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Direktmarkanvisning Ishall

Forlag till beslut
e Regionstyrelsen beslutar om direktmarkanvisning till Visby Roma
Hockey inom fastigheten Visby Visborg 1:9 som ir detaljplanelagd for
idrotts- och rekreationsomrade.
e Regiondirektéren fir i uppdrag att uppritta markanvisningsavtal med
Visby Roma Hockey avseende upplatelse av mark med tomtritt inom
idrotts- och rekreationsomradet pa Visborg f6r nybyggnation av ishall.
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Sammanfattning

Forstudien ”Visby Ishall” bestalld av Region Gotland och utférd av Sweco
overlimnades 2022-09-08 och beslutades att tas emot av Regionstyrelsen 2022-
10-26, RS § 322. Direfter kompletterades forstudien och togs upp f6r beslut
2023-05-30, RS § 185. Forstudien underséker och redogér for hur en placering
av ishall kan ske inom Visby Visborg 1:9, inom den norra delen av omradet
som ir detaljplanelagt f6r idrotts- och rekreationsomrade.

Den 31 januari 2024 beslutade Regionstyrelsen, RS § 10, att godkinna en
avsiktsforklaring. Avsiktstorklaringens syfte dr att mojliggéra samarbete mellan
Region Gotland och exploatéren Visby-Roma Hockey och hitta méjliga
16sningar for att uppfora ishallen foretridesvis pa det detaljplanerade
idrottsomradet pa Visby Visborg 1:9. I avsiktsforklaringen beskrivs att
markomradet ska anvisas enligt Region Gotlands markanvisningsprocess.

Den 23 februari 2024 inkom ansékan om direktmarkanvisning fran Visby-
Roma HK till Region Gotland. Ur ans6kan framgar det att den tomt Visby-
Roma HK 6nskar direktanvisning f6r dr den tomt som ocksa finns redovisad 1
den forstudie som beslutades av regionstyrelsen 2023-05-30 § 185.

Exploatéren har 2024-04-15 ans6kt om tomtrittsavtal fOr att senare i
processen uppfylla nédvindig atkomst och radighet till kommande markanvisat
omrade. Uppférande av ishallen foreslés finansieras genom att Region Gotland
lanar ut investeringsmedel till Visby Roma Hockey. Detta hanteras separat och
utanfor fragan om direktanvisning.

Den forstudie och kompletterande férstudien som togs fram 2022 och 2023
saknar utredningar om trafik, parkering och dagvattenhantering f6r omradet
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varfor utredningar avseende detta nu pagar.

Det finns tva moijliga placeringar av ishallen inom Visborg 1:9 som ir planlagda
tor idrottsindamal. Dessa omraden utreds nu vidare innan det dr mojligt att
peka ut ett sarskilt markomrade infor tecknande av markanvisningsavtal.

En utveckling av idrotts- och rekreationsomradet och 6vrig utveckling inom
Visborgsomradet forutsitter att den planerade tvirférbindelsen,
Sandhedsvagen, maste byggas ut for att trafikférsérja omradet.

Utifran inkomna handlingar och yttranden dr genomforbarheten av projektet
samt de ekonomiska forutsittningarna svarbedémda. Med anledning av det
krivs det vidare utredningar och undersékningar infor ett tecknande av ett
markanvisningsavtal. Ett markanvisningsavtal innebir en option fér Visby
Roma Hockey AB att, efter godkint bygglov, teckna tomtrittsavtal for aktuellt
markomrade och direfter genomféra projektet.

Ett markanvisningsavtal ger bada parter moijlighet att avbryta samarbetet om
projektet inte visar sig vara genomforbart pa ett godtagbart satt for att uppna
huvudsyftet med markanvisningen, det vill siga en ny ishall pa Visborg.

Arendebeskrivning

Den forstudie som beslutades i regionstyrelsen och
den kompletterande férstudien som togs fram 2022
samt 2023 saknar utredningar kring trafik, parkering
och dagvattenhantering i omradet. For att kunna
anvisa mark for placering av en ishall beldgen norr
om Ica Maxi arena och fastigheten Visborg 1:23
(dmnad for gymnastik- och padelhallen) behovs
dessa utredningar tas fram. Till f6ljd av detta har
projektgruppen tagit fram pa en alternativ placering
av ishallen pa den s6dra delen av Visborg 1:9.
Omradet dr detaljplanelagt for idrottsindamal och
nyttjas idag till f6rrad och boulebanor. Omradet har
samma dndamal 1 detaljplan som fér den norra
delen.

Inom den norra placeringen finns sedan tidigare
genomforda mitningar av grundvatten. Mitningar
fran mars manad visar vatten i markniva.
Overgripande skyfallsutredning som #r genomford i
omradet visar pa mycket blot mark kring
konstgrisplanen och fotbollsplanen som ligger norr

om den yta som Visby-Roma HK ansokt om

direktanvisning for. Det behéver sikerstillas att

ytterligare hardgorande av ytor inte paverkar marken negativt sett ur en
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oversvamningssynpunkt, alternativt hur detta skulle kunna hanteras, vilket blir
noédvindigt 1 ett senare eventuellt bygglovsirende. Dagvattenutredning av idrotts-
och rekreationsomradet ar initierad och bestilld av Visborgsprojektet och malet ar
att den skall vara klar efter sommaren. Syftet dr att kunna ge en fingervisning om

vart det ar mest lampligt att placera en ishall inom detaljplanen.

Det finns sedan tidigare geotekniska undersokningar gjorda f6r den norra
placeringen. For den sédra placeringen saknas detta, varfor projektgruppen bestillt
kompletteringar till den redan pagiende geotekniska utredningen inom
Visborgsprojektet. Utredningen gbrs av Sweco dir ett antal provpunkter finns
planerade inom idrotts- och rekreationsomradet. Milet ar att ha utredningen klar
efter sommaren.

I den geotekniska utredningen som gjorts tidigare framgar det att grundliggning
bed6éms kunna utféras pa konventionellt sitt, t.ex. med hel kantforstyvad
bottenplatta eller separata grundplattor direkt i naturlig mark pa frostfri niva.
Exploatoren har inkommit med handlingar som fortydligar hur den tinkta

byggnadens grundligegning ska uppforas, se bilaga till tjansteskrivelsen.

I torstudien som togs fram 2022 och 2023 saknas resonemang kring
parkeringsbehov f6r evenemangsarenan som ér tinkt att inrymma 2000
liktarplatser. Visby-Roma Hockey har vid moten forklarat ett behov av minst 500
parkeringsplatser. Antalet cykelparkeringar har inte diskuterats.

En parkeringsutredning har gjorts som tar ett helhetsgrepp om hela idrotts- och
rekreationsomradet, och utgar fran olika scenarion for placering av ishallen for att
utreda parkeringsbehovet fo6r omradet. Utredningen som gjorts tyder pa att
byggnation vid det norra forslaget kommer kriva utbyggnad av ca 200
parkeringsplatser pa annan plats utover de platser som ryms runt ishallen om detta
behov ska tillgodoses.

Parkeringarna i anslutning till evenemangarenorna (Ica Maxi arena, gymnastik- och
padelhallen, ishallen samt konstgrisplanen och elljussparen) ska hallas gemensamma

f6r omradets alla idrottsfunktioner enligt detaljplan.

Remisser

Arendet om direktanvisning for ishall inom idrotts- och rekreationsomradet
har gitt ut pa remiss till ett antal ber6rda enheter och avdelningar for att samla
in underlag till ett framtida beslut om omrade. De avdelningar som har limnat
synpunkter ar Vatten och avloppsavdelningen, Kultur och fritidsavdelningen,
Fastighetsforvaltningsavdelningen samt Park- och trafikavdelningen. De tva
markomradena som behandlats i remissen dr den norra placeringen beligen
norr om Ica Maxi arena, samt den s6dra placeringen soder om Sandhedsvigen
dir det idag bedrivs bland annat boule-verksamhet.
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Vatten och avloppsavdelningen

Pa den plats Roma Hockey foreslar fr placering av ishallen, i norra delen av
omradet, 4r markvattennivan hég och ligger som hégst mellan ca 10 - 30 cm
under markytan. Om grundldggningen blir sadan att permanent bortledning av
grundvatten krivs ser VA-avdelningen en stor risk for negativ paverkan pa
grundvattentikten och dirmed pa Visbys vattenférsorjning.

I den s6dra delen av Idrotts- och rekreationsomradet saknas mitningar av
markvattennivan.

VA-avdelningen anser att det ar olimpligt att placera en sadan har stor
anlidggning med tillh6rande parkeringsytor i den norra delen av omradet som ar
beldgen i nira anslutning till primar skyddszon och med vetskap om att
markvattennivan dr hég samtidigt som hardgoring av ytor kan paverka
tillrinningen till den akvifir som anvinds for dricksvattenproduktion. For att kunna
svara pa limpligenheten att placera anliggningen i den sédra delen behévs mer
information om grundliggningsmetod och om markvattennivaer och
avrinning.

Kultur och fritidsavdelningen
KFA foérordar den norra placeringen da det bland annat finns stora férdelar
med att kunna samordna parkering mellan de olika verksamheterna i omradet.

KFA ser inte det s6dra liget som limpligt f6r en ishall i detta lige, utan den
ytan bor ses 6ver om den kan utvecklas till annat framéver.

Fastighetsférvaltningsavdelningen

Placeringen direkt pa de befintliga byggnaderna som benimns som det ”s6dra
alternativet” kan bli problematiskt, frimst med anledning att lokalerna redan
idag hyrs av bade interna och externa aktérer. Det dr ett stort tryck internt fran
vara verksamheter som behéver forradsutrymmen varfor det blir oekonomiskt
att bygga bort de befintliga byggnader som finns.

Park- och trafikavdelningen

Av planbeskrivningen f6r antagen detaljplan (09-P-230) framgar att
trafikutredning genomforts och att huvudangéring till planomradet ska ske
fran Sandhedsvigen ("tvirforbindelsen”). Sandhedsvigen stricker sig fran vig
140 1 vister till vag 142 i 6ster och kommer, nir den ar fullt utbyged, utéver att
trafikfGrsorja planomradet dven att fungera som en forbifart till Visby. 1
dagsliget finns endast en kortare stricka av Sandhedsvigen mellan Idrottsgatan
och Langs vig utbyged. Utifran tidigare trafikutredningar samt utvirdering av
hur trafiksituationen ser ut idag ar det tydligt att ytterligare etableringar av
besckstunga malpunkter inom omradet (ishall, aktivitetshall etc.) forutsitter att
investeringar i kommunal infrastruktur f6r trafikens ordnande prioriteras.

Oavsett om ishallen placeras i norr eller séder bor Sandhedsvagen, inkl. GC-
port och parallell GC-vig, byggas ut i sin fulla strickning. Omradet bér ocksa
kompletteras med utbyggnad av GC-bana lings med Langs vig mellan
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Visborgsallén och Idrottsgatan for att 6ka tillganglighet och trafiksikerhet for
gaende och cyklister som ang6r omradet fran norr och Oster.

Om ishallen placeras i det sodra laget kravs dven utbyggnad av lokalgata s6der
om Sandhedsvigen samt GC-vig fran foreslagen GC-port under
Sandhedsvigen och vidare s6derut.

Pa lingre sikt kan det ur ett trafikperspektiv finnas férdelar med att placera
ishallen i det sodra laget da det skulle medféra viss spridning av besokstunga
verksamheter (ICA Maxi Arena och ishall) inom omradet samtidigt som en
tydlig koppling till Sandhedvigen uppnas.

I forstudien for ishallen nimns att en kvartersgata inom omradet kan anslutas
”direkt till gatunitet i regementsomradet vilket mojligg6r en access till ishallen
dven ddrifran”. En sadan I6sning ligger inte i linje med genomférd
trafikutredning. Kopplingen mellan idrotts- och rekreationsomradet och
regementsomradet som foreslds 6verensstimmer inte med genomford
detaljprojektering och tinkt anvindning fér Ostra Ligergatan. Angéring till
ishallen bor ske via Idrottsgatan f6r samtliga grupper och separata fléden f6r
hemma-/bortasupportrar, spelare/anstillda samt media/leverans far sedan
ordnas inom yta for kvartersgata och parkering.

Forstudien innehaller ingen redovisning av yta for snéupplag. Snéupplag fran
isyta samt parkering bor anordnas pa sirskild yta inom kvartersmark utan att
paverka antalet tillgangliga parkeringsplatser.

Bedomning

Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nar det dr basta sittet att
uppna de mal som regionen har. Region Gotlands mal framgar bland annat av
den regionala utvecklingsstrategin, Vart Gotland 2040 (RUS). Primirt tva av de
tre malen bedoms uppfyllas av ishallen: Gotland ir ett tryggt och inkluderande
samhille med livskvalitet for alla, samt: Gotland ir en nytinkande tillvixtregion
med utvecklingskraft.

Ett jamlikt och jamstillt samhalle dir manniskor lever ett gott liv med god
hilsa dr grunden for ett socialt hillbart Gotland. Att ménniskor 4r inkluderade,
kanner trygghet, delaktighet och tillit till varandra dr grundliggande byggstenar
tor samhallsutvecklingen. Genom ett aktivt f6éreningsliv stirks demokratin, den
sociala sammanhallningen och tilliten mellan manniskor.

Innovation ir en férutsittning for att utveckla tillvixtpotential och accelerera
utvecklingen inom en rad samhillsomraden. Med malet att Gotland ska
upplevas som norra Europas mest héllbara och attraktiva resmal ar
inriktningen att utveckla hela Gotland som ett resmal aret runt som vilkomnar
svenska och internationella besokare. Hir finns reseanledningar for turisten,
evenemangsbesokaren, idrottaren, moétesdeltagaren och deltidsboende nimnda
1 RUSen.
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Befolkningen pa Gotland behover 6ka och det gér den genom inflyttning och
att fler stannar kvar. Att unga, dels de som redan bor pa Gotland, dels de som
flyttar hit, ser mojligheter pa Gotland ingjuter framtidstro genom bosittning,
arbete, familjebildning och atervixt inom samhallslivet i stort. Att Gotland ar
levande aret runt och erbjuder ett rikt fritids- och kulturliv 4r ocksa en viktig
faktor, for savil redan bofasta som inflyttande. Nérhet mellan manniskor
priglar Gotland, dir civilsamhallets kraft 4r pataglig med engagerade invanare
och ett mycket aktivt f6reningsliv.

Med anledning av ovanstdende grunder, inkomna svar pa remisser och antagen
detaljplan bedomer regionstyrelseférvaltningen att en etablering inom idrotts-
och rekreationsomradet kan vara mojlig, det gar dock inte att peka ut ett
specifikt omride innan angivna utredningar ar gjorda.

Mot bakgrund av ovanstiende anser regionstyrelseférvaltningen att samarbetet
med Visby Roma Hockey AB bor fortsitta med malet att teckna ett
markanvisningsavtal ddr syftet ar att mojliggora byggnationen av en ishall pa
Visborg. En forutsittning for framtida tecknande av tomtrittsavtal ar att
bolaget har finansiering klar f6r projektet.

Bedémning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Rattslig grund/rattsligt perspektiv

Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nir det dr bista sittet att
uppné de mal som regionen har. Flera av regionens mal bedéms uppfyllas vid
uppférande av en ny ishall. Forslag till beslut stimmer 6verens med Region
Gotlands riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal.

2. Ekonomiskt perspektiv

En markanvisning med byggnation avseende ishall pa Visborg kommer
innebdra ett omfattande behov och en prioritering av utbyggnad av
infrastruktur bland annat for att sikerstalla tillrickliga tillfartsvigar till hela
Visborgsomradet. Exploateringsplan och budget 2025-2029 61
Stadsutveckling Visborg visar pa investeringskostnader pa cirka 80 miljoner
kronor for utbyggnad av Sandhedsvigen. Dirtill kommer ett behov av
utbyggnad av gang- och cykelvigar till idrottsomradet, samt arbete fOr att
nedldgga och 16sa VA {61 en ny ishall som enligt detaljplanen ligger inom
kommunalt ansvar. Kostnader for att ta fram utredningar tillkommer.
Intidkterna bestir primart av tomtrattsavgild samt anliggande av gemensamma
anliggningar sisom parkering, gc-vigar etc, detta regleras nirmare i kommande
markanvisningsavtal. Till grund fér tomtrittsavgilden kommer virdering av
marken utféras av en oberoende virderingsman.

3. Barnperspektiv

En ny ishall pa Visborg ir viktig for att Gotlands issporter ska fortsitta vixa
och utvecklas. Minga barn och ungdomar utévar sport pa is och far med
denna etablering battre forutsittningar for en god och trygg triningsmiljé med
tillrickliga istider, bade genom fler istider i en ny hall, samt genom avlastning
av redan befintliga hallar. Bedomningen ir att atgirden ar att anse som positiv
ur ett barnperspektiv.
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4. Jamstalldhetsperspektiv

Ishockey utévas av en stor andel pojkar. Konstakningen som utévas en stor
andel flickor har under en lingre tid varit lidande av bristande istider. En
etablering av ny ishall med dubbla isytor sa som Visby Roma Hockey foreslar
ger positiva effekter nir det giller tillgangen till en god och trygg triningsmiljo.
Bedémningen ir att atgirden kan ses som positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssakring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.

6. Klimat och miljoperspektiv

Snoéupplag som en restprodukt frin ishallen maste kunna ske pa ett sidant sitt
sa att grundvattnet ej riskerar att fororenas. Det norra placeringsforslaget
innebdr att ishallen 4r beldgen i nira anslutning till primar vattenskyddszon och
med vetskap om att markvattennivan dr hog behéver byggnadens paverkan pa
dagvatten- och skyfallshantering vara kartlagd.

Beslutsunderlag

Samhallsbyggnadsforvaltningen tjansteskrivelse daterad 2024-05-06
Ansokan inkom 2024-02-23

Ansokan tomtrattsavtal daterat 2024-04-15

Redovisning tankt grundlaggning inkom 2024-04-19

Remiss VA daterat 2024-04-26

Remiss FFA daterat 2024-04-26

Remiss KFA daterat 2024-04-30

Remiss Trafik daterat 2024-04-26

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Lise Langseth
Samhallsbyggnadsdirektor

Skickas till

TKF: VA-avdelningen, Fastighetsforvaltningsavdelningen, Park- och
trafikavdelningen

RSF: Kultur- och fritidsavdelningen
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