktigt lampade for sina andamal.

Enligt 5 kap. 4 § forsta stycket fastighetsbildningslagen far fastighetsreglering ske
under forutsattning att lampligare fastighetsindelning eller eljest mer
dndamalsenlig markanvandning vinnes samt att fordelarna harav 6vervager de
kostnader och oldagenheter som regleringen medfor.

Genom detaljplanen tillskapas byggratter som hojer de ingaende fastigheternas
varde och en dndamalsenlig fastighetsindelning kan skapas. Dessa fordelar
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Fordandrad
fastighetsindelning

Gemensamhetsanlaggning

Huvudmannaskap

Markanvisning

beddms 6vervaga de kostnader och olagenheter som en fastighetsreglering
medfor.

Vilka fastigheter och markomraden som berérs av fordandrad fastighetsindelning
visas under rubriken fastighetskonsekvenser, sid 52. De forandringar av
fastighetsindelningen som foreslas i detaljplanen genomfors i lantmateri-
forrattning efter att detaljplanen vunnit laga kraft. Se dven avsnittet om
overenskommelser nedan.

Tre nya fastigheter for bostadsandamal kommer att bildas (se sid 52 figur |, Il och
).

Den sodra bostadsfastigheten (se sid 52 fig Ill) kommer att belastas av befintlig
ledningsratt for allman starkstromsledning inom ett 3,5 meter brett omrade langs
parkeringsytan i den syddstra delen. Marken far enligt detaljplanen inte bebyggas
och ledningshavarens befogenheter ska iakttas av fastighetsagaren.

Markoverforing for allmant andamal ska ske till den av Region Gotland adgda
fastigheten Visby Grabo 1:3 fran Stavbo Fastigheter AB:s fastighet Visby Bogen 1
och fran AB GotlandsHems fastighet Visby Bogen 2, (se sid 52 figur 1, 3 och 5). Idag
finns en parkeringsplats pa Visby Bogen 1 som kommer att flyttas i samband med
genomfdrandet av detaljplanen.

Markéverforing for bostadsandamal ska ske fran Visby Bogen 1 till Visby Grabo 1:3
(se sid 52 figur 4).

Markdoverforing for bostadsandamal ska ske fran Visby Bogen 1 till Visby Bogen 2
(se sid 52 figur 2).

Markéverforing for utdkning av forskolegarden som ar beldgen pa Visby Bogen 2
ska ske fran Visby Grabo 1:3 (se sid 52 figur 6).

For de nybildade bostadsfastigheterna kommer en gemensamhetsanlaggning for
infart och parkering att inrdttas. Norr om den nya lokalgatan bildas tva fastigheter
(se illustration sid 9) en gemensamhetsanlaggning for kvartersgata och
gemensamhetsytor kommer att inrdttas. Aven en forbindelse genom den
nordostra fastigheten ska ingd i gemensamhetsanlaggningen, placeringen av
denna &r inte fastlagd utan far anpassas efter bebyggelsen.

Organisatoriska fragor

Region Gotland ar huvudman for allman platsmark inom planomradet

Regionstyrelsen har fattat beslut om att direktanvisa mark for byggnation av
bostdder pa Grabo till AB GotlandsHem 2019-10-23. Ett ramavtal med syfte att
reglera samverkan mellan Region Gotland och AB GotlandsHem (byggherren)
rérande detaljplaneldaggning och efterféljande exploatering inom Grabo dngar har
ingatts mellan parterna. Ett markanvisningsavtal som ersatter det tidigare
tecknade ramavtalet avses ingas fore antagande av detaljplanen. |
markanvisningsavtalet regleras bade tilldelning av mark fér bebyggelse och den
fortsatta exploateringen av anvisat omrade. Om behov finns att reglera
genomférandet av exploateringen utéver vad som 6verenskommits i
markanvisningsavtalet tecknas dven ett markgenomférandeavtal. Krav kommer att
stéllas pa anldggande av en forbindelse i 6st-vastlig riktning genom den nordostra
fastigheten.
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Avtal rérande
dagvattenhantering

Overenskommelser

Ansvarsfordelning

Tidplan

Ett avtal rérande utbyggnad av reningsdammar inom allman plats fér
omhandertagande av dagvatten fran bostadskvarter ska tecknas mellan Region
Gotland och AB GotlandsHem.

Overenskommelser om fastighetsreglering avseende kvartersmark och allmén
platsmark mellan Region Gotland och Stavbo Fastigheter AB, dgare till Visby Bogen
1, ar under beredning och planeras att fardigstallas fore ett antagande av
detaljplanen. Detta galler dven en 6verenskommelse avseende kvartersmark som
ska overforas fran Bogen 1 till Bogen 2. En 6verenskommelse om planering av trad
och buskar inom Visby Bogen 1 har traffas mellan Stavbo Fastigheter AB och AB
GotlandsHem, planteringen ar utférd. Fore detaljplanen antas ska en
6verenskommelse om fastighetsreglering avseende mark for férskolegard tecknas
mellan AB GotlandsHem och Region Gotland.

Genomférandefragor rorande avtal, exploatering och mark handlaggs av Mark-
och exploateringsenheten i Region Gotland. Fastighetsbildningsfragor, inrattande
av gemensamhetsanldggningar, servitut och andra fastighetsrattsliga fragor
handlaggs av Lantmateriet. Bestallning av nybyggnadskarta handlaggs av
avdelningen for geografisk information i Region Gotland. Ansékan om bygglov
handlaggs av bygglovenheten i Region Gotland. Gotlands Energi AB ansvarar for el-
och fjarrvarmeanslutning.

Region Gotland
Region Gotland ansvarar for all utbyggnad av lokalgator och annan allman plats.

Region Gotland bygger ut ledningsnat for VA och upprattar férbindelsepunkter
samt bygger ut dagvattenhantering inom allman plats.

Byggherre
Byggherren ansvarar for bygglovsansokan, lagfartsansokan samt 6vriga tillstand

exempelvis schaktanmalan. Byggherren ansvarar for samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder inom kvartersmarken inom den egna fastigheten.

De rattigheter i form av angiven markanvandning, byggratter med mera som
detaljplanen ger upphov till dr gillande tills detaljplanen upphavs eller dndras.
Under en viss tid, den s3 kallade genomférandetiden, ska dock fastighetsidgare och
berérda kunna utga fran att deras rattighet enligt planen inte dndras.
Genomférandetiden fér denna detaljplan ar 5 ar (60 manader) fran den tidpunkt
da detaljplanen vinner laga kraft.

Nedan redovisas 6versiktligt en bedémd tidplan for uppréattande och
genomfdrande av detaljplanen under férutsattning att detaljplanen vinner laga
kraft:

e Samrad detaljplan och forprojektering infrastruktur 2023

e Granskning detaljplan 2024

e Regionfullméaktiges antagande av detaljplan 2024

e Projektering infrastruktur, ansékan fastighetsbildning 2025
e Bygglov 2025

e Utbyggnad infrastruktur 2025 — 2026

e Utbyggnad kvartersmark start 2025

Bygglov kan beviljas nar detaljplanen vunnit laga kraft, och darefter kan enskilt
byggande ske. Byggstart kan tidigast ske under 2025 under forutsattning att
detaljplanen inte 6verklagas. Inom del av planomréde ska sanering av
markfororening vara utford fore startbesked ges. Nya anslutningar till det
kommunala VA-natet kan ske efter det att VA-utbyggnaden ar klar och
forbindelsepunkt ar upprattad och slutbesiktigad.
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Planekonomisk
beddmning

Planavgift

Inlésen

Gemensamhetsanlaggning

Regionens kostnader

Byggherre kostnader

Gatukostnader

Ekonomiska fragor

Den ekonomiska beddmningen ska huvudsakligen visa om genomférandet av ny
detaljplan ar ekonomiskt Idnsamt och darmed realistisk att genomfora, d v s att
planvinst uppkommer.

Genomférandet av planen medfér kostnader fér byggande av olika anldaggningar
med mera. Genom planlaggningen skapas forutsattningar for byggnation av
flerbostadshus. Vid en jamférelse mellan den vardetkning och de kostnader som
detaljplanen medfér samt de mervarden som uppkommer kan detaljplanen anses
ekonomiskt [6nsam.

Ett detaljplaneavtal har uppréattats mellan Region Gotland och byggherren som
reglerar kostnaden for planarbetet. Planavgift ska inte tas ut vid bygglovsansokan.

Ersattning for mark som l6ses in for allmén plats och for kvartersmark for enskilt
andamal som betalas enligt expropriationslagens regler. Mark som ska l6sas for
allmén plats ska varderas utifran den anvandning marken hade innan den
planlades for allman plats. Region Gotland ska betala ersattning for flytt av
befintlig parkeringsplats inom Visby Bogen 1. Vid inlésen av mark for enskilt
dndamal, i detta fall obebyggd kvartersmark for bostader ska, enligt
expropriationslagens regler, ersattning bestammas efter vad som ar skaligt i det
enskilda fallet med hénsyn till egendomens nytta for forvarvaren.

For inrattande och utbyggnad av gemensamhetsanlaggningar svarar de fastigheter
som ska ha del i anldggning for samtliga kostnader.

Kostnaderna for planldggning av omradet, inlésen av allmén platsmark och
kvartersmark, fastighetsbildning samt utbyggnad av infrastruktur och del av
reinvestering i Graboparken ska tackas av forsaljning av mark inom planomradet.

Kostnaden for utbyggnaden av kommunalt vatten- och avlopp finansieras via
vatten- och avloppskollektivet och tacks av anslutningsavgifter. Den del av
kostnaden for utbyggnad av dammar som ska forsorja kvartersmark ska betalas av
byggherren.

Framtida drift- och underhallskostnader samt kostnad for avskrivning av
anlaggningar inom allman plats belastar Region Gotland. Framtida drift- och
underhallskostnader for vatten- och avloppsledningar inklusive
avskrivningskostnader kommer att belasta VA-kollektivet och finansieras via VA-
taxan.

Byggherren ansvarar for samtliga projekterings- och utredningskostnader for sitt
projekt och ska ansvara for och bekostar samtliga bygg- och anldggningsatgarder
inom kvartersmarken inom den egna fastigheten. Byggherren betalar dven for
anlaggandet av dagvattenanlaggningar som ska forsorja kvartersmarken, beldagna
pa allman plats.

Kostnader for eventuella tomtuppfyllnader, bortschaktning av jordmassor,
grundforstarkningar med mera betalas av byggherren.

Vid anslutning till det kommunala VA-ledningsnatet tas anldaggningsavgift ut enligt
vid tidpunkten géllande VA-taxa. For atgarder avseende VA inom kvartersmark
ansvarar fastighetsagaren for samtliga kostnader.

Region Gotland forsaljer mark for bostadsandamal med utbyggd allman
infrastruktur nagon gatukostnadsersattning ska darfor inte erldggas.
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Tekniska utredningar

Férorenad mark

Brandsakerhet

Uppvarmning/el

Tekniska fragor

Nedan beskrivs de tekniska atgarder som behovs for att kunna genomfoéra
detaljplanen. De tekniska systemen finns beskrivna under rubriken Teknisk
forsorjning ovan.

Infor samradet har utredningar avseende dagvatten, trafik, miljo- och geoteknik
utforts. Efter samradet har ett flertal utredningar reviderats och nya tillkommit.
Utredningen rérande miljoférorening har kompletteras, (Norconsult 2023-05-08).
En hojdsattningsplan for hantering av skyfall har tagits fram. Forprojektering av
allman plats samt anldaggande av dammar har genomforts av Region Gotland infor
granskningsskedet.

En geofysisk undersdkning har gjorts for att kontrollera grundvattensituationen
inklusive jordlagerfoljd och djup till berg for att utreda om byggnation kan ske
samtidigt som skyddsforeskrifter for befintliga vattentakter efterlevs, vilken
redovisas i PM, med tillhérande bilagor. (PM Geofysik- Hydrogeologiska
forhdllanden, Visby Grabo 1:3 m fl, Norconsult 2024-02-05)

VA-utredningen har reviderats och tydliggjort hur miljékvalitetsnormerna for
recipienten ska uppnas. Vidare har en utredning utférts som visar tillkommande
trafiks paverkan pa det statliga vagnatet.

Eftersom analysresultaten i den miljotekniska undersdkningen visar att prover
overstiger riktvarden for kanslig markanvandning, ar det inte lampligt att massor
fran det férorenade omradet hanteras fritt.

En kompletterande miljoteknisk markundersokning (Norconsult 2023-05-08) har
gjorts med avsikt att avgradnsa tidigare identifierad férorening. Den genomférda

undersokningen har upptéackt ytliga féroreningar overstigande framtida gallande
riktvarden (KM-kanslig markanvandning).

En avhjalpande atgard ska genomfoéras for att minska féroreningsgraden. Behov
finns av saneringsatgard. Kompletterande jordprovtagning ska utréna i vilken
omfattning sanering behdver géras. En anmalan om sanering enligt 28§ i
forordningen om Miljofarlig verksamhet och halsoskydd berdknas upprattas under
hosten 2024, innan antagande av detaljplanen.

Omradet ska enligt “Handlingsplan for skydd och sakerhet i Gotlands kommun” ha
ett brandpostnat med ett langsta avstand om 150 meter mellan brandposterna.
Om gatunatet eller motsvarande inte ger atkomlighet till byggnaden ska sarskild
raddningsvag anordnas. For byggnader hégre an 4 vaningar medfor det krav pa
utrymme och anpassad mark fér anvandande av barbar stegutrustning.
Tillgangligheten for raddningstjansten i 6vrigt ska vara sadan att utrustning for
utrymning och brandsldckning inte behdver baras mer dn 50 meter fran
uppstallningsplats for raddningsfordon.

Brandvattenforsorjningen behéver utdkas. Brandpostnat ska byggas ut langs
lokalgata samt kvartersgator sa att ett langsta avstand mellan brandposterna ar
150 meter. Brandpostnatets kapacitet bor vara minst 20 liter/s vid byggnad 6ver
fyra vaningar, for lagre bostadsbebyggelse 15 liter/s.

Byggnader ska utforas enligt Boverkets Byggregler gallande brandskydd.
Tillganglighet f6ljs upp i bygglovsprocessen.

Mojlighet kommer finnas for anslutning till fjarrvarme. For att forse omradet med
el kommer en transformatorstation placeras i anslutning till den nya lokalgatan.
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Avfallshantering

Utbyggnad allman plats

Utbyggnad vatten och
avlopp

Grav- och schaktarbeten

Avfallshantering sker i miljobodar/-rum som placeras sa att behov av att
backrorelser vid hamtning undviks, Region Gotlands riktlinjer for avfallshantering
ska foljas. Det ar 6nskvart att miljobodarna/-rummen utformas sa att de medger
mojlighet till sortering av material for atervinning

Region Gotland ansvarar for utbyggnad av allman plats. En ny lokalgata ska
anlaggas mellan Tradgardsgatan och Jungmansgatan. En gang- och cykelvag
anlaggs langs lokalgatan fran Jungmansgatan fram till befintlig gdng- och cykelvag
Oster om det nya bostadsomradet. Befintlig utfart fran Tradgardsgatan till
Visbyleden stidngs av och gatan tas bort och aterstalls som parkmark.
Omlaggningen av Tradgardsgatan medfor att en ny infart behdéver anldggas till
kvarteret Lien i samband med utbyggnaden av den nya lokalgatan.

Region Gotland ansvar for utbyggnaden av vatten- och avloppsledningar fram till
forbindelsepunkt for nya fastigheter. Nya vatten- och avloppsledningar forlaggs i
den nya lokalgatan fran befintliga ledningar i Jungmansgatan.

Hantering av dagvatten fran den nya lokalgatan sker i svackdiken alternativt
regnbaddar som &r tata, pa grund av att dagvatten fran dessa ytor dr férorenade
och inte far infiltrera till grundvattnet. Dagvattnet leds till en damm for ytterligare
rening innan det leds ut i befintligt dagvattennat.

Hantering av dagvatten inom kvartersmark ska ske genom férdrdjning och rening
innan dagvattnet via det kommunala ledningssystemet nar recipienten. Rent
dagvatten fran kvartersmark (gardar och tak) hanteras i regnbaddar och tillats
infiltreras.

Alla gravnings- och schaktarbeten som dr mer omfattande anlaggningsarbeten an
for grundlaggning av enskild villa, ska anmalas till enheten for halso- och
miljoskydd vid samhallsbyggnadsforvaltningen om arbeten sker inom sekundart
vattenskyddsomrade. Om gravnings- och schaktarbeten sker inom primart
vattenskyddsomrade ska ansékan om gravtillstand lamnas in till ovan ndmnda
enhet. Vid schaktning av jord som visats sig vara fororenad ska en anmalan enligt
28 § av forordning om miljofarlig verksamhet och halsoskydd (SFS 1998:899)
upprattas och lamnas in till tillsynsmyndigheten.
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KONSEKVENSER

Fastigheter och rattigheter

Fran fastighet
Visby Bogen 2
Visby Bogen 1
Visby Bogen 2
Visby Bogen 1
Visby Bogen 1
Visby Grabo 1:3
Vishy Grabo 1:3
Vishy Grabo 1:3
Visby Grabo 1:3

Fastigheter och rattigheter

Nedan féljer en sammanstallning 6ver de fastigheter som paverkas av ett
genomférande av detaljplanen. Fastighetsindelningsbestammelser reglerar
bildande av fastighet A. Inom de fastigheter som nybildas kommer
gemensamhetsanldggningar att bildas for anlaggningar som ar till nytta for flera
fastigheter. Fastighet Il kommer att belastas av ledningsratt for

starkstromsledning.

Till fastighet Fran typ av mark, plan Till typ av mark Areal Farg pa omrade
Vishy Grabo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allman plats 170 m? _
Visby Bogen 2 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Kvartersmark 426 m? 2

Visby Grabo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allman plats 32m? _
Vishy Grabo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-35 och 09-VIS-251 Kvartersmark 865 m? 4

Visby Grabo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allmén plats 3797 m? 5

Visby Bogen 2 Allman platsmark, park 09-VI15-405 Kvartersmark 2056 m? 6

Ny fastighet | (Fgh. A) Kvartersmark Kvartersmark 7691 m? 1

Ny fastighet Il Kvartersmark Kvartersmark 4617 m? TH=

Ny fastighet IlI Kvartersmark Kvartersmark 14899 m? —Ar=

Teckenforklaring
- Fastighetsgréns

- — - Anva

ndningsgrans

=== Plangrans

- Visby Bogen 2
Visby Grabo 1:3
Visby Bogen 1

Visby Bogen 1

Visby Bogen 1
Blivande fastighst |
~— Blivande fastighet Il
Z~~= Blivande fastighet i

Sammanstdllning 6ver alla fastigheter som pdverkas av ett genomférande av detaljplanen.
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Grénomrade

Natur

Planforslaget tar allmén plats for park i ansprak for bostadsbebyggelse.
Parkmarken i den delen utgors av idag av grasbevuxen mark och féreslas att
andras till kvartersmark.

Planomradet gransar i norr och oster till “Graboparken”. Da den allménna
parkmarken minskar ska den kvarvarande parken utvecklas och rustas upp inom
projektet och ges mojlighet att utfora fler aktiviteter etc. Parken bedéms kunna
tas tillvara och starkas pa ett satt s att det kan fa en positiv inverkan pa
manniskors halsa genom att starka gronskan, skapa motesplatser och utveckla
lekmiljon for barn samt att skapa forutsattningar for integration genom att locka
manniskor i olika aldrar och fran olika omraden till att anvanda parken.

i =
_ gl

Bild1, ppen grsta md Boen Toch 2 vid horisontén. B/Id2 \ sbfﬁ émger den
dansbanan. Bild 1+2, Norconsult

Konsekvenser av regeln 3-30-300 (Gronplan for region Gotland): Mattet &r att alla
ldgenheter ska kunna se minst 3 trad fran sin bostad bor kunna uppfyllas. Mattet
att varje kvarter ska ha minst 30 procents krontackningsgrad bor kunna uppnas.
Mattet att boende ska ha max 300 meter till gronomrade kan uppfyllas.
Krontackningsgrad i stadsdelen Grabo ar idag 25,4% dar malet, enligt Region
Gotlands gronplan, ar 30 % krontackningsgrad per stadsdel. Detaljplanen kommer
att innebéra att en del av befintlig krontéackning tas bort dar ny lokalgata planeras.
Kompensation kommer att goras i form av aterplantering av trad inom
planomradet och inom Graboparken (i anslutning till planomradet).

Parkstraket mellan Grabo och Furulund utgor del av det ekologiska sambandet for
adell6v i Visby. Parkmarken utgor dven en spridingslank for adellov. (Gronplan for
Gotland, faststéalld av RF 2023-09-18).

For att framja bevarande av uppvaxta trad i plangrans mot norr och séder finns
skyddsavstand till byggratter for bostadshus samt bestammelse om att atgarder
som kraver markingrepp ska planeras och utféras sa att trad inte skadas (b1). En
programhandling med vaxtval och dess placering har tagits fram i samband med
arbetet (Strategi véixtval och placering, Programhandling omrddesfértdtning
Grabo/Furulund, Norconsult 2023-03-31). | den lyfts hur gréna lankar i nord-sydlig
riktning ska framjas och vaxtforslag presenteras. Grona lankar foreslas vaster om
och &ster om planerad bebyggelse. Oster om den planerade bebyggelsen féreslas
lokalgatan ha en avsmalning foér att minska intrangen pa den naturmiljé som finns i
i parken i nord-sydliga strak och mojliggora att spridningslanken (fér det
ekologiska sambandet for adellov) kan kvarsta. Vaxtforslagets syfte ar att ta vara
pa och framja den biologiska mangfalden, skapa vistelsevarden, framja trygghet,
knyta ihop omradet med omgivningen och majliggora gréna lésningar.

| planomradets sydvastra del, i anslutning till forskolan i Visby Bogen 2, finns en
uppvaxt skogsdunge (blandskog som 6vergar i tallskog). Traden ska skyddas
genom planbestammelse om tradfallning (n2) och marklov for tradfalining med en
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Landskapsbild

Miljobedémning

Dagvatten

viss stamdiameter (a1). Inom omrade for ny lokalgata (vastra delen) berors en
traddunge som inte kan besta i sin helhet. Nya planteringar foreslas tillkomma
inom parkmark utefter lokalgatans norra sida som dven kan fungera som insyns-
och bullerskydd for befintliga bostdder. Gemensamma bostadsgardar ska
planteras och har en bestammelse om att marken ska vara genomslapplig (b2).
Detta for att dven ge mojlighet att infiltrera rent dagvatten.

Gronytorna i Grabo ger upphov till ett flertal ekosystemtjanster sa som
rekreation/forbattrad halsa, naturpedagogik, sociala interaktioner,
klimatreglering, vattenreglering etc. Dessa ekosystemtjanster bor kunna finnas
kvar dven om ytan minskar i storlek, t.ex. genom att bevara och skota om de
varden som finns och skapa nya miljéer dar det finns férutsattningar for att varden
utvecklas over tid.

Bebyggelsegruppen &r placerad i ett stort stadsrum/landskapsrum dar
Graboparken 6ppnar upp sig mot Visbyledens gaturum och i norr omges av
hogresta 16vtrad. Stadslandskapet férandras i och den nya bebyggelsen och dess
infrastruktur. Den tillkommande bebyggelsen tillater en hégre nockhojd an
omgivande befintlig bebyggelse vilket motiveras av att stadsrummet &r stort.

Bebyggelse i norra delen av planférslaget tar stod i de hogresta adellévtraden vid
dansbaneplatsen. For att minska husens paverkan pa landskapsbilden &r det viktigt
att bevara de hoga traden, som hjalper till att bryta ned skalan pa den nya
bebyggelsen. De hogsta byggnaderna ar placerade i omradets sodra del, mot
Visbyleden, dar ocksa gaturummet ar som storst. Grabo/Yttre Furulund ligger pa
ett sddant avstand fran vastra kusten och Visby innerstad att bebyggelsens hojd
inte paverkar Visby siluett med tanke pa paverkan pa Visby Varldsarv.

Miljé

Unders6kning om betydande miljopaverkan ar framtagen av Region Gotlands
ekolog den 2023-01-30. Region Gotland gor bedémningen att planen inte kraver
en strategisk miljobedémning da den inte innebar risk for paverkan pa miljo, hélsa
m.m. varfor en miljokonsekvensbeskrivning ej tas fram. Lansstyrelsen har 2023-03-
14 yttrat sig enligt 6 kap. 9 § MB. Lansstyrelsen kunde utifran foreliggande
underlag som skickades till Lansstyrelsen 2023-01-30 och innebérdeni 5 §
miljobedémningsférordningen (2017:966), inte utesluta att detaljplanen medfor
en betydande miljopaverkan med hanseende till pdverkan pa grundvattnet. Det
framgick inte hur en exploatering inom det sekundara vattenskyddsomradet
paverkar vattentadkten i Yttre Furulund med avseende pa kvalitet och kvantitet.
Lansstyrelsen konstaterade dock att detta kan analyseras och bearbetas inom
ramen for den fortsatta planprocessen dar stallningstagande om betydande
miljopaverkan kan fattas inom ramen for det framtida plansamradet enligt 5 kap.
11 § plan- och bygglagen (2010:900).

Region Gotland gor bedémningen, utifran resultat fran utforda utredningar, att
planen inte kraver en strategisk miljobedémning da den inte innebar risk for
paverkan pa milj6, hdlsa m.m.

Exploateringen innebér att andelen hardgjorda ytor kommer att fordandras vilket
innebar att dagvattenbelastningen kommer att 6ka. Omradet ligger inom sekundar
skyddzon foér grundvatten. For att bevara grundvattenkvaliteten kan dagvatten
med medelhog och hég fororening inte infiltreras/perkoleras.

Mindre fororenat dagvatten (t.ex. fran tak eller ppna ytor utan paverkan fran
motortrafik) kan dock behandlas och infiltreras lokalt pa platsen.
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Luft

Vatten

Genom att fordréja och rena dagvatten med hjalp av exempelvis de atgarder som
foreslas i VA-utredningen (Norconsult 2024-02-13) skapas goda forutsattningarna
for att omhanderta dagvattnet utan att paverka befintliga system negativt eller
skada grundvatten. D& markens 6versta 0,5-1 m bestar av nagot siltig grusig sand,
siltmoran och grus med varierande permeabilitet och underliggande jord bestar av
siltmoran med mycket |ag permeabilitet bedéms aterinfiltration av dagvatten vara
begransad.

Trafikdagvatten (fororenat dagvatten) ska renas och férdrojas innan pakoppling till
kommunalt VA-nat. Framtagen dagvattenutredning foreslar att det sker via tata
svackdiken/dagvattenbaddar. Parkeringsplatsen i soder (samt delar av lokalgatan)
avleds till ett extra reningssteg i form av en vat dagvattendamm inom allman plats
for park. D vagvatten inte kan tillatas infiltrera ned till grundvattnet pa grund av
omradets placering inom sekundar skyddszon for Visby vattenskyddsomrade kravs
en genomtankt hojdsattning som separerar vagvatten fran gards- och takvatten.
En hojdsattningsplan har tagits fram inom planarbetet (2024-02-02).

Miljokvalitetsnormer

Beddomningen &r att detaljplanen inte medfér betydande miljopaverkan avseende
miljokvalitetsnormer for luft. En luftutredning har tagits fram (Sweco 2023-03-24).
Luftutredningen innefattar spridningsberdkningar av kvavedioxid (NOz) och
partiklar som PMuo, for att visa belastningen fran narliggande vagar och gator.
Detta for att sakerstalla att genomférandet av planen inte férsvarar mojligheten
att uppfylla miljokvalitetsnormen.

For kvavedioxid berdaknas miljokvalitetsnormen klaras for bade nuldgesscenariot
och framtidsscenariot (2040). Aven miljékvalitetsmalet klaras vid de bada
scenarierna. Halterna berdknas vara som hogst pa den Sodra delen av
planomradet, som vetter mot Visbyleden, men avtar snabbt med avstandet.

Berdknade partikelhalter klarar miljokvalitetsnormerna for ars- och
dygnsmedelvarde for samtliga scenarion. Halterna ar dock héga narmast
Visbyleden, men tack vare goda ventilationsforhallanden langs leden avtar
halterna snabbt med avstandet.

Miljokvalitetsmalet "Frisk Lufts” arsmedelvarde for partiklar som PMaoligger pa 15
pg/msoch klaras for hela planomradet i nuldget och scenariot 2040. Den sodra
gransen av planomradet ar dock néra att tangera riktvarde och riskerar att
overskridas.

Grundvattenrecipienten for gallande planomrade ar Mellersta Gotland — Visby,
vars kvantitativa status ar god men kemiskt otillfredsstallande. Féroreningarna
bestadr av hoga halter bly och dioxin dar huvudféroreningen ar dioxin, samt av
halter 6ver riktvardet for PFAS. Statusen for MKN grundvatten kan antingen vara
god eller otillfredsstallande. (VISS statusklassning 2016-2021).

En fororeningsanalys med forslag pa atgarder har gjorts i VA-utredningen
(Norconsult 2024-02-13). Exploatering av omradet tillsammans med féreslagna
dagvattenlésningar medfor att den totala mangden fororeningar i dagvattnet
minskar jamfort med befintlig situation. Detta innebar att den totala mangd
fororeningar som kan avledas och hamna i ytvattenrecipienten minskar vilket i sin
tur innebar att miljokvalitetsnormerna for Gotlands NV kustvatten med avseende
pa kvalitet uppnas. For det dagvatten som inte avleds utan som tillats infiltrera
inom omradet géller samma situation. Den rening som sker i foreslagna
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Berdkning av
omgivningsbuller

Oversvimning

Erosion, skred, ras

Dagsljus och skugga

dagvattenldsningar medfér en minskning av samtliga fororeningsmangder jamfort
med befintlig situation, vilket innebar att miljokvalitetsnormerna for vattentakten
Mellersta Gotland — Visby med avseende pa kvalitet uppnas. Den volym vatten
som eventuellt hindras ifran att infiltrera och bilda grundvatten motsvarar pa
arsbasis omkring 0,084% av de rapporterade, mojliga uttagsmangderna i
vattentdkten. Motsvarande siffra for dranvatten bedéms ligga pa maximalt
0,083%. For att nd dessa uppskattade mangder har ett antal konservativa
antaganden gjorts. Sarskilt dranvattendelen beddms vara kraftigt 6verskattad
enligt tidigare resonemang. Tillampliga paragrafer fran kapitel 4 i
Vattenforvaltningsforordningen (2004:660) tillsammans med den férsumbara
paverkan pa vattenbalansen som bedoms rada efter planerad byggnation gor
sammantaget att foreslagna atgarder bedoms kunna tillatas utan att MKN for
kvantitet riskerar forsamras i matbar omfattning.

Halsa och sakerhet

En bullerutredning har genomforts (Trafikbuller, omradesfértatning
Grabo/Furulund Structor 2022-11-23 rev 2023-12-18) som omfattar berdkning av
ljudniva fran narliggande vagtrafik vid fasad och uteplats inom planomradet.
Utredningens slutsats ar att planomradet har goda mojligheter att klara aktuella
riktvarden for buller vid bostadsbebyggelse.

Vid befintlig bebyggelse inom kv Lien 6verskrids beraknade ljudnivaer vid fasad till
foljd av det hoga flodet pa Visbyleden vid en framtidsprognos. Alla nya planerade
bostader klarar riktvardena enligt trafikbullerférordningen vid bostadsfasad.
Riktvarden for uteplatser klaras for samtliga bostader. | vissa lagen kan skarm
behovas. Exakt utformning av den planerade bebyggelsen faststalls forst i ett
bygglovsskede. Bedomningen ar att den planerade bebyggelsen inte begransas av
forvantat trafikbuller. For att gynna mer hallbart resande foreslas framst atgarder
for att 6ka gang- och cykelvdagnatets attraktivitet samt mojliggora for
kollektivtrafik i omradet.

Befintliga lagpunkter som tas bort av en framtida hojdsattning behover
kompenseras pa andra platser inom omradet for att inte paverka nedstroms
beldgna omraden. Hojdsattning behover ske pa ett sadant satt att skyfallsvatten
framst tillats rinna langs gator och inte riskerar att skapa 6versvamningar av
bebyggelse. En justering av hojder inom planomradet kan sakerstélla att dessa
volymer kvarstar efter exploatering. Det &r viktigt att hojdsattningen utfors sa att
sakra rinnvagar skapas runt den nya bebyggelsen.

Gatunivderna har preciserats i en hojdsattningsplan (H6jdsattningsplan for Grabo
(Visby Grabo 1:3 m fl) Norconsult 2024-02-02). En planbestammelse som anger
lagsta fardig golvniva har inforts som skyddsatgard for att hantera skyfall.
Framtagen skyfallsutredning (Skyfallsutredning Grabo, Norconsult 2024-02-13)
visar att det med foreslagen hojdsattning och foreslagna atgarder finns
forutsattningar for skyfall att ytligt avrinna och ansamlas pa angivna platser pa ett
satt som inte skadar manniskor, byggnader eller miljon.

Inom planomradet bedéms det inte foreligga nagra sattnings- eller
stabilitetsproblem under rddande forhallanden.

En solstudie, framtagen av Ahlgvist och Almqvist Arkitekter, (Program fér Grdbo,
Ahlqvist & Almqvist arkitekter, Gotlandshem 23-04-04) har genomforts for att
kunna bedéma hur nya byggnader paverkas och paverkar ljusférhallandena for
befintliga och nya byggnader. Utredningen har tillférts planhandlingarna.
Befintliga bostadshus pa paverkas ej av den skuggkastning den nya bebyggelsen
medfoér. Huskropparna har placerats for att i stor man skapa ljusa och soliga
bostadsgardar under sa stora delar av dagen och aret som mojligt.
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Sociala varden

Totalforsvar

Rorligt friluftsliv

Vattenforsorjning

Sociala varden

Barnperspektivet: Fran och med 1 januari 2020 ar FN:s barnkonvention lag i
Sverige. Vid alla atgarder som ror barn, vare sig de vidtas av offentliga eller privata
sociala valfardsinstitutioner, domstolar, administrativa myndigheter eller
lagstiftande organ, skall barnets basta komma i framsta rummet. Férenta
Nationernas Barnkonvention och fragestallningar som berér barn och barnens
basta ar standigt narvarande under ett planeringsarbete, da de ar férutsattning for
en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls dven genom
remissforfarandet under planprocessen.

Jimstdlldhetsperspektivet: Kommunstyrelsen har beslutat att en checklista for
jamstalldhet ska anvdandas som underlag vid alla beslut i namnder (KS § 257/2009).

Sociala virden - Jdmlikhet

Foreslagna bostader kan nyttja stadens sammanhangande infrastruktur (gang och
cykelvagar till skola, natur och centrala Visby samt gatunat mm) vilket ger goda
forutsattningar for social hallbarhet och &r positivt ur ett barn- och
jamstalldhetsperspektiv.

Den nya lokalgatan som kopplar samman Grabo och Yttre Furulund innebar ett
mer forgrenat gatunat och ger majlighet att féra in kollektivtrafik till omradet.
Langs lokalgatan tillkommer en gang- och cykelvdag som kopplar samman
Jungmansgatan med den nordsydliga gang- och cykelvagen genom Graboparken.

Nya bostader har narhet till bade forskola och skola, Grabo centrum och ligger i
direkt anslutning till gronomraden. Detaljplanen mojliggor dven en utdkad
byggratt for befintlig forskola i Visby Bogen 2. Graboparken ska rustas upp inom
projektet med syfte att skapa fler goda sociala miljoer och skapa méjlighet for fler
aktiviteter. Barn ar den framsta brukaren av utemiljon, i forsta hand den
vardagsnara miljon. Det innebar att bostadskvarteren ska innehalla gronytor for
lek och som moétesplatser for att skapa en trygg boendemiljo. Bostadsgardarna pa
omradet ska utformas for att rymma funktioner som motesplatser, smabarnslek,
uteplatser, cykelparkeringar och miljéhus. Punkthusen foreslas utformas med
uteplatser och balkonger i alla vaderstreck vilket kan bidra till en levande och aktiv
utemiljo.

Riksintressen

Fastigheten omfattas av riksintresse for Férsvarsmakten 3 kap 9§ MB
(influensomrade luftrum och stoppomrade for héga objekt) tillika influensomrade
flyghinder for riksintresse kommunikation civil flygplats, Visby flygplats enligt 3
kap. 8 §. Byggnationen ska begransas i hojd for att inte paverka riksintressena
negativt.

Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap. 2 §, miljébalken (MB) jamlikt 4 kap. 1 §
MB. Det innebér att det finns inskrankningar i markutnyttjande. Atgérder far inte
medfdra att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas och
darmed begransar framst det rorliga friluftslivets intressen.

Bestammelserna utgor inte ett hinder for utvecklingen av befintliga tatorter, sa
som denna exploatering i Grabo. Ett plangenomférande bedéms inte patagligt
skada riksintresset.

Planomradet berdrs av riksintresse vattenférsorjning enligt 3 kap. 8§. Omraden
som dr av riksintresse for anlaggningar for vattenforsorjning ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anldggningar.
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Oexploaterade omraden

Motortrafik

Gang- och cykeltrafik

For att uppna en hog reningsgrad av fororenade ytor foreslas tata eller pa annat
satt anlagda dagvattenanlaggningar sa att inget fororenat dagvatten (hog eller
medelhog fororening) far maojlighet att infiltrera och paverka den sekundara zonen
for vattenskyddsomradet. Ej fororenat dagvatten tillats infiltreras inom
planomradet. Ett plangenomférande bedéms inte patagligt skada riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap miljobalken

Mark- och vattenomraden skall anvandas for det eller de andamal for vilka
omradena dr mest limpade med hénsyn till beskaffenhet och lage samt
foreliggande behov. Foretrade skall ges sddan anvandning som medfér en fran
allmén synpunkt god hushallning. Delar av planomradet utgér oexploaterad
parkmark dar avvdgningen har gjorts att anvanda marken for att tillskapa ny
bostadsbebyggelse i anslutning till befintlig bebyggelse och infrastruktur.

Bebyggelsen har narhet till befintlig infrastruktur sdsom véagar, anslutningspunkter
for VA och el liksom till befintlig kollektivtrafik, skola och service vilket innebar att
platsen lampar sig for komplettering med bostadsbebyggelse.

Trafik

Enligt trafikutredning (2023-03-24) finns goda forutsattningar for att skapa en god
trafikmiljo kring den nya bebyggelsen. Lokalgatan ska i férsta hand majliggora
angoring till nytt bostadsomrade men dven mojliggora for kollektivtrafik. Den ska
utformas sa att trafiken begransas och inte inbjuder till h6ga hastigheter. Planerad
hastighetsbegransning dr 30 km/h. Vagen ska utformas utan langa rakstrackor for
att inte inbjuda till hdgre hastigheter. Oster om den planerade bebyggelsen
foreslas lokalgatan ha en avsmalning for att minska intrangen pa den naturmiljo
som finns i ett nord-sydligt strak. Da nya bostédder tillkommer och fler manniskor
ror sig i omradet kommer trafik pd Jungmansgatan och Tradgardsgatan oka i
jamforelse med dagens situation. Genom att lokalgatan innebéar en ny vagkoppling
kommer trafiken har mojlighet att sila och ta andra viagar genom Visby.

En 6kad gang- och cykeltrafik forvantas inom och anslutning till planomradet. En
ny gang- och cykelvag anlaggs utmed ny lokalgata och kopplas samman med
befintlig gang- och cykelvag i nord-sydlig riktning. Ett foérbattrat gang- och cykelnat
kan framja transportsattet cykel framfor bil. En 6kad rérelse ger positiva effekter
for halsa och vilbefinnande och kan innebéara en 6kad trygghet da fler manniskor
ror sig genom stadens vardagsrum. Parkering for cyklar ska tillkomma i anslutning
till bostader efter gallande parkeringsnorm.

Befintlig gang- och cykelvag langs Jungmansgatan féreslas utformas som upphdojd
och genomgaende i korsningspunkten med lokalgatan. | korsningspunkten mellan
befintlig gang- och cykelvag och ny lokalgata smalnas lokalgatan in och utfors
upphojd for att tydliggéra oskyddade trafikanternas prioritet. For att nyttja
potentialen med nérheten till det nord-sydliga gdng- och cykelstraket i
Graboparken behover anslutningar till detta skapas fran den nya bebyggelsen.

| bilagd trafikutredning (2023-03-24) ges utformningsforslag till korsningspunkter
med gang- och cykelbanor for att underlatta fér gang- och cykeltrafiken.
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MEDVERKANDE | PLANARBETET

Detaljplanen har tagits fram av Region Gotland. Medverkande tjanstepersoner;
planarkitekt Stina Wester, mark- och exploateringsingenjér Susanna Collin,
landskapsarkitekter Jessica Svdannel och stadstradgardsmastare Pernilla Johansson,
stadsarkitekt Gunnar Gustafsson, trafikingenjorer Gustaf Dehlin och Mattias
Larsson, verksamhetsutvecklare VA Jonas Lindstrdm och Erik Ostermark,
regionantikvarie Maria James, fysisk planerare Johanna Snébohm och Christella
Winzell. Grundkarta och fastighetsforteckning Kurt Léfgren och Maria Hansson.

Detaljplanen har arbetats fram i dialog med Gotlandshem AB.

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby (2024-09-18)

Sara Lindh Stina Wester
Enhetschef detaljplan Planarkitekt
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