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Datum 18 augusti 2025

Regionstyrelsen

Startpromemoria for Sabo Gotland

Syfte och mal

Syftet med startpromemorian ar att skapa ett underlag f6r socialnamnden och
regionstyrelsen fatta ett valgrundat beslut for att ga vidare med marktilldelning och
etablering av nya sirskilda boenden for ildre (SABO).

Bakgrund

Socialférvaltningen (SOF) inkom 2023-02-21 med en bestillning till
Samhillsbyggnadsforvaltningen som avsag att lokalisera limplig mark for etablering av
nytt sirskilt boende for dldre. Region Gotland har inte mark- eller planberedskap for
SABO varfér framstillan initierade en startpromemoria. Startpromemorian fokuserade
inledningsvis pa Visby stad och serviceorterna Hemse, Roma och Farosund men har
sedermera, efter beslut i Socialnimnden, begrinsats till att endast omfatta Visby.
Startpromemorian omfattar 1 fOrsta hand mark som 4dgs av Region Gotland, men dven

moijligheter till f6rvirv av mark f6r indamalet undersoks.

Startpromemorian har utgitt fran ett riktmirke pa 90 vardplatser med en schablonmaissig
yta om 95 kvadratmeter per boendeenhet. Schablonen ir amnad att inrymma hela
boendet, inklusive boendeenheter, gemensamma-, personal- och serviceutrymmen. Stora
boendeenheter med linga korridorer och utstrickta byggvolymer ska undvikas och ska
inforlivas 1 omgivande stadsmiljo, och boendet ska féretridelsevis placeras 1 nirhet till
andra verksamheter, malgrupper, affarer och busshallplats.

I f6rsta hand har startpromemorian sokt efter mark som dgs av Region Gotland, men
startpromemorian omfattar aven mojliga forvarv av mark om det bedéms som
tordelaktigt.

Inom Visby har tre av Region Gotland dgda omraden identifierats som potentiellt kan
mojliggora fér SABO. Dessa ir del av Artilleret 1:33, del av Terra Nova 1:1 samt Projekt
Stadsutveckling Visborg. Ett omrade som inte dgs av Region Gotland har identifierats:
Fanriken 1. Denna startpromemoria redovisar de forutsittningar som identifierats for del
av Artilleriet 1:33 1 kapitel 2 och dérefter del av Terra Nova 1:1 i kapitel 3. I kapitel 4 och
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5 redogors for de sirskilda forhillanden som giller inom Stadsutveckling Visborg och

torhallandena f6r Fanriken 1. Slutligen redovisas en samlad bedémning i kapitel 6.

Startpromemorian omfattar:

e Forslag pa placering av nya SABO inom av bestillaren avgrinsat omrade.
e Redovisa basfakta som gillande detaljplaner, bestimmelser, skyddsomraden,
markforutsittningar och naturvirden.

e Planeringsférutsittningar
o Anslutning av nytt SABO till befintliga strukturer (vigar, VA, bebyggelse)
o Paverkan pa nuvarande nyttjande pa aktuellt omradet och 1 dess nirhet
o Dagvatten, skyfallshantering mm
e FEBkonomi (mark och byggnad)
o Kostnader
o Intikter
o Framtida driftskostnader

¢ Bedomning av projektet inklusive risker

e Behov av ev. avtal

e Tidplan

e Tragor som ska utredas i fortsatt planarbete

e Behov av personella resurser for fortsatt arbete

Startpromemorians sammanfattande rekommendation

Avseende SABO si rekommenderas i forsta hand fastigheten Artilleriet 1:33. Detta
eftersom det foreslas gruppbostider enligt LSS inom Visborgsomradet och planarbetet
for Trombonen och Slagverket. Om bade LSS och SABO skulle placeras inom
Visborgsomridet gar regionen miste om mojlighet att finansiera delar av utbyggnad av

allminna anliggningar genom exploateringsbidrag fran extern part.

Mark- och exploateringsavdelningen rekommenderar endast ett inkép av Fanriken 1 om
behovet av nytt boende tidsmassigt ar sarskilt tringande, detta eftersom kostnaderna

kommer bli héga med anledning av behovet av ett markforvirv.

1. Del av Visby Artilleriet 1:33

Omrdadets lokalisering och avgransning
Omriédet ligger i direkt anslutning till stadsbyggnadsprojektet Artilleriets sédra delar lings
Stora Tornekvior. Platsen ér 6versiktligt markerad 1 kartbilden nedan. Omréadet bestar av
gronyta och utgér en del av det naturomride som ligger invid Artilleriet. Avgransningen i
bilden dr en uppskattning av nédvindig yta, och kan sannolikt anpassas efter behov da
inga fastighetsgrinser finns i nirheten. Omradet ligger vid en entré till Visby och
bebyggelsens placering, skala och arkitektonisk utformning ar viktig fér platsen.
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1.1 Styrande dokument

Géllande detaljplan

Artilleriet 1:33 omfattas av detaljplan 09-P-273 som antogs 2016. Omradet ér utlagt som
allmin plats f6r naturindamal och angrinsas 1 norr av gatumark och ett markreservat f6r
gang- och cykelbana, se bild nedan. I planbeskrivningen anges att omradet séder om Stora
Tornekvior bevarats som naturomrade for att inte paverka den nirbeligna Krookska

dungen negativt.

Vidare beskrivs platsen enligt foljande utdrag: /" For det aktuella planomridet kommer rekreativa
omrdaden finnas kvar och utvecklas med sarskild tanke pa narbet och attraktivitet for alla manniskor som bor
7 naromradet. Omrdadet blir en "grin lunga” dér sociala miten, lek och fritidsaktiviteter kan samlas. Detta

skapar forutsattningar for en god hilsa for alla de mdnniskor som vistas och bor i hela omridet’]
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1 - Urkljpp frén géllande detaljplan for del av Artilleriet 1:33

Oversiktsplan Vart Gotland 2040

Enligt 6versiktsplan Vart Gotland 2040 ar omradet ar utpekat som befintlig naturmark™ ,
vilket innebir att riktlinjerna i planens andra kapitel ska tillimpas nir det dr fraiga om att
andra markanvandningen. Generellt giller att en restriktiv hallning ska tillimpas vid
onskemadl om dndrad anvindning inom gréonomraden. Vidare ska kapitel 2.12.3
huvudsakligen beaktas eftersom marken som tas i ansprik ar detaljplanerad som
naturmark. En exploatering av omradet ar inte férenlig med 6versiktsplanen.
Oversiktsplanen ar inte juridiskt bindande, men avvikelsen medf6r att en eventuell

detaljplan behover hantera med utdkat planférfarande och antas av regionfullmiktige.

Gronplan
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Regionfullmiktige har 2023-09-18 faststillt en gronplan f6r Gotland. Gronplanens

huvudsakliga syfte ar att belysa och redovisa gronstrukturens virden och funktioner.
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Det foreslagna omradet berdrs av ett utpekat strak i gronplanen som benamns strak 10,
eller ”yttre pendlingsstraket”.
Ett utdrag fran gronplanen anger féljande:

["Fokus for ekosystemtiinster lings straket dr till exempel vignara tréid och buskage genom Skarphdll

Som dr viktiga for luft och bullerreglering, skugga och ld. Fldr dr det ocksa viktigt att bevara och skapa

genomislapplig mark for flodesreglering eftersom stora delar i dag ar hardgjorda. I téithebyggda Artilleriet
ar skugga viktigt lings straket.”]

[I hela samhbillsbyggnadsprocessen ta stor hansyn till forekomster av skyddsvarda arter och
biotoper/ naturtyper. [...]Hotade och skyddade arter ges extra stor omsorg och hansyn vid exploatering.”]

Generellt anger gronplanen att naturvirdesinventeringar ska genomforas vid exploatering
om behov inte uppenbart saknas, samt artinventering om det krivs. Gotlands natur
bevaras genom att extra stor hinsyn tas till forekomster av skyddsvirda arter och biotoper

eller naturtyper.

Cykelplan

En cykelplan antogs av Tekniska nimnden 2015-12-15. I cykelplanen dr de nirbelidgna
cykelvigarna utpekade som felande strickor som behéver atgirdas. Detta har behandlats
vid planliggningen av Artilleriet som styrt anvindningen till gang- och cykelvag genom
markreservat Gver naturmarken eller genom gatumark vid Stora T6érnekvior.
Markreservatet Over naturmarken ingar i ett gronstrak som ér utpekat i Region Gotlands

Gronplan (se ”Gronplan under avsnitt 1.1).

1.2 Planeringsforutsattningar

Kulturmiljo
Inom det féreslagna omradet finns kinda fornlimningar i form av en kokgrop, ett
réjningsrose och boplatslimningar. I nirheten finns ocksa fler boplatsomraden,

gravomraden och en hird och boplats.

NS
_ -‘;@J;

Inga tidigare arkeologiska undersékningar har gjorts pa platsen. Det kommer att behéva

goras arkeologiska undersokningar i samband med framtida detaljplanearbete for att
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hantera de kinda fornlimningarna och for att utreda om det finns fler fornlimningar pa

platsen.

Trafikfragor

Platsen angrinsar till redan etablerad infrastruktur och narligegande
kommunikationsmoijligheter lings Stora Térnekvior, som utgor ett av de tva
huvudstraken lings Artilleriet. Gang- och cykelbana (GC-bana) finns pa bada sidor om
Stora Toérnekvior. GC-banan pa den sédra sidan om gatan kommer att behéva anpassas
tor den nya infarten som bildas vid en exploatering vilket medfor ytterligare kostnader f6r
exploatoren. Teknikférvaltningens trafik- och gatuenhet framfor att en ny infart ska
planeras med befintliga utfarter och korsningar i dtanke, samt att en ny fastighet ska
sammankopplas med gang- och cykelbanorna lings Stora Térnekvior och genom
naturomradet pa ett limpligt sitt. Trafik- och gatuenheten ser emellertid inte nagra

problem ur trafiksynpunkt med féreslagen exploatering.

Eftersom omradet ligger nira en lokalgata bor en bullerutredning genomféras i samband
med detaljplanearbetet som beaktar inverkan pa bullermiljon vid placering av byggnader

och anliggningar.

I ndra anslutning till omradet finns busshallplats Wilhelmina Skogs gata som trafikeras av
linje 2 mot centrala Visby och Terra Nova. Hallplatsen ir tillganglighetsanpassad och
trafikeras med cirka en timmes mellanrum pa vardagar. Kollektivtrafikenheten framhaller
att det dr en limplig plats f6r bostider med tanke pé nirheten till kollektivtrafik, och

rekommenderar att entréer till boendet placeras sa nira hallplatsen som mojligt.

Natur- och miljofradgor

Omradet ar idag gronyta som ar planlagd som allmin plats f6r naturdindamal. Enligt
gillande detaljplan beskrivs omradet som “etz unikt och ofta utnyttjat strovomride av boende i
ndrheten” som bevarades for att den nirliggande Krookska dungen (se bild nedan) inte
skulle riskera att paverkas, som enligt sociotopkarteringen pekas ut som en oas med hoga
naturvirden som anvinds av flera olika aldersgrupper, daribland skolbarn. Enligt Region
Gotlands ekosystemtjanstkartering bidrar naturomradet med bland annat bullerdimpning
och flédesreglering i niromradet. Bade de storre traden och buskvegetationen bidrar till
en hog biologisk mangfald och dr hemvist f6r en rad smaféglar, insekter och mindre
diggdjur. Ytan har under flera ar slagits med slaghack f6r att gynna biologisk mangfald, en
insats som annu inte hunnit utvirderats men som det arligen nyttjats skotselmedel for att
utfora. Enligt Naturgruppen kan en exploatering innebira att bebyggelsen narmar sig det
videsnadr som ir viktiga f6r fagellivet och som har

limnats for fri utveckling i sydvist.
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I omradet har rédlistade fjirilar patriffats och det finns dven fridlysta orkidéer
(Johannesnycklar). Fjirilen kungsljuskapuschongfly finns registrerad i omradet och ér
rédlistad som starkt hotad. Enligt Region Gotlands gronplan ska stor hinsyn tas till
hotade och skyddade arter vid exploatering, se ”Gronplan” under avsnitt 1.1. Detta
medfor att en exploatering bor genomféras med minsta mojliga paverkan pa
ifragavarande arter, och dispens kommer sannolikt att krivas fran Lansstyrelsen for att
hantera fridlysta vaxter. Malva, svalort, varlok och grisvegetation har patriffats vid
platsbesok.

Teknikforvaltningens parkenhet ansvarar drift och skétsel av naturmarken som ber6rs.
Enheten har framfort att omradet nyttjas som strévomrade av narboende, samt att
besckstrycket pa omradet 6kat sedan exploateringen av Artilleriet till f6ljd av minskad
mingd gronyta och 6kad mangd befolkning. En exploatering skulle innebira en negativ
paverkan pa deras verksamhet eftersom ianspraktagande av gronytor inom Visby innebar
minskad tillgang till gronytor for invanare och ett 6kat tryck pa kvarvarande park- och
naturmark. Enheten framfér ocksa farhagor om att mark som ligger i nirheten av
exploateringen kommer att upplevas som privatiserad och att inverkan pa sa vis ar storre
an endast det omrade som ar utpekat. Platsen ses ocksa som ett alternativ for att anligga

en framtida kulle som ska fungera som pulkabacke.

Naturgruppen har framfort att ianspraktagande av marken enligt forslaget kommer riskera
att forsimra kvaliteten for rekreation for redan boende pa A7-omradet genom att
gronytan byggs igen. Nir exploateringen kryper nirmre Krookska dungen férsvinner
aven en del av intentionerna med att planlagga marken f6r naturindamal och for att pa
sikt skydda Krookska dungen.

Renhallning
Hanteringen av renhallningen inom omradet bygger uteslutande pa framkomlighet och
tillgénglighet och att bebyggelseplaneringen sker sa att miljohus eller liknande funktioner

planeras in 1 anslutning till gaturummet. Detta for att optimera hanteringen men dven for
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att undvika bilkérning inom bostadskvarteren. Hinsyn till detta ska tas i samband med

detaljplaneliggningen och eventuell bygglovsprovning.

Infrastruktur och ledningar
VA-ledningar finns i anslutning till omradet och kommer att behdva byggas ut vid
eventuell exploatering. Méjlighet till anslutning bedéms vara moéjligt, men utbyggnad av

ledningar kommer att bli nédvindigt vid exploatering.

Brandpostnitet behdver ses 6ver i omradet da avstindet mellan poster ska vara som mest
150 meter, och barstricka fran riddningstjanstfordons uppstillningsplats far vara som

mest 50 meter. Detta bér samordnas med utbyggnaden av VA-nitet.

GEAB har elledningar i mark 1 tva strickningar. En av strickningarna gar lings med
gang- och cykelbanan invid Stora Tornekvior och ir skyddad med ledningsritt, se bla
markering 1 bilden nedan. Mer information om ledningsrittens inverkan pa exploatering
finns under avsnittet “fastighetsrattsliga fragor”. Den andra ledningen gar lings gang- och
cykelbanan genom naturomradet i omradets norra del. Ledningarnas lokalisering maste
beaktas vid exploatering, och en flytt av ledningarna kommer beh6va bekostas av

regionen.

Kapacitet f6r anslutning till elndtet bor finnas, men en ny natstation kommer att behéva
anldggas for att kunna tillgodose behovet hos den nya bebyggelsen. Hansyn till
placeringen av ndtstationen boér tas under ett framtida detaljplanearbete for att inte

inverka mer dn nodvandigt pa kringliggande mark.

Pa grund av uteblivna svar frain GEAB idr mojligheterna till fjirrvarmeanslutning samt

fiber okdnda och detta behdver utredas i samband med detaljplanearbete.
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Fororeningar och sanering

For att planligga for sdrskilt boende krivs att marken planliggs for bostider, vilket
kategoriseras som “kdnslig markanvindning” enligt naturvardsverkets riktlinjer.

Inom omradet finns inga kinda féroreningar. Detta innebdr emellertid inga garantier for
att nagon férorening inte finns. Omradet Artilleriet anvindes som 6vningsfalt f6r militdr
verksamhet innan det planlades f6r bostider och verksamheter, och risk for att marken ar
fororenad foreligger fortfarande. Aven ildre féroreningar har patriffats i niromradet,
vilket tyder pé att marken kan vara férorenad trots att inget dr kint pa platsen. En

geoteknisk miljéundersékning kommer att beh6vas 1 samband med exploatering.

Vatten och aviopp
Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Kapacitet bedéms finnas i vattenverk och avloppsreningsverk. VA-ledningsnit

finns 1 anslutande omraden och bedéms ha kapacitet att ta emot planerad bebyggelse.

Dagvatten och spillvatten bedéms limpligast att ansluta séderut, vilket kommer att innebéra
en ledningsutbygenad som medfér kostnader f6r VA-kollektivet. Bebyggelsen bedéms inte ha
nagon storre inverkan pa vattenskyddsomriaden men sarskilda krav kan komma att stéllas pa
infiltration av dagvatten. Marken ser ut att ha god f6rmaga att hantera storre
nederbordsmingder. Risken for markavvattning bedéms som ganska lag eftersom det finns

goda naturliga forutsittningar pa platsen.

Under detaljplanearbetet kommer en dagvattenutredning f6r hantering av dagvatten i enlighet
med Region Gotlands dagvattenhandbok att behovas. VA-avdelningen bedémer att
forutsittningar finns for att kunna ansluta till det kommunala VA-nitet och har goda

forutsittningar for att hantera dagvatten.
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Fastighetsrattsliga fragor

En exploatering for anldggande av sirskilt boende medges inte inom gillande detaljplan
och kan inte genomforas utan att foregas av en planiandring, fran planbestimmelsen
"Natur” till “B”. Pa grund av att en planindring skulle innebira ianspraktagande av allmin
plats, samt att andringen strider mot kommande 6versiktsplan medfor det ett utokat

planforfarande. Detta kriver i sin tur politiskt stillningstagande 1 Regionfullmiktige.

Inom omradet finns en ledning f6r el som édr skyddad med ledningsritt. Om ledningen
behover flyttas vid en exploatering beh6ver ocksa ledningsritten omprovas genom
forrittning hos Lantmiteriet. Overenskommelse bor triffas med ledningsigaren i forsta
hand, da en tvingsmissig dndring av ledningsritten medfor storre kostnader hos

Lantmaiteriet och dven en risk att ledningen inte kommer att flyttas.

Genomfoérande

Arbetet inleds med att uppritta en ny detaljplan f6r omriadet. Om planansékan resulterar
ett positivt planbesked liggs planirendet i plankon, som styrs av prioritering hos
planenheten vid Samhillsbyggnadsforvaltningen. Direfter utses planhandliggare som
upprittar forslag till detaljplanenen med st6d av en mark- och exploateringsingenjor.
Inom planarbetet genomférs nédvindiga utredningar och grundkarta upprittas. Baserat
pa Mark- och exploateringsavdelningen och Planenhetens bedomning och inkomna

remissyttranden bedéms féljande utredningar som nédvandiga under planarbete:

- En dagvattenutredning kommer krivas for att sikerstilla att
dagvattenhanteringen kan l6sas pa ett lampligt sitt och inte orsaka oligenheter for
niromradet. Platsen ligger inom sekundirt vattenskyddsomrade, vilket kommer
bli en central fraga f6r utredningen. Utredningen ar viktig for att sakerstalla att
MKN avseende kvalitét och kvantitet pa grundvatten uppfylls.

- En naturvirdesinventering kommer att behéva behandla vilka effekter
nuvarande skotsel av gronytan har haft f6r platsen. Vilka naturvarden som finns i
ovrigt behover ocksa faststillas, och hur de paverkas av en eventuell exploatering

samt hur de ska kompenseras for.

- En geoteknisk undersdkning behdvs for att faststilla markens barighet vid 6kad
belastning och vilken typ av grundliggning som ar limplig vid bebyggelse.

- En hydrogeologisk undersékning syftar till att avgora vilka egenskaper marken
har avseende infiltration, perkolation och vilka vigar vattnet tar under mark. Den
ar viktig for att sikerstilla att vattentdkter inte fGrorenas och for att ta reda pa

vilket reningsbehov som finns.
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- En arkeologisk undersékning behover genomforas for att sikerstilla att kinda
fornlamningar inte riskerar att skadas, samt att kontrollera férekomsten av icke

kinda fornlimningar och hur de ska hanteras.

- Eftersom platsen ligger 1 direkt anslutning till lokalgata behéver ocksa en
bullerutredning genomfdras for att sikerstilla att inte boendemiljén inom
Artilleriet 6verskrider miljokvalitétsnormen (MKN).

- Ett gestaltningsprogram som omfattar bada byggnader och utemiljéer, vars
syfte dr att skapa en kinsla av egen bostad f6r de boende kan tas fram i samband

med detaljplanearbete, om det bedéms som nodvindigt.

Efter antagen detaljplan kan bygglov s6kas och efter startbesked kan byggnation pabétjas.
Byggnation handhas av Fastighetsforvaltningsavdelningen som anlitar Projektavdelningen

for upphandling av entreprendr.

1.3 Bedomning av projekt inklusive risker

Yttranden fran interna resurser pa Region Gotland
Fullstindiga yttranden fran respektive respondent finns 1 bilagorna 1 — 8.

- Enhet Park pa Teknikf6rvaltningen har framfort att det dr olimpligt att exploatera
pa grund av negativa konsekvenser fér allminheten, landskapsbild och biologisk
mangfald. Exploatering skulle dven ga emot Region Gotlands Grénplan och

medféra forlust av gronyta och ekosystemtjanster.

- Enhet Trafik pa Teknikférvaltningen ser inga problem ur trafiksynpunkt med
exploateringen, sa linge befintlig infrastruktur beaktas under planering och

genomférande.

- Region Gotlands Regionarkitekt framhiéver att en exploatering inte
overensstaimmer med Gronplanen dé exploatering av befintliga gronytor bor ses
som en sista utvig. I forsta hand ska redan exploaterad mark anvindas f6r
nybyggnation. For att sikerstilla ett hallbart stadsbyggnadsperspektiv ar det
avgorande att hallbarhet och kvalitet prioriteras 6ver kortsiktiga ekonomiska
overviganden. Detta innefattar att sakerstilla lingsiktig miljohidnsyn och social
hallbarhet i planliggningen och den framtida utvecklingen av omradet. Om
exploatering anda ska genomforas, maste detta ske med noggrant 6vervigande av

ckologisk kompensation, hallbarhet och kvalitet.

- Region Gotlands naturgrupp framfor att Region Gotland bedriver en aktiv
markpolitik for att sikerstalla tillgang till titortsnira natur. I

exploateringssammanhang ska skadelindringshierarkin foljas, som innebir att
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skador 1 forsta hand undviks, 1 andra hand minimeras och avhjilps pa plats.
Endast i sista hand anvinds kompensationsatgirder. 3-30-300 regeln tillimpas av
Region Gotland. Det grona kulturarvet virnas och belyses enligt gronplanen;
anvindningen och skotseln pa dessa platser har dirmed betydelse. Om man gar
vidare med detta alternativ kommer det att stillas krav pa naturvirdesinventering

infor eventuell exploatering.

- Avdelningen for vatten och avlopp pa teknikforvaltningen framfor att
forutsittningar finns for att kunna ansluta till kommunalt VA, samt att

forutsittningarna for att hantera dagvatten verkar goda.

- Réddningstjansten har inget att invanda mot exploatering sa linge deras intressen

beaktas under planprocessen, se “Infrastruktur och ledningar” under avsnitt 1.2.

- Enhet Kollektivtrafik pa Teknikférvaltningen ser positivt pa exploateringen

eftersom det ger mer underlag for deras verksamhet.

- Enhet Milj6 och hilsa pa Samhaillsbyggnadsférvaltningen framfor att platsen kan

vara aktuell f6r exploatering, givet att miljokvalitétsnormerna uppfylls.

Risker

Vid plananstkan bedomer Planenheten, med stéd av andra funktioner inom regionen,
hur de anser det lampligt att planligga marken for dndamalet. Darefter dr det berort
politiskt organ som beslutar om planlidggningen. Risk foéreligger for att man inte far
positivt planbesked pa grund av de motstiende intressen som finns 1 omradet. Ett positivt
planbesked innebdr inte heller nagon garanti for att planindringen kommer till stand
eftersom utfallet av de utredningar som krivs for exploatering kan komma fram till
slutsatsen att det dr olaimpligt, kostsamt eller pa annat sitt inte maojligt att exploatera

marken.

Eftersom omradet omfattas av manga motstaende intressen och en detaljplaneandring
kommer hanteras med utokat planférfarande ér risken hog for att det blir en langdragen
process med anledning av 6verprévning. Antagande av den nya detaljplanen tas beslut om
1 Regionfullmiktige, och risk féreligger att planen inte antas dven om forvaltningen

bedémer marken som limplig for planligegning.

Beddomning

Mark- och exploateringsavdelningen bedémer att omradet har goda férutsittningar for
exploatering ur ett tekniskt perspektiv. Méjligheter f6r anslutning till befintlig
infrastruktur finns for VA, el, gata samt gang- och cykelvig vilket gor att lokaliseringen dr
resurseffektiv. Platsen har nira till kollektivtrafik och har sannolikt goda férutsittningar
att 16sa dagvattenfragor vid utbyggnad. Aven om uppgifter om fiber och fjirrvirme inte
har inkommit bedéms det som sannolikt att &ven denna infrastruktur dr méjlig att ansluta
till med hinsyn till ndrheten till Artilleriet.
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Ur ett planeringsperspektiv finns manga motstdende intressen. Marken har planlagts for
naturmark 2016 och en exploatering skulle strida mot gillande detaljplan, Oversiktsplan
2040 och Gronplanen. Virdet av exploateringen kommer att behdva 6verstiga de virden
som marken tillfér idag, vilket kommer beh6va visas genom att stilla resultaten av de

utredningar som genomférs under planarbetet mot behovet av sirskilt boende.

Huruvida en exploatering kommer till stand beror huvudsakligen pa hur Region Gotland

vill prioritera gronytor och ekotjinster gentemot boendeplatser for aldre.

2. Del av Visby Terra Nova 1:1

Omrddets lokalisering och avgransning

Omriédet ar lokaliserat 1 stadsomradet Terra nova, nordvist om Terranovavigen. Platsen
ar oversiktligt markerad i kartbilden nedan. Omradet bestar av oplanerad gronyta och
utgor en del av det naturomrade som ligger inom Terra Nova. Avgriansningen i bilden ar
en uppskattning av nédvindig yta. Omradet ligger utanfér firjeleden som ringar in Visby
och en framtida exploatering eller fortitning av omradet behover samspela med befintlig
bebyggelse.

"

2.1 Styrande dokument

Géllande detaljplan
Det aktuella omradet ér ej detaljplanelagt. Planldggning av omradet dr emellertid troligtvis
nodvindig, da den framtida exploateringen dr av en sadan storlek och karaktir att

plankravet kommer att aktualiseras i ett bygglov.
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Oversiktsplan 2040

Terra Nova pekas ut som utvecklingsomrade f6r bostider och gronomrade. Vid
exploatering bor sarskilt fokus ligga pa gang- och cykelinfrastrukturen for omradet.
Hinsyn till omgivande grona virden behover beaktas, samt att inte planera in bebyggelse

pa omraden dir sinkning av grundvattnet behovs.

Gronplan
I gronplanen gar tva strak igenom Terra Nova: Djuplundastriket och Grabostraket.

Grabo

|7 De fortsatta kopplingarna fran passagerna i gangtunnlar under Vishyleden vidare till Slittflis dr idag
otydliga och bor ses dver och fortydligas lings bada dessa stréickor”]

[ Grabostraket ska koppla samman centrala Visby med Grabo och Slattflis och utgor ett viktigt strak
[for forskolor och skolor. Straket bor fortydligas i allménbet, och i synnerbet kopplingen under
Visbyleden. Straken i Slittflis ses ver med hansyn till olika anvindare av naturomradet.”]

Djuplunda

[ Djuplundastriket ska vara ett huvndstrik for cykelpendling mellan Gribo/ Pilhagen och
Visborgsomradet och Terra Nova, samt tillgangliggora tatortsnara natur med mijlighet att rira sig 7 ett

sammanhdngande gront strak. Stdrka spridningssamband for grds- och alvarmarker.”]

Cykelplan

En cykelplan antogs av Tekniska nimnden 2015-12-15. Nitet mellan 6arna av bebyggelse
inom naturmarken i Terra Nova ar utpekade som felande linkar med hog prioritet.
Felande linkar ir strickor dir det saknas delar av huvudvignitet f6r att binda samman

olika omraden eller dir en del av lokalvignitet dnnu inte dr utbyggt inom ett omrade.

2.2 Planeringsforutsattningar

Kulturmiljo

Det finns inga kinda fornlimningar inom aktuellt omrade. Pa Gotland gar det emellertid
inte att garantera att fornlamningar inte finns. Om nagot patriffas ska
exploateringsarbetet avbrytas och Linsstyrelsen kontaktas. I samband med

detaljplanearbete kommer det att undersdkas om en utredning krivs eller inte.

Trafikfragor

Omradet ir lokaliserat intill Terra Novavigen som fungerar som en ringvig runt Terra
Nova. Det finns inga cykel- eller gangvigar utbyggda lingsmed Terra Novavigen, men
det finns stigar mellan kvarteren i gronomradet. Eventuell nyetablering bor kopplas

samman med det befintliga nitet inom naturmarken och en 6versyn av ging- och
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cykelnitet i Tera Nova i stort bér genomforas. Beroende pa byggnationens lokalisering
kan en trafikbullerutredning vara nédvindig for den nya bebyggelsen.

Befintlig kollektivhallplats 4r lokaliserad 150 meter fran platsen och har vildigt lag
standard. Stadslinjenitet kommer troligtvis att géras om och da tas den befintliga
hallplatsen bort. En ny hallplats blir troligen lokaliserad i narheten av omradet och en
vindplan 6nskas av kollektivtrafiken. Om det nya stadslinjenitet blir aktualiserat kommer
det att finnas en tillgdnglighetsanpassad hallplats i anslutning till omradet med
timmestrafik till centrala Visby.

Natur- och miljofragor

I séder, angrinsande till det aktuella omradet ligger ett Natura2000-omrade samt
riksintresse for naturvard. Om en exploatering av omradet utfors sa behovs en
naturvirdesinventering och kompensering f6r naturvirdena som férsvinner kommer
troligtvis att bli aktuellt. D4 omradet ar blott delar av aret sa innebir det en risk
nedstroms om exploateringen medfor att storre omraden hardgors. Dirfor behovs det en
dagvattenutredning som inkluderar skyfallshantering samt 6versvamningsrisker for ett

storre omrade.

Ekologiska virden som har blivit identifierade har en varierad struktur: kalkgraismark,

titare buskvegetation och skog pa blétare mark.

Enligt enhetpark skulle en exploatering av omradet riskera att forsvaga det grona straket
som mynnar ut i Slittflis. Se ”Grabo” under avsnitt Gronstrak. Omradet dr ett gront
slapp 1 befintlig bebyggelse som linkar samman Slittflis och Terra Novaskogen och
vidare mor Furulundsskogen. En exploatering riskerar att privatisera marken och skira av

den grona linken till Slattflis.

Renhdllning

Hanteringen av renhallningen inom omrédet bygger uteslutande pa framkomlighet och
tillgdnglighet och att bebyggelseplaneringen sker sa att miljohus eller liknande funktioner
planeras in 1 anslutning till gaturummet. Detta f6r att optimera hanteringen men dven foér
att undvika bilkérning inom bostadskvarteren. Hinsyn till detta ska tas i samband med

detaljplaneliggningen och eventuell bygglovsprovning,.

Infrastruktur och ledningar
VA-ledningar finns i anslutning till omradet och kommer att behdva byggas ut vid
eventuell exploatering. Méjlighet till anslutning bedéms vara moéjligt, men utbyggnad av

ledningar kommer att bli nédvindigt vid exploatering.

Brandpostnitet behover ses 6ver i omradet da avstindet mellan poster ska vara som mest
150 meter, och barstricka fran riddningstjanstfordons uppstillningsplats far vara som

mest 50 meter.
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El och fiber finns i eller i anslutning till omradet. Enligt funktionsansvariga ir anslutning

mojlig.

Sanering/fororening
Omriédet har inte blivit undersokt. Det finns inget som indikerar att det finns behov av

sanering.

Vatten och aviopp

Omriédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Kapacitet bedéms finnas i vattenverk och avloppsreningsverk. VA-ledningsnit
finns i anslutande omraden och bedéms ha kapacitet att ta emot planerad bebyggelse. En
dagvattenutredning kommer att behévas for att utreda vilka atgirder som kommer att
behovas, och det maste sikerhetsstallas att ny bebyggelse inte paverkar nirliggande
bebyggelse negativt vid storre nederbérdsmingder, da omradet i stort har lagpunkter dar
vatten ansamlas i omraden med bebyggelse. Omhindertagande av dagvatten ar mojligt
men troligtvis kommer det att krivas omfattande atgirder for att omhinderta dagvatten
och skyfall. Troligtvis kommer omradet att behéva markavvattnas. Markavvattning ar inte
tillitet utan tillstind, och kommer troligtvis att krivas f6r att marken ska kunna
exploateras. Omradet dr en ligpunkt och kommer sannolikt att krdva mer omfattande

atgirder fOr att hantera dagvatten och skyfall.

Bebyggelsen bedoms inte ha nagon storre inverkan pa vattenskyddsomraden men sirskilda

krav kan komma att stillas pd infiltration av dagvatten.

Fastighetsrattsliga fragor
En planlidggning av omradet dr troligtvis nédvindig, da den framtida exploateringen ir av

en sadan storlek att plankravet kommer att aktualiseras i en bygglovsansokan.

Genomférande

Arbetet inleds med ans6kan om ny detaljplan f6r omradet. Om planansokan resulterar ett
positivt planbesked liggs plandrendet i plankon, som styrs av prioritering hos
Planenheten. Direfter utses planhandliggare som upprittar detaljplanen med stéd av en
mark- och exploateringsingenjor. Inom planarbetet genomférs nédvandiga utredningar
och grundkarta upprittas. Baserat pa Mark- och exploateringsavdelningens och
Planenhetens bedémning och inkomna remissyttranden bedéms féljande utredningar

som nodvindiga under planarbete:

- En dagvattenutredning kommer krivas for att sikerstilla att
dagvattenhanteringen kan l6sas pa ett limpligt sitt och inte orsaka olidgenheter for
niaromradet. Platsen ligger inom sekundirt vattenskyddsomrade, vilket kommer
att bli en central fraga f6r utredningen. Utredningen ér viktig for att sdkerstilla att

MKN avseende kvalitét och kvantitet pa grundvatten uppfylls.
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- En naturvirdesinventering beh6vs for att faststilla vilka naturvirden som finns
i omradet, och hur de paverkas av en eventuell exploatering samt hur de ska

kompenseras for.

- En geoteknisk undersékning behovs for att faststilla markens bérighet vid 6kad
belastning och vilken typ av grundliggning som ir limplig vid bebyggelse.

- En hydrogeologisk undersokning syftar till att avgora vilka egenskaper marken
har avseende infiltration och perkolation och vilka vigar vattnet tar under mark.
Den ir viktig for att sikerstilla att vattentikter inte férorenas. En undersdkning
om markavvattning kommer att vara nédvandig for framtida exploatering

behover inga i den hydrogeologiska undersdkningen.

- En arkeologisk undersékning behdver genomforas f6r att kontrollera

férekomsten av icke kinda fornlimningar och hur de ska hanteras.

- Ett gestaltningsprogram som omfattar bada byggnader och utemiljéer, vars
syfte ér att skapa en kinsla av egen bostad for de boende kan tas fram i samband

med detaljplanearbete, om det bedéms som nddvindigt.

Efter antagen detaljplan kan bygglov sokas och efter startbesked kan byggnation pabérjas.
Byggnation handhas av Fastighetsforvaltningsavdelningen som anlitar projektavdelningen

tor upphandling av entreprenor.

2.3 Bedomning av projekt inklusive risker

Yttranden fran interna resurser pa Region Gotland
- Enhet Park pa Teknikforvaltningen framfor att det dr olampligt att exploatera pa
grund att en exploatering skulle gd mot Region Gotlands Gronplan och medféra
torlust av gronyta och ekosystemtjinster. I ett viktigt omrade dir tva grona strak

gar samman och ansluter till Natura 2000-omrade.

- Enhet Trafik pa Teknikférvaltningen ser inga problem ur trafiksynpunkt med
exploateringen, sa linge befintlig infrastruktur beaktas under planering och

genomférande.

- Region Gotlands Regionarkitekt framfor att det dr viktigt att ny byggnation
harmoniserar med den befintliga strukturen genom firg, material och skala. Ny

bebyggelse bor utformas for att forbittra genomstromningen och tillgingligheten,
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snarare an att ytterligare isolera omradet eller skapa barridrer. Exploatering i

omradet strider mot gronplanen.

- Region Gotlands naturgrupp framfor att Region Gotland bedriver en aktiv
markpolitik for att sikerstilla tillgdng till titortsnira natur. I
exploateringssammanhang ska skadelindringshierarkin f6ljas, som innebir att
skador 1 fOrsta hand undviks, 1 andra hand minimeras och avhyjilps pa plats.
Endast i sista hand anvinds kompensationsatgirder. 3-30-300 regeln tillimpas av
Region Gotland. Det grona kulturarvet virnas och belyses enligt gronplanen;
anvindningen och skotseln pa dessa platser har dirmed betydelse. Om man gar
vidare med detta alternativ kommer det att stillas krav pa naturvirdesinventering

infor eventuell exploatering.

- Avdelningen for vatten och avlopp pa Teknikfoérvaltningen framfor att
forutsittningar finns for att kunna ansluta till kommunalt VA. Dock kommer

troligtvis marken att behéva markavvattnas.

- Riéddningstjdnsten har inget att invanda mot exploatering sa linge deras intressen

beaktas under planprocessen, se “Infrastruktur och ledningar” under avsnitt 2.2.

- Enhet kollektivtrafik pa Teknikforvaltningen ser positivt pa exploateringen
eftersom det ger mer underlag for deras verksamhet. Sa linge det nya stadsnitet

blir aktualiserat och en vindplan kommer till stand.

- Enhet milj6 och hilsa pa Samhallsbyggandsférvaltningen framfor att platsen kan
vara aktuell f6r exploatering, givet att MKIN uppfylls.

Risker

En planliggning kommer troligtvis vara nédvandig med tanke pa volymen och karaktiren
pé byggnaden. Vid en planansckan avgdr Planenheten, med st6d av andra funktioner
inom regionen, hur de anser det limpligt att planldgga marken f6r dndamalet. Risk
foreligger fOr att man inte far positivt planbesked pa grund av de motstiende intressen
som finns i omradet. En annan risk dr att markavvattning behévs inom omradet.
Markavvattning kriaver bade dispens och tillstind och det ar ingen sjilvklarhet att det
beviljas. Ett positivt planbesked innebir inte heller garanti for att planliggningen
kommer till stind eftersom utfallet av de utredningar som krivs for exploatering kan
komma fram till slutsatsen att det ar olimpligt, kostsamt eller pa annat sitt inte mojligt att

exploatera marken.

Eftersom omradet omfattas av manga motstiende intressen och en kommande

detaljplaneliggning troligtvis kommer féranledas med ett planprogram foér hela Terra
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Nova, dir man tar ett storre strategiskt helhetsbegrepp 6ver stadsdelen, dr det en risk att
planférfarande blir en langdragen process. Faststallande av en ny detaljplan gors av
Regionfullmaktige Risk foreligger att planen inte antas dven om forvaltningen bedémer

marken som limplig f6r planliggning.

Beddomning

Mark- och exploateringsavdelningen bedémer att omradet har vissa svarigheter for
exploatering ur ett tekniskt perspektiv. Mojligheter f6r anslutning till befintlig
infrastruktur finns f6r VA, el och gata. Platsen har nira till kollektivtrafik om det nya
stadsnitet blir realiserat. Omradet har dock svarigheter nir det giller att 16sa
dagvattenfragan och kommer troligtvis vid utbyggnad att behéva markavvattnas. Aven
om uppgifter om fiber och fjirrvirme inte har inkommit bedéms det som sannolikt att
dven denna infrastruktur 4r moijlig att ansluta till med hiansyn till nirheten till befintlig

bebyggelse i Terra Nova.

Ur ett planeringsperspektiv finns manga motstiende intressen. Marken ar inte planlagd
men finns utpekad 1 gronplanen som virdefull, och en exploatering skulle strida mot
Oversiktsplan 2040 och Gronplanen. Virdet av exploateringen kommer att behova
Overstiga de virden som marken tillfor idag, vilket kommer behdva visas genom att stilla
resultaten av de utredningar som genomférs under planarbetet mot behovet av sirskilt

boende.

Huruvida en exploatering kommer till stind beror huvudsakligen pa
markavvattningsfrigan och om ett tillstand kan ges for detta och hur Region Gotland vill
prioritera gronytor och ekotjdnster gentemot boendeplatser for dldre. Platsen dr
sammanfattningsvis sannolikt mojlig att exploatera, men foérefaller som mindre limplig dn

andra alternativ inom Visby med hinsyn till de svarigheter som finns.

3. Gemensamma fragor
For de tvd utvalda platserna finns frigor som ar av sadan karaktir att férutsittningarna ar
sa pass likvirdiga att de kan behandlas gemensamt. Nedan behandlas frigor av denna

karaktir, som alltsd giller f6r bada platserna.

Ekonomifragor

Planenheten pa Region Gotland finansierar sin verksamhet via avgifter, vilket medf6r
utgifter for hela eller delar av plankostnaderna beroende pa om en detaljplan endast tas
fram f6r SOF:s behov eller om den dven ska omfatta annan bebyggelse. Kostnaden f6r

utokat forfarande kan uppga till cirka en miljon kronor.

Ut6ver detta tillkommer kostnader f6r grundkarta, nédvandiga utredningar och
undersokningar som behdvs vid upprittandet av detaljplanen; en kostnad pa tre- till

fyrahundratusen kronor i driftkostnader bor riknas som minimum. Om SOF:s
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byggnadsbehov endast ska omfatta en del av en detaljplan férdelas plan- och

utredningskostnaderna proportionerligt baserat pa vilken nytta man far av planen.

Utbyggnaden av SABO i Klintehamn, som motsvarar 80 platser i ett viningsplan, har
enligt kontakter med projektavdelningen kostat cirka 35 000 kronor per kvadratmeter
BTA att bebygga. Med detta som ledning bor det férvintas att bebyggelse enligt denna

startpromemoria uppgar till atminstone 300 miljoner kronor enligt f6ljande berdkning:
95 %90 % 35000 =299 250 000 SEK

I sammanhanget bér nimnas att denna uppskattning dr synnerligen osiker och tjanar
framst till att ge en uppfattning om vilka typer av belopp som kommer att krivas, snarare
an uppgifter om konkreta kostnader. Faktiska utgifter kan mycket vil komma att bli
hogre.

Fastighetsforvaltningsavdelningen tar 1 dagslaget 500 kronor per kvadratmeter BTA 1
torvaltningsavgift och kan ge god ledning f6r framtida driftskostnader. Det bor beaktas

att denna siffra kan koma att 6ka. Detta innefattar inte personalkostnader.

95 %90 %500 =4 275000

Behov av personella resurser

Organisation och personella resurser avser i forsta hand resurser f6r upprittande av
detaljplan och i andra hand resurser f6r genomférandet av ett byggprojekt samt eventuellt
tillhérande anliggningar avseende nédvindig infrastruktur. Aven forvaltning av

byggnaden kriver resurser fran regionen.

- Detaljplan
Normalt utses planarkitekt och en byggprojektledare for respektive projekt.
Andra kompetenser som dr nédvindiga for att uppritta detaljplanen sisom
trafikplanerare, kommunekolog, GI-handliggare, VA-handliggare, landskapsarkitekt med
flera medverkar under planarbetet beroende pa planens specifika férutsattningar. Mark-
och exploateringsavdelningen foéreslar att landskapsarkitekt fran Enhet Park, samt
kommunekolog fran Enhet Milj6 och hilsa bor involveras i detaljplanearbetet da
andringen ber6r deras kompetensomraden i hég grad. I 6vrigt kan resurser sisom VA-
handldggare, trafikplanerare, GI-handliggare med flera komma att medverka vid
detaljplanens framtagande. Vilka resurser som dr nédvandiga och i vilken omfattning

bestims i samband med uppstart av detaljplaneprojektet.

- Byggnation
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Fore byggprojekt utfors regelmassigt en forstudie som bland annat utgér underlag f6r
budgetprocessen. Pa samma sitt som vid ett plangenomférande utses en
byggprojektledare f6r byggprojektet. Olika nédvindiga kompetenser involveras for
genomférandet av byggprojektet sasom el-, VVS-, anliggnings- och byggnadsingenjorer
med flera. Aven en landskapsarkitekt kan bli aktuell. Arbetet sker dven i samverkan med
fastighetsforvaltningsavdelningen och deras olika kompetenser f6r den framtida
forvaltningen. Under férprojektering av byggprojektet faststills vilka kompentenser som
ar noédvindiga beroende pa projektets specifika férutsittningar. Utgangspunkten f6r

forprojekteringen dr bestillarens 6nskemal om projektets utformning och omfattning,.

- Drift
Efter firdigstilld byggnation 6verlimnas férvaltning av byggnaden fran
projektavdelningen till fastighetsférvaltningsavdelningen, vilket kriver personella och
ckonomiska resurser fran deras verksamhet. Hur omfattande resursbehovet ir beror pa
byggnationens utformning och omfattning och kan darfor inte nirmare uppskattas i detta

lige.

Fordjupad oversiktsplan for Visbyomradet — Hela Visby
Bada platser omfattades av den férdjupade 6versiktsplanen for Visbyomradet — Hela

Visby. Denna har ersatts av Region Gotlands 6versiktsplan 2040, som antogs under 2025.

4. Visborgsomradet
Det finns mark inom Visborgsomradet som kan vara aktuell f6r bebyggelse av nytt
sarskilt boende. Planering och genomférande av detta ska utféras av resurserna inom
projektet Stadsutveckling Visborg, som utfér de utredningar och bedémningar som krévs.
Resurser inom Stadsutveckling Visborg har kopplats in och samrader med
Socialférvaltningen angiende mojligheterna att inrymma sirskilt boende inom projektets
detaljplanearbete. Med anledning av detta behandlas inte detaljerna inom Stadsutveckling
Visborg nirmare i denna startpromemoria, mer dn att arbete pagar med att integrera
sarskilt boende i pagaende detaljplanearbete inom kvarteret Trombonen och Slagverket.
Mark- och exploateringsavdelningen bedémer att det ror sig om en likvirdig tidsram att fa
till ett nytt boende inom Visborgsomradet som de andra alternativen (bortsett fran
Fanriken 1 som har fardig detaljplan), eftersom resurser redan finns tilldelade f6r

detaljplanering och exploatering.

Sannolikt kommer ett sirskilt boende inom Visborgsomradet behova franga de kriterier
som stallts upp 1 direktiven for startpromemorian, sirskilt avseende antal vaningar, och
kommer ocksa antagligen behova dela byggnader med andra boenden eller

samhallsfunktionet.
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5. Visby Fanriken 1

Efter dndring av direktiven startpromemorian har uppdraget dndrats till att omfatta dven
mark som inte dgs av Region Gotland. En ny detaljplan f6r Gotland Visby Fanriken 1
vann laga kraft 2024-07-24 och dr dmnad for sirskilt boende for édldre. Dirfor dr den ett
alternativ som medger bebyggelse betydligt fortare 4n andra alternativ inom Visby, da

planprocessen redan dr avklarad.

Diskussioner har inletts med exploatoren for att utvirdera ett eventuellt kop av marken.
En virdering av upphandlad virderingsfirma Forum Fastighetsekonomi AB faststalldes
till 24 miljoner kronor. Virdering dr baserad pa byggrittens virde i den nya detaljplanen
och dirfor skulle kostnaden for ett forvirv tillkomma pa denna investering tillkomma

utéver de byggkostnader som uppstar inom projektet.

6. Samlad bedomning
Mark- och exploateringsavdelningen avrader fran exploatering pa Terra Nova 1:1 med
hinsyn till de tekniska svarigheter som riskerar att uppsta, frimst avseende
dagvattenfrigor. Utéver tekniska svarigheter pa platsen tillkommer problematik med att
gronytor tas i ansprak for exploatering. Mojligheterna for en exploatering paverkas av

vilka virden Region Gotland 6nskar att prioritera inom Visby titort.

Pa Artilleriet 1:33 verkar det finnas goda tekniska forutsattningar for bebyggelse, men det
finns motstdende intressen pa platsen pa grund av de gronytor som behover tas i ansprak
for exploateringen. En exploatering beror 1 hog grad pa vilka virden som Region Gotland

onskar att prioritera inom Visby tétort.

Finriken 1 framstar som det snabbaste alternativet, men ocksd som det dyraste da marken
behéver kopas in av exploatéren. Om behovet av sirskilt boende ér sirskilt angeldget sa
bor detta alternativ Gvervigas, men bor frimst ses som en nédlosning pa grund av de

héga kostnader som det medfor f6r skattekollektivet.

Visborgsomradet ar sannolikt framkomligt, men det gar inte att i denna startpromemoria
behandla om, nir eller var det kan bli aktuellt. Projektet har emellertid resurser tilldelade

och dialog pagar med socialférvaltningen.

Rekommendation

Avseende SABO s rekommenderas i forsta hand fastigheten Artilleriet 1:33. Detta
eftersom det foreslas gruppbostider enligt LSS inom Visborgsomradet och planarbetet
fér Trombonen och Slagverket. Om bade LSS och SABO skulle placeras inom
Visborgsomradet gar regionen miste om mojlighet att finansiera delar av utbyggnad av

allminna anldggningar genom exploateringsbidrag frin extern part.
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Mark- och exploateringsavdelningen rekommenderar endast ett inkép av Fanriken 1 om
behovet av nytt boende tidsmissigt ar sirskilt tringande, detta eftersom kostnaderna

kommer bli h6ga med anledning av behovet av ett markfoérvirv.
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Bilagor

Bilaga 1 — Yttrande frédn Enhet Park

Remissvar angdende att utreda och belysa forutsattningarna for att
bebygga utpekade fastigheter i Visby med sarskilt boende for aldre

Parkenheten har getts moijlighet att yttra sig i ett drende om att identifiera férutsittningarna
for att bebygga del av Artilleriet 1:33 och del av Terra Nova 1:1 med sirskilt boende for dldre
(SABO).

Del av Artilleriet 1:33

En exploatering av fastigheten skulle medfora negativa konsekvenser f6r Parkenhetens
verksamhet. A7-faltet har under de senaste dren utsatts for en hard exploatering och ny
bebyggelse skulle ytterligare minska tillgingen pa gronyta i omradet. En konsekvens blir ett
okat tryck och slitage pa kvarvarande park- och naturmark. Parkenheten planerar att anligga
en kulle f6r bland annat pulkaakning nigonstans i naturomradet och den utpekade ytan dr en
av platserna som utreds.

En ny detaljplan upprittades sa sent som 2016 dir man i planarbetet bedémde att omradet
skulle besparas fran exploatering och planlidggas som natur. Hela A7-filtet pekades ut i
naturvardesinventeringen som ett “unikt och ofta utnytyjat strovomride av boende i ndirbeten.”

Behovet av gronyta har inte minskat idag. Tvirtom har besokstrycket 6kat da exploateringen
medfort en 6kning av minniskor i omradet samtidigt som tillgangen pa gronyta minskat. Det
oppna filtet med en vy mot Krookska Dungen utgor en viktig del av landskapsbilden och star
1 stark kontrast mot det titbebyggda bostadsomridet. Krookska Dungen pekas ut i
sociotopkarteringen som en oas i Visby med hdga naturvirden och som anvinds av flera
olika aldersgrupper och i synnerhet av barn i férskole- och skolalder. I gillande detaljplan
tastslogs att: ”Sdder om Stora Tornekvior bevaras ett omrade som naturomrade for att inte paverka
Krookska dungen negativt.” Parkenhetens bedémning ér att en planindring gar helt emot
intentionerna i den gillande detaljplanen. Valet 2016 att planligga marken som natur gjordes
med en tydlig avsikt att bevara, virna och utveckla grénomradet. Citatet nedan fortydligar
syftet med den planlagda park- och naturmarken:

”For det aktuella planomridet kommer rekreativa omriden finnas kvar och utvecklas med sérskild tanke pa
ndrbet och attraktivitet for alla manniskor som bor i naromridet. Omrdadet blir en *grin lunga” dér sociala
moten, lek och fritidsaktiviteter kan samias. Detta skapar forutsatiningar for en god hélsa for alla de
mdnniskor som vistas och bor i bela omridet”

En exploatering skulle medfora att det gemensamma rummet minskas med férsimrade
moijligheter till rekreation for allmidnheten. Det paverkar inte bara den bebyggda marken utan
det skapar dven en zon runt bebyggelsen som upplevs som privatiserad. En exploatering
forsimrar dirmed upplevelsen av

och tillgangen till den kvarvarande naturmarken. Det finns i omradet pavisade héga
ekologiska virden i form av rodlistade fjarilar och fridlysta orkidéer. Det ir enligt lag
forbjudet att avsiktligt forstora eller pa annat sitt skada de fridlysta orkidéerna
(Artskyddsforordningen 2007:845). En exploatering skulle sannolikt medféra negativ averkan
pa orkidéerna viket kriver en dispens fran Lansstyrelsen. Enligt riktlinjerna f6r Gronplanen
som antagits av Regionfullmiktige (2023-09-18 § 136), ska Region Gotland arbeta for att:

1 hela sambdllsbyggnadsprocessen ta stor hansyn till forekomster av skyddsvirda arter och

biotoper/ naturtyper. |...]Hotade och skyddade arter ges extra stor omsorg och hansyn vid exploatering.”
Enligt Region Gotlands ekosystemtjianstkartering bidrar naturomradet ocksa med
ekosystemtjinster som bullerdimpning och flédesreglering.
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Bedémning

Parkenhetens samlade bedomning édr att omradet dr olampligt att exploatera da det skulle
medfora negativa konsekvenser for allmanheten, landskapsbilden och fér den biologiska
mangfalden. En exploatering skulle dven ga emot Gronplanen och innebira en foérlust av
gronyta och viktiga ekosystemtjianster.

Del av Terra Nova 1:1

Den utpekade fastigheten ingar i tva av de i Gronplanen utpekade grona straken,
Grabostraket och Djuplundastriket.

Grabostraket beskrivs 1 Gronplanen: ” Grabostraket ska koppla samman centrala V'isby med Grabo
och Slittflis och utgor ett viktigt strik for forskolor och skolor.|.. .| Straket bestar av viktiga hemomriden for
bade arter knutna till barrskog (framforallt tall) och till ddellovtrid. Kopplingar mellan dessa omriden ar
viktiga att bevara och stirka”.

En exploatering av fastigheten riskerar att forsvaga det grona straket. Straket mynnar ut i
Slittflis, ett mycket virdefullt Natura-2000 omrade. Det utpekade omradet dr det enda gréna
slippet i bebyggelsen som linkar samman Slittflis med Terra Novaskogen och vidare mot
Furulundsskogen. En exploatering skulle privatisera marken, skira av den viktiga grona
linken och gora Slittflis mer otillgingligt. Enligt Gronplanen bor man ”Bevara grinomraden sd
ldngt det dr mdjligt lings striket over Terra Nova och Slattflis pa grund av sin goda formaga att ta hand om
vattenfliden”. Ovriga ekosystemtjinster som omridet bidrar med ir temperaturreglering och
bullerdimpning. Hela Terra Novaskogen och den utpekade platsen finns ocksa med i Region
Gotlands sociotopkartering, markerad som en sociotopyta med flera sociala virden.

Djuplundastraket beskrivs i Gronplanen: ” Djuplundastraket binder samman Slittflis och Terra Nova
via skogen mellan Pilhagen och Djuplunda med P18-omradet, 1V isborg och vidare till Sodra hallarna.|...]
Bdde Sidra hillarna och Slattflis inneballer alvarmarker och artrika grasmarker och utgor hemomnrdden for
de fokusarter som studerats i analysen for ekologiska samband i 1isby med omnejd. Spridningssambandet
mellan dem pekas ut som svagt i rapporten, och en utveckling av Djuplundastriket bir ta utgangspunkt i att
stdrka detta samband.”

En exploatering riskerar att ge motsatt effekt och istillet férsvaga sambanden. Omradet ingar
1 spridningssamband f6r samtliga 4 naturtyper som finns karterade i Gronplanen, alvarmark,
grismark, adellov och barrskog. Alvarmark och graismark har hemomraden i omradets
omedelbara nirhet varfér platsen vore limplig att utveckla for att forstirka de ekologiska
spridningssambanden. Huvudfokus f6r Djuplundastriket dr enligt Gronplanen att
”tillgingliggora titortsndra natur med mijlighet att rova sig i ett sammanhangande gront strak” och “Stirka
spridningssamband for grés- och alvarmarker.”.

Parkenheten ser en stor risk att allmédnheten inte lingre kan réra sig i ett ssmmanhingande
gront strak mellan Terra Novaskogen och Slittflis om omradet exploateras. Vi ser ocksa att
mojligheten att forstirka de ekologiska spridningssambanden riskerar att ga forlorad.

Bedémning
Parkenhetens samlade bedémning ir att en exploatering av omradet gar emot Gronplanen,

antagen av Regionfullmiktige 2023-09-18 § 136, och medf6r en férsvagning av tva grona
strak i precis den punkt ddr straken gar ihop med Natura 2000-omradet. Parkenhetens
standpunkt dr dirfor att en exploatering av omradet dr olimplig.

Klara Westmark
Parkenheten
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Bilaga 2 — Yttrande fran Enhet Trafik

Alternativ 1: Del av Visby Artilleriet 1:33
Trafikplaneringsgruppen, Teknikforvaltningen ser inte nagra problem ur trafiksynpunkt i

foreslagen exploatering pa platsen.

Platsen angrinsar till redan etablerad infrastruktur och narliggande

kommunikationsméjligheter .

Viktigt att det finns en tydlig plan pa hur utfarter till fastigheten planeras i relation med de

andra utfarterna pa gatan.
En bullerutredning bor 6vervigas da den féreslagna platsen angrinsar till befintligt
gatunit. Det dr dven viktigt ha med detta perspektiv i och med planeringen av placeringen

av byggnader pa fastigheten.

Fastigheten bor kopplas thop med befintligt gang och cykelnat pa Stora Térnekvior och
intilliggande omrade pa ett tydligt sitt.

Alternativ 2: Del av Visby Terra Nova 1:1

Trafikplaneringsgruppen, Teknikforvaltningen ser inte nagra problem ur trafiksynpunkt i

foreslagen exploatering pa platsen.

Fastigheten bor kopplas thop med befintligt gang och cykelnit inne i omradet inom
fastigheten TERRA NOVA 1:1 (nordvistlig riktning fran foreslagen placering) pa ett
tydligt satt.

Beroende pa byggnaders placering pa fastigheten fran gatunitet kan en

trafikbullerutredning vara nédvindig.
Vinliga hilsningar

Gata och Trafikenheten genom Mattias Larsson
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Bilaga 3 — Yttrande frdn Regionarkitekten
Yttrande tidigt skede

Del av Visby Terra Nova 1:1 och Visby Artilleriet 1:33

Lokalisering

De foreslagna exploateringarna ar planerade pa bade icke-planlagd och planlagd
naturmark. En forsta utredning bor baseras pa gronplanens riktlinjer och underséka redan
exploaterade omraden som kan vara limpliga for den foéreslagna exploateringen. Sarskilda
boenden (SABO) kan vara en passande anvindning av dessa platser, men virdet av en
sadan exploatering maste noggrant avvigas mot konsekvenserna av att bebygga jungfrulig

mark och de effekter som kan folja av en omfattande hardgoring av ytan.

Exploateringen av de féreslagna omradena kommer att ha en paverkan pa stadsbilden,
vilket beh6ver utvarderas noggrant. Forandringar i stadsbilden paverkar inte bara
estetiken och upplevelsen av platsen utan ocksa den funktionella och sociala dynamiken 1

omradet.
Visuell paverkan:

Visby Terra Nova 1:1: Omradet domineras idag av liga byggnader och villor, vilket ger en
ligmild och sammanhallen stadsbild men har dven en del liga men stora byggnader f6r
specifika verksamheter. Det dr viktigt att den nya byggnationen harmoniserar med den

befintliga strukturen genom firg, material och skala.

Visby Artilleriet 1:33: Hir finns redan en mer varierad byggnadsstruktur med bade hogre
och ligre byggnadsvolymer. Den nya exploateringen bor integreras pa ett sitt som
kompletterar och forstirker den befintliga stadsviven, utan att dominera eller skapa

dissonans i stadsbilden.

Strukturell paverkan:

Kvaliteten pa bostdder uttrycks inte bara genom sjilva bostaden utan ocksa genom hur
man tar sig till omradet och boendet. Rorligheten utanfor bostaden ér en viktig faktor vid
val av lokalisering. Det bor ocksa vigas in hur platsen anvinds for rekreation idag, da den
kan vara en viktig del av storre rekreationsomraden, sasom Slittflis f6r Visby Terra Nova
1:1 och Krokska Dungen f6r Visby Artilleriet 1:33.

Terra Nova 1:1: Den befintliga bebyggelsen och gatustrukturen ar utformad for att vara
internfokuserad, vilket begransar rorelsemojligheterna genom omradet. Ny bebyggelse
bér utformas for att forbittra genomstromningen och tillgéngligheten, snarare dn att

ytterligare isolera omradet eller skapa barridrer.
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Artilleriet 1:33: Omradet har bittre integrering med omgivande strukturer. Hir dr det
viktigt att nya byggnader kompletterar den befintliga infrastrukturskalan och férbattrar
kopplingarna till nirliggande gronomriden och bostider. Sarskilt f6r Visby Artilleriet bor
det dock Overvigas om fortsatt exploatering av naturomradet 6ppnar upp for ytterligare

exploatering och vilka konsekvenser detta kan medféra.
Funktionell paverkan:

Terra Nova 1:1: For Terra Nova 1:1 foreslas lokaliseringen till en plats med redan
befintliga, anpassade verksamheter. Det bor noga 6vervigas om det dr lampligt att
samlokalisera flera specialanpassade boenden och vilka konsekvenser detta kan medfora,
bide ur ett SABO-perspektiv och ur ett stadsbyggnadsperspektiv. Det ir viktigt att
siakerstalla att den nya bebyggelsen frimjar social interaktion och integration, och inte

leder till social fragmentering.

Artilleriet 1:33: Med sin blandade bebyggelse och nirhet till naturen har omradet potential
att bli en integrerad del av en storre gemenskap. Att skapa utrymmen for interaktion och
gemenskap dr avgorande for att sikerstilla att de boende kdnner sig inkluderade i det

storre samhallssammanhanget.

Gestaltning

Gestaltningen av de féreslagna omridena ar viktigt for att sikerstélla en god gestaltad
livsmiljé och fér att méta behoven hos de boende i sirskilda boenden (SABO). Vid
utformningen av Visby Terra Nova 1:1 och Visby Artilleriet 1:33 bor foljande principer
beaktas:

Anpassning till omgivande stadsbild:

Visby Terra Nova 1:1: Detta omrade domineras av villor och verksamheter med en lag
byggnadsstruktur. Ny bebyggelse bor respektera den befintliga skalan och arkitektoniska
stilen f6r att bibehdlla omradets karaktir. Det dr viktigt att nya byggnader inte hindrar

rérelsemojligheterna runt, mellan och genom Terra Nova, utan istillet forbattrar dessa.

Visby Artilleriet 1:33: Hir finns en mer varierad byggnadsstruktur med bade hogre
byggnader och omgivande natur. Den nya gestaltningen maéste balansera dessa element

genom att skapa byggnader som integreras vil med bade den byggda miljén och naturen.
Rumsliga samband och tillginglighet:
Pa bada platserna dr det viktigt att arbeta med rumsliga samband, sisom kopplingar

mellan landskap, bebyggelse, friytor, volymer och andra rumsbildande element.

Gestaltningen bor skapa tydliga och tillgangliga privata och offentliga zoner som frimjar
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bade integritet och gemenskap. Sirskild uppmirksamhet bor dgnas at att sikerstilla att de
nya byggnaderna och omgivningarna ir tillgingliga for alla, inklusive personer med

begrinsad rérlighet.
Utemilj6é och gronska:

Den framtida utemiljon bor utformas for att frimja gronska och rekreation for de
boende. Detta kan uppnis genom att skapa grona utblickar och aktiveringsmoijligheter
utomhus, som tridgardar, gangvigar och sittplatser.

Nirheten till natur dr sirskilt fordelaktig for rekreation och vilmaende.

Gronska spelar en avgoérande roll £6r att skapa en trivsam och behaglig miljé som bidrar
till vilbefinnandet f6r de boende, personal och anhériga dret runt. Enligt gronplanens
riktlinjer b6r man arbeta fOr att integrera naturliga inslag i gestaltningen.

I bilden ovan visas hur man bor tinka gillande tillgingligheten till gronska. Narheten ar
sarskilt viktig nir det kommer till sirskilda boenden dir man kan ha begrinsade
forutsittningar for att ta sig ut 1 naturen. Ur det hidnseendet har bada platserna stor

potential att skapa god tillginglighet till gronska.
Kulturell och social integration:

Gestaltningen bor frimja en levande och integrerad stadsdel genom att inkludera
gemensamma utrymmen och motesplatser som uppmuntrar social interaktion. Exempel

pa detta kan vara parker, gemensamma tridgardar och aktivitetsomraden.

For att sakerstilla att bostiderna och boendemiljéerna uppfyller de boendes behov, bor
tidig dialog och samarbete med certifierad sakkunnig personal (TIL) inkluderas i

projektet. Detta garanterar att sdrskilda krav och behov beaktas fran borjan.

Bedémning

Min bedémning ar att de féreslagna lokaliseringarna i grunden inte 6verensstimmer med

gronplanens riktlinjer och utpekade omraden. Hir dr de huvudsakliga skilen:

Gronplanens riktlinjer: De foreslagna exploateringarna ligger pa jungfrulig mark, vilket
bor ses som en sista utvig. Gronplanen foreskriver att man i forsta hand ska anvinda

redan exploaterad mark f6r nybyggnation.

Ekologisk kompensation: Om exploatering av nagon av dessa platser blir nédvindig bor
ett system for ekologisk kompensation implementeras. Detta innebir att atgarder vidtas
for att ersitta den forlorade naturmiljon, exempelvis genom att skapa nya grénomraden

eller aterstalla andra naturomraden.
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Hallbarhet och kvalitet: For att sidkerstilla ett hallbart stadsbyggnadsperspektiv ar det
avgorande att hallbarhet och kvalitet prioriteras 6ver kortsiktiga ekonomiska
overviganden. Detta innefattar att sikerstilla langsiktig miljéhdnsyn och social hillbarhet

1 planliggningen och den framtida utvecklingen av omradet.

Gestaltningsprogram: Vid eventuell exploatering bor ett 6vergripande
gestaltningsprogram tas fram. Detta program ska omfatta bade byggnader och utemiljéer
och syfta till att skapa en kinsla av "egen bostad" f6r de boende.

Sammanfattningsvis innebir min bedémning att de foreslagna lokaliseringarna inte ér
optimala utifrin gronplanens riktlinjer. Om exploatering dnda ska genomféras, maste
detta ske med noggrant 6vervigande av ekologisk kompensation, hallbarhet och kvalitet.
Ett detaljerat gestaltningsprogram ir nédvindigt for att sikerstilla att den nya
bebyggelsen integreras vil 1 stadsbilden och uppfyller de boendes behov och

forvantningar.

Jessica Svinnel, regionarkitekt
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Bilaga 4 — Yttrande fradn Naturgruppen
Utlitande ang rekreation- och naturvirden

Detta utlatande dr baserat pa aktuella delar i regionens gronplan, férdjupade
oversiktsplaner, detaljplaner och genom datainhimtning fran Artportalen.se. Platsbesok
utférdes den 9 april-24. Med bakgrund av den information som finns idag om omradena
bedoéms de halla virden for nirrekretion och den biologiska mangfalden i form av
skyddsvirda arter och ekologiska funktioner. Det dr i nuldget svart att klassa de tva
omradena mot varandra ur natur- och rekreationsvardesperspektiv. For att kunna forma
ett mer vilgrundat utlitande om naturvirden i1 form av artférekomster krivs fordjupade

inventeringar i de tva omradena.

Bedémning utifran gronplanens planeringsriktlinjer

Region Gotland bedriver en aktiv markpolitik f6r att sikerstilla tillgang till titortsnira
natur. I exploateringssammanhang f6ljs skadelindringshierarkin som innebar att skador i
forsta hand undviks, i andra hand minimeras och avhjilps pa plats. Endast i sista hand
anvinds kompensationsatgirder. 3-30-300 regeln tillimpas av Region Gotland, en
exploatering hir innebdr att vissa personer kan fa lingre dn 300 meter till ndrmsta
gronomrade och aven tridkrontickningsgraden riskerar att minska vid Terranova. Det
grona kulturarvet virnas och belyses siger gronplanen, anvandningen och skétseln pa
dessa platser har dirmed betydelse. I de bida omradena star markvattnet ytligt under
delar av aret. Vid Artilleriet bestar ytan av 6ppen graismark som skéts med slaghack sedan
flera ar tillbaka for att gynna biologisk mangfald. Pa Terranova naturmiljon i ytan mer
varierad. Den inkluderar 6ppna grisytor, tita buskage och rester av en frukttradgard, ett
arv fran tidigare anviandning. Vilanvinda stigar mojliggor att manniskor kan ta del av
naturtyper av olika karaktir, det ger dven forutsittningar f6r vardagsmotion och -
rekreation 1 niromraden.

Om man gar vidare med nagot av dessa alternativ kommer det att stéllas krav pa
naturvirdesinventering infér eventuell exploatering.

Alternativ 1: Del av Visby Artilleriet 1:33

Allmin plats- natur enligt detaljplan. Grinsar till yttre pendlingsstraket enligt gronplanen.
Registrerade arter: Rodlistade fjarilar, johannesnycklar (fridlyst). Fjarilen
kungsljuskapuschongfly (rédlistad som starkt hotad, EN).

Forsta etableringen sitter ramarna for kommande exploateringar, vad innebar en
etablering hir 1 det perspektivet, minskad gronyta per person och totalyta i stadsdelen.
I planbeskrivningen for den gillande detaljplanen framgar att det varit viktigt att bevara
de kvaliteter som A7-filtet har. Omradet anvinds flitigt f6r promenader, motion och
rekreation. Ett brett strdk park/natur bevaras i Ost-vistlig riktning. Kring gronstraket
planeras en ligre bebyggelse. Just séder om Stora Térnekvior bevaras ett omrade som
naturomride for att inte paverka Krookska dungen negativt. Som naturomrade har
platsen avsatts for att sikerstilla tillgangen till bostadsnira natur, en bra livsmiljé med

plats for lek, promenader, naturupplevelser och avkoppling.
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I planbeskrivningen framgar dven att A7-omradet har en stor artikedom. Bade de storre
triden och buskvegetationen bidrar till en hég biologisk mangfald och dr hemvist f6r en
rad smafaglar, insekter och mindre didggdjur. Ytan har under flera ar slagits med slaghack
for att gynna floran, en insats som dnnu inte hunnit utvirderats men som det arligen
nyttjats skotselmedel for att utféra. Exploateringen innebir ocksa att bebyggelsen nirmar
sig det videsndr som 4r viktiga for fagellivet och som limnats for fri utveckling i sydvist.
Ianspraktagande av marken enligt forslaget kommer riskera att forsdmra kvaliteten for
rekreation f6r redan boende pa A7-omradet genom att gronytan byggs igen. Att omradet
inforlivats 1 detaljplanen med bestimmelsen natur kan dven ses som att den setts som en
garant fOr att bedomningen att 6vrig mark bedémts limplig f6r sitt iandamal med
anledning av tillgangen till intilliggande gronytor. Nir exploateringen kryper narmre
Krookska dungen férsvinner dven en del av intentionerna med att planligga marken f6r
naturindamal och for att pa sikt skydda Krookska dungen.
Blott vid platsbesok. Vatten i fotsparen. Sluttar 4t vist mot videsndren. Malva, svalort,
varlok, grisvegetation. Fjolarsgris. Frisk till fuktig mark. Oppet, tilliter rekreation.
Om man viljer att ga vidare:
Naturvirdesinventering krivs for att se vad skotseln har astadkommit. Kompensation ska
ersatta virdefull grisyta, skotsel med slaghack. Plantera ddellov,
hemomride/spridningsomride.
Ekosystemtjanster som omradet bistar med:

e Rekreation

e Bullerdimpning

e Reglering av vattenfloden

e Biologisk mangfald, livsmilj6/habitat

e DPollinering
Alternativ 2: Del av Visby Terra Nova 1:1
I det aktuella kvarteret finns redan ett SABO. Den aktuella marken anges som
natur/parkmark enligt FOP, den ir ¢j planlagd men redan avvigts vid tidigare
exploatering i niromradet.
Naturvirden: Angrinsar till riksintresse f6r naturvard och Natura2000. Nirhet till
nyckelbiotop. Gullkléver (NT) i nordostra delen av omradet 1 AP. Gronstrak enligt
gronplanen (grabostraket, A7-straket, Djuplundastraket). Rester av frukttridgard. Blot

mark delar av aret, framforallt i omradets vistra del.

Rekreationella virden: Befintlig stig som anvinds flitigt mellan Terranova och Slattflis.
Enda helt grona slippet som ger link mellan Terranova och Slittflis. En exploatering
riskerar att avskidrma Terranovaskogen fran omkringliggande natur genom exploatering i
alla riktningar.

Ekologiska virden: Varierad struktur, kalkgrasmark, titare buskvegetation (viktig for
faglar), skog pa blotare mark. Spridningskorridor.

Om man mot rekommendation dnda gar vidare krivs naturvirdesinventering. Kolla

ckologiska samband och andra underlag. Kompensera f6r samtliga naturtyper. Skapa ett
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nytt gront slapp i narheten, eller tva om det kravs for att ersitta just detta

(svarkompenserat).

Ekosystemtjanster som omradet bistar med:

Rekreation f6r méinniskor i olika aldrar

Reglering av vattenfléden (6versvimningsrisk, se figur 3)
Vattenrening

Biologisk mangfald

Luftrening

Bullerdimpning

Reglering av skadedjur

Pollinering

Omradet har betydelse for Terranova i ett storre perspektiv nir det kommer till sin

vattenhallande funktion. Skulle omradet hardgoras innebir det risk f6r paverkan pa

omraden nedstréms i avrinningsomradet, omraden som redan idag har vatten staende

stora delar av dret. En dagvattenutredning kommer behéva géras som inkluderar

skyfallshantering och 6versvimningsrisker.

Beredning

Remissen har granskats och handlagts av naturgruppen.

Sebastian Bolander

Regionekolog
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Bilaga 5 — Yttrande fran Vatten- och avioppsavdelningen
Med anledning av forfragan om foérstudieremiss for sirskilt boende (ca 90 vardplatser)

fran Mark och exploateringsavdelningen vill VA-avdelningen meddela féljande:

Alternativ 1: Del av Visby Artilleriet 1:33

o Opversiktlig beddmning av méjligheterna att ansluta till kommunalt VA
Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Kapacitet bedéms finnas i vattenverk och avloppsreningsverk. VA-ledningsnit
finns i anslutande omraden och bedéms ha kapacitet att ta emot planerad bebyggelse.
Dagvatten och spillvatten bedéms limpligast att ansluta séderut, vilket kommer att
innebira en ledningsutbyggnad.

e Vattenskyddsomradets inverkan pa en exploatering
Bebyggelsen bedoms inte ha nagon storre inverkan pa vattenskyddsomraden men

sarskilda krav kan komma att stillas pd infiltration av dagvatten.

e Behov av markavvattning

Ganska lag da det finns goda naturliga forutsittningar.

e Vilka forutsittningar finns for dagvatten och skyfallshantering
Marken ser ut att ha god f6rméga att hantera storre nederbérdsmingder. Se nedan bild

framtagen 1 Scalgo Live 6ver 100 érs regn.

e Lagpunkter i topografin

o Vilka atgirder eller utredningar som krivs for att mojliggora for exploatering
Dagvattenutredning f6r hantering av dagvatten i enlighet med Region Gotlands
dagvattenhandbok.
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Alternativ 2: Del av Visby Terra Nova 1:1

o Oversiktlig bedémning av méjligheterna att ansluta till kommunalt VA
Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r dricksvatten, spillvatten och
dagvatten. Kapacitet bedéms finnas i vattenverk och avloppsreningsverk. VA-ledningsnit
finns i anslutande omraden och bedéms ha kapacitet att ta emot planerad bebyggelse.

e Vattenskyddsomradets inverkan pa en exploatering
Bebyggelsen bedoms inte ha nagon storre inverkan pa vattenskyddsomraden men

sirskilda krav kan komma att stéllas pd infiltration av dagvatten.

e Behov av markavvattning

Ja, hogst troligt da omradet ligger inom lagpunkt.

e Vilka forutsittningar finns for dagvatten och skyfallshantering
Detta dr ett platt och blott omrdade som kommer att kriva mer omfattande dtgirder for att
hantera dagvatten och skyfall. Se bild nedan framtagen i Scalgo Live 6ver omradet vid ett
100 ars regn.

e Lagpunkter i topografin
Se karta.

e Vilka atgarder eller utredningar som kravs for att mojliggora for exploatering
En omfattande dagvattenutredning krivs dir dven skyfall inkluderas. Det maste
sakerhetsstillas att ny bebyggelse inte paverkar narliggande bebyggelse negativt vid storre
nederbérdsmingder, da omradet 1 stort har lagpunkter dir vatten ansamlas i omraden

med bebyggelse.
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Slutsats: VA-avdelningen bedomer att bada alternativen har forutsittningar att kunna
ansluta till kommunalt VA, men att alternativ 1 har battre markforutsittningar att hantera
dagvatten och férordas dirfor.

Med vinlig halsning

VA-avdelning

Carin Fredriksson
Enhetschef VA
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Bilaga 6 — Yttrande fran raddningtjansten

Ur riddningstjanstsynpunkt skall féljande beaktas i det fortsatta planarbetet:
Alternativ 1: Del av Visby Artilleriet 1:33

e Enligt Region Gotlands handlingsprogram f6r 2024-2027 ska det i Visby finnas
ett brandpostnit med ett lingsta avstind om 150 meter mellan brandposterna.
Detta behover ses 6ver f6r denna fastighet sa att det kan sdkerstillas att detta
uppfylls.

Vid normal bebyggelse sisom bostadsomraden ligre dn fyra vaningar och
liknande ska brandposterna ge ldgst 10 liter/sekund. Vid 6vrig bebyggelse ska
brandposterna ge lagst 20 liter/sekund.

o Tillgingligheten for riddningstjansten ska vara sadan att utrustning for utrymning
och brandslickning inte behdver biras mer dn 50 meter fran uppstillningsplats
for raddningstjanstfordon.

Alternativ 2: Del av Visby Terra Nova 1:1

e Enligt Region Gotlands handlingsprogram fér 2024-2027 ska det i Visby finnas
ett brandpostnit med ett lingsta avstaind om 150 meter mellan brandposterna.
Detta behover ses 6ver for denna fastighet sa att det kan sikerstillas att detta
uppfylls.

Vid normal bebyggelse sisom bostadsomraden lagre dn fyra vaningar och
liknande ska brandposterna ge ligst 10 liter/sekund. Vid 6vrig bebyggelse ska
brandposterna ge lagst 20 liter/sekund.

o Tillgingligheten for riddningstjansten ska vara sadan att utrustning for utrymning
och brandslickning inte behover biras mer 4n 50 meter fran uppstallningsplats

tor raiddningstjanstfordon.

Sambhillsbyggnadsforvaltningen/Riddningstjinst
Adam Adolfsson

Brandingenjor & civilingenjor 1 riskhantering
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Bilaga 7 — Yttrande fran Enhet Kollektivtrafik

Alternativ 1: Del av Visby Artilleriet 1:33

Intill den féreslagna platsen finns en hallplats, Wilhelmina Skoghs gata. Hallplatsen ar
tillgdnglighetsanpassad.

Hallplatsen trafikeras av linje 2 som har avgangar mot centrala Visby och Terra
Nova, via handelsomradet Stenhuggaren, omkring en giang i timmen pa
vardagar. Pa kvillar och helger finns vissa turer pa ringlinje 5. Hallplatsen
planeras inga i det nya stadslinjenit som Tekniska nimnden beslutade om
2023-03-28.

Kollektivtrafikenheten anser att det dr en limplig plats for bostader
(exempelvis ett SABO) med tanke pa nirheten till kollektivtrafik.
Kollektivtrafikenheten rekommenderar att entrén eller entréerna till boendet
placeras sa nara hallplatsen som méjligt. De far girna placeras nirmare in

parkeringsplatserna, for att stimulera héllbara resor 1 f6rsta hand.

Alternativ 2: Del av Visby Terra Nova 1:1

Omkring 150 meter fran den foreslagna platsen ligger hallplats Kittelgatan. Héllplatsen
har en mycket lag standard (stolpe i vigkant) och det saknas gangvig fran omradet till
hallplatsen. Hallplatsen trafikeras av linje 2 pa vardagar, men planeras inte inga i det nya
stadslinjenitet.

Diremot ir omradet som pekas ut for nytt SABO en limplig placering fér den nya
hallplats och vindplats som planeras vid Terra Nova édldreboende. For att det nya
stadslinjenitet ska kunna inféras kravs en vandplats och hallplats ungefir i detta omrade.
Kollektivtrafiken anser dirfor att omradet endast ar limpligt for ett nytt SABO om det
nya stadslinjenitet blir verklighet. D4 maste ocksd planerna for ett SABO pa platsen
samordnas med planeringen av den nya héllplatsen och vindplatsen, som kan behéva
samma mark.

Om det nya stadslinjenitet inférs kommer det att finnas en tillgédnglighetsanpassad
hallplats 1 anslutning till omradet (antingen pa omradet eller i narheten) och en planerad

timmestrafik till centrala Visby via handelsomridena Stenhuggaren och Skarphall.

Kollektivtrafikenheten
Med vinlig halsning
Amalia Setterstig
Trafikplanerare

Tel: 0498-26 91 01

amalia.setterstigg@gotland.se
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Bilaga 8 — Yttrande fran Enhet miljo och hdlsa

Fran enhet milj6 har vi sett pa de foreslagna platserna utifran: lukt- och bullerstorningar,
fororenad mark, vattenskyddsomride, MKN luft/vatten.

Vi ser inga specifika buller- eller luktstérningar fran grinsande fastigheter da de bestar av
bostider och inte verksamheter. Visby Artilleriet ligger nara Stora Térnekvior som ar
relativt trafikerad sa det kan uppsta visst buller fran vig.

Ingen av fastigheterna finns med i vart register gillande férorenad mark.

Eftersom bada fastigheterna ligger inom sekundart vattenskyddsomrade ska alltid
schaktningsanmilan limnas in till enhet milj6 innan markarbeten pa fastigheterna
pabotjas.

MKN ska alltid utredas och tas hinsyn till och det giller bada fastigheterna.

Dagvatten ska hanteras enligt dagvattenhandboken och det borda ga att 16sa pa bada
fastigheterna.

Visby Terra Nova har hégre marksarbarhet och ligger inom buffertzon f6r Natura 2000.

Sammanfattningsvis sa gor vi bedomningen, utifran befintligt underlag, att bada de

foreslagna platserna kan vara aktuella.
Mvh

Anna
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