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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), héjd pa byggnader,
storlek pa byggnader, placering av byggnader, gang- och cykelvégar, ledningars placeringar mm.

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

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen vilja mellan bl a standardférfarande eller utékat
férfarande.
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BN - byggnadsnamnden

RS - regionstyrelsen

RF - regionfullmaktige

MMS - mark- och miljsdomstolen

Planforslaget dr upprattat pa;

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

Tfn 0498-269000vxI

e-post: registrator-MBN@gotland.se
hemsida: www.gotland.se/byggabo
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Handlingar
Planhandlingar

e Plan- och genomférandebeskrivning
e Plankarta

Ovriga handlingar

e Undersékning om betydande miljépdverkan, daterad 2020-10-27
e Miljékonsekvensbeskrivning, Tyréns, daterad 2023-03-08

e Dagvattenutredning, Tyréns, daterad 2023-02-23

e Bullerutredning, Tyréns, daterad 2023-02-24

e Riskanalys, Tyréns, daterad 2023-03-08

e Geoteknik, Projekterings-PM, PentaCon, daterad 2021-05-18

e Naturvdrdesinventering, Ekologigruppen, daterad 2021-10-08

e Arkeologisk utredning, Gotlands museum, daterad 2022-11-03

Planuppdrag

Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med uttkat planforfarande da

samhallsbyggnadsforvaltningen anser att:

e  Ett storre omrade tas i ansprak for industriomrade som kan antas medféra
betydande miljopaverkan enligt 5 § miljobedémningsférordningen.

Beslut om planuppdrag fattades av Regionstyrelsen i Region Gotland den 12
juni 2019.

Planens syfte och huvuddrag
Syftet med planen &r att skapa en nytt industri- och verksamhetsomrade norr
om centrala Visby.

Detaljplanen mojliggor for en blandning av verksamheter, tekniska
anlaggningar, kontor, tillfallig vistelse och industri med smaindustrikaraktar.
Omradet berdknas ge utrymme for cirka 25-30 medelstora fastigheter.

Beddmning av miljépaverkan

Nar en kommun upprattar eller andrar en detaljplan ska kommunen ta
stallning till om genomférandet av planen kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. For att ta reda pa det ska en undersdkning goras. Reglerna om
undersokning finns i Plan- och bygglagens (PBL) 5 kapitel och Miljobalkens
(MB) 6 kapitel. Om undersokningen kommer fram till att planens
genomforande kan antas medféra en betydande miljopaverkan ska planen
miljobeddmas. Syftet med miljobeddmningen ar att integrera miljoaspekter i
planen eller programmet sa att en hallbar utveckling framjas. Om detaljplanen
beddoms kunna medféra en betydande miljopaverkan ska en
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) uppréttas. En val integrerad MKB-process
skapar darmed forutsattningar for minskad miljopaverkan.

Undersokningssamrad har genomforts och Lansstyrelsen Gotlands lén, som i
yttrande 2020-11-24 stallt sig bakom regionens bedémning att betydande
miljopaverkan kan antas, varfér en MKB enligt kraven i MB har upprattats.
Beslut om att ett genomfdrande av planen kan antas medféra betydande
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Omradet ligger utanfor Visby tatort i anslutning till Visby flygplats ungefar 3,5
km fran Osterport. Planomradet nds via Lummelunds vag (riksvdg 149) och
infarten till flygplatsen (vag 69).
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Planomradet omfattar cirka 25 hektar. Planerat verksamhetsomrade uppgar
till cirka 14 hektar dar bebyggelse placeras pa befintlig akermark och
skogsmark.

Planférslaget méjliggor:

Andamal Yta Antal tomter
Kvartersmark
Industri, Kontor, Tekniska 12 hektar Ca. 25

anlaggningar, Verksamheter
och Tillfallig vistelse

Anl3ggningar 1700 m2- 4700m? 1

(dagvattendamm)

Allmén plats

Gata 2,2 hektar 1

Gang- och cykelvag 4000 m? 1

Natur 10,4 hektar 1
Markagoforhallanden

Planomradet omfattar fastigheterna Visby Annelund 1:39, 1:44, 1:45, 1:46,
1:71, 1:72, 1:149 och 1:150, som ags av Region Gotland. Vagen
Snackhaojdskivor ingar i samfallighet Visby Annelund s:3 som ligger inom
planomradet.
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TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

| gallande oversiktsplan for Gotlands kommun 2010-2025 anges att
planomradet omfattas av befintliga fordjupade 6versiktsplaner. | Hela Visby -
fordjupad o6versiktsplan for Visbyomradet 2025 (antagen av fullméaktige 2009-
12-14 § 172) har planomradet pekats ut for verksamheter — kontor, extern
handel. | fordjupad oversiktsplan Visby flygplats fran 1991-12-16 anges
markanvandning handel, kontor och civilt flyg inom planomradet.

Detaljplaner

Aktuellt planomrade har inte tidigare varit planlagt och saknar darmed
detaljplan. Den aktuella detaljplanen angransar inte till nagra andra
detaljplanelagda omraden. Planomradet avgransas mot fastighetsgrénser,
vagar och naturomraden.

Strukturplan for Annelund

En Strukturplan for Annelund har tagits fram for planomradet, 2022-01-17.
Strukturplanen utgor underlag till detaljplanen dar 6vergripande struktur och
utformning av den fysiska miljon har studerats. Region Gotland har fatt en
forfragan om anlaggande av ett sa kallat symbioscenter inom planomradet.
Med detta menas ett verksamhetsomrade med ett kluster av féretag och
industrier dar de olika aktorerna verkar i symbios med mojlighet till
samutnyttjande och tillvaratagande av varandras restprodukter i syfte att
uppna energieffektivitet och hallbarhet. Omradet ska fungera som en
katalysator for innovation och i symbiosen ingar darfér gemensamma ytor for
moten, erfarenhetsutbyten och verksamhetséverskridande
kompetensforsorjning. | omradet ska det finnas férutsattningar for
delningsekonomi och cirkulart tankande.

Kommunala beslut

Regionstyrelsen beslutade 2019-06-12 RS §209 om planuppdrag, med syfte att
moijliggdra for industriverksamhet och kontor, inom fastigheten Visby
Annelund 1:39 med flera. Férutsattningarna infor kommande detaljplan har
sammanstallts i Start- PM framtaget av Samhallsbyggnads- och
teknikfoérvaltningen 2019-06-12. Bedémningen ar att omradet har stoéd i
Regionens strategiska planering och ar lampligt for industriverksamhet i och
med laget nara flygplatsen och utanfor vattenskyddsomrade. Narheten till
bostadsbebyggelse innebar dock att omradet ar mindre lampligt for
verksamheter som genererar storningar fran buller och lukt.

FORUTSATTNINGAR OCH FORANDRINGAR
Naturvarden

En naturvardesinventering har tagits fram for planomradet inom ramen for
arbetet med Strukturplan for Annelund. Omradet har inventerats i falt under
juni och juli 2021 av Ekologigruppen pa uppdrag av Region Gotland. Inget
objekt har beddmts ha hogsta naturvarde, klass 1. Fem objekt har bedémts ha
hogt naturvarde och utgors av tidigare betesmarker respektive akermark som
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inte langre odlas. Omrade 3 utgors av igenvdxande alvarmark och omfattas av
biotopskydd.

Fyra av de objekt som beddms ha patagligt naturvarde bestar av aldre tallskog
p& mager mark. Aven den brukade dkermarken som upptar &stra delen av
inventeringsomradet beddms ha patagligt naturvarde eftersom ett flertal
rodlistade fagelarter antingen hackar i anslutning till eller ocksa fodosoker pa
akermarken. Omrade 10 utgors av en oxelallé som antas var mellan 40 och 50
ar gamla. Avverkning av allétrad kraver vanligen dispens fran biotopskyddet. |
Naturvdrdesinventeringen konstateras att planteringen av oxelstraden inte
omfattas av de generella biotopskyddsbestammelserna.

- L A% - —
Bild frén Naturvdrdesinventering. For fullstindig beskrivning se: Naturvdrdesinventering
2021-10-08

Réd: Hégt naturvdérde klass 2
Orange: Pdatagligt naturvdrde: klass 3
Gul: Visst naturvérde: klass 4

Gron skrafferat: Lagt naturvdrde
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Som en del i Region Gotlands Grénplan har en kartering av barrskog, alvmark,
grasmark och adellov genomforts, for att kartlagga ekologiska samband i Visby
med omnejd. Aktuellt planomrade kan utifran karteringen beskrivas som ett
omrade med brustna ldnkar. Inom planomradet bor befintliga ddellovtrad
bevaras. Landskapet har ett hogt ekologiskt varde som bor starkas i nord-
sydlig riktning.

Férdindringar

Genom att bevara naturomradet i nord-sydlig riktning skapas forutsattningar
for att starka de ekologiska sambanden inom planomradet. Omraden med
hogt naturvarde klass 2 sparas till stor del i detaljplanen genom anvandningen
NATUR. Omrade 3 som omfattas av biotopskydd bevaras i sin helhet. Omrade
11 och 9 paverkas av planforslaget da en ny gang- och cykelvag planeras
genom omradena i 8st-vistlig riktning. Aven delar av hdéga och patagliga
naturvarden i planomradets sodra del, omrade 15 och 14 paverkas da den nya
lokalgatan behodver anslutas till befintligt vagnat i sdder. Omrade 2 och 4 med
patagligt naturvarde tas i huvudsak i ansprak for etablering av det nya industri-
och verksamhetsomradet. Omrade 10 som utgors av oxelallén bedéms utgora
ett rekreationsvarde och estetiskt inslag i den framtida bebyggelsemiljon som
bidrar till en uppdelning av det flacka landskapet och ska darfér bevaras.
Oxelallén skyddas darfor i detaljplanen genom bestammelserna, a; - Marklov
kravs aven for tradfallning och Tréd; - Tradet far endast fallas om det ar sjukt
eller utgor en sakerhetsrisk. Slan- och nyponbuskar bor dven bevaras for att
starka fagellivet. De gronytor som skapas mellan byggnader saval inom som
utanfor kvartersmarken bor fa en karaktar och funktion av dngslandskap for
att pa sa satt starka de ekologiska sambanden och behovet av
ekosystemtjanster.

Markforhallanden

Geotekniska forhallanden

En Geoteknisk utredning har tagits fram av PentaCon, daterad 2021-05-18.
Jorden inom undersdkningsomradet bedoms generellt, under ett tunt

mullager, besta av lermoran direkt pa kalkstensberg. | jorden férekommer
dven sporadiskt inslag av grus och sand. Moranen bedéms vara fast lagrad.

Kalkstensbergets yta ligger mellan ca 0,5-2,5 meter under markytan. Jorden
tillhor generellt icke (grus och sand) till mattligt (lermoran) tjallyftande
jordarter (tjalfarlighetsklass 1-3).

Grundlaggning bedoms genomgaende kunna utféras pa konventionellt satt,
t.ex. med hel kantforstyvad bottenplatta eller separata grundplattor direkt i
naturlig mark pa frostfri niva. Det forutsatts att befintlig mulljord tas bort
innan grundlaggning. Vid grundldaggningsarbetena kravs inga speciella
markforstarkningsatgarder da moranjorden kan forutsattas tillhora
schaktbarhetsklass 3—4.

Utifran SGU:s geohydrologiska karta bedéms grundvattennivan ligga ca 5-10
meter ned i kalkstensberget. Vid méatning i ett befintligt grundvattenror i
omradets sddra del konstaterades en grundvattenniva pa +35,24 meter vilket
ar cirka 6 meter under markytan. Grundvattenmatningen utférdes 2021-04-27.
Inget vatten har patréaffats i de utférda skruvborrhalen.
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Markvatten bedéms generellt kunna stromma pa den tata morénen eller pa
kalkstensberget. Tidvis bedoms vatten eventuellt kunna bli stdende inom
laglénta delar av omradet pa grund av moranens laga permeabilitet.

Radon

Radonmatning ska utforas i bygglovsskedet eftersom Annelund ligger inom
”"omrade med frekvent forekomst av karst”. Stralningsmatning ska utféras vid
plats for byggnation. Resultatet av matningarna avgér om bebyggelsen ska
utféras med radonskyddad eller radonsaker konstruktion.

Fornlamningar

Forutsdttningar

Inom och i anslutning till planomradet finns flertalet kanda fornlamningar som
utgors av gravfalt, halvag, grav och stensattningar/gravar

| planomradets sodra infart finns fornlamningar i form av gravfalt, med flera
hundra gravar (L1976:5254), en fardvag (halvag) och en 6vrig kulturhistorisk
lamning registrerad som grav (L1976:5269). Idag finns en parkering som
upptar mindre delar av gravfaltet och storre del av den 6vriga kulturhistoriska
lamningen. Gravfaltet i soder har sedan tidigare utretts. Utredningar och fynd
finns sammanfattade i en rapportsammanstallning éver gravfaltet i Annelund,
fran 2014 av Gotlandsmuseum.

En arkeologisk utredning har genomforts i planomradet av Gotlands museum.
Inom ramen for den arkeologiska utredningen har kart- och arkivstudier samt
faltstudier med schaktning genomforts. Utredningen gav forvanansvart lite i
de delar av omradet som schaktades. Det som noterades i den norra delen av
utbredningsomradet ar att det finns ett gammalt kalkbrott, ett dagbrott, samt
spar efter en aldre vag som forefaller har gatt genom gravfaltet. Tre hogar
med sten noterades ocksa. Sannolikt ar det dumpad odlingssten. | det s6dra
omradet fanns spar i marken efter arder. Ardersparen syns under ca 0,3
meters djup och det &r inte s manga omraden som ar sa djupa har. En grav
hittades i utbredningsomradets sédra del, ndra de registrerade
gravanlaggningarna som finns inom det stora gravfaltet. Utover detta s
forekom inte nagot noterbart. Jordtacket var relativt tunt och jorden var ren
fran artefakter, saval gamla som nya, i samtliga schakt.

Férdindringar

Kommunen konstaterar att flertalet registrerade fornlamningar och lamningar
som identifierats fran den arkeologiska undersokningen ligger inom omrade
som reglerats som allmanplatsmark natur i planen och bedéms darmed inte
paverkas negativt av planforslaget.

Den aldre fardvagen (mojlig fornlamning) som identifierats i den arkeologiska
utredningen skar genom verksamhetsomradets norradel. Vagstrackningen
kommer att paverkas av planforslaget da delar av strackningen ligger inom
kvartersmark och allméan plats GATA. Detta géller dven for en patraffad
dumstenshog.

Den sodra infarten till omradet kommer hamna inom omrade for befintliga
lamningar i soder. Dessa bedéms kunna paverkas negativt av planforslaget.
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Teckenférklaring
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Karta 6ver planomrddet visar fornldmningar och hur de berérs av planférslaget.

Efter framtagande av tidigare strukturplan har anslutningsvdgen i norra delen av omrddet
férskjutits Gt sydvdst, angrdnsande till naturomrdadet. Justering av vdgen genererar ingen
ytterligare pdverkan pd identifierade Idmningar.

Samtliga atgarder som riskerar att rubba, ta bort, grava ut, tacka over eller
genom bebyggelse, plantering eller pa annat satt andra eller skada en
fornlamning ar forbjudet utan tillstand. Tillstand ansoks hos lansstyrelsen.
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Bebyggelseomrade
Bostader

Planomradet angransar till bostadsomraden i vaster. Bostadsomradena bestar
av smaskalig villabebyggelse och lummiga tomter med tall och [6vtrad.
Flertalet tomter avgransas med staket eller plank. Villabebyggelsen avgransas
mot planomradet genom ett storre skogsomrade. Verksamhetsomradet blir till
stora delar dolt av framforliggande skogspartier och gronomraden.

Ovrig bebyggelse

| 6ster angransar planomradet till Visby flygplats. Planforslaget innebar att fler
arbetsplatser och nya byggnader for verksamheter tillkommer i narhet till
Visby flygplats. Visby flygplats ar en del av verksamhetens etablering da olika
lokalbehov kopplat till verksamheten har identifierats sdsom 6vernattning- och
konferensverksamhet, parkering och laddningsstationer. Plankartan har darfér
utformats fora att tillata den typen av verksamheter i planomradets sodra del.
Terminalbyggnaden med sina vdlvda entrétak ger platsen en stark karaktar.
Det som kommer laggas till i Annelund kommer beroende pa det flacka
landskapet och den omgivande bebyggelsens hojd mycket tydligare framtrada
i landskapet. Flygledartornet med sin uppskattade héjd om ca 12 meter

(4 vaningar) skapar en tydlig referens i 6ster.

Visby flygplatsterminal
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Verksamheter

Férutsdttningar
Planomradet &r idag oexploaterat. Forslaget innebér att ca 14 hektar mark tas i
ansprak for nytt verksamhets- och industriomrade.

Féréindringar
Omradet forandras fran ett 6ppet naturomrade till en byggd miljé med en
blandning av olika typer av verksamheter.

| hela planomradet tillats en variation av verksamheter som industri (J), kontor
(K) och verksamheter (Z). Det nya verksamhetsomradet mojliggor for olika
typer av verksamheter i omradet genom bestammelsen Z.

| planomradets sydvastra del mojliggors dven for tillfallig vistelse (O) sdsom
hotell-, vandrarhem- och konferensverksamhet.

Tekniska anldggningar (E) tillats i planomradets norra del med ett minsta
avstand om 35 meter fran befintliga bostader.

Exploateringsgraden har bestamts till en storsta byggnadsarea om 60 % av
fastighetsarean inom anvandningsomradet e1. Exploateringsgraden ar satt
med hansyn till att industrier kraver en tillrackligt stor byggyta for sina
verksamheter. Bestimmelsen innebar att 40 % av kvartersmarken inte far
bebyggas men far hardgoras for att anlagga vagar, parkering och angéring
inom kvartersmark.

Hojderna for planomradet regleras med totalh6jd ovan angivet nollplan. Den
maximala héjden for byggnadsverk varierar mellan ca 10-15 meter fran
angiven markniva. Héjderna har anpassats till den befintliga naturmiljon,
flygplatsens bebyggelse och flygverksamhetens hojdbegransningar. | sédra
delen av planomradet har héjderna anpassats till angransade skogsrida i vast
med tallar som i huvudsak varierar i h6jd mellan 8 och 12 meter.
Flygledartornet med sin uppskattade hojd om ca 12 meter skapar en tydlig
referens i 6ster. Inom den nordvastra delen av omradet, intill vag 149, trappas
bebyggelsen ner for att mota befintlig bebyggelse mot vagen med en totalhdjd
om 50 meter fran angivet nollplan (hi). Storre delen av planomradet regleras
med hojdbestammelse om 54 meter 6ver angivet nollplan (h;). Norra delen av
planomradet angransar till ett storre skogsomrade dar byggnadsverk tillats
vara nagot hogre, upp till 56 meter fran angivet nollplan (hs). Totalhdjden
reglerar den maximala hojden for alla typer av byggnader, uppstickande
byggnadsdelar och byggnadsverk.

For att kunna underhalla byggnader och skapa en andamalsenlig struktur ska
byggnad placeras minst 4.0 meter fran fastighetsgrans (p).

Gestaltningsprinciper

Verksamhetsomradet kommer att vara val synligt mot det 6ppna
jordbrukslandskapet i Oster. Detta stéller sarskilda krav pa gestaltningen av
bebyggelsen for att det nya omradet ska samspela med sin omgivning.
Planbestammelser har tagits fram for att sakerstalla ett antal av de
gestaltningsprinciper som galler for omradet.
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Utférande

Fasader som dr Iéngre én 30 meter mot Gata ska ges vertikal indelning som
avviker i fdrg, material, textur eller ménstersdttning (b1). Med vertikal
indelning menas att en del av fasaden fran markniva och upp till byggnadens
takfot skiljer sig mot fasadens vanstra och/eller hogra sida. Bestimmelsen
hindrar inte att fasadindelning gérs inom kortare avstand om 30 meter.
Fasadindelning behover inte finnas var trettionde meter utan en fasad som ar
langre dan 30 meter ska ha minst en vertikal indelning. Bestammelsen syftar till
att skapa en arkitektonisk variation i omradet som bidrar till en god gestaltad
miljo for de manniskor som bestker och arbetar i omradet.

Kvartersmarken har reglerats med sa kallad prickmark som utgors av en 6
meter bred yta runt anvdandningsomradena dar byggnad inte far uppforas.
Prickmarken narmast gatan har reglerats med bestammelse om att plantering
ska utféras. Marken far inte anvindas for upplag, bil- eller lastbilsparkering
eller andra trafikytor dn infart och utfart (n1). Byggnadsverk som inte utgor en
byggnad, sa som murar, flaggstanger, cykelparkering, skarmtak och
vaderskydd kan uppféras inom n;-omradet om kravet pa plantering anses
uppfyllt. Syftet med bestammelsen ar att skapa gréna inslag mellan gatan och
verksamheterna som bidrar till gaturummets gestaltning. Den gréna ytan kan
till exempel utgoras av grasytor, angsplantering, buskar och trad. 6 meter
zonen skapar dven bra sikt for in- och utfarter till fastigheterna som bidrar till
en god trafikmiljo.

Gestaltningsbestammelser for skyltning har inforts for hela planomradet.
Skyltar eller liknande fdar inte vara blinkande eller rérliga och fdr inte placeras i
direkt riktning mot det éppna landskapet eller pa tak. Skyltpelare far endast
uppféras som gemensam samlingsskylt och placeras vid omrddesentréerna.

Bra skyltning bidrar till en god helhetsverkan. Syftet med bestammelserna ar
att skapa en enhetlig skyltning som ar anpassad till omgivningen och undvika
att storande bild- och ljusanordningar tillkommer pa platsen.

Skyltar ska i huvudsak vetta mot gaturummet dar manniskor roér sig och inte
rikta sig bort fran omradet da detta kan paverka landskapsbilden negativt.
Darfor tillats inte skyltar vetta direkt mot det 6ppna landskapet dar dessa blir
val synliga pa langt hall och kan upplevas som stérande. Gemensamma
skyltpelare har i syfte att visa entrén till omradet och bér darmed placeras i
den riktning som méanniskor ankommer till omradet. Skyltar bor ses som delar
i helheten och upplevas proportionerliga till byggnaderna och platsen samt
fungera bade i dagsljus och i morker. Skyltarnas storlek och ljuskraft bor dven
anpassas till omgivningen. Skyltar ska dven anpassas val till platsen med
hansyn till sitt innehall och budskap. Det innebar att de ska beskriva
verksamheten pa platsen och inte innehalla annan reklam eller liknande.
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Tillganglighet
Omradet ar plant och det finns goda forutsattningar att uppfylla géllande krav
pa tillganglighet.

Kulturhistoriskt vardefull bebyggelse
Ingen kulturhistorisk vardefull bebyggelse finns inom eller i anslutning till
planomradet.
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GATA

Plantering 1

n2

Gator och trafik
Trafik

Forutsdttningar

Idag finns ingen trafik genom planomradet da omradet ar oexploaterat. Vaster
om planomradet ligger vag 149, Lummelundsvagen. | sodra delen av
planomradet gar utfartsvag fran parkering for Visby flygplats.

Féréindringar

| planforslaget anlaggs en gata (GATA) som stracker sig genom omradet och
ansluter vid vdg 149 i nordvast och i sdder till befintlig utfartsvag vid
flygplatsens parkering.

Pa respektive sida om gatan, i nord-sydlig strackning, anlaggs diken for
dagvattenhantering. Pa vastra sidan om gatan anlaggs trottoar, dubbelriktad
cykelvag och i svackdiken anordnas yta for tradplantering (planterings).
Planteringen avser skapa gronska i gaturummet och kan dven bidra till
ekosystemtjanster, god luftkvalitet och dagvattenhantering. | gatan som leder
vaster ut i planomradets norra del forlaggs dagvattenledningar. Dikena ansluts
till dagvattenledningar i norra delen av planomradet och vattnet leds i kulvert
till dagvattendamm. For att dagvattnet och skyfallsvatten fran kvartersmark
och gata ska ledas till dagvattendammen ska kvartersmarken luta mot Gata for
att vattnet ska ledas ned till dagvattendikena (n,). Syftet med
planbestammelsen ar att sdkerstalla marklutning inom kvartersmark for att
foreslagen dagvattenhantering ska kunna genomforas.

Principsektion fér ny gata med svackdiken fran séder. Skala 1:300

En trafikutredning har tagits fram av Ramboll dar den nya vagens anslutning i
soder har studerats. Vagen kommer att ansluta till befintlig in- och utfartsvag
fran Swedavias parkering. Vagen avses vara dubbelriktad och ska dven
inrymma gang- och cykelvag. For att astadkomma den sodra infarten enligt
forslaget kommer fornlamningar att paverkas (se konsekvenser for
kulturvarden s.23).

Gang- och cykelvagar

Férutsdttningar

Med cykel tar man sig till platsen pa 15 minuter fran centrala Visby
(Osterport). Inga cykelvagar finns idag till planomradet.
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GC-VAG

Féréindringar

Utdver den GC-vag som ska anldggas inom gatumark genom omradet sa
mojliggor planen for ytterligare tva anslutande GC-vagar i vastostlig riktning.
Den ena GC-vagen ska anlaggas intill oxelallén och leder genom naturomradet
med anslutning till vdg 149. Den andra GC-vagen ansluter till befintlig
infartsvag (fastighet Annelund S:3) som leder genom befintligt bostadsomrade
vaster om planomradet. Syftet med planbestammelsen ar att sakerstélla
markyta reserverat for gang- och cykelstrak.

Kollektivtrafik

Vag 149 (Lummelundsvag) trafikeras av buss 61 som tillhor den regionala
kollektivtrafiken. Narmaste busshallplats ar Visby Flygplatsvégen och
Sndckvdgen. Restiden med kollektivtrafik till narmaste hallplats ar ca. 5
minuter fran Visby busstation.

Parkering, angoring och utfart
In- och utfarter anordnas fran verksamheterna till den nya vagen. Parkering
och angoring for verksamheter anordnas inom egen fastighet pa kvartersmark.

Stérningar
Trafikbuller

Férutsdttningar

Idag forekommer ingen trafik genom planomradet. Parallellt med planomradet
gar en vag inom Swedavias verksamhetsomrade som tillhor flygplatsen. Da
verksamhetsomradet angransar till bostader samt att en ny vag planeras
genom omradet har framtida bullernivaer studerats. Planomradet och
narliggande bostader ar i dagslaget bullerutsatt fran bade det befintliga
vagnatet och fran flygtrafiken pa Visby flygplats.

Férdindringar

En bullerutredning har tagits fram av Tyréns, daterad 2023-02-24.
Exploateringen forvdntas medfora en trafikdkning pa det befintliga vagnatet
med 1100 fordon per arsmedeldygn, vilket innebar att trafikbullernivaerna
Okar med 1-2 dB langs vag 149 och vag 69 jamfort med bade nuldget och
nollalternativet. Atgardsnivan 65 dBA ekvivalent ljudniva som giller langs med
befintlig statlig infrastruktur for bostader byggda fore 1997 innehalls for bade
nulaget, nollalternativet och for prognosen med tillkommande exploatering.

Den nya vagen som planeras genom industriomradet berdknas generera
relativt |aga trafikbullernivaer som endast paverkar ett fatal bostader.
Bostaderna som paverkas ligger pa Snackhoéjdskvior dar en 6kning pa upp till 6
dBA ekvivalent ljudniva och upp till 15 dBA maximal erhalls jamfort med
nollalternativet. Vid dessa bostdder beraknas ekvivalenta ljudnivaer under 55
dBA och maximala ljudnivaer under 70 dBA i prognosen med tillkommande
exploatering, vilket innebar att gallande riktvarden innehalls.

Det finns ett antal bostader pa vastra sidan om vag 149 som enligt uppgift fran
Region Gotland &r uppférda 1997 eller senare. | nuldget och nollalternativet
Overskrider tre av dessa bostader riktvardet 55 dBA ekvivalent ljudniva vid
fasad. Med trafikmangder enligt prognosen inklusive tillkommande trafik som

15 (28)



Region Gotland
MBN 2020/254

PLANBESKRIVNING SAMRAD
Visby Annelund 1:39 m.fl. 2023-03-28

exploateringen medfor berdknas en till bostad, dvs. totalt fyra bostader fa
ekvivalent ljudniva 6ver riktvardet 55 dBA.

Industribuller och lukt

For att undvika oldgenhet for narboende &r det viktigt att de verksamheter
som etableras pa platsen avser sadan verksamhet som inte bidrar till
storningar i form av industribuller, lukt och annan olagenhet. Buller fran
industriell verksamhet utgér omgivningsbuller enligt plan- och bygglagens
definition. Tillkommande industrier bor utformas sa att riktvardena enligt
Naturvardsverkets rapport 6538 ”Vagledning om industri- och annat
verksamhetsbuller” innehalls.

Den kumulativa effekten bor beaktas eftersom det ar flertalet industrier som
planeras inom omradet. Denna fraga bor behandlas vidare i samband med
bygglov, dar eventuella skyddsatgarder utreds. Se avsnitt om kumulativa
effekter under konsekvenser av planens genomférande.

Utrymmen i tillkommande industribyggnader/kontor boér dimensioneras sa att
krav pa hogsta ljudniva inomhus fran trafik och andra yttre ljudkallor uppfyller
lagst ljudklass C enligt Svensk Standard 25268.

Enligt erhallna flygbullerberdkningar tacker flygbullerkurvan FBN 55 dBA in
hela planomradet fram till andra sidan Vag 149, vilket innebar att planomradet
samt néarliggande bostader exponeras for flygbullernivaer over detta.
Flygbullerkurvan for 70 dBA maximal ljudniva tacker in drygt halva
planomradet samt ett antal narliggande bostader. Erhallna berdkningar avser
civilt flyg. Militart flyg bedoms kunna ge upphov till hégre maximala ljudnivaer,
men berdkningar pa detta saknas.

Risker

Féréindringar

En riskanalys har tagits fram inom ramen for planarbetet av Tyréns. Trafiken,
inklusive eventuella farligt gods transporter, till och fran omradet kommer
troligtvis 6ka och darmed dven risken for en olycka med farligt gods.
Riskbilden skulle kunna paverkas negativt men skulle dven kunna forbli
oférandrad eller positiv med skadeforebyggande atgarder. Planforslaget
beddms eventuellt medféra en 6kad mangd transport av farligt gods jamfort
med nollalternativet. Da omradet exploateras for smaskalig industri, kontor,
tillfallig vistelse och verksamheter bedéms inte de kommande verksamheterna
vara sadana som medfor nagra industrispecifika risker. Risker kopplat till
transporter med farligt gods beddéms darfoér vara marginella. Risker kopplat till
transporter av farligt gods pa Lansvag 149 beddms sammantaget uppfylla
Lansstyrelsen Stockholms rekommendationer och inga atgarder kravs om
antaganden som gjort forblir oférandrade.
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Utifran riskanalysen bedéms ett riskavstand om 25 meter fran omraden som
hantera brandfarliga amnen i detta fall vara godtagbart fér anvandningen
industri och kontor. D anvandningen industri och kontor ligger mer &n 25
meter fran riskkallan beddms inga riskreducerande atgarder kravas. Andra
anvandningar som tillfallig vistelse, verksamheter och tekniska anlaggningar
Over ar dver 80 meter respektive 50 meter fran riskkallan.

Oversvamning

Férutsdttningar
Idag finns inga kdnda lagpunkter inom planomradet, och det bor forbli sa efter
exploateringen.

Férdindringar

For att skydda befintliga bostader fran vattenfloden vid skyfall tillampas tva
strategier. Kvartersmarken hojs ovanfor angransande mark och gata med
motlutning sa att vatten rinner fran byggnaderna mot gatumarken. Pa sa satt
kan gatumark bilda sekundara rinnvagar vid skyfall da dagvattensystemets
kapacitet ar overstiget.

Vid skyfall och da planerade fordréjningsanlaggningars kapacitet 6verstigs ska
vatten ledas via ett braddutlopp mot skogen norr om planomradet. Da
kommer vatten som inte ar fullt renat att rinna ut ur planomradet. Detta &r
dock inte ett stort problem da féroreningarna da kommer vara valdigt
utspadda. Darmed spelar breddning forsumbart liten roll for arsméangderna av
fororeningsamnen.

Diken anlaggs dven mellan naturmarken och de omdanade ytorna med utlopp
i skogsmarken norr om planomradet. Dessa diken hanterar skyfallsvatten fran
naturomradet som inte blandas med dagvattnet fran kvartersmarken.

Teknisk forsorjning
Vatten och avlopp

Omradet ska inga i regionens verksamhetsomrade for vatten och spillvatten.
Omhandertagande av dagvattnet planeras ske inom detaljplaneomradet med
bl.a. svackdiken och dagvattendamm, se nedan.

Det finns en dagvattenledning for Swedavias verksamhet som gar genom
planomradet, plats for denna har reserverats i ett sa kallat u-omrade (us).
Byggnader far inte uppforas pa u-omradet vilket sdkerstallts genom
regleringen prickmark.

Dagvatten

Forutsdttningar

Planomradet &r lokaliserat utanfor Visby vattenskyddsomrade. Planomradet
ligger ovanpa grundvattenforekomsten ”Mellersta Gotland — Visby” som &r en
vattenforekomst klassad i VISS (VISS EU_CD: SE639767-165410). Darmed torde
vatten som infiltrerar i planomradet na denna grundvattenférekomst.
Grundvattenforekomstens kvantitativa status bedéms vara god.
Grundvattenforekomstens kemiska status bedéms vara otillfredsstallande. |

17 (28)



Region Gotland
MBN 2020/254

PLANBESKRIVNING SAMRAD
Visby Annelund 1:39 m.fl. 2023-03-28

omradet finns en dokumenterad PFAS-férorening i grundvattnet dar PFAS 6ver
riktvardet har hittats i 35 enskilda brunnar samt vid ett tillfalle i allmanna
vattentakter inom forekomsten. Inom férekomsten bedoms framst flygplats
och brandoévningsplats som orsak till PFAS-féroreningen. Vidare finns det inom
forekomsten uppmatta blyhalter 6ver riktvardet i grundvattnet vid tva
fororenade omraden inom forekomsten. Grundvattenférekomstens
miljokvalitetsnormer ar God kemisk grundvattenstatus till 2027 och god
kvalitativ status.

Gotlands nordvastra kustvattens kemiska status ar mattlig med
tillforlitsklassning medel och dess ekologiska status ar Uppndr ej god med
tillforlitsklassning medel. Anledningen till dess kemiska status ar att de
prioriterade amnena kvicksilver (Hg) och kvicksilverféreningar samt bromerad
difenyletyleter (PBDE) beddms ha fér hoga halter. Detta ar en nationell
klassificering av Hg och PBDE som gjorts av Vattenmyndigheterna. Matdata for
dessa dmnen finns inte for Gotlands nordvastra kustvatten varfér en modell
anvands. | Sverige idag anses att kvicksilverhalten i fisk 6verstiger gransvardet i
alla ytvattenférekomster; sjoar, vattendrag och kustvatten (VISS).

Gotlands nordvastra kustvattens miljokvalitetsnorm for kemisk status ar god
kemisk ytvattenstatus ar 2027 med mindre strénga krav fér Hg och PBDE. Det
beddms dock finnas risk att de prioriterade amnena Overstiger
beddmningsgrunden fér god kemisk status. Gotlands nordvastra kustvattens
ekologiska status beddoms till mattlig och kvalitetsfaktorn véxtplankton, som
visar pa mattlig status, har varit utslagsgivande vid den sammanvagda
bedomningen. Ett annat problem &r vattenforekomstens undermaliga siktdjup
som dven har mattlig status. Hantering av dagvatten till recipienten har
troligtvis storst paverkan pa den fysikalisk-kemiska kvalitetsfaktorn
naringsamnen. Dock har inte denna kvalitetsfaktor klassats for
vattenforekomsten. Gotlands nordvastra kustvattens ekologiska
miljokvalitetsnormer ar God ekologisk status 2027.

Féréindringar

En dagvattenanlaggning foreslas for hela verksamhetsomradet. | nordostra
delen av planomradet har darfor ett omrade om ca 4700 kvm avsatts for
hantering av dagvatten. Inom det omradet anldaggs en damm och svackdiken
anlaggs pa vardera sida om den nya gatan i nord-sydlig riktning. For den del av
gatan som ansluter i norr till vag 149 anlaggs dagvattenledning som ansluter
till en ledningspunkt vid dagvattendikena och som sedan avvattnas till
dagvattendammen. Marken inom verksamhetsomradet ska ha en lutning mot
den nya gatan och dagvattendikena.

Forslag pa flédesutjamning utgar fran att 20 mm nederbérd som faller inom
dagvattendammens tekniska avrinningsomrade ska fordrgjas, vilket erhalls
genom att multiplicera nederbérden med omradets reducerade area. 1400 m3
erforderlig magasineringsvolym erhalls efter exploatering. For flodesreglering
och rening via vat dagvattendamm med bottendjup pa 1,5 m krévs att cirka
1700 m2 tas i ansprak. Férdréjningsvolymen fér dammen blir 1460 m3. Dikena
langs gatan ska strypas via sektioner av makadam, och avvattnas till
dagvattendammen. Med en ldngd pa 835 meter och totalbredd pa 2,1 m for
vardera vagdiken erhalls 1200 m3 férdrdjningsvolym. Kombinationen med
diken och damm har da 2660 m? férdrodjningsvolym vilket éverstiget behovet
pa 1400 m3.
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For att kunna avleda vatten fran naturmark vid storre fléden i samband med
skyfall rekommenderas diken langs det omdanade omradet som sedan
avvattnas mot skogsmarken norr om omradet. Dikena leder dven till att
naturmarkens dagvatten inte blandas med det smutsigare vattnet vilket leder
till battre rening.

Hojdsattning av omradet ska goras sa att vatten rinner fran kvartersmarken
och byggnaderna med motlut mot gatumark.

Férslag pd dagvattenlésningar markerade pa illustrationsplan.

Uppvarmning, el och tele

Den nya bebyggelsen bor lokaliseras och utformas sa att forutsattningarna for
miljovanliga l6sningar optimeras. Del av verksamhetsomradet kommer
eventuellt att fungera som ett symbioscentrum dar maijlighet till
samutnyttjande och tillvaratagande av varandras restprodukter kan utvecklas i
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syfte att uppna energieffektivitet och hallbarhet. Fastigheter far anslutas till
fjdrrvarmenatet.

Omradet ansluts till GEAB:s ledningsnat for el. Planomradet ska ansluta till
befintligt tele- och fibernat.

Avfall

Sophamtning sker genom regionens forsorg. Hamtstallen ska vara tillgangliga
och nas utan backningsrérelser. Sopbilar ska kunna stanna nara sopkarlen,
med en hardgjord dragvag pa hogst cirka 10 meter. Angoring for hamtfordon
sker via kvartersmark. Avfallsbehallare ska vara solskyddade for att undvika
lukt. Behallarna bér inordnas i sarskilda byggnader eller som avfallsrum i
byggnader.

GENOMFORANDEFRAGOR
Organisatoriska fragor

Genomfdrandebeskrivningen har till uppgift att redovisa de organisatoriska,
tekniska, ekonomiska och fastighetsrattsliga atgarder som behovs for att
astadkomma ett samordnat och dndamalsenligt genomférande av
detaljplanen. Den ska dven ge besked om vem som ar kostnadsansvarig och
ansvarig for genomforandet samt beskriva 6vergripande hur det ska ske.

Tidplan

Planarbetet for planomradet kommer att bedrivas enligt foljande tidplan:

Planprocess

Samrad maj 2023

Granskning 2023

Beslut om antagande 2024
Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 60 manader fran den dag Region Gotlands beslut
om antagande vinner laga kraft. Genomférandetiden har bestamts mot
bakgrund av att det ar angelaget att detaljplaner genomfors relativt snabbt
och att genomforandetiden inte ska utgoéra ett hinder vid eventuella
nodvandiga forandringar i en nara framtid. Under genomférandetiden finns en
garanterad byggratt enligt detaljplanen. Efter genomforandetidens utgang
fortsatter planen att gélla men det finns ingen garanterad ratt att erhalla
bygglov, rivnings- eller marklov. Regionen kan efter genomfdérandetidens
utgang andra eller upphava detaljplanen utan att fastighetsagaren da far
nagon ersattning.

Ansvarsfordelning

Region Gotland ansvarar for fastighetsbildning, all utbyggnad av gator och
annan allman plats. Region Gotland bygger ut ledningsnat for VA och
uppréttar forbindelsepunkter till samtliga nybildade fastigheter.

De framtida fastighetsagarna ansvarar for samtliga bygg- och
anlaggningsatgarder bade inom den egna fastigheten och for eventuella
gemensamma kvartersanlaggningar liksom fér inhamtande av erforderliga
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myndighetsbeslut och tillstand samt for samtliga kostnader férenade med
detta. | samband med en eventuell markanvisning tecknas markanvisningsavtal
och vid behov genomférandeavtal. Vid overlatelse av fastighet tecknas kopeavtal.

Huvudmannaskap
Region Gotland ar huvudman och ansvarar fér VA-natet och allman platsmark
inom planomradet.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

Detaljplanen ar utformad for att mojliggéra for en flexibel fastighetsindelning
beroende av framtida verksamheters behov. Region Gotland dger all mark
inom planomradet vilket innebér att inlésen av mark inte dr nédvandig. Region
Gotland kommer att stycka av industritomter i lamplig storlek for forsaljning.
Da omradet utgors av flera fastigheter varav nagra utgor del av
flygplatsomradet kan det var [ampligt att bilda sarskild fastighet for den
allmanna platsmarken och fér dagvattendammen.

Ledningar

De omraden som &r reserverade som u-omraden pa plankartan (mark som
reserveras for underjordiska ledningar) utgors av dagvattenledning for
Swedavias verksamhet. Ledningarna &r svara att flytta och ska darfér ligga i
befintligt lage och sdkras med ledningsratt.

Servitut

For tillsyn och underhall av Swedavias staket som angransar till planomradet
kan servitut komma att behdva upprattas. Servitutet kommer att belasta de
blivande fastigheterna som gransar till flygplatsomradet till férman for
fastigheten Visby Annelund 1:116.

Arrenden
For stora delar av planomradet finns arrendeavtal for bete och odling vilka
kommer att behdva sagas upp.

Ekonomiska fragor
Regionens kostnader

Genomfdrandet av detaljplanen medfér regionala kostnader fér anldaggande av
gata. Gatukostnaderna kan inte bedémas i detta lage da de &r avhangiga av
beslut rérande bland annat gatubredd, gang- och cykelbanor och
dagvattenhantering vilket kommer att utredas i kommande projektering.
Nagon sarskild gatukostnadsersattning kommer inte att utga utan de
kostnaderna kommer att utgora del av férsaljningspriset av
industrifastigheterna. Ovriga regionala kostnader innefattar framtagande av
detaljplan, diverse utredningar, fastighetsbildning, dagvattenanlaggningar
mm.

Kostnaden for utbyggnaden av kommunalt VA finansieras via vatten- och
avloppskollektivet och tacks av anslutningsavgifter.

Framtida drift- och underhallskostnader inom allman plats belastar Region
Gotland.
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Regionens intakter harror fran framtida fastighetsforsaljningar och bedéms
utifran dagens fastighetspriser overstiga kostnaderna.

Tekniska fragor
Undersokningar och kartférsorjning

Exploatoren ansvarar for att bekosta de utredningar och underlag som ar
nodvandiga for bygglovsprovning. | samband med ansékan om bygglov ska
nybyggnadskarta upprattas och bifogas ansokan. Nybyggnadskartan ska
fungera som underlag for situationsplan.

El, tele och internet

Exploatoren ska samverka med GEAB och Telia fér anslutning till deras
infrastruktur.

KONSEKVENSER AV PLANENS
GENOMFORANDE

Planforslaget mojliggor:
Industri och verksamheter: 70 700 m?BYA  Natur: 104 600 m?

Natur- och kulturvarden
Kulturvarden

Ingen kulturhistoriskt vardefull bebyggelsemiljo finns i ndromradet. Inom och i
nara anslutning till det foreslagna planomradet finns ett flertal kdnda
fornlamningar registrerade. Den arkeologisk utredning som har tagits fram for
planomradet visar att ytterligare lamningar som tidigare inte varit kanda har
patraffats.

Planforslaget avser i stort att bevara omraden dar fornlamningar finns som
naturmark, vilket kan bidra till att kinnedom om dessa okar nar fler manniskor
ror sig i omradet. Dessa kan dven markeras och informationsskyltar langs GC-
vag kan medvetandegora [amningarna for allmanheten for att 6ka kunskapen
om platsens historia.

Gravfaltet i sydostra delen paverkas av den sddra anslutningen in till omradet.
En fardvag som klassas som Mdjlig fornldmning samt dven en dumpstenshog
hamnar delvis inom kvartersmark och allman plats GATA. Planforslaget
bedoms ge mattlig negativ konsekvens pa aspekten kulturmiljo.
Nollalternativet bedoms ge liten negativ konsekvens da skogsbruk och
betande djur kan paverka fornlamningarna.

Markingrepp i anslutning till fornlamning och inom fornlamningsomradet pa
minst 30 m fran synlig anlaggning kraver tillstand enligt 2 kap.
kulturmiljolagen. Ansékan om tillstand lamnas till Iansstyrelsen.
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Naturvarden

Omraden med patagliga naturvarden paverkas da akermark och skogsmark tas
i ansprak for den nya bebyggelsen. Tre omraden med héga naturvarden
paverkas av dragning av cykelvag samt ny infartsvag fran soder.

Jordbruksmark

Jordbruksmark ar av nationellt varde enligt 3 kap. 4 § MB. Jordbruksmark far
tas i ansprak endast om det behovs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen och om behovet inte kan tillgodoses genom att annan mark
tas i ansprak.

Det finns idag begransat med tillgdnglig planlagd industrimark i Visby med
omnejd. Oversiktsplan Bygg Gotland 2025 (KF 2010-06-14 § 79) belyser
behovet att finna ytterligare industrimark i Visbys ndaromrade, samt
problematiken med att finna lamplig industrimark eftersom bostadsdandamal
ges féretrad. Inom Osterby industriomrade finns det idag tillgdng till sddan
mark men omradet ses som problematiskt for ytterligare exploatering. Framst
da det ligger inom primart vattenskyddsomrade. | den fordjupade
oversiktsplanen for hela Visby (KF 2009-12-14 § 172) pekas kustomradena ut
som de mest lampade for industrimark ur vattenskyddshanseende. Med tanke
pa kustomradenas attraktivitet ges foretrdde till bostadsandamal och publik
anvandning

En stor del av omradet utgors av jordbruksmark och enligt 6versiktsplanen
Bygg Gotland 2025 (KF 2010-06-14 § 79) ska bebyggelse pa god akermark
undvikas. Daremot identifieras det i 6versiktsplanen att lamplig mark for
lokalisering av ny industri kan finnas norr om flygplatsen. Detaljplanen ges ett
uttryckligt stod i den fordjupade Oversiktsplanen for hela Visby (KF 2009-12-14
§ 172). | den foérdjupade o6versiktsplanen Hela Visby foreslas kontor och lattare
verksamheter att placeras i anslutning till Visby flygplats. Det tar dven stod i
den fordjupade 6versiktsplanen for Visby flygplats dar omradet har avsatts
som ett verksamhetsomrade lampligt for kontor, innovationsindustri,
smaindustri och liknande (1991-12-16 § 49). Pa grund av vattenskyddsomradet
i Visby med omnejd ar tillgdngen pa mark som ar lamplig for industrier starkt
begrinsad. Det befintliga industriomradet vid Osterby lyfts upp som
problematiskt vid en eventuell fortsatt expandering pa grund av att det ligger
inom primart vattenskyddsomrade. Istdllet foreslas enligt den fordjupade
Oversiktsplanen Hela Visby att det bor 6verga till kontor/verksamheter med
hansyn till vattenskyddet. Marken behdvs for att tillgodose vasentliga
samhallsintressen i form av verksamheter i Visbys omnejd, utanfor
vattenskyddsomrade och med narhet till flygplatsen. Detta behov inte kan
tillgodoses pa ett fran allman synpunkt tillfredsstallande satt genom att annan
mark tas i ansprak.

Landskapshbild

Landskapsbilden pa platsen fordndras fran ett 6ppet jordbrukslandskap till en
byggd milj6. Dd omradet avgransas i oster av Visby flygplats ar utkanten av
omradet redan ianspraktaget for verksamhet som genom sin verksamhet
redan idag har en paverkan pa upplevelsen av landskapet. Bebyggelsens hojd
anpassas efter flygplatsens befintliga bebyggelse och skogspartier som omger
omradet vilket skapar en buffert mot den lagmalda bostadsbebyggelsen vaster
om planomradet.
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Storst paverkan pa landskapsbilden beddoms vara fran jordbrukslandskapet i
ost. | norr tillats hogre bebyggelse mot skogspartier och det 6ppna landskapet,
upp mot 15 meter fran marknivan. Bebyggelsen langs planomradets ostra
grans kan uppga upp till 12 meter fran marknivan. Bebyggelsen i planomradets
Ostra och norra del bedéms generera storst paverkan pa landskapsbilden da
denna framtrader i riktning mot det 6ppna landskapet i 6ster. Avstanden om
ungefar 1 km till ndrmaste bostadshus, golfanlaggning och allman vag oster
om planomradet anses utgora ett tillrackligt stort avstand for att den negativa
upplevelsen, som verksamhetsomradet kan utgora, inte ska anses pataglig. |
planen regleras att skyltar inte far placeras direkt i riktning mot det 6ppna
landskapet vilket minskar risken for en negativ paverkan pa landskapsbilden.
Den tillkommande bebyggelsen och byggnadsverken ska utformas och
placeras pa den avsedda marken pa ett satt som ar lampligt med hansyn till
stads- och landskapsbilden. Det férutsatter att exploatérer anpassar kulérer,
material och takutformning till omgivningen och landskapet.

Riksintressen

Planomradet berdrs av flera riksintressen.

Planomradet omfattas av riksintresse flygplats. Visby flygplats utgor
riksintresse for totalforsvaret och riksintresse fér kommunikationer enligt 3
kap 8 § MB.

Planomradet berors av riksintressen for Forsvarsmakten; Stoppomrade for
hoga objekt, omrade med séarskilt behov av hindersfrihet samt influensomrade
luftrum. Planomradet beror daven paverkansomrade for buller eller annan risk,
Forsvarsmakten samt Influensomrade flygbuller FBN 55dBA som max 70dBA
civilt och militart flyg.

Totalhdjden for planomradet har begransats till under 20 meter som galler for
hinderfriheten. Markanvandningen begransas till verksamhet som inte ar
kanslig for storningar som flygbuller. Bebyggelsen placeras som narmast 350
meter fran rullbanan och kvartersmarken féljer gransen mot flygplatsens
Ovriga anlaggningar med ett minsta avstand om 30 meter. Planforslaget
beddoms darmed inte paverka riksintressena negativt.

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

Véaster om planomradet finns riksintresse for naturvard, Irevik-Nordergravar,
sarskilt utpekat for Klinkustens héga geologiska varden och ett utpekat natura
2000 omrade. Kusten omfattas dven av riksintresse hogexploaterad kust enligt
4 kap. 4 § MB. Planomradet avgransas mot dessa omradet genom
Lummelundsvag och de bevarade skogsomrade i vast (NATUR).

Planomradet ligger dven inom influensomrade for riksintresse for
dricksvattenforsorjning, enligt 3 kap. 8 § MB.

| Miljokonsekvensbeskrivningen har paverkan pa riksintressen utretts.
Sammanfattningsvis bedéms planen inte medféra nagon negativ paverkan pa
berdrda riksintressen.
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Sociala varden
Barn- och jamstalldhetsperspektiv

Omradet forsorjs med kollektivtrafik da buss 61 passerar omradet pa vag 149.
Verksamhetsomradet ligger inom gangavstand fran busshallplats. Trottoarer
och cykelvag planeras genom omradet och ansluter till vag 149. Gang- och
cykelstraken separeras fran bilvagen genom diken och tradplantering vilket
moijliggor for barn och ungdomar att rora sig tryggt genom omradet.
Dagvattendammen i omradets norra del skapar en gron motesplats for
rekreation i omradet. Gatubelysning planeras fér omradet for att skapa 6kad
trygghet for de som ror sig genom omradet. Planen medger dven mojlighet till
hotell- och konferensverksamhet (tillfallig vistelse) vilket skapar
forutsattningar for visst livi omradet dven kvallstid som kan Oka tryggheten.

Resurser och hushallning
God bebyggd miljo

“Stédder, tdtorter och annan bebyggd miljé ska utgéra en god och
hélsosam livsmiljé samt medverka till en god regional och global
miljé. Natur- och kulturvdrden ska tas tillvara och utvecklas.
Byggnader och anldggningar ska lokaliseras och utformas pa ett
miljéanpassat sétt och sa@ att en Iangsiktigt god hushallning med
mark, vatten och andra resurser frimjas.”

Behovet av industriomraden i Visbyomradet pa Gotland &r stort. Planomradet
ligger utanfor vattenskyddsomrade och intill Visby flygplats vilket innebér att
platsen bedéms som mest lampad for en exploatering av verksamhetsomrade
med industri. Mark som tas i ansprak for foreslagen exploatering saknar hoga
naturvarden och utgors idag av aldre betes- och odlingsmark. Att etablera
verksamheter och kontor i anslutning till flygplatsen ar ett hallbart satt att
utnyttja befintlig infrastruktur. Okande mangder trafik ger en liten 6kning
buller i ndra anslutning till planomradet. Goda méjligheter att ta sig till och
fran planomradet med cykel skapas.

Bebyggelsen har anpassats i hojd till skogsomradet i vaster for att smaltain i
miljon. Den befintliga bostadsbebyggelsen vaster om planomradet kan
upplevas komma langre bort fran flygplatsen nar andra byggnader kommer
som en barriar emellan. Dagvattenledningar for omradet planeras som 6ppna
diken med dagvattendam som tillskapar naturvarden och sociala varden i
omradet. Naturomraden med héga naturvarden och omraden for angsmark
sparas och utvecklas Detaljplanens genomférande beddms bidra positivt
till miljomalsuppfyllelsen.

Halsa och séakerhet
Miljo- och riskfaktorer

Med ledning av den nuvarande och tidigare markanvandningen och med
narhet till flygplatsen och Lummelundsvag bedéms vatten och mark inom
omradet kunna vara férorenat. En undersokning och provtagning har darfor
genomforts inom ramen for planarbetet (PentaCon 2021)
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Halter av PFAS i grundvattnet kan ha betydelse i de fall lokala brunnar skall
utnyttjas for dricksvattenuttag. Det aktuella detaljplaneomradet skall anslutas
till kommunalt vatten och avlopp varfor fragan inte ar aktuell i detta fall.

Inga organiska eller oorganiska fororeningar med halter over det generella
riktvardet for mindre kanslig markanvandning, MKM, har konstaterats i de
analyserade jordproverna. Inget av resultaten fran jordprovtagningen
foranleder nagon atgard. Marken bedéms saledes lamplig att bebygga for
planerad markanvandning.

Férorenad mark

Konsekvensen av planférslaget bedoms som positiv géllande
fororeningssituationen. Detaljplanen bedéms kunna bidra till att minska risken
for spridningar av férorenade dmnen till grundvattnet da anlaggningar for
rening av dagvatten anordnas.

Biltrafik

Ett genomforande av detaljplanen bedéms medfdra viss 6kad trafik lang vag
149 och genom planomradet. Exploateringen férvantas medféra en
trafikokning pa det befintliga vagnatet med 1100 fordon per arsmedeldygn for
ar 2040.

Verksamhetsomradet ansluter i séder till befintlig in-och utfartsvag till Visby
flygplats. Vagen kommer behdva breddas och detaljplanen medfér en viss
Okad risk for att konflikter kan uppsta mellan flygresenéarer och industritrafik.

Farligt gods och farliga @mnen

Industrierna inom omradet avser smaskalig industri som inte hanterar storre
mangder av brandfarliga varor. Da planerat industri- och verksamhetsomraden
i sig ) medfor nagra risker bedoms fragan om farligt gods inte behdva utredas
inom planen. Om industrier som hanterar brandfarliga varor vill etablera sig i
omradet ska aktuell industri uppratta en egen riskanalys som belyser vilka
risker industrin medfér och hur dessa skall hanteras samt vilka
insatsmojligheter den kommunala Raddningstjanstens har. Planomradet har
ett avstand om mer dn 25 meter fran identifierade riskkallor, dar hantering av
brandfarliga @mnen sker, vilket bedéms som godtagbart utan skyddsatgarder
for planerad markanvandning.

Kumulativa effekter fran verksamhet och industri

Nérheten till bostadsomraden innebar att verksamheter som sammantaget
kan ge upphov till olagenhet i form av storningar inte far etableras inom
omradet.

Alla slags storningar bor inventeras och bedémas var for sig, men hansyn bor
ocksa tas till den samlade och kombinerade paverkan som olika slags
stérningar kan fa pa boendemiljon. Denna fraga ska behandlas vidare i
samband med bygglov, dar atgarder som exempelvis skyddad placering av
bullrande verksamhetsdelar, som exempelvis kylflaktar och
ventilationsaggregat kan utforas och placeras i riktning bort fran bostader for
att minimera bullerspridningen. Eventuella skyddsatgarder och bedémning
kring verksamheternas storningspaverkan pa narliggande bostdder hanteras i
bygglovskedet och miljétillstand enlig MB.

For respektive verksamhet som etablerar sig pa platsen ska hansyn tas till
befintliga verksamheters miljctillstand och eventuella storningar av buller och
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lukt. Vid bygglovskedet och prévningar enligt miljobalken ska en samlad
bedémning av verksamhetens art och paverkan pa omgivningen goras.

Riktvarden for industri- och annat verksamhetsbuller anges i
Naturvardsverkets rapport 6538 "Vagledning om industri- och annat
verksamhetsbuller”. De nivaer som anges i tabellen nedan ar vagledande for
beddmning om buller utgdr en oldgenhet.

Tabell fran Bullerutredning, Tyréns

Utdver det som ar angivet i tabell ovan géller:
¢ Maximala ljudnivaer (LFmax > 55 dBA) bor inte forekomma nattetid klockan
22-06 annat an vid enstaka tillfallen.

¢ Vissa ljudkaraktarer ar sarskilt storningsframkallande. | de fall
verksamhetens buller karakteriseras av ofta aterkommande impulser som vid
nitningsarbete, lossning av metallskrot och liknande eller innehaller ljud med
tydligt hérbara tonkomponenter bér vardena i tabell 1 sénkas med 5 dBA.

¢ | de fall den bullrande verksamheten endast pagar en del av nagon av
tidsperioderna ovan, eller om ljudnivan fran verksamheten varierar mycket,
bor den ekvivalenta ljudnivan bestimmas for den tid da den bullrande
verksamheten pagar. Dock bor den ekvivalenta ljudnivan bestdammas for minst
en timme, dven vid kortare handelser.

Miljokvalitetsnormer
vatten

Planen beddms inte paverka miljokvalitetsnormer for vatten. Omradet ingar i
ett avrinningsomrade som avvattnas till vattenforekomsten Gotlands
nordvastra kustvatten. Kustvattenférekomsten har mattlig ekologisk status
idag och den beddoms ej uppna god kemisk ytvattenstatus.
Grundvattenforekomsten ar Mellersta Gotland-Visby och har god kvantitativ
status men otillfredsstallande kemisk status pa grund av hoga halter av bly,
dioxin och PFAS.

Marken beddms ha dalig infiltrationskapacitet. Genom studering av SGU:s
jordartskarta och jorddjupskarta torde endast en mindre del vatten infiltrera i
marken och nar vid perkolering grundvattenférekomsten ” Mellersta Gotland
— Visby” som dven har lag skyddsklass. Dagvattnets huvudrecipient blir
Gotlands nordvastra kustvatten som har lag skyddsklass.

Recipienternas skyddsklasser i kombination med bedémningen att
markanvandningen bedéms medfdéra “hog fororeningshalt” staller krav pa hog
rening.
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Dagvattensystemet som rekommenderas i form av diken med strypta
sektioner och en valdimensionerad damm berdknas medféra hog rening.
Dagvattensituationen efter exploatering bedéms ge 6kade
fororeningsmangder av fosfor, bly, koppar, zink, kadmium, krom, nickel, och
kvicksilver efter rening. Dessa halter bedoms dock ej paverka recipienternas
miljokvalitetsnormer eller miljokvalitetsstatusar. Storleken pa Gotlands
nordvastra kustvatten i relation till det tekniska avrinningsomradet som
avvattnas dit samt de mindre mangdokningarna, leder till bedémningen att de
mindre okade féroreningsmangder inte riskerar att enskilt férsamra
recipientens kemiska och ekologiska status, eller forhindra att recipienten kan
uppna dess miljokvalitetsnormer. Eftersom endast en mindre del vatten inom
det omdanade omradet, bedéms na grundvattenférekomsten ” Mellersta
Gotland — Visby” och att innan infiltration, sker sedimentering av
suspenderade dmnen i diken, bedéms ej dess kemiska status paverkas eller
dess miljokvalitetsnormer.

Ett forsok att lagga till ytterligare ett reningssteg i form av "Oversilningsyta”
genomfordes vilket inte hjalpte med att fa ner féroreningshalterna till dagens
halter. Alltsa bedéms féreslagen rening vara tillborlig i relation till det
konservativa kravet pa “hog reningsgrad” baserat till planerad
markanvandning med hoga fororeningshalter och recipienter med lag
skyddsklass.

Luft

Miljokvalitetsnorm for luft 6verskrids periodvis i Visby och hoga halter av sma
partiklar har uppmatts i centrala Visby. | dagslaget finns inga indikationer pa
att partikelhalter skulle 6verskridas inom aktuellt planomradet. Trafiken inom
och runt omradet 6kar vilket kan innebdra mindre negativa konsekvenser for
MKN luft. Planforslaget bedoms i sig inte medféra att miljokvalitetsnormen for
luft riskerar att dverskridas.

ADMINISTRATIVA FRAGOR
Genomforandetid

Genomfdérandetiden ar 60 manader fran den dag da planen vinner laga kraft.

Medverkande

Jennifer Persson - Planforslag
Per Seigerlund - Genomfdrandefragor
Anna Lindkvist Hegardt- Gestaltning

Emma Gradin - Plankonsult, Liljewall
Hillevi Kittel - Plankonsult, Liljewall

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby (2023-03-28)

Richard Léwenborg Jennifer Persson
Planchef Planarkitekt
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