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Regionstyrelsen

Startpromemoria for gruppbostader

Sammanfattning

Socialforvaltningen har bestillt en startpromemoria av mark- och
exploateringsavdelningen avseende lokalisering av mark f6r gruppbostider, enligt Lagen
om stod och service till vissa funktionshindrade (LSS) samt enligt Socialtjanstlagen (SoL),
foretradesvis 1 Visby. Efter en genomgang av férutsittningarna for att hitta mark fér
berdrda bostadsformer foreslar mark- och exploateringsavdelningen att planeringen av
LSS- bostader 1 forsta hand bor ske i Visby inom kvarteret Trombonen och Slagverket pa
Visborgsomridet. Detta med hinsyn till att personella resurserna finns allokerade till
projekt Stadsutveckling Visborg och att arbete med detaljplan pagar. Utover
Visborgsomridet sa foreslds en bebyggbar fastighet i Roma som limplig f6r SolL-

bostader.

Bakgrund

Plan f6r bostiader med sirskild service f6r personer med funktionsnedsittningar 2022-
2031 ir framtagen och faststalld 1 socialnimnden. Planens primira syfte dr att visa pa
behovet av gruppbostider, serviceldgenheter och sirskild anpassad bostad fr personer
med funktionsnedsittningar pa Gotland och ska ses som en del i arbetat med att planera
boenden pa regional niva. Enligt framtagna prognoser behéver det byggas ytterligare
bostider. I forsta hand tva gruppbostider, en gruppbostad om 6 platser enligt LSS och en
gruppbostad om 10-15 platser enligt SoL.. Mark- och exploateringsavdelningen har fitt en
bestillning fran SOF av en startpromemoria for lokalisering av mark for tva

gruppbostider. Enligt bestillning ska foérstudien omfatta:

o Forslag pa placering av nya gruppbostider

e Redovisa basfakta gillande berérd mark

e Planeringsférutsittningar

e FEkonomi (mark, byggnad och driftkostnader)
e Bedomning av projektet inklusive risker

e Behov av eventuella avtal

e Tidplan

e [Fragor som ska utredas 1 fortsatt planarbete

e Bechov av personella resurser
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Startpromemorian ska i férsta hand belysa forutsittningarna for att hitta limplig mark i
Visby och Roma som ir detaljplanelagd f6r bostider eller som édr limpliga att detaljplane-
ligga. Redovisningen av kostnader kommer inte att kunna redovisas i detalj utan
redovisas 1 startpromemorian pa en 6vergripande niva. En detaljerad redovisning kan ske
forst nir en detaljerad planering av projektet har genomférts och nir undersékningar och
projekteringar dr klara. Da mark idag inte dr detaljplanelagd f6r bostider behéver en ny
detaljplan upprittas och tidplan f6r projektet behover da anpassas efter det.

Mal och syfte

Syftet med startpromemorian dr att pavisa forutsittningar for att planera och bygga
gruppbostider. Startpromemorian ska vara ett beslutsunderlag for socialnimnden for att
ta vidare planering och byggnation samt utgora ett forsta underlag f6r ekonomiska

askanden.

Milet med startpromemorian ér att kunna redovisa markomraden som bedéms vara
limpliga att detaljplaneligga och bebygga si snart som mojligt. Detta for att behovet for
boende ska kunna forverkligas och for att Region Gotland ska undvika det vite som utga

om behovet inte uppfylls.

Forutsattningar for att anvisa mark

Mark- och exploateringsavdelningen kan inte anvisa mark i Visby direkt for
socialforvaltningens behov med anledning att det for tillfallet inte finns nagon planlagd
mark och dirmed heller ingen byggbar mark f6r bostider. For att socialforvaltningens
behov ska kunna 16sas underséks darfér mark dir detaljplanearbete pagar eller mark dir
det bedoms finnas forutsittningar for en godkind planansokan och planliggning fér

bostader.

Planeringsforutsattningar

Planeringsforutsattningar utreds i detalj i framtagandet av en detaljplan. De
fragestillningar som berors 1 socialférvaltningens bestillning provas alltsa forst under
planligeningen. Dir gérs bedémning om planeringsforutsittningar finns eller inte. En

antagen detaljplan dr en forutsittning for att marken ska kunna bebyggas.

Om ett omrade for nirvarande detaljplaneliggs sa kan vissa saker vara utredda beroende

pa hur langt planarbetet har framskridit.

Inom Visby pagar planliggning f6r bostider inom Visborg vilket innebir att

planeringsforutsittningarna dnnu inte dr bedémda fullt ut.

Frdgor som ska utredas i fortsatt planarbete
Generellt sett sker alltid en bedémning av markanvindningens limplighet utifran olika

faktorer och risker. For att fa svar pa detta gors som tidigare har nimnts en planansékan
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som handldggs av enhet plan vid samhaillsbyggnadsférvaltningen. Enheten gor en
helhetsbedomning utifran flera olika faktorer som maste beaktas och som aven bygger pa
ett remissforfarande med inhimtande av synpunkter fran flera olika interna och externa
verksamheter for att pa sitt kunna gora en helhetsbedémning. Om marken bedéms som
limplig att planligga kommer behovet av ytterligare utredningar bedomas vilket sker 1 det
kommande plangenomférandet. Bedomningen kan inte féregas i den hir férstudien utan
maste hanteras inom faststilld planprocess i de fall marken maste detaljplanelidggas.

Om en planansckan godkints tar planarkitekten, nir detaljplanearbetet pabotjas, stillning
till vad som fortsittningsvis ska utredas. Utredningar som normalt sitt alltid ska goras ar
en dagvattenutredning, en versiktlig geoteknisk undersékning och bullerutredning. En
bedémning gors dven om det finns ett behov av en miljokonsekvensbeskrivning.
Beroende pd vilka forutsittningar i 6vrigt som giller f6r omradet gors en bedémning av

behovet av ytterligare utredningar som exempelvis luft, sanering, arkeologi mm.

Behov av personella resurser samt arbetet med ett genomférande och
dess organisation

Organisation och personella resurser for att na det slutliga malet att bygga gruppbostader 1
enlighet med socialférvaltningens behov, avser 1 forsta hand resurser f6r upprittande av
detaljplan och i andra hand resurser f6r genomfoérandet av ett byggprojekt av bostider
samt eventuellt tillhérande allméinna anlidggningar i form av gator och vigar, vatten och

avlopp och naturomradet och parker.

Overgripande s inleds ett genomférande, om det inte finns planlagd mark, med
upprittandet av detaljplan och att en planarkitekt utses som upprittar detaljplanen med
stod av en mark/exploateringsingenjor. I det arbetet involveras dven ett flertal andra olika
kompetenser som idr nddvindiga for att uppratta detaljplanen exempelvis trafikplanerare,

kommunekolog, GI-handlaggare, VA-handliggare, landskapsarkitekt med mera.

Det dr i detta tidiga skede svart att bedoma exakt behov av resurser f6r kommande
byggprojekt men 1 projektet utses en byggprojektledare och dven hir beh6évs andra
kompetenser sisom exempelvis VVS-, anlagegnings- och byggnadsingenjor,
trafikplanerare, mark- och exploateringsingenjor, landskapsarkitekt med mera. Arbetet
sker dven 1 samarbete med kompetenser fran fastighetsforvaltningsavdelningen infér den

framtida férvaltningen. Resursbehovet kan konkretiseras nirmare efter forprojektering.

Ekonomi

Enhet Plan finansierar sin verksamhet via avgifter vilket medfor att socialférvaltningen far
rikna med att bekosta hela eller delar av plankostnaderna beroende pa om en detaljplan
endast tas fram for socialférvaltningens behov eller om den dven ska omfatta annan
bebyggelse. Beroende pa om detaljplanenen ska upprittas enligt standardférfarande eller
enligt utdkat forfarande varierar kostnaden f6r upprittande av en detaljplan inom ett
intervall 500 000 -1 000 000 kr. Det troliga dr att kostnaden for en detaljplan ligger kring
750 000 -1000 000 kr. Férutom det tillkommer grundkarta och alla nédvindiga
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utredningar och undersokningar som behovs vid upprattandet av detaljplanen. Normalt
sett maste det alltid goras en geoteknisk-, dagvatten- och bullerutredning och en
arkeologisk bedémning. Det gar inte att uttala sig om kostnaderna for dessa delar
eftersom behovet av vilka utredningar inte 4r kidnda an. Kostnaderna for att ta fram en
detaljplan dr en driftkostnad, inte en investering. Da socialférvaltningens mark- och
byggnadsbehov endast omfattar en del av en detaljplan far det gbras en proportionering

av plan- och utredningskostnaderna.

Eftersom en del av de interna verksamheterna som deltar i planarbetet inte ar
skattefinansierade utan ér avgiftsfinansierade tillkommer kostnader f6r nedlagd tid. Denna
kostnadspost beror pa detaljplanens omfattning och komplexitet. Normalt sett dr det i
forsta hand kostnader for projektavdelningens och VA-avdelningens resursers

medverkan.
Investeringsmedel dskas 1 socialnimndens mal- och budget.

Nigra intdkter uppstar inte men vad man kan lyfta fram i sammanhanget ar att det 1
princip alltid blir billigare f6r regionen att férvalta 1 egen regi eftersom en privat aktor

lanar till hogre rinta dn regionen.

Réikneexcempel driftkostnader

Nir det giller framtida driftskostnader far det belysas med ett exempel med antaganden
eftersom nuvarande forutsittningar inte ger exakta ingangsvirden. Om det antas att
bygenationen ska omfatta 600 kvm BTA och byggkostnaderna antas bli 35 000 kt/kvm
BTA blir det en byggkostnad pa 21 Mkr. Férutom det brukar en byggnation féregis av en
forstudie. Forstudie, el- och VA-anslutning ingér inte ovannimnda byggkostnad. Om
forstudie, el- och VA-anslutning antas uppga till 1 Mkr kommer kapitalkostnaderna att
uppga till 22 Mkr x 0,0553 =1 216 600 kr ar ett . De angivna 5,53% avser 2,5 %
internrinta och 3,03 % avser avskrivning som avser en 33 drig avskrivningstid. Vid
komponentavskrivning kan den eventuellt bli nagot ligre. Dirutéver uppgar
fastighetsskotseln till 600 (kvm BTA) x 500 (kr, 1 2024 ars niva) = 300 000 kr, det vill sdga
en kostnad pa drygt 1,5 Mkr ar ett f6r det hir exemplet.

Mer exakta kostnader kan tas fram nir férprojektering dr genomford.

Tidplan

Om en detaljplan ska tas fram for ett omrade foregas den, 1 likhet med vad som redan
nidmnts, av en planansdkan med en efterfoljande bedémning om omradets forutsittningar
och limplighet for detaljplaneliggning. Utférande av denna bedémning och upprittandet
av en detaljplan tar enligt planenheten vid samhillsbyggnadsférvaltningen ca 2,5-3 ar
under normala férhallanden vilket dven inbegriper att de personella resurserna finns som

fordras for upprittandet av detaljplanen. Om ett 6verklagande av detaljplanen sker
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innebir det en forlingd processtid pa troligtvis minst 6 manader, eventuellt dnnu lingre

om 6verklagande sker till flera instanser.

Efter det att en detaljplan har vunnit laga kraft kan bygglov s6kas och dérefter
markarbeten och sedan byggnationen startas. Enligt projektavdelningen fiar man rikna
med en entreprenadtid pa mellan 12-18 manader. Sjilva byggandet av ifragavarande LSS-
bostider och Sol.-bostider beriknas ta ca 12 manader innan inflyttning kan ske. Optimalt
ur ett tidsperspektiv dr dirfor att projektering paborjas i slutet av planprocessen och att
upphandling med férbehall kan paborjas i slutet av planprocessen precis innan
detaljplanen har vunnit laga kraft. Att optimera pa det har sittet forutsitter att
remissyttrandena vid granskningen dr av sadan karaktir att de inte bedoms utgora nagra

reella hinder for att detaljplanen vinner laga kraft.

Under arbetet med férstudien har en dialog skett med Visborgsprojektet for att det i
princip 4r det enda omradet som 4dgs av Region Gotland dir det pagar detaljplanearbete
av mark f6r bostider. I den dialogen har det framkommit att detaljplanen skulle kunna
vara klar under 2029 under f6rutsittning att dispenser och tillstaind godkinns samt att
overgripande utredningar f6r omradet och for artskyddade arter samt dagvatten
fardigstillts. Om detaljplanen antas under 2029 innebir det att byggstart skulle kunna vara
mojlig i bérjan av 2030.

Behov av avtal

I och med att den mark som ir aktuell 4gs av regionen beh6vs bara ett avtal men didremot
kommer det att bli aktuellt med bestillningar av forstudie/forprojektering av
byggnationen samt grundkarta till detaljplan. Eventuellt bor aven det formaliseras 1 nigon
form av avtal. Det avtal som behovs ir plankostnadsavtal med planenheten som tecknas

vid upprittande av en detaljplan.

Forhyrning av nybyggnation, s3 kallad forhyrningsupphandling

Det ar mojligt att forhyra bostider som byggs pa uppdrag av Region Gotland for
ifragavarande dndamal. En sadan forhyrning av Region Gotland av nybyggda bostider
omfattas 1 sa fall av lagen om offentlig upphandling (LOU) eftersom det avser att handla
upp en forhyrning f6r allmiant andamal. For att uppna konkurrens pa lika villkor enligt
LOU fordras att marken ags av Region Gotland. For att uppna jamférbarhet siljs marken
till den blivande uthyraren i samband med forhyrningsupphandlingen, dvs pa samma sitt
som skedde vid férhyrningsupphandlingen av dldreboendet i Terra Nova. En sadan

process kommer att ta lingre tid eftersom den innehaller flera moment.

Bedomning av projektet inklusive risker
Projektet som sadant ska kanske ses mer som tva uppdrag, dvs upprittandet av en
detaljplan och ett byggprojekt nir detaljplanen har vunnit laga kraft. Projektet kan ocksa

vara en del av ett exploateringsprojekt. Byggprojekt genomférs kontinuerligt inom ramen
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for teknikférvaltningens verksamhetsomrade. Upprittande av detaljplaner genomfors av

samhillsbyggnadsforvaltningen.

Nedan beskrivs 6vergripande risker:

e Brist pa personella resurser inom de olika delarna som ska genomféras 1 projektet
e Brist pa ekonomiska resurser

e Brist pa konsulter

° Overklagad detaljplan till en eller flera instanser

e Stora krav fran tillsynsmyndigheter pa mer omfattande utredningar

o Overklagande av upphandling

Forutom de hir mer 6vergripande riskerna redovisas aven en del mer omradesspecifika

risker vid redovisningen av respektive omrade nedan.

Mojliga omraden for gruppbostader

Visborg (kv. Trombonen och Slagverket - P
/ o 53 '73-"9“"?' o 'xx;l,?_" W]

o 5

Detaljplanearbete for bostidder pagar for kvarteret Trombonen och Slagverket infér
kommande exploatering. F6r omradet har en del utredningar genomférts men det som
kvarstar dr ett antal 6vergripande utredningar for Visborgsomradet samt att utreda fragor
om bland annat dagvatten och artskyddade vixter. Aven tillstind och dispenser behover
godkinnas.

Bedémning
Projekt Stadsutveckling Visborg gér bedémningen att LLSS-bostider skulle kunna

inrymmas inom kvarteret Trombonen och Slagverket.



Samhallsbyggnadsforvaltningen RS 2025/1108 7(8)
Mark- och exploateringsavdelningen

#

wammaren

Fastigheten ligger i sydvist cirka 375 meter in pa Ekgatan med infart central i Roma mitt
emot ICA.

Gillande detaljplan 09-BJO-184 anger markanvindning bostider som fir uppforas i tva
plan. Byggritten anges till 20 % av fastighetens areal.

Bedémning

I och med att det for fastigheten finns en gillande detaljplan med markanvindning
bostider medger den byggritt for gruppbostad. Eftersom byggritten uppgar till ca 2 000
kvm BTA finns tillricklig byggritt i enlighet med socialférvaltningens funktionsprogram
inom fastigheten fér en gruppbostad enligt SoL eller gruppbostad enligt LSS.

Inga hoga natur- eller kulturvirden finns inom fastigheten.

Gaillande detaljplan anger markforhallanden som kommer att fordra sirskild grundlagg-
ning med anledning av att grundvattennivan dr hég inom omradet. Marken bestar av
jordarter som ir fukthallande och svargenomslippliga. Pélning kan eventuellt bli aktuell.
For att undvika pumpning av spillvatten bor bebyggelsen placeras inom den delen av
fastigheten som idr beligen nirmast Ekgatan. VA-férhallandena behdver bedémas for att
klarligga om pumpning behovs eller inte. Eftersom detaljplanen dr upprittad 1990 och
omradet har exploaterats till stor del bér det genomféras en ny geoteknisk undersékning
for att kunna fa en ekonomisk uppfattning av de merkostnader som bedéms uppkomma
pé grund av de redovisade markférhallandena och vilka eventuellt krav som stills pa olika

grundligeningssitt.
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Risk

Den risk som finns bedéms vara av mark- och byggnadsteknisk karaktir i och med att
marken bedéms fukthallande pa grund av dess karaktir. Nagot som normalt innebir att
det ofta sker drinering som 1 sin tur kan fa sittningseffekter. Av detaljplanen framgar att
ett alternativ dr att fylla upp marken vilket dock kan bli kostsamt. Det anges dven 1
detaljplanen att en uppfyllnad kan fa sittningseffekter. Enligt detaljplanen bor
bebyggelsen utforas pa det mest sittningsokinsliga sittet, det vill sdga i trd med
tristomme. Eftersom marken bland annat bestér av lera kan sittningsriskerna bedomas
forst efter provtagning av lerans sjuvhallfasthet och kompression. Detta for att kunna

avgora vilken grundldggning som ska tillimpas.

Samlad bedémning

Den samlade bedémningen har utgatt fran méte och dialog med féretridare £6r
socialforvaltningen for att klarldgga och gora avstimningar avseende de méjliga mark-
omradena som antas kunna bebyggas med gruppbostider f6r LSS- och SoL-bostider.
Mark och exploateringsavdelningen har med st6d av planenheten gatt igenom regionens
markinnehav i Visby och dven i Roma som angavs som alternativ plats fér SoL-bostider.
I startpromemorian har det redovisats att det inte finns planlagd mark f6r bostiader 1

Visby som dgs av Region Gotland.

Mark- och exploateringsavdelningen har haft dialog med socialférvaltningen om de
omraden som tagits fram i startpromemorian. Med utgangspunkt fran det har
socialférvaltningen identifierat tvd omraden f6r byggande av LSS- och SoL-bostider. For
LSS bostider har kvarteret Trombonen och Slagverket i Visborgsomradet identifierats
och f6r SoL-bostidder har Bjorke Annex 1:30 i Roma identifierats. Mark- och
exploateringsavdelningen gor bedomningen att det ar dessa tva omraden som bor
prioriteras da det finns en antagen detaljplan f6r Bjoérke Annex 1:30 och att planarbete
pagar for kvarteret Trombonen och Slagverket. En stor fordel dr att resurser finns tillsatta
1 Visborgsprojektet for framtagande av detaljplan da det finns begrinsat med personella

resurser inom planheten och mark- och exploateringsavdelningen.



