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Mark- exploateringsenheten och planenheten Handlingstyp Start-PM

Datum 20 juni 2023

Regionstyrelsen
Region Gotland

Startpromemoria for omradet Torslunden i Visby

Sammanfattning

En startpromemoria (Start-PM) ska redovisa om det finns férutsattningar for ett
exploateringsprojekt. Om férutsattningar finns ska den utgodra ett underlag for att
fatta beslut om att paborja ett exploateringsprojekt inklusive framtagandet av en
detaljplan. Ar 2016 gav ddvarande ledningskontoret teknikférvaltningen och
samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att utreda foérutsattningarna for ett
exploateringsprojekt inom omradet Torslunden.

D3 en del av omradet lampar sig bostadsbebyggelse forslds det i detta Start-PM att
ett exploateringsprojekt startas innefattande bl. a framtagandet av en detaljplan. En
detaljplan tas fram fér omradet enligt kartan som redovisas nedan, detaljplanen
innefattar markomréden for bostader, en nédvandig dagvattenanlaggning i
kombination med en naturlekpark dar gaturum anpassas till den kommande
bebyggelsen och till Region Gotlands beslutade cykelplan.
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Marken inom utredningsomrddet ags i huvudsak av Region Gotland, en mindre
del &gs av AB GotlandsHem. Marken &r idag bebyggd med tvd byggnader och det
finns dven en allman parkering. En storre del av omrddet utgors av ett
gronomrdde som nyttjas frekvent, inte minst av barn och av forskolor i omradets
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narhet. Ny bebyggelse inom omrddet planeras for att harmonisera med redan
befintlig bebyggelse i anslutning till omradet. En mer detaljerad gestaltning
kommer att vidareutvecklas under detaljplanearbetet. Bebyggelsens omfattning
inom omrddet kommer att vara helt beroende av parkeringsmdjligheter inom en
annan fastighet.

Mellan Region Gotland och AB GotlandsHem har det tecknats en avsiktsforklaring
(RS §14, 2023-01-24) som under forutsattning att regionstyrelsen godkanner
denna Start-PM syftar till att traffa ett markanvisningsavtal med syfte att bygga
bostader inom de delar av omrddet som anses lampliga for bostadsbebyggelse.
Av det skalet har det forts en dialog med AB GotlandsHem under
utredningsarbetet.

D3 socialférvaltningen uttryckt ett stort intresse och behov av mark for bl. a
aldrebostader i Visby har det daven forts en dialog med socialférvaltningen. Detta
berérs och belyses kortfattat i slutet av denna Start-PM.

Syfte och mal

I denna Start-PM redovisas resultatet av férstudien rérande férutsattningarna for
ett exploateringsprojekt som syftar till att skapa mdjlighet fér ny bebyggelse och

dartill anpassa gaturum samt anlagga en dagvattenanlaggning i kombination med
en naturlekpark.

Start-PM ska utgdra underlag for att fatta beslut om att initiera ett
exploateringsprojekt som innefattar framtagande av en detaljplan f6r indelning
av marken for olika &ndamal och iordningstallande av allmanna platser for olika
syften. Start-PM redovisar forutsattningarna for ett exploateringsprojekt med
utgdngspunkt frdn omradets forutsattningar och med hansyn till Region Gotlands
styrdokument. Férutom en detaljplan for utredningsomrddet sa omfattar
utredningen aven fastigheten Visby Vaduren 7 som ags av AB GotlandsHem.

Vid kontakter med allménheten har gronomrddet/parkens betydelse, inte minst for
barn, lyfts fram. I samhallsplanering ar det viktigt att skapa plats och utrymme fér
manniskor att réra sig inom, for att koppla av eller vara kreativ i. Visionen ar att
stadsutvecklingen i omradet ska vara inkluderande och bidra till att gronomrédets och
parkens karaktéar bibehalls och starks for att bli mer inbjudande for vistelse och
aktiviteter.

Dialog har forts och ska fortsatta féras med AB GotlandsHem for att involvera
dem i den kommande processen for att underlatta projektets genomférande.

Stadsplanering innebéar bebyggande och att mark blir hdrdgjord. Det har medfort
att hantering av dagvatten har blivit en mer omfattande och betydelsefull fréga
att hantera inom all samhallsplanering. Fér att minska pdverkan pd fororeningar i
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dagvatten stélls allt mer krav pd omhandertagande och traditionell rening.
Alternativt skapas forutsattningar for naturlig rening. Reglering av detta vantas
komma i ny lagstiftning. For att méta detta behov och framfor allt att kunna
omhanderta storre nederbérdsmangder som faller pd kort tid t ex skyfall och s k
100-arsregn, maste stérre mangder kunna fordrojas eftersom dagvattennaten i
Visby inte ar dimensionerade for stora nederbérdsmangder. Detta for att undvika
dversvamningar och skador pa bebyggelse. Det har till och fran varit ett problem
i norra Visby och av det skalet ar det extra viktigt att anlagga en
dagvattenanlaggning inom omradet.

Bakgrund

Sommaren 2016 gav ddvarande ledningskontoret (numera regionstyrelse-
forvaltningen) teknikforvaltningen och samhallsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att
uppratta Start-PM for Torslunden for att utreda férutsattningarna for ny
bostadsbebyggelse och anlaggande av en dagvattenanlaggning. Pa grund av
resursbrist inom teknikférvaltningen kunde inte arbete paborjas férrén hosten 2020.
Med anledning av resursbrist inom samhallsbyggnadsférvaltningen fick arbetet pausas
och dterupptas under 2023. D& med ett ndgot utdkat uppdrag med anledning av
ingdngen avsiktsforklaring mellan Region Gotland och AB GotlandsHem (RS §14,
2023-01-24).
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De tvd omrédena for forstudien ar inringade med en rod streckprickad linje.

De omrdden som behandlas i denna forstudie, kallade Torslunden och Véduren,
ligger i Visby mellan Lummelundsvag och Brovag. Torslunden ligger cirka 450 meter
oster om Norderport.

Riksintressen och kommunala intressen samt
kommunala planer
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Fordjupad Gversiktsplan for Visbyomrddet — Hela Visby

Antagen av kommunfullmaktige 2009-12-14 § 172.

En dversiktsplan och dess fordjupningar ska enligt plan- och bygglagen framja goda
miljoforhallanden, en 13ngsiktigt god hushallning av mark- och vattenomrdden, energi
och rdvaror samt en frdn social synpunkt god livsmiljo.
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De tvd omrddena for forstudien &r inringade med en rod streckprickad linje.

FOP:en anger blandad anvéndning samt foreslagen/andrad markanvéandning for
Torslunden. Fér omradet i st (Vaduren) anges verksamheter - kontor.
Bade Lummelundsvag och Brovag &r utpekade som viktiga entréstrackor till Visby.

Utdrag som beddms vara relevanta for planomradet:

e Utgdngspunkten i den fordjupade Gversiktsplanen ar det 6verordnade maélet
om en hallbar utveckling ur ett ekologiskt, socialt och ekonomiskt perspektiv.

e Torslunden &r ett exempel pad ett “mellanrum” som saknar en tydlig koppling
till angrénsande miljéer. Omraddet skulle kunna fortatas samtidigt som
gronstruktur bevaras och utvecklas for lek och narrekreation. Genom att
placera hus bade langs Lummelundsvag och Brovdg kan stadsdelen knytas
samman och en bostadspark kan skapas inne i omradet som binder samman
de bdda angransande bostadsomradena. Ny bebyggelse langs de bdda
infartsvagarna Brovag och Lummelundsvag bidrar ocksa till att forbattra
upplevelsen av Visbys entréer. Alternativt kan det gréna straket mellan Brovég
och Lummelundsvdg forstarkas och férbattras och bebyggelse istdllet placeras
langs Neptungatan. I detta fall kan de bdda infartsvagarnas gaturum starkas
genom en medveten utformning av det grona straket.

o P34 lokal nivd handlar den ekologiska dimensionen av byggande och
exploatering bland annat om att bevara gronomraden inom tatorten, att
bygga miljéanpassat och att skydda och bevara vardefulla naturomrdden samt
grundvattentillgdngen.
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e Den byggda miljon i Visby ska utvecklas i samspel mellan bevarande och
nyskapande med utgangspunkt i stadens form, skala och uttryck.

e En viktig del av upplevelsen av stadens skala, form och uttryck ar stadens
rum: gaturum, vagrum, parkrum m.m.

o Ny bebyggelse ska planeras och byggas med omsorg om stadslandskapets
helhetsverkan i samspel med eller i medveten kontrast till omgivande
bebyggelse.

o Den 6kade bilismen och prioritering av bilens framkomlighet har i en del fall
gjort huvudgatorna till bullrande trafikapparater med karaktar av leder, som
skiljer av och splittrar snarare an helar och binder samman staden.

Gallande detaljplaner
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Illustration éver gallande detaljplanebestdmmelser. Morkgra farg visar mark for allmanna
dndamél. Gron férg visar allméan parkmark. Gul farg visar kvartersmark for bostadsbebyggelse.
Ljusgra farg visar mark for allmén gata. Grénserna i kartan saknar réttsverkan. Region

Gotland och Lantmaéteriet har upphovsrétt pa allt kartmaterial.

09-P-3
Antagen 1995.
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For den del av detaljplanen som &r inom Torslunden anges Kvartersmark-Marken far
€J bebyggas. Dock far bostadskomplement uppforas, typ forrédd for kallsortering.
Tillganglighetsatgarder typ hissinstallationer far uppforas samt Allman plats-PARK.
For omrédet i st (Vaduren) anges U-omrdde samt parkering-garage fér anlaggas.
0980K-A3/1966

Antagen 1966. Anger gatumark och parkmark.

0980K-A2/1948
Antagen 1948. Anger Mark for allméanna dndamdl, allmén plats-gata, allmén plats-
park och plantering samt mark som inte fér bebyggas.

Gronplan

1. KUSTSTRAKET

2. BINGEBYSTRAKET
3. A7-STRAKET

4. GRABOSTRAKET

5. VISBORGSSTRAKET
6. GRAVARNA

7 DJUPLUNDASTRAKET POTENTIAL FOR SPRIDNINGS-
8. BERGSSTRAKET SAMBAND GRAS OCH ALVAR

7
2. Nierd )
.0'. . fand .."-"‘..
Y A i
oY v
9. BINGERS KVARNSTRAKET N S F
10. YTTRE PENDLINGSSTRAKET o & &
11. INRE PENDLINGSSTRAKET oA i
12. KVARNSTRAKET K _—
Y. ]
3

@ STRAK
@ HNEDSLAG

=ssnsss BARRIAR

Sedan 2018 har Region Gotland arbetat med att ta fram en Gronplan. Grénplanens
huvudsakliga syfte ar att belysa och redovisa gronstrukturens varden och funktioner.
Programomradet berérs av ett utpekat strék i gronplanen som kallas Strak 9, Bingers
kvarnstraket.

Milj6- och byggnamndens arbetsutskott beslutade i februari 2023 att godkanna att
gronplanen (arendenummer: MBN 2019/7577) kan ga vidare for behandling i
regionstyrelsen och antagande av regionfullmaktige (2023-02-21 MBN AU §48).

Forslag Gronplanen- Strdk 9, Bingers kvarnstrdket

Bingers kvarnstréket binder ihop Bingeby med tvarstraket till Galgberget via kvarteret
Melonen, industriomrddet och vidare Gver Bingers kvarn. Frdn Bingers kvarn
fortsatter straket vasterut mot centrala Visby via Torslunden. Torslunden ligger i
anslutning till flertalet skolor och férskolor och det finns stor potential att arbeta in
upplevelsevarden och naturpedagogiska inslag fér barn i den fortsatta utvecklingen
av dagvattenomradet. Strdket ska fungera som ett viktigt strdk for att tillgangliggora
naturpedagogiska omrdden sdsom skolskog, fjarilsstig och dagvattenomrade for de
narliggande skolorna. En trafiksaker koppling studeras éver Brovag och ett omrade
for narrekreation, lek, dagvattenhantering och ekologiska varden utvecklas i
Torslunden.
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Cykelplan
Antagen av Tekniska namnden 2015-12-15.

I cykelplanen pekas Brovag ut som en del av huvudnatet for cyklister.

Planeringen av cykeltrafiken ska praglas av ett strukturtdnkande dar tillganglighet,
trygghet, miljo, hdlsa och genhet har avgérande betydelse. Cykelvagnatet ska
utvecklas till en fungerande attraktiv, séker och trygg helhet mellan viktiga
malpunkter. Utéver utbyggnad av cykelvagnatet maste befintlig infrastruktur goras
sakrare och géng- och cykelpassager maste hastighetssakras. Vid planering av
cykelvagar ska olika alternativ och dtgarder studeras for att sakerstalla en god
helhetssyn. Alternativ till nya cykelvagar kan vara till exempel effektivisering av
befintliga strdk, breddning av gdng- och cykelvégar eller sékrare passager.

Riktlinjer fér lekplatser och utegym

Antagen i Tekniska namnden 2022-04-20.

Anger bl.a. att det &r viktigt att barn i tétbebyggt omrade har tillgéng till en lekplats
inom ett rimligt avstdnd frén sitt hem. Narmaste lekplats bor ligga inom 500 meter
fr&n bostaden och bor kunna nds utan att hart trafikerade vagar méste korsas.

Det &r att foredra om lekplatser kan lokaliseras till omrdden dar omgivande park- eller
naturmark kan héja lekplatsers lekvarde med hjalp av olika typer av topografi,
vegetation, och liknande. En anlagd lekplats foder ofta initiativ att utvidga leken till
omgivande naturomraden.

Planeringsforutsattningar
Stadsbild nédromréde
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Kvarteret Strommingen uppférdes under 1940-talets expansionstid och utgér en
tidstypisk folkhemsarkitektur med bostadslangor i 3,5 vaningar. Funktionalismen
utvecklades under den har perioden till en mer traditionell och hantverksmassig
arkitektur med ljusa putsade fasader, 13ga sadeltak belagda med tegel, balkonger
med sinuskorrugerad plat och stenomfattade entrépartier med portar i ek. Léngorna
foljer kvarterets form och ar placerade langs gatan med lokaler fér handel i
bottenplan. Gardarna har stora gronytor med sittplatser och skyddande planteringar.

Vy mot Neptungatan frén Brovég. Kvarteret Strommingen ses till vénster, Torslunden och dess
allménna parkering syns till hoger.

Under 1950-talet tillkom kvarteret Castor vid Stjarngatan dar flerbostadshusen, i
jamforelse med kv. Strémmingen, fick en lite mer lekfull utformning och mer fargglad
puts med tegeltak, indragna balkonger, bursprdk och mer arbetade entrépartier dar
fonsterna utformades med rundade horn. Huskropparna ér symmetriskt placerade
med gavlarna riktade mot gatan. Langorna &r uppbrutna i tvd och varierar mellan
2,5-3,5 véningars hojd. Huset utemot Lummelundsvag har hogre takvinkel med
inredd vind. Gardarna ar grona och mer intima med trad, skyddande
buskplanteringar och lekplatser. I omrédet finns en livsmedelsbutik inredd i en
vidbyggd lagdel till ett av flerfamiljshusen.
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Wy frén Lummelundsvég. Ki vaﬁeret Castor och Torslunden syns till hoger i bild. Bebyggelsen
ldngs Lummelundsvég héller en liknande hojd. En tydlig repetition mellan byggnad och
mellanrums syns i de olika kvarteren.

Stadsbild planomrddet

Torslunden &r ett gronomréde i norra Visby som inte har prioriterats rérande skotsel.
Gronomradet karaktéariseras i de 6stra delarna av trad, tata buskage och kullar som
tillsammans bildar ett kuperat landskap med manga olika rumsligheter och platser.
Platsen bjuder in till en spannande natur med ett stort stigsystem mellan de upphdjda
vegetationsdarna. Omradet 6vergdr i vast till en “trad i park”-karaktér. Grénomradet
anvands flitigt av narliggande forskolor och skolor. Torslundens unika karaktar bjuder
in till en rekreativ och spannande miljé som inte finns pd ménga andra stéllen i Visby.
Naromradet &r enligt en genomford lekplatsanalys det enda omrddet i Visby med
dalig tillganglighet till lekplats.

Torslunden spelar en viktig roll som plats for kulturella ekosystemtjanster. Kulturella
ekosystemtjanster som omrédet bidrar med &r rekreation, fysisk och mental hélsa,
identitet och pedagogik. Omrédet bidrar aven med flertalet reglerande
ekosystemtjanster s3 som forbattring av lokalklimat, dagvattenhantering och
luftrening.

Inom planomrédet finns tvd hus varav en inrymmer verksamheten foér barn- och
ungdomspsykiatrin (1). och f.d. idrottens hus (2). P& sikt kan byggnaderna eventuellt
komma att andra anvandning.
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Brovag

Befintlig bebyggelse finns inom omrddets véstra del. En storre byggnadskropp i brutalistisk
stil (1) ligger ldngs Lummelundsvég, och en mindre byggnad i funktionalistisk stil (2) i tvd
vaningar léngs Neptungatan.

En storre byggnadskropp i brutalistisk stil huserar idag barn- och ungdomspsykiatrin (BUP). en
mindre byggnad i funktionalistisk stil, idrottens hus, stér idag i stort oanvénd.

Q,

Inom Torslunden finns dven en asfalterad yta i sydvast som fungerar som allméan parkering.

Kulturmiljé
De tva befintliga byggnaderna inom omradet uppférdes med syfte att tillgodose barns
och ungdomars valmaende.

Den férsta byggnaden bérjade byggas 1945 och skulle ersatta den byggnad som
tjdnat som barn- och upptagningshem i Visby innerstad mellan dren 1866-1944. Det
nya barnhemmet utformades i lokalt anpassad funkis, troligen av stadsingenjér Olle
Karth och invigdes 1946. Barnhemmet uppfordes i tva vaningar, trastomme och
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putsad fasad med tak belagt med enkupigt lertegel. Fonsterna ar symmetriskt
placerade med mittpost och fasta sprojs. Stilen ar bade inspirerad av funktionalism
och Gotlands landsbygd med grusad gdng, hog sockel och centralt placerat
entréparti, vilket for tankarna till en stolt Gotlandsgdrd. Tomten &r val tilltagen.
Foérutom balkongen som numera borttagen ar byggnaden mycket valbevarad
exteriort. Verksamheten upphoérde ndgon gang under 1970-talet da fritidsndmnden
Overtog lokalerna. 1992 blev byggnaden “idrottens hus”.

Byggnaden representerar hdga samhalls- och socialhistoriska varden som en del av
utvecklingen av stadens fattigvdrd. Den utgor ocksd en del av Visbys tidiga
etableringar utanfér ringmuren som tog fart efter andra varldskriget. Tidsandan talar
om ljus och luft och for att framja en halsosam utveckling flyttas en del skolor och
sjukvard ut ur den trdnga och smutsiga innerstan. Det nya barnhemmet hade
generost tilltagna ytor bdde inomhus och en grénskande tréadgérd for lek- och
utevistelse. 1940-talet var en expansiv period, framforallt fér bostadsbebyggelse och
egnahemsvillor. Av byggnader med andra andamadl som exempelvis kontor eller
industri dterstdr endast ett fatal. Byggnadens gotlandspragel ger aven lokal- och
byggnadshistoriska varden. Med hanvisning till ovanstdende bedéms byggnaden
inneha sarskilt héga kulturhistoriska varden. Enligt plan- och bygglagen 8 kap 13 §
far en sddan byggnad inte forvanskas eller rivas. Forvanskningsforbudet ar dock inget
foérandringsférbud. Byggnaden kan sakerligen byggas till och andras for att tillgodose
nya behov. Detta bér genomféras med stéd av antikvarisk expertis.

Den andra byggnaden uppférdes 1969 som psykiatrisk klinik i en stil som skulle bli
utmarkande for 1960- och 70-talen — brutalism. Byggnaden med det platta taket och
pldtkroning, tegelfasaden i kalksandsten, smé& fonster och bruna snickerier saknar
lokal pragel, men utgdr en tidstypisk arkitektur med enstaka representanter i Visby
och pé Gotland.

Enligt plan- och bygglagen ska alla byggnader, oberoende av kulturhistoriska varden
andras pa ett varsamt satt (PBL 8:17). For att bibehadlla &rsringen bor byggnaderna
forandras pa ett satt som innebar att den ursprungliga utformningen aven fortsatt blir
avlasbar.

I byggnaden som tidigare inrymde Gotlands Idrottsférbund, benamnt “idrottens hus”
finns enbart tillfalliga verksamheter sedan en tid tillbaka.
Fastighetsforvaltningsavdelningen har fatt en forfrdga om en férhyrning som tillfallig
l6sning for del av byggnaden frén en av forvaltningarna. I och med tidigare Gversyn
av Region Gotlands fastighetsinnehav for att méjliggéra forsaljningar gavs direktiv om
att fastigheter eller del av fastighet som ar bebyggd, som kan styckas av, och som
inte anvands av ndgon regional verksamhet sd ska den séljas. Detta for att undvika
tomstallda lokaler, som enbart utgér en kostnad, bor det darfér undersékas om det
finns ett internt behov av byggnaden for att faststalla om den ska vara kvar i Region
Gotlands ago eller inte.
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Byggnadens beskaffenhet sdsom verksamhetslokaler och de krav som det fér med sig
att anvanda dem som verksamhetslokaler innebar i realiteten att byggnaden maste
anpassas pa olika satt bl. a tillganglighetsmassigt, t ex hiss. men dven
standardmassigt i och med att den saknar ventilation. Om det finns ett reellt internt
behov ska den givetvis anvandas av den interna verksamheten. Om det daremot inte
finns ett reellt internt behov av byggnaden bdr det dvervagas om den ska saljas.
N&gon vardering &r inte gjorde men ett indikativt varde pd dtminstone 4 Mkr borde
kunna vara en utgdngsniva. Kan kanske tyckas vara en l1dg bedémning men det ar
hanforligt till att byggnaden kommer att fordra en hel del invéndiga anpassningar
oavsett vad den kommer att anvandas till. Det slutliga priset avgors vid férsaljning i
och med att den i s& fall kommer att séljas i konkurrens pa den 6ppna marknaden,
om och nar det blir aktuellt.

Gator, gdng- och cykelvagar, trafiksakerhet, kollektivtrafik, parkering

Brovdg &r ett av entréstraken in mot centrala Visby, ett huvudstrdk som ar frekvent
trafikerat och ocksa en stracka som trafikeras av kollektivtrafiken. Flera skolor och
forskolor ligger vid eller i ndra anslutning till Brovag. Utifran hur iordningstéllande av
gaturum och gatustandard planeras och byggs idag ar gaturummet mellan
cirkulationsplatserna langs med Brovdg inte tillfredsstéllande ur flera aspekter och da
sarskilt trafiksékerhetsmassigt. Gaturummet ar daligt utnyttjat vilket innebér att det
saknas funktioner som gor det mer trafiksdkert och tillgangligt for alla trafikslag. I
och med att gaturummen inom och i anslutning till Torslunden kommer att anpassas
till bebyggelsen, antagen cykelplan och i évrigt iordningstallas till en tillfredsstallande
gatustandard med god trafiksakerhet och tillganglighet bér dven resterande del av
Brovdg anpassas pd samma satt. Forslagsvis bor darfor park- och trafikavdelningen
vid teknikforvaltningen ges i uppdrag att projektera motsvarande atgarder for
resterande delar av Brovag. Park- och trafikavdelningen behdver d& ocksd &ska
medel, ca 8,5 Mkr, for ett samtidigt iordningstallande av resterande delar av strackan
mellan cirkulationsplatserna vid Brovdg. Darutdver delfinansieras vissa atgarder
genom tva (2) Mkr i budgeten for cykelplanen.
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Brovdg idag. Torslunden syns till vénster i bild. Brovag saknar ytor for gdende och cyklister.
Farthinder har 18tt stallas fram d& trafiken kor snabbt. Delar av den allménna gatan
annekteras idag av intilliggande verksamheter for parkering.

Den allmanna parkeringen inom Torslunden kommer att tas bort men kommer i
huvudsak att ersattas av gatuparkeringar langs med Neptungatan och Brovag. Den
tankta indelningen av kvartersmark och férandringen av gaturummet fér Neptun-
gatan kommer att innebara att tillgangliga parkeringsplatser for barn- och ungdoms-
psykiatrins verksamhet kommer att begransas till i princip endast besdksparkering.
Mojlighet till viss personalparkering far istéllet ses 6ver om det kan anordnas inom
parkeringsytan inom fastigheten Verkstadsskolan 2 som férutom Guteskolan dven
inrymmer gymnasieutbildning. Némnas ska dven att det férandrade gaturummet for
Brovdag kommer att fa en inverkan pa de parkeringsplatser som finns langs med
Brovdg i anslutning till lokalerna som gymnasieskolan och Guteskolan har sin
verksamhet.

Nar det géller parkering for de boende i den nya tillténka bebyggelsen kommer det
endast att mojliggéras genom ett fatal platser och da av mer tillfallig karaktér. For att
tillmotesgd AB GotlandsHems 6nskemdl om att uppnd en tillracklig stor volym av
bostader for att skapa battre ekonomiska forutsattningar fér den kommande byggna-
tionen har AB GotlandsHem utrett forutsattningarna for att skapa tillrdckligt med
parkeringsplatser som uppfyller gallande parkeringsnorm for saval deras befintliga
bostader som foér den nya bebyggelsen som tillskapas inom Torslunden-omradet. AB
GotlandsHem har meddelat att parkeringsbehovet kommer att I6sas inom fastigheten
Véduren 7.
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Naturmiljé

N

Trad som beddms ha lagskydd har inventerats inom den norddstra delen av
planomradet.

Trad nummer 7, 13, 16, 19, 20 och 22 beddéms omfattas av Atgérdsprogrammet for
sarskilt skyddsvérda tréd. Krav stélls pd s k samrdd for vasentlig dndring av
naturmiljon 12 kap 6 § Miljobalken vid eventuell avverkning eller annan storre
p&verkan. Trad som omfattas av AGP &r jattetrad (mer &n 1 m i diameter), gamla
trad (aldre an 200/140 &r beroende pa tradart) samt utvecklade haltrad med en
stamdiameter pd minst 40 cm i brosthojd. Samradet skall héllas med Lansstyrelsen
och det sker i enlighet med Miljébalken.

Trad nummer 16, 17 och 18 bedéms vara rodlistade. Rodlistade arter ar sallsynta
(ndra hotade) eller hotade arter som riskerar att d6 ut i Sverige.

Renhallning
Hanteringen av renhéliningen inom omrédet bygger uteslutande p& framkomlighet

och tillganglighet och att bebyggelseplaneringen sker sd att miljohus eller liknande
funktioner planeras in i anslutning till gaturummet. Detta for att optimera hanteringen
men aven for att undvika bilkérning inom bostadskvarteren. Hansyn till detta ska tas i
samband med detaljplaneldaggningen och eventuell bygglovsprdvning.

Infrastruktur ledningar

VA, el och fiber finns i eller i anslutning till omrddet. Detsamma géller fjarrvarme.
Enligt funktionsansvariga ar anslutning méjlig. Avledning av dagvatten till far ske
den dagvattenanlaggning som ska iordningstéllas. Enligt raddningstjansten (RT)
uppfyller brandpostnatet for omradet langsta avstandet mellan brandposterna
varfor bedomningen éar att det troligtvis inte finns ndgot behov av att utoka
brandvattenférsérjningen.
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GEAB och GlobalConnect (tidigare IP Only) har en fiberledning som ligger inom
gronomradet frdn Lummelundsvag till Brovag. Eftersom det kommer att genom-
féras markarbeten for iordningstallandet av dagvattenanlaggningen och natur-
lekpark kommer en flytt av ledningen, om &n inom omrddet, hogst troligt bl
aktuell.

Undersdkningar, sanering och markarbeten

Forutom de undersdkningar som har gjorts kopplade till dagvattenanlaggningen har
det gjorts flera 6versiktliga geotekniska undersdkningar samt markmiljo-
undersdkningar. har klargjort markférutsattningarna fér bebyggelsen och markens
lamplighet Undersdkningarna och vilka dtgarder som behdver vidtas. P& grund av
markférhdllanden och berggrundens beskaffenhet och anldggandet av
dagvattenanlaggningen kommer bebyggelsen att vara kallarlos.

Prover har tagit pd asfalten i Brovag med tanke pd planerade 3tgarder eftersom den
befarades innehdllas sa kallad tjérasfalt, dvs asfalt innehallande PAH (Polycykliska
aromatiska kolvaten) ett cancerframkallande amne. Nagon férekomst av PAH i
asfalten fanns inte. Daremot har det hittats PAH och andra tungmetaller inom
omrddet. Enligt konsulten som utfort undersokningarna bedéms inte féroreningarna
vara utbredda inom omrddet mot bakgrund av att konsulten har konstaterat att
fororeningskallorna ar hanforliga till vad man betecknar som byggavfall. Eftersom ett
antal forekomster av fororeningar 6verstiger de grénsvarden som géller for s kallad
kénslig markanvandning vilka ska tillampas vid byggande av bostader och vid
anvandande av mark som naturlekpark maste sanering utféras. Enheten for miljo och
halsoskydd har hela tiden underrattats fér bedémning av dtgarder. Fér markarbeten
som innebér schaktning gors tillstdndsanstkan hos samma enhet.

Markarbeten kommer att bli aktuella inom saval kvartersmark som allman platsmark
dels for sanering av féroreningar och dels for iordningstallande av marken infor dess
bebyggande liksom iordningstallandet naturlekparken och dagvattenanlaggningen.
Déarutéver kommer dven iordningstallande av gaturummen fér Neptungatan och
Brovag ske.

Arkeologi
Enligt Lénsstyrelsens remissvar framgar det att det inte finns ndgra kdnda

fornlamningar i omrddet och mot bakgrund av den totala storleken p& ytan for
bebyggelse motiverar det inte en arkeologisk utredning. Ingen tillstdndsprévning
enligt kulturmiljélagen behdver darfér ske.

Avtal

En avsiktsforklaring har ingatts mellan Region Gotland och AB GotlandsHem med
slutligt syfte att AB GotlandsHem ska bygga bostéder inom de delar som &r lampliga
att bebygga. Markanvisning genom direktanvisning, dvs avsaknad av konkurrens, kan
enligt riktlinjerna anvandas om det &r basta sattet att uppnd de mal regionen har. I
detta fall bostadsforsorjningsmalet. Det foreligger sdledes inte ndgot hinder fran att
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direktanvisa mark for bostader om detta sker for att uppfylla ndgot av Region
Gotlands mal.

Infér dirketanvisning ska ett markanvisningsavtal som reglerar forutsattningarna for
ett framtida forvarv. Infor antagandet av detaljplanen for omradet ska ett
genomférandeavtal tecknas som reglerar hur genomférandet av detaljplanen och
exploateringen ska ske.

Nar detaljplanen val ar antagen kan fastighetsbildning ske och darmed indelning av
fastigheter liksom reglering av mark. Darmed kan forsaljning av mark ske. Det kan
ske med utgdngspunkt fran upprattad 6verenskommelse respektive upprattat kope-
kontrakt.

Fastighetsbildning, fastighetsbildning, servitut

Detaljplanen kommer att skapa férutsattningar foér indelning i kvartersmark och i
allman platsmark. Kvartersmarken kommer att indelas i flera fastigheter dels genom
avstyckning och dels genom fastighetsreglering. Huruvida f d “idrottens hus” ska vara
kvar i Region Gotlands ago eller inte avgér om en egen fastighet ska bildas for att
kunna avyttra byggnaden. Om en avstyckning sker av marken kring byggnaden
kommer det att bli aktuellt med servitut for ledningar och for vag.

Koppling Region Gotlands miljomal

Region Gotlands miljomal speglas i intentionerna i denna Start-PM f6ljer inom flera
omrdden. Framfor allt ur ett miljo- och hallbarhetsperspektiv i och med iordning-
stallandet av dagvattenanlaggningen som syftar till en mer hdllbar hantering av
dagvattnet for norra Visby och som dven mojliggor infiltration och aterforing av
vatten till grundvattnet. Men &ven att gédng- och cykelnatet iordningstalls for att
underlatta for annan trafik an med bil och dérmed 6ka cykeltrafiken som har en
halsoeffekt och som ocksd &r hallbar och miljévanlig i och med utsléppen i luften
minskar. Darutéver bidrar parken, dven om den inte &r sd stor, till biologiskt m&ngfald
och inte minst till en god bebyggd miljé och en rekreativ miljo.

Beskrivning av foreslagen forandring

Dagvattenanlaggning

All exploatering och utbyggnad av infrastruktur medfér ett allt stérre behov av
hantering av dagvatten i och med all hdrdgérande av mark som férhindrar infiltration.
Det innebar ett allt stérre hanteringsbehov. I basta fall sker det genom infiltrering for
att dterfora vatten till grundvattnet. Alternativet ar att avleda vattnet i ledningsnat. I
norra Visby har det under en langre tid funnits problem med att omhanderta
dagvattnet vid stérre regnmangder vilket har lett till dversvamningar. Vatten- och
avloppsavdelningen har darfér under flertalet ar letat efter mojligheter att kunna
hantera stérre regnmangder for norra Visby. Det gamla stenbrottet inom Torslunden
som har gett nivaskillnader inom grénomradet har undersokts genom olika
geotekniska och geohydrologiska undersoékningar foér att bedéma dess lamplighet som
en dagvattenanlaggning.




Samhaéllsbyggnadsférvaltningen Arendenr RS 2023/1527 17 (33)
Mark- och exploateringsenheten och planenheten

Enligt de utredningar som har gjorts har omradet bedémts som Iampligt. Sjalva
anlaggningen kan ségas bli indelad i tvd delar, en mindre permanent tédt damm och
ett storre sa kallat 6versvamningsomrdde. P& det sattet kan viss del av vattnet
infiltreras och framfér allt omhandertas och fordrdjas vid stérre regnmangder vilket
innebar att risken for Gversvamningar kommer att kunna minimeras. Att iordningstalla
en dagvattenanlaggning &r en helt nodvandig dtgard eftersom det befintliga
dagvattennatet inte klarar av hanteringen av dagvattnet i omrédet vid st6rre
regnmangder under kortare tid. Det som ar positivt i dvrigt ar att marken inom den
delen av dagvattenanldaggningen som ar 6versvamningsomrdde p& grund av dess
funktion dven kan fungera som naturlekpark. Givetvis med beaktande av paverkan av

vatten.
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Utgdngspunkten for féreslagen forandring ar att kunna tillskapa en tillracklig
dagvattenhantering vid stérre regnmangder. Dagvattenhanteringen kommer samtidigt
att kunna fungera som allmén parkmark. Visionen ar att projektet bidrar till att
parkens karaktéar bibehalls och starks samtidigt som parken blir mer inbjudande for
vistelse och aktiviteter. Dagvattenhanteringen utformas som en naturlig del av
landskapet och samtidigt rustas ytan upp med en utformning som ar lamplig fér en
bostadsnara park med naturpedagogiska inslag fér barn. Totalt blir ytan cirka 1,4
hektar.

Insp/rat/onsbﬂde}' Att sapa /ek/andkap med naturen skapar rikare och mer stimulerande |
lekmilider dar bdde vatten och vegetation ér viktiga lekelement,

Torslundens nya grénomrade utformas for att forstarka redan befintliga lekvarden
och ekosystemtjanster samt tillgangliggéra parken med fler stigar, belysning och
sittmojligheter. Samtidigt bevaras mojligheten for gdende att “gena” igenom parken i
olika riktningar s som man kan gora idag.

Lekplatserna som tillférs ar naturlika lekmiljder som mdjliggér att Torslundens
karaktar bevaras. En rekreativ oas for skolor och boende i narheten utvecklas
samtidigt som Visbys palett av mdngfunktionella gronomraden breddas.

Torslunden har unika férutsattningar for att skapa en rik lekupplevelse fér barnen och
dessa tas till vara pa i gestaltningen samtidigt som parken kan st6tta upp i ett
omrdde med lagre tillgéng till lekplatser. Genom att anlagga lek pa platsen foljer
projektet "Riktlinjer for lekplatser och utegym”.

Lekdammar och stenstrommar forslas tillskapas for att skapa lekvarden dér barn kan
grava, leka med gegga, leta efter smakryp eller anvanda vattnet som ingrediens i
olika fantasi- och skapandelekar. Ett 6verraskningsmoment skapas pa de platser dar
vattnet endast kommer finnas tillfalligt, som efter kraftiga regn. De grundlaggande
lekvardena som skapas i vattenleklandskapet ar utforskande lek, motoriska
utmaningar, skapande lek och fantasilek.

I skogslandskapen finns goda mojligheter att jobba med leksndr. De upphéjda,
vegetationskladda, kullarna bjuder pé en tydlig rumslighet vilket uppmuntrar till mer
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stillsam lek. Dessa kan med férdel och om mdjligt mébleras med stockar eller storre
stenar, alternativt annan lekuppmuntrande rekvisita s som figurer, gungor eller
rutschkanor.

I den nordvastra delen av parken skapas en lugnare,
rekreativ, miljo for bdde barn och vuxna. Ny
belysning, tillgangliga stigar, nya planteringar och
sittmdjligheter 6kar mdjligheterna for alla att ta del av
. parkens rekreativa kvaliteter. Genom val gestaltade
miljoer och olika rumsligheter med olika kvaliteter kan
' parken klara av ett 6kat besokstryck, samtidigt som

j mer privat kansla kan bibehdllas pé utvalda platser,

. exempelvis i ndrheten av BUP.

| Bild: Genom att nyttja befintlig vegetation och terrang kan
rekreativa vérden skapas dar olika rumsligheter uppstar och
kan stodja ett okat tryck. Bild frén: Vestre.

Den mest betydande ekosystemtjansten som samverkar med leken ar férdréjning av
dagvatten, och méjligheten att fungera som éversvamningsyta. Permanenta och
tillfalliga vattenlandskap kan spela en viktig roll for ménga olika arter. Att aterskapa
vattenlandskap kan pd sd vis vara en viktig naturvardsinsats som kan héja
naturvardena i Torslunden. Genom att kombinera dessa ekosystemtjanster med lek
skapas forutsattningar for pedagogiska ekosystemtjanster, exempelvis biologiska eller
fysiologiska studier av arter i vatten, vattnets egenskaper och vattnets kretslopp.

Bebyggelsen
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Kvarteret Castor ' Kvartersmark ™

‘bostadsparkering NG n
(likt idag)

Kvartersmark
-bostader

Kvartersmark
-bostiader
-centrumverksamhet
-kontor

Kvartersmark
-bostiader

-kontor Allmin park

JKvartersmark
-bostader

Kvartersmark

Kvarteret Strommingen “bostider
-centrumverksamhet

-kontor Allman gata

Illustration som visar fordelning mellan kvartersmark och allmén plats samt foreslagen
markanvéandning.

Bebyggelse foreslas tillkomma framst i omradets sddra och nordostra del.
Bebyggelsen ska anpassas till sin omgivning.

I den nordostra delen av planomradet innebar det att tillféra bostadsbebyggelse med
en upprepande rytm mellan bebyggelse och mellanrum. Nockhojd pa intilliggande
bebyggelse (kvarteret Castor) satter ramarna for tillkommande bebyggelses hojd.
Bebyggelsen utformas sa att den uppfattas som en egen helhet som infogar sig i den
intilliggande bebyggelsens lugna och enkelt avldsbara fasaduttryck och dess ljusa
kuldrer.

I den sodra delen av omrddet infogas tillkommande bostadsbebyggelse i den
intilliggande bostadsbebyggelsens struktur (kvarteret Strommingen), och nockhéjd pa
den satter ramarna for tillkommande bebyggelses hojd. Bebyggelsen placeras med
ldngsida mot Brovag och bidrar genom sin utformning till en 6kad stadsmassighet
langs Brovag, bl.a. genom att centrumverksamhet tillskapas i bottenvaningen.
Bebyggelsen ges ldga sadeltak samt lugna och enkelt avldsbara fasader utan skarvar.
Fasadliv linjerar med de andra byggnaderna som ligger langs Brovag.

For befintlig byggnad langs Lummelundsvdg mojliggors en pdbyggnad i en vaning.
Den ursprungliga byggnaden ska fortsatt vara tydligt avldasbar samtidigt som en god
helhetsverkan efterstravas.

Byggnaden vid Neptungatan kompletteras med anvandning bostdder, vilket mdjliggor
en omvandling av byggnaden till ett flerbostadshus. Bestammelser om att byggnaden
inte far rivas eller forvanskas tillférs, d& byggnaden bedéms inneha sarskilt hoga
kulturhistoriska varden.
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Mer detaljerad gestaltning kommer att vidareutvecklas under detaljplanearbetet.

Bebyggelsens omfattning inom omradet kommer att vara helt beroende av
parkeringsmdjligheter inom annan fastighet - Vaduren 1. Vaduren 1
effektiviseras. De parkeringar som finns dar idag kvarstdr samtidigt som
parkeringar for samtliga tillkommande bostéder inom Torslunden férldaggs har.
Det bor aven utredas i kommande detaljplanearbete om det ar lampligt med en
pdbyggnad av kontors- och verksamhetslokaler ovanpd/runtom
boendeparkeringen.

Bebyggelsescenario

Har visas ett exempel pd hur bebyggelsen kan utformas for att félja de intentioner
som angetts ovan. Avsikten ar att tydliggora visionen for omradet, inte att visa pa en
exakt framtida utformning.
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Volymstudiie for Torslunden

Scenariot mojliggor en tillbyggnad av cirka 10 400 kvm BTA bostader dar 9000 kvm
BTA &r i nya byggnader, och 1000 kvm &r pdbyggnad/ombyggnad av befintliga
byggnader. 400 kvm BTA &r centrumverksamhet. En férutsattning for detta ar att
angoring till de nya bostdderna I6ses langs intilliggande gator, for att 3 tillrackligt
stora bostadsgardar, och att parkering kan l6sas pa Vaduren. Bostadsgérdarna blir da
fria frdn motorfordon och en kvalitativ, gronskande gérd kan skapas dér lek och
vistelse prioriteras. Beroende pd vilka lagenhetsstorlekar som kommer att byggas s
ar bedémningen att det handlar om 90-100 nya lagenheter.
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Brovag

Illustration som visar ett exempel pd hur bebyggelse kan gestaltas. Svarta pilar visar
huvudentréer for bostéder. Vita pilar visar huvudentréer for verksamheter. Angoring
majliggors ldngs gator (max 25 meter frén huvudentré till bostad).

Bostaderna i nordost inférlivas i befintligt bostadsomradde, vilket mojliggor
samutnyttjande av avfallshantering, lekplats, gator m.m. Detta innebar att ingen gata
Oppnas upp mot Lummelundsvag for den nya bebyggelsen. Den tillkommande
bebyggelse ar i tre vaningar, vilket ger forutsattningar for ljusa lagenheter och
bostadsgardar med bra sol- och dagsljusforhdllanden. Intilliggande bostader far
fortsatt utsikt mot parken och goda ljusforhdllanden. En av de nya byggnaderna
skapar ett fondmotiv till Stjdarngatan. Angéring méjliggors langs den nya
gatan(kvartersgata). Ett antal av de befintliga traden bevaras.
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Brovag

Bebyggelsen i sdder har dven en relativt hdg kvartersexploateringsgrad samtidigt som
forutsattningar skapas for ljusa lagenheter och bostadsgardar med bra sol- och
dagsljusforhdllanden. Bebyggelsen &r 4 vaningar (3 vaningar + 1 vindsvaning).
Intilliggande bostader far fortsatt utsikt mot parken och goda ljusférhéllanden. F.d.
idrottens hus “ramas in” med hjalp av den nya bebyggelsen. Angéring mdjliggdrs
langs Neptungatan och Brovag. Traden som stdr i korsningen Neptungatan/Brovag
bevaras och blir en del av en ny platsbildning och entrén till parken frén sydvast.
Bebyggelsen langs Brovag bor minska bullernivder fran trafiken i parken.

Gatorna

Malbilden &r att det ska blir lattare och tryggare att ga och réra sig i omrddet och
langs med Brovag och Neptungatan. Cykeln ska bli ett mer naturligt val att anvanda
sig av nar man ror sig i Visby vilket aven ar en forutsattning for att 6ka cykeltrafiken.
Ndgot som gynnar sdval miljo som manniskors halsa och i dess forlangning Region
Gotlands ekonomi. Féreslagen gatustruktur anlaggs i sin helhet. Dess struktur
faststalls i detaljplanearbetet. Tillgangligheten fér andra trafikanter an biltrafikanter
och 6kad trafiksakerhet ska sakerstallas genom att GC-vagar anlaggs, styra trafiken
for Neptungatan och att upphojda 6vergangar anlaggs samt en hastighetssankande
dtgard vidtas. Fler 6vergdngsstallen planeras.

Exakta lagen for handikapparkering, busshallplats med mera behdver faststéllas
genom forprojektering. Férprojekteringen bér aven samordnas med foérprojekteringen
av bl. a dagvattenhanteringen fér omradet men aven for att sakerstalla nédvandiga
plushdjder for gator och VA.
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Ombyggnad av végstréackningar pd allman plats i samband med projektet.

I samband med projektet sker en ombyggnad av ovan visade strackor av
Neptungatan och Brovag.

Gaturum Brovig

Vagen breddas
35M

Trottoar
2,5M

Kvartersmark

I

24 (33)

Dubbelriktad
cykelbana
2,5M

Trottoar Kvartersmark

35M

Kérbana
65M

Flexyta
2,5M

Flexyta
3M

Skyddsavstand
uppslag bildorr
0,5M

Brovag breddas 3,5 meter for att bli 20,5 meter. Kérbanan for bilar minskar jamfort
med idag men behéller en tillracklig bredd for avsedd hastighet och att den fortsatt

ska kunna trafikeras av

kollektivtrafik och annan tyngre trafik. En 6kad prioritering

sker av gdende och cyklister. Gatan ges en tydlig smastadskaraktar.
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Mellan mjuka och hérda trafikanter skapas en flexibel yta (flexyta) som far en mangd
olika funktioner beroende pa platsen behov. Ytan &r generost tilltagen sa att trad ska
kunna véxa sig stora och s& att angdring och korttidsparkering ska kunna ske langs
gatan. Tack vare flexytan kan gaturummet delas in i tre mer smaskaliga rum for att
skapa goda proportioner mellan gaturummens bredd och héjd.

I flexytan kan det anordnas plantering, allméan parkering for cyklar ndra malpunkter,
korttidsparkering for bilar, sittplatser, busshéllplatser, skyltning, belysning, och
angoring till bostéaderna. P3 vintern kan ytan fungera som snoupplag.

En dubbelriktad pendelscykelzon tillskapas pa den norra sidan av Brovag, da Brovag
pekats ut som huvudcykelstrak.

Narmast bebyggelsen anlaggs en gangyta. Flexytan majliggor en gangyta fri fran
hinder och att gdende kan métas pa ett bekvamt satt.

Over Brovég forlaggs fler dvergdngsstallen.

Visby \
Verkstadsskolan 2

En av utfarterna frén fastigheten soder om planomradet (fastighet Visby Verkstadsskolan 2)
tas bort. Gangstrdket soderifrén dras om och ett dvergangsstalle tillskapas i ansiutning till det
samt gangyta pa andra sidan Brovég.

-
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Upphdjda géng- och cykelstrdk tillskapas langs Brovég da strackan &r utpekad som
huvudcykelstrak.

Gaturum Neptungatan

‘ Gatan breddas

. i ‘ ‘
I i Gronyta Trottoar Enkelriktad Flexyta Trottoar Bostadsgard

4,5M 2m kérbana 2,5M 2,75M
(Likt befintligt) 3M

Neptungatan breddas och enkelriktas for att skapa en attraktiv och trygg miljo for
mjuka trafikanter. Den nya bredden ar 14,75 meter.

En flexibel yta (flexyta) skapas pd Neptungatans Gstra sida, som far olika funktioner
beroende pé platsen behov. Ytan &r generdst tilltagen sd att trad ska kunna vaxa sig
stora och sd att angoéring och korttidsparkering ska kunna ske langs gatan.

I flexytan kan det anordnas plantering, allman parkering for cyklar nara malpunkter,
korttidsparkering for bilar, sittplatser, skyltning, belysning, och angéring till
bostdderna. Pa vintern kan ytan fungera som snéupplag. Flexytan majliggér en
gangyta fri fran hinder och att gdende kan métas pa ett bekvamt sétt.

Barn- och jamstalldhetsperspektiv

Barnperspektivet: Frdn och med 1 januari 2020 &r 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 ndrvarande under ett planeringsarbete, da de ar forutsattning for
en god samhallsbyggnad. Barnkonventionens beaktande sakerstalls aven genom
remissforfarandet under kommande detaljplanprocess.

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

Forslaget bedoms i stort Gvervagande positivt ur bdde ett barnperspektiv och ett
jamstalldhetsperspektiv.
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Foreslagna bostader och verksamheter kan nyttja stadens befintliga samman-
hdngande infrastruktur (gdng- och cykelvagar till skola, natur, centrala Visby mm)
vilket ger goda forutsattningar for social hallbarhet och ar positivt ur ett barn- och
jamstalldhetsperspektiv. Ombyggnad av Brovag och Neptungatan ger en mycket mer
trafikséker och attraktiv miljé for gdende och cyklister. Korsande strék 6ver Brovag
som anvands av skolelever skapas och gors betydligt sakrare. Moéjligheten for
kollektivtrafik att trafikera Brovag behalls. Majlighet till gena strdk genom Torslunden
behalls samtidigt som belysning och tillganglighetsanpassade stigar foreslas tillforas.
Mojligheter att uppmuntra héllbart resande ges med ytor runt byggnaderna som
mojliggdr en lattillganglig cykelparkering, samtidigt som bilparkeringen placeras en bit
bort frén bostaderna.

Idag kan parkmarken uppfattas som storre an den &r d& delar av den dven innefattar
privat mark samt mark som ar avsedd for aliménna dndamdl. 1,1 hektar ar planlagd
som allméan park idag, vilket innebar att om foreslagen markfordelning genomfors sa
sakras en utvidgad yta for allman plats park (i forslaget ar 1,4 hektar parkmark).
Barn ar den framsta brukaren av utemiljon, i férsta hand den vardagsnara miljon.
Torslunden ska rustas upp inom projektet med syfte att skapa goda sociala miljoer
for bade barn och vuxna och skapa maéjlighet for fler aktiviteter. Inom projektet
skapas en lekplats i ett omrdde som har brist pd lekplatser.

Goda mdéjligheter skapas for fordonsfria bostadsgardar, fér en trygg gronskande
boendemiljo med plats for lek och motesplatser.

Kulturmiljé
Kulturmiljélagen (1988:950), KML, slar fast att ansvaret for kulturmiljon delas av alla.

Saval enskilda som myndigheter ska visa hansyn och aktsamhet mot kulturmiljén.
Den som planerar eller utfor ett arbete ska se till att skador pa kulturmiljon undviks
eller begransas.

Byggnaden som kallas f.d. Idrottens hus beddms inneha sarskilt hdga kulturhistoriska
varden. Forslaget innebadr ett bevarande av byggnaden och att Iampliga
skyddsbestammelser kan tillkomma i en ny detaljplan. Om byggnaden varsamt
renoveras och byggs om for att méjliggora en fortsatt anvandning av byggnaden
bedéms det som positivt.

Ovrig ny bebyggelse ska genom reglering i detaljplan anpassas till platsen och
naromradet.

Naturvarden
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Det finns atta trad som bedéms ha hdéga naturvdrden som kan komma att pdverkas i
och med ny bebyggelse. De ar placerade i den nordostra delen av planomradet. Om
bebyggelsen skulle utformas sdsom scenariot pdverkas 1-3 av dessa trad. Trad
nummer 19 behdver tas ned, och trdd nummer 18 och 13 kan komma att paverkas
antingen med markarbete i narheten eller att de behdver tas ned.

Ekonomi

En bedémning goérs att planldaggningen kommer att kunna medge en byggratt om ca
10 000 kvm BTA varav ca 7 350 kvm som avser ny bebyggelse vilken kan bli aktuell
for dirketanvisning. Inkomsterna fér den kommande exploateringen av omradet blir
hanforlig till forsaljning av byggratt samt inkomster fér VA-anslutnings-avgifter. P&
sikt kan det eventuellt bli aktuellt med en forséljning av det sd kallade idrottens hus
om och nér det inte finns ndgot internt behov av lokalerna. De dtgarder som &r
hanforligt till dagvattenanlaggningen och 6vriga VA-dtgarder ska och kommer att
tackas av VA-anslutningsavgifterna. Malsattningen med exploateringsverksamheten ar
att den ska tacka sina egna utgifter. Inkomsterna berdknas tacka Region Gotlands
utgifter for genomforandet av den kommande exploateringen av omréddet Torslunden
vid ett dsattande av ett pris pd ca 2 565 kr/kvm byggratt BTA. Nivan ar hanforlig till
att projektet endast omfattar en mindre byggratt. Nedanstdende &r en
bruttoredovisning av utgifter och inkomster.

Utgifterna fér genomférandet bedéms vara féljande.

Gator, gc- vagar, belysning 8,80
Projektering, geotekning 0,75
Naturlekpark, med lekutrustning, vagar och belysning 5,95
Sanering 1,10
Detaljplan med utredningar 1,20
Byggherrekostnader 0,80
Ovrigt: fastighetsbildning, besiktningar, flytt av fiber, elskdp 0,50
Ofdrutsett 1,55
Delfinansiering budgeterade dtgarder enligt cykelplanen - 1,00
Summa utgifter 18,85 Mkr

Inkomster for ett genomférande
Forsaljning av byggratt 18,85 Mkr
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Dagvattenanlaggning

Schaktning, tatning, projektering, brunnar, material 1,80
VA-anslutningar + flytt av brunnar 0,40
Sanering 1,10
Byggherrekostnader 0,15
Of6rutsett 0,30
Summa 3,75 Mkr

Inkomster for ett genomférande
Anslutningsavgifter VA 5,5 Mkr

Den ekonomiska bedémningen bygger i det hér laget pa 6versiktliga
bedémningar och kommer att konkretiseras under planprocessen och
kommande forprojektering. Budgeten ses ocksa 6ver varje ar vid framtagandet
av exploateringsplan- och budget. Mot bakgrund av den kostnadsutveckling
som har skett under de senaste tva ren far bedémningen anses som preliminar
eftersom kostnadsutvecklingen inte har dampats i den takt som man har trott.
Beddmningen maste darfor fornyas infor genomférandet. Priset for byggratten
far darmed ocksé ses preliminér i detta lage vilket far ses dver i samband med
kommande avtalstecknande.

Ett genomférande leder till utdkning av driftsuppdraget for teknikférvaltningen.
Det utokade VA-uppdraget tacks in genom VA-avgifter. Utdkat uppdrag
avseende gator och GC-véag med belysning, naturlekpark och vaxlighet innebar
okade kapitalkostnader om ca 890 000 kr (&r ett). Ovriga driftskostnader dkar
med 764 000 kr. For att klara sitt driftuppdrag maste Teknikforvaltningen kom-
penseras for dessa dkade driftkostnader. Beroende av regionstyrelsens beslut
om godkannande av denna Start-PM kommer samhallsbyggnadsfdrvaltningen
att begara medel i kommande exploateringsbudget fér genomférandet av
projektet.

Genomforande

Detaljplanearbetet kommer att genomféras enligt normalt planférfarande. For ett
motsvarande exploateringsprojekt inom en tatort/stad dar det redan féreligger
kommunalt huvudmannaskap &r det enligt gallande lagstiftning alltid kommunen som
ar ansvarig for allmanna anlaggningar. Region Gotland kommer darfér att vara
huvudman f6r ren-, spill- och dagvatten och allman platsmark inom planomradet
liksom den dagvattenanlaggning som ska iordningstallas inom omradet till vilken den
nya bebyggelsen ansluts.

Regionen kommer ocksa att ansvara fér ombyggnad samt utbyggnad av gator, gc-
vagar och platser inom omradet (allman platsmark) med god tillganglighet. Regionen
ansvarar aven for iordningstallandet av gronstruktur, naturlekparken.
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Exploat6rerna ansvarar for genomforandet av alla dtgarder inom kvartersmark som
fordras inom de fastigheter som bildas efter genomférd detaljplanelaggning.

Eventuella kvarstdende eller kompletterande utredningar tillika miljokonsekvens-
beskrivning, om behov finns fér det, kommer att ske i samband med detaljplane-
laggningen. Eventuella samrdd med lansstyrelsen avseende samrddsskyldiga
naturvarden kommer aven att ske under arbetet med upprattandet av detaljplanen.

En geohydrologisk undersokning har skett for dagvattenanlaggningen.
Markmiljéundersdkningar och éversiktliga geotekniska utredningar har genomforts for
omradet for att utvisa forutsattningarna for byggnation och visa pa att dtgarder som
behéver vidtas fore byggnation. Bland annat finns fororeningar i marken pa olika
platser som mdste saneras innan byggnation kan pabdrjas. Enligt lagstiftningen ar det
fastighetsédgaren som ansvarar for att marken inte ska vara férorenad.

I ett inledande skede utférs grundkartearbete som ska ge detaljplanen nédvandiga
grundférutsattningar men aven foérutsattningar for kommande byggnation och
projektering. I ett tidigt skede goérs en forprojektering for infrastrukturen vilket
bygger pd héjddata fran inmatningen for grundkartan. Med forprojekteringen som
grund kan kostnaderna for infrastrukturen bedémas sakrare an i denna Start-PM.

Under detaljplanearbetet och markanvisningen hanteras ocksad gestaltningsfrdgorna
mer detaljerat. I slutet pd planprocessen uppréttas den slutliga projekteringen av
infrastrukturen samt forfrégningsunderlag for upphandling av densamma. Iordning-
stallandet av infrastrukturen startas forst efter det att detaljplanen ar faststalld och
har vunnit laga kraft.

Nér detaljplanen har vunnit laga kraft kan ny och andrad fastighetsindelning
genomfdras enligt detaljplanens forutsattningar. Eventuellt behov av servitut regleras
i samband med att fastighetsbildning sker.

Arbetets bedrivande

Genomférandearbetet kommer att bedrivas som ett exploateringsprojekt, inklusive
framtagande av en detaljplan, enligt Region Gotlands faststallda projektmodell med
representanter frdn berérda férvaltningar och i samverkan med berord exploator och
deras konsulter.

Projektorganisationen bemannas av berdrda forvaltningar enligt féljande.

Projektagare/bestdllare Mark- och exploateringschef
Styrgrupp Styrgrupp exploatering
Projektledare Mark- och expl.ingenj6r

Delprojekt (vid genomférande av projekt)
detaljplan Plan/SBF
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markanvisning, avtal mm/projektledaren MEX/SBF

VA inkl dagvatten VA/TKF
bygg gata, GC-vagar, belysning o dyl Proj/TKF
gronstrukturen PoT/TKF

Sakomradesrepresentanter (vid genomférande av projekt)

gestaltning BA/SBF
trafik PoT/TKF
kollektivtrafik PoT/TKF
bygglov BA/SBF
natur/miljéinventering — MKB Plan/SBF och PoT/TKF
socioekonomiska frégor RSF
driftsuppdrag PoT/TKF

RSF= regionstyrelseférvaltningen TKF = teknikforvaltningen

SBF= samhallsbyggnadsfdrvaltningen Plan = planenheten

BA = bygglovsavdelningen Proj.avd = projektavdelningen

31(33)

VA = vatten- och avloppsavdelningen PoT = park- och trafikavdelningen

MEX = mark- och exploateringsenheten

Preliminar tidplan

¢ Inledande forutsattningarna

- Start-PM till RS for beslut 3 kv.
- sOka planbesked 3 kv.
- start detaljplan enl. faststalld prioriteringsordning 2 kv.
- samréd detaljplan 2 kv.
- markanvisning 3 kv.
- granskning detaljplan 4 kv.
- antagande av detaljplan 2 kv.

o Under forutsattning att budgetmedel finns beslutade

- projektering 4 kv.
- upphandling 2 kv.
- start byggande infrastruktur 3 kv.

Ovrig sakfrdga att belysa

Mark- och exploateringsenheten vid samhéllsbyggnadsférvaltningen har fatt flera
uppdrag av socialférvaltningen (SOF) att hitta mark fér byggnation av boende for

2023
2023
2024
2025
2025
2025
2026

2025
2026
2026

aldre SOL- och LSS-bostader (boende enligt socialtjdanstlagen respektive boende med
ratt till sarskild service) mot bakgrund av ett 6kat behov av dessa typer bostader. De

har typerna av bostader kan inte enligt SOF inrymmas i samma byggnad. Att
lokalisera mark for SOL-och LSS-bostader som fordrar mindre markytor kan vara

ndgot lattare att finna. Enligt SOF, som planerar for flera éldreboenden utanfor Visby
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dar regionen har mer planlagd mark, ar behovet av mark fér byggande av
aldrebostader klart stérst i Visby. Aven om det inte ingdr i uppdraget fér denna Start-
PM &r grunden for all samhallsplanering samordning baserat pd en helhetssyn av de
behov som samhallet har. En relevant frdga i sammanhanget blir d3 om det foreligger
flera behov av marken vilket behov som anses viktigast och som dérmed ska
prioriteras. Om det mot bakgrund av det som nu namnts innebar att ett
stallningstagande tas i denna sakfrdga vid beslutet om denna Start-PM som innebér
en omprioritering ger det vissa nya forutsattningar att hantera inte minst ekonomiska.
P& fraga till AB GotlandsHem har de I&tit meddela att om en omprioritering sker kan
det inte uteslutas att det byggs inom berdrd del Castor 1 dven om det endast
kommer att bli ett mindre antal lagenheter. De ekonomiska férutsattningarna maste i
sa fall belysas noggrant.

SBF:s och TKF:s bedémning

For tillfallet finns ingen mark, som ags av Region Gotland, som &r detaljplanelagd och
mojlig att bygga bostader pd inom Visby. Darutover fordras att Region Gotland
kontinuerligt skapar, dar s& ar méjligt, forutsattningar for att hantera dagvatten i och
med att stadsbyggnad i stor utstrdackning paverkar markens maojligheter att
omhéanderta dagvatten genom den byggnation och hardgérande av mark som
vanligtvis sker. For att méta de har behoven bedémer samhallsbyggnadsférvaltningen
att byggnation och utveckling av omradet i 6vrigt enligt denna Start-PM ar mdijlig.

En detaljplan enligt redovisade intentioner for omradet enligt denna Start-PM bedéms
inte std i strid med den férdjupade Gversiktsplanen. Den snarare stodjer utvecklingen
som forordas, dvs en blandad anvandning av marken och en hallbar utveckling.

Den samlade bedémningen ar dven att det bor tas ett helhetsgrepp for stora delar av
Brovag for att svara upp mot god stadsplanering och i dess férlangning god till-
ganglighet och trafiksakerhet.

Den oversiktliga ekonomiska redovisningen visar att kostnaderna fér genomférandet
kommer att ligga i nivd med intakterna frédn byggratten. En noggrannare analys av
intakter och kostnader bér géras infor utbyggnad. Med anledning av den kostnads-
utveckling som skett under de senaste tva ren vilket hogst troligt kommer att fortga
om an i en ndgon annan takt innebar det att redovisade kostnader blir preliminara.
Det innebdr aven att, for att utgifterna for ett genomférande ska tackas av mot-
svarade inkomster, maste priset per kvadratmeter byggratt ses 6ver och dven
regleras i motsvarande utstrackning infér avtalstecknande.

Utifran redovisningen i den har startpromemorian foresldr samhallsbyggnads-
forvaltningen att
1. Regionstyrelsen godkanner startpromemorian och i det anger om
avsiktsforklaringen med AB GotlandsHem ska fullféljas eller om mark-
anvandningen ska omprioriteras



Samhaéllsbyggnadsférvaltningen Arendenr RS 2023/1527 33 (33)

Mark- och exploateringsenheten och planenheten

2. Regionstyrelsen ger i uppdrag dt samhallsbyggnadsforvaltningen att uppratta
projektdirektiv for ett exploateringsprojekt med syfte att sakerstalla ett
genomfdrande

Ett genomf6érande av ovanstdende och enligt redovisad tidplan forutsatter att det
avsatts nodvandiga medel/resurser for projektets genomférande.

Samhallsbyggnadsférvaltningen

Jenny lversjo Richard Lowenborg
Mark- och exploateringschef Planchef



