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Sammanfattning

Gotlands befolkning 6kar och passerade under ar 2020 for forsta gangen 60 000 invanare.
Okningen beror till stor del p4 inflyttning. Befolkningen ékar som mest i Visby och i
socknar nira Visby. For att pa lang sikt kunna tillmétesga befolkningsékningen pa Gotland
och i Visby, bedémer Region Gotland att fler bostider behéver byggas.'

Flera faktorer gor att det 4r svart att hitta ny byggbar mark i Visbys nirhet. Forutsittningar
tor bebyggelse norr om Visby begrinsas exempelvis av flygbuller fran Visby flygplats.
Visbys viktigaste vattentikter dr titortsnira och det primira vattenskyddsomradet
begrinsar Visbys utveckling 6sterut. Den militdra ateretableringen kring Tofta skjutfalt och
Visby flygplats medfor att stadens méjlighet att vixa utat lings kusten begrinsas. Med
hinsyn till dessa begrinsningar dr Visborg ett av fa storre omraden som kan exploateras for
nya bostider och verksamheter i Visby, se figur 1.

- Primart vattenskyddsomride

Buller eller annan risk

Friluftsliv (MB 3:6)

Figur 1. Bilden visar vattenskyddsomrddet och aktuella riksintressens generella utbredning som begrdnsar Visbys
bebyggelseutveckling

Stadsutveckling Visborg, som har pagatt sedan 2011, har utover det arliga underlaget f6r
exploateringsplan och budget inte limnat nagon skriftlig ligesrapport kring projektets
status sedan tidigare. Den nuvarande projektorganisationen vill med denna rapport skapa
insyn och ge underlag f6r beslut om Visborgs fortsatta utveckling.

Stadsutveckling Visborg ir Region Gotlands storsta stadsbyggnadsprojekt bade ytmaissigt
och vad projektet avser generera, se Visborgsomradets utbredning i figur 2. Projektet syftar
till att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel i Visby med upp till 4 000 nya bostidder och
ytor f6r verksamheter och offentlig service. Projektet ska bidra till Gotlands langsiktiga
bostadsférsorjning och f6lja projektets mal inom mobilitet, innovativa kretslopp samt
samspel och identitet.

! https://rus.gotland.se/?page_id=1835
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Figur 2. Visborgsomrddets yta i forhdllande till ;')’\;;.figa Visby.

Succesivt under projektets gang har flertalet utredningar genomférts. Utredningarna har
bidragit till att projektet idag har en 6kad kunskap och férstielse om omridets
forutsittningar och utmaningar. Att projektet har en 6kad kunskap om nuldget bidrar till att
omradet kan utvecklas utifran platsens forutsittningar och att omradet kan bebyggas
lingsiktigt hallbart utifrain den forinderliga varld vi lever 1 kopplat till klimatférindringar.
Utmaningarna ar framfor allt kopplade till vattenfriagor, vatten- och avloppsinvesteringar
och tillstindsfragor kopplat till naturmiljo.

Utifran genomforda utredningar har Stadsutveckling Visborg analyserat tva olika
utbyggnadscenarier:

- Huvudalternativet, som innebir en fullskalig utbyggnad. Huvudalternativet tar sin
grund 1 politiskt tagna styrdokument, ingangna avtal samt antagna och planerade
detaljplaner inom Visborgsomradet.

- Nollalternativet, som innebar att utvecklingen begrinsas till att endast omfatta
antagna detaljplaner med utgangspunkt fran de befintliga férhallandena 1
Visborgsomradet.

Analysen av de tva olika utbyggnadsscenarierna, huvudalternativ och nollalternativ, visar att
arbete med Visborgsomradet behéver fortga ytterligare en tid framéver oavsett vilket
alternativ som viljs. Aven om nollalternativet skulle viljas finns det fortfarande flertalet
ataganden som behéver genomforas och risker som behover hanteras innan en utveckling
av Visborgsomradet kan pausas eller avbrytas. Samtidigt sa visar analysen att
exploateringsnettot och antalet bostider dr betydligt battre for huvudalternativet dven om
investeringskostnaderna skiljer sig markant mellan alternativen. Se sammanstillning av
detta i tabell 1. Analysen visar ocksa att om utrymme ges for att genomféra planering och
utredning pa helheten f6r Visborgsomradet innan delar av omradet borjar byggas ut sd
skapas forutsittningar att fatta vilgrundade investeringsbeslut som kan medféra langsiktiga
besparingar och effektiviseringar pa sikt.
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Tabell 1. Sammanstillning av vad de tva alternativen bedoms generera bide ekonomiskt och
bostadsmdssigt. Siffrorna dr avrundade till femmiljonerintervall.

Huvudalternativ | Nollalternativ
Totalt antal nya bostider 4 000 bostider 20 bostider
Totala kostnader 2 095 mnkr 230 mnkr
Totala intdkter 2 100 mnkr 16 mnkr
Exploateringsnetto 5 mnkr -214 mnkr

Stadsutveckling Visborgs forslag dr att, utifrain genomforda utredningar och analys av
utbyggnadsscenarierna, arbeta vidare med ett mellanalternativ utifran de bada scenarierna,
med hinsyn till utformning, utbyggnadsordning, utbyggnadstakt, finansieringsformer och
organisation. Ett mellanalternativ innebar att Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med
pagaende projekt och 6vergripande utredningar kopplade till vattenfragor, investering och
tillstandsfragor samtidigt som projektet har att férhalla sig till de antagna detaljplanerna och
de redan tecknade avtalen. Med kinnedom om de férutsittningar som finns inom
Visborgsomridet och vilken teknisk infrastruktur som kravs for att mojliggéra exploatering
skapas en bittre forutsittning fOr att planera for byggnation. Genom att fokusera pa ett
utvecklingsomrade i taget, som har behov av samma infrastruktur, begrinsas de initiala
investeringskostnaderna, infrastrukturen far en hogre nyttjandegrad och tillgang till byggbar
mark matchar bittre efterfragan. For att mellanalternativet ska vara méjligt behéver
projektet langsiktigt prioriteras bade organisatoriskt med personella resurser och
ekonomiskt vid beslut om exploateringsplan och budget.

5 (47)
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1. Bakgrund, syfte och mal med Stadsutveckling Visborg

1.1 Bakgrund

Projektet har pagatt sedan ar 2011 da beslut togs om det forsta projektdirektivet i
Regionstyrelsen, se bilaga 1 och 2. Projektet bendimndes da stadsutbyggnad inom
Visborgsomradet. Stadsutveckling Visborg har haft olika projektorganisationer under arens
lopp och under ar 2023 var projektet 1 ett omstartsskede och ny projektorganisation
tillsattes och projektdirektivet f6r projektet uppdaterades.

Region Gotland har férvirvat mark inom Visborgsomradet vid flera tillfallen och av olika
markdgare, vissa forvirv har skett 1 samband med tecknande av exploateringsavtal. Det
forsta stora forvirvet gjordes ar 2006 och beslutades i Kommunfullmiktige, se bilaga 3. 1
beslutet framholls omradets strategiska betydelse f6r Visbys fortsatta utveckling. Intikter
férvintades fran objekt inom omradet som skulle kunna hyras ut.

Stadsutvecklingsprojekt - Visborg

A P Ft—!. otland
Figur 3.Visborgsomrddet dr indelat i Sédra Hdllarna, Norra Visborg, Visborgs slitt, Regementsomrddet, Idrotts- och
rekreationsomrddet samt Villastaden.

Stadsutveckling Visborg har inte, utdver det drliga underlaget f6r exploateringsplan och
budget, limnat nagon skriftlig ligesrapport kring projektets status sedan tidigare
projektorganisation drev projektet. Projektet vill med denna ligesrapport, skapa insyn och
ge underlag for beslut om Visborgsomradets fortsatta utveckling.

Stadsutveckling Visborg bestir och kommer besta av ett flertal exploaterings- och
infrastrukturprojekt som kommer att bedrivas parallellt och i etapper under en ling
tidshorisont och utbyggnadsperiod. Tva exploateringsprojekt ar startade, Idrotts- och

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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rekreationsomridet och Norra Regementsomradet samt tre separata infrastrukturprojekt,
Sandhedsvigen, Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet samt
Dagvattenutlopp centralt genom S6édra hallarna.

1.2 Syfte

Syftet med Stadsutveckling Visborg ir att skapa férutsittningar for byggande och
bostadsférsorjning, som ar en av de beslutade prioriteringarna i den regionala
utvecklingsstrategin for Gotland (Vart Gotland 2040)?, det omfattas dven av Miljé- och

byggnimndens uppdrag att mojliggdra f6r 500 bostider per ar pa hela Gotland under aren
2024-2027.

1.3 Mal

Mialet ér att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel med sociala, arkitektoniska och milj6-
miissiga kvaliteter, dir tiden for genomférande av projektet ska priglas av effektivitet,
samverkan och parallella processer som ska optimera tid och kostnad f6r genomférande.

For att uppna mélet med en hel och firdig stad behéver man bygga vidare pa det befintliga
och anpassa till omkringliggande miljoer. Skapa en god infrastruktur som gynnar en hall-
bar utveckling bland annat genom god tillginglighet och miljéanpassade transportsystem,
bevara och ge tillgang till attraktiva gronomraden samt frimja sociala strukturer for att
motverka segregation och frimja integration. De konkretiserade hallbarhetsmalen som
finns for Stadsutveckling Visborg omfattar tre olika malomraden:

e Mobilitet
e Innovativa kretslopp
e Samspel och identitet

I den allminna delen for Kvalitetsprogram Visborg? har milomridena analyserats vidare
dir man férordar att malen bor lisas thop for att kunna identifiera synergilésningar.
Effektmalen for projektet ska darfor matas utifran:

Variation av métesplatser och malpunkter

Tillganglig och hallbar stad pa jamlika villkor

Visborg — en link som frimjar arbetspendling med cykel

Kvalitativt boende och goda livsmiljoer f6r alla

Gestaltning for en hallbar, trygg och vilkomnande stadsdel

Integrera befintliga verksamheter och fraimja innovativa affirsmodeller som bidrar
till ekologiska, sociala och ekonomiska synergier

e Platsen som inspiration och identitet

Projektets mal ar att f6rse Gotland och Visby med byggklar mark f6r nya bostider och
verksamheter genom detaljplaneliggning, utbyggnad och iordningstillande av infrastruktur
inom stadsdelen Visborg.

2 https://gotland.se/utveckla-gotland/vart-gotland-2040/vart-gotland-2040---regional-utvecklingsstrategi

3 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/visborgs-
delomraden/beslut-och-plandokument

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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2. Stadsutveckling Visborgs organisation, styrdokument och
faktiska forutsattningar inom Visborgsomradet
2.1 Organisation

Politiska ndmnder
(RF, RS, TN, MBN)

Styrgrupp
Stadsutveckling
Visborg

—

Referensgrupp
Stadsutveckling
Visborg
}— Ramavtalskonsult
Overgripande

forstudier och
utredningar

Exploateringsprojekt| Infrastrukturprojekt
| |
[ | \ \ |
. o Dagvatten och Dagvattenutlopp
R Notr - det krldrtc_)ttsf OCh., det Ej annu :st;?ade Sandhedsvigen dricksvatten Ostra centralt genom
egementsomracet ggrekreationsomrade proje Regementsomradet Sodra Hallarna

Figur 4. Stadsutveckling Visborgs organisation.

Stadsutveckling Visborg rapporterar och férankrar olika beslut i Regionfullmiktige (RF),
Regionstyrelsen (RS), Tekniska nimnden (TN) och Milj6-och byggnimnden (MBN), dir
torberedelser till beslut och rapportering gar genom respektive foérvaltning
(samhillsbygenadsforvaltningen och teknikforvaltningen).

I styrgrupp Stadsutveckling Visborg ingar personer med limplig kompetens och mandat
tor projektet. Projektigaren utser styrgruppen. Projektigare for Stadsutveckling Visborg ar
samhillsbyggnadsdirektéren. Projektigaren dr huvudansvarig for projektet och for dess
resultat. Styrgruppens representanter stottar projektigaren i alla former av beslut och bidrar
till projektets genomslagskraft. Styrgruppen ska l6pande f6lja att projektet bedrivs
planenligt och fatta beslut om eventuella korrigerande atgirder. Styrgruppen ir ett viktigt
stod och bollplank till projektchef. Styrgruppen ansvarar for att projektresultatet
6verlimnas till linjeorganisationen, det vill siga forutsittningar skapas for att avsedda
effekter uppnas.

Referensgrupp bestar av lokalberedningsgruppen samt sedan ar 2025 styrgrupp
exploatering, bada grupperna ir en sammansittning av representanter fran de olika
torvaltningarna inom Region Gotland. Referensgruppen har ingen beslutande funktion
men kan bidra med underlag i tidigt skede om vilka markbehov som finns fér framtida
lokaler och skapar en férankring av projektet ut i férvaltningarna. Underlag i tidiga skeden
paverkar hur Stadsutveckling Visborg ska prioritera utvecklingen inom Visborgsomradet.

Stadsutveckling Visborg leds och styrs av projektchefen som har det 6verordnade ansvaret
for att organisera och driva projektet framat. Projektchefen ansvarar for att féra fram
fragor, information och underlag for beslut 1 styrgruppen och i politiska nimnder.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Projektchefen ansvarar for att drligen ta fram ekonomiskt underlag, som kravs for
genomforande av projektet, for redogorelse 1 exploateringsplan och budget.

Till stod f6r genomférande har projektchefen ett projektteam som bestar av
funktionsansvariga inom omriadena mark och exploatering, detaljplaner, VA, gata och
trafik, landskap och hallbarhet, samt projekterings- och ledningssamordnare/utbyggnad,
hidanefter bendmns teamet Stadsutveckling Visborg. Funktionsansvariga arbetar bade med
operativa och overgripande uppgifter och inom Statsutveckling Visborg startade projekt.
Ut6ver funktionsansvariga finns stabs- och stédfunktioner inom ekonomi, administration,
kommunikation, som har till uppgift att stodja Stadsutveckling Visborgs alla olika delar
inom respektive funktionsansvar samt pagaende och planerade projekt. Se medlemmar i
projektteamet i bilaga 4.

Stadsutveckling Visborg har en upphandlad ramavtalskonsult som bistar projektet med
overgripande utredningar och undersékningar. Ramavtalskonsulten genomfér ocksa pa
uppdrag av Stadsutveckling Visborg detaljprojektering som underlag for vidare
upphandling av utbyggnad av gator, parker, VA med mera. Nuvarande konsult ar sedan
hosten 2024 Iterio AB (Iterio). Under aren 2019-2024 var Sweco civil AB (Sweco)
projektets upphandlade generalkonsult.

2.2 Styrdokument

For Visborgsomridet finns en rad framtagna och beslutade styrdokument som projektet
har att folja. Syftet med styrdokumenten ar att de ska stodja en lingsiktig och helhetlig
utveckling av Visborgsomradet. Styrdokumenten sammanfattas kortfattat nedan
tillsammans med en bild, figur 5, som redog6r f6r styrdokumenten utifran vilket artal de

beslutades.
2009-12-14
Hela Visby — 2016-04-25 2019-01-30 Faststallande av
fordjupad Strukturplan mél och markanvisning RS § 18 202 l—QQ'IS
dversiktsplan for och 2019-02-20 Avloppssystem vid Parkerings-
Visbyomradet Hallbarhets- nybyggnation Visborg TN § 52 kdp p-hus,
2025 program 2019-08-29 Styrande rapporter _Visborg
KF § 172 RF § 61-62 RS § 242 TN § 165
2011-02-17 2017-11-23 2020-01-29
Direktiv for Forstudie for Avloppssystem vid
arbetet med samhéllsbyggnads- nybyggnation Visborg
stadsbyggnad projekt del av TN§9
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Figur 5. Beslutade styrdokument for Stadsutveckling Visborg.

2.2.1 Hela Visby - fordjupad oversiktsplan for Visbyomradet 2025

Ramarna f6r utvecklingen av Visbys nya stadsdel Visborg fastlades i Hela Visby - férdjupad
oversiktsplan for Visbyomradet 2025* som beslutades i Kommunfullmiktige ar 2009, se
bilaga 5. I den fordjupade Oversiktsplanen redovisas inom hela Visborgsomradet en
sammanlagd utbyggnadsvolym om ca 4 000 bostider och ca 40 000 kvm verksamheter av

4 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/arkivet/fordjupade-
oversiktsplaner/visby

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17

9 (47)


https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/arkivet/fordjupade-oversiktsplaner/visby
https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/arkivet/fordjupade-oversiktsplaner/visby

Region Gotland

Lagesrapport 2025

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17

olika slag, inklusive ett "idrotts-kluster" i ett utpekat omrade. Bebyggelsen idr i den
tordjupade Gversiktsplanen fordelad pa fem storre delomraden tinkta att genomféras i
olika etapper. Den férdjupade 6versiktsplanen har nu inkluderats 1 den nya 6versiktsplanen
Vart Gotland 2040°, se bilaga 6.

2.2.2 Direktiv for arbete med stadsutbyggnad inom Visborgsomradet

Det forsta direktivet for projektet beslutades ar 2011, se bilaga 1. Projektdirektivet
innehaller foérslag till utbyggnadsordning, principer for styrning, projektorganisation och
finansiering av infrastrukturen. I projektdirektivet framgar att utbyggnaden av bostader
inom Visborg under det nirmaste decenniet ska ske inom Norra omradet,
Regementsomradet och Villastaden. Hillarna ska utvecklas till strév- och naturomrade
vaster om Toftavigen, medan 6stra delen planeras for bostider. I projektdirektivet nimns
aven planeringen av det nya Idrottsomradet och investering av trafiklosningar for angéring
av den samma. Av projektdirektivet framgar att arbete med utveckling av Visborgsomridet
ska genomsyras av ambitionen att skapa en stadsdel med hog miljéprofil och med en
utformning av bostider, gronomraden och métesplatser som samverkar till att skapa en
god livsmilj6 for alla kategorier av manniskor.

2.2.3 Strukturplan

Strukturplanfor Visborgsomridet® som beslutades i Regionfullmiktige ar 2016, se bilaga 7,
utgor en precisering av den foérdjupade 6versiktsplanen Hela Visby - fordjupad
oversiktsplan f6r Visbyomradet 2025 och dr indelad i tva delar. Ett ssmmanfattande
planforslag som behandlar genomférandet och de ekonomiska konsekvenserna av ett
genomférande samt en foérdjupningsdel med detaljerade redovisningar utifran tekniska
system, sakerhet och hilsa samt verka, leva och rora sig i Visborg. Strukturplanens syfte dr
att utgora ett styrdokument for stadsbyggnaden 1 Visborgsomradet. I planen redovisas
torslag till utbyggnadsordning och beriknade kostnader f6r planerade exploateringar
liksom riktlinjer som stod f6r kommande detaljplaner och markanvisningar. Planen
redovisar en utbyggnadsordning inom en tioarsperiod, 2016-2025. Strukturplanen omfattar
en yta som binder ithop de sydliga delarna av Visby med Vibble, se figur 6.

5 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/oversiktsplan-och-detaljplaner/oversiktsplanering/oversiktsplan-vart-gotland-
2040

6 https://gotland.se/StrukturplanVisborg
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Figur 6. Aktuell avgrdnsning och planerad anvindning frdan Strukturplanen.

2.2.4 Hallbarhetsprogram

Hallbarhetsprogram fo6r Visborg” som beslutades i dr 2016, se bilaga 8, ir ett Gvergripande
miljéprogram och socialt program fér utvecklingen av Visborgsomradet. Programmets
syfte dr att utgdra en visiondr grund for framtagande av strukturplanen och kommande
arbetet med detaljplaner.

2.2.5 Forstudie for samhallsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av
Vadursgatan

Forstudie f6r samhillsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av Vidursgatan i
Visby som redovisades som en startpromemortia antogs dr 20175, se bilaga 9.
Startpromemorian syftar till att inleda en planliggning av mark for utbyggnad av bostider
inom Visborg. Omradet omfattar en yta i den norra delen av Visborg, en del ligger
nordvist om Vidursgatan och resterande mark ligger norr om Kung Oscars vig och
nordvist om Visborgsallén, se figur 7. Omradet avsags bli den forsta etappen med bostider
och nybyggnation inom Visborg.

7 https://gotland.se/hallbarhetsprogramVisborg.pdf

8 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/styrdokument-
stadsutveckling-visborg
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Figur 7. Aktuell bebyggelseavgrdnsning i forstudie for samhdllsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av

Vidursgatan.

2.2.6 Faststadllande av mal och markanvisning samt styrande rapporter
Regionstyrelsen beslutade ar 2019, se bilaga 10 och 11, om dels konkreta mal enligt
hallbarhetsprogrammet, dels ett markanvisningsprogram fér Visborg samt dels principer
tor utbyggnad av infrastruktur. De prioriterade malomradena for hallbarhet inom
stadsutveckling Visborg dr mobilitet, innovativa kretslopp samt samspel och identitet, se
bilaga 11. Utifran principer for utbyggnad av infrastruktur fick projektgruppen mandat att
aterkomma med en genomarbetad strategi och forslag pa beslutspunkter. Detta resulterade
1 rapporter om trafik, bilparkeringar, avfallshantering, vatten- och avloppshantering samt
gronstrategi och gronstrukturplan f6r Visborg®. Dessa beslutades av regionstyrelsen dr 2019
bilaga 12. Rapporterna tillsammans med projekt Stadsutveckling Visborgs
rekommendationer ska vara styrande och anvindas som underlag for fortsatt planering och
utbyggnad.

2.2.7 Avloppssystem vid nybyggnation inom Visborg

Tekniska nimnden beslutade ar 2019, se bilaga 13, att inriktningen for utbyggnad av
spillvatten vid exploatering av Visborgsomradet ska vara system med separata ledningar f6r
bad- disk-tvittvatten (gravatten) respektive toalettvatten (svartvatten) dvs “tvd ror ut”. Det
konstaterades att det fanns ett flertal fragestillningar som behévde klargbras fére beslut om
utbyggnaden av spillvattenhanteringen. Detta resulterade i ett nytt beslut i tekniska
nimnden ar 2020, se bilaga 14, dir man beslutade att omradet vister om Vadursgatan och
s6éder om Kung Oscars vig (delomrade K1 — etapp A) och delomrade Ljuset & Lyktan,
totalt cirka 700 ligenheter ska planeras och projekteras for utbyggnad med dubbla
spillvattenledningar. Hur de olika fraktionerna (svartvatten respektive gravatten) ska
behandlas och hanteras samt hur den fortsatta utbyggnaden av Stadsdelen Visborg ska ske,
utreds vidare i samverkan med Stadsutvecklingsprojekt Visborg.

9 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/samhallsplanering/bygg--och-exploateringsprojekt/stadsutveckling-visborg/styrdokument-
stadsutveckling-visborg
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Efter besluten 1 tekniska nimnden har VA-avdelningen och projektteamet arbetat vidare
med utredningar kring dubbla r6r. Ledningar och pumpstationer for svartvatten (vakuum)
och gravatten (sjilvfall) finns med i planeringen av all nybyggnation med undantag fér kv
Skenet och Idrotts- och rekreationsomradet. Dubbla ror 1 dessa omraden har valts bort av
VA-avdelningen med hinvisning till utbyggnadsordningen. Inférande av dubbla r6r i dessa
omraden skulle leda till méanga ar av tillfalliga 16sningar dér de utsorterade fraktionerna inte
kan tas omhand. Det finns ocksa en ambition om att gravatten i framtiden ska samlas upp
och renas till dricksvatten i ett eget reningsverk for att direfter ledas till Visby sédra
vattenverk. For att mojliggora detta byggs forst en tillfallig pilotanligening pa Visborg dir
gravatten fran 300 - 500 hushall dir tre olika processlosningar for rening testas i ett ar.
Utvirderat resultat ger vigledning inf6r val av processlosning for det stora gravattenverk
som sedan byggs. Det finns ingen motsvarande anliggning, dir renat gravatten leds direkt
in 1 vattenproduktionen, sedan tidigare i Sverige och troligen inte nagonstans i virlden. I
Helsingborg (Oceanhamnen) finns en testanlagegning dir NSVA (Nordvistra Skdnes vatten
och avlopp) gravatten renas till badvattenkvalitet med malet att leda in det i badhuset. I
Morbylanga finns en anlidggning som renar processvatten fran en kycklingfabrik till
dricksvatten och leder in det i dricksvattenproduktionen. Om Region Gotland lyckas skapa
dricksvatten av gravatten blir det ett viktigt led 1 att battre hushalla med vattnet pa Gotland
genom att anvinda innovativa losningar. Ytterligare exempel pa férdelar med att separera
gravatten och svartvatten ar mojligheten att utvinna renare vixtnaring for lantbruket och
att spara energi genom virmevixling av gravattnet. Hur detta bast ska goras har inte utretts
an utan behoéver tas vidare 1 projektet.

Det ir flera delar som aterstar att utredas kring dubbla rér och hantering av gravatten. For
nirvarande pagar en juridisk utredning dar man ser pa hur kravstillning pa vakuumsystem
och dubbla r6r ska gora gentemot exploatorer. Kravstillningen behéver vara héllbar 6ver
tid och eventuella juridiska risker beh6ver vara tydliggjorda dd det inte finns motsvarande
kravstillning i nagon annan svensk kommun. Branschorganisationen Svenskt Vatten och
representanter frin NSVA deltar i projektet tillsammans med representanter fran flera
avdelningar pa Region Gotland. Utredningen firdigstills under andra kvartalet 2026.

2.2.8 Kvalitetsprogram Visborg

Kvalitetsprogram Visborg® allmin del for hela Visborgsomridet samt omradesfordjupning
Norra Visborg samt del av Regementsomridet godkindes av regionstyrelsen ar 2020, se
bilaga 15. Kvalitetsprogram Visborg utgor ett underlag vid utformning av bebyggelsen och
den fysiska miljon i stadsdelen. Det kommunicerar kvalitetsnivan f6r byggintressenter,
medborgare och andra aktorer infor den fortsatta utvecklingen av omradet. Syftet med
Kvalitetsprogram Visborg ir frimst att, 1 enlighet med fattade politiska beslut, sikerstilla
en god stadsbyggnad dir malet dr att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel med sociala,
arkitektoniska och miljémaissiga kvaliteter. Kvalitetsprogram Visborg har som syfte att
stodja en langsiktighet i utvecklingen av omradet. I kvalitetsprogrammet har 6vergripande
planeringsprinciper tagits fram, vilka ligger till grund f6r gemensam infrastruktur samt
planering och gestaltning av kommande delomraden.

2.2.9 Parkeringskop, p-hus Visborg

Principer f6r parkeringskép beslutades av tekniska nimnden ar 2021, se bilaga 16.
Bakgrunden till parkeringskop ir utifran regionstyrelsens beslut om héllbarhetsmal f6r
Stadsutveckling Visborg med innovativa parkeringslosningar for bilar med fokus pa
samutnyttjande och laga p-normer. Aven i beslutat kvalitetsprogram Visborg foreslis
parkering till 6vervigande del ske i parkeringsbyggnader. Principerna och villkoren
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behévde vara tydliga och satta i samband med utlysning av markanvisningstivling och vid
tecknade av markanvisningsavtal.

2.2.10 Beslut om markanvisningstavling

Regionstyrelsen beslutade ar 2021, se bilaga 17, om utlysning av markanvisningstivling
avseende tilldelningsomrade 1-4 inom detaljplaneforslaget f6r kv. Trombonen och
Slagverket m.fl. inom Visborgsomradet samt gav Stadsutvecklingsprojekt Visborg i
uppdrag att genomféra markanvisningstavlingen.

2.3 Faktiska forutsattningar inom Visborgsomradet

Inom Visborgsomradet finns flera faktiska forutsittningar, ej att forvixlas med risker,
utmaningar och ekonomiska bedémningar, som projektet har att férhalla sig till.
Forutsattningarna dr bade fysiska och dven kopplade till politiska beslut. Kunskap om
Visborgsomradets fysiska forutsittningar har under projektets gang forbittrats.
Genomférda utredningar har visat att forhallandena dr mer utmanande 4n i manga andra
exploateringsomraden. De fysiska forutsittningarna ar inte heller annu helt utredda,
pagaende och kommande utredningar kan dnnu ge underlag som paverkar den kommande
planeringen. Nedan redogérs fr de av projektet identifierade faktiska férutsittningar.

2.3.1 Flackt och instangt omrdde

Visborg omfattas av flera sinkor/lagpunkter dir regnvattnet saknar naturligt utlopp.
Dirfor ansamlas, vid stora regn (klimatkompenserat 100-drsregn), oacceptabelt hga
vattennivier redan med dagens befintliga bebyggelse, se Figur 8. Med framtida planerad
bebyggelse riskerar situationen att forvirras om inte tillrdckliga atgarder vidtas. De
atgirdsforslag som hittills identifierats dr inte tillrickliga for att exploatering ska kunna
genomforas fullt ut med acceptabel risk.

A

| Ldgomraden inom Visborg
Projektsomradesgréns nafdeiRy
Befintliga byggnader —

L&gomréden > 100 m3 [

Upprattad: 2025-10-07

iter

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Figur 8. Visborg omfattas av flera sinkor/ lagpunkter ddr regnvattnet saknar naturligt utlopp och ddrfor ansamlas
vid stora regn. Bild: Iterio

Att omradet ér flackt medfor att VA-ledningar behéver liggas med simre lutning an vad
som ar 6nskvirt och langa ledningsdragningar medfér behov av djupa schakter. Detta gor
det svarare att hitta ledningsstrickningar dir exempelvis skyddsvarda arter undviks, risken
tor bortledning av grundvatten 6kar, och det blir mer kostsamt. Dilig lutning medfér 6kad
risk f6r stopp och 6kat behov av underhall.

Dagvattendammar for rening inom Visborgsomradet kan behova forlaggas upphéjda i
landskapet for att undvika problem som kan uppstd pa grund av hogt grundvatten. Det
innebdr att dagvattnet behéver pumpas till dammarna och att landskapsbilden péaverkas.

Just nu pagar ett omtag kring dagvatten- och skyfallsfragan med malet att identifiera bittre
l6sningar, bland annat genom mer uppstroms belidgen f6rdréjning och genom att forséka
hitta smartare sitt att férdréja och rena dagvattnet. I bista fall leder detta till att vissa
dammar inte beh6éver goras upphojda och att ett planerat dagvattenutlopp (som ska
forstirka det befintliga centrala dagvattenutloppet) genom Sodra hillarna kan undvikas.
Aven om inte detta kan uppnas behover projektteamet préva méjligheten att forligga
dagvattenledningsnitet pa ett sitt sa att maximera funktionen, skyddsvirda arter undviks,
bortférande av grundvatten frin omradet minimeras och kostnaderna sanks. Resultatet av
detta omtag levereras sommaren 2026.

2.3.2 Sekundart vattenskyddsomrdde

Stadsutveckling Visborg ligger inom vattenskyddsomrade for en av Visbys viktigaste
grundvattentikter. Vattenskyddsomradet skyddas fran féroreningsrisker genom
vattenskyddsforeskrifter'’.

Da Visbys vattenforsorjning redan ar anstringd far en utveckling av Visborgsomradet inte
riskera att paverka vattentikten negativt, varken kvalitativt eller kvantitativt. Darfor
initierade Stadsutveckling Visborg ar 2023 en sarbarhetsutredning som uppdaterades varen
2025 efter genomforda geotekniska sonderingar och tillkommande information om
grundvattennivaer. De delar som bedémdes som mer sarbara med avseende pa
féroreningar i den forsta utredningen har utékats nagot i den bedémning som gjordes i den
uppdaterade utredningen. Mer sarbara i detta sammanhang avser delar av Visborg som
bedéms som mer kinsliga for féroreningsspridning och uppfyller en eller flera av
nedanstaende kriterier:

e jorddjup < 3 meter
e morianmiktighet < 1 meter
e ligger inom primir skyddszon f6r Visby vattenskyddsomride

Rekommendationen av hur ett mer eller mindre sirbart omrade ska hanteras i forhillande
till exploatering har ocksa justerats i den senare analysen. Nuvarande konsult anser inte att
nagot omrade helt maste undvikas nir det kommer till exploatering men att det vid “mer
sarbara” omraden kravs sirskild forsiktighet vid schaktarbeten f6r att minimera risk for
tororeningsspridning. I méjligaste man behéver djupa schakter undvikas for att inte skada

10 https://gotland.se/bygga-bo-och-miljo/vatten-och-avlopp/dricksvatten/vattenskyddsomraden
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det skyddande lagret ner till bergmagasinet och for att inte riskera att viardefullt grundvatten
leds bort.

2.3.3 Hoga grundvattennivder

Sedan ar 2021 mits grundvattennivaer vid cirka 30 punkter i Visborg. Det finns tva
grundvattenmagasin: ett ovre i jord och ett undre i sprickigt berg, dir det undre ingar i
Visbys vattenforsorjning.

Den uppdaterade sarbarhetsanalysen bedémer att tillf6rseln fran jordmagasinet till
bergmagasinet dr mycket liten, vilket innebir att drinering av jordmagasinet knappast
paverkar bergmagasinets kvantitet. Detta indikerar att risken att férorena det grundvatten
som anvinds for Visbys vattenforsoérjning ser ut att vara mindre 4n enligt tidigare
bedémning. Det finns dock delar av omréadet dir det skyddande skiktet ar tunnare eller
saknas och dir behover sikerstillas att inte schakter/aktiviteter dventyrar medfor risk for
féroreningstransport till grundvattnet i berg varken under byggnation eller vid framtida
eventuell féroreningstransport.

Grundvattnet 1 jord transporteras frimst horisontellt och styrs av djupet pa
dagvattenledningar/ledningsschakter och diken som drinerar ut vattnet frin
Visborgsomradet via den befintliga centrala utloppsledningen till Ostersjén genom Sodra
hillarna.

Enstaka mitningar av vattenflodet 1 den centrala utloppsledningen indikerar ett basfléde pa
cirka 2-3 liter per sekund, det vill sdga att grundvatten motsvarande en allméin mindre
vattentikts kapacitet under torrperioder leds bort mot Ostersjén redan idag. Om den
befintliga utloppsledningen forstirks med ytterligare en ledning enligt den 16sning som
finns framtagen sedan ar 2022 kommer flédet av grundvatten ut fran omradet att 6ka.
Dirfor pagar en 6versyn av mojligheten att stryka denna tillsammans med ett forsok att
ytterligare optimera dagvattenledningsnitets nivaer, se kapitel 2.3.1.

Det finns idag pagaende markavvattning i Visborgsomradet genom att grundvatten i
jordmagasinet leds bort fran omradet via diken och ledningar till slukhal och en befintlig
dagvattenledning genom Sédra hillarna. Markavvattning innebdr att man genomfor
atgirder som permanent dndrar markens vattenforhallanden. Atgirden genomférs for att
marken ska bli limplig att anvinda for ett visst iandamal. Genom att justera nya
dagvattenledningar och diken kan den redan pagaende markavvattningen styras sa att
mojligheter till infiltration av rent dagvatten 6kar och magasineringsutrymmet okas,
samtidigt som nivaerna halls tillrickligt héga for att undvika skadliga sittningar och det
grundvatten som leds bort frin omriadet minimeras.

Pa Gotland rader ocksa generellt markavvattningsférbud, vilket innebdr att dispens och
tillstind krivs om inte skada tydligt kan uteslutas. En omfattande justering i Visborg ber6r
fler fastigheter 4n Regionens och ska darfor provas av Mark- och miljédomstolen.

2.3.4 Naturvarden

Visborgsomradet omfattas till stor del av omraden med héga naturvirden, se figur 9. Hir
tinns gammal tallskog, vatmark, graismark, alvarmark och en mindre andel 16vskog.
Visborgsomridet hyser en rik biologisk mangfald med bland annat skyddade och rédlistade
arter inom artgrupperna karlvaxter, faglar, insekter, marksvampar och groddjur.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Figur 9. Kartbild fran naturvdrdesinventeringen som gjordes ar 2011-2013. Region Gotland,
Miljokonsekvensbeskrivning (Sweco 2024)"

I de norra delarna av Visborgsomradet finns hoga naturvirden knutna till trid, alléer,
grismarker och sillsynta arter som flockskivling och potentiellt fladderméss. De centrala
och s6dra delarna (Villastaden) domineras av édldre tallskog och smabiotoper av bland annat
alvarmark, smavatten, dldre 16vtrid och brynmiljéer. Pa Visborgs slitt dr grismarkerna av
stor betydelse for biologisk mangfald, dir bland annat orkidéer har patriffats. I 6ster och
sydost finns virdefulla skogsomraden och sandmarker. Inom och intill Visborgsomradet
finns dven skyddade omraden med koppling till naturmiljéerna inom Visborgsomradet;
naturreservatet Sodra hallarna och Natura 2000-omradet Slattflis.

I den miljokonsekvensbeskrivningen'' som tagits fram fér Visborgsomradet visar att
exploateringen kan medféra forvantat negativa konsekvenser pa naturmiljé och biologisk
mangfald. Den senaste naturvirdesinventeringen ar over tio ar gammal, vilket innebdr att
viktiga uppdateringar saknas. Fynd 1 Artportalen indikerar att fler arter 4n tidigare kint
torekommer i omradet, vilket 6kar behovet av férdjupade utredningar. Om en ny
naturvirdesinventering samt fler férdjupade utredningar, anpassningar och skyddsatgirder
utfors, kan konsekvenserna reduceras till risk for negativa konsekvenser Naturmiljé och
biologiskmangfald dr den miljéaspekt som sticker ut frain Gvriga miljdaspekter 1 den
framtagna miljokonsekvensbeskrivningen fér Visborgsomradet, se bedomningsskala i figur
10.

1 https://gotland.se/MKB.pdf
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Beddmningsskala for respektive miljoaspekt

Férvintade positiva konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet férviintas medfdra positiva konsekvenser f6r den bedémda
miljSaspekten.

Msijlighet till positiva konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet kan medféra positiva konsckvenser f6r den bedémda
miljdaspekten. Utfallet kan vara beroende av faktorer som kommunen inte styr i planen/programmet.

Obetydliga/neutrala konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet medfor inpa dirckta konsckvenser fér den bedémda
miljSaspekten.

Risk f6r negativa konsekvenser

Stillningstagande och malsittningar i planen/programmet kan medfora negativa konsekvenser for den bedémda
miljéaspekten. Utfallet kan vara beroende av faktorer som kommunen inte styr i planen/programmet.

Forvintade negativa konsekvenser

Stillninpstagande och malsittningar i planen/programmet férvintas medfora negativa konsekvenser f6r den bedémda

miljSaspekten.

Figur 10, bedomningsskala for de miljoaspekter som bedomts vid framtagande av miljékonsekvensbeskrivning for

Visborgsomrddet.

Aven om det finns planer for att spara viktiga naturmiljéer och att omriden med hoga
naturvirden undviks, kommer dnda ett ianspraktagande av mark medf6ra habitatforlust,
barridreffekter, 6kad fragmentering av landskapet, 6kade bullernivaer, ljusféroreningar och

okat besokstryck (storning och slitage) som har en oundviklig negativ effekt pa naturmiljon.

Med ritt anpassningar och édtgirder kan konsekvenserna dock reduceras till risk fér
negativa konsekvenser. Det dr av stor betydelse att anpassningar gors i respektive
detaljplan, men ocksa 1 relation till omradet i stort.

2.3.5 Pdgdende markanvandning

Pa Visborgsomradet finns i dag cirka 1 500 arbetsplatser. Det finns vardcentral, skola,
dldreboende, forskola, restaurang, gym och kontorsbyggnader dir bland annat delar av
Region Gotland har kontor. Av Region Gotlands anstillda har ca 700 Visborg som
utgangspunkt. Det finns dven verksamheter som exempelvis tillverkningsindustri, snickeri,
tvitteri och reparationsverkstad.

Region Gotland dger stora markomraden inom Visborg, se figur 11. Inom de centrala
delarna av Regementsomradet finns det dock flera andra markagare. Region Gotland har
avtal tecknade med en markagare for framtida utveckling av dennes markomraden, se
vidare 2.3.8, for 6vriga markomraden saknas avtal.
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Figur 11, Kartbild 6ver markdigoforhallande ddr gulmarkerade ytor dgs av Region Gotland.

Visborgsomridet dr redan idag attraktivt for friluftsliv. Inom Visborgsomradet finns
naturreservatet Sodra Hallarna i vister, flera littillgingliga friluftsomraden som Balders
hage samt Idrotts- och Rekreationsomrade i sder med 16pspar som nyttjas for stadsnira
promenader. Omraden och strak av betydelse for rekreation och friluftsliv har identifierats
i Regionens gronplan med tillhérande ekosystemtjanstkartering' dir kopplingen mot
naturreservatet Sodra hillarna ar tydlig.

2.3.6 Riksintressen

Flera omraden av riksintresse 6verlappar eller ligger i nira anslutning till Visborgsomradet.
Visborg angrinsar och 6verlappas till viss del av Riksintresse for Totalforsvaret. Pa grund
av omvirldsldget har Forsvarsmakten skirpt bevakningen av sina intressen vilket kan
paverka utveckling inom de delar som 6verlappas. Andra riksintressen som paverkas av
Stadsutveckling Visborg ir

- friluftsliv,

- naturvard,

- kommunikation, energi och virdefulla imnen och material,

- rotligt friluftsliv,

- hogexploaterad kust

2.3.7 Naturreservat

Sodra Hillarna naturreservat ligger inom Visborgsomradet och inrittades enligt beslut i
Regionfullmaktige ar 2012, se bilaga 18. Syfte med reservatet ér att skydda och vérda
naturen langsiktigt f6r kommande generationer, bevara livsmiljéer for manga skyddsvirda
arter, frimja rekreation for allminheten samt bidra till Gotlands profil som bostads- och
bescksort.

12 https: //storymaps.arcgis.com/stories/ef8ae0bd7fb047188629aa8e9b3a98a9
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2.3.8 Tecknade exploateringsavtal med markagare

Ar 2008 tecknades exploateringsavtal mellan Gotlands kommun och Vasallen Visby AB, se
bilaga 19, exploateringsavtalet godkindes av Kommunstyrelsen ar 2008, se bilaga 20.
Avtalet reglerade bland annat 6verlatelse till regionen av allmin platsmark i form av gator
med mera inom kasernomradet utan ersittning. Ar 2009 skrev Region Gotland under ett
overtagande av mark, vigar, parkeringar och VA-anlidggningar.

Ar 2014 tecknades ett exploateringsavtal mellan Region Gotland och Peab FU Visby AB,
se bilaga 21 som godkindes av regionstyrelsen ar 2014, se bilaga 22. Till grund for avtalet
lag forslag till detaljplan f6r kv. Visby Skenet (omrade 9 enligt figur 13). Mark f6r gata och
gang-och cykelvig har Gverlatits enligt avtalet utan ersittning till Region Gotland som
dirmed Overtagit ansvaret for marken. I ansvaret ingdr dven ombyggnad och utbyggnad av
gata och giang-och cykelvig, inklusive dagvatten. 2018 tecknades ett nytt exploateringsavtal,
se bilaga 23) som ersatte delar av det ursprungliga avtalet samtidigt tecknades ett
tilliggsavtal, se bilaga 25, till det ursprungliga exploateringsavtalet, dessa beslutades i
Regionfullmaktige ar 2018, se bilaga 24.

Ar 2018 tecknades ett exploateringsavtal, se bilaga 23, for kvarteren Ljuset & Lyktan,
Vistra Regementsomradet och kvarteret Skenet (omrade 2, 7 och 9 enligt figur 13) med
Peab FU Visby AB och Peab FU Visby Exploatering AB, beslutad av Regionfullmiktige ar
2018, se bilaga 24. Genom tecknande av avtalet befriades exploatoren fran
gatukostnadsersattning genom att erldgga exploateringsersittning om 40 mnkr for
angransande infrastruktur. Tecknande av avtalet innebar dven att exploatoren eller annan
framtida fastighetsigare ska erldgga anslutningsavgift for vatten och avlopp for
tillkommande anslutningar inom exploateringsomradet (omrade 2, 7 och 9 enligt figur 13)
enligt vid var tid gallande taxa. Befintliga byggnader anses ha erlagt anslutningsavgift.

2.3.9 Aktiv markanvisning

Ar 2025 beslutade Regionstyrelsen se bilaga 26, att godkinna upprittat markanvisningsavtal
mellan Region Gotland och Visby Roma Hockey, se bilaga 27. Markanvisningsavtalet
féranleddes av tidigare beslut, ar 2024 och 2025, om direktanvisning avseende uppforande
av ishall, se vidare bilaga 28 och 29.

Markanvisningen innebir en option fo6r Visby Roma Hockey att inom tva ar férvirva mark
genom upplatelse av tomtritt efter att villkor i markanvisningsavtalet uppfyllts. Villkoren dr
bland annat att Visby Roma Hockey erhaller bygglov och att behovet av antal
tillkommande parkeringsplatser ir utredd och godkind av berérd myndighet. Innan forvirv
kan ske ska ett markgenomforandeavtal upprittas och beslutas. Markgenomférandeavtalet
kommer bland annat att reglera avtalsparternas ataganden och férdelning av kostnader.

2.3.10 Antagna detaljplaner

Inom Visborgsomradet finns fyra antagna detaljplaner, se figur 12. F6r samtliga antagna
detaljplaner giller kommunalt huvudmannaskap vilket innebir att Region Gotland ér
huvudman f6r allmin plats. Som huvudman ansvarar man for iordningstillande, drift och
underhall av de allmidnna anlaggningarna (gata, park, VA med mera) i takt med att
byggritter inom detaljplanerna ianspraktas.

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Stadsutveckling Visborg
Detaljplaner (Antagna och pagaende)

2020-02-27
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Figur 12. Antagna detaljplaner: Fd Soldathemmet (1), Fd. Kasernomrddet (2), Idrotts- och rekreationsomrddet (3),
kv. Skenet (4).

Detaljplan for fore detta Soldathemmet (akt 09-VIS-112)" antogs av Kommunfullmiktige
ar 1974 och vann laga kraft 1976-05-14, se bilaga 30. Detaljplanen méjligeor for etablering
av samlingslokaler och dylikt. Inom detaljplaneomradet dr utbyggnad av infrastruktur klar
och det finns inga outnyttjade byggritter.

Detaljplan f6r Kasernomridet (akt 09-P-141)'* antogs av Bygenadsnimnden dr 2007 se
bilaga 31, och vann laga kraft 2007-09-21. Detaljplanen méjliggor for etablering av kontor,
restaurang, idrott, kultur, bostider, vird och centrumverksamhet. Inom detaljplaneomradet
ar utbyggnad av infrastruktur till storre del klar och det finns ett mindre antal outnyttjade
byggritter.

Detaljplan for idrotts- och rekreationsomradet (akt 09-P-230)" antogs i Regionfullmiktige
ar 2012, se bilaga 32, och vann laga kraft 2013-03-07. Detaljplanen mojliggor for etablering
av diverse olika idrottsverksamheter och anliggningar. Inom detaljplaneomradet aterstar
delvis utbyggnad av infrastruktur och det finns dven outnyttjade byggritter.

13 09-VIS-112 Visby, del av stgomr 1144 (soldathemmet, P18) - Detaljplaneportal - Region Gotland
14 09-P-141 Visby, del av Visborg 1:1 (kasernomrddet) - Detaljplaneportal - Region Gotland
15 09-P-230 Visby, del av Visborg 1:9 m fl (Idrotts- och rekreationsomrddet Visborg) - Detaljplaneportal - Region Gotland
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Detaljplanen for kv Skenet (akt 09-P-240)'¢ antogs av Regionfullmiktige, r 2014, se bilaga
33, och vann laga kraft 2014-04-02. Syftet med detaljplanen att méjliggora en utveckling av
den nya stadsdelen Visborg genom byggnad av bostider, centrum, radhusbebyggelse,
kontor, handel, skola samt vardboende. Inom detaljplaneomradet aterstar utbyggnad av
infrastruktur och det finns ett mindre antal outnyttjade byggratter.

2.3.11 Beviljade planbesked
Beviljade planbesked finns for Kungsladugarden, Ljuset & Lyktan, Trombonen &
Slagverket och Norra Visborg (omrade 1, 2, 3 och 5, se figur 13).

Planbesked togs for Kungsladugarden ar 2013, se bilaga 34 och 2015 se bilaga 35.
Detaljplanearbete med Kungsladugirden ar vilande efter beslut i styrgruppen och pa grund
av den begransande ekonomin 1 projektet, kostnaden for framtagande av en ny detaljplan
bedéms inte kunna tickas av intikterna som en ny detaljplan skulle innebara.

Planbesked togs for Ljuset & Lyktan ar 2017 och ar 2019, se bilaga 36 och 37.
Detaljplanearbete pagar f6r Ljuset & Lyktan, se vidare kapitel 4.1.2.

Planbesked togs for Trombonen & Slagverket och Norra Visborg ar 2017 se bilaga 9.
Detaljplanearbete f6r Trombonen & Slagverket ir vilande se vidare kapitel 4.1.2.
Detaljplanearbete f6r Norra Visborg har inte kunnat starta pa grund av begrisning av
mojlighet f6r initiala investeringar och dven tillgang av personella resurser.

2.3.12 Beslut om att skota befintliga gator

I samband med att Regionfullmiktige beslutade om att férvarva del av Visby Visborg 1:13
gav aven Regionfullmiktige ar 2018 Tekniska nimnden 1 uppdrag att forvalta och
genomfora utbyggnad pa Visborg, se bilaga 24. Uppdraget innebar att Region Gotland tog
over kostnaderna for skotsel av de gator inom Visborgsomradet som inte ar
detaljplanelagda. Syftet var att skapa nédvandiga forutsittningar for allménna vigar inom
Visborg. Regionen fick i och med képet kontroll 6ver utbyggnadstakt och kvalitet pa
vignitet och styr Over framtida skotsel och underhall.

2.3.13 Omvarldspaverkan

Lagstiftning kring samhillsbygenad och miljovarden har férindrats och skirpts sedan
planerna kring Visborgsomradets utveckling tog fart. Skirpta krav och medvetenhet inom
hallbarhet, vattenforsorjning, 6kade medvetenhet om paverkan av klimatférindringar till
exempel skyfall och 6versvimningar, naturvirden och demografiska forindringar ar nagot
som Stadsutveckling Visborg behover ta hansyn till. Stadsutveckling Visborg paverkas dven
av det osikra omvirldslidget som har lett till stora kostnadsékningar f6r utbyggnad av
infrastruktur och som i sin tur paverkar efterfrigan av nya bostider.

3. Ekonomi for Stadsutveckling Visborg

Atligen tas en femarig exploateringsplan och budget fram fér Stadsutveckling Visborg som
inkluderar pagaende och planerade exploaterings- och infrastrukturprojekt inklusive det
planerade personella resurs- och utredningsbehovet. Den ekonomiska kalkylen forindras
och forfinas under arbetet med projektet, ju nirmare utbyggnad av ett detaljplaneomrade
man kommer blir den ekonomiska prognosen tydligare och mer triffsiker. Intikterna som
bestar av markforsiljning och exploateringsbidrag speglar den monetira virdetillvaxt som
uppstar genom planliggning och utbyggnad. Intikterna 1 ett exploateringsprojekt kommer 1

16 09-P-240 Visby kv Skenet (Visborgsomradet) - Detaljplaneportal - Region Gotland
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ett mycket sent skede, normalt dr det forst efter utbyggnaden av infrastruktur som
intdkterna erhalls.

Sedan Stadsutveckling Visborg startade har flertalet ekonomiska underlag och analyser
gjorts for projektet och Visborgsomradet. Gemensamt for dessa ér att man har sett behov
av stora initiala investeringskostnader. Kostnadsékningarna genom dren ar relaterade till
framfor allt mer kunskap om projektet som identifierat vilka investeringar som behovs f6r
omridet. Aven paverkan frin omvirlden som genererat stora kostnadsokningar for
utbyggnad av infrastruktur har paverkat investeringskostnaden for projektet. Investering i
killsorterande VA-system exklusive nytt gravattenverk ar ocksa en faktor som paverkar
investeringskostnaden fér VA med omkring 10% procent av den totala VA-investeringen,
se bilaga 38. I merkostnaden har uppforande av ett nytt gravattenverk (BDT-reningsverk)
exkluderats eftersom utbyggnad av Visborg, utan uppférande av ett nytt gravattenverk,
skulle medféra att Visby reningsverk behéver byggas ut. Kostnader f6r detta har
approximerats (ingen beridkning finns pa detta) till att ligga 1 niva med ett nytt
gravattenverk. Om det nya gravattenverket inkluderas bedoms kostnaden f6r dubbla ror 1
stillet 6ka med ca 25%. Detta dr i samma niva som den uppskattning som gjordes av VA-
avdelningen infor beslut om dubbla r6r ar 2020 (kapitel 2.2.7) 1 tekniska nimnden. Jamfort
med ett genomsnittligt exploateringsomrade pa Gotland ar det framfo6r allt kostnader f6r
dagvattenhantering pa Visborg som ir férdyrande. Merkostnader for detta bedoms
overstiga kostnader for dubbla ror, dven om ett nytt gravattenverk riknas in.

Nedan dr en sammanstillning av de kostnadsbedémningar som gjorts under aren sedan
forsta projektdirektivet antogs ar 2011.

Tabell 2. Sammanstillning av ekonomiska bedomningar genom daren angivna i miljoner kronor (mnkr)

20117 201618 | 20171 | 202220 | 20232 202522
Totala utgifter hela Visborg 100-150 630 1769 2058 2094
Totala utgifter, enbart omrade 3, 57 370
Trombonen & Slagverket och omrade
5, Norra Visborg
Totala utgifter exkl. Villastaden 1206 1515 1396
Totala intikter exkl. Villastaden 615 753 764

3.1 Projektdirektiv 2011

I projektdirektiv ar 2011, se bilaga 1, gérs en bedémning att det totala investeringsbehovet
uppgar f6r utbyggnad av trafikplatser och huvudstrik till 100-150 mnkr.

3.2 Strukturplan 2016

Av strukturplanen ar 2016 bedoms de totala utgifterna uppga till ca 630 mnkr (kostnadslige
maj 2014) f6r genomforandet av utvecklingen av hela Visborgsomridet. Av dessa dr ca 145

17 Se vidare 3.1, Projektdirektiv 2011, enbart kostnadsbedémning for investering i gata och park
18 Se vidare 3.2 Strukturplan 2016

19 Se vidare 3.3 Start-PM 2017

20 Se vidare 3.4 Konsekvensutredning 2022

21 Se vidare 3.5 Business case 2023

22 Se vidare 3.6 Exploateringskalkyl 2026-2030
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mnkr hanforliga till VA-utbyggnaden, utgifterna for detta avsags tickas med
anslutningsavgifter. Investeringskostnader for gator, parker med mera bedomdes till ca 444
mnkr Resterande 40 mnkr avsag sanering, planldggning, fastighetsbildning, inlésen av mark,
utredningar med mera. I Strukturplanen konstaterades att forutsittningar som maste gilla
for att ett genomfoérande ska kunna balanseras ekonomiskt ar att forsaljningspriset for mark
for verksamheter sitts till lagst 300 kr per kvm och att priset pa byggratt sitts till ligst 1 500
-1 600 kr per kvadratmeter BTA.

3.3 Start-PM 2017

Av start-PM ar 2017 framgar att de totala utgifterna f6r omrade 3 och 5, Trombonen &
Slagverket och Norra Visborg (se figur 13) bedomdes uppga till 57 mnkr. Projektets
tolkning av angivna utgifter ér att de dr fordelade med ca 16,5 mnkr pa VA-investeringar,
ca 36,5 mnkr pa investering 1 gata och park samt ca 4 mnkr pd utredningar, planligening,
fastighetsbildning, markanvisning med mera. Inkomsterna bygger i huvudsak pa forsiljning
av byggritt inom den mark som dgs av regionen och VA-avgifter. Inkomsterna beriknas
uppga till ca 60,5 mnkr. Inkomsterna fran byggritt utgar frain en niva om ldgst 1 650 kr per
kvadratmeter BTA.

3.4 Konsekvensutredning 2022

Ar 2022 genomfordes en konsekvensutredning, se bilaga 39, med hjilp av davarande
konsult i syftet att, utifrin ny kunskap om utmaningar i omradet sedan Strukturplanen togs
fram:

e Se 6ver om ursprunglig planerad markanvindning behévde justeras till f6ljd av
placering av nédvindiga tekniska anldggningar
e Uppdatera investeringskalkylen 1 Strukturplanen med de nya kunskaperna som

grund

e Se Over om planerad utbyggnadsordning behovde justeras

Utifran konsekvensutredningen uppskattades de totala utgifterna till 1 769 mnkr f6r hela
Visborgsomradet. Utgifter for VA-forsorjning inklusive merkostnad for killsorterande
system inkl. BDT (gravatten)-reningsverk (136 mnkr) bedéms till ca 833 mnkr. Investering
1 gata och park bedéms uppga till ca 888 mnkr detta inkluderar permanent gjutet trag for
gc-tunnlar vid Firjeleden och Sandhedsvigen (108 mnkr) samt redan utbyggda gator och
cirkulationsplatser inom Idrotts- och rekreationsomradet (29,3 mnkr). Resterande 48 mnkr
avser sanering, planliggning, fastighetsbildning, inlésen av mark, utredningar med mera
motsvarande som redovisades i Strukturplanen dir summan har indexreglerats. I den totala
kostnadsberikningen ingar dven en uppskattning av utgifter for utbyggnad av Villastaden
dir bedémningen gjordes att det motsvarar ca en tredjedel av den totala kostnaden f6r
ovriga delar av Visborgsomradet. Totala utgifter exklusive Villastaden blir da 1 206 mnkr.
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Tabell 3, Sammanstillning av ekonomisk kostnadsbedomning giord i samband med konsekvensutredningen.

Kategori Hela Visborg (mnkr) Varav Villastaden (mnkr)
Gator & GC-portar, Lekplatser & torg 888 238

All VA-f6rsorjning inkl dagvatten & 833 309

skyfallshantering

Driftkostnader och omsittningstillgingar 48 163

Summa total inkl. driftkostnader och 1769 563

omsittningstillgangar

Davarande projektteam tillsammans med representanter frain VA-avdelningen gjorde en
analys av konsekvensutredningen dar man exkluderade Villastaden (omrade 12 enligt figur
13) med anledning av att exploateringen av Villastaden ligger langt fram i tiden och har
manga osikerheter. Analysen utgick vidare fran férutsittningarna att:
e utgifterna omfattar utbyggnad av Sandhedvigen som dven ska betjana Villastaden
e utgifterna omfattar dven utbyggnad av infrastruktur f6r att mojliggora fortsatt
(framtida) exploatering inom Villastaden.

Slutsatserna fran analysen var att utgifterna exklusive VA gar 1 stort sett jaimnt ut med
intdkterna som beriknats till 615 mnkr fran markférsiljning och exploateringsbidrag.
Inkomsterna fran byggritt utgick fran en snittniva om 2700 kronor per kvadratmeter
bruttoarea. Slutsatser vad giller VA-utgifter inklusive merkostnad f6r hydrologi och dubbla
ror sa blir VA-kostnaden, som ska tickas utav anslutningsavgifter, drygt dubbelt sa mycket
jamfort med intdkten. I analysen framgar att merkostnad for hydrologi inte gar att komma
ifran. Man konstaterar vidare att Visborgsprojektet dr mer framtungt dn vad
stadsbyggnadsprojekt dr normalt. Stadsutveckling Visborg framholl att bade intikter och
utgifter ar beriknade utifran antagande av davarande kinda faktorer vilket medfor att
utfallen inte kan garanteras och att resultatet ska tolkas med forsiktighet.

3.5 Business case 2023

Av den kostnads- och intaktsberikning av olika scenarier som utférdes av davarande
konsult ar 2023, se bilaga 38, gjordes dven en uppdatering av investeringskalkylen dir den
totala utgiften uppskattades till 2058 mnkt* for hela Visborgsomridet jamfort med
konsekvensutredningens 1769 mnkr. Av utredningen framgar att man anvint samma siffror
som i konsekvensutredningen for investeringar i Villastaden. Nya uppgifter f6r uppforande
av gravattenreningsverk har erhallits vilket gor att kallsorterande system inkl. BDT
(gravatten, bad, disk och tvitt) -reningsverk nu uppskattas till 171 mnkr jamfort med
konsekvensutredningens 136 mnkr. Sedan konsekvensutredning har férindringen 1
omvirlden i och med kriget i Ukraina drivit upp kostnadslaget.

Ett av scenarierna i utredningen motsvarar det scenario som tidigare projektteam
analyserade efter leverans av konsekvensutredningen, dvs utbyggnad av Visborgsomradet

2 1 konsekvensutredningen ndmner man ingen summa avseende driftkostnader och omséttningstillgdngar for Villastaden. Man ndmner
dock i utredningen att Villastaden motsvarar ca en tredjedel av den totala kostnaden for 6vriga delar av Visborgsomradet varfor
Stadsutveckling Visborg gér samma antagande for driftkostnaden och omsattningstillgdngarna, dvs 16 mnkr av totalt 48 mnkr.

241 utredningen har man avrundat investeringskostnaden fér utbyggnad av VA- och gatu- och parkanlaggningar till 1340 mnkr (645
mnkr for VA exkl. kallsorterande system och 695 mnkr for gata och park) vilket gor att den totala investeringskostnaden for hela Visborg
blir 2058 mnkr. Den korrekta summan borde bli 2060,275 mnkr om man utgdr fran bilaga 13 till Business case 2023.
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exklusive Villastaden. Investering i gata och park bedéms da uppga till knappt 700 mnkr *
och VA ca 715 mnkr inklusive kallsorterande system exklusive BDT-reningsverk. Med
reningsverk inrdknat blir det istillet 815 mnkr. Totala utgifter exklusive Villastaden blir da
1 515 mnkr.

Tabell 4. Sammanstéllning av ekonomisk kostnadsbedimning giord i samband med business case.

Kategori Visborg exkl. Villastaden (mnkr)
Villastaden (mnkr)

Investering i gator och parkanliggningar 700 238
Investering i VA-anlidggningar inkl. killsortering | 715 309
BDT-reningsverk hela Visborg 10026

Driftkostnader och omsittningstillgingar - -

Summa total 1515 54727

3.6 Exploateringskalkyl ar 2026-2030

Den senaste exploateringskalkylen ar 2026-2030, beslutad ar 2025, visar pa total utgift om
knappt 1 396 mnkr*f6r Visborgsomradet exklusive Villastaden (omrade 12 enligt figur 13),
dock inkluderat investeringar i infrastruktur som krivs for att mojliggora framtida
exploatering inom Villastaden, som tex Sandhedsvigen (omrade 11 enligt figur 13). Utgifter
tor VA-torsorjning inklusive merkostnad for killsorterande system inkl. BDT-reningsverk
bedoms till ca 786 mnkr. Investering 1 gata och park bedoms uppga till ca 479 mnkr, detta
exkluderat permanent gjutet trag for gang och cykel-tunnlar samt redan utbyggda gator och
cirkulationsplatser inom Idrotts- och rekreationsomradet. Resterande 131 mnkr avser
utredningar, personella resurser, fastighetsbildning, inlésen av mark, framtagande av
detaljplaner med mera. Inkomster frain markforsiljning och exploateringsbidrag har
beriknats till knappt 620 mnkr och for anslutningsavgifter ca 144 mnkr®.

For att kunna jimfoéra tidigare investeringskalkyler med utbyggnad av hela Visborg gors ett
paslag om en tredjedel f6r Villastaden, motsvarande som man gjort 1 berdkningar ar 2022
och 2023. Med dessa forutsittningar blir den totala utgiften for Visborg 2094 mnkr.

251 bilaga 13 till business case framgdr det att investeringskostnaden fér gata och park &r 697,275 mnkr och 716 mnkr for VA inklusive
kéllsorterande system

26 1 PM — Business case uppskattad kostnad
271 PM — Business case uppskattad totalkostnad for Villastaden inklusive utloppsledning fér dagvatten.

28 T den politiskt beslutade kalkylen stdr det 1522 mnkr, siffran &r fel d& driftkostnaden (126 mnkr) har felaktigt dubblerats i kalkylen
detta gor att totala utgiften ska vara 1396 mnkr

29 1 den politiskt beslutade kalkylen framg@r det att summan av den totala inkomsten &r ca 981 mnkr, summan har delvis felaktigt
dubblerats vilket innebér att det ska vara ca 763 mnkr.
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Tabell 5. Ekonomisk kostnadsbedimning giord i samband med exploateringsplan och budget 2026-2030.

Kategori Visborg exkl. Hela Visborg (mnkr)
Villastaden (mnkr)

Investering i gator och parkanliggningar 479

Investering i VA-anldggningar inkl. killsortering | 786

BDT-reningsverk hela Visborg

Driftkostnader och omsittningstillgangar 131

Summa total 1396 2 094

4. Pagdende och framtida projekt inom Stadsutveckling
Visborg

4.1 Pagdende projekt

Pagiende projekt ir relaterade till de styrdokument som finns f6r Visborgsomradet och
redan tecknade avtal med byggherrar samt antagna detaljplaner dir regionen som
huvudman ir skyldig att iordningstilla infrastrukturanligeningar. Tva exploateringsprojekt
ar startade, Idrotts- och rekreationsomradet och Norra Regementsomradet samt tre
separata infrastrukturprojekt, Sandhedsvigen, Dagvatten och dricksvatten Ostra
Regementsomradet samt Dagvattenutlopp centralt genom Sodra hillarna.
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Figur 13. Visborg indelat i mindre omrdden 1.Kungsladugdrden 2.Ljuset & Lyktan 3.Trombonen & Slagverket
4.Visborg 1:20 5.Norra Visborg 6.Ostra Regementsomrddet 7. Vistra Regementsomradet 8.S6dra Regementsomrddet
9.Kvarteret Skenet 10.1drotts- och rekreationsomrddet 11.Sandhedsvéigen 12.Villastaden.
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4.1.1 Exploateringsprojekt Idrotts- och rekreationsomradet och
infrastrukturprojekt Sandhedsvagen

For Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10), dar det finns framtagen detaljplan (se
avsnitt 2.3.9), ska det framfor allt iordningstillas infrastruktur sisom exempelvis park,
gang- och cykelvig och belysning men dven férbereda mark f6r férsiljning. Hosten ar 2024
beslutades om en direktmarkanvisning till Visby Roma Hockey inom aktuellt omrade.
Under dr 2025 har markanvisningsprocessen tagits vidare genom beslut om omrade samt
térhandling och beslut om markanvisningsavtal. Utveckling av Idrotts- och
rekreationsomradet forutsitter investering och utbyggnad i kommunal infrastruktur utanfér
detaljplaneomradet sasom tvirférbindelsen Sandhedsvigen (omrade 11.1) for att
trafikforsorja omradet. Utéver detta beh6vs ytterligare parkeringsplatser byggas ut for att
ticka behovet inom Idrotts- och rekreationsomradet vid etablering av en ishall.

4.1.2 Exploateringsprojekt Norra Regementsomradet och infrastrukturprojekt
Dagvattenutlopp centralt genom Sédra hdllarna

Norra Regementsomradet bestér av tre delomraden, Trombonen & Slagverket, Ljuset &
Lyktan och kvarteret Skenet- (omrade 3, 2 och 9), som ska resultera i framtagande av tva
nya detaljplaner och utbyggnad av dessa, samt utbyggnad av infrastruktur i en redan
antagen detaljplan. Exploateringsprojektet bedéms kunna maojliggora for ca 850 nya
bostider, ca 60 bostider av dessa dr uppférda inom kvarteret Skenet.

Detaljplanearbete med Trombonen & Slagverket ir vilande pa grund av de artfynd som
upptackts inom omradet. Artskyddsdispens beviljades ar 2021 f6r byggnation, se bilaga 40.
For att detaljplanearbetet ska kunna fortskrida krivs att ett visst bestand av arten aterfinns
och kan flyttas till ny plats. Det begirda bestandet har inte kunnat aterfinnas inom omradet
och dispensen ar giltig i fem ar frin beslut togs. Detta har dven paverkat och skjutit upp
genomforandet av det beslut som togs ar 2021 om markanvisningstivling, se vidare kapitel
2.2.10.

Region Gotland har sedan 2018 ett tecknat och beslutat exploateringsavtal, se bilaga 23, f6r
Ljuset & Lyktan och kvarteret Skenet samt Viastra Regementsomradet (omrade 7) och
erholl i samband med beslutet en exploateringsersittning om 40 mnkr. Detta gor att
exploateringsprojektet och Stadsutveckling Visborg fokuserar pa att mojliggra detaljplan
tor Ljuset & Lyktan.

For att detaljplanerna f6r Ljuset & Lyktan och Trombonen & Slagverket ska kunna
genomforas kommer investeringar i VA-anlidggningar utanfor detaljplaneomridena sisom
VA-ledningar, dammar och pumpstationer behova anliggas, dessa avses placeras pa
Visborgs slitt. VA-anliggningarna ingar i exploateringsprojektet Norra Regementsomradet.
Utover detta kommer dven befintligt dagvattenutlopp genom Sodra hillarna behéva
forstirkas med ytterligare en ledning for att kunna avleda dagvatten fran aktuella omraden
men dven for 6vriga delar inom Regementsomradet. Det nya dagvattenutloppet ar en
forutsittning for detaljplanernas genomférande men eftersom det ska mojliggora f6r
utveckling av 6vriga delar inom Regementsomradet sa dr det ett separat
infrastrukturprojekt.

4.1.3 Infrastrukturprojekt Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet
Paborjat infrastrukturprojekt Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomraidet syftar
till att primirt sakerstilla dagvattenhantering (rening och férdréjning) for redan antagna
detaljplaner for kvarteret Skenet och Idrotts- och rekreationsomradet inom

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
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Visborgsomridet. Det dagvatten som flodar in i Visborgsomradet fran Haga och
Djuplunda kommer ocksé hanteras. Utéver det kommer en dricksvattenledning anlidggas
for att skapa raundmatning och fér framtida f6rsérjning av Ostra Regementsomradet
(omrade 6). I projektet ingar dven att utreda moijligheten till aterinfiltration av renat
dagvatten for att férséka bidra till 6kad grundvattenbildning.

4.2 Framtida projekt

Det finns fler exploateringsprojekt som identifierats som ar relaterade till de styrdokument
som finns f6r Visborgsomradet som planeras att startas nir pagaende projekt dr lingre
framskridna, knickfragor dr 16sta och det finns fler personella resurser att tillga inom
Stadsutveckling Visborg.

De omraden som dr ber6rda dr 6vriga delar inom Regementsomradet (omrade 4, 6, 7 och
8), Norra Visborg (omrade 5), Kungsladugirden (omrade 1) samt Villastaden (omrade 12).
Inom Norra Visborg, Ostra och Vistra Regementsomridet (omride 5, 6 och 7) samt
Villastaden (omrade 12) planeras det f6r framfor allt bostdder. I 6vriga omraden planeras
det f6r olika verksamheter bade att behélla f6r befintliga och utveckla f6r nya
verksamheter. Planerna f6r dessa omraden har kommit olika langt, det som kommit lingst
ar Norra Visborg genom det fordjupade kvalitetsprogrammet. Genomforande av Norra
Visborg férutsitter utbyggnad av en damm, samt nya ledningar f6r dagvatten och
svartvatten lings Firjeleden ner mot Ostersjon. Méjligheter att anligga VA-infrastruktur
tor Norra Visborg har inte utretts narmare sa i nuldget rader osikerhet kring eventuella
konflikter med natur-, och kulturvirden.

4.3 Angriansande projekt/ forstudier

Det finns angrinsade projekt till Visborgsomradet som Stadsutveckling Visborg berérs av
men som inte bedrivs av Stadsutveckling Visborg. Representanter fran Stadsutveckling
Visborg bevakar Visborgsomradets intressen och ar kontaktperson gentemot de
angrinsande projekten.

Visby — Visterhejde, VA-ledningar

Den forstirkning av Visbys vattenforsorjning som sker inom VA-avdelningens forstudie
som drivs av projektavdelningens angrinsande projekt, Visby — Visterhejde VA-ledningar,
har inverkan pa Stadsutveckling Visborg dd utbyggnaden kommer sikerstilla kapaciteten i
omradet, bland annat med {6rsorjning till den nya ishallen.

Géng- och cykeltunnel

Ar 2022 beslutade tekniska nimnden, se bilaga 41, om finansiering av ging- och
cykeltunnel under fitjeleden fér anslutning till Visborgsomradets nordligaste delar. Arendet
avsag att Trafikverket planerar och uppfér och Region Gotland betalar. Stadsutveckling
Visborg fick samtidigt av tekniska nimnden 1 uppdrag att uppritta finansieringsavtal med
Trafikverket. Finansieringsavtal tecknades 2022-08-31 av representanter fran Region
Gotland och Trafikverket, av avtalet framgar en uppskattad kostnad om 15,7 mnkr. Sedan
ar 2024 har Trafikverket paborjat planeringsarbete for den nya gang- och cykeltunneln dir
Stadsutveckling Visborgs funktionsansvarig for gata och trafik dr kontaktperson for Region
Gotland. De initiala planeringskostnaderna framgar av Stadsutveckling Visborgs redovisade
kalkyl i exploateringsplan och budget. Trafikverkets bedémning av kostnaden for tunneln
har okat sedan avtalet tecknades och uppgar nu till 53 mnkr (bedémning september 2025).
Till skillnad f6r nir beslut togs ar 2022 planeras nu att 6verskjutande del av kostnaden f6r
gang- och cykeltunneln ska inga i Gotlands linsplan for regional transportinfrastruktur ar
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2026-2037. Linsplanen dr ute pa remiss under hosten ar 2025 och ska dérefter behandlas 1
regionstyrelsen for 6verlimning till regeringen i januari ar 2026.

5. Analys utifran tva utbyggnadsscenarier

Stadsutveckling Visborg har under hésten ar 2024 gjort en riskanalys utifran tva
utbyggnadsscenarier, huvudalternativ och nollalternativ (se figur 14). Riskanalysen baseras
pa de utredningar och bedémningar som ér gjorda fram till hosten ar 2024.

Successivt under projektets gang och som f6ljd av genomférda utredningar, har mer
information framkommit som visar pa flera utmaningar med den planerade exploateringen.
Visborgsomridet ligger inom skyddszon f6r dricksvattentikter, det dr hoga
grundvattennivaer och omradet ar flackt och instingt vilket medfor att avrinning fran
omradet dr en utmaning. Samtidigt som Overskottsvatten som medfor risker vid skyfall
beh6ver kunna ledas bort fran omradet, behéver sa mycket rent vatten som maojligt
behallas for att bidra till Visbys dricksvattenforsorjning. Utmaningar finns ocksé kring
investeringar som behdver genomforas i vatten och avlopp men dven kring tillstindsfragor
kopplat till naturskydd.

Utbyggnadsscenarierna har férdelats inom tre riskkategorier, dessa dr omradets fysiska
forutsittningar, tekniska l6sningar och ekonomiska konsekvenser. Med fysiska
forutsittningar menas har flackt och instingt omrade, hoga grundvattennivaer, sarbarhet
med avseende pa grundvattnet, hoga naturvirden och ett angrinsande naturreservat. Med
tekniska 16sningar avses de 16sningar som beh6vs pa grund av de fysiska férutsittningarna.
Med ekonomiska konsekvenser menas resultatet utifran de fysiska forutsittningarna som
kraver tekniska 16sningar som genererar hogre kostnader dn vad konventionella 16sningar
skulle innebara.

De utbyggnadsscenarier som Stadsutveckling Visborg har analyserat baseras pa en fullskalig
utbyggnad, sa kallade huvudalternativ, respektive avbryta planerna och utga fran befintliga
torhallanden, sa kallade nollalternativ. Huvudalternativet har sin grund i de politiskt
antagna styrdokumenten, avtal och detaljplaner (bade antagna och planerade) som finns f6r
Visborgsomradet. For nollalternativet har Stadsutveckling Visborg begrinsat utvecklingen
till att endast omfatta de redan antagna detaljplanerna inom Visborgsomradet.

‘Sandhedsvagen omr 11.1

Sandhedsvagen omr 112}

Figur 14. Bilderna visar, sett fran vinster, utveckling enligt huvudalternativ respektive nollalternativ.

Huvudalternativet mojliggor for ca 4 000 nya bostidder och ytor f6r verksamheter och
offentlig service. For nollalternativet begransas antalet nya bostider till de outnyttjade
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byggritter som finns inom antagna detaljplaner, det handlar om ett 20-tal nya bostider. De
bostiader som tillkommit genom antagna detaljplaner dr framfor allt det aldreboende med
knappt 60 platser som finns uppfort inom kvarteret Skenet (omrade 9 enligt figur 13).
Nollalternativet bidrar saledes inte nimnvirt till malet om bostadsforsorjning. Vid en
jaimforelse av totala kostnader i forhallande till totala intakter (2025 ars niva) mellan de
olika alternativen, visar huvudalternativet en kostnad om 2 094 mnkr och intikter omkring
2 100 mnkr. Intidktsberidkningen baserat pa motsvarande berikningsgrunder som for Gvriga
omraden inom Visborg och att det kan uppféras 700 villor inom Villastaden. Justeras
antalet bostidder och anvindningen till en mer blandad form av bade villor, radhus och
flerfamiljshus 6kar intidkten. For ett nollalternativ visar investering om 230 mnkr och
intdkter om ca 16 mnkr, i denna bedémning ingar ingen kostnadsuppskattning till vad en
eventuell juridisk process skulle innebdra se vidare sista stycket i kapitel 5.3.3.

5.1 Huvudalternativ

5.1.1 Omfattning

Huvudalternativet baseras pa strukturplanen, kvalitetsprogram Visborg och dess
tordjupningar, hallbarhetsmal, antagna detaljplaner och de detaljplaner som planeras att
startas upp eller ar pagaende, se vidare kapitel 2 under styrdokument och faktiska
forutsittningar.

5.1.2 Forutsattningar for genomforande

I genomférande f6r huvudalternativ ingar framtagande av detaljplaner, utbyggnad av
infrastruktur (gata, VA, park med mer.), skyfallshantering, 6verlimning till operativ
torvaltning och forsiljning av byggbar mark. Arbetet bedrivs genom startade och planerade
exploateringsprojekt och infrastrukturprojekt inom Stadsutveckling Visborg samt
framtagande av Overgripande utredningar och undersékningar f6r hela Visborgsomradet.
Stadsutveckling Visborg har att forhalla sig till av Region Gotland tecknade avtal och rollen
som huvudman i redan antagna detaljplaner.

5.2 Nollalternativ

5.2.1 Omfattning

Nollalternativet baseras pa de fyra antagna detaljplanerna dir regionen ar huvudman for
allmin plats. Detaljplanen f6r Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10) ar beroende av
att Sandhedsvigen (omrade 11) byggs ut. Tva detaljplaner (kv Skenet och Idrotts- och
rekreationsomradet (omrade 9 och 10) saknar fullgod 16sning for skyfallshantering och
dagvattenhantering vilket innebir att det behover hanteras utanfér planomradena. (Detta
behover ocksa hanteras i huvudalternativet.)

5.2.2 Forutsattningar for genomforande

I genomférande av nollalternativet ingar utbygegnad av infrastruktur (gata, VA, park med
mer) och skyfallshantering f6r genomforande av antagna detaljplaner, 6verlimning till
operativ forvaltning och forsiljning av byggbar mark. Arbetet bedrivs genom ett
exploateringsprojekt. Exploateringsprojektet kommer aven behdva hantera och avbryta
ingangna avtal och paborjade detaljplaner.

5.3 Risker med alternativen
5.3.1 Omrdadets fysiska forutsattningar
Detta kapitel beskriver risker for bade huvudalternativet och nollalternativet.
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Visborgs flacka och instingda topografi innebir risker f6r skyfall och dagvatten. I nuldget
saknas en acceptabel skyfallslosning f6r bade huvudalternativet och nollalternativet, vilket
kan stoppa eller f6rdréja den planerade utvecklingen. Den foreslagna dagvattenhanteringen
med upphojda och tita dammar riskerar dessutom att paverka landskapsbilden negativt och
att periodvis st torrlagda vid 1ig nederbérd och hog avdunstning. Aven vigutformning,
som att ligea Sandhedsvagen 1 bank, kan férsvara mojligheten att uppna en god gestaltad
livsmilj6. Darfor genomfors nya simuleringar f6r att forséka hitta battre 16sningar. De
16sningsforslag som tas fram behover kunna genomféras till en rimlig kostnad och inte
paverka naturvirden eller dylikt pa ett oacceptabelt sitt. En faktor som forsvarar arbetet
med att hitta 16sningar for skyfallshantering inom Visborg ir att det finns befintlig
bebyggelse och trid som ska bevaras. Detta minskar méjligheten att genomfora sadana
skyfallsatgirder som gar ut pa att héja upp marken dir bebyggelse planeras. Losningarna
som tas fram for ett omrade far inte f6rsamra situationen i intilliggande omraden.

Det finns dven risker f6r kommunens vattenforsorjning. Schakt 1 delar av omradet kan leda
till f6roreningsspridning, drinering eller punktering av skyddande morinlager, vilket kan
forsimra ravattnet bade kvalitativt och kvantitativt. Detta ar sarskilt kansligt for
huvudalternativet dir paverkan kan bli stor om atgirder genomfors 1 fel ligen eller med
bristande skydd. Stadsutveckling Visborg vill underscka om en reglering av
markavvattningen skulle kunna skapa mer gynnsamma forutsattningar for framtida
bebyggelse samt om dagvatten som idag leds bort mot Ostersjén i stillet kan anvindas som
resurs for Visbys vattenforsorjning. Styrd markavvattning skulle kunna skapa 6kade
magasineringsutrymmen och méjliggéra for infiltration av rent dagvatten i mindre sarbara
omraden, samtidigt som nivaerna halls tillrackligt hoga f6r att undvika skadliga sattningar
(se kapitel 2.3.3). Limplighet och genomférbarhet méste vagas mot bergmagasinets
sarbarhet och utformningen av dagvattensystemet.

Bada alternativen kriver att ett flertal dispenser och tillstind medges inom omraden med
hoga naturvirden, fornlimningar, och eventuellt f6r vattenverksamhet bade inom
planerade detaljplaner och pa den mark, utanfér detaljplanerna, som behéver ianspraktas
tor infrastruktur. Risken dr 6verhdngande att utvecklingen férsenas kraftigt eller stoppas
helt till f6ljd av ett eller flera avslag fran berérd myndighet. Avslagen kan leda till att
befintlig infrastruktur 6verbelastas till f6ljd av att planerade anlaggningar inte kan byggas
ut. For att motverka detta vill Stadsutveckling Visborg understryka vikten av att hela tiden
ha med helheten i planeringen av Visborg och dven ha en kontinuerlig dialog med ber6rda
myndigheter angiaende vad som planeras f6r omradet. Det finns annars en risk att en liten
begrinsad del av omradet kan exploateras men att det direfter tar stopp, vilket leder till
omfattande investeringar i infrastruktur som sedan inte kan nyttjas fullt ut.

Vid nollalternativet ser Stadsutveckling Visborg en hog risk for att det blir en 6kad
belastning pa befintlig infrastruktur (som till exempel gator, belysning, VA med mer).
Resvigarna blir otrygga och linga och marken och infrastrukturen nyttjas inte pa ett
effektivt sitt. For de omraden som inte blir detaljplanelagda forblir ansvar f6r drift och
underhall av infrastruktur oklart, detta giller bade internt mellan férvaltningar inom Region
Gotland men ocksa med och mellan andra aktérer och markagare. Det finns dven hogrisk
att hallbarhetsmal inte uppnas nir det saknas detaljplan eller annan formell kommunal
planhandling som reglerar hur marken ska anvindas. Detta sammantaget kan leda till att
den kommunaldgda marken avyttras vilket gor att Region Gotland forlorar radighet och
inte kan styra framtida utveckling av omradet.
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Eftersom det finns redan antagna detaljplaner inom Visborgsomradet som medger
bostader riskerar ett nollalternativ att paverka boendemiljon negativt f6r de som bor i
omradet da det sitter en ligre standard pa livsmiljon och omradet kan upplevas splittrat.
Vid uppforande av nya bostider eller verksamheter utanfor detaljplanelagt omrade behover
bygglov bedémas vid respektive tidpunkt utifran varje enskilt fall. Detta riskerar att
generera en brist pd upplevt helhetstink f6r omradet. Boendemiljon riskerar ocksa att
paverkas negativt utifran bada alternativen for de markomraden som inte Region Gotland
dger och har radighet 6ver och saknar avtal f6r framtida utveckling.

5.3.2 Tekniska losningar

Som kapitel 2.3.1 visar innebir det framtagna VA- och skyfallsférslaget f6r
huvudalternativet (fore riskanalysen hosten ar 2024) hoga kostnader, storre drift- och
underhallsbehov édn i vanliga fall, risk f6r bristande funktion hos VA-ledningar, f6rsaimrad
landskapsbild och 6kad bortledning av grundvatten. Bedémningen ér att omradet behover
analyseras som en helhet pa mer detaljerad niva innan tekniska l6sningar f6r delomriaden
kan tas fram.

Hé6ga grundvattennivéer 1 jordmagasinet kriver sarskilda schaktatgirder (till exempel
forankring av dammar, spont) for att undvika grundvattenbortledning och sittningar. I den
nuvarande formen av huvudalternativ féreslas upphojda dammar och pumplosningar for
dagvatten for att 16sa grundvattenproblematiken. Ett arbete pagar tillsammans med
nuvarande konsult for att ta fram alternativa dagvatten- och skyfallslosningar i kombination
med styrd markavvattning, vilka bedéms mojliggéra en mer kostnadseffektiv och resurssnal
vattenhantering i omradet (se kapitel 2.3.3).

Tita dagvattenldsningar kan skydda grundvatten inom sekundirt skyddsomrade men har
begrinsad bestindighet; de bor undvikas dir méjligt och foljas upp med egenkontroller i
byggskedet. Vidare arbete ska utga fran sarbarhetsutredningarna i samverkan med VA-
avdelningen for att styra exploatering och kravstallningen pa schaktarbeten med hinsyn till
sarbarheten inom delar av Visborg.

Eftersom utbyggnaden sker 6ver lang tid krivs gemensamma handlingar och program si
att allmin plats héller jimn standard. Utan langsiktiga styrdokument riskerar omradet fa en
ligre standard dn vad som foérvintas och att det ocksa kan upplevas som brokigt. Detta
riskerar att bli mest mirkbart 1 nollalternativet dir méjligheten att utforma ett helhetstink
uteblir.

5.3.3 Ekonomi

Att gbra en analys med hjilp av de ekonomiska bedémningar som gjorts genom éren ir en
utmaning da berdkningsgrunderna inte alltid utgatt fran samma forutsittningar och antagna
siffror kan vara svara att hirleda. Detta paverkar mojligheten till uppféljning.
Lagstiftningen har under projektets gang dndrats vad giller ekonomisk redovisning av
kommunala exploateringsprojekt och ny riktlinje har tagits fram inom Region Gotland,
vilket paverkar méjligheten till uppfélining genom dren. Aven vad som ska ingi i
driftkostnader har utvecklats 6ver tid pa nationell niva och dar finns det fortfarande
utvecklingspotential vad giller hur berikning av interna personella resurser ska ske och
hanteras. Ekonomisk analys paverkas ocksa av efterfrigan dvs vad man ar villig att betala 1
forhallande till kostnad for material och utbyggnad, detta paverkas i sin tur av yttre faktorer
som vilken ambitionsniva vill man ligga pa omradet men ocksa det osikra virldslaget.
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Fran och med den ekonomiska analys som gjordes ar 2022 (se vidare kapitel 3.4) har det
tydliggjorts att bedémda intikter for forsiljning och exploateringsbidrag 1 huvudsak ticker
investeringar i gata och park men att detta inte galler for investeringar i VA i férhallande till
anldggningsavgifter. Detta resulterade 1 att Stadsutveckling Visborg initierade en utredning
for att analysera forutsittningar for att forbattra finansieringen av erforderlig VA-
utbyggnad. Ar 2024 genomférdes utredningen av davarande konsult, se bilaga 42, dir tre
alternativ studerades:

1. Hela investeringen ticks av anliggningsavgift

(Anlidgeningsavgiften dr en engangsavgift som fastighetsidgaren betalar i samband med att
fastigheten ansluts till VA-nitet. Denna avgift syftar till att finansiera en del av de
kapitalkostnader som uppstar i samband med utbyggnad och investeringar i VA-systemet.)
2. Avtal tecknas med exploator, Region Gotland eller andra markagare i omradet, som
sedan tar ut kostnaden i forsaljningspriset (med avtal menas exploateringsavtal alternativt
markanvisningsavtal, exploateringsavtal nir marken dgs av annan in kommunen eller
markanvisning nir kommunen 4r markégare)

3. Investeringstillskott fran skattekollektivet

(kommunala medel fran skatter som kan utgora tillskott till VA-verksamheten under vissa
torhallanden)

Utredningen beskriver vilka mojligheter samt begriansningar varje alternativ innebar med
rekommendationer om fortsatta utredningar och analyser. Slutsatsen som framkommer 1
utredningen ér att en limplig 16sning pa finansieringen av VA-utbyggnader inom
Visborgsomradet troligen dr en kombination av h6jd anliggningsavgift, avtal med exploator
samt investeringstillskott.

Stadsutveckling Visborg tillsammans med VA-avdelningen valde efter utredningen att titta
nirmare pa punkt 1 och 3 ovan utifran de tva olika utbyggnadsscenarierna,
huvudalternativet och nollalternativet, se bilaga 43. Punkt 2 ovan har valts bort da det
redan finns tecknade avtal f6r ett antal omraden med extern exploatdr inom
Visborgsomradet dir det regleras att exploatoren ska betala anliggningsavgift vid var tid
gillande taxa. Att Region Gotland som offentlig aktor skulle hantera andra markagare 1
omradet pa annat sitt bedéms strida mot flera olika principer och krav dir objektivitets
och likhetsprincipen (1:9 Regeringsformen), likstillighetsprincipen (2:3 Kommunallagen)
och férbud mot stéd till enskilda niringsidkare (2:8 2 stycket Kommunallagen) dr nagra
som kan nimnas.

Genom att anvanda VA-avdelningens simuleringsmodell, som anvinds som underlag infor
beslut om avgiftshdjningar, har fyra olika scenarier simulerats, se bilaga 43:

1. Finansiering ticks av anliggningsavgifter
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

2. Investeringstillskott fran skattekollektivet
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

For alla scenarier har en adrlig héjning av anlidggningsavgift med 5 procent lagts in. Utfallen
av simuleringen fokuserar pa brukningsavgifterna och dess behov av taxehdjning. I de olika
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scenarierna finns utover investeringarna i Visborg dven 6vrig exploateringsverksamhet och
VA-verksamhet.

Investeringar fornyelse, nytt, exploateringar
inklusive Visborg

400 000
350 000

300 000
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150 000
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(1]
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® 1a huvudalternativ anldggningsavgifter B 1b nollalternativ anl aggningsavgifter

® 2a huvudalternativ skattemedel 2b nollalternativ skattemedel

Figur 15. Arliga investeringar i VA-anliggningen i Vishorg inklusive 6vrig exploatering och VA-verksamhet vid olika
scenarier. Investeringar anges i 1000-tals kronor.

Eftersom 6vriga investeringar i VA-verksamheten 1 férhallande till Visborg och 6vrig
exploateringsverksamhet dr relativt hog medfor det att en jamforelse blir svar da de totala
investeringsnivaerna i stort sett hamnar pa samma nivd. Det jimforelsen mellan de olika
scenarierna visar ar att:

- Huvudalternativet jimfort med nollalternativet, oavsett scenario, innebir cirka 1
procentenhet hégre arlig taxeh6jning.

- Finansiering med enbart anldggningsavgifter eller med st6d av tillskott resulterar i cirka 1
procentenhets skillnad.

- Exploateringen i Visborg jamfért med beslutad niva, enligt mal och budget ar 2026-2030,
leder till 4rlig taxehojning pa ca 1 procentenhet, jaimfort med dér endast annan exploatering
och VA-verksamhet ingar.

- Investeringar arligen med ca 200 mnkr ger drlig taxehojning pa ca 5 procent.

Vid en analys av jimférelsen av scenarierna, se bilaga 43, behéver hinsyn tas att det finns
begrisningar 1 analysperioden, dvs mal och budget stricker sig endast till 4r 2031, vilket ger
en ofullstindig bild av framtida behov. Det ir dirfor viktigt att nya verksamhetsomraden
ska kunna bira sina egna kostnader. Analysen ér dven beroende av hur inflationstakten
kommer se ut under de nirmaste tio dren. Om investering inom VA-verksamheten
fortsitter pa en niva om 200 mnkr arligen efter ar 2031 kan man anta att Visborg kommer
att bidra till en lingsiktig taxeh6jning om ca 1 procentenhet, oavsett scenario.

Investeringsbehoven fér VA-verksamheten dr omfattande och inte fullt ut inkluderade i
simuleringsmodellen. VA-verksamheten har ocksa en betydande underhallsskuld. For att
hantera denna skuld bedéms det nédvindigt med arliga taxeh6jningar, bade

anliggningsavgift och brukningsavgift, pa omkring 5 procent under en lingre period, se
bilaga 43.
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Utover finansieringen av erforderlig VA-utbyggnad utgor de redan tecknade
exploateringsavtalen en ekonomisk risk. De ekonomiska regleringarna i
exploateringsavtalen bérjar bli gamla i férhallande till de ekonomiska férutsittningar som
behover gilla f6r att huvudalternativet ska uppna kostnadstickning. Det som formulerats i
avtalen bygger pa en oversiktlig idé som inte motsvarar behovet av infrastruktur for
kommande detaljplaner. Dirfor kravs tilliggsavtal. Ett nollalternativ skulle daremot
innebdra att tecknat exploateringsavtal med exploator beh6ver brytas. Exploatering enligt
avtalet dr inte moijlig att genomfora utifran ett nollalternativ. Ett nollalternativ riskerar
darfor att genera en juridisk process.

6. Sammanstallning och forslag pa Visborgsomradets fortsatta
planering och utveckling

Analysen av de tva olika utbyggnadsscenarierna, huvudalternativ och nollalternativ, visar att
arbete med Visborgsomradet behéver fortga ytterligare en tid framéver oavsett vilket
alternativ som viljs. Aven om nollalternativet skulle viljas finns det fortfarande flertalet
ataganden som behéver genomforas och risker som behover hanteras innan en utveckling
av Visborgsomradet kan pausas eller avbrytas. Samtidigt sa visar analysen att
exploateringsnettot och antalet bostider dr betydligt battre for huvudalternativet dven om
investeringskostnaderna skiljer sig markant mellan alternativen. VA-avdelningens
simuleringsmodell sa visar att behovet av taxeh6jning f6r VA-verksamheten endast skiljer
sig med en procentenhet mellan de tva olika utbyggnadscenarierna, hinsyn behover dock
tas till att det finns begrisningar i analysperioden och att jimférelsen dr beroende av
inflationstakten.

En utbyggnad i enlighet med huvudalternativet skulle bidra till ca 40 procent av
oversiktsplanens mal om att mojliggora f6r 10 000 nya bostidder fram till 4r 2040°. Ett
nollalternativ bidrar inte i nimnvird omfattning till bostadsférsorjningen i Visby eller pa
Gotland och har dirmed omfattande paverkan pa oversiktsplanens mal om
bostadstorsorjning.

Oavsett scenario behovs utbyggnad av VA-anligegningar i delar av Visborgsomradet f6r
hantering av dagvatten som idag infiltrerar orenat 1 6ppna diken och riskerar att f6rorena
grundvattnet. Aven annan infrastruktur som gator och belysning inom Visborgsomradet
kommer att beh6va hanteras oavsett scenario eftersom anldggningarna som idag ligger
utanfor detaljplan saknar huvudman, belysningen dr gammal och i stort behov att bytas ut
samt att den delvis ligger inom privatigd mark.

Skyfallsfragan dr ocksd nigot som behover hanteras oavsett scenario. Den
simuleringsmodell som byggts upp f6r Visborgsomradet visar att det utifrin redan befintlig
bebyggelse finns omraden som vid skyfall (100-arsregn med klimatfaktor) riskerar att
oacceptabelt héga vattennivaer uppnas som 1 sin tur riskerar skador pa befintliga byggnader
och begrinsad framkomlighet pa vissa delar av vignitet.

Att ge utrymme for planering och utredning pa helheten f6r Visborgsomradet innan delar
av omradet borjar byggas ut skapas forutsittningar att fatta valgrundade investeringsbeslut
som kan medféra langsiktiga besparingar och effektiviseringar pa sikt, se figur 16.
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Figur 16. Livscykelkostnad - En investering idag kan medfdra langsiktiga besparingar och effektiviseringar pd sikt.

Stadsutveckling Visborgs forslag dr darfor att arbeta vidare med ett mellanalternativ mellan
de bada scenarierna utifran att det finns en godtagbar 16sning f6r kniackfriagorna som bland
annat skyfall och grundvattnets sarbarhet dir dven hinsyn tas till naturvirdena i omradet.
Ett mellanalternativ inkluderar att Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med pagaende
utredningar kopplat till nimnda knickfragor samtidigt som projektet har att f6rhalla sig till
de antagna detaljplanerna och de redan tecknade avtalen.

Utifran nedanstaende rubriker féreslar Stadsutveckling Visborg att vidare arbete genomférs
enligt f6ljande prioriteringsordning:

1. Hantera kommunalt huvudmannaskap och tecknat markanvisningsavtal
Genomfora exploateringsprojekt Idrotts- och rekreationsomradet (omrade 10, se
figur 13) med tillh6rande infrastrukturanligeningar (Sandhedsvigen, dagvatten och
dricksvatten Ostra Regementsomradet)

2. Fortsatt utredning av knickfragor
Parallellt med genomforande av steg 1 foreslds fortsatt utredning av knackfragor
med koppling till bland annat skyfall och grundvattnets sarbarhet dir aven hansyn
tas till naturvirdena i omradet for att identifiera si sikra, robusta och
kostnadseffektiva 16sningar som mojligt.

3. Genomféra tecknat exploateringsavtal

Parallellt med genomforande av steg 1 och 2 foreslas fortsatt genomforande av

exploateringsprojekt Norra Regementsomradet (omrade 2, 3 och 9, se figur 13) dir

avtal finns tecknat med exploator f6r Ljuset & Lyktan (omrade 2, se figur 13)

inklusive de VA-anlidggningar som krivs for omradets genomférande. Inom

exploateringsprojekt Norra Regementsomridet kommer etappen som avser Ljuset

& Lyktan att prioriteras bade gillande detaljplan och utbyggnad av infrastruktur.

4. Uppdatera befintlig strukturplan.

Arbetet med att uppdatera Strukturplanen foreslas paborjas nir projektet har

godtagbara forslag av steg 2. Strukturplanen féreslds goras mer flexibel med fokus

pa de grona, blaa och graa virdena.

Genomfora tecknat exploateringsavtal och erhilla intikter f6r investeringar

Arendenr RS 2025/ 2168 Datum 2025-12-17
w
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Arbeta vidare med 6vriga delar inom Regementsomridet (omrade 4, 6, 7, 8, se figur
13) som till stor del f61rs61js av samma VA- och gatuinfrastruktur som byggs ut i
steg 3 forslas paborjas ndr projektet har godtagbara forslag 1 steg 2.

6. Piborja arbete med Norra Visborg (omrade 5, se figur 13)
Om exploatering av steg 3 och 5 inte dar mojliga eller om steg 3 och 5 ar
genomforda foreslas arbete med Norra Visborg (omréide 5) starta. Omradet
erfordrar separata VA-16sningar och ir inte beroende av steg 1, 2, 3 och 5.

7. Paboérja arbete med Villastaden (omrade 12, se figur 13)
Nir steg 6 dr genomford paborja arbete med Villastaden (omrade 12).

Arbetet i ovan féreslagen prioriteringsordning kan tillsammans generera ett
mellanalternativ med hinsyn tagen till utformning, utbyggnadsordning, utbyggnadstakt,
finansieringsformer och organisation som beskrivs mer ingaende nedan.

Stadsutveckling Visborgs forslag till prioriteringsordning och hantering innebir ett behov
av att ersitta det projektdirektiv som beslutades ar 2011, se bilaga 1, dndra den
startpromemoria som beslutades ar 2017 och avbryta den markanvisningstavling for
Trombonen & Slagverket som beslutades ar 2021. Projektteamet behéver ocksa,
tillsammans med VA-avdelningen, presentera det arbete som gjorts hittills med anledning
av beslut om spillvattensystem vid nybyggnation som togs ar 2020 tillsammans med
stallningstaganden och risker.

6.1 Utformning

Utmaningen 4r att man tidigare planerat omradet utan tillricklig kinnedom om vilka
torutsittningar som finns och vilken teknisk infrastruktur som krivs, framfor allt utanfor
respektive omride, for att mojliggora exploatering. Stadsutveckling Visborg har att férhalla
sig till en virld 1 f6rindring som bade kan vara snabb och ofdrutsidgbar. En faktor i
problematiken med projektets framfart dr att man 4r last vid gamla planer, strukturplanen
behover dirfér gbras mer flexibel. Vigen framat bor vara att planera dar det finns
forutsittningar, det vill sdga fokusera pa de omraden som ir framkomliga. Byggnation ska
ske dir det dr logiskt och ar del av ett sammanhang, inte dir det far plats.

Planerna f6r Visborgsomradet ska innehalla det projektet nu har vetskap om vad giller de
faktiska forutsittningarna (se kapitel 2.3). Gotlinningar som inte bor i omradet tycker att
de grona omradena ar viktiga. Samradet for miljokonsekvensbeskrivningen visade att folk
r6r sig i de obebyggda grona omradena. Narheten till S6dra hallarna ger omradet
attraktivitet. Idrottsplatser lockar mycket manniskor till sig fran ett stort upptagsomrade.
Viadursgatan och Regementsgatan har en viktig infrastrukturell funktion f6r omradet.
Bedémningen ir att hallbarhetsmalen f6r Visborg fortsatt kan uppfyllas men hinsyn maste
tas till omradets utformning utifran de nya forutsittningarna. Detta tillsammans foreslds
ska resultera i en uppdaterad gron/bla/gra-strukturplan dir synpunkter som framkommit i
samband med samrad f6r miljokonsekvensbeskrivningen integreras, se bilaga 44. Med
gton/bla/gri-strukturplan menas en strukturplan med fokus pa vegetation och parker,
vattenytor, parkering och gator.

6.1.1 Strukturplan eller program

I samband med samradet f6r miljokonsekvensbeskrivningen uppkom en diskussion kring
om Visborgsomradet ska baseras pa en strukturplan eller ett program. Ett program regleras
1 Plan- och bygglagen (PBL 5 kap. 10 §), strukturplan regleras inte utifran nagon lagstiftning
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men ar ett vedertaget dokument inom samhallsplanering som manga kommuner anvinder
sig av. Nedan dr en summering av vad de olika handlingarna innebar och varfor
Stadsutveckling Visborg forordar att fortsitta att anvinda en strukturplan f6r
Visborgsomradets overgripande utveckling med fokus pa grona, blaa och graa virden.

En strukturplan ar ett vigledande och visionirt dokument som en kommun tar fram for att
visa hur ett storre omrade kan utvecklas pa lang sikt, med fokus pa hur bebyggelse,
gronska, stadsrum och trafiksystem kan kopplas samman. Planen dr inte juridiskt bindande
utan fungerar som ett underlag for fortsatt mer detaljerad planering och utredning.

Ett program kan upprittas for ett storre omrade, till exempel en stadsdel, som underlag f6r
flera framtida detaljplaner inom omradet. Det finns inte nagot krav pa att ett program ska
tas fram utan det ar kommunen sjilv som avgor om det ska goras. Ett program innehaller
forutsittningar och mal for framtida detaljplaner. Ett program kan med férdel upprittas
infér komplicerade planer som berér manga intressenter och som innehaller starka
motstdaende intressen. Nir ett program utarbetas ska det samradas med berérda
myndigheter och intressenter. Programmet ar dock inte juridiskt bindande.

Manga delar i strukturplanen dr bra och fortfarande hallbara. Den behéver dock bli lite mer
flexibel, vilket ett vigledande och visionirt dokument bér vara. Aven fast det inte regleras i
lagstiftning hur en strukturplan ska tas fram kan det beslutas politiskt eller av styrgrupp att
framtagandet ska ske motsvarande som vid framtagande av ett program, det vill sdga att ett
samrad ska ske fOr att fortsatt integrera och involvera synpunkter fran privatpersoner,
myndigheter, niringsliv med flera intressenter.

6.2 Utbyggnadsordning

De tidiga styrdokumenten f6r Visborgsomradet (ar 2011-2016) sdger 1 princip att planering
och utbyggnad av bostider ska ske parallellt i Notra Visborg™, Regementsomradet och
Villastaden (se figur 3). Nagra dr senare (ar 2017) beslutas det i Regionstyrelsen att fokus
ska vara inom Norra Visborg (omrade 5, se figur 13) och Trombonen & Slagverket
(omrade 3). Da pagir ocksa planarbete for Ljuset & Lyktan (omréade 2, se figur 13), och
detaljplaner for kvarteret Skenet (omride 9, se figur 13) och Idrotts- och
rekreationsomradet (omrade 10, se figur 13) har vunnit laga kraft. Avtal har tecknats med
markigare inom Regementsomradet (omrade 2, 7 och 9, se figur 13).

Under arbetets gang da nya utredningar tagits fram har de visat pa att det krivs omfattande
investeringar i separata VA-losningar f6r Norra Visborg (omrade 5) respektive
Regementsomradet (omrade 2, 3, 4, 6,7, 8, 9, se figur 13). Inom omradet f6r Trombonen
& Slagverket (omrade 3) har ett flertal vaxtarter inventerats som kraver artskyddsdispens.
Dispens for en av arterna erh6lls ar 2021 som innebir att den ska flyttas for att prova dess
vitalitet pa annan plats. Problemet hir har varit att arten efter beviljad dispens inte har
kunnat aterfinnas inom omradet f6r Trombonen & Slagverket (vid arliga inventeringar),
istallet har andra skyddade vixtarter upptackts.

Stadsutveckling Visborg foreslar dirfor att projektet arbetar vidare utifran Region Gotlands
skyldighet som huvudman f6r allman plats. Det innebdr att pagaende exploateringsprojekt
tor Idrotts- och rekreationsomradet, infrastrukturprojekt Sandhedsvigen 11.1 samt

30 1 projektdirektiv 2011 fanns ett omrdde som omfattade bebyggelse i Norra Visborg och ett litet omr&de norr om Férjeleden som
bendmndes Norra omradet.
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Dagvatten och dricksvatten Ostra Regementsomradet ska fortga. Aven angrinsande
projekt/forstudie som Visby — Visterhejde VA-ledningar och ging- och cykeltunnel under
firjeleden fortgar. Kvarteret Skenet (omride 9) omfattas ocksa men féreslas fortsitta inga i
exploateringsprojekt Norra Regementsomradet.

Stadsutveckling Visborg foreslar vidare att fokus ldggs pa ett utvecklingsomrade dt gangen.
Utvecklingsomradet definieras av ett eller flera omraden som har behov av samma VA- och
gatuinfrastruktur. Pa sa sitt kan erforderliga investeringar for det specifika
utvecklingsomradet dterbetalas snabbare och nyttjas fullt ut genom att nya bostider och
verksamheter etableras inom omradet.

Eftersom Region Gotland ingatt exploateringsavtal rérande Ljuset & Lyktan (omrade 2),
Vistra Regementsomradet (omride 7) och kv. Skenet (omrade 9) samt att samtliga
omraden inom Regementsomradet har behov av samma 6vergripande VA- och
gatuinfrastruktur féreslas att fokus liggs pa hela Regementsomradet (omrade 2, 3, 4, 6, 7, 8,
9). Parallellt fortsitter knickfragorna f6r hela Visborgsomradet att utredas. Har ingar dven
arbetet kring behov av forstirkning av befintligt dagvattenutlopp genom Sodra hallarna.
Pagiende exploateringsprojekt Norra Regementsomradet foreslds att fortga, Trombonen &
Slagverket (omrade 3) fOreslds att avbrytas 1 dess nuvarande utformning och omarbetas
med hinvisning till de héga naturvirden som upptickts inom delar av omradet.

Vidare fordjupad planering av Norra Visborg foreslds att pausas tills utvecklingen med
Regementsomradet har kommit lingre. Nar Norra Visborg har utvecklats kan arbete med
Villastaden ta vid.

6.3 Utbyggnadstakt

Behovet av bostider och befolkningsutvecklingen pa Gotland och i Visby ar en
overgripande faktor och en styrande parameter fOr 1 vilken takt utbyggnaden av de olika
bebyggelseomriadena inom Visborg behover ske.

Under arbetet med Region Gotlands nyligen antagna 6versiktsplan, Vart Gotland 2040,
undersokte Spacescape férutsittningarna for bostadsbyggande och utveckling av service pa
hela Gotland i studien Gotlands framtida utbyggnad, se bilaga 45. Studien innefattar fyra
delar, bostadsvirden, marknadsanalys, utbyggnadsanalys och strukturbild. De samlade
analyserna skulle ge en 6versiktlig bild av utbyggnadspotentialen, identifiera limpliga ligen
tor utbyggnad samt rekommendation till konkreta strategier f6r var kommande utbyggnad
bor prioriteras. Enligt analysen kan 250 bostader per ar byggas ut till marknadspriser fram
till ar 2040, det vill siga moijlighet till nyproduktion utifran radande
marknadsforutsittningar.

I 6versiktsplanen, Vart Gotland 2040, och dess riktlinjer f6r bostadsforsérjning ser man ett
behov av byggnadstakt 1 niva som motsvarar ar 2022 dir 279 bostader fardigstalldes.
Utgangspunkten i behovet utgir fran Boverkets uppskattning 1 férhallande till
befolkningsokningen samt med ett tilligg f6r att méta den demografiska utvecklingen pa
Gotland. Av Region Gotlands hemsida om regionfakta och statistik” kan man utlisa att
Gotland har cirka 61 000 invanare (60 971 invanare, Statistiska Centralbyran fran 2024-12-
31) varav omkring 26 000 bor 1 Visby. Det innebar att ca 43 procent av Gotlands
innevanare bor i Visby, det skulle motsvara att behovet av byggnadstakten i Visby skulle

31 https://gotland.se/region-och-politik/regionfakta-och-statistik
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vara 120 bostader per ar. Detta under forutsittning att befolkningsckningen och
férdelningen mellan antal innevanare pa Gotland och 1 Visby fortsitter att utvecklas pa
motsvarande sitt.

Ingen av ovanstiende bedomningar avseende utbyggnadstakt skiljer sig nimnvirt fran den
bedémning som gjordes redan 1 samband med att det forsta projektdirektivet for
Stadsutveckling togs fram ar 2011 dér bedémningen gjordes om ett behov av nya bostider i
Visby om cirka 100 ligenheter eller sméahus per ar. Utbyggnadstakten inom Visborg
motsvarande cirka 50 ar innan det skulle kunna vara fullt utbyggt, detta borde darfér
rimligtvis dven tidsmassigt avspegla ovanstiende bedomningar.

Genom att jaimféra utredningar som gjorts genom aren och ta del av tillganglig statistik dr
Stadsutveckling Visborgs bedomning att en aggressiv befolkningsutveckling inte ar att
vinta. Darfor torde projektet inriktas mot den lingre utbyggnadstakten motsvarande cirka
40-50 ar som baseras pa behovet som redogdrs for i Gversiktsplanen.

6.4 Finansieringsformer
Stadsutvecklingen som sker pa Visborgsomradet bryter ny mark och kriver ny VA-
infrastruktur. Motsvarande utveckling har inte skett sedan 1980-talet da Terra Nova byggdes ut.

I Visby har VA-systemet 1 under ling tid haft en 6verkapacitet vilket har inneburit att nya
exploateringsomraden inte har genererat nagot storre investeringsbehov for VA-
infrastrukturen. De nya omridena har kunnat ansluta till befintligt nit utan att det kravs
uppdimensionering och nya anliggningar.

Investeringar 1 infrastruktur f6r Visborgsomradet kommer att vara betydligt storre dn de
senaste arens exploateringsprojekt da omradet kriver nya anlidggningar samt ar dyrare dn
normalomradet utifrin omradets beskaffenhet (hégt grundvatten, sarbart etcetera.) och
ambitionen att inféra innovativa losningar.

Investeringskostnaden for de nya VA-anliaggningar som krivs f6r ny och befintlig
bebyggelse inom Visborgsomradet och i anslutning till Visborgsomradet kan inte
finansieras med enbart intikter frin nyexploatering da detta inte ger kostnadstickning. Till
skillnad for rena investeringsprojekt ar syftet med exploateringsprojekt att de ska kunna
bira sina egna kostnader genom forsiljning av mark eller genom exploateringsbidrag vid
utveckling av privatigd mark. Eftersom Stadsutveckling Visborg bestar av bade
exploaterings- och investeringsprojekt och innebir atgirder som kan ses som mer
strategiska samhallsinvesteringar med betydelse for Visby i stort bor kostnaderna dven ske
genom skatteintakter.

Merkostnaden for de innovativa VA-16sningarna skulle exempelvis kunna finansieras med
investeringstillskott fran skattekollektivet. Motiveringen till investeringstillskott skulle
kunna vara utifran att innovativa l6sningar och vattensparande atgirder ar en nytta for
Region Gotland i sin helhet och gagnar kommunens utveckling. Innovativa 16sningar
sasom killsorterande system och kravstillning mot kund om dubbla rér skapar inte bara en
merkostnad utan kriver ocksa juridisk hantering. Sirtaxa dr ocksa ett sitt att finansiera VA-
investeringar. For att kunna motivera sirtaxa skulle mojligen forutsittningar som
exempelvis Visborgsomradets beligenhet som ir flackt och instingt omrade som i sin tur
ger besvirliga forhallanden for avledning dagvatten, férekomst av skyddsvirda arter som
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kraver sirskilt kostnadskraivande VA-l16sningar eller forhallandet att naturreservat maste
korsas med ny utloppsledning, kunna vara ett motiv.

Visborgsomradets utveckling behover sittas 1 ett storre perspektiv sisom Visbys framtida
utveckling och i forhallande till annan bostadsutveckling pa Gotland. Vilken samhillsnytta
(sasom befolkningsckning, effektiv vattenhushallning, arbetstillfallen, 0kade skatteintakter
samhillsservice etcetera) genererar de investeringarna som behéver goras i
Visborgsomradet f6r Gotland? Stadsutveckling Visborg foreslar att, tillsammans med VA-
verksamheten och 1 samrad med representant frin ekonomiavdelningen, att fortsitta utreda
mojligheten till investeringstillskott via skattemedel och méjligheten till sirtaxa samt arbeta
vidare med de juridiska aspekterna kring killsorterande system och kravstillning mot kund.

6.5 Organisation

Projektet har pagitt sedan ar 2011 och Stadsutveckling Visborg har haft olika
projektorganisationer under arens lopp. Omsittningen av projektresurser ér en faktor som
paverkat projektets framfart. Flera resurser mer eller mindre hela projektgruppen har bytts
ut av olika anledningar, senast det skedde var ar 2022. Sedan nuvarande projektgrupp
tillsattes ar 2023 har gruppen varit stabil, dock har projektgruppen under sommaren ar
2025 forlorat tva resurser inom planering och ekonomi. Det tar och har tagit tid att ersétta
resurser som har slutat, detta har gjort att framfarten har stagnerat. Aven om
Stadsutveckling Visborg ir det projekt som enligt exploateringsplan och budgets
prioriteringsmodell 4r det hogst prioriterade exploateringsprojektet, sa sker inte alltid en
omférdelning av resurser mellan piagaende exploateringsprojekt nir behov uppstar. En av
anledningarna till det ar troligen de olika behoven som finns mellan en projektstyrd
organisation, som Stadsutveckling Visborg ir, och en linjeorganisation, som
projektresurserna tillhor.

Aven styrgruppens sammansittning har férindrats under aren, detta i takt med
omorganisationer och politiska beslut som reglerar vilken férvaltning som ansvarar for vad.
Precis som for en projektmedlem krivs det att medlemmar 1 styrgruppen har kunskap om
samhillsbyggnadsprojekt och specifikt Stadsutveckling Visborg for att kunna fatta ratt
beslut och prioriteringar. Styrgruppen och projektigaren behover aven ha tydliga mandat
och utrymme fOr att kunna sitta sig in i projektet. Pa sa vis kan dven information som
framkommer och beslut som tas féras vidare ut i linjeorganisationen.

Nir samtliga resurser som ingir i ett exploateringsprojekt fran ar 2026 tillhor en och
samma forvaltning ska det férhoppningsvis leda till en gemensam prioriteringsmodell dar
det blir tydligt hur personella resurser ska férdelas mellan projekt men ocksa mellan projekt
och linjeorganisationens uppdrag.

Stadsutveckling Visborgs organisation (se vidare kapitel 2.1) har ocksa péaverkats av att
tidigare generalkonsultsavtal blev féremal for en Gverprévning som pagick i cirka tva och
ett halvt ar. Under del av den aktuella perioden kunde enbart begrinsat antal utredningar
genomforas och davarande projektmedlemmar fick fokusera pa att ta fram underlag f6r
domstolsprévning i stillet for att fokusera pa projektets framfart. Organisationen har dven
paverkats av byte av konsult, dir Iterio borjade hosten ar 2024. Nagon 6verlimning mellan
konsulterna var inte mojlig utifran hur tidigare avtal var utformat. Det har skapat ett
informationsglapp som inte gar att ersitta. Nar ny konsult kommer in sa tar det ocksa tid
for den att sitta sig in i projektet och hitta sin roll. Aven detta paverkar projektets framfart.
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Erfarenheten av 6verprévningen och informationsglapp ar nagot som Stadsutveckling
Visborg tagit med vid utformning av det nya avtalet med ny konsult.
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Datum 23 februari 2011
Handlingstyp Direktiv (reviderad version efter RS beslut)

Regionstyrelsen
Region Gotland

Direktiv for arbetet med stadsbyggnad inom
Visborgsomradet

Bakgrund

Ramarna f6r utvecklingen av Visbys nya stadsdel Visborg har fastlagts 1
”Fordjupad 6versiktsplan £6r Visbyomradet 2025”. Plan- och
bostadskommittén, PBK har 2010-06-02 §1 behandlat fragan kring
utvecklingen av Visborgsomradet. Kommittén beslutade enligt foljande:

" Ledningskontoret far i uppdrag att uppritta forslag till direktiv f6r
arbetet med exploateringen av Visborg, férslag till trafiklésningar med
de presenterade prioriteringarna nir det gallde infrastrukturen och
forslag avseende formerna fér hur exploateringen ska genomforas.

» Ledningskontoret ska vidare utarbeta forslag till 16sningar pa

finanseringen av exploateringsprojekt av den typ som det nu ar fraga

om; d.v.s. upprittade av exploateringsbudget och hanteringen av dem.

Ledningskontoret har valt att behandla uppdragets tva delar som tvé separata
arenden. Den del av uppdraget som r0r fragestillningar kring finansiering av
exploateringsprojekt behandlas separat.

Kommunstyrelsen har behandlat drendet 2010-10-28 §254 och beslutat att
aterremittera drendet till ledningskontoret f6r 6versyn av férdelningsnyckeln
och for hiansyn till den sociala infrastrukturen.

Allméant kring exploatering av Visborgsomradet

I den férdjupade 6versiktsplanen f6r Visby redovisas inom Visborgsomradet
en sammanlagd utbyggnadsvolym om ca 4 000 bostader och ca 40 000
kvadratmeter verksamheter av olika slag. Bebyggelsen ar férdelad pa fyra storre
delomriden:

1. Norra omradet — i anslutning till Firjeleden

2. Regementsomradet - i anslutning till kasernomradet

Bestksadress Visborgsallén 19 Bankgiro 339-8328
Postadress SE-621 81 Vishy Postgiro 18 97 50-3
Telefon +46 (0) 49826 90 00 vx| Org. nr. 212000-0803

E-post regiongotland@gotland.se Webbplats www.gotland.se
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3. Visborgs tridgardsstad (Villastaden) — sdder om regementsomradet
4. Hillarna — lings Toftavigens bada sidor.

Behovet av bostider och befolkningsutvecklingen pa Gotland och i Visby dr en
overgripande faktor och en styrande parameter for i vilken takt utbyggnaden av
de olika bebyggelseomridena inom Visborg kan ske. Nedan presenteras darfor
kortfattat tva olika scenarier.

1. Nuvarande befolkningsutveckling fortgar. Visbys befolkning ¢kar med ca
100-150 personer per ar och behovet av nya bostider for Visbys vixande
befolkning uppgar till ca 75 ligenheter/villor per ar. Till detta skall liggas
att andelen deltidsboende pa Gotland i allmidnhet och Visby i synnerhet
stindigt 6kar. Denna grupp ir svar att kvantifiera, men i denna bedémning
forutsitts att ett storre utbud av attraktiva bostider kommer att locka fler
fastlandsboende till denna typ av boende. Det forutsatts darfor att
ytterligare 25 bostader per ar inom Visbyomradet ianspraktas for denna
boendeform. Behovet av nya bostidder i Visby beriknas salunda till ca 100
ligenheter/smahus per ar. Vidare forutsitts hir att exploateringen av
Visborg under 6verskadlig tid kommer att utgéra huvuddelen eller 75% av
den utbyggnad av bostider som sker i Visbyomradet. Det innebir att en
lingsiktig utbyggnadstakt f6r Visborg bedéms uppga till ca 75 bostider per
ar. Med en total volym om 4 000 bostader skulle en sadan relativt mattlig
utbyggnadstakt innebira att Visborgsomradet ar fullt utbyggt om drygt 50
ar.

2. Befolkningsutvecklingen foljer den vision som fastlagts i Vision 2025 f6r
Gotland. Detta scenario innebir att Gotlands befolkning 6kar med ca 450
personer per ar under tiden fram till ar 2025 da Gotland har 65 000
invanare. Det férutsitts hir att 75% viljer att bositta sig 1 Visbys
niromrade. Behovet av nya bostider for att svara upp mot denna
befolkningsokning beriknas till ca 250 per ar inklusive det behov som
redovisas under scenario 1. Forutsittningarna f6r Visborgs exploatering
skulle da komma férindras radikalt och omradet skulle vara fullt utbyggt
inom 16 ar istillet £f6r 50 4r.

Utbyggnadsordning

Utbyggnaden av det Norra omrddet syftar till att astadkomma en bebyggelse
som ansluter till och skapar en link till den nuvarande staden pa norra sidan av
Firjeleden, varfér detta omride bor ligga forst i utbyggnadsordning. Fokus bor
inledningsvis ligea pd omriden i direkt anslutning till Firjeleden, bade pa den
norra och sodra sidan, men det bor dven Overvigas att tidigt exploatera
omradet lings med den planerade nord-sydliga forlingningen av Vidursgatan.
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Regementsomrddet kan till stora delar utvecklas parallellt med Norra
omradet. I nuliget pagar planliggning av tva bostadsomraden och det ir viktigt
att aven denna exploatering tillits bara sin del av de gemensamma
infrastrukturkostnaderna enligt foreslagen fordelning. Hir finns dven ett antal
byggnader vilka redan i nuldget successivt anpassas och tas 1 ansprak for
bedrivande av verksamheter, vilket kan ske parallellt med utbyggnaden av
bostidder. Behovet av mark for skola i niarheten av idrottsomradet bor beaktas.

Villastaden utgér ett stort omrade séder om den planerade tvirfoérbindelsen
och féreslas huvudsakligen komma att bebyggas med friliggande villor.
Eftersom utbyggnaden av detta omrade forutsitter att stora delar av
infrastrukturen f6r Norra omriadet och Regementsomradet dr pa plats, dr det
realistiskt att genomférandet av Villastaden tidsmassigt paborjas i slutskedet av
utbyggnaden av dessa bada omraden. Mot bakgrund av forvantad efterfragan
pa villatomter f6r Visbyomradet har en diskussion kring tidigareliggning av
utbyggnad av Villastaden férts. En utbyggnad av Villastaden 4dr dock férenad
med relativt omfattande infrastrukturinvesteringar varfér det foreslas att
tillskapandet av smahustomter 1 Visby i nirtid ska ske inom andra omraden,
sasom A7 och Terra Nova.

Inriktningen pa utnyttjandet av omradet Héllarna t6rindras satillvida att delen
vaster om Toftavigen inte ska exploateras utan utvecklas som strév- och
naturomrade. Avsikten dr att under varen 2011 dterkomma med direktiv kring
skapande ett kommunalt naturreservat inom omradet. Omradet Oster om
Toftavigen foreslas bebyggas med bostider i det senaste utbyggnadsskedet.

Parallellt med utbyggnaden av bostadsomraden inom Visborg planeras dven
tor utbyggnaden av det nya Idrottsomrddet, vilket kommunstyrelsen gett
byggnadsnimnden 1 uppdrag att planligga. Inom ramen f6r detta uppdrag
ligger dven att i samverkan med tekniska nimnden utreda trafiklésningar for
angoring av Idrottsomradet. De delar av Idrottsomradet som r6r den planerade
sporthallen bor prioriteras nir det giller infrastrukturutbyggnad. Som en
konsekvens bor dirfor dven Idrottsomradet belastas av delar av redovisade
infrastrukturinvesteringar, i upprattad bedomning uppgar dessa till ca 10 mkr. I
investeringsbudget for 2011 finns under tekniska nimnden upptaget 5 mkr f6r
infrastrukturatgirder.

Utbyggnad av gator och vagar

Nir det giller teknisk infrastruktur har en 6versiktlic bedémning av behovet av
nya och utbyggda gator samt gang- och cykelvigar gjorts. Denna bedémning
foljer 1 stort intentionerna for huvudvignit och cykelstrak 1 den férdjupade
oversiktsplanen. Totalt uppgir investeringsbehovet f6r utbyggnad av
trafikplatser och huvudstrak till 100-150 mkr. Utifran ett nyttjandeperspektiv
har direfter en grov fordelningsnyckel upprittats. Savil kostnadsbedomning
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som fordelning ska ses som en mycket indikativ bedémning av storleken pa
nodvandiga investeringar i ett stomnit for att trafikforsorja omradet nar hela
Visborg ir utbyggt. Den redovisade utbyggnaden av infrastruktur nir det giller
Villastaden och Hillarna beskriver en situation som med radande
utbyggnadstakt kommer att vara verklighet om 15 - 40 ar, varfor
kostnadsuppskattningar dr behiftade med viss osikerhet. Med anledning darav
redovisas i tabellen nedan endast uppskattade kostnader f6r de omriaden som
ligger forst i utbyggnadsordning; Norra omradet, Regementsomradet och

Idrottsomradet.

Omride Kostnad Antal leh kr/kvm BTA
Norra omradet 20 mkr 1000 250
Regementsomradet 25 mkr 1200 250
Villastaden osdker 550

Hillarna osiker 675

Idrottsomradet 10 mkr

Miljo och social infrastruktur

Det dr av stor vikt att intentionerna i den férdjupade 6versiktsplanen for
Visbyomradet forverkligas i utbyggnaden av Visborgsomradet. Ambitionen dr
att Visborg skall utvecklas till en stadsdel med hég miljoprofil och med en
utformning av bostider, gronomriaden och motesplatser som samverkar till att
skapa en god livsmilj6 f6r alla kategorier av minniskor. I detta ligger bland
annat skapandet av en infrastruktur med miljéanpassade transportsystem,
littillgangliga och attraktiva gang- och cykelstrak samt tillgang till bostadsnira
gronomraden for naturupplevelser, fysisk aktivitet och rekreation. I skapandet
av den goda livsmiljon ingar dven utbyggnaden av den sociala infrastrukturen
med forskolor, skolor, dldreomsorg och annan allmin liksom kommersiell
service for livets olika skeden. Hir ar kvalitet och tillginglighet centrala
begrepp i malet att skapa en trygg och attraktiv livsmiljo.

I syfte att astadkomma en tydlig och gemensam viljeinriktning nér det giller
den nya stadsdelens milj6 och sociala infrastruktur ska en strategi tas fram i
samarbete mellan politiker och tjansteman. Ledningskontoret ska i nira dialog
med plan- och bostadskommittén utarbeta ett forslag till Gvergripande
miljéprogram samt ett socialt program fér utvecklingen av Visborgsomradet.

Genomforande av exploateringen

Under 2010 har arbetet med planliggning och projektering av ny idrottshall
inom det omrade som i den férdjupade 6versiktsplanen pekats ut som
idrottsomrade, pabotjats. Idrottshallens placering har provats och godkints av
kommunstyrelsen, varefter tekniska nimnden har tillférts resurser £6r
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genomférande av projektet.

Utbyggnaden av bostider inom Visborg ska under det nirmaste decenniet ske
inom Norra omradet, Regementsomrddet och Villastaden.

For Regementsomradet pagar for nirvarande planliggning av ett delomrade
omfattande ca 200 ligenheter inom kvarteren Ijuset och Skenet. For
mojliggbrande av utbyggnad av nédvindig infrastruktur dr det av stor vikt att
exploateringsomradet far bira rimlig del av de gemensamma
infrastrukturkostnaderna.

For Norra omradet foreslds att planliggning av Appellunden inleds under
2011. Planarbetet kan limpligen bedrivas parallellt med nédvindig
trafikutredning och framtagande av arbetsplan for bl a etablering av trafikplats
Visbyleden och fotlingning/anslutning Stenkumlavig — Vidursgatan.
Appellunden omfattar uppskattningsvis 100 ligenheter.

Under forutsittning att efterfragan pa bostider inom Visbyomradet bestar kan
limpligen exploatering av ett bostadsomrade i anslutning till Visbyleden inom
Norra omradet pabérjas under 2012-13. Hir féreslas att mojligheten prévas att
genomféra projektet i form av ett partnerskap tillsammans med intresserade
exploatorer, dir parterna via samarbetsavtal gemensamt utvecklar, planerar och
fordelar byggritter inom exploateringsomradet. Exploateringen av omradet
forutsitter att delar av den infrastruktur som planerats f6r Visborgsomradets
norra delar byggs ut.

Principer for styrning

Visborgsomradet dr Gotlands hittills storsta exploateringsprojekt och omfattar
byggande av ett antal tusen bostider 6ver en period av flera decennier. Det
handlar om stadsbyggnad dir det dr av stor vikt att inblandade aktorer har en
samsyn nir det giller nédvindigheten av tidiga infrastrukturinvesteringar f6r
att stadsdelen Visborg ska bli verklighet. Omfattningen stéller ocksa stora krav
pa att principerna for styrning av stadsdelens 6vergripande utveckling ar tydliga
och att en grundliggande samsyn finns mellan parterna som har att hantera
fragan.

Nir det giller projektet med att bygga stadsdelen Visborg har regionstyrelsen
det 6vergripande ansvaret och fungerar som uppdragsgivare. En styrgrupp
med foretridare fran ledningskontoret och samhillsbyggnadstorvaltningen
inrittas, vilken ges ansvar for projektets inriktning, att prioritera verksamheter
och aktiviteter av Overgripande karaktir, samt att regelbundet rapportera
projektets framskridande till plan- och bostadskommittén. For att projektet ska
ges de basta forutsittningarna for framgang ar det viktigt att storre markigare
inom omradet (t ex Vasallen) ges mojlighet att inga i projektet som en
strategisk partner med mojligheter till paverkan och ansvarstagande i byggandet
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av den nya stadsdelen. Samverkan ska dven ske med andra framtida exploatorer
och markigare i form av olika typer av partnerskap. Se bil 3.

For projektledare och resurser till bedrivande av savil huvudprojektet Visborg,
som foérekommande delprojekt i form av utbyggnad av sporthall och
idrottsomrade mm, svarar samhallsbyggnadsforvaltningen. Med hinvisning till
projektets vikt och omfattning dr det av stor betydelse att projektet ges
nédvindiga resurser saval nir det giller personal som finansiering.

Finansieringsformer

Investeringsbehovet for att bygga nédvandig infrastruktur f6r hela Visborg
uppgar till 100-150 mkr under 25 ar eller mer. For att mojliggora en utbyggnad
av tidiga exploateringsomraden maste dock delar av infrastrukturen byggas ut
redan nu. Fér Norra omradet och Regementsomradet foreslas att stora delar av
den foreslagna infrastrukturen i form av gator och gang- och cykelvigar, byggs
ut under perioden 2011-2015. Aven nir det giller delar av infrastrukturen inom
ovriga delar av Visborg finns ett behov av att denna kommer till stind under
perioden 2011-2015. Totalt beraknas kostnaderna f6r utbyggnad av nédvindig
infrastruktur uppga till ca 50 mkr £6r dren 2011-2015.

Forslag till direktiv for finansiering av nédvindig infrastruktur och andra
overgripande kostnader férenade med exploateringen, utreds vidare av
ledningskontoret fOr att presenteras senare. For det kortsiktiga kapitalbehovet,
vilket huvudsakligen avser framtagande av planeringsunderlag och med detta
forenliga kostnader, har medel anvisats inom ramen for beslutad
investeringsbudget for 2011.

Direktiv for det fortsatta arbetet

1. Den forestiende exploateringen av Visborg har stor strategisk betydelse
och stiller krav pd inrittande av en dndamalsenlig projektorganisation
vilken redovisas i bilaga 3. Regionstyrelsen ges det Overgripande ansvaret
och fungerar som uppdragsgivare. En styrgrupp med foretridare fran
ledningskontoret och samhallsbyggnadsférvaltningen inrittas. Regelbunden
rapportering ska ske till plan- och bostadskommittén. Stérre markigare
inom omradet (t ex Vasallen) ges mojlighet att inga i projektet som en
strategisk partner. Samverkan ska dven ske med andra framtida exploatorer
och markigare i form av olika typer av partnerskap.

2. Arbetet med utveckling av Visborgsomradet ska genomsyras av ambitionen
att skapa en stadsdel med hég miljoprofil och med en utformning av
bostider, gronomraden och métesplatser som samverkar till att skapa en
god livsmilj6 f6r alla kategorier av minniskor. Ledningskontoret ges i
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uppdrag att utarbeta ett forslag till 6vergripande miljéprogram samt ett
socialt program infor den framtida utvecklingen av Visborgsomradet.
Arbetet skall ske 1 nira dialog med plan- och bostadskommittén.
Programmen ska redovisas vid plan- och bostadskommitténs sammantride
senast 6 december 2011.

3. Utbyggnaden av bostider inom Visborg ska under det nirmaste decenniet
ske inom Norra omradet, Regementsomradet och Villastaden.

4. Arbetet med planering och utbyggnad av infrastruktur for tidiga
utbyggnadsomriden ska prioriteras. Utformningen boér i huvudsak f6lja
den struktur som fastslagits i genomford trafikutredning f6r Visborg och
som i sin tur ligger till grund f6r genomférd bedémning av
infrastrukturbehov. Uppdraget ska initialt vara att forebygga trafikproblem
som kan uppsta i samband med att delar av Regementsomradet bebyggs,
samt att tillse att limplig infrastruktur finns pa plats infér exploateringen av
det Norra omradet och den nya idrottshallen.

5. For Regementsomradet pagar for narvarande planliggning av ett
delomrade inom kvarteren Ljuset och Skenet. Fér utbyggnad av nédvindig
infrastruktur dr det av stor vikt att exploateringsomradet far bira rimlig del
av de gemensamma infrastrukturkostnaderna.

6. For Norra omradet ska mojligheterna provas att inleda planliggning av
Appellunden under 2011. Planarbetet kan limpligen bedrivas parallellt med
nodvandig trafikutredning och framtagande av arbetsplan for trafikplats
Visbyleden och fétlingning/anslutning Stenkumlavig — Vidursgatan.
Appellunden omfattar uppskattningsvis 100 ligenheter.

7. Under forutsittning att efterfragan pa bostider inom Visbyomradet bestar
kan limpligen exploatering av ett bostadsomrade 1 anslutning till
Visbyleden inom Norra omridet paborjas under 2012-13. Hir foreslas att
mojligheten provas att genomfora projektet 1 form av ett partnerskap
tillsammans med intresserade exploatorer, dir parterna via samarbetsavtal
gemensamt utvecklar, planerar och fordelar byggritter inom
exploateringsomridet. Exploateringen av omradet forutsitter att delar av
den infrastruktur som planerats for Visborgsomridets norra delar byggs ut.

Forslag till beslut

Regionstyrelsen beslutar att godkidnna foreliggande direktiv f6r stadsbyggnad
inom Visborgsomradet.

LEDNINGSKONTORET
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Bo Dahllof
Regiondirektor

Bilagor:
1. Stomnit vigar

2. Infrastrukturanalys

3. Principer for styrning

Per Lindskog
Utvecklingsdirektor
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PROTOKOLL

Regionstyrelsen 2011-02-17
Regionstyrelsens arbetsutskott 2011-02-01
Rs § 49

Au § 26

Utveckling av Visborgsomradet. Miljéprogram. Socialt program

KS2010/290-21

- Plan- och bostadskommittén 2010-06-02, § 1
- Kommunstyrelsen 2010-10-28, § 254
- Ledningskontoret 2011-02-07 och 02-04

Plan- och bostadskommittén gav i juni 2010 ledningskontoret i uppdrag att upprétta forslag
till direktiv for och arbetet med exploateringen av Visborg, forslag till trafiklosningar med
de presenterade prioriteringarna nar det géllde infrastrukturen och férslag om formerna for
genomfdrande av exploateringen. Ledningskontoret skulle vidare utarbeta forslag till
I6sningar pa finansieringen av denna typ av exploateringsprojekt; d.v.s. uppritta forslag till
exploateringsbudget och hanteringen av den.

Ledningskontorets forslag till direktiv behandlades av kommunstyrelsen i oktober 2010 och
aterremitterades for bl.a. dversyn av fordelningsnyckeln (for infrastrukturkostnader) och for
hansyn till den sociala infrastrukturen — skolor och omsorg. Vikten av att malbilden i
Vision 2025 var vagledande framholls.

Ledningskontoret har nu lagt fram forslag till direktiv inneb&rande forslag till
utbyggnadsordning, principer for styrning, projektorganisation och finansiering av
infrastrukturen. Forslag till direktiv for finansieringen haller pa att utarbetas och
presenteras senare. Pa uppdrag av arbetsutskottet har ledningskontoret ocksa
preciserat uppdraget vad avser utarbetande av ett for planeringen dvergripande
miljoprogram och ett socialt program.

Yrkanden:

o Brittis Benzler (V) yrkade att forslaget skulle kompletteras med en beskrivning
av behovet av mark for utbyggnad av parker och torg och att mark i nérheten av
idrottsomradet borde reserveras for skola.

o Cecilia Nygren (MP) yrkade, med instdammande av Meit Fohlin (S), att forslaget
avseende bebyggande av Hallarna skulle andras pa féljande satt

forts

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:




PROTOKOLL

Regionstyrelsen 2011-02-17
Regionstyrelsens arbetsutskott 2011-02-01

Rs § 49 forts

Au § 26
Nuvarande lydelse Yrkad lydelse
”Omradet Hallarna foreslas bebyggas | ”Inriktningen pa utnyttjandet av
med bostader dar stor hansyn tas till omradet Hallarna forandras satillvida
hallarnas naturvarden, rekreations- att delen vaster om Toftavagen inte

varden och utsikten mot havet. Enligt ska exploateras utan utvecklas som
tidigare resonemang bor detta omrade | strév- och naturomrade. Avsikten &ar
lampligen bebyggas sist, mojligen att under varen 2011 aterkomma med
parallellt med senare delar av direktiv kring skapande av ett
Villastaden. Den framtida utvecklingen | kommunalt naturreservat inom

av Hallarna kan komma att forandras | omradet. Omradet éster om

genom politiska beslut som anger en Toftavagen foreslas bebyggas med
annan inriktning pa markanvéandningen | bostader i det senaste

an exploatering. Avsikten ar att under | utbyggnadsskedet.”

varen 2011 aterkomma med direktiv
kring skapande ett kommunalt
naturreservat inom omradet. ”

Bilagor anpassas till texten; sa t.ex.
stryks omrade 13 i bilaga 1 (ritningen)

Under rubriken Utbyggnad av gator | Meningen stryks. Antalet lagen-
och vagar, sista meningen i forsta heter angivna under omradet

stycket, som nu har foljande Héllarna i den anslutande tabellen
lydelse: andras; forslagsvis fran 1350 till ca
halften.

»...Det rader dessutom en
osakerhet kring ambitionerna néar
det galler etablering av bostader
inom delar av omradet Hallarna,
varfor infrastrukturkalkylen i flera
avseenden bor betraktas sasom
preliminar.”

o Lars Thomsson (C) yrkade, med instdmmande av Lena Celion (M) och Mats-
Ola Roden (FP) att Cecilia Nygrens yrkande skulle avslas.

o Eva Nypelius (C) yrkade, med instdmmande av Lena Celion (M) och Mats-Ola
Roden (FP), att omradet Villastaden skulle forverkligas tidigare an vad som
angavs i ledningskontorets forslag.

forts

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:
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PROTOKOLL

Regionstyrelsen 2011-02-17
Regionstyrelsens arbetsutskott 2011-02-01

Rs § 49 forts
Au § 26

Regionstyrelsen bifoll Brittis Benzlers och Eva Nypelius’ yrkanden.

Ordforanden stallde proposition pa Cecilia Nygrens yrkande och forklarade sig anse att det
bifallits. Omrdstning begéardes och styrelsen godkénde foljande proposition: JA for att
yrkandet ska bifallas. NEJ for att det ska avslas och ledningskontorets forslag gélla: 8 leda-
moter rostade Ja: Hanna Westerén (S), Brittis Benzler (V), Leif Dahlby (S), Cecilia
Nygren (MP), Meit Fohlin (S), Tommy Gardell (S), Janica Sorestedt (S) och ordféranden
Ake Svensson (S). 7 ledaméter réstade Nej: Lena Celion (M), Eva Nypelius (C), Stefan
Nypelius (C), Rolf Ostrém (M), Mats-Ola Roden (FP), Lars Thomsson (C) och Stefan
Wramner (M). Regionstyrelsen hade saledes beslutat bifalla Cecilia Nygrens yrkade
andringar.

Regionstyrelsens beslut

e Ledningskontorets forslag for utvecklingen av Visborgs-omradet ska galla med
foljande férandringar:

Avsnittet Utbyggnadsordning: Regementsomradet (eller Idrottsomradet):
Behovet av mark for skola i narheten av idrottsomradet bor beaktas.

Avsnittet Utbyggnadsordning: Hallara: Foljande ska gélla:

Inriktningen pa utnyttjandet av omradet Hallarna forandras satillvida att delen
vaster om Toftavagen inte ska exploateras utan utvecklas som strév- och
naturomrade. Avsikten &r att under varen 2011 aterkomma med direktiv kring
skapande av ett kommunalt naturreservat inom omradet. Omradet Gster om
Toftavagen foreslas bebyggas med bostéder i det senaste utbyggnadsskedet.

Avsnittet Uthyggnad av gator och végar:
Bedomningarna om antal l&genheter revideras i enlighet med stéllningstagandet vad
galler bostadsbyggandet pa Hallarna — se ovan.

Tidplan for exploateringen:
Nagon oversiktlig tidplan for exploateringen ska inte anges; d.v.s. tabellen
sid 5 ska utga och texten revideras.

forts

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:




PROTOKOLL

Regionstyrelsen 2011-02-17
Regionstyrelsens arbetsutskott 2011-02-01

Rs § 49 forts
Au § 26

Miljéprogram och socialt program:

For arbetet med utvecklingen av Visborgs-omradet far ledningskontoret i
uppdrag att utarbeta forslag till ett 6vergripande miljoprogram och ett socialt
program. Arbetet ska ske i néra dialog med plan- och bostadskommittén.
Programmen ska redovisas vid plan- och bostadskommitténs sammantréde
senast 6 december 2011.

Projektorganisation:

Det upprattade forslaget till projektorganisation for exploateringen av Visborgs-
omradet godkanns. Sasom varande uppdragsgivare har regionstyrelsen det
dvergripande ansvaret. | styrgruppen ingdr foretradare fran ledningskontoret och
samhallsbyggnadsforvaltningen. Rapportering ska regelbundet ske till plan- och
bostadskommittén. Storre markéagare inom omradet (Vasallen) ges majlighet att
inga i projektet som en strategisk partner. Samverkan ska dven ske med andra
framtida exploatdrer och markégare i form av olika typer av partnerskap

Ovrigt

Utbyggnaden av bostader inom Visborg under det narmaste decenniet ska ske
inom Norra omradet, Regementsomradet och Villastaden.

Arbetet med planering och utbyggnad av infrastruktur for tidiga utbyggnads-
omraden ska prioriteras. Utformningen bor i huvudsak folja den struktur som
fastslagits i genomfoérd trafikutredning for Visborg och som i sin tur ligger till
grund for genomford bedémning av infrastrukturbehov. Uppdraget ska initialt
vara att forebygga de trafikproblem som kan uppsta i samband med att delar av
Regementsomradet bebyggs, samt tillse att lamplig infrastruktur finns pa plats
infor exploateringen av det Norra omradet och den nya idrottshallen.

For Regementsomradet pagar for narvarande planlaggning av ett delomrade
inom kvarteren Ljuset och Skenet. For utbyggnad av nédvéndig infrastruktur ar
det av stor vikt att det exploateringsomradet bar en rimlig del av de gemen-
samma infrastrukturkostnaderna.

forts
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Regionstyrelsen 2011-02-17
Regionstyrelsens arbetsutskott 2011-02-01

Rs § 49 forts
Au § 26

e For Norra omradet ska mojligheterna prévas att inleda planlaggning av
Appellunden under 2011. Planarbetet kan lampligen bedrivas parallellt med
nddvéndig trafikutredning och framtagande av arbetsplan for trafikplats
Visbyleden och férlangning/anslutning Stenkumlavéag — VVadursgatan.
Appellunden omfattar uppskattningsvis 100 lagenheter.

e Under forutséttning att efterfragan pa bostader inom Visbyomradet bestar kan
lampligen exploatering av ett bostadsomrade i anslutning till Visbyleden inom
Norra omradet pabdrjas under 2012-13. Har foreslas att mojligheten provas att
genomfora projektet i form av ett partnerskap tillsammans med intresserade
exploatdrer, dar parterna via samarbetsavtal gemensamt utvecklar, planerar och
fordelar byggratter inom exploateringsomradet. Exploateringen av omradet
forutsatter att delar av den infrastruktur som planerats for Visborgsomradets
norra delar byggs ut.

Expedieras:

Utvecklingsdirektdren

Samhéllsbyggnadsenheten: Anders Lindholm och Jan von Wachenfeldt
Samhéllsbyggnadsforvaltningen

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:




GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL
Kommunfullmiktige 2006-11-27

Kf § 23

Forvarv av fastigheterna Gotland Visby Visborg 1:3 m.fl. (P 18)
KS 2006/0512-25

- Kommunstyrelsen 2006-10-30, § 302
- Tekniska nimnden 2006-10- 25, §
- Ledningskontoret 2006-10-25

Tekniska nimnden har foreslagit att kommunen ska kopa delar av det f.d. P 18-
omrédet f6r 16 miljoner kronor. Bertrda fastigheter som totalt omfattar ett ca 380
hektar stort omrade &r: Visby Visborg 1:3 och 1:4, del av fastigheten Visby
Visborg 1:1 samt del av fastigheten Viasterhejde Sandhedsskogen 1:7. For att
ndmnden ska kunna genomfbra kipet har de begirt motsvarande summa plus
kostnader for lagfarter och fastighetsbildningar i tilldggsanslag, totalt

16,3 miljoner kronor.

Ledningskontoret har framhallit omradets strategiska betydelse for Visbys fort-
satta utveckling har till kommunstyrelsen foreslagit att forvirvet ska tillstyrkas.

Intékter kan forvantas frin objekt inom omradet som kan hyras ut.

Kommunstyrelsen har till kommunfullméktige foreslagit att omradet ska forvarvas
och att tekniska nimnden ska beviljas tilliggsanslag for genomférande av kdpet.

Anférande:
Anférande holls av Eva Nypelius (c).

Kommunfullmiktiges beslut

¢ Gotlands kommun forvdrvar av Fortifikationsverket fastigheterna Gotland
Visby Visborg 1:3 och 1:4, del av fastigheten Visby Visborg 1:1 samt del av
fastigheten Visterhejde Sandhedsskogen 1:7 f6r en kopeskilling av 16 miljoner
kronor och pé i 6vrigt de huvudsakliga villkor som framgar av upprittat forslag
till képekontrakt.

e Tekniska ndmnden beviljas 16,3 miljoner kronor i tilldggsanslag for att genom-

fora képet. Medel anvisas ur kommunens eget kapital.

Expedieras:
Tekniska nimnden
Ledningskontoret/ekonomiteamet

B

Justerande: Utdragsbestyrkande:
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GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL

Kommunstyrelsen 2006-10-30
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2006-10-17
Ks § 302

Au § 269

Forvérv av fastigheterna Gotland Visby Visborg 1:3 m.fl. (P 18)

KS 2006/0512.-2%

- Tekniska nimnden 2006-10- 25, §
- Ledningskontoret 2006-10-25

Tekniska ndmnden har foreslagit att kommunen av F ortifikationsverket ska
forvérva ett ca 380 ha stort omrade inom f£.d. P 18-omrédet, fastigheterna
Visborg 1:3 m.fl., och begiirt 16,3 mnkr i tilliggsanslag for att genomfdra kopet.
Ett forslag till kpekontrakt har upprittats som, fOr att bli giltigt, kriver
godkénnande av kommunfullméktige och Fortifikationsverkets styrelse. Tekniska
nidmnden har ocksa papekat att forvirvet innebar skade driftkostnader och
uppdragit at tekniska forvaltningen att utreda den fragan.

Ledningskontoret foreslar att forslaget tillstyrks och framhaller omradets
strategiska betydelse for Visbys utveckling. Kontoret noterar ocksa att nir det
géller tekniska nimndens papekande om dkade driftkostnader m.m. som forvarvet
innebir framhaller ledningskontoret de intéikter som kan vintas frdn objekt som
kommer att hyras ut.

Arendet fSredrogs av Lars-Gunnar Wedin, tekniska fSrvaltningen.

Kommunstyrelsens forslag till kommunfullmiiktige

* Gotlands kommun férvérvar av Fortifikationsverket fastigheterna
Gotland Visby Visborg 1:3 och 1:4, del av fastigheten Visby Visborg 1:1 samt
del av fastigheten Visterhejde Sandhedsskogen 1:7 for en kopeskilling av
16 mnkr och pé i &vrigt ae huvudsakliga villkor som framgar av upprittat
forslag till képekontrakt.

® Tekniska ndmnden beviljas 16,3 mnkr i tilldggsanslag for att genomfora kopet.

Medel anvisas ur kommunens eget kapital.

bb}

, Justerande: Utdragsbestyrkande:
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GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2006-10-17

Au § 268
Lokalisering av kommunala férvaltningar till Visborgs slatt

KS2006/0009-10

- (Kommunstyrelsen 2006-01-19, § 16)
- (Arbetsutskottet § 240/2006)

Kommunstyrelsen har som inriktning beslutat att kommunens forvaltningar ska lokalise-
ras till Visborgs slitt (f.d. P 18). Tekniska nimnden fick uppdraget att skapa forvalt-
ningslokaler och ledningskontoret uppdraget att utarbeta underlag for det arbetet.

Vid budgetavstdmningen redogjorde tekniske direktdren Per Lindsko g for
forhandlingsléaget och fick i uppdrag att fortsitta forhandlingarna. Arbetsutskottet
understrok da det angelégna i att den verksamhetsutveckling, som bedrivs bl.a.
inom projektet Struktur 2007, fortgar si att effekterna kan tillgodogoras vid
inflyttningen i de nya lokalerna och erforderliga anpassningar av verksamheten d&
skett.

Tekniske direktéren Per Lindskog presenterade nu innebérden av det forslag till
hyreskontrakt som forhandlingarna med Vasallen lett fram till. F orslaget skulle
foreldggas tekniska nimnden 25 oktober.

Arbetsutskottets beslut

* Forslag till hyreskontrakt ska behandlas vid kommunstyrelsens sammantride
30 oktober.

H
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T ——————



GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL

Kommunstyrelsens arbetsutskott 2006-10-17

Au § 269
Forvarv av mark (P 18)

- (Arbetsutskottet § 241/2006)

Vid budgetavstimningen uppdrog arbetsutskottet &t tekniske direktoren Per Lindskog att
slutfora forhandlingarna med Fortifikationsverket om forvérv av mark vid f.d. P 18 och,
om mojligt, presentera forslag till avtal vid nagot av kommunstyrelsens néstkommande
sammantréden.

Tekniske direktoren Per Lindskog redogjorde for det forslag till overenskommelse

som forhandlingarna lett fram till.

Arbetsutskottets beslut

o Forslag till avtal ska behandlas vid kommunstyrelsens sammantrdde
30 oktober.

B
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-l D) | |




Projektchef

Anna Rieem /SBF

Ekonomi

Projektutvecklare/Ad
ministration

Samordningsansvarig
ramavtalskonsult

(Vakant/SBF) Marianne Ardin /SBF

Kommunikation

Johan Eriksson /SBF

Funktionsansvar
Projektering- och

Funktionsansvar

Funktionsansvar
Gata/ Trafik

Funktionsansvar Funktionsansvar
Detaljplan VA

Funktionsansvar Hallbarhet

Landskap

ledningssamordnare

Mark- och exploatering
Utbyggnad

Jonathan Berényi /TKF Julia Grundberg /TKF Markus Bioridund /TKF

Lina Graf /SBF (Vakant /SBF) Karin Book Emilsson /TKF
Evelina Egdahl /SBF




GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL

Kommunfullmiiktige 2009-12-14

Kf § 172

Fordjupad oversiktsplan for Visby-omradet — ”Hela Visby”.
Antagande

KS2002/0207-21

- (Kommunstyrelsen 2002-05-23, § 138)

- Kommunstyrelsen 2006-02-23, § 56 beslut om samrad

- Kommunstyrelsen 2009-03-26, § 107 beslut om utstillning

- Lansstyrelsens granskningsyttrande 2009-09-15

- Ledningskontoret 2009-10-28 med utstéllningsutlatande

- Kommunstyrelsen 2009-11-19, § 321

Kommunfullméktige har att fatta beslut om fordjupad Sversiktsplan for Visby

kallad ”Hela Visby”.

Kommunstyrelsen gav 2002 ledningskontoret i uppdrag att utarbeta forslag till
fordjupad Oversiktsplan for Visby. Till styrgrupp for den dversiktliga planeringen
utsags Plan- och bostadskommittén. Byggnadsndmnden fick i uppdrag att
genomfora erforderligt planarbete enligt Plan- och bygglagen. (PBL).

Ledningskontoret och stadsarkitektkontoret har nu efter samrad och utstédllning
presenterat forslag for antagande. Miljokonsekvensbeskrivning och utstillnings-
utlatande har tagits fram varvid en del revideringar har gjorts utifrdn inkomna

yttranden.

Kommunstyrelsen har for antagande 1 kommunfullméktige, med smérre dndringar,

tillstyrkt stadsarkitektkontorets och ledningskontorets planforslag.

Den fordjupade oversiktsplanen presenterades for ledamdoterna av planarkitekten

Eva Werkelin och stadsarkitekten Karin Johanson.

Anforanden:

Anforanden holls av Bodil Rosengren (V), Gustaf Hoffstedt (M) och Anders R.
Johansson (V)

Yrkanden:
* Lars Thomsson (C) bifoll, med instimmande av Lars Jakobsson (C), Mats-Ola
Rédeén (FP) och Sven Bosarfve (FP), kommunstyrelsens forslag.

forts.
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GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL
Kommunfullmiiktige 2009-12-14

Kf § 172 forts.

* Bjorn Jansson (S) yrkade i 1:a hand, med instimmande av Daniel Bergvall
(MP), Jennie Jarve (V), Bo Bjérkman (S) och Lilian Virgin (S), att
planforslaget skulle dndras pé sa sitt att sodra Héllarna skulle bevaras som
fritidsomrade. I andra hand yrkades (Daniel Bergvall och Jennie Jarve instimde
inte i denna del) att det av planbeskrivningen skulle framgé att ”En eventuell
exploatering av omradet véster om Toftavdgen planeras, fransett en planerad
Arenahall, att genomf0ras 1 ett sent skede eller da dvriga omraden inom

Visborgsomrédet dr bebyggda”.

» Jennie Jarve (V) yrkade dven, med instimmande av Matias Lundstrém (MP),
att planforslaget dndras pa sé sétt att mark for arenahall istéllet skall planeras
pa motstadende sida (Ostra) av Toftavdgen i ett omrdde som nu planeras for

bostadsdndamal.

* Matias Lundstrém (MP) yrkade dven att ytan for extern handel ska tas bort 1

oversiktsplanen.

* Lars Thomsson (C) yrkade avslag pa Matias Lundstroms tilliggsyrkande.

Propositioner och omréstningar

Ordféranden stillde proposition pd kommunstyrelsens forslag och Bjorn Janssons
yrkande om att bevara S6dra Héllarna som friluftsomrade och forklarade sig anse att
kommunstyrelsens forslag vunnit majoritet. Omrdstning begérdes (1). JA for kommun-
styrelsens forslag och NEJ for Bjorn Janssons yrkande. 36 ledaméter rostade ja. 35
ledamdter rostade nej. Av bilaga till protokollet framgar hur var och en rostade.
Kommunfullmdktige hade sdledes bifallit kommunstyrelsens forslag.

Ordf6randen stillde dérefter proposition pd kommunstyrelsens forslag och Jennie Jarves
yrkande om Arenahall pa dstra sidan om Toftavigen och forklarade sig anse att
kommunstyrelsens forslag vunnit majoritet.

Ordforanden stéllde sedan proposition pa kommunstyrelsens forslag och tillaggsyrkandet
fran Bjorn Jansson om exploatering av Sodra Héllarna i ett sent skede och forklarade sig
anse att detta hade avslagits. Omrostning begérdes (2). JA for kommunstyrelsens forslag
och NEJ for Bjorn Jansson yrkande. 36 ledaméter rostade ja. 35 ledamoter rostade nej.
Av bilaga till protokollet framgar hur var och en rostade. Kommunfullmdktige hade
sdledes bifallit kommunstyrelsens forslag dven i denna del.

Ordf6randen stillde slutligen proposition pa Matias Lundstroms tilliggsyrkande om
att ytan for externhandel tas bort och Lars Thomssons avslagsyrkande och
forklarade sig anse att Lars Thomssons avslagsyrkande vunnit majoritet.

forts.
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GOTLANDS KOMMUN PROTOKOLL
Kommunfullmiiktige 2009-12-14

Kf § 172 forts.

Kommunfullmiaktiges beslut

e Det upprittade forslaget till fordjupad Sversiktsplan for Visby-omradet, Hela
Visby”, antas.

Reservationer

1. Reserverade sig mot beslutet med nedanstdende motivering gjorde foljande ledamoter:
Daniel Bergvall (MP), Stefaan De Maecker (MP) Harriet Lihnell (MP) och Matias
Lundstrom (MP).

Motivering: Vi reserverar oss mot att kommunfullmiktige avslar yrkandet om Sodra
Haillarna, i den fordjupade oversiktsplanen, bevaras/utvecklas som natur- och
friluftsomrade.

Vi ser att omradets stora virden helt skulle ga forlorade vid den foreslagna
exploateringen. Det finns véldigt ménga skyddsvirda arter och den unika miljon skulle
gora sig béttre for ekoturism.

Genom planerna uppnar vi inte ndgon god bebyggd miljé i Visby.

2. Ledaméterna Brittis Benzler (V), Carina Lindberg (V), Bodil Rosengren (V),
Jennie Jarve (V), Roland Norbdick (V) Anders R. Johansson (V) och Therese

Mangard (V), reserverade sig till forméan for eget yrkande om att Sédra Héllarna ska
bevaras som friluftsomrade.

Expedieras:
Byggnadsndmnden

Justerande: . Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige
Region Gotland

Sammantradesdatum 2025-02-17

Digital justering

RF§9 Oversiktsplan for Gotland 2040 —
antagande

Arendenummer: RS 2024 /284

Regionfullmaktiges beslut

J Oversiktsplan for Gotland 2040 antas.

* Regionstyrelsen far i uppdrag att ta fram forutsittningar, planering och
forslag till tematiskt tillige for energi till Oversiktsplan Gotland 2040.
Aterrapportering gillande forutsittningarna och process for arbetet sker
till regionstyrelsens sammantride den 18 juni 2025.

Reservation

Foljande ledaméter reserverar sig mot regionfullmaktiges beslut att avsld Johan
Malmros (C) samtliga yrkanden:

Bibbi Olsson (C), Bjérn Dahlstrém (C), Eva Ahlin (C), Eva Nypelius (C),
Fredrik Gradelius (C), Gabriella Hammarskjold (C), Gunnel Lindby (C), Johan
Malmros (C), Lars Thomsson (C), Stefan Nypelius (C), Abdulalim Alkatea (C),
Eva Gahnstrom (C), Ingrid Engstrom (C) och Ulf Hammarlund (C).

Sara Lidqvist (KD) reserverar sig mot regionfullmiktiges beslut att avsla Johan
Malmros (C) yrkanden nr. 1-11, 13-14, 16-18 och 20.

Sara Lidqvist reserverar sig mot regionfullmiktiges beslut att avsla yrkandet om
att stryka text under punkt 3.1.6.

Sammanfattning

Regionstyrelsen beslutade ar 2018 att ge regionstyrelseférvaltningen 1 uppdrag
att inleda arbetet med revidering av 6versiktsplanen. Under varen 2022 stilldes
ett forslag till Oversiktsplan ut f6r samrad och under samradsperioden holls
ocksa ett flertal moten dar medborgare, niringsliv och organisationer erbjods
att delta. Genomforda méten, 1 huvudsak digitala sadana, var vilbesokta och
gav tillfallen till vardefull dialog. Det genomforda samradet genererade ett stort
antal yttranden i form av forslag och synpunkter. Hur dessa fler an 500
yttranden har hanterats och tillgodosetts finns redovisat i en
samradsredogorelse. Vid efterféljande granskningsskede har omkring 200
synpunkter inkommit och hur dessa har hanterats redovisas 1 ett
granskningsutlatande. Nu foreligger ett reviderat forslag till 6versiktsplan.

Ett reviderat granskningsyttrande har begirts fran linsstyrelsen gillande
omradet for landsbygdsutveckling i strandnira lige (LIS) f6r Sudersand.
Linsstyrelsen har 1 det reviderade granskningsyttrandet bedémt att det nya
forslaget till LIS-omrade kan godtas, men att Sudersands hoga naturvirden och
allminhetens tillgidnglighet fortsatt ska beaktas 1 efterfoljande planering och i
tillstandsprocesser gillande I.IS-omradet.

Protokoll
Sida 29 (131)



Regionfullmaktige
Region Gotland

Sammantradesdatum 2025-02-17

Digital justering

Bedémning

Regionstyrelseférvaltningen anser att foreliggande forslag till Gversiktsplan f6r
Gotland 2040 ir val genomarbetat och att de synpunkter som inkom i
samband med samrad savil som under granskningsskedet har hanterats och
redovisats pa ett tillforlitligt sdtt och att nddvindiga justeringar och
kompletteringar av planen genomforts. Bedomningen dr att dndringarna efter
granskningsperioden inte har inneburit sadana vasentliga dndringar av forslaget
att en ny granskning anses vara noédvindig.

Bedomning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rittslig grund/rittsligt perspektiv

Bedomningen ar att planforslaget dr upprittat i enlighet med gillande regelverk
inom plan- och bygglagen och miljobalken.

2. Ekonomiskt perspektiv

Bedémningen ar att 6versiktsplanen tar avstamp i ett antal planer, program och
strategier som utgor en grund for gemensamma prioriteringar nir det giller det
framtida samhillsbyggandet. Planen tar ansvar f6r det samhaillsekonomiska
perspektivet genom att den skapar utvecklingsmaijligheter for ett vaxande
Gotland med stod av resurseffektiv bebyggelseutveckling. Bedomningen ar att
planforslaget ar positivt ur ett ekonomiskt perspektiv.

3. Barnperspektiv

Bedomningen dr att det krdvs ett helhetsperspektiv 1 samhallsplaneringen f6r
att astadkomma miljéer ddr barn lockas till rérelse och lek samt méjligheter till
aktiva transporter, cykling, gang med mera, till olika malpunkter. Det dr ocksa
viktigt att barn och ungdomar ges méjlighet att delta i planeringen av sin
nirmiljé och samhallet i stort. Vid den tidiga dialogen och samradet har
sarskild vikt lagts vid att involvera barn i alla aldrar, bland annat genom
samarbete med skolklass. Ett stort antal av de som limnade synpunkter 1
samradet var barn och ungdomar. Bedémningen ir att 6versiktsplanen och
processen med att ta fram densamma har haft ett fokus pa barn och ungdomar.
Infor granskningen av oversiktsplanen lades ett séirskilt fokus vid att stirka
oversiktsplanens riktlinjer som syftar till att hantera och férebygga
konsekvenserna av ett klimat 1 f6rindring. Barn och unga tillhor de grupper
som ar bland de allra mest utsatta for att drabbas av klimatférindringarnas
effekter. Didrmed ér det av stort vikt att vara samhallen och kommande
generationer ges bittre forutsattningar for att hantera klimatférindringarna.

4. Jamstalldhetsperspektiv

Beddmningen dr att bide samrad och granskning engagerade savil kvinnor
som min och foérdelningen bland de som limnat digitala synpunkter dr 50/50.
En viktig malsittning for Oversiktsplanen dr byggandet av ett sambhille for alla.
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Minga av de atgarder som kan anvindas i arbetet fOr att uppna ett mer
jamstallt samhalle 4r sidant som planeras f6r och genomférs 1 detaljplane- och
byggskedet. Bedomningen ir att 6versiktsplanen dr positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv

Bedomningen dr att planforslaget mojliggor bland annat sirskilda satsningar
kring skolorter pa landsbygderna, bostadsbyggande i form av komplettering
samt utveckling av gang- och cykelinfrastrukturen runt Gotlands stérre
tatorter. Utover detta behandlar planen utvecklingsmaijligheter £6r bland annat
bestksniring och mat och livsmedel samt areella niringar, vilka ofta dr knutna
till landsbygderna. Konkretiserandet av begreppet resurseffektiv bebyggelse
fran den regionala utvecklingsstrategin, ger forutsittningar for en fortsatt
utveckling av hela Gotland, pa ett sitt som ger mojligheter att nyttja
infrastruktur, energi och andra resurser pa bista sitt samtidigt som det bidrar
till bibehéllande och utveckling av service 6ver hela Gotland. Bedémningen idr
att landsbygdsperspektivet ar val belyst och hanterat i planforslaget.

6. Klimat och miljoperspektiv

Bedomningen dr att planforslaget genomsyras av ett hallbart klimat- och
miljoperspektiv £6r det framtida Gotland utifran malsittningarna i Vart
Gotland 2040. Planforslaget hanterar bland annat miljokvalitetsnormerna, samt
innehaller utvecklade riktlinjer for hur regionen avser att hantera
klimatrelaterade risker utifrin 6versvimningar, skyfall och ras, skred och
erosion bade for befintlig och tillkommande bebyggelse. Sammanstillningen av
planeringsunderlag utifran klimatférindringar och risker fér Gotland har landat
1 en Klimatanpassningsplan f6r Gotland. Planférslaget ger riktlinjer f6r ett mer
héllbart transportsystem for att bidra till minskade utslapp. En resurseffektiv
bebyggelseutveckling bidrar till gronare miljéer och att uppratthalla
ekosystemtjanster. Till Gversiktsplanen hor aven en
miljokonsekvensbeskrivning som har tagits fram som en integrerad del av
arbetsprocessen. Oversiktsplanen har tagits fram i nira samverkan med
Gronplan f6r Gotland. Bedomningen dr att perspektivet dr vil belyst och
hanterat i planférslaget.

Arendets behandling under métet

Anforande halls av Meit Fohlin (S), Andreas Unger (M), Mariette Nicander
(M), Johan Malmros (C), Sara Lidqgvist (KD), Ingemar Lundqvist (M), Maya
Arfvidson (MP), Anna Hrdlicka (L), Saga Carlgren (V), Eva Ahlin (C), Eva
Nypelius (C), Thomas Karlstrém (S), Fredrik Gradelius (C), Gabriella
Hammarskjold (C), Stefan Nypelius (C), Oscar Lindster (S) och Eva
Gahnstrom (C).
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Meit Fohlin (S) tillstyrker regionstyrelsens forslag. I detta instimmer Andreas
Unger (M), Mariette Nicander (M), Johan Malmros (C), Ingemar Lundqvist
(M), Thomas Karstrém (S), Oscar Lindster (S) och Anna Hrdlicka (L).

Johan Malmros (C) yrkar att 6versiktsplanen dndras i enlighet med vad som
framfors i yrkande 1-11, 13-14, 16-20, se bilaga till drendet. I detta
instaimmer Eva Ahlin (C), Eva Nypelius (C), Fredrik Gradelius (C), Gabriella
Hammarskjold (C), Stefan Nypelius (C) och Eva Gahnstrom (C).

Sara Lidqvist (KD) yrkar bifall till Johan Malmros (C) yrkanden, med undantag
tor yrkande nr. 19.

Sara Lidqvist (KD) yrkar att foljande text stryks under punkt 3.1.6:
“Kompletteringar dr mdijliga inom befintlig landsbygdsstruktnr under forutsitining att:

* Ny bebyggelse lokaliseras resurseffektivt inom hagst cirka 200—300 meter fran de
centrala vagarna eller som mindre komplettering till befintlig bebyggelse for att spara de
stirre sammanhdngande skogsomradena och for att underldtta for ett hallbart resande.

o 1 de fall ytorna for servicendra landsbygd overlappar med omride for energintvinning och
hansynsomrade vindkraft har vindkraft foretride framfor bebyggelseetablering som inte
gar att kombinera med en vindkrafisuthyggnad.”

Maya Arfvidson (MP) yrkar att LIS-omradet vid Tofta strand tas bort med
hinsyn till omradets unika naturvirden, dess betydelse for biologisk mangfald,
bidrag till Gotlands attraktionskraft och strandskyddets syften ar det tydligt att
omradet vid Tofta strand inte ar limpligt som LIS-omrade.

Saga Carlgren (V) tillstyrker Maya Arfvidsons (MP) yrkande. Saga Carlgren (V)
yrkar i 6vrigt bifall till regionstyrelsens forslag.

Saga Carlgren (V) yrkar avslag till Johan Malmros (C) yrkanden. I detta
instammer Meit Fohlin (S).

Ordforande stiller proposition pa Johan Malmros (C) yrkanden nr. 1-11,
13-14, 16-18 och 20 och finner att de avslas. Votering begirs.

Som propositionsordning i omrostningen giller ja-rost for att avsla Johan
Malmros (C) yrkanden nr. 1-11, 13-14, 16-18 och 20 och nej-rost £or att bifalla
yrkandena. Omréstningen ger 55 ja-roster och 15 nej-roster. 1 ledamot ar
frainvarande. Av bilaga till protokollet framgér hur var och en har rostat.

Ordforande finner att Johan Malmros (C) yrkanden nr. 1-11, 13-14, 16-18 och
20 avslas.

Reservation
Sara Lidqvist (KD) reserverar sig mot regionfullmaktiges beslut att avsla Johan
Malmros (C) yrkanden nr. 1-11, 13-14, 16-18 och 20.
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Ordférande stiller proposition pa Johan Malmros (C) yrkande nr. 19 och
finner att det avslas.

Reservation

Foljande ledaméter reserverar sig mot regionfullmaktiges beslut att avsla Johan
Malmros (C) samtliga yrkanden:

Bibbi Olsson (C), Bjorn Dahlstrém (C), Eva Ahlin (C), Eva Nypelius (C),
Fredrik Gradelius (C), Gabriella Hammarskjold (C), Gunnel Lindby (C), Johan
Malmros (C), Lars Thomsson (C), Stefan Nypelius (C), Abdulalim Alkatea (C),
Eva Gahnstrom (C), Ingrid Engstrom (C) och Ulf Hammarlund (C).

Ordforande stiller proposition pa Maya Arfvidsons (MP) yrkande om att
LIS-omradet vid Tofta strand tas bort och finner att det avslas. Votering
begirs.

Som propositionsordning i omrostningen giller ja-rost for att avsla Maya
Arfvidsons (MP) yrkande om att LIS-omradet vid Tofta strand tas bort, och
nej-rost for att bifalla yrkandet. Omrostningen ger 60 ja-réster och

10 nej-roster. 1 ledamot ér franvarande. Av bilaga till protokollet framgar
hur var och en har rostat.

Ordférande finner att Maya Arfvidsons (MP) yrkande avslas.

Ordforande stiller proposition pa Sara Lidqgvists (KD) yrkande om att stryka
text under punkt 3.1.6 och finner att det avslas.

Reservation
Sara Lidqvist reserverar sig mot regionfullmiktiges beslut att avsla yrkandet om
att stryka text under punkt 3.1.6.

Ordforande stiller proposition pa regionstyrelsens forslag och finner att det
bifalls.

Protokollsanteckning anmils av Saga Carlgren (V):

Vinsterpartiet anser att ett LIS-omride pa Tofta strand borde gatt att fa till i
dialog med Lansstyrelsen. I den form forslaget nu har, med den skarpa kritik
som det fatt fran Linsstyrelsen med hanvisning till hoga naturvirden, kan
omradet inte godkdnnas. Det ir beklagligt att inte ytterligare anstringningar
gjorts for att ta fram ett forslag som stimmer bittre med linsstyrelsens analys.

Protokollsanteckning anmils av Maya Arfvidson (MP):

Med hinsyn till omradets unika naturvirden, dess betydelse f6r biologisk
mangfald, dess bidrag till Gotlands attraktionskraft och strandskyddets syften
ar det tydligt att Tofta strand inte ar limpligt som LIS-omrade. Att bevara
omradet oexploaterat dr avgorande for att sikerstilla langsiktigt hallbara
livsmiljéer f6r djur och vixter samt fortsatt tillgang till Gotlands unika
kustmiljo for allmanheten.
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Protokollsanteckning anmils av Johan Malmros (C):

Centerpartiet har foreslagit en rad justeringar i 6versiktsplanen av foljande
anledningar:

Minniskor vill bo pa olika sitt, med olika avstand till grannar och service. Det
ir manniskors vilja att bo pa en viss plats som gor att bostadsbyggandet blir
verklighet. Hir behovs generellt skrivningar som tjanar som mojliggérare
snarare dn hinder. I 6versiktsplanen finns manga skrivningar som pekar ut
utbyggnadsomraden och samtidigt exkluderar andra omraden enbart pa grund
av att de inte ligger nira en befintlig ort eller befintlig service. Dessa
skrivningar maste tas bort eller mjukas upp for att inte forhindra utveckling i
ett stort antal socknar. Stora delar av Gotland riskerar att hamna utanfér den
tillvixt och utveckling som beskrivs i den regionala utvecklingsstrategin, och
bostadsbristen riskerar att forvirras nir mark runt om pa Gotland som skulle
vara lamplig for bebyggelse inte kommer att bebyggas.

Framforallt behover mark som ér limplig f6r fastboende goras tillganglig for
byggande. Centerpartiet foreslar aven justeringar for att gora det enklare och
billigare att bygga hyresritter. Oversiktsplanens paverkan pa framtida
utveckling ska inte underskattas, da den tjdnar som ett riktmirke f6r
prioriteringar, bygglovsprovningar, 6verprovning av hogre instanser, och
ambitioner for all mark- och vattenanvindning pa Gotland ménga ar framéver.

Beslutsunderlag

Regionstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse 2025-01-08

Oversiktsplan Vart Gotland 2040 antagandehandling inklusive plankartor:
Utvecklingsinriktning, Mark- och vattenanvindning, Riksintressen och andra
virden

Granskningsutlatande, 2025-02-17

Sdrskild handling, strategisk miljobedomning, 6versiktsplan Gotland 2040,
2024-12-12

Regionstyrelsen 2025-01-29, § 8

Skickas till

Linsstyrelsen pa Gotland (Senast dagen efter beslutet tillkinnages skickas ett
meddelande om detta och ett protokollsutdrag med beslutet till Lansstyrelsen)
Milj6- och byggnadsnimnden

Tekniska nimnden

Socialndmnden

Hilso- och sjukvardsnimnden

Barn- och utbildningsnimnden

Gymnasie- och vuxenutbildningsnimnden

Efter laga kraft:
Lansstyrelsen pa Gotland
Boverket

Lantmaiteriet
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Centerpartiets yrkanden Oversiktsplan

Sida, stycke, rad: tydlig hinvisning till platsen i dokumentet
Originaltext: Korrekt atergivet citat
Centerpartiets forslag: Ny eller indrad text som ska ersitta befintlig text 1 sin

helhet

Motivering: Motiv och eventuella argument for férandringen.
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Yrkanden. Oversiktsplan fér Gotland

Yrkande nr. 12 och 15, markerade med gra, antogs i regionstyrelsen

2025-01-29.

Nr Kap, @ Originaltext Centerpartiets forslag Motivering
Sida

1 2,7 Ny punkt forst i Méjliggdra for nya Hela Gotland ska

punktlistan, sist i bostader 6ver hela leva
avsnitt 2.1 Gotland saval i staden,

orterna och landsbygdens

alla socknar.

2 2,7 | Vid lokalisering och Vid lokalisering och Fortydliga att
2.1.1 | uppforande av ny uppférande av ny resurseffektivitet
punk ' bebyggelse bebyggelse efterstravas inte behover
t1l. | efterstravas resurseffektivitet, pa innebdra

resurseffektivitet. etableringsnivderna stad, bebyggelse i
tatort/skolort och stad/tétort, utan
landsbygd. aven pa landsbygd.

3 2,7 | Ny bebyggelse bor i Ny bebyggelse kan gdrna | Behov och
2.1.1  foérsta hand tillkomma som onskemal ska styra
punk | tillkomma som komplettering till befintlig | byggande i hogre

t3 komplettering till
befintlig bebyggelse
och lokaliseras till de
omraden som i
utvecklingsinriktning
en ar bendmnda som
regioncentra och
utbyggnadsomraden.

bebyggelse och
lokaliseras till de
omraden som i
utvecklingsinriktningen ar
bendamnda som
regioncentra och
utbyggnadsomraden.
Men dven nybyggnation
pa landsbygd skall vara
moijlig.

utstrackning, dven
om komplettering
av befintligt ar
Onskvart ur
samhallsplanerings
synpunkt.



2,7
2.1.1
punk
t5

2,8

Ny bebyggelse
lokaliseras sa att
uppdelning
(fragmentisering) av
aldre
sammanhdngande
skogsomraden
unduviks.

Resurseffektivitet
omfattar alla
resurser, fran mat,
kulturmiljoer och
biologisk mangfald
till infrastruktur,
energi, vatten och
marken. Bebyggelse
som lokaliseras
resurseffektivt
hushaller med mark
som istallet kan
anvandas for till
exempel rekreation
och
livsmedelsproduktio
n. Den storsta delen
av den nya
bebyggelsen bor
tillkomma inom eller
i anslutning till
Gotlands sma- och
tatorter. Det starker
mojligheten att
bibehalla och
utveckla ett varierat
serviceutbud inom
rimligt avstand pa
hela 6n. Ny
bebyggelse bor
tillkomma som
komplettering till

Stryks

Resurseffektivitet
omfattar alla resurser,
fran mat, kulturmiljéer
och biologisk mangfald till
infrastruktur, energi,
vatten och marken.
Bebyggelse som
lokaliseras resurseffektivt
hushaller med mark.

Det gar att fa
resurseffektiva l6sningar
for byggande i staden, i
tatorter saval som pa
landsbygderna.
Lokaliseringen ar inte det
avgorande utan
utformningen av
byggandet och valet av
systemlosningar avgor
resurseffektiviteten.
Resurseffektivitet kan
vara att tilldtas verka i det
lilla och smaskaliga dar
solitéra eller smaskaliga
bebyggelser tillats utanfor
befintliga
bebyggelseomraden.
Aven storre nya
etableringar med
bebyggelse ska tillatas dar
sa ar lampligt, dven da
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Skrivningen kan
komma att
begridnsa dven
enstaka
bostadsetableringa
r. Hansyn till
biologisk mangfald
ar viktigt men tas
om hand av
Miljébalkens
grundlaggande
bestammelser.

Det ar en stor
utmaning att fa till
nya
permanentbostade
r utanfor Visby. Det
finns dock
exploatorer som ar
villiga att bygga pa
egen mark, till
exempel i syfte att
utveckla sin
hemsocken, eller
for att mojliggora
generationsskifte.
Detta far inte
hindras av en for
strikt tolkning av
vad resurseffektiv
bebyggelse
innebar.

Det finns ocksa ett
onskemal hos
manga att bosatta
sig i ett mer
smaskaligt
sammanhang an
vad tatorten
innebar, vilket inte
heller far hindras.
Aven stdrre nya
etableringar maste
kunna tillatas dar



2,8

2,8

befintlig bebyggelse
for att inte bryta upp
tidigare orérda
omraden.

Utvecklingsinriktning
skartan for
bebyggelseutveckling
nedan anger att ny
bebyggelse i forsta
hand bor tillkomma
som komplettering
till befintlig
bebyggelse och
lokaliseras inom eller
i anslutning till orter
med skola eller
annan service.
Utvecklingsinriktning
en anger ett stort
antal
utvecklingsomraden
for bostader vilka bor
ses som en inriktning
for den
resurseffektiva
bebyggelseutveckling
en.

Nytt stycke efter sista
stycket

det inte ar i anslutning till
befintlig bebyggelse.

Utvecklingsinriktningskart
an for
bebyggelseutveckling
nedan anger att ny
bebyggelse gdrna kan
tillkomma som
komplettering till befintlig
bebyggelse.
Utvecklingsinriktningen
anger ett stort antal
utvecklingsomraden for
bostdder vilka bor ses
som en inriktning for den
resurseffektiva
bebyggelseutvecklingen.

| den regionala
utvecklingsstrategin
framgar det att attraktiva
bostdader och
boendemiljoer ar en
viktig faktor nar det galler
livskvalitet, att fa
manniskor att bo kvar pa
Gotland samt att
attrahera fler att flytta hit.
For att starka hela 6n
behoéver nya
permanentbostader
tillatas, i mindre och i
storre skala pa platser
som ar attraktiva att bo
pa, dven om det inte
innebar komplettering till
befintlig bebyggelse.

For att Gotlands levande
landsbygder med var
mangfald av orter och
socknar skall bibehallas
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sa ar lampligt —
framforallt for att
skapa mojlighet till
nya omraden for
fastboende.

Se ovan

Manniskor vill bo
pa olika satt, med
olika avstand till
grannar och



10

2,11

2,11

2,12

Ny bebyggelse ska
generellt undvikas pa
brukningsvard
jordbruksmark.

Mark som inte
brukas pa grund av
olénsamma
forhallanden kan
anda vara
brukningsvard med
hansyn till framtida
behov

Den regionala
utvecklingsstrategin
anger att
bebyggelseutveckling
ska ske
resurseffektivt,

och utvecklas ar det ett
viktigt allmanintresse att
mojliggdra nya bostader,
framst for
permanentboende,
genom bygglov dar
platsen ar lamplig i
samtliga landsbygder pa
Gotland.

Ny bebyggelse kan med
forsiktighet ske pa
brukningsvard
jordbruksmark.

Mark som inte brukas pa
grund av olénsamma
forhallanden kan
bebyggas om 6vriga
aspekter for lamplig
bebyggelse tillgodoses.

Den regionala
utvecklingsstrategin
anger att
bebyggelseutveckling ska
ske resurseffektivt pa
etableringsnivaerna stad,
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service. Det ar
manniskors vilja att
bo som gor att
bostadsbyggandet
blir verklighet.
Politiken ska inte
bestamma att alla
nya bostader ska
byggas inne i
samhallen, sarskilt
inte nar det da
riskerar att bli farre
bostader byggda.
Politiken ska inte
bestdamma att
manniskor inte far
bygga nytt pa vara
gotlandska
landsbygder, i vara
92 socknar.

Mjuka upp
skrivningen s3 att
det inte blir
omojligt att i
undantagsfall
bygga pa
jordbruksmark.

Mjuka upp
skrivningen s3 att
det inte blir
omojligt att i bygga
pa jordbruksmark
som inte brukas.

Fortydliga att
resurseffektivitet
inte behover
innebara
bebyggelse i
stad/tatort, utan
dven pa landsbygd.



11

12

tatort/skolort och
landsbygder,

2,12  Alternativa stryks

lokaliseringar utanfor

orterna innebar att
ny bebyggelse blir
mer spridd, vilket
delar upp
(fragmentiserar)
landskapet och ger
samre
forutsattningar for
att bibehalla och
utveckla service och
kollektivtrafik pa
landsbygden.
Fragmentisering ar
dven negativt for
ekologiska
spridningssamband

och kan vara negativt

for landskapsbilden.
En mer samlad
bebyggelse [dmnar
mer utrymme for
sammanhdngande
naturomraden och
produktionsomraden

2,14 Tillagg till punktlistan

| den regionala
utvecklingsstrateg
in tas det upp att
allt farre bostader
byggs som
gotlanningen

med en
genomsnittlig
inkomst har rad
med. En
omsorgsfull
utformning och
gestaltning maste
ga hand i hand
med rimliga
byggkostnader for
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Kan stoppa eller
gora det svart att fa
till bebyggelse
utanfor orter, utan
att det for den skull
byggs mer pa de
utpekade platserna
eller i tatorter.

En alltfor ambitios
ambitionsniva
gallande
gestaltning i
detaljplaner kan
leda till att
exkludera grupper
pga hoga
byggkostnader och
boendekostnader.
Det riskerar att
forsvara eller i
varsta fall
omojliggora



13 2,13 | Finns kollektivtrafik i
nara anslutning till
omradet?

14 2,70 | Befintliga
byggnadsverk bor
forsta hand utvecklas

i stallet for att rivas.

15 2,74 Nytt stycke sist i
avsnitt 2.7.2

att inkludera alla
grupper i
bostadsmarknade
n, och gora det
moijligt att bygga
till exempel
hyresratter.

Stryk

Befintliga byggnadsverk
bor forsta hand utvecklas
i stallet for att rivas, dar
sa ar lampligt.

Dagens
nybyggnadsstandard pa
gang- och cykelvagar gor
att de blir valdigt dyrt att
bygga och darmed blir
utbyggnadstakten
langsam. En utredning
b6r genomforas for att
anpassa standardkraven
till Gotlands
forutsattningar med mal
att sanka byggkostnaden
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byggande av
hyresratter.

Kollektivtrafiken ar
inte statisk och kan
fordandras. Vi har
inte rdlsbunden
trafik pa Gotland.

| méanga fall ar det
mer resurseffektivt
att riva och bygga
nytt an att utveckla,
darfor behover
skrivningen mjukas
upp for att inte
byggherrar ska
tvingas agera pa ett
satt som inte ar
resurseffektivt eller
ekonomiskt
hallbart. Skulle
exempelvis denna
skrivning tillata
GotlandsHem att
riva kvarteret
Riggen?

Det blir valdigt lite
gang- cykelvag per
krona mycket pa
grund av orimligt
hoga barighetskrav
for att bara till
exempel tunga
snorojningsmaskin
er. Vi ser garna
manga fler mil
gang- och cykelvag,
som inte snorojs
alls.



16

17

18

2,77

120

Kollektivtrafiken
behdver vara en del
av
bebyggelseplanering
en och planeringen
av andra
transportmedel. Den
fysiska planeringen
medverkar till att
kollektivtrafiken blir
ett realistiskt
alternativ till enskilt
bilakande. En
resurseffektiv
bebyggelseutveckling
gynnar
kollektivtrafiken.
Utanfor utpekade
utvecklingsomraden
bor ny bebyggelse
lokaliseras inom gang
eller cykelavstand till
befintlig
kollektivtrafik. Las
mer kapitel 2.1.1
Resurseffektiv
bebyggelseutveckling

Exploatering far inte
innebdra att ett
pagaende bete
forsvaras eller
forhindras.

orter med kommunal
for- och grundskola

genom att bland annat att
sanka kraven pa barighet.

Kollektivtrafiken behover
vara en del av
bebyggelseplaneringen
och planeringen av andra
transportmedel. Den
fysiska planeringen
medverkar till att
kollektivtrafiken blir ett
realistiskt alternativ till
enskilt bilakande, men i
forsta hand behover
kollektivtrafiken anpassas
till var manniskor vill bo.

stryks

orter med for- och/eller
grundskola

Kollektivtrafiken pa
Gotland ar inte
rdalsbunden, och
kan anpassas efter
ny bebyggelse.

For detaljerat.
Pagaende bete kan
forekomma pa
dalig mark i syfte
att halla rent fran
sly.

Icke kommunala
forskolor bor ocksa
inkluderas i
definitionen av
servicenara
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3,10

Kompletteringar ar
moijliga

inom befintlig
landsbygdsstruktur
under forutsattning
att:

¢ Ny bebyggelse
lokaliseras
resurseffektivt inom
hogst cirka 200-300
meter fran de
centrala vagarna
eller som mindre
komplettering till
befintlig bebyggelse
for att spara de
storre
sammanhdngande
skogsomradena och
for att underlatta for
ett hallbart resande.
e | de fall ytorna for
servicenara
landsbygd
overlappar med
omrade for
energiutvinning och
hansynsomrade
vindkraft har
vindkraft foretrade
framfor
bebyggelseetablerin
g som inte gar att

[sista punkten omvandlas
till eget stycke] I de fall
ytorna for servicenara
landsbygd 6verlappar
med omrade for
energiutvinning

och hdnsynsomrade
vindkraft har vindkraft
foretrade framfor
bebyggelseetablering som

inte gar att kombinera
med en
vindkraftsutbyggnad.
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landsbygd, da det
ar precis samma
service som
erbjuds.

Det bor sta for-
och/eller
grundskola sa att
orter aven med
enbart forskola
inkluderas.

I linje med tidigare
forslag till
justeringar ska ny
bebyggelse inte
begransas till 200-
300 meter fran de
centrala vagarna
eller som mindre
komplettering till
befintlig
bebyggelse.

Detta skulle kraftigt
begransa
moijligheterna till
ny bebyggelse for
fastboende 6ver
hela Gotland.
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kombinera med en
vindkraftsutbyggnad

20 3,11 Kartan Konsekvensandra enligt
ovan

Generellt behéver hela OP konsekvensindras enligt ovanstdende yrkanden.



Bilaga § 9:1

Rosta ja for att avsla Johan Malmros (C) yrkanden nr. 1-11, 13-14, 16-18

och 20, nej for att bifalla yrkandena.

Resultat
Ja 55
Nej 15
Ej rostat 1
1 Jesper Skalberg Karlsson (M)
2 Andreas Unger (M)
4 Mariette Nicander (M)
5 Hakan Onsjo (M)
8 Lina Runander (M)
10 Rolf Ostrom (M)
11 Michaela Challnius (M)
13 Kjell Broander (M)
27 Anna Hrdlicka (L)
28 Frans Brozén (L)
30 Johan Asplund (--)
31 Meit Fohlin (S)
33 Jenny Larsson (S)
34 Oscar Lindster (S)
35 Kristiina Hansson (S)
36 Thomas Karlstrom (S)
37 Aino Friberg Hansson (S)
38 Tommy Gardell (S)
39 Hanna Westerén (S)
40 Hékan Ericsson (S)
41 Greger Eneqvist (S)
42 Tony Johansson (S)
43 Helena Bogsjo (S)
44 Linus Gransmark (S)
45 Helen Coughlin Sjogren (S)
46 Mikael Nilsson (S)
47 Katrina Ansarfwe (S)

Votering- Oversiktsplan fér Gotland
2040 — antagande

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
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48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
60
61
62
63
64
65
66
201
202
203
204
206
219
231
236
238
239
14
16
17
18
19
20
22
23
26

Christer Engelhardt (S)
Bo Bjorkman (S)
Charlotte Andersson (S)
Kjell Wahlstrom (S)
Patrik Gardelin (S)
Jessica Palmgren (S)
Saga Carlgren (V)

Jorgen Benzler (V)
Victoria Ojefors Quinn (V)
Per Edman (V)

Peter Barnard (V)
Jennifer Medin (MP)
Micke Seid (MP)

Maya Arfvidson (MP)
Martin Nilsson (MP)
Lars Engelbrektsson (SD)
Bjorn Hansson (SD)
Wolge Stahl (SD)

Berit Cedergren Onsjo (M)
Ingemar Lundqvist (M)
Elisabet Herlitz (M)
Roger Wirn (M)

Bobo Writler (M)
Christer Wetterlund (S)
Peter Jankert (V)

Per Vretling (SD)

Anita Ljustell (SD)
Inga-Lill Silvergren (SD)
Eva Nypelius (C)

Fredrik Gradelius (C)
Eva Ahlin (C)

Gabriella Hammarskjold (C)
Stefan Nypelius (C)
Bibbi Olsson (C)

Gunnel Lindby (C)

Johan Malmros (C)

Bjorn Dahlstrom (C)

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Sida 118 (131)



29
70
208
209
211
213

Sara Lidqvist (KD)
Michael Stenberg (--)
Abdulalim Alkatea (C)
Eva Gahnstrom (C)
Ulf Hammarlund (C)
Ingrid Engstrom (C)

Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej

Sida 119 (131)



Bilaga § 9:2

Rosta ja for att avsla Maya Arfvidsons (MP) yrkande om att LIS-omradet
vid Tofta strand tas bort, nej for att bifalla yrkandet.

Resultat
Ja 60
Nej 10
Ej rostat 1
1 Jesper Skalberg Karlsson (M)
2 Andreas Unger (M)
4 Mariette Nicander (M)
5 Hakan Onsjo (M)
8 Lina Runander (M)
10 Rolf Ostrom (M)
11 Michaela Challnius (M)
13 Kjell Broander (M)
14 Eva Nypelius (C)
16 Fredrik Gradelius (C)
17 Eva Ahlin (C)
18 Gabriella Hammarskjold (C)
19 Stefan Nypelius (C)
20 Bibbi Olsson (C)
22 Gunnel Lindby (C)
23 Johan Malmros (C)
26 Bjorn Dahlstrom (C)
27 Anna Hrdlicka (L)
28 Frans Brozén (L)
29 Sara Lidqvist (KD)
30 Johan Asplund (--)
31 Meit Fohlin (S)
33 Jenny Larsson (S)
34 Oscar Lindster (S)
35 Kristiina Hansson (S)
36 Thomas Karlstrom (S)
37 Aino Friberg Hansson (S)

Votering- Oversiktsplan fér Gotland
2040 — antagande

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
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38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
64
65
66
70
201
202
203
204
206
208
209
211
213
219
236
238
239
54
55
56
57

Tommy Gardell (S)
Hanna Westerén (S)
Hékan Ericsson (S)
Greger Eneqvist (S)

Tony Johansson (S)
Helena Bogsjo (S)

Linus Gransmark (S)
Helen Coughlin Sjogren (S)
Mikael Nilsson (S)
Katrina Ansarfwe (S)
Christer Engelhardt (S)
Bo Bjorkman (S)
Charlotte Andersson (S)
Kjell Wahlstrom (S)
Patrik Gardelin (S)
Jessica Palmgren (S)

Lars Engelbrektsson (SD)
Bjorn Hansson (SD)
Wolge Stahl (SD)
Michael Stenberg (--)
Berit Cedergren Onsjo (M)
Ingemar Lundqvist (M)
Elisabet Herlitz (M)
Roger Wirn (M)

Bobo Writler (M)
Abdulalim Alkatea (C)
Eva Gahnstrom (C)

Ulf Hammarlund (C)
Ingrid Engstrom (C)
Christer Wetterlund (S)
Per Vretling (SD)

Anita Ljustell (SD)
Inga-Lill Silvergren (SD)
Saga Carlgren (V)

Jorgen Benzler (V)
Victoria Ojefors Quinn (V)
Per Edman (V)

Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Ja
Nej
Nej
Nej
Nej
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58
60
61
62
63
231

Peter Barnard (V)
Jennifer Medin (MP)
Micke Seid (MP)
Maya Arfvidson (MP)
Martin Nilsson (MP)
Peter Jankert (V)

Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
Nej
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Regionfullmaktige 2016-04-25 Protokoll

Rf § 61
Strukturplan for Visborgsomradet 2016-2025

RS 2015/183
- Ledningskontoret 2016-03-01
- Regionstyrelsen 2016-04-07, § 61

Regionfullmaktiges beslut

o Strukturplan f6r Visborgsomradet godkinns som 6vergripande direktiv f6r

utvecklingen av omradet under perioden 2016-2025.

o Kostnaderna f6r dagvattenstruktur minimeras.

I den fordjupade Gversiktsplanen for Visbyomradet 2025 (KF § 172/2009) faststalldes
ramarna for den framtida utvecklingen av Visborgsomradet. Totalt redovisas en

potential pa 4000 nya bostider och 40 000 kvadratmeter verksamhetsyta.

Uppdraget att ta fram en strukturplan utgir frin givna direktiv (KS § 49/2011).

— utvecklingen skall genomsyras av ambitionen att skapa en stadsdel med hég milj6-
profil och med en utformning av bostider, gronomriden och moétesplatser som

samverkar till att skapa en god livsmilj6 for alla kategorier av minniskor,

- den planerade utbyggnaden i denna byggfas har en tidshorisont pa tio ar och omfattar

de norra delarna av Visborgsomradet och det fére detta regementsomradet,

- arbetet med planering och utbyggnad av infrastruktur for tidiga utbyggnadsomraden

skall prioriteras.

Planens syfte dr att vara ett styrdokument for stadsbyggnaden i1 Visborgsomradet under
det kommande decenniet. I planen redovisas forslag till utbyggnadsordning och
beriknade kostnader f6r planerade exploateringar liksom riktlinjer som stéd for

kommande detaljplaner och markanvisningar.

Som ett resultat av genomford dialog foreslas att det nya planforslaget justeras, i
torhallande till det forslag som behandlades av regionstyrelsen 1 november 2015, genom
att en yta avsitts for framtida forskola i det norra planomradet, att den foreslagna
skoltomten utékas arealmassigt samt att det tidigare féreslagna externhandelsomradet
andras till utredningsomrade. Det senare i syfte att 6ka handlingsfriheten f6r framtida

markanvindning.

Sorts.

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige 2016-04-25 Protokoll

Rf 8 61 forts.

Regionstyrelsen har, 1 enlighet med ledningskontoret foreslagit att strukturplanen

godkinns.

Anfiranden

Antéranden holls av Meit Foblin (S), Karl-Allan Nordblom: (MP), 1.isa Blochmann (C), Elin
Bddth (Fi) och Brittis Bengler (17).

Yrkande

o Lars Thomsson (C) yrkade 1. att plan f6r omraden nidrmast Oster och vister om
vattendraget byts ut sa att det vister om vattendraget bebyggs och Oster blir

skogsomrade, och 2. kostnad f6r dagvattenstruktur minimeras.

Proposition och omristning

Ordtéranden stillde proposition pa regionstyrelsens forslag och Lars Thomssons forsta
andringsyrkande och fann att regionstyrelsens forslag tillstyrkts. Omrostning begirdes.
JA 161 regionstyrelsens férslag och NEJ f6r Lars Thomssons dndringsyrkande. 39
ledamiter rostade ja. 31 ledamiter ristade nej, 1 var franvarande. Av bilaga till protokollet
framgar hur var och en rostade.

Diirefter stillde ordféranden proposition pa Lars Thomssons andra tilliggsyrkande om
minimering av dagvattenstruktur och fann att det hade vunnit bifall. Regionstyrelsens forslag
har vunnit majoritet med tilligg om minimering av kostnader for dagvattensstruktur.

Expedieras
Byggnadsnamnden
Ledningskontoret Samhéllsbyggnad

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionfullméaktige 2016-04-25 Protokoll

Rf § 62
Miljéprogram och socialt program Visborg

KS 2011/244
- Ledningskontoret 2016-03-02
- Regionstyrelsen 2016-04-07, § 62

Regionfullmaktiges beslut

o Miljoprogram och socialt program f6r Visborg, liktydigt med Haéllbarhetsprogram
for Visborg, godkinns.

Ledningskontoret arbetade under 2011 fram ett 6vergripande miljéprogram och ett
socialt program for stadsdelen Visborg. Programmet har utgjort en visionir grund for
arbetet med strukturplanen f6r Visborg (RS 2015/183) och de tvd dokumenten bor ses

som en helhet. Se dven féregiende drende om Strukturplan £6r Visborg, § 60.

Expedieras
Byggnadsnamnden
Ledningskontoret Samhallsbyggnad

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen

Protokaoll

Sammantradesdatum 2017-11-23

RS § 331 Forstudie for samhallsbyggnadsprojekt del av

norra Visborg samt del av Vadursgatan i Visby

RS 2017/1002

Regionstyrelsens beslut

Forslag till forstudie (startpromemoria) inklusive tillige f6r samhillsbyggnads-
projekt del av norra Visborg samt del av Vidursgatan 1 Visby, Region Gotland
godkinns.

Kriterier f6r markanvisningar ska foreslds av regionstyrelseférvaltningen och
beslutas av regionstyrelsen. Genomférandet av markanvisningar hanteras av
projektgrupp som bemannas senare i det évergripande projektet for Visborg.

Byggnadsnimnden fir i uppdrag att ta fram detaljplan/detaljplaner f6r omradet i
enlighet med strukturplanens intentioner.

Regionstyrelseforvaltningen far i uppdrag att, utifrain beslutade medel, via exploa-
teringsgruppen omgiende bemanna en projektgrupp med ansvar for exploaterings-
fragor (infrastrukturfragor for vigar, va, dagvatten och planerings-fragor) som
beror hela Visborgsomradet.

Omradet Appellunden hanteras som ett eget drende med separat detaljplan.

Regionstyrelseférvaltningen far i uppdrag att i samarbete med samhillsbyggnads-
férvaltningen och inom ramen for strukturplanen, beakta mojligheter till fortitning
av omradet t ex genom mindre markanvisningar samt att hitta nya innovativa
parkeringslésningar.

Regionstyrelseférvaltningen far i uppdrag att sammanstilla forslag till konkreta mal
enligt Hallbarhetsprogrammet f6r Visborg och tydligeéra de krav som Region
Gotland ska stalla i exploateringsavtal f6r att uppna ett optimalt och hallbart
samhillsbyggande. Forslaget faststills av regionstyrelsen.
Regionstyrelseforvaltningen far i uppdrag att arbeta f6r att faststilla inriktning for
hantering av avfall och avlopp utifran Hallbarhetsprogrammet for Visborg.
Uppdraget aterrapporteras till regionstyrelsen.

Regionstyrelseforvaltningen far i uppdrag att sakerstilla att startpromemorians
beslutspunkt om ansvar f6r markanvisning andras fran tekniska nimnden till
regionstyrelsen.

Regionstyrelsen Gvertar ansvaret for startpromemorian.

Regionstyrelseférvaltningen har 2016-11-01 gett samhillsbygenadsforvaltningen och
teknikforvaltningen i uppdrag att ta fram en forstudie i syfte att paborja en plan-
liggning av mark for utbyggnad av bostider inom Visborg. Malsittningen ar att
identifiera mark for minst tvd ars bostadsproduktion i Visby.

Justerande

Sorts

Utdragsbestyrkande/namnfortydligande H
gshesty vl Region

Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2017-11-23

RS 8§ 331 forts
RS 2017/1002

Regionstyrelsen beslutade 2016-11-24, § 281, att ge Gotlandshem en generell
markanvisning inom Norra Visborg och Stenvalvet, som édger en fastighet inom
utredningsomradet, har ansékt om planliggning for att skapa mojligheter att utveckla
fastigheten for olika verksamheter.

Nuvarande byggtakt har inte varit sa hog pa Gotland sedan 1980-talet och i nuliget
ar huvuddelen av den detaljplanelagda marken som region Gotland dger anvisad for
bostadsbebyggelse. Regionstyrelseforvaltningen har gjort bedomningen att det
beh6vs planlagd mark for 1 genomsnitt 300 bostider per ar inom de kommande 3-5
aren. Enligt dgardirektivet f6r AB Gotlandshem ska foretaget producera ca 400
hyresritter fram t o m ar 2020. I 6vrigt finns god efterfragan av mark f6r bostads-
rittsproduktion och villor i Visby. Forstudien ser att det ur flera perspektiv ar efter-
stravansvirt med en blandad upplatelseform.

Forstudien redovisar inte endast forutsittningarna for mojligheterna att bebygga
Visborgsomradet med bostider mm utan dr dven utgangspunkten for starten av
utbygenaden av hela Visborgsomradet. Ett storre antal arbetsplatser finns redan
inom omradet och det som saknas ir bostidder. Avstampet och utgangspunkten for
utbyggnaden idr den av regionfullmiktige antagna Strukturplan Visborg.

Dialog har skett med savil foretridare f6r Stenvalvet som Gotlandshem f6r att klar-
gora forutsittningarna for en utveckling av norra delen av Visborg. De har dven getts
mojligheter att delta vid upprittandet av det framtagna strukturforslaget f6r omradet
och som ligger till grund f6r det fortsatta arbetet med utformningen av omradet. Det
har inte framkommit nagot i inkomna internremissvar som tyder pa att det finns
nagra egentliga hinder for utveckling av omradet. Forvaltningarna gor darfor utifran
dialogen och inkomna remissvar bedomningen att det finns forutsittningar for att
genomfora en utveckling av omradet och stiller sig dirfoér ocksa positiv till
Stenvalvets planansékan. Det sistnimnda stiller dock krav pa att samordning sker
med regionen, savil mark- som infrastrukturmassigt, for att kunna uppna avsedd
utveckling f6r omradet. Genomférandet maste dock ske utifran en helhetssyn for
Visborgsomradet. Omradet far inte planeras som en egen del utan maste sittas in i
sitt ssmmanhang och utgbra en del av hela Visborg.

De ekonomiska forutsittningarna finns, men dessa maste sittas in i ett exploaterings-
perspektiv, vilket innebdr att det initialt kommer att bli “ekonomiskt framtungt”, det
vill siga att utgifterna balanseras fOrst nir alla byggritter dr salda. Nagot storre netto
som ska bidra till att ticka infrastrukturella utgifter i andra delar uppkommer inte,
bland annat pa grund av att infrastrukturen maste fa en stérre omfattning dn bara for
det berdrda exploateringsomradet. Dessutom mdste vissa Overgripande utredningar
gOras som avser storre omraden av Visborgsomradet 4n det omrade som forstudien
avser.

Sorts

Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande H
gshesty v Region

Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2017-11-23

RS 8§ 331 forts
RS 2017/1002

Omrédet blir den forsta etappen med bostider och nybyggnation inom Visborg. Det
ar angelaget att starten av utvecklingen av omradet foljer Strukturplan Visborgs
intentioner som helhet, sd att kommande utbyggnader hela tiden forhaller sig till att
de dr en del av ett storre sammanhang. Ett forslag till indelning av omradet har tagits
fram vilken redovisas nedan. Det foreslas att arbetet inriktas pa att inleda med en
genomsam detaljplan for att senare méjliggora en uppdelning i flera detaljplaner dar
nagra kan ga snabbare fram.

Regionstyrelseférvaltningen foreslar att ansvaret for kriterier f6r markanvisningar
samt genomforandet av desamma hanteras av regionstyrelsefrvaltningen.

Arbetsutskottet beslutade komplettera regionstyrelseférvaltningens forslag med

toljande uppdrag:

- Regionstyrelseférvaltningen far i uppdrag att konkretisera vilka mal enligt
Hallbarhetsprogrammet for Visborg som ska uppfyllas samt tydliggéra de krav
som Region Gotland ska stilla i exploateringsavtal for att uppna ett optimalt och
héllbart samhallsbyggande.

- Regionstyrelseférvaltningen far i uppdrag att arbeta for att faststilla inriktning f6r
hantering av avfall och avlopp utifran Hallbarhetsprogrammet £6r Visborg.

- Sikerstilla att startpromemorians beslutspunkt om ansvar f6r markanvisning
andras fran tekniska nimnden till regionstyrelsen.

- Regionstyrelsen Overtar ansvaret for Startpromemorian.

Beslutsunderlag

Regionstyrelseférvaltningen 2017-11-08

Arendets behandling under motet
Meit Fohlin (S) yrkar pa fortydligande av férsta och andra punkten i arbetsutskottets
torslag om uppdrag. Dessa bada uppdrag ska aterrapporteras till regionstyrelsen.

Ordféranden staller proposition pa eget yttrande och finner att det bifalls.

Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande H
gshesty vl Region

Gotland



Regionstyrelsen

Protokoll

Sammantradesdatum 2019-01-30

RS §18 Stadsutvecklingsprojekt Visborg

RS 2018/1285
AU § 19

Regionstyrelsens beslut

Regionstyrelsen faststiller de konkreta mal enligt hallbarhetsprogrammet {61
Visborg som projektgruppen identifierat som prioriterade. Malen redovisas nedan
under rubrik 1.

Regionstyrelsen faststaller det program for markanvisningar som projektgruppen
arbetat fram. Programmet redovisas nedan under rubrik 2.

Regionstyrelsen beslutar om respektive markanvisnings utférande samt de
specifika kriterier som vid varje tillfalle ska gilla.

For framtagande av strategi avseende infrastruktur inom stadsutvecklingsprojekt
Visborg ger regionstyrelsen projektgruppen mandat att arbeta fram ett underlag
enligt de principer som redovisas nedan under rubrik 3, f6r senare beslut i
regionstyrelsen.

Regionstyrelsen har i och med beslut 2017-11-23 RS §331 limnat i uppdrag at
regionstyrelseférvaltningen att:

Sammanstalla forslag pa konkreta mal enligt Hallbarhetsprogrammet for Visborg
och tydliggora de krav som Region Gotland ska stilla 1 exploateringsavtal for att
uppna ett optimalt och hallbart samhallsbyggande.

Faststilla inriktning f6r hantering av avfall och avlopp utifran Hallbarhets-
programmet for Visborg.

Att inom ramen for strukturplanen for Visborgsomridet, beakta mojligheter till
fortitning av omradet t ex genom mindre markanvisningar samt att hitta nya
innovativa parkeringslosningar.

Att foresla kriterier f6r markanvisningar f6r beslut av regionstyrelsen.
Genomférandet av markanvisningar hanteras av projektgruppen.

Hallbarbarhetsprogrammet och Strukturplan f6r Visborgsomradet 2016-2025
godkindes av regionfullmaktige 2016-04-25, § 61 och § 62, och ligger till grund f6r
det arbete som drivs inom stadsutvecklingsprojekt Visborg.

Justerande

forts

37 (70)

Utdragsbestyrkande/namnfortydligande % Reg|0n
Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2019-01-30

RS 8 18 forts
RS 2018/1285

For projektets fortlopande 1 enlighet med uppsatt tidplan anser stadsbyggnadsprojekt
Visborg och regionstyrelseférvaltningen att beslutspunkterna i denna tjansteskrivelse
ar kritiska for att ga fran 6versiktlig planering till detaljplanering, projektering och
byggande.

En samordning av stadsutvecklingsprojekt Visborg och privata aktérers projekt i
omradet dr av hog prioritet och en nédvandighet vid fortsatt planering f6r
exploatering av Visborg. Hela Visborgsomradet ar i fokus f6r stadsbyggnads-
projektet, det finns dock projekt i privat regi som ligger fore i tidplan. Regionens
ansvar for utbyggnad av infrastruktur dr inte i fas med dessa projekt varfoér det dr av
yttersta vikt att stadsutvecklingsprojekt Visborg far de beslut och de mandat som
beho6vs for att komma i1 fas med 6vriga projekt i omradet.

Att 1 nuldget uppskatta hur stora investeringsbelopp det ror sig om ar inte gorbart da
beslutspunkterna i denna skrivelse dr avgérande f6r framtagandet av de ekonomiska
forutsittningarna. Projekt avser att aterkomma med detta sa fort underlag finns. En
inriktning fran projektet ar att inordna detta inom ramen for arbetet med strategisk
plan och budget, specifikt exploateringsbudgeten.

Da det dr linga ledtider vid markanvisningar behéver byggbar mark identifieras sa
snart som moijligt f6r att tidplanen f6r markanvisningar inom Visborg kunna hallas
och det ovan beskrivna programmet f6r markanvisningar bor dirfér godkinnas.

Arbetsutskottet begir en omformulering av beslutspunkt tre och limnar darfor
arendet till regionstyrelsen utan eget yttrande. Reviderat underlag bifogas kallelse till
regionstyrelsen.

Arendets behandling under motet

Saga Carlgren (V) yrkar om féljande dndringar och tillagg:
Omrade 1. Mal enligt héallbarhetsprogrammet.

Omrade mobilitet

- Behovet av separerade snabba cykelstrak sikerstills. (Kan skrivas som tilligg pa
punkt tva)

- Omskriven punkt 4. Innovativa parkeringslosningar for bilar med fokus pa
samutnyttjande och liaga p-normer. Parkeringar kan girna koncentreras till fa
platser.

- Tilligg punkt 5 om kollektivtrafik. Restidskvoten ir lag.

forts
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Omrade innovativa kretslopp

- Mojlighet for fastighetsigare och boende att anvinda dagvatten f6r bevattning.
Omrade samspel och identitet

- Mojlighet till odling ska finnas f6r de boende i omradet.

- Omradet utformas sa att moétesplatser av olika slag skapas i omradet.

- Inom omradet ocksa integrera sarskilda boendeformer sasom LSS bostider,
bostider for dldre och studentbostider.

- Skapa platser och utrustning som stimulerar ménniskor i alla aldrar till lek, spel
och fysisk aktivitet.

- Ligenheter ska tillhandahillas Region Gotland f6r andrahandsuthyrning till
personer som av olika skil har svart att erhalla egna hyreskontrakt.

I detta instimmer Meit Fohlin (S).

Eva Nypelius (C) instimmer i Saga Carlgrens yrkande férutom sista forslaget
“Ligenheter ska tillhandahallas Region Gotland for andrahandsuthyrning till
personer som av olika skil har svart att erhalla egna hyreskontrakt”.

Isabel Enstrom (MP) yrkar att under malomrade innovativa kretslopp ligga till

- Separerade ledningar och system fOr gra- respektive svartvatten f6r mojliggérande
av kallseparering och resurseffektiv kretsloppsinriktad vattenhantering.

I detta instimmer Meit Fohlin (S), Saga Carlgren (V), Tommy Gardell (S), Filip
Reinhag (S), Mats-Ola Rodén (L), Eva Ahlin (C) och Eva Nypelius (C).

Fredrik Gradelius (C) yrkar bifall till arbetsutskottets forslag.

Ordférande stiller proposition pa Isabel Enstroms tilligesyrkande och finner att det
bifalls.

Ordférande stiller proposition pa Saga Catrlgrens tilliggsyrkande utan foérslaget
”Lagenheter ska tillhandahéllas Region Gotland f6r andrahandsuthyrning till
personer som av olika skl har svart att erhalla egna hyreskontrakt” och finner att det
bifalls.

forts
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Ordféranden stiller proposition pa Saga Carlgrens tilliggsyrkande “Lagenheter ska
tillhandahillas Region Gotland f6r andrahandsuthyrning till personer som av olika
skil har svirt att erhélla egna hyreskontrakt” och finner att det avslas.

Stadsutvecklingsprojekt Visborg med de av regionstyrelsen foreslagna dndringarna
faststills och inarbetas i dokumentet.

Beslutsunderlag
Regionstyrelseforvaltningen 2018-12-20, rev 2019-01-21
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Regionstyrelsen

Stadsutvecklingsprojekt Visborg

Forslag till beslut

Regionstyrelsen faststiller de konkreta mal enligt hallbarhetsprogrammet f6r
Visborg som projektgruppen identifierat som prioriterade. Malen redovisas nedan
under rubrik 1.

Regionstyrelsen faststiller det program for markanvisningar som projektgruppen
arbetat fram. Programmet redovisas nedan under rubrik 2.
Regionstyrelsen beslutar om respektive markanvisningars utférande samt de

specifika kriterier som vid varje tillfille ska galla.

For framtagande av strategi avseende infrastruktur inom stadsutvecklingsprojekt
Visborg ger regionstyrelsen projektgruppen mandat att arbeta fram ett underlag
enligt de principer som redovisas nedan under rubrik 3, for senare beslut i
regionstyrelsen.

Bakgrund
Regionstyrelsen har i och med beslut 2017-11-23 RS §331 limnat i uppdrag at
regionstyrelseférvaltningen att

Region Gotland

e Sammanstilla forslag pa konkreta mal enligt Hallbarhetsprogrammet for
Visborg och tydliggéra de krav som Region Gotland ska stilla i
exploateringsavtal fOr att uppna ett optimalt och hallbart samhaillsbyggande.

e Taststilla inriktning f6r hantering av avfall och avlopp utifrin
Hallbarhetsprogrammet for Visborg.

e Attinom ramen for strukturplanen for Visborgsomradet, beakta mojligheter
till fortdtning av omradet t ex genom mindre markanvisningar samt att hitta
nya innovativa parkeringslésningar.

e Att foresla kriterier for markanvisningar for beslut av regionstyrelsen.
Genomférandet av markanvisningar hanteras av projektgruppen.
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Regionstyrelseforvaltningen Tjansteskrivelse
Region Gotland Arende RS 2018/1285

Hallbarbarhetsprogrammet och Strukturplan f6r Visborgsomradet 2016-2025
godkindes av Regionfullmaktige 2016-04-25( § 61,§ 62) och ligger till grund for det
arbete som drivs inom stadsutvecklingsprojekt Visborg.

Arendebeskrivning

Projektgruppen for stadsutvecklingsprojekt Visborg har utifran ovanstiende beslut
arbetat vidare med utgangspunkt i strukturplanen, hallbarhetsprogrammet samt den
gjorda forstudien for Visborg. Arbetet har resulterat i konkreta mal kring hallbarhet
samt en strategi for kriterier och genomférande av markanvisningar, vilka redovisas
nedan under rubrik 1 och 2.

Utredningar avseende 16sningar for trafik, parkering samt vatten och avlopp har
utforts. Dessa utgor underlag och stéd i arbetet med att fastsla lamplig
infrastrukturlosning samt kostnadsberikna detta. Underlaget kommer att
kompletteras med avfallsutredning och gronstrukturplan. Principer f6r utbyggnad av
infrastruktur redovisas nedan under rubrik 3.

1. Mal enligt hallbarhetsprogrammet

Hallbarbarhetsprogrammet godkéindes av Regionfullmiktige 2016-04-25 (§61 , § 62)
och ligger till grund for det arbete som drivs inom stadutvecklingsprojekt Visborg.

I arbetet med att ta fram konkreta mal enligt hallbarhetsprogrammet har projektet
valt att genomféra en si kallad hallbarhetsscanning i samverkan med AF-Consult AB
under hosten 2018. Scanningen genomférdes i workshopformat i samarbete med
centrala funktioner inom regionstyrelseforvaltningen, stadsbyggnadstorvaltningen
och teknikférvaltningen. Metoden som anvindes utgick fran Citylabs arbete med
héllbara stider, en metod som bland annat tar hansyn till FNs 17 globala mal f6r
hallbar utveckling 2030. Scanningen syftade till att framhéva inom vilka omraden
fokus bor ligga i det fortsatta hallbarhetsarbetet for att nd de ambitioner som
regionen har inom miljé och hallbarhet. En viktig utgangspunkt i arbetet var befintlig
strukturplan och hallbarhetsprogram fér Visborg. Resultatet av scanningen
sammanfattades i tre malomraden och mot bakgrund av detta féreslas foljande
prioriterade méalomraden f6r hallbarhet inom stadsutveckling Visborg:

* mobilitet
* innovativa kretslopp

* samspel och identitet

* Mail inom omrade mobilitet:
- Cykel- och gangstrik ska 6verbrygga befintliga barridrer, huvudsakligen
korsningarna mellan Firjeleden och Toftavigen samt Sandhedsvigens

koppling med vig 140 och 142.

- Attraktiva gang- och cykelstrdak samt grona strak knyter samman omraden
inom Visborg vilket sikerstills tidigt 1 utbyggnaden for att méta eventuella
malkonflikter.

- Restidkvot mellan cykel och bil till Visby centrum ska vara som mest 1,5
enligt vigledning TRAST (trafik for en attraktiv stad).

- Innovativa parkeringslésningar for bilar med fokus pa samutnyttjande.
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- Kollektivtrafiklésningar dr attraktiva och avstind mellan bostad och hallplats

ar jamforbart med eller kortare dn avstind mellan bostad och parkering,.

- Inom Visborg finns god tillganglighet till gronomraden, idrotts- och
rekreationsomraden.

* Mal inom omrade innovativa kretslopp:

- Innovativa dagvattensystem och klimatanpassade dagvattenlosningar.

- Dagvattenlosningar som inkluderar regnbaddar, grona tak och lokal
tordrojning.

- Istadsdelen Visborg finns en lokal atervinningscentral 1 Region Gotlands
regl.

- I'stadsdelen Visborg finns ett centralt aterbrukshus samt lokaler som frimjar
smaskaligt delande.

- Kretsloppsbaserad avfallshantering inom kvartersmark sker genom

nedgrivda sopkassuner och atervinningsbodar.
- Ambitios miljocertifiering av byggnader uppmuntras i markanvisningar.

- Begrinsad andel hardgjorda ytor.

* Mal inom omrade samspel och identitet:
- Genom markanvisning och detaljplanering skapas forutsittningar for

variation av upplatelseformer, bostadspriser och bostadsstorlekar.

- Visborg har ett tydligt huvudstrak som kopplar mot Visby och en stadsmassig

gestaltning med levande miljGer i gatuniva.

- Befintliga byggnader bevaras och utvecklas och nya byggnader anpassas

gestaltningsmassigt.

- Alléer och idldre trid samt befintlig gronstruktur med natur- och kulturvirde

bevaras 1 stor utstrickning.

- Gronstruktur med 6ppna dammar for dagvatten och attraktiva strovomraden
med koppling till idrotts- och rekreationsomradet pa Visborg samt det

kommunala naturreservat Sodra Hallarna.

- Konkret ambitionsniva for antal forskolor och skolor och andra

vilfardsfastigheter ska finnas for stadsdelen.

- Boende och verksamma pa Visborg involveras 16pande 1 arbetet med

kretslopp, bade via information och dialog.

2. Program f6r markanvisningar

Region Gotlands Riktlinjer f6r markanvisningar och exploateringsavtal antagen av RS
2018-09-24 ger ramen for hanteringen av markanvisningar inom Visborgsomradet.
Enligt riktlinjerna galler att all forsiljning av regionens fastigheter ska ske i
konkurrens och pa marknadsmissiga villkor. Regionens prisniva ska som lagst ge
tickning f6r de kostnader regionen har for att iordningstilla marken inklusive
infrastrukturkostnader. For Visborgsomradet ska markpriset ticka regionens
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kostnader f6r markforvirv, atgarder utférda inom projektet £6r stadsbygegnad
Visborg och utbyggnaden av infrastruktur inom hela Visborgsomradet. Vid
direktanvisning ska en marknadsmassig virdering ligga till grund for priset.
Utbyggnad av vatten och avlopp bekostas av VA-kollektivet genom VA-taxan enligt
vattentjinstlagen. Kostnaden for framtagande av detaljplan ticks av planavgift enligt
plan- och bygglagen.

For att det 6vergripande malet zngen bostadsbrist ska uppnas samt for att folja
intentionerna i strukturplanen f6r Visborg och hallbarhetsprogrammet behover
regionen kunna virdera andra kriterier dn pris. Vid bade anbudsférfarande genom
tavling och direktanvisning ska underlaget darfor alltid omfatta f6ljande:

Hallbarhet

- Kretsloppsbaserade avfallssystem.

- Dagvattenlésningar som inkluderar regnbaddar, grona tak och lokal
tordrojning av dagvatten samt begrinsning av andel hardgjord yta.

- Parkeringslésning genom i forsta hand frikép eller samutnyttjande.

- Verka f6r miljéanpassat byggande genom byggaktorens bruk av
miljocertifieringssystem (frivilligt atagande).

- Bevarande av alléer, dldre trid och befintlig gronstruktur med natur- och
kulturvirde.

Gestaltning
- Krav pi redovisning av gestaltning avseende bebyggelsekoncept, utemiljé

med samt boendekvalité.

Bebyggelse inom viss tid
- Krav pa start- och sluttidpunkt for bebyggelse och anlidggningar pa
kvartersmark med tydliga angivelser for nir dessa senast ska pabérjas och

senast vara avslutade.

I det enskilda fallet far avgéras om och i sa fall vilka av villkoren nedan ska finnas
med i underlaget vid anbudférférandet eller direktanvisningen:

Boendekostnad
- Genom ett blandat bostadsbestind med prisvirda bostider vill Region
Gotland sikerstilla goda bostider for alla medborgare.

Varierade upplatelseformer
- Regionen efterstrivar en blandning av hyresritter, bostadsritter och

dganderitter inom Visborgsomradet.

Sociala bostider
- Regionen vill verka for integration av ménniskor fran olika samhillsklasser,
minniskor med sirskilda behov, olika behov och med olika bakgrund.
Regionen kan och ska utifran dessa behov, stilla krav pa byggaktorer att 1

samarbete med regionen upplata bostider for sociala andamal.

Trahusbebyggelse
- Regionen vill verka f6r minskad klimatpaverkan bland annat genom

byggande av trihus.
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Omrédenas storlek ska variera for att ge méjlighet att anpassa markanvisningen till
ovanstaende villkor. Generellt kan sdgas att markanvisning f6r storre produktion kan
medfora ligre produktionskostnad vilket 1 forlingningen bor innebara lagre
boendekostnader. Stérre markanvisningsomraden kan dock leda till en inte lika
varierad bebyggelse. Variation kan uppnis genom mindre markanvisningar och fler
byggaktorer inom stadsbyggnadsomradet.

Markanvisning kan ske genom tivling (anbudsférfarande) eller genom
direktanvisning. Vid direktanvisning ska féljande motiv verka vigledande:
- Regionen vill tillgodose ett sdrskilt etableringsénskemal med allmint intresse i
stadsutvecklingen.
- Regionen har mycket projektspecifika krav.
- Direktanvisningen bidrar till 6kad mangfald.
- Behov av att uppna faststallda mal for stadsutvecklingen avseende
utbyggnadstakt.

Markanvisningsavtal vid direktanvisning skrivs efter att detaljplanen varit pa samrad.
Ett ramavtal med byggaktor kan tecknas i samband med beslut om upprittande av
detaljplan om detaljplanen ska utformas i samrad med byggaktéren. Direktanvisning
kan ske efter att utvalda byggaktorer erbjudits att limna férslag pa bebyggelsen enligt
uppstillda kriterier och regionen darefter valt byggaktor.

Vid markanvisning via tivling sker detta efter det att detaljplanen varit pa samrad.
Om det bedoms limpligt kan markanvisning ske efter det att detaljplanen vunnit laga
kraft. Utvirdering av inkomna anbudsforslag sker limpligen efter pris, gestaltning,
hallbarhet samt specifika villkor f6r aktuell markanvisning. Viktningen av pris i
torhallande till 6vriga kriterier beslutas separat for varje markanvisning utifran dess
specifika forutsittningar.

Regionstyrelsen beslutar om respektive markanvisnings utférande samt de specifika
kriterier som vid varje tillfille ska galla.

3, Principer f6r utbyggnad av infrastruktur

For vidare arbete med strategi och forslag pa beslutspunkter kring trafik,
parkeringslosningar, avfallshantering samt vatten och avloppsfragor ger
Regionstyrelsen projektgruppen mandat att arbeta med detta enligt de principer f6r
infrastrukturen som redovisas nedan.

Projektet avser att dterkomma med en genomarbetad strategi med forslag pa
beslutspunkter for regionstyrelsen att ta stillning till infor kommande arbete utifran
de utredningar som hinvisas till ovan.

Awfall

Inom Visborg ska ett kretsloppsbaserat avfallssystem anvindas. Systemet bygger pa
avfallstrappan dar principen ér att i forsta hand forebygga att avfall uppkommer, 1
andra hand aterbruka, i tredje hand atervinna, 1 fjirde hand energiutvinna och i femte
hand deponi.
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Avfallstrappan

Kretsloppsbaserad avfallshantering inom kvartersmark sker genom nedgrivda
sopkassuner for matavfall och brannbart avfall, samt atervinningsbodar. Om det
anses lampligt anldggs en kvartersnira atervinningscentral inom stadsdelen med
aterbrukshantering och méjlighet att laga, lana, byta och bygga nytt av gammalt.
Fragan utreds vidare av projektet.

Dagvattenbantering

Inom norra Visborg kan dagvattnet ledas via tita svackdiken eller konventionellt
ledningsnit till en anslutningspunkt f6r att sedan ledas via ett nytt dike eller
konventionellt ledningsnat till dammar for f6rdréjning och rening innan det slapps
via befintlig dagvattenkulvert, med utlopp vid s6dra hillarna.

Topografin inom Gvriga delar av Visborgsomradet kriver ett konventionellt
ledningssystem. Dagvattnet lyfts med hjalp av en dagvattenpump in i dammar f6r

fordrojning och rening innan det slapps via befintlig dagvattenkulvert, med utlopp
vid s6dra hillarna.

Lokalisering av dammar
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Dammarna ges olika karaktir som teknisk damm f6r upphimtning av vatten,
rekreationsdamm, pedagogisk damm. Dammarna kan utformas som slingrande med
olika grunda zoner for bista rening av vattnet samt renande vaxter sisom vass och
pil. Den biologiska mangfalden kan 6kas genom 6ar for faglar, insekts- och
grodhotell, lekplats f6r dagslindor och dylika atgirder.

Sitnationsplan, dagvattendamm med grunda Zoner som Sektion, dagvattendamm med gangvigar och fagelo
renar vattnet

Vatten- och spillvattenbantering

I regionens forslag till kretsloppsstrategi f0r vatten och avfall pétalas vikten av att ha
separata ledningssystem for bad-, dusch- och tvittvatten (BDT) samt svartvatten
(avlopp fran toalett). Med separata ledningssystem kan ocksa vattenbesparande
vakuumtoaletter installeras. De system som anvinds f6r bostadsfastigheter har
vakuumsystem utanfor byggnaden och vakuumtrycket dr ligre dn motsvarande
system som finns pa firjor och flyg. Vakuumtoaletter ger en vattenbesparing pa ca
87% jamfort med dagens vattenklosetter. I en markanvisning gar det inte stilla som
krav pa byggaktoren att installera vakuumtoaletter. Diaremot kan krav stillas pa typ
av anslutning till det kommunala ledningsnitet.

Separata ledningssystem fram till Visby avloppsreningsverk bor forliggas samtidigt
med 6vriga ledningsnit i omradet for att uppna ekonomisk effektivitet. Dessa system
ger mojlighet till separat behandling av BDT och svartvatten och en mer effektiv
rening sakerstalls for framtiden. Belastningen pa Visby avloppsreningsverk kan
minskas per inkopplad personekvivalent jamfért med idag .

Utover besparing av vatten med hjilp av vakuumtoaletter kan besparing ske genom

att nyttja takvatten till bevattning. Vattenbesparande atgirder kan ocksa vara
installation av snalspolande dusch- och blandarmunstycken.
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Trafik
Gatunitet forutsitts f6lja befintlig gatustruktur. Gatunitet har klassificerats i fem
klasser enligt nedan.

Kiassificering av gatundtet inom V'ishorg

Utformningen av gatorna behover anpassas till vilken typ av trafik som ska trafikera
strackorna. Viktiga forutsittningar ér kollektivtrafikens behov, bredd pa gang- och
cykelvigar samt gronstruktur. I strukturplanen har utpekats en stricka for
gangfartsomrade. Denna har i detta forslag ersatts med en lagfartsgata pa grund av
svarigheter med att kombinera kollektivtrafik med gangfartsomrade inom det
utpekade omradet.

Nedan redovisas definitioner samt i nagra fall sektioner som anvinds f6r respektive
gatuklass.

Genomfartsled/infartsled — Férmedlar trafik mellan omraden i Visby och langviga
trafik. Den framtida Sandhedsvigen klassificeras som genomfartsled/infartsled.

Huvudgata — Férmedlar trafik inom Visborg och knyter an till det omgivande
gatunitet, tung trafik ar frimst hinvisade till huvudgatorna.

Huvndgata med dubbelsidiga cykel- och gingbanor

Uppsamlingsgata — Samlar upp trafik frain Visborgs lokalgator.

Lokalgata — Formedlar trafik inom ett bostadsomrade
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Lagfartsgata — Gator centralt i Visborg dér fordon kor pa de gaendes villkor. Nedan
visas en sektion vid hinder/avsmalning och en sektion dir fordon kan métas.

Lagfartsgata med och utan hinder

Parkering

Malen i den nya parkeringsstrategin f6r Gotland kan implementeras pa Visborg
genom god infrastruktur f6r kollektivtrafik och cykel, lokalisering av
parkeringsplatser, samutnyttjande av befintliga parkeringsplatser och nya
gemensamma parkeringsplatser/-hus. Behovet av tillkommande parkeringsplatser
inom Visborgsomradet uppskattas till mellan 800 och 1600 platser inom en 10-20 érs
period. Med satsningar pad héllbar infrastruktur £6r buss och cykel samt
tillvaratagande av potentialen av ett samutnyttjande av befintliga parkeringsplatser
finns forutsittningar for Visborg att utvecklas till den hallbara stadsdel som beskrivs i
strukturplanen.

Att samnyttja parkering dr en atgard som minskar behovet av antalet
parkeringsplatser. Befintliga parkeringar inom kvarteret Skenet och kasernomradet ér
limpliga for detta och som en del av en hallbar parkeringslosning pa Visborg har
aven en lokalisering av parkeringsanligening 1 kilen (se r6d prick pa bild nedan)
identifierats. Att anlidgga samlade parkeringsanlidggningar utanfor kvarteren frigoér yta
tor utformningen av andra kvalitéer. Juridiskt finns det olika verktyg att arbeta med
for att styra mot att gemensamma parkeringsanliggningar anvinds.
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Lokalisering av ny parkeringsanliggning

Beddmning

For projektets fortlopande i enlighet med uppsatt tidplan anser stadsbyggnadsprojekt
Visborg och regionstyrelseférvaltningen att beslutspunkterna i denna tjansteskrivelse
ar kritiska for att ga fran 6versiktlig planering till detaljplanering, projektering och
byggande.

En samordning av stadsutvecklingsprojekt Visborg och privata aktérers projekt i
omradet dr av hog prioritet och en nédvindighet vid fortsatt planering for
exploatering av Visborg. Hela Visborgsomradet ir 1 fokus for
stadsbyggnadsprojektet, det finns dock projekt i privat regi som ligger fore i tidplan.
Regionens ansvar f6r utbyggnad av infrastruktur r inte 1 fas med dessa projekt
varfor det dr av yttersta vikt att stadsutvecklingsprojekt Visborg far de beslut och de
mandat som beh6vs for att komma i fas med Ovriga projekt i omradet.

Att 1 nuldget uppskatta hur stora investeringsbelopp det r6r sig om ér inte gorbart da
beslutspunkterna i denna skrivelse dr avgérande for framtagandet av de ekonomiska
forutsittningarna. Projekt avser att aterkomma med detta sa fort underlag finns. En
inriktning fran projektet ar att inordna detta inom ramen f6r arbetet med strategisk
plan och budget, specifikt exploateringsbudgeten.

Da det ar langa ledtider vid markanvisningar beh6ver byggbar mark identifieras sa
snart som mojligt for att tidplanen f6r markanvisningar inom Visborg kunna hallas
och det ovan beskrivna programmet for markanvisningar bor darfér godkinnas.

Regionstyrelseforvaltningen

Peter Lindvall
regiondirektor

Skickas till
TKF
SBF
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Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2019-08-29

RS § 242 Stadsutvecklingsprojekt Visborg

RS 2018/1285
AU § 216

Regionstyrelsens beslut

e Regionstyrelsen beslutar att nedanstiende rapporter jimte projekt
Stadsutveckling Visborgs rekommendationer nedan, ska vara styrande och
anvindas som underlag for fortsatt planering och utbyggnad inom det omrade
som samordningsprojektet Stadsutveckling Visborg omfattar.

Innovativa 16sningar for bilparkering i Visborg — med fokus pa samutnyttjande
Rambill 2019-03-01

Trafikutredning Visborg Rambill 2019-05-10

Planeringsunderlag for avfallshantering inom Visborg, Gotland M- och
avfallsbyran 2019-05-15

Gronstrategi for Visborg Teknikforvaltningen, Mark- och stadsmilji 2019-06-18

Gronstrukturplan for Visborg, etapp 1 Teknikférvaltningen, Mark- och stadsmiljo
2019-06-18

VA-16sningar Visborgsomradet Teknikfirvaltningen, 1" A-avdelningen 2019-03-07

e Regionstyrelseforvaltningen far 1 uppdrag att snarast ta fram en rapport som
behandlar utveckling inom Visborg ur ett socialt hallbarhetsperspektiv.

Regionstyrelsen har i och med beslut 2019-01-30 RS {18 limnat 1 uppdrag at projekt-
gruppen for Stadsutveckling Visborg att arbeta fram underlag f6r utbyggnad av
infrastruktur f6r senare beslut i regionstyrelsen. Underlaget dr nu firdigt och
presenteras i denna skrivelse med forslag till beslut.

Regionstyrelsens beslut 2019-01-30 § 18 samt Hallbarbarhetsprogrammet och
Strukturplan for Visborgsomradet 2016-2025 som godkiandes av regionfullmiktige
2016-04-25(§ 61, § 62), ligger till grund for det arbete som drivs inom Stads-
utvecklingsprojekt Visborg.

Projektet bedomer att rapporterna ar relevanta for det fortsatta arbetet med detalj-
planering, projektering och utbyggnad av Visborgsomradet. Projektets bedomning dr
vidare att de 16sningar som presenteras i respektive rapport leder mot att
héllbarhetsmalen enligt tidigare fattade beslut uppnas.

Projekt Stadsutveckling Visborg och regionstyrelseférvaltningen anser att
beslutspunkten i denna tjdnsteskrivelse ar kritisk f6r projektets fortlopande i enlighet
med uppsatt tidplan samt for det fortsatta arbetet med detaljplanering, projektering
och byggande.

forts
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Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2019-08-29

RS § 242 forts

RS 2018/1285

Arendets behandling under motet

Saga Carlgren (V) yrkar med instimmande av Meit Fohlin (S) att en motsvarande
rapport som behandlar utveckling inom stadsdelen ur ett socialt hallbarhets-
perspektiv ska tas fram snarast.

Ordférande stiller proposition pa Saga Carlgrens yrkande och finner att det bifalls.
Protokollsanteckning: Gubb Marit Stigson (Fi) instimmer i Saga Carlgrens yrkande.

Beslutsunderlag
Regionstyrelseférvaltningen 2019-07-16

Skickas till
Teknikforvaltningen
Samhallsbyggnadsforvaltningen
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2019-02-20 TN § 52

TN § 52 Avloppssystem vid nybyggnation Visborg

TN 2019/222
TN AU § 43

Tekniska namndens beslut

Tekniska nimnden beslutar att inriktningen for utbygegnad av spillvatten vid
exploatering av Visborgsomradet ska vara system med separata ledningar f6r bad-
dusch-tvittvatten (gravatten) respektive toalettvatten (svartvatten) dvs ’tva ror
ut”.

Infor exploatering av Visborgomradet finns mojlighet och forverkliga dricksvatten-
och spillvattenlosningar , som genererar ett resultat dir det forbrukas mindre
dricksvatten och dven hanterar spillvatten pa ett hallbart sitt. Forslaget ar att hela
Visborgsomradet ska byggas ut med separata ledningssystem for bad-disk-tvittvatten
(BDT eller gravatten) och toalettvatten (svartvatten). Ska separering av dessa tva
fraktioner ske, dr det vid nybyggnation detta blir mest kostnadseffektivt. Fraktionerna
leds till det befintliga Visby avloppsreningsverk (Visby ARV). Gravatten leds i
traditionellt ledningsnit till Visby ARV. Svartvatten leds via en egen vakuumledning
till Visby ARV, da det méjliggor separat hantering av svartvatten vid Visby ARV.
Anlageningar for att ta hand om dessa fraktioner separat finns inte idag, men
mojligheten att gora detta i framtiden ges 1 och med att tvd ledningssystem skapas.

Vakuumledning till svartvatten innebar att vakuumtoaletter ska installeras istillet for
traditionella vattenklosetter pa Visborsomradet. I och med vakuumtoalettsystem sa
anvinds endast 1/8 av vattenvolymen mot dagens vattenklosetter, for att spola
toaletterna med.

Forslaget dr 1 linje med ”Kretsloppsstrategi for vatten och avlopp” framtagen av
TKF och SBF 2018-03-27. Arende MHN 2018/1995 (RS 2014/229). Remiss drendet
var pa TN 2018-10-24 TN 248, TN 2018/788 och TN AU § 186.
Kretsloppsstrategin ér inte beslutad i regionstyrelsen dnnu.

Det finns ett flertal fragestillningar som ska klargéras fére beslut om utbyggnaden av
spillvattenhanteringen;

1. hantering av investeringskostnad

2. eventuellt inférande av sdrtaxa f6r brukningsavgifter
3. en precisering av utbyggnadsomradet

4. atgirder vid Visby ARV

Det kan finnas ytterligare utredningspunkter dn ovan redovisade.
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2019-02-20 TN § 52

Beddmning

Teknikforvaltningen foreslar ett spillvattensystem med ”tva ror ut” vid all
exploatering pa Visborgsomradet, vilket 4r helt i1 linje med den féreslagna
”Kretsloppsstrategi for vatten o avlopp” samt RS beslut § 14, 2019-01-30.

Arendets behandling under motet
Arendet foredrogs av forvaltningschef Patric Ramberg.

Patric Ramberg fortydligade att ett nimndbeslut kommer att satta riktningen for
framtida byggnation men att VA- taxan maste revideras.

Arbetsutskottets forslag till tekniska nimnden
Informationen godkanns.

Beslutsunderlag

Rapport "Region Gotland, Visborsomradet delprojekt VA-16sningar 2019-01-177.
Beslut rérande stadsutvecklingsprojekt Visborg i RS {14, 2019-01-30.
Tjansteskrivelse 2019-02-11

Skickas till
Regionstyrelsen
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2020-01-29 TN 89

TN 89 Avloppssystem vid nybyggnation Visborg

TN 2019/222
TNAU§9

Tekniska namndens beslut

Tekniska nimnden beslutar att omradet vister om Vadursgatan och sdder om Kung
Oscars vig (delomrade K1 — etapp A) och delomrade Ljuset & Lyktan, totalt
cirka 700 lagenheter, planeras och projekteras for utbyggnad med dubbla
spillvattenledningar. Hur de olika fraktionerna (svartvatten respektive BDT-
vatten) ska behandlas och hanteras samt hur den fortsatta utbyggnaden av
Stadsdelen Visborg ska ske, utreds vidare 1 samverkan med
Stadsutvecklingsprojekt Visborg.

Infor exploatering/utbyggnad av Visborgomridet med 3500 nya ligenheter tog
Tekniska nimnden ett inriktningsbeslut 20 februari 2019 (TN§52) att utbyggnad av
spillvattennatet skall vara killsorterat avlopp, ett system med “tva ror ut frin
fastigheten” dvs separata spillvattenledningar for toalettvatten (svartvatten) resp. bad,
dusch och tvittvatten (BDT-vatten/gravatten).

Fraktionerna leds till en borjan i gemensam avloppsledning till befintliga Visby
avloppsreningsverk (Visby ARV) men avsikten dr att ha separat hantering av
svartvatten och BDT-vatten. Anldggningar for att ta hand om dessa fraktioner
separat finns inte idag, men mojligheten att gora detta 1 framtiden ges i och med att
tva ledningssystem skapas.

Detta mé6jliggor och forverkligar dricksvatten- och spillvattenlésningar , som
genererar ett resultat dir det forbrukas mindre dricksvatten och dven hanterar
spillvatten pa ett hallbart sitt.

Forslaget ar 1 linje med ”Vision och strategi f6r Gotlands VA-f6rsorjning”

Beslut togs pa tekniska nimnden 20 februari 2019 (TIN{52) att nedanstiende
fragestillningar (1-4) skall klargoras/besvaras fore definitivt beslut om utbyggnaden
av dubbla spillvattenledningar pa Visborg;

Hantering av investeringskostnad
Eventuellt inférande av sirtaxa for brukningsavgifter
En precisering av utbyggnadsomradet

Atgirder vid Visby ARV
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2020-01-29 TN 89

Beddmning

Utredande konsult (Sweco Environment AB) har tillsammans med Region Gotland
VA-avdelningen utrett och redovisat fragestillningarna 1-4 i rapport "’DUBBLA
SPILLVATTENLEDNINGAR-Exempel Visborg” daterad 2019-12-20.

Hantering av investeringskostnad.

Kostnad for investering och drift av ett system med dubbla spillvattenledningar
beriknas 6ka med cirka 25 % jamfort med konventionell teknik enligt tidigare
berakningar i andra va-omraden.

Hir bedomer Sweco Environment AB att mojligheten finns att tillféra medel till
projektet via skattemedel samt vid forsaljning av mark till exploatorer. Detta for att
taxefinansierade VA-kollektivet inte skall drabbas onddigt hart.

Eventuellt inférande av sirtaxa fér brukningsavgifter.

Enligt expertis pa Sweco Environment AB har VA-huvudmannen inte ritt att ta ut
sdrtaxa for kallsorterande avloppssystem enligt lagen om allminna vattentjinster.

En precisering av utbyggnadsomradet

Hela exploateringen av Visborgsomridet 4r indelad i del/planomriden med totalt
3500 ligenheter. Hir dr rekommendationen frin Sweco Environment AB att 1 ett
delomrade, pilotomrade med stor insyn, prova denna nya teknik istillet for hela
bestandet pa 3500 ligenheter. Att infora killsorterande spillvattenledningar pa ett sa
stort omrade, 3500 ligenheter, finns det ingen erfarenhet av 1 hela virlden.

Atgirder pa Visby avloppsreningsverk

Avloppsbelastningen pa Visby ARV kommer att 6ka med utbyggnad av
Visborgsomadet, oberoende vilket avloppssystem som viljes. Forslaget fran Sweco
Environment AB ir att halla svartvatten (Toaletter) och BDT-vatten separerade dven
1 behandlingsstegen. Da finns det flera mojligheter med avloppsvattnet exempelvis.
utvinning av niringsresurser, atervinning av vatten mm. Detta utreds vidare. Tills
utredningen om mest limplig behandlingsteknik klargjorts, leds svartvatten och
BDT-vatten till Visby ARV i gemensam ledning.

Barn- och genusperspektiv —ett mera hallbart framtida samhille
Landsbygdsperspektiv — ingen paverkan f6r landsbygden
Ekonomisk konsekvensanalys — troligtvis dyrare va-taxa

Arendets behandling under motet
Arendet féredrogs av avdelningschef Susanne Pettersson, projektledare Tommy
Gronstrém, konsulterna Ebba af Petersens och Karin Book Emilsson Sweco.

Arbetsutskottets forslag till tekniska namnden
Tekniska nimndens arbetsutskott hanskjuter drendet till tekniska nimnden utan eget

yttrande.
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Tekniska namnden Protokollsutdrag

Sammantradesdatum 2020-01-29 TN &9

Beslutsunderlag

Rapport “Region Gotland, Visborgsomradet delprojekt VA-loésningar 2019-01-17”
Beslut rérande stadsutvecklingsprojekt Visborg i RS {14, 2019-01-30

Beslut Tekniska nimnden {52, 2019-02-20

Swecos rapport ’DUBBLA SPILLVATTENLEDNINGAR-Exempel Visborg”
daterad 2019-12-20

Tjansteskrivelse 2020-01-28

Skickas till
Regionstyrelsen
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Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2020-11-25

RS § 337 Kvalitetsprogram Visborg

RS 2020/1563
AU § 298

Regionstyrelsens beslut

o Kvalitetsprogram Visborg, Allmin del for hela Visborgsomradet samt
omradesfordjupning Norra Visborg samt del av Regementsomridet godkinns.

Kvalitetsprogram Visborg utgor ett underlag vid utformning av bebyggelsen och den
fysiska miljon i stadsdelen. Det kommunicerar kvalitetsnivan f6r byggintressenter,
medborgare och andra aktorer infér den fortsatta utvecklingen av omradet.

Syftet med Kvalitetsprogram Visborg ér frimst att, 1 enlighet med fattade politiska
beslut, sikerstilla en god stadsbyggnad dir malet dr att skapa en hallbar och attraktiv
stadsdel med sociala, arkitektoniska och miljomissiga kvaliteter. Visborgsomradet
kommer att byggas ut under flera artionden. Kvalitetsprogram Visborg har darfor
som syfte att stodja en langsiktighet i utvecklingen av omradet. I kvalitetsprogrammet
har 6vergripande planeringsprinciper tagits fram, vilka ligger till grund f6r gemensam
infrastruktur samt planering och gestaltning av kommande delomraden.

I den 6vergripande delen, Allmin del f6r hela Visborgsomradet, beskrivs forut-
sattningar for hela Visborg. Omradesférdjupning Norra Visborg samt del av
Regementsomridet omfattar norra delen av Visborgsomradet (se programmet for
kartillustrationer) Kvalitetsprogrammet ir, 1 helhet och delar, ett underlag och
komplement till bland annat utbyggnad av gronstruktur, infrastruktur samt
kommande detaljplaner.

Stadsutvecklingsprojekt Visborg samt arbetsgruppen for kvalitetsprogrammet har
under en lingre tid arbetat med framtagandet av kvalitetsprogrammet i syfte att skapa
ett tydligt och enhetligt underlag f6r den fortsatta utvecklingen av bebyggelsen samt
den fysiska miljon 1 omradet. Regionstyrelsen har under arbetets gang fatt ta del av
framskridandet av programmet bland annat i forumet REX. Regionstyrelse-
forvaltningen gér bedomningen att arbetsgruppen i det firdiga programmet tagit
hinsyn till de synpunkter som framkommit samt att programmet sakerstiller tidigare
fattade politiska beslut och utgér en tydlig vigledning kring gestaltning och
utformning av bebyggelse i det fortsatta arbetet. Programmet stodjer vidare visionen
f6r omradet om en livfull stadsdel med naturens lugn, f6r arbete, boende och en
aktiv fritid.

forts
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Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2020-11-25

RS 8§ 337 forts

RS 2020/1563
AU § 298

Regionstyrelseférvaltningen rekommenderar dirfor regionstyrelsen att godkdnna
Kvalitetsprogram Visborg,.

Arendets behandling under motet
Ordforande stiller proposition pa arbetsutskottets forslag och finner att det bifalls.

Beslutsunderlag
Regionstyrelseforvaltningen 2020-10-20
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2021-09-15 TN 8 165

TN 8§ 165 Parkeringskop p-hus, Visborg

TN 2021/2231
TN AU § 145

Tekniska namndens beslut
Tekniska nimnden beslutar att:
1. parkeringskop ska ske genom frikop.

2. vid parkeringskop ska en prismodell som innebir att priset sitts i forhallande till
procentuell andel av produktionskostnaden tillimpas.

3. priset f6r parkeringsképet ska motsvara 80 % av produktionskostnaden.

4. avtalstiden for frikdpet ska sittas till 25 ar.

Regionstyrelsen har 2019-01-30 (RS § 18) beslutat om hallbarhetsmal f6r projekt
Visborg som innebir att inom omradet mobilitet efterstrivas innovativa
parkeringslosningar £6r bilar med fokus pa samutnyttjande och laga p-normer.
Parkeringar kan girna koncentreras till fa platser.

Ett kvalitetsprogram for Visborg godkindes av regionstyrelsen 2020-11-25 (RS §
337). I kvalitetsprogrammet foreslas parkering till 6verviagande del ske i
parkeringsbyggnader.

Aven inom stadsutvecklingsprojekten som avser Ostercentrum och Inre Hamnen
kommer parkeringsbyggnader att bli aktuella.

Tekniska forvaltningen arbetar mot bakgrund av ovanstiende med att utreda frigan
om hur byggande, drift och férvaltning av parkeringsbyggnader ska organiseras och
om det ar limpligt att bilda ett kommunalt parkeringsbolag. Det aterstar dock dnnu
fler steg i processen fram till beslut om bildande av ett kommunalt parkeringsbolag
darfor far hanteringen av parkeringsbyggnaderna till att borja med ske inom den
regionala forvaltningen (TKF).

Arbetet inom stadsutveckling Visborg fortskrider och en markanvisningstivling inom
detaljplanen f6r Trombonen & Slagverket ska genomforas och kriterier
markanvisningen ska beslutas av RS 27/10 2021. Vidare ska markanvisningsavtal
med Svenska Studenthus tecknas under varen 2022. Vid utlysningen av
markanvisningstavlingen och vid tecknade av markanvisningsavtal ska villkoren for
parkeringskopen preciseras.

Ett parkeringsk6p innebir att fastighetsdgaren koper sig fri fran skyldigheten att
tillhandahalla parkeringsplatser. Istéllet atar sig kommunen, mot betalning fran
fastighetsagaren, att tillhandahalla erforderligt antal parkeringsplatser sa att
fastighetsagare uppfyller kraven i parkeringsnormen. Avgiften ska erliggas innan
bygglov beviljas.
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2021-09-15 TN 8 165

Parkeringsgarage byggs av Region Gotland och platser hyrs av nyttjanderattshavaren
direkt av regionen.

Ramboll har i en utredning bestalld av projektet Stadsutveckling Visborg, utfort
oversiktliga kostnadsberikningar. Utéver avgift for parkeringskop utgar en hyra som
har beriknats till ca 700 kr per parkeringsplats och méanad utan laddningsstation och
ca 1000 kr f6r parkeringsplatser med laddningsstation for elfordon. Utover hyra
debiteras eventuell forbrukning av el.

Kostnaden for byggnation av parkeringsgaraget inom detaljplanen fo6r kv Trombonen
och Slagverket har uppskattats till 150 000 kr/parkeringsplats.

I Rambolls utredning redovisas de villkor som ska framga av avtalet. Nedan ges en
kort redogérelse 6ver dessa samt prismodeller som tillimpas vid frik6p.

Frik6p — innebar att fastighetsigaren betalar en engangssumma till kommunen som
da dtar sig att anldgga parkeringsplatserna. Alternativt anvinds avlésen.

Avlésen — innebir att fastighetsdgaren forbinder sig att hyra 6verenskommet antal
parkeringsplatser (hela produktionskostnaden ska dé tickas av hyran). Alternativt
anvinds frikop.

Lage och antal platser — preciseras i detaljplanen (enskilda parkeringsplatser behéver
inte preciseras).

Tid for iordningsstallande — ska var 1 rimlig tid efter avtalstecknande och kan anges
till viss tidpunkt efter laga kraftvunnen detaljplan.

Avtalstid — 25 ar (med hinvisning till reglerna om nyttjanderatt i jordabalken).

Vad giller varianterna frikop respektive avlosen sa tillimpar alla kommuner som
Ramboll intervjuat frikop. Vidare tillimpas avtalstiden 25 ar f6r upplatelsen av
parkeringsplatserna.

Ramboll har i utredningen presenterat tvd olika modeller f6r prissittning vid
parkeringskop enligt nedan;

Procentuell andel av produktionskostnaden

Fordel: f6ljsam for ev. pristorindringar, fastighetsdgaren betalar for sin
parkeringsanliggning varken mer eller mindre

Nackdel: mindre transparant, fastighetsidgaren vet inte vad slutpriset blir, kan ses som
orattvis da priset kan skilja sig mellan olika anlaggningar

Fastpris dvs ett specifikt antal prisbasbelopp eller ett fast virde kopplat till index
Fordel: transparant och tydligt for fastighetsagaren, lika for alla

Nackdel: ej f6ljsam f6r pristorindringar Gver tid, risk att kommunen inte far
kostnadstickning, kostnaden for olika parkeringsbyggnader kan variera
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Tekniska namnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2021-09-15 TN 8 165

Bada prismodellerna férekommer hos de kommuner som tillimpar parkeringskép.
Ramboll rekommenderar att oavsett vilken prismodell som anvands sikerstalla att det
belopp som tas ut som parkeringskop ticker en stor del (80-90 %) av
investeringskostnaden for att pa sa sitt minska regionens risker med investeringen.

Beddmning

Teknikforvaltningen bedémer upplatelse genom avlosen inte ér ett alternativ da detta
innebdr att regionen maste lana kapital till hela investeringen. Vidare férordar
Teknikfoérvaltningen att prissittning vid parkeringskop bor ske i férhallande till
procentuell andel av produktionskostnaden da detta ger en sidkrare kostnadstickning
for regionen. En rimlig prisniva bedoms till 80 % av investeringskostnaden med
hinsyn till att parkeringskopet ar en forutsattning for forvirv av mark for byggande
av bostider. Lamplig upplatelsetid dr 25 ar.

Barn- och genusperspektivet - kommer inte att paverkas negativt av foreslaget beslut
rérande principer for parkeringskop.

Landsbygdsperspektivet - paverkas inte av féreslaget beslut.

Ekonomisk analys - kostnaderna for hanteringen av parkeringsbygenaderna ska
tickas av avgifter genom parkeringskop och hyra.

Arendets behandling under motet
Arendet féredrogs av avdelningschef Jenny Iversjo och markingenjor Susanna Collin
via lank.

Arbetsutskottets forslag till tekniska ndmnden
Tekniska nimnden beslutar att:

1. parkeringskop ska ske genom frikGp

2. vid parkeringskop ska en prismodell som innebir att priset satts i férhallande till
procentuell andel av produktionskostnaden tillimpas

3. priset f6r parkeringsképet ska motsvara 80 % av produktionskostnaden
4. avtalstiden for frikbpet ska sdttas till 25 ar

Beslutsunderlag
TKF Tjinsteskrivelse 2021-08-19
Presentation pa sammantride

Skickas till
TKF Stadsutveckling Visborg, Harald Grottvik

3(3)

Utdragsbestyrkande/namnfortydligande

Region

Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2021-11-24

RS § 362 Markanvisningstavling inom Stadsutvecklings-
projekt Visborg

RS 2021/504
AU § 288

Regionstyrelsens beslut

* Regionstyrelsen beslutar om utlysning av markanvisningstivling avseende
tilldelningsomrade 1-4 inom detaljplaneférslag f6r kv Trombonen och Slagverket
m fl. inom Visborgsomradet i enlighet med beskrivning nedan samt ger Stads-
utvecklingsprojekt Visborg i uppdrag att genomfora markanvisningstavlingen.

Ramarna f6r utvecklingen av Visbys nya stadsdel Visborg har fastlagts i Hela Visby -
tordjupad 6versiktsplan f6r Visbyomradet 2025 och antagits av regionfullmiktige
2009-12-14, § 172. Ett direktiv f6r genomférande av utbyggnaden, Strukturplan
Visborg, godkindes av regionfullmiktige 2016-04-25, § 61.

Startpromemoria f6r samhillsbyggnadsprojekt del av norra Visborg samt del av
Vidursgatan godkiandes av regionstyrelsen 2017-11-23, § 331 och davarande
byggnadsnimnden fick i uppdrag att ta fram detaljplaner f6r omradet i enlighet med
strukturplanens intentioner.

Regionstyrelsen godkinde 2020-11-25, § 337 Kvalitetsprogram Visborg — Allmin del
for hela Visborgsomradet och Kvalitetsprogram Visborg Fordjupningsomrade Norra
Visborg samt del av Regementsomradet.

Arbetet med en detaljplan inom omradet pagar och férvintat antagande sker viren
2023.

Regionstyrelsen beslutade 2016-11-24, § 281 att ge AB GotlandsHem en generell
markanvisning inom Norra Visborg omfattande mark f6r ca 250 ligenheter. I syfte
att reglera samverkan mellan Region Gotland och AB GotlandsHem samt att reglera
overgripande frigor rérande detaljplaneligening och efterféljande exploatering inom
delomrade A, Vidursgatan, Visborg ingicks ett ramavtal mellan parterna vilket
godkindes av regionstyrelsen 2019-08-29, § 243.

AB GotlandsHem meddelade efter styrelsebeslut 2021-03-23 att projektet pa Visborg
avbryts och som en direkt foljd av beslutet sdgs ramavtalet avseende Visborg upp.
Detta 6ppnade for Region Gotland att genom markanvisningstivling anvisa marken
till andra akt6rer och regionstyrelseférvaltningen tillsammans med Stadsutvecklings-
projekt Visborg har bedémt att limplig tidpunkt att genomfora tivlingen ar efter
samrid och fére antagande av detaljplanen.

forts
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Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande

Region

Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2021-11-24

RS § 362 forts

RS 2021/504
AU § 288

Dirmed gav regionstyrelsen 2021-03-24, § 97 i uppdrag till Stadsutvecklingsprojekt
Visborg att uppritta kriterier och ramar f6r en markanvisningstivling samt att ater-
rapportera detta i oktober.

Regionstyrelseférvaltningen bedomer tillsammans med Stadsutvecklingsprojekt
Visborg att de i underlaget beskrivna forutsittningar, uppligg samt ramar f6r mark-
anvisningstivlingen ar vil genomtinkta och tydligt definierade.

Regionstyrelseférvaltningen foreslar dirfor regionstyrelsen att godkianna uppligg och
kriterier enligt underlaget samt att ge Stadsutvecklingsprojekt Visborg i uppdrag att
genomféra markanvisningstavlingen enligt foreslagna tidplan.

Arendets behandling under métet
Meit Fohlin (S) yrkar foljande:

Utvirderingskriterierna ska utvecklas sa att byggande med statligt investeringsstod
samt byggande av hyresritter premieras.

Forvaltningen far i uppdrag att dterkomma till regionstyrelsen med f6rslag pa
skrivningar enligt ovan.

Markpriset justeras sd att matk for hyresritter ar 2000kr/BRA och 5500kt /BRA for
mark till bostadsrattsindamal.

Thomas Gustafson (V) yrkar att bide omride 1 och omrade 3 anvisas endast for
hyresritter. Och att i omrade 1, 3 och 4 ska fastighetsagaren vara skyldiga att
acceptera sociala kontrakt eller kontrakt till nyanldnda flyktingar 1 minst 5% av
bostiderna oavsett upplitelseform.

Eva Nypelius (C) yrkar bifall till arbetsutskottets forslag.

Ordféranden stiller proposition pa arbetsutskottets forslag, Meit Fohlins yrkande
och Thomas Gustafsons yrkande och finner att arbetsutskottets forslag vinner bifall.
Votering begirs.

Ordféranden finner att arbetsutskottets forslag ska vara huvudférslag vid voteringen.
Ordféranden stiller proposition pa Meit Fohlins och Thomas Gustafsons yrkanden
for att faststilla vilket av dessa som ska vara motforslag till huvudforslaget och finner
att Meit Fohlins yrkande ska vara motforslag. Vid voteringen giller ja-r6st £6r arbets-
utskottets forslag och nej-rost f6r Meit Fohlins yrkande.

forts
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Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande

Region

Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2021-11-24

RS § 362 forts

RS 2021/504
AU § 288

Omréstningen ger 8 ja-roster, Jesper Skalberg Karlsson (M), Stefan Nypelius (C),
Bibbi Olsson, (C), Fredrik Gradelius (C), Andreas Unger (M), Claes Nysell (L), Lars
Engelbrektsson, (SD) och Eva Nypelius (C) och 7 nej-roster, Meit Fohlin (S), Filip
Reinhag (S), Thomas Gustafson (V), Katarina Krusell (MP), Linus Griansmark (S),
Hakan Ericsson (S) och Tommy Gardell (§). Ordféranden finner dirmed att
regionstyrelsen har beslutat 1 enlighet med arbetsutskottets forslag.

Beslutsunderlag
Regionstyrelseférvaltningen 2021-10-24

Skickas till
Teknikforvaltningen
Samhallsbyggnadsférvaltningen
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Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande .
k ° Region

Gotland



PROTOKOLL
Regionfullmaktige 2012-12-17

Rf§172
Inrattande av naturreservat Sodra Hallarna
(Kungsladugardshallarna); del av Visby Visborg 1:9 m.fl.

KS 2011/306

- Regionstyrelsen 2011-06-21, § 190

- Tekniska namnden 2012-04-25, § 92

- Plan- och bostadskommittén 2012-05-22, § 6
- Byggnadsndamnden 2012-06-20, § 105

- Byggnadsnamnden 2012-11-07, § 212

- Ledningskontoret 2012-11-07

- Regionstyrelsen 2012-11-29, § 351

Regionstyrelsen gav i juni 2011 byggnadsnamnden i uppdrag att i samverkan med
tekniska namnden arbeta fram ett forslag till naturreservat med foreskrifter for
omradet Sodra hallarna. Syftet med naturreservatet ar dels att sakerstalla omradets
biologiska varden dels att tillgangliggéra omradet for allmanhetens rekreation och
naturupplevelser.

Enligt byggnadsndmndens reglemente ansvarar namnden for prévning och tillsyn
inom naturvarden i den man inte uppgiften lagts pa annan namnd. | tekniska
namndens reglemente sags bland annat att det & ndmndens ansvar att svara for
skotseln av regionens fastigheter. For kommunala naturreservat betyder det att
byggnadsnamnden har ett ansvar att genom tillsyn se till att skotselplanen féljs och
att tekniska namnden ansvarar for det praktiska atgardsarbetet utifran skétselplanen.

Byggnadsndmnden har foreslagit att regionen bildar ett kommunalt naturreservat
under namnet Kungsladugardshallarna (Sodra hallarna). Samhallsbyggnads-
forvaltningen har arbetat fram ett forslag till geografisk avgransning och foreskrifter
samt skotselplan for naturreservatet. Byggnadsnamnden anser att beslutet &r val
avvagt mot allméanna och enskilda intressen samt att regionens ekonomiska
ataganden for inrattande och skotsel av reservatet bedoms som rimliga. Totalt
uppgar investeringskostnaden till 3 miljoner kronor, de arliga driftskostnaderna till
300 000 kronor samt ytterligare 100 000 kronor i tillkommande l6pande
driftskostnader vart femte ar (2012).

Byggnadsnamndens forslag har varit ute pa samrad. Inkomna synpunkter har
tydliggjort behovet av det bildas ett skétselrad for att fa en bred dialog i samband
med den kontinuerliga uppféljningen av skotseln samt for diskussion kring behovet
av framtida eventuella revideringar av skotselplanen.

forts.

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:




PROTOKOLL
Regionfullmaktige 2012-12-17

Rf § 172 forts

Skotselplanen har dven justerats med anledning av de synpunkter som kommit fran
intressefreningar rorande reservatsskotseln samt formuleringar som roér bland annat
bete och hundrastning. Vikten av att anpassa tillgangligheten till barn och
manniskor med funktionshinder podngteras.

Ledningskontoret har tillstyrkt byggnadsndmndens forslag till avgransning, syfte
och foreskrifter av naturreservatet och att regionstyrelsen beslutar foresla
regionfullméktige att inrdtta naturreservatet "Kungsladugardshéllarna” samt att
faststélla skotselplanen for omradet.

| arbetsutskottet patalade Brittis Benzler (V) att det som materialet kallas “dagis
ratteligen heter forskola, vilket ska korrigeras till fullmaktiges utskick. Utskottet har
tillstyrkt ledningskontorets forslag med féljande undantag. Namnet pa
naturreservatet ska vara ”’Sodra Hallarna”. Reservatsforeskrifterna ska justeras
enligt féljande. Under avsnittet om allmanhetens ratt att fardas och vistas inom
naturreservatet ska vad som anges under punkt 1. och som géller raddnings- och
utryckningsfordon samt fordon nédvandiga for skotselatgarder enligt skotselplanen
flyttas fram till reservatsforeskrifternas inledande avsnitt och komplettera punkt 8
som fér foljande lydelse “féra motordrivet fordon utan tillstand fran Region
Gotland, med undantag for raddnings- och utryckningsfordon samt fordon

nodvindiga for skotseldtgdrder enligt skétselplanen.”

Regionstyrelsen har tillstyrkt ledningskontorets forslag med é@ndringen att namnet
faststalls till Naturreservatet Sodra Hallarna.

Anfdranden:

Anforanden hélls av Amy Oberg (FP), Janica Sorestedt (S) och Anna Hrdlicka (M).

Yrkanden:

« Eva Nypelius (C) yrkade, med instaimmande av Hakan Onsjo (M), Ola
Lindvall (C), Karl-Johan Boberg (C), Rune Fréling (M), Mats-Ola Rodén (FP),
Lena Celion (M), Stefan Nypelius (C), Hans Klintbom (C), Anna Andersson (C),
Stefan Wramner (M), i forsta hand pa aterremiss av arendet och i andra hand
avslag.

forts

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:




PROTOKOLL
Regionfullmaktige 2012-12-17

Rf § 172 forts

Motivering till aterremissen &r att drendet pa grund av att skotselplanens
ekonomiska berékningar &r ofullstandiga. Att ata sig huvudmannaskap for
naturreservatet ar ett stort ekonomiskt atagande och da maste berékningarna for
framtida kostnader vara helt klarlagda innan beslut.

« Daniel Bergvall (MP) tillstyrkte, med instimmande av Ake Svensson (S), Stefaan
De Maecker (MP), Bodil Rosengren (V), regionstyrelsen forslag.

Proposition och omréstning

Ordforanden stallde proposition pa om arendet skulle avgoras pa dagens sammantrade eller
om det skulle aterremitteras. Omrostning begardes. JA for aterremiss och NEJ for att
arendet skulle avgoras pa dagens sammantrade. 34 ledamoter rostade ja. 37 ledamoter
rostade nej. Av bilaga till protokollet framgar hur var och en réstade. Regionfullméaktige
hade saledes beslutat att aterremittera arendet, da mer an en tredjedel av ledamoterna
hade rostat for aterremiss.

Regionfullmaktiges beslut

e Arendet aterremitteras.

Expedieras:

Byggnadsnamnden

Tekniska ndmnden
Ledningskontoret Samhallsbyggnad

Justerande: ; ; Utdragsbestyrkande:














































Regionstyrelsen 2014-01-24 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2014-01-14

Rs § 2
Au § 2

Exploateringsavtal och tillaggsanslag kv. Skenet, Visby Visborg
1:13, del av

RS 2013/803
- Tekniska nimnden 2013-12-17, § 319
- Ledningskontoret 2013-12-18

Regionstyrelsens beslut
o Finansiellt igangsattningstillstind medges.

o Regionstyrelsen godkinner upprittat exploateringsavtal med PEAB FU Visby AB
tor del av Visby Visborg 1:13.

Regionstyrelsens forslag till beslut i fullmaktige

o Tekniska nimnden beviljas tilliggsanslag om 8,6 miljoner kronor fér utbyggnad av

lokalgata och gang- och cykelbana inom detaljplaneomradet f6r kv. Skenet Visborg.

e Medel anvisas med 7,0 miljoner kronor genom férsiljning av iordningstalld mark

och med 1,6 miljoner kronor ur regionens Eget kapital.

Ett exploateringsavtal har upprittats med PEAB FU Visby AB, édgare till fastigheten
Visborg 1:13. Till grund for avtalet ligger forslag till detaljplan f6r kv. Visby Skenet,
exploateringsomradet dr beldget inom den aktuella fastigheten. Omradet skall

exploateras f6r bostadsbebyggelse, kontor, skola, handel mm. Omradet kommer att

delas upp i flera mindre fastigheter och siljas.

Inom exploateringsomradet ingar allmin platsmark i form av ca 440 meter lokalgata
med tillhérande gang- och cykelbanor, gc-bana, (Regementsgatan och Ligergatan) samt
ca 160 m gc-bana (Idrottsstigen). Mark fOr gata och gc-bana skall 6verlatas till regionen
som darmed Overtar det framtida ansvaret och dven svarar f6r ombyggnad och utbygg-
nad av dessa, inklusive dagvatten. Servitut skall upprittas for att sikra allmanhetens
framkomlighet genom kvarteret Skenet. Regionen kommer att 6verta befintliga VA-

ledningar, vilket regleras i ett upprittat separat avtal.

Kostnaderna f6r utbyggnad av gata och gc-bana f6r Regementsgatan, Lagergatan och
Idrottsstigen beriknas till ssammanlagt 8,6 miljoner kronor, varav regionens andel
uppgar till 1,6 miljoner kronor f6r utbyggnad av ge-bana lings Ligergatan och Idrotts-
stigen. Resterande 7 miljoner kronor ska betalas av exploatéren £6r denna exploatering
Sorts

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen 2014-01-24 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2014-01-14

Rs § 2 forts
Au § 2

och for intilliggande exploateringsomraden. For det nu aktuella exploateringsomradet,
ska exploatéren i samband med genomférandet av detaljplanen f6r kv. Skenet betala

3,5 miljoner kronor. Vid genomférande av kommande detaljplaner inom omradet ska
exploatoren betala resterande 3,5 miljoner kronor. Under mellantiden fram till
kommande exploatering genomférs ankommer det dock pa regionen att finansiera dessa

atgarder.

Tekniska nimnden har behandlat drendet den 17 december 2013 och beslutat att foresla
regionstyrelsen att godkanna aktuellt exploateringsavtal (bilaga 2). For anliggandet av

gator och gc-vigar begir tekniska nimnden tilliggsanslag om 8,6 miljoner kronor.

Ledningskontoret ser positivt pa att en detaljplan med tillh6rande exploateringsavtal for
ett forsta utbyggnadsomrade f6r bostider inom Visborg nu har kommit till stand.
Kontoret anser att utbyggnaden av bostidder och lokaler tillsammans med de infra-
strukturdtgirder 1 form av gator och gang- och cykelvigar som planeras, ar ett viktigt
forsta steg i Visborgsomradets framtida utveckling. Ledningskontoret anser ocksa att
den foreslagna kostnadsférdelningen édr rimlig och att den foreslagna ordningen dar

regionen tillfalligt bekostar del av utbyggnaden av infrastruktur kan accepteras.

Arbetsutskottet f6reslog 1 enlighet med ledningskontoret att exploateringsavtal godkinns,

tekniska nimnden beviljas tilliggsanslag och att medel anvisas.

Expedieras:

Tekniska ndmnden
Ledningskontoret Samhéllsbyggnad
Ledningskontoret Ekonomi

Justerande: Utdragsbestyrkande:












































































Regionfullmaktige 2018-06-18 Protokoll

Rf § 99

Gatukostnader och mark, Visborg. Kopeavtal, exploateringsavtal
samt tillaggsavtal for forvarv av fastighet Visby Visborg 1:13 samt
kOpeavtal for forvarv av tomtratt Othem Ejdern 6

RS 2018/462
- Regionstyrelseforvaltningen 2018-04-24
- Regionstyrelsen 2018-05-29, § 156

Regionfullméktiges beslut

o Exploateringsavtal med Peab FU Visby AB och Peab FU Visby Exploatering AB
godkinns.

o Tilliggsavtal till exploateringsavtal for Kv Skenet, som antogs 2014-01-24,
godkinns.

o Kopekontrakt avseende forvirv av del av fastigheten Gotland Visby Visborg 1:13
fran Peab FU Visby AB, f6r en képeskilling av 38 000 000 kronor, godkinns.

o Kopekontrakt avseende forvirv av tomtritten Gotland Othem Ejdern 6 fran Peab
Bostad AB, f6r en képeskilling av 2 000 000 kronor, godkinns.

o Tekniska nimnden far i uppdrag att forvalta och genomféra utbyggnad pa Visborg i

enlighet med kommande detaljplaner f6r aktuellt omrade.

Regionstyrelseforvaltningen har under en lingre tid fort forhandlingar med Peab 1 syfte
att komma Overens i en bytesaffir dir Region Gotland tar 6ver gatukostnader inom ett
visst omrade och 1 utbyte mot detta ersitts med mark fér framtida exploatering.
Bytesaffiren omfattar mark inom stadsdelen Visborg och en obebyggd fastighet
upplaten med tomtritt i Slite. Ambitionen har varit att finna en 6verenskommelse dar
virdet pd den mark som Region Gotland erhaller skall motsvara de gatukostnader som

Region Gotland 6vertar fran Peab.

Syftet med 6verenskommelsen ér att skapa nédvindiga férutsittningar for allmanna
viagar inom Visborg. Regionen far i och med affiren kontroll 6ver utbyggnadstakt och
kvalitet pa vagnitet och styr 6ver framtida skotsel och underhall. I och med den mark
som regionen erhaller i ersittning skapas ocksa bittre forutsittningar avseende planering
och utbyggnad av befintliga omraden som finns i regionens dgo. Regionens framtida
drift- och underhallskostnader av gator kommer att 6ka men férdelarna med
overtagandet bedéms Overtriffa nackdelarna och sikerstilla goda férutsittningar f6r

den framtida utbyggnaden av Visborg.

Jorts.

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige 2018-06-18 Protokoll

Rf 8 99 forts.

For att faststilla ”bytesbeloppet” har regionstyrelseforvaltningen tillsammans med
teknikforvaltningen tagit fram en kalkyl dar gatukostnaderna jamfors med intakter frin

framtida byggritter.

Nuvirdet av de gatukostnader som Region Gotland patar sig bedoms uppga till

40 miljoner kronor. En bedomning av nir i tiden intikter respektive kostnader faller ut
har beaktats. Ett stort antal bedomningar ingir i kalkylen bade pa kostnads- och
intdktssidan och har resulterat i att Peab adderat till ytterligare markomraden for att

skapa jamnvikt.

Byggritterna aterfinns inom tva omraden pé fastigheten Visby Visborg 1:13 dir virdet
pa marken bedoms till 38 miljoner kronor. Vidare forvirvas tomtritten Othem Ejdern 6
1 Slite vars virde bedéms till 2 miljoner kronor. Virdet av de byggritter som Region
Gotland erhaller har bedémts uppga till ssmmanlagt 40 miljoner kronor vilket bedéms

motsvara de gatukostnader som regionen ikldder sig i enlighet med exploateringsavtalet.

Regionstyrelseforvaltningen forordar regionstyrelsen att godkanna affiren i alla dess

delar f6r vidare beslut i regionfullmiktige.

Regionstyrelseforvaltningen har foreslagit att

1. godkinna upprittat forslag till exploateringsavtal med Peab FU Visby AB och
Peab FU Visby Exploatering AB under férutsittning att Tekniska nimnden
stiller sig bakom avtalet.

2. godkinna upprittat tilliggsavtal till exploateringsavtal for Kv Skenet som antogs
2014-01-24, drendent. RS 2013/803 under férutsittning att Tekniska nimnden
stiller sig bakom avtalet.

3. godkinna kopekontrakt avseende forvirv av del av fastigheten Gotland Visby
Visborg 1:13 fran Peab FU Visby AB f6r en képeskilling av 38 000 000 kronor
under forutsittning att Tekniska nimnden stiller sig bakom affiren.

4. godkinna képekontrakt avseende forvirv av tomtritten Gotland Othem Ejdern
6 fran Peab Bostad AB for en kopeskilling av 2 000 000 kronor.

Regionstyrelsen har tillstyrkt regionstyrelseforvaltningens forslag med tilligget att tekniska
nimnden far i uppdrag att férvalta och genomféra utbyggnad pa Visborg i enlighet med

kommande detaljplaner f6r aktuellt omrade.

Sorts.

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige 2018-06-18

Rf 8 99 forts.

Protokoll

Anm. Avtal gillande fastigheterna har undertecknats och finns med i underlaget till

regionfullmiktiges sammantride.

Anfiranden

Anforanden halls av Meit Foblin (S), Fredrik Gradelins (C), Lars Bjurstrom (1) och Filip

Reinbag (S).

Proposition

Regionfullmaktiges ordférande stiller proposition pa regionstyrelsens férslag och finner

att det bifalls.

Expedieras:
PEAB
Tekniska namnden

Regionstyrelsefdrvaltningen Samhaéllsplanering

Justerande:

Utdragsbestyrkande:


















































































Detta Avtal har upprittats i tva (2) originalexemplar, av vilka Parterna erhallit var sitt.

Visby den

Peab FU Visby AB

Namnfortydligande: Namnfortydligande:

Region Gotland

Namnfortydligande: Namnfortydligande:

Bevittnas: Bevittnas:

Namnfortydligande: Namnfortydligande:

8 (8)
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Regionstyrelsen Protokoll
Region Gotland Sida 6 (13)
Sammantradesdatum 2025-06-18

RS § 300 Direktmarkanvisning Ishall

Arendenummer: RS 2024/1109
Paragraf foregiaende instans: AU § 181

Regionstyrelsens beslut
e Regionstyrelsen godkinner upprittat markanvisningsavtal med Visby
Roma Hockey avseende upplatelse av mark med tomtritt inom idrotts-
och rekreationsomradet pa Visborg fér nybyggnation av ishall.

Paragrafen justeras omedelbart.

Sammanfattning

Regionstyrelsen beslutade om direktmarkanvisning till Visby Roma Hockey
2024-10-24 (RS § 340). Regiondirektoren fick dven i uppdrag att utreda,
sammanstilla och till regionstyrelsen ligga fram forslag pa placering av ny ishall
inom aktuellt omrade 1 Visborg.

Regionstyrelsen beslutade 2025-03-04 (RS §82) att ge regiondirektéren i
uppdrag att teckna markanvisningsavtal med Visby Roma Hockey avseende
upplatelse av mark med tomtritt inom idrotts- och rekreationsomradet norr
om arenahallen, Ica Maxi arena, i Visborg f6r nybygenation av ishall.

Figur 1. Omride som byggherren onskar fa markanvisning pa for byggnation av en ishall.
Fastigheterna 17isby VVisborg 1:23 och Visby Visborg 1:9 berors. Omradets utformming
specificeras i markanvisningsavtalet och faststills genom kommande lantmateriforrittning.

For att sakerstilla att byggherren f6ljer de skyddsatgirder som behdvs, vidtas
kravstillningar kopplade till utbyggnad och drift av den tinkta ishallen till f6ljd
av de utmaningar platsen medfér. Kravstillningarna i markanvisningsavtalet
har tagits fram 1 dialog med VA-avdelningen.

Digital justering



Regionstyrelsen
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Markanvisningsavtalet reglerar i huvudsak foljande:

e Markanvisningen och dirmed optionen ir giltig i tva ar fran det datum
da regionstyrelsen beslutar om godkidnnande av markanvisningsavtalet.

e Marken ska upplatas med tomtratt. Tomtrittsavgilden ska beridknas
utifran ett virde om 750 kr/kvm BTA.

e Tomtrittsavtal tecknas forst efter det att bygglov erhallits och
finansiering av projektet kunnat redovisas.

e Krav gentemot byggherren att i bygglovsansokan redogora f6r
omhindertagande av dagvatten inom den markanvisade fastigheten.
Samtlig vatten- och avloppshantering ska ske i enlighet med Region
Gotlands dagvattenhandbok.

e Byggherren ska bidra till de gemensamma anliggningarna genom att
bekosta erforderligt antal parkeringsplatser med infartsviag och
gang- och cykelvig som krivs for tillkomsten av ishallen.

e Fitt markgenomforandeavtal med tillhérande genomforandeplan ska
fore det att tomtrattsavtal godkinns redovisa ett forslag for projektets
genomforande.

e Reglering av kostnader kopplade till genomforande sker i kommande
markgenomférandeavtal mellan parterna.

Ett markanvisningsavtal innebar en option for Visby Roma Hockey AB att,
efter godkint bygglov och redogjord finansiering av projektet, teckna
tomtrattsavtal f6r aktuellt markomrade och dérefter genomféra

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

Beddmning

Att utveckla idrottsomradet inom den nya stadsdelen Visborg ir av stort
intresse for allminheten, bade idag och i framtiden och f6r att astadkomma
den levande stadsdel som Visborg dr tinkt att bli.

Mot bakgrund av ovanstiende anser samhallsbyggnadsférvaltningen att
samarbetet med Visby Roma Hockey bor fortsitta genom godkinnande av
toreliggande markanvisningsavtal. En forutsattning for framtida tecknande av
tomtrittsavtal dr att foreningen har finansiering klar f6r projektet.

Beddmning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rittslig grund/réttsligt perspektiv

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

Protokoll
Sida 7 (13)
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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 sikerstilla tillrickliga tillfartsvagar till hela
Visborgsomradet. Beslutad exploateringsplan och budget 2025-2029 f6r
Stadsutveckling Visborg visar pa investeringskostnader pa cirka 80 miljoner
kronor f6r utbyggnad av Sandhedsvigen. Dirtill kommer ett behov av
utbyggnad av gang- och cykelvigar till idrottsomradet. Kostnader for att ta
fram utredningar f6r detta samt lantmateriférrittningar tillkommer. Intidkterna i
form av tomtrittsavgild samt anliggande av gemensamma anliggningar sasom
parkering, gc-vagar etc. regleras i markanvisningsavtalet. Intikterna kommer
inte ticka kostnaderna f6r nédvindiga angrinsande anliggningar. Till grund
for tomtrittsavgilden ligger fastighetsvirdering utférd av oberoende
viarderingsman. Avgilden blir efter tecknande av tomtrittsavtal en arlig intdkt
for regionen under en ling tid framat.

3. Barnperspektiv

En ny ishall pa Visborg dr viktig f6r att Gotlands issporter ska fortsitta vixa
och utvecklas. Manga barn och ungdomar utévar sport pa is och far med
denna etablering bittre forutsittningar for en god och trygg triningsmiljé med
tillrickliga istider, bade genom fler istider 1 en ny hall, samt genom avlastning
av redan befintliga hallar. Bedémningen ir att atgarden dr att anse som positiv
ur ett barnperspektiv.

4. Jamstalldhetsperspektiv

Ishockey utovas av en stor andel pojkar. Konstakningen som utévas av 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 galler tillgdngen till en god och trygg triningsmiljo.
Bedomningen dr att atgirden kan ses som positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.
6. Klimat och miljéperspektiv

Forsiktighetsatgirder behover tillimpas 1 samband med byggnadsskedet. Detta
framgar ur framtaget och férhandlat markanvisningsavtal.

Protokoll
Sida 8 (13)
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Arendets behandling under motet
Arendet foredras av Evelina Egdahl, mark- och exploateringsingenjor och
Anna Rieem, projektchef, samhillsbyggnadstorvaltningen.

Saga Carlgren (V) yrkar med instimmande av Micke Seid (MP) avslag till
markanvisningsavtal eftersom utrymme for finansiering for ishallen inte finns i
Region Gotlands ekonomi de nidrmaste aren. Arbetet bor pausas tills
finansiering ar moijligt.

Ordférande stiller proposition pa arbetsutskottets forslag och Sagas Carlgrens
yrkande och finner att arbetsutskottets forslag vinner bifall.

Protokollsanteckning

Johan Malmros (C) anmaler protokollsanteckning:

Centerpartiet ser att platsen dr lamplig f6r en ny ishall och att Visby Roma
Hockey dr en serios aktor att samarbeta med 1 fragan och bor tilldelas marken.
Regionen kan och bor bidra till finansieringen av ny ishall, men det kriver att
de risker som pekats i projektet ut kan minskas och att en langsiktigt héllbar
finansiering sikras utan att andra viktiga verksamheter trings undan. Vi vill se
ett genomtinkt uppliagg som haller 6ver tid.

Beslutsunderlag

Direktmarkanvisning Ishall Visby Visborg 1:9, 2024-02-23
Ansokan tomtrattsavtal, 2024-04-15

Yrkan om omrade for direktanvisning, 2025-01-10
Virdeutlitande, 2025-03-12

Markanvisningsavtal undertecknat av Visby Roma 2025-05-19
Sambhillsbyggnadstorvaltningens MEX tjdnsteskrivelse 2025-05-16

Skickas till

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

Regionststyrelseforvaltningen: Kultur- och fritidsavdelningen

Protokoll
Sida 9 (13)
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MARKANV SN SAVTA
avseende del av Visby Visborg 1:9 och Visby Visborg 1* 3

Region Gotland (org.nr.212000-0803), Visborgsallén19, 621 81 Visby, nedan kallad Region
Gotland

och

VISBY-ROMA HOCKEY (org.nr 834002-0653), VIBBLE HOGKLINTSVAGEN 19, 622 60 Visby,
nedan kallad byggherren

har f6ljande markanvisningsavtal traffats idag.

Bakgrund och syfte

Syftet med denna markanvisning &r att skapa férutséttningar fér byggnation av en ishockeyarena
med tillhdrande tréningsrink for is-sport och evenemang p& Visborg. Ansékan om direktanvisning
inkom till Region Gotland 23 februari 2024.

Regionstyrelsen beslutade 4 mars 2025, RS § 82 att upprétta markanvisningsavtal med
byggherren fér anvisat omréde pd de villkor och férutséttningar som foljer detta avtal.
Regionstyrelsens beslut frén 24 oktober 2024 RS § 340 (beslut om direktanvisning) och beslut
frén 31 januari 2024 RS § 10 (beslut om avsiktsforklaring) utgér underlag for detta avtal.

Syftet med markanvisningsavtalet ar att ge riktlinjer och ldgga fast forutsattningar for den
fortsatta exploateringen av anvisat omrdde och tilldelning av mark fér bebyggelse. Detta
markanvisningsavtal ska séledes ocks3 ligga till grund fér kommande markgenomforandeavtal
och avtal om uppldtelse av mark med tomtratt mellan Region Gotiand och byggherren.

Definitioner

Detaljplan Redovisar anvandningen av marken t ex gator, torg (allméanna platser),
kvartersmark for bostader, kontor mm och vattenomr8den och grénserna for
indelningen och planomradet.

Markanvisningsavtal Ger byggherren option att med exkiusivitet férhandla med Region Gotland om

) exploatering och forvarv/tomtrattsupplatelse av anvisat omrdde.

Markgenomforandeavtal Reglerar ansvar, dtgérder och tidplan for exploateringen.

Genomférandeplan Ska visa en planering av hela exploateringen dér bygglovsprocessen,
uppfdrandet av byggnader och genomférandet av exploateringen i dvrigt ska
redovisas tidsmassigt.

on demand-aqaranti Bankaaranti som ar utformart n ett cddant <ift att den &r hatalhar vid fArcta
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Bilaga 4
Bilaga 5
Bilaga 6
Bilaga 7
Bilaga 8

Regionstyrelsens beslut om omrdde fr&n 4 mars 2025 RS § 82
Registreringsbevis for Visby Roma Hockey

Vérdering

Parkeringsanalys

Dagvattenhandbok

Sign‘ % ‘E _é
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Markanvisningsavtalet &r till alla delar forfallet om inte detta avtal godkénns av ansvarig politisk
némnd inom Region Gotland.

Om markanvisningen upphért att galla dger byggherren inte ratt till ekonomisk ersattning eller ny
markanvisning. Region Gotland &ger ratt, nar detta avtal upphort att gélla, att utan férdréjning
anvisa omradet till annan intressent.

1.3 Forlangning
Region Gotland har en ensidig ratt att medge férlangning av optionstiden senast tv8 mé&nader
innan optionstiden fér denna markanvisning Iéper ut enligt 1.2 ovan.

Férlangning kan medges i maximalt ett &r och enbart om byggherren aktivt drivit projektet och
férseningen inte beror pd byggherren. Férléngning ska meddelas skriftligen och ska godkannas
av ansvarig politisk némnd inom Region Gotland.

1.4 Atertagande

Parterna ar Gverens om att om markanvisningsavtalets intentioner inte foljs eller att bygglov inte
har sokts fér den planerade bebyggelsen inom optionstiden har Region Gotland ritt att &terta
markanvisningen.

Region Gotland har ratt att dterta markanvisningen under optionstiden om det &r uppenbart att
byggherren inte avser eller formdr att genomféra projektet i den takt eller pa det satt som avsdgs
vid markanvisningen och enligt uppréattat markgenomférandeavtal. Byggherren &r inférstdd med
att 3tertagen markanvisning inte ger denne rétt till ersattning for nedlagda kostnader. Om Region
Gotland dtertar markanvisningen, &ger Region Gotland r&tt att anvisa omr&det till annan
intressent.

1.5 Kvalitetsprogram och andra program, policys och riktlinjer

For anvisat omréde géller beslutat kvalitetsprogram, se Region Gotlands hemsida
[Kvalitetsprogram Visborg - Allméan del for hela Visborgsomridet.pdf]. Kvalitetsprogrammet utgor
ett underlag vid utformning av bebyggelse och den yttre miljon inom Visborgsomr&det. I
kommande markgenomfdrandeavtal &tar sig byggherren att hansyn tas till kvalitetsprogrammet
vid planering och uppférande av bebyggelse.

Vid planering och utférande av dagvattenanléggning ska byggherren folja anvisningarna i Region
Gotlands Dagvattenhandbok, se bilaga 9.

Byggherren &tar sig att félja anvisningarna i Region Gotlands parkeringsstrategi med tillhérande
parkeringsnorm vid planeringen av anvisat omrdes parkeringar, se Region Gotlands hemsida
[https://dokument.gotland.se/IntegrationService.svc/doc/content/16676].
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Byggherren ansvarar for kostnaden for bygglovsansékan och 6vriga avgifter. Vardera parten stér
sina egna kostnader fér projektsamordningsméten och kommunikationsméten.

2.3 Gestaltning/kvalitetsprogram

Byggherren har utsett Henrik Troedson (SWECO) till kvalificerad arkitekt fr den husprojektering
som behéver géras i samband med bygglovsansckan.

Byggherren férbinder sig att i bygglovsanstkan félja fr anvisat omr&de géllande
kvalitetsprogram.

2.4 Tidplan

I samband med att markgenomfGrandeavtal tréffas ska byggherren och Region Gotland komma
Gverens om en genomfdrandeplan for utférande av byggelse och dvriga anlaggningar.

3 Markoverlatelse mm

3.1 Forvarv och kopeskilling

Parterna &r Gverens om att byggherren ska erh8ila uppldtelse med tomtritt avseende anvisat
omrdde. Region Gotland uppréttar tomtrattsavtal i samband med att bygglov erhéllits och nér
inlamnat finansieringsunderlag frdn byggherren godkénts av Region Gotland efter godkannande
av markgenomférandeavtal.

Tomtréttsavgalden ska beréknas utifrén ett vérde om 750 kr/kvm BTA enligt varderingsutldtande,
bilaga 7. Vid erldggande av képeskillingen ska ovan angivna belopp Justeras i forhallande till
féréndring i konsumentprisindex [KPI] fr&n mars 2025.

3.2 Byggnadsskyldighet

For att sakerstélla genomfdrandet kommer markgenomférandeavtalet att inneh8lla villkor om att
anvisat omrdde inom tva &r ska bebyggas med byggnad eller anlaggning till ett varde som minst
motsvarar vardet av byggratten. Om byggnadsskyldigheten inte fullgérs utgdr ett vite
motsvarande 25 % av vérdet enligt ovan.

3 Fastighetsbildning

Region Gotland ansdker om erforderlig fastighetsbildning och svarar for forrattningskostnaderna.
Detta ska regleras i markgenomférandeavtalet och i sarskild ansékan om fastighetsbildning.

3.4 Gemensamhetsanlaggningar

Parkeringarna inom idrottsomrddet ska nyttjas gemensamt for &tkomst till anlaggningarna inom
omrédet. Sakerstallande av den blivande fastighetens ritt att nyttja parkeringsplatserna ska ske
genom avtal mellan Region Gotland och byggherren.

Byggherren &r medveten om att en gemensamhetsanliggning enligt anlaggningslagen for
parkering och/eller gc-végar kan inrattas nar omradet ar fullt utbyggt. Kostnaden for inrattandet
av erforderliga gemensamhetsanidggningar och bildande en samfallighetsforening for
forvaltningen av gemensamhetsanlaggning betalas d& av de deltagande
fastigheterna/tomtratterna.

3.5 Servitut

Servitut kommer behéva bildas till formén fér den nybildade fastigheten fér VA ledningar till
forbindelsepunkt. Ytterligare eventuella réttigheter kan behdva bildas. Dessa kommer att regleras
i markgenomforandeavtalet och i sérskilt avtal om servitut,
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4. Kommunikation

4.1 Marknadsforing

Byggherren ska samrdda med Region Gotland om de kommunikationsinsatser byggherren
planerar genomfdra. Samarbetet forutsétter en dppen och pagéende dialog.

Byggherren férbinder sig att pd egen bekostnad kontinuerligt informera allméanheten i media

alternativt med skyltar pd plats om p&gdende byggprojekt. I det fall skyltning énskas p& Region
Gotlands mark krévs sarskilt tillstand. .

5. Genomfdrande av markanvisningen

5.1 Markgenomftrandeavtal
For att sakerstdlla genomfSrandet av markanvisningen och reglera byggherrens respektive

Region Gotlands dtaganden och kostnadsansvar ska ett markgenomférandeavtal tecknas mellan
parterna.

I markgenomfSrandeavtalet ska bland annat regleras utférande och kostnader for anldggande av
parkering, infart och géng- och cykelvég, dagvattenhantering, fastighetsbildning samt byggnation
inom anvisat omréde.

For fullgdrandet av byggherrens skyldigheter att bekosta anléggningar och genomféra gestaltning
av byggnader och utemilj6 enligt Gverenskommelse i markgenomférandeavtal, ska byggherren
stalla sakerhet i form av en bankgaranti. Bankgarantin ska vara en s kallad on demand-garanti.
Detta regleras i markgenomférandeavtalet. Byggherren ansvarar for att bankgarantier kan
utfardas i anslutning till tecknade av markgenomférandeavtal.

5.2 Genomférandeplan
Byggherren ska tidsmassigt redovisa planeringen for byggherrens samtliga moment s3som

bygglovsprocess, upplatelseformer, uppférande av byggnader och genomférandet av
exploateringen i Gvrigt. :

I samband med att markgenomfdrandeavtal tréffas ska byggherren och Region Gotland komma
Gverens om en gemensam genomférandeplan fér utférande av byggelse och ovriga anlaggningar.

5.3 Genomf6rande- och kostnadsansvar
Byggherren har ett genomférande- och kostnadsansvar for alla anlaggnings- och

byggnadsarbeten inom anvisat omr&de och angéring till allmén gata samt anslutningar av VA, el,
figrrvarme och fiber.

5.3.1 GC-vég och parkering

Besokande inom omréde ska kunna nyttja de g&ng- och cykelvagar som finns anlagda inom
omrédet. Byggherren ska bidra till de gemensamma anlaggningarna genom att bekosta ny géng-
och cykelvég frén befintlig sddan vaster om anvisat omrade i lige som redovisas pd
illustrationsplan. Kostnad och tidpunkt fér genomférande ska regleras i
markgenomfrandeavtalet.

Parkeringarna inom idrottsomrddet ska nyttjas gemensamt for &tkomst till anléggningarna inom
omradet. Den nya byggnadens behov av parkering &r inte faststillt utan bedémningen av hur
manga tillkommande parkeringsplatser som behéver byggas kommer att géras i samband med
bygglovsanstkan.

Region Gotland har i arbetet med direktanvisningen utfort en parkeringsanalys for etablering av
en ishall inom aktuellt omréde. Parkeringsanalysen gér en bedémning

att totalt 700 parkeringsplatser utgér behovet for en tillkommande ishall inom idrotts- och

rekreationsomradet, se bilaga 8.
Slgnt /7 ;;
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Byggherren &tar sig att bekosta erforderligt antal parkeringsplatser med infartsvag som krévs for
tillkomsten av ishallen. Region Gotland svarar fér utbyggnaden av gemensamma
parkeringsplatser och infartsvég utanfér uppldtet omr&de. Byggherren ansvarar for utbyggnad av
parkering och végar inom uppldtet omréde. Kostnad och tidpunkt for genomférande ska regleras
i markgenomfGrandeavtalet.

Infart frén lokalgata till anvisat omr&de kommer att ske dver gemensam parkeringsplats och
nyttjas gemensamt for dtkomst till anléggningarna inom omradet.

For reglering av framtida drift och nyttjande av parkeringsplatser och gemensam infart ska ett
sarskilt avtal upprattas.

Befintlig grusad parkeringsplats, nordost om Ica Maxi arena, ska iordningstallas och hdrdgbras i
den omfattning som ar nddvéndig fér parkeringsplatsens funktion. Byggherren 3tar sig att
bekosta tvé tredjedelar (2/3) av iordningstéllandet av antalet parkeringsplatser. Region Gotland
svarar for iordningstallandet av parkeringsplatsen. Kostnad och tidpunkt for genomforande ska
regleras i markgenomférandeavtalet.

Cykelparkering (enligt géllande parkeringsstrategi) ska anordnas i néra anslutning till
huvudentrén. ’

5.3.2 VA-anslutning

Vid planering och utférande av dagvattenanléggning ska byggherren félja anvisningarna i Region
Gotlands “Dagvattenhandbok”, se bilaga 9. Dagvattenlésningen ska redovisas och godkénnas av
Region Gotland innan tomtrattsavtal tecknas.

Forbindelsepunkt for dricksvatten, spillvatten och dagvatten

Omrddet ligger utanfor VA-verksamhetsomr8de och verksamheten kommer att anslutas till det
kommunala VA-ledningsnétet (med dricksvatten, spillvatten och dagvatten) genom avtal.

Region Gotland ansvarar for att iordningsstélla forbindelsepunkt till vilken byggherren har att
ansluta dag- spill- och dricksvattenledningar. Byggherren betalar anlaggningsavgift for upprattad
forbindelsepunkt enligt den vid tidpunkten géllande VA-taxan.

Anslutning av drénerings- och dagvatten till spillvattennétet &r aldrig tillatet.

Omhéndertagande av dagvatten inom fastigheten

Rent och fdrorenat dagvatten ska hanteras i separata fléden p§ fastigheten. Till rent dagvatten
rdknas exempelvis dagvatten frén takytor och GC-banor.

Dagvattenhantering dléggs byggherren att redogéra for vid bygglovsansikan och for Region
Gotland att godkanna innan tomtréttsavtal tecknas.

Dar s& ar mojligt ska férdrdjning och rening ske i 6ppna dagvattenanlaggningar. Vaxtbaddar och
skelettjordar (i trédplanteringar) &r enligt Region Gotland att féredra framfor krossmagasin eller
andra typer av underjordiska anléggningar.

Byggherren forbinder sig att se till att rent dagvatten tas om hand lokalt inom den egna
fastigheten for exempelvis bevattning, toalettspolning eller annan godkénd anvandning och/eller
tilldtas infiltrera och férdréjas lokalt for att forstarka grundvattenbildningen. Dagvattenanléggning
for férdréjning ska dimensioneras fér 20 mm nederbérd och med strypt utlopp och forlaggas
inom I&gpunkt inom den egna fastigheten. Efter detta kan dagvattnet braddas till

Sign‘ /7
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forbindelsepunkt for dagvatten om utrymme finns inom maximal tillten avtappning eller ledas
bort p& annat satt som inte orsakar olégenhet for omgivningen.

Miljovénliga byggmaterial ska anvéndas. Koppar och Zink i kontakt med dagvatten far inte
anvandas.

Fororenat dagvatten fran t ex parkeringar och gator ska renas och fordrdjas i tat anldaggning med
strypt utlopp innan det leds till anvisad férbindelsepunkt for dagvatten. Om isen frin arenan
innehéller skadliga &mnen ska dven detta vatten hanteras i ett slutet system och renas innan det
slapps till forbindelsepunkt for dagvatten. Maximal tilldten avtappning av dagvatten till anvisad
forbindelsepunkt (ledning) &r maximalt 11 I/s. Flédet baseras p& bedémd flédesneutralitet utifr&n
omrddets beréknade bidrag idag om det skulle vara anslutet. Begransningen i flode beror pa
begransad kapacitet i den dagvattenledning som forsérier Idrotts- och rekreationsomr&det.
Méngden féroreningar som avtappas till anvisad férbindelsepunkt for dagvatten ska motsvara
innehallet i dagvatten frdn hushéll efter 20 mm férdréjning och rening.

Oljeutslapp fran riskomrden ska kunna hanteras s& att olégenhet fér miljo och halsa undviks
aven vid eventuell olycka (dvs n&gon form av tillfallig uppsamlande funktion ska finnas dar risk
foreligger for utslapp). I det fall isen frdn hockeyplanen innehéller skadliga @mnen, ska det finnas
en plan fér hantering av detta vid daglig drift och vid eventuella driftstérningar.

5.3.3 Fornlamningar, geoteknik mm

Arkeologisk utredning, dversiktlig geoteknisk utredning och dversiktlig miljéteknisk
markunderstkning har utforts i samband med framtagandet av detaljplanen. Region Gotland har
aven under hdsten 2024 tagit fram dagvattenutredning, geoteknisk utredning samt
parkeringsutredning for att klargéra férutsittningarna for en ishall inom idrotts- och
rekreationsomrédet. Finns behov av ytterligare undersékningar/utredningar t ex i samband med
paborjande av byggnation &r det byggherrens ansvar att vidta och bekosta nddvandiga sddana
atgarder.

Byggherren har ansvar for eventuella byggnadstekniska skydds&tgarder pd grund av exempelvis
hdga grundvattenniver inom sekundért vattenskyddsomr&de eller radon. Fardig anlaggning far
inte medftra markavvattning. Under anliggningsarbete ska sakerstillas att grundvatten inte
drénerar bort frdn naromridet.

Inga kénda foéroreningar finns inom omrddet. Ansvaret for fororenad mark foljer gallande
miljélagstiftning.

Parternas gemensamma mélséttning &r att schaktmassor ska nyttjas inom markanvisad
kvartersmark. Detta ska beskrivas i kommande markgenomférandeavtal.

Krévs builerskydd for detaljplanens genomférande ska detta bekostas av byggherren, dven i det
fall bullerskyddet uppférs av Region Gotland p8 allmén platsmark.

6. Ovriga villkor

6.1 Ovriga kostnader

Har annat inte avtalats ska byggherren utéver képeskillingen enligt 3.1 &ven st for samtliga
kostnader som uppstdr i samband med exploatering av anvisat omride och som avtalas i
markgenomférandeavtalet.
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6.2 Andring och tillagg

Andringar och tillagg till detta avtal ska upprattas skriftligen och undertecknas av b&da parter
samt godkénnas av ansvarig namnd.

6.3 Overldtelse

6.4 Tvist

Ort och datum

For Region Gotland

Ort och datum

" Visb
Underskrift Underz;i/f;:
mnfortydl gande Namnf&rtydligand
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RS § 340 Direktmarkanvisning Ishall

Arendenummer: RS 2024/1109
Paragraf foregaende instans: AU § 254

Regionstyrelsens beslut

* Regionstyrelsen beslutar om direktmarkanvisning till Visby Roma Hockey
inom fastigheterna Visby Visborg 1:9 och Visby Visborg 1:23, som ar
detaljplanelagda och beligna inom idrotts- och rekreationsomradet 1
Visborg.

¢ Regiondirektoren far i uppdrag att utreda, sammanstalla och till
regionstyrelsen lagga fram forslag pa placering av ny ishall inom aktuellt
omrade 1 Visborg,.

Sammanfattning

Arendet togs upp for beslut av regionstyrelsens arbetsutskott den 3 juni 2024,
Arbetsutskottet beslutade da att dterremittera drendet till budgetavstimningen
med hinsyn till det ekonomiska laget.

Forstudien ”Visby Ishall” bestalld av Region Gotland och utférd av Sweco
overlamnades 2022-09-08 och togs emot av regionstyrelsen 2022-10-20,

RS § 322. Direfter kompletterades forstudien och togs upp for beslut
2023-05-30, RS § 185. Forstudien undersoker och redogér f6r hur en placering
av ishall kan ske inom Visby Visborg 1:9, inom den norra delen av omradet
som ar detaljplanelagt f6r idrotts- och rekreationsomrade.

Den 31 januari 2024 beslutade regionstyrelsen, RS § 10, att godkinna en
avsiktsforklaring. Avsiktsforklaringens syfte ar att mojliggora samarbete mellan
Region Gotland och exploatoren Visby-Roma Hockey och hitta méjliga
l6sningar for att uppfora ishallen féretridesvis 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 ans6kan om direktmarkanvisning fran
Visby-Roma HK till Region Gotland. Ur ansékan framgar det att den tomt
Visby-Roma HK 6nskar direktanvisning for dr den tomt som ocksa finns
redovisad 1 den férstudie som beslutades av regionstyrelsen 2023-05-30, § 185.

Exploatéren har 2024-04-15 ans6kt om tomtrittsavtal fOr att senare 1
processen uppfylla nédvindig atkomst och radighet till kommande markanvisat
omrade. Uppforande av ishallen foreslds finansieras genom att Region Gotland
lanar ut investeringsmedel till Visby Roma Hockey. Detta hanteras separat och
utanfor fragan om direktanvisning.

Den férstudie och den kompletterande forstudie som togs fram 2022 och 2023
saknar utredningar om trafik, parkering och dagvattenhantering f6r omradet
varfor utredningar avseende detta nu pagar.
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Det finns tva méjliga placeringar av ishallen inom Visborg 1:9 som ir planlagda
for idrottsindamal. Dessa omraden har utretts vidare och ska sammanstallas
innan det ar moijligt att peka ut ett sarskilt markomrade infor tecknande av
markanvisningsavtal. Utifran inkomna handlingar och yttranden ar
genomforbarheten av projektet samt de ekonomiska forutsittningarna
svarbedémda.

Beslut om direktanvisning av ishall inom idrotts- och rekreationsomradet och
ovrig utveckling inom Visborgsomradet férutsitter att den planerade
tvirforbindelsen, Sandhedsvigen, byggs ut for att trafikforsérja omradet.
Beslutad exploateringsplan och budget 2025-2029 {6r Stadsutveckling Visborg
visar pa investeringskostnader pa cirka 80 miljoner kronor for utbyggnad av
Sandhedsvagen. Sandhedsvigen behover byggas ut eftersom det inte finns en
fullgod trafikl6sning om idrottsomradet ska utvecklas vidare.

I detaljplanen for idrotts- och rekreationsomradet (2012-10-15, RF § 117)
redovisas och omnimns Sandhedsvigen som en tvirforbindelse mellan vig
140 (Toftavagen) och 142, dir tillh6rande trafikutredning férordar en
huvudangéring till planomradet fran den féreslagna tvarférbindelsen.

Langs vig som dr den anslutande vigen idag kommer att 6verbelastas om
denna ligger kvar som enda anslutande vig, da den inte dr dimensionerad och
planlagd for att tala den trafik som férvintas vid utbyggnad av idrotts- och
rekreationsomradet. Trafiken paverkar nirboende, frimst i omradet
Djuplunda, genom trafikbuller och hog trafikintensitet under korta perioder
vilket leder till en otrygg trafiksituation for frimst oskyddade trafikanter.
Utifran tidigare trafikutredningar samt utvirdering av hur trafiksituationen ser
ut idag ar det tydligt att ytterligare etableringar av besékstunga malpunkter
inom omradet (ishall, aktivitetshall etc.) fGrutsitter att investeringar i
kommunal infrastruktur for trafikens ordnande prioriteras.

Ett markanvisningsavtal innebir en option fér Visby Roma Hockey AB att,
efter godkint bygglov, teckna tomtrittsavtal for aktuellt markomride och
darefter genomfora projektet. Markanvisningsavtalet ger bada parter mojlighet
att avbryta samarbetet om projektet inte visar sig vara genomforbart pa ett
godtagbart sitt for att uppna huvudsyftet med markanvisningen, det vill siga
en ny ishall pa Visborg.

Bedémning

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

Ett jamlikt och jamstillt samhille didr ménniskor lever ett gott liv med god
hilsa dr grunden for ett socialt hallbart Gotland. Att manniskor ar inkluderade,
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kinner trygghet, delaktighet och tillit till varandra dr grundliggande byggstenar
tor samhallsutvecklingen. Genom ett aktivt féreningsliv stirks demokratin, den
sociala ssmmanhallningen 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 hallbara och attraktiva resmal dr
inriktningen att utveckla hela Gotland som ett resmal aret runt som vilkomnar
svenska och internationella besokare. Hir finns reseanledningar for turisten,
evenemangsbesokaren, idrottaren, métesdeltagaren och deltidsboende nimnda
i RUS.

Befolkningen pa Gotland behéver 6ka och det gor 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 atervaxt inom sambhallslivet 1 stort. Att Gotland ar
levande dret runt och erbjuder ett rikt fritids- och kulturliv 4r ocksa en viktig
faktor, for savil redan bofasta som inflyttande. Nirhet mellan minniskor
praglar Gotland, dir civilsamhallets kraft 4r pataglig med engagerade invanare
och ett mycket aktivt f6reningsliv.

Med anledning av ovanstiende grunder, inkomna svar pa remisser och antagen
detaljplan bedomer samhaillsbyggnadsforvaltningen att en etablering inom
idrotts- och rekreationsomradet kan vara mojlig, det gar dock inte att peka ut
ett specifikt omrade innan angivna utredningar dr sammanstallda.

Mot bakgrund av ovanstiende anser samhillsbyggnadsférvaltningen att
samarbetet med Visby Roma Hockey bor fortsitta genom beslut om
direktanvisning. Innan beslut om markanvisningsavtal kan fattas behovs ett
fortsatt arbete med att framlagga férslag pa specifikt markomrade att anvisa.

Godkinnande av markanvisningsavtal kan beslutas efter att det dr férhandlat
och undertecknat av Visby Roma Hockey. En foérutsittning for framtida
tecknande av tomtrittsavtal dr att bolaget har finansiering klar for projektet.

Bed6mning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Rattslig grund/réttsligt perspektiv

Markanvisning genom direktanvisning kan anviandas nar det ar basta sittet att
uppna 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 sikerstilla tillrickliga tillfartsvagar till hela
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Visborgsomradet. Beslutad exploateringsplan och budget 2025-2029 f6r
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
nedligga och 16sa VA for en ny ishall som enligt detaljplanen ligger inom
kommunalt ansvar. Kostnader for att ta fram utredningar tillkommer.
Intikterna bestar primirt av tomtrattsavgild samt anliggande av gemensamma
anliggningar sisom parkering, gc-vigar etc, detta regleras nirmare i kommande
markanvisningsavtal. Till grund f6r tomtrittsavgalden 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. Manga barn och ungdomar utévar sport pa is och far med
denna etablering bittre forutsittningar f6r en god och trygg triningsmiljé med
tillrickliga istider, bade genom fler istider i en ny hall, samt genom avlastning
av redan befintliga hallar. Bedémningen iar att dtgirden ar att anse som positiv
ur ett barnperspektiv.

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 f&reslar
ger positiva effekter nir det giller tillgangen till en god och trygg trainingsmiljo.
Bedomningen dr att atgirden kan ses som positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.
6. Klimat och miljoperspektiv

Snoupplag 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 dr beldgen i nira anslutning till primar vattenskyddszon och
med vetskap om att markvattennivan dr hég behéver byggnadens paverkan pa
dagvatten- och skyfallshantering vara kartlagd.

Arendets behandling under métet
Jennifer Medin (MP) avstar fran att delta i beslutet.

Ordférande stiller proposition pa arbetsutskottets forslag och finner att det
bifalls.
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Beslutsunderlag

Direktmarkanvisning Ishall Visby Visborg 1:9

Ansokan tomtrittsavtal

Redovisning tinkt grundliggning

Remissvar VA

Remissvar Fastighetsforvaltningsavdelningen

Remissvar Kultur och fritid

Remissvar Trafik

Sambhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse, 2024-10-09
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RS § 82 Direktmarkanvisning Ishall

Arendenummer: RS 2024/1109
Paragraf foregaende instans: AU § 35

Regionstyrelsens beslut

*  Regiondirektéren far i uppdrag att teckna markanvisningsavtal med Visby
Roma Hockey avseende upplatelse av mark med tomtritt inom idrotts-
och rekreationsomradet norr om arenahallen, Ica Maxi arena, i Visborg for
nybyggnation av ishall.

Sammanfattning

Arendet togs upp for beslut av regionstyrelsen 2024-10-24, § 340 dir beslut om
att inga direktanvisning med Visby Roma Hockey fattades. Regiondirektéren
fick 1 uppdrag att utreda, sammanstilla och till regionstyrelsen ligga fram
forslag till beslut pa placering av ny ishall inom aktuellt omrade i Visborg.

Den samlade bedomningen utifran utredningar, inkomna remissvar och
dialoger med remissparter inom regionen ir att en placering av ishall bér vara
moijlig pa den plats exploatoren yrkat pa 2025-01-10, se figur 1. Detta
forutsitter en noggrann kravstallning redan 1 markanvisningsavtalet dér
exploatoren forbehaller sig att folja de skyddsatgirder som behéver vidtas i
samband med utbyggnad och drift av den tinkta ishallen kopplat till de
utmaningar platsen medfor.

Figur 1, prelimindrt omrade som exploatiren dnskar fa markanvisning pd for bygenation av
en ishall. Fastigheterna 1 isby Visborg 1:23 och Vishy Visborg 1:9 berirs. Omradets
utformning kommer att specificeras i kommande markanvisningsavtal och
lantmateriforratining.

Etablering av ishall inom idrotts- och rekreationsomradet i Visborg férutsitter
investering och utbyggnad i kommunal infrastruktur sa som tvirférbindelsen
Sandhedsvigen for att trafikforsorja omradet. Beslutad exploateringsplan och
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budget 2025-2029 f6r Stadsutveckling Visborg visar pa investeringskostnader
pa cirka 80 miljoner kronor f6r utbyggnad av Sandhedsvigen. Utover detta
saknas 200 parkeringsplatser for att ticka behovet inom Idrotts- och
rekreationsomradet vid byggnation av ishall. Parkeringarna inom
idrottsomradet ska nyttjas gemensamt for alla anliggningar inom omradet.
Kostnader for parkering och anslutningsvagar till ishallen finns inte framtagna
utan kommer att regleras i kommande markgenomférandeavtal. Uppgifter fran
tidigare tecknad markanvisning f6r byggnation av gymnastikhall, drende

RS 2022/446 indikerar att kostnaderna for anliggande av 65 parkeringsplatser
uppgar till ca 6,5 miljoner kr.

Ett markanvisningsavtal innebdr en option f6r Visby Roma Hockey AB att,
efter godkint bygglov, teckna tomtrittsavtal for aktuellt markomrade och
darefter genomfora projektet. Markanvisningsavtalet ger bada parter mojlighet
att avbryta samarbetet om projektet inte visar sig vara genomforbart pa ett
godtagbart sitt for att uppnd huvudsyftet med markanvisningen, det vill siga
en ny ishall pa Visborg.

Bedémning

For idrotts- och rekreationsomradet giller antagen detaljplan 09-P-230 sedan
2013-03-07. Pa foreslagen plats medger detaljplanen byggnation f6r
idrottsindamal med en maximal h6jd om 15 meter. En ishall bedéms dirmed
som planenlig pa platsen. I detaljplanens norra omrade ska parkeringsplatser
hillas gemensamma f6r omradets anlaggningar. Den parkeringsanalys som
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Region Gotland tagit fram f6r omradet visar att en ishall skulle kriva
utbygenad av ytterligare 200 platser utéver de som finns planerade idag 1
anslutning till Ica Maxi arena. Parkeringsbehovet bedéms kunna 16sas genom
att dessa parkeringsplatser anldggs inom resterande omrade planlagt f6r
idrottsindamal i detaljplanens norra del. Detta medfor att efter anliggandet
finns ingen oexploaterad mark kvar i detaljplanens norra del med byggritt.

Samordningsvinster avseende parkering kan ses, dd iordningstillande av
befintlig parkering i anslutning till Ica Maxi arena kvarstar.

Ur ett stadsbyggnadsperspektiv finns fordelar med att f6rldgga ishallen pa den
foreslagna platsen. Placeringen bidrar till aktivitet i omradet pa ett synligt vis,

och moijligheten till kollektiva férbindelser motiveras vid en samlad bebyggelse.

Exploatoren inkom 2025-01-10 med en yrkan om att markanvisningen 6nskas
avse omradet som foreslds 1 denna tjansteskrivelse, se bilaga. Motivering till
detta kopplas till stor del till stadsbyggnadsperspektivet med ett mer
sammanhangande idrottsomrade i norr. Utover redan nimnda aspekter
forvintas det firdiga golvet for en ishall pa foreslagen placering harmonisera
mer med Ica Maxi Arena vid en placering s6derut, jimfért med
ursprungsyrkandet om att placera ishallen lingre norrut.

Utredningar avseende markforhallandena norr om Sandhedsvigen visar pa
hoégt uppmitta grundvattennivaer. Det rader uppenbar risk f6r
grundvattenintringning i samband med schaktarbete. Detta behéver darfor
planeras noggrant for att undvika skador pa byggnad och kontaminering av
grundvatten. Losningar som innebar markhojning féresprakas.

Fléden inom idrotts- och rekreationsomradet kommer 6ka till f6ljd av 6kad
hardgoérningsgrad. Innovativa l6sningar for att fordréja och infiltrera dagvatten
bedéms kunna mojliggdra f6r en byggnation pa platsen. Losningar behover
arbetas fram tillsammans med Vatten- och avloppsavdelningen.

Vid exploatering inom sekundart vattenskyddsomrade bor forsiktighet rada.
For att en ishall med tillh6rande parkeringsytor ska kunna uppforas och
forvaltas inom idrotts- och rekreationsomradet behéver kravstillning pa
torsiktighetsatgirder stillas gentemot exploatoren i ett tidigt skede. Mark- och
exploateringsavdelningen tillsammans med Vatten- och avloppsavdelningen
behover dirfor fora en tit dialog kring utformningen av kravstillningar i
markanvisningsavtalet fOr att sikerstilla skyddandet av grundvattnet.

Med anledning av ovanstiende grunder, inkomna svar pa remisser och
skrivelser samt den antagna detaljplanen bedémer regionstyrelseférvaltningen
att en etablering av ishall med tillh6érande behov av infrastruktur ar
genomforbar pa den plats som foreslis till beslut.

Mot bakgrund av ovanstiende anser samhallsbyggnadsférvaltningen att
samarbetet med Visby Roma Hockey bor fortsitta genom beslut om placering
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inom idrotts- och rekreationsomradet i Visborg och att arbeta fram ett
markanvisningsavtal.

Godkiannande av markanvisningsavtal kan beslutas efter att det dr férhandlat
och undertecknat av Visby Roma Hockey. En f6rutsittning for framtida
tecknande av tomtrittsavtal dr att bolaget har finansiering klar f6r projektet.

Beddmning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rattslig grund/rittsligt perspektiv

Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nir det dr basta sittet att
uppni 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 f6r att sikerstilla tillrickliga tillfartsvagar till hela
Visborgsomradet. Beslutad 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. Kostnader for att ta
fram utredningar f6r detta samt lantmateriférrittningar tillkommer. Intdkterna i
form av tomtrittsavgild samt anliggande av gemensamma anliggningar sisom
parkering, gc-vigar etc, detta regleras nirmare i kommande
markanvisningsavtal och kommer inte ticka kostnaderna f6r nédvindiga
anliaggningar. Till grund for tomtrittsavgilden kommer virdering av marken
utforas av en oberoende varderingsman, avgalden blir sedan en arlig intdkt for
regionen under en lang tid framat.

3. Barnperspektiv

En ny ishall pa Visborg dr viktig f6r att Gotlands issporter ska fortsitta vixa
och utvecklas. Manga 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 1 en ny hall, samt genom avlastning
av redan befintliga hallar. Bedomningen dr att atgarden ar att anse som positiv
ur ett barnperspektiv.

4. Jaimstalldhetsperspektiv

Ishockey utovas av en stor andel pojkar. Konstakningen som utévas av 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 galler tillgingen till en god och trygg triningsmiljo.

Protokoll
Sida 47 (133)



Regionstyrelsen
Region Gotland

Sammantradesdatum 2025-03-04

Digital justering

Bed6mningen ir att dtgidrden kan ses som positiv ur ett
jamstilldhetsperspektiv.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.
6. Klimat och miljéperspektiv

Snoupplag som en restprodukt fran ishallen maste kunna ske pa ett sadant satt
sa att grundvattnet ej riskerar att férorenas.

Arendets behandling under métet
Arendet foredras av Jenny Iversjé, mark- och exploateringschef,
samhillsbyggnadstérvaltningen.

Johan Malmros (C) yrkar med instimmande av Maya Arfvidson (MP) och Saga
Carlgren (V) avslag pa forslag till beslut for att pausa arbetet med Ishallen i
vintan pa ekonomiska forutsattningar och aterremissen av lan till Ishall.

Ordfoérande stiller proposition pa arbetsutskottet forslag och Johan Malmros
yrkande och finner att arbetsutskottet forslag vinner bifall.

Beslutsunderlag

Direktmarkanvisning Ishall Visby Visborg 1:9

Ansokan tomtrittsavtal

Redovisning tinkt grundliggning

Remissvar VA-avdelningen

Remissvar Fastighetsférvaltningsavdelningen

Remissvar Kultur och fritid

Remissvar Trafik

Yrkan placering ishall Visby Roma Hockey
Regionstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse 2025-01-28

Protokoll
Sida 48 (133)





















PROTOKOLL
Regionfullmadktige 2012-10-15

Rf § 117
Del av Visby Visborg 1:9 m.fl, idrotts- och rekreationsomradet
Visborg, antagande av detaljplan

RS 2012/200

- (Regionstyrelsen 2012-04-26, § 121)
- (Ledningskontoret 2012-06-11)

- (Regionstyrelsen 2012-06-19, § 193)
- Byggnadsndmnden 2012-06-20, § 106
- Ledningskontoret 2012-07-30

- Regionstyrelsen 2012-08-28, § 218

Byggnadsndmnden har 6versant forslag till detaljplan for del av Visby Visborg 1:9
m.fl, idrotts- och rekreationsomradet Visborg, till regionfullméaktige, for antagande.

Ledningskontoret konstaterade i sin bedémning bland annat att stora omraden for
motion och rekreation sakerstalls i planforslaget samt att inga nya bostader planeras.
Storre delen av de omraden som bedéms ha héga naturvarden undantas fran
bebyggelse. | forslaget ingar en sporthall som enligt regionstyrelsens beslut i juni ar
2012 foreslas placeras i ett nordligt lage dar angoring till hallen ska ske soderifran, i
enlighet med forslaget till detaljplan. Planforslaget har stdd i den fordjupade Gver-
siktsplanen for Visborgsomradet som antogs av davarande kommunfullméktige i
december ar 2009.

Regionstyrelsen foreslog, i enlighet med ledningskontoret, att planforslaget
tillstyrks och att forslaget 6verlamnas till regionfullméktige for antagande.

Anforanden:

Anféranden holls av Ake Svensson (S), Hakan Onsjo (M, Robin Storm (M), Daniel
Bergvall (MP), Inger Harlevi (M), Bo Bjérkman (S), Lena Celion (M) och Lars
Thomsson (C).

Regionfullmaktiges beslut

e Planforslaget antas for del av Visby Visborg 1:9, idrotts- och
rekreationsomradet Visborg.

Expedieras:
Byggnadsnamnden
Ledningskontoret Samhallsbyggnad

Justerande: ) Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige 2014-02-20 Protokoll

Rf§ 2
Detaljplan. Del av Visborg 1:13 (kv. Skenet), antagande

RS 2013/439

- Byggnadsnimnden 2013-11-13, § 241
- Ledningskontoret 2013-11-14

- Regionstyrelsen 2014-01-24, § 3

Regionfullméktiges beslut

o Planforslaget for del av Visborg 1:13 (kv. Skenet) antas.

Planens syfte dr att mojliggbra en utveckling av den nya stadsdelen Visborg genom
bygenad av bostider, centrum/radhusbebyggelse, kontor, handel, omriden f6r skola
samt virdboende. Forslaget har stéd 1 den i december 2009 antagna foérdjupade

oversiktsplanen for Visbyomradet.

Planomradet bestod fran bérjan av bade kv. Ljuset och kv. Skenet men har efter
onskemal fran markdgaren PEAB brutits ned till tva separata detaljplaner déir den

sistnamnda, kv. Skenet, behandlas i ett forsta skede.

Omriadet ar till stor del redan bebyggt men planforslaget moéjliggdr en 6kning av
byggritterna for skola och kontor, en ny byggritt for bostider i form av rad/kedjehus
samt nya bygeritter for bostider/handel/kontor i omridets sydvistra del. Avsikten ar
att det 1 det sistnimnda omradet skall byggas ett vairdboende omfattande ca 50

vardplatser.

I forslaget podngteras vikten av att hinsyn tas till den befintliga gréon-strukturen och till

de kulturhistoriska virdena vid en framtida exploatering.

Omriédet trafikmatas fran de bada lokalgatorna Regementsgatan och Ligergatan. Gang-
och cykelvigar skall ansluta till befintligt nat. Omradet trafikeras av stadstrafiken med
goda forbindelser till Visbys centrala delar.

Ur ett barnperspektiv sdgs att den sociala tryggheten 6kas genom att planen mojliggor
nya bostader som 1 sin tur skapar en 6kad aktivitet i omradet, dven kvillstid och efter
skoltid. For att fa en trafiksidkrare vig ut mot idrottsomradet planeras en ny gang- och

cykelvig anldggas 6ster om skolomradet.

Sorts

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionfullmaktige 2014-02-20 Protokoll

Rf 8 2 rorts

I samband med framtagandet av direktiv f6r utvecklingen av Visborgs-omradet
poingterades vikten av att arbeta fram ett Gvergripande program f6r miljé och social
infrastruktur. Den mojlighet kommunerna haft att faststilla ”lokala miljokrav” foreslds
forsvinna. Detta betyder att de exploatérer som bygger pa egen mark ”endast” behover
klara nationella krav for t ex inomhusmiljén. En vig for att komma tillritta med detta
och som avses genomforas pa Gotland ar att miljocertifiera allt byggande pa kommunal
mark. I denna plan kan inte detta tillimpas eftersom regionen inte dger marken.
Diremot dr det viktigt att en nira dialog fors med exploatoren i samband med plan-
genomforandet sa att en sa bra boendemiljé som majligt skapas ur saval ett socialt som

miljoperspektiv.
Ledningskontoret har tillstyrkt planforslaget.
Regionstyrelsen har 1 enlighet med ledningskontorets forslag godkint planforslaget.

Anforande
Anfoéranden holls av Isabel Enstrim (MP).

Expedieras:

Byggnadsnamnden

Tekniska ndmnden
Ledningskontoret Samhéllsbyggnad

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen 2013-11-21 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2013-11-07

Rs § 351
Au § 330

Begaran om kop av del av Visby Visborg 1:9, LEVA Kungslador

RS 2013/682
- LEVAS grundare 2013-10-25
- Ledningskontoret 2013-11-04, rev. 2013-11-11

Regionstyrelsens beslut

e Regionstyrelsen beslutar att delegera till sitt arbetsutskott att teckna markanvisnings-
avtal med Leva Naturvinligt AB, under férutsittning att de kan forevisa for arbets-
utskottet godkant bokslut, 2012, f6r “koncernens” samtliga bolag samt affirsplan

for Leva for 2014 och framover.

o Avtalet ska omfatta ett markomriade med preliminir utstrickning enligt utsind
kartskiss samt dven befintliga byggnader inom omradet. Képet ska villkoras med en
vitesklausul som faller ut om képaren siljer fastigheten vidare inom en tid av tva ar
eller innan en detaljplan antagits. Kopeskillingen ska sittas utifrin marknadsmissiga
grunder. Infor tecknande av képekontrakt ska ledningskontoret aterkomma till

regionstyrelsen.

e Byggnadsnimnden ges i uppdrag att ta fram en detaljplan f6r omradet Kungsladu-
gard med mangardsbyggnad och lador, omfattande hela omradet som utgdrs av

zonen mellan Toftavigen och det féreslagna kommunala naturreservatet.

LEVAS grundare har begirt att fa kopa del av Visby Visborg 1:9, LEVA Kungslador.

Foretaget LEVA Naturvinligt pa Gotland AB tecknade 2010 ett hyresavtal med Region
Gotland om att hyra de tvd kungsladorna beldgna pa S6dra Hillarna i Visby.
Hyresavtalet och tillhérande nyttjanderittsavtal ger foretaget ritt att disponera de tva
byggnaderna samt ett omkringligeande markomride. Hyresavtalet giller f6r perioden
2010-02-01 — 2019-12-31. Hyresgiasten har i avtalet avstatt frin besittningsskydd under 5
ar. Hyresavtalet reglerar att hyresgisten ska svara for byggnadernas drift och att denne
aven ska ombesorja och bekosta inre och yttre underhall. Det framgar av avtalet att

hyresvirden inte kommer att I6sa in gjorda investeringar da avtalet upphor

Regionstyrelsen beslutade 2011 att ge byggnadsnimnden i uppdrag att tillsammans med
tekniska nimnden ta fram ett forslag till kommunalt naturreservat med foreskrifter. I

direktivet ingar att utreda och foresla en geografisk avgransning for naturreservatet. Ett
forslag har direfter presenterats dir bland annat féljande uttrycks kring den verksamhet
som LEVA bedriver. Forts.

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen 2013-11-21 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2013-11-07

Rs § 351 forts
Au § 330

Ledningskontoret konstaterar i sin tjansteskrivelse bland annat att det normala
tillvigagangssittet vore att fOrst genomfora en planliggning och direfter forsiljning i
konkurrens. Mot bakgrund av de investeringar som féretaget gjort inom omradet och i
byggnaderna, bedomer kontoret att det skulle vara komplicerat att genomféra en
konkurrensutsatt forsiljning av objektet. Ledningskontoret foreslar att

markanvisningsavtal, med vissa forbehall, tecknas med foretaget.

Ja

Jav anmildes av Ake Svensson (§), som limnade rummet vid drendets behandling.

Hanna Westerén (S) intridde som ordférande.

Expedieras:
Ledningskontoret Samhallsbyggnad for atgard

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen 2015-05-28 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2015-05-19

Rs § 163

Au § 159

Fortydligande av uppdrag om planlaggning for del av Visby
Visborg 1:9, Kungsladugard

RS 2013/682
- Ledningskontoret 2015-05-07

Regionstyrelsens beslut

e Tidigare givna planuppdrag till byggnadsnimnden (RS § 351, 2013-11-21)
kompletteras med foljande direktiv:

- Detaljplaneuppdraget ska arronderingsmassigt omfatta hela ytan utanfor

naturreservatet med Toftaviagen som begrinsning i Oster.
- Detaljplanen ska klarligga framtida markanvindning for tre delomraden utifran
foljande indelning:
1. Omradet som omfattar generalens bostad med tillh6rande tradgard.

2. Omradet dir LEVA idag har sin huvudverksamhet i de tva ladorna samt
tillhérande tridgard

3. Omréidet som ir beliget omedelbart sydvist om "butiksladan" och som
bland annat omfattar det omrade dir LEVA idag bedriver
visning/forsiljning av hus. Inom ramen for planen ska det utredas om
denna yta kan inrymma ytterligare byggratter for butiker,
konferensanliggning, hotell eller dylikt.

— I detaljplanen ska parkeringsbehovet f6r hela Kungsladugardsomradet studeras.
Nir det giller intilliggande naturreservatet ska detaljplanen utreda
parkeringsbehov och méjligheter till samordning.

- Detaljplanen ska utreda limplig utformning av utfart mot linsvig 140
(Toftavigen). Malsittningen ska vara att fa till stind en gemensam utfart for

Kungsladugardsomradet och naturreservatet.

- Detaljplanen ska tillgodose krav pa siker tillganglighet f6r gaende och cyklister.

Sorts

Justerande: Utdragsbestyrkande:




Regionstyrelsen 2015-05-28 Protokoll

Regionstyrelsens arbetsutskott 2015-05-19

Rs 8§ 163 forts
Au § 159

I samband med hanteringen av drendet kring foretaget LEV A:s begiran om forvirv av
forhyrda lador med tillhérande markomrade 1 november 2013, beslutade regionstyrelsen
dven i fragan kring planlidggning av omradet. Regionstyrelsen beslutade da att ge
byggnadsnimnden i uppdrag att ta fram en detaljplan f6r omradet Kungsladugard med
mangardsbyggnad och lador, omfattande hela omradet som utgérs av zonen mellan

Toftavagen och det féreslagna kommunala naturreservatet.

Inom det aktuella omradet finns i nuldget tva verksamhetsutdvare som disponerar sina
verksamhetslokaler med st6d av hyresavtal. Dels foretaget LEVA Naturvanligt pa
Gotland AB som via en omstrukturering numera finns i en koncern under moderbolaget
Njautar AB. LEVA bedriver restaurang, butik och gardsférsiljning, samt inom ett
nirliggande markomride dven visning/forsiljning av hus. Dels finns inom omradet dven

den fristiende uteforskolan Russet.

Ledningskontoret har i dialog med samhaillsférvaltningen blivit uppmirksammat pa att
det finns ett behov av ett fortydligande och en precisering av det givna uppdraget att
planligea omridet. Ledningskontoret foreslar dirfor att det givna planuppdraget till
byggnadsnimnden (RS § 351, 2013-11-21) kompletteras med ett antal direktiv.
Expedieras:

Byggnadsnamnden
Ledningskontoret — samhallsbyggnadsenheten

Justerande: Utdragsbestyrkande:










Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2019-01-30

RS § 21 Detaljplan kv Ljuset & Lyktan, Visby, samrad

RS 2018/1165
AU § 22

Regionstyrelsens beslut
o Avsnittet rérande kommunala investeringar bor fordjupas.

o Planforslaget bér kompletteras med information om antal méjliga avdelningar for
forskola samt beriknad storlek av forskolegard.

o En tydligare koppling till pagiende utredningar inom projekt ”Stadsutveckling
Visborg” rérande parkeringslosningar, trafik, VA, gronstruktur och hallbarhet ska
redovisas.

Planomradet omfattar ca 8,5 ha. Detaljplaneforslaget mojliggor byggande av ca 400
nya ligenheter i flerbostadshus och stadsradhus. Flerbostadshusen kommer i
huvudsak att uppféras med 3-5 vaningar, stadsradhusen far uppforas i tre vaningar.

Gemensamhetsytor inom kvartersmark ska finnas for att bl a 16sa angoring, parke-
ring, gemensamma utemiljéer och fordréjning av dagvatten. Planforslaget utgar frin
den parkeringsstrategi som ar under framtagande. Planforslaget dr utformat sa att vid
ett minskat parkeringsbehov finns mojlighet att bygga fler radhus lings den
genomgaende kvartersgatan. Dessutom ska dagvattenhanteringen inom kvarteren
redovisas med en mer specifik 16sning.

Regionstyrelsen har 2017-11-23 § 331, fattat beslut om att godkinna forstudie f6r
samhillsbyggnadsprojekt f6r del av norra Visborg samt del av Vidursgatan. Det nu
aktuella planomradet, kv Ljuset & Lyktan, r beldget alldeles intill det omrdde som
torstudien omfattar, men det finns ett behov av samordning av de olika plan-
omradena vid planering infor exploatering. Samhillsbyggnadsprojektet f6r Visborg
har darfor hela Visborg som fokusomrade nir giller planeringen av infrastruktur
sasom vatten, avlopp, dagvatten med mera. Teknikférvaltningen har givits resurser
tor att bemanna Visborgsprojektet och har i denna roll aven yttrat sig 6ver aktuellt
planforslag. Detta yttrande hanterar flertalet aktuella fragestillningar och region-
styrelseforvaltningen avser endast att forstirka och komplettera teknikforvaltningens
yttrande i nedan punkter.

Planforslagets ekonomiska konsekvenser dr oversiktligt redovisade 1 samrads-
torslaget. Granskningsforslaget bor innehalla en mer ingdende redovisning. Avsnittet
rérande kommunala investeringar bor foérdjupas.

Planférslaget mojliggdr ombyggnad av befintlig byggnad till f6rskola, men bor
kompletteras med information om antal moéjliga avdelningar f6r forskola samt
beriknad storlek av forskolegard.

forts

44 (70)

Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande % R e g| on
Gotland



Regionstyrelsen Protokoll
Sammantradesdatum 2019-01-30

RS § 21 forts
RS 2018/1165

En tydligare koppling till padgaende utredningar inom projekt ”Stadsutveckling
Visborg” rorande parkeringslosningar, trafik, VA, gronstruktur och hallbarhet bor
redovisas.

Med anledning av diskussionen i arbetsutskottet begir ordférande en konkretisering
av samradsforslaget och foreslar att drendet limnas till regionstyrelsen utan eget
yttrande.

Arendets behandling under métet
Arendet foredras av Susanna Collin, markingenjor, teknikférvaltningen, Anders
Lindholm, enhetschef och Anna Adler, strateg, regionstyrelseforvaltningen.

Eva Nypelius (C) yrkar att 1 beslutspunkt tre ersitta ’bor” med “’ska”.
Ordforanden stiller proposition pa eget forslag och finner att det bifalls.

Regionstyrelsen beslutar att beslutspunkt tre ska lyda ”En tydligare koppling till
pagaende utredningar inom projekt Stadsutveckling Visborg rérande parkerings-
16sningar, trafik, VA, gronstruktur och hallbarhet ska redovisas”.

Beslutsunderlag
Regionstyrelseforvaltningen 2018-12-17

45 (70)

Justerande Utdragsbestyrkande/namnfortydligande % R e g| on
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BESLUT 1(8)
Datum Dnr

= | insstyrelsen 2021-09-20 522-4567-2020

Mimmi Skog

GOTLANDS LAN

Region Gotland

Naturvardsenheten

010-2239385

regiongotland@gotland.se

Elektronisk delgivning

Beslut om artskyddsdispens for byggnation av vissa
delar av nya stadsdelen Visborg

Beslut

Lansstyrelsen beslutar att medge artskyddsdispens for flytt av de baltnycklar som
finns inom det omrade som ar markerat pa kartan i bilaga 1 till detta beslut.
Beslutet géller i fem ar (fran och med att det vinner laga kraft) och under
forutsattning av foljande villkor;

e Hogst 15 exemplar far flyttas.

e En noggrann inventering av omradet ska genomforas innan flytt. Detta for
att sa langt som majligt sakerstalla att alla plantor i omradet kommer med
innan omradet exploateras.

e Samtliga exemplar som gravs upp ska aterplanteras.

e Flytten ska ske till lampligt omrade inom naturreservatet Sédra Hallarna.

e Endetaljerad plan for flytt och ateretablering samt en skotselplan ska
utarbetas. Detta ska ske i god tid innan atgarderna genomfors och i samrad
med lansstyrelsen samt vid behov med sakkunniga pa biologiska
institutionen vid Lunds universitet, Botaniska foreningen och/eller med
andra sakexperter.

e Baltnycklarnas etablering och 6verlevnad ska noga kontrolleras genom
aterkommande kontroll under fem ar. En rapport 6ver detta ska skickas in
till lansstyrelsen senast den sista augusti arligen, fran och med det ar
beslutet verkstélls. Rapporten ska markas med ovanstaende
arendenummer.

Beskrivning av arendet

Ni har den 13 november 2020 kommit in till 1&nsstyrelsen med en ans6kan om
dispens fran artskyddsférordningen. Ansokan galler orkidéarten baltnycklar som
har upptéckts i samband med forberedelser infor byggandet av den nya stadsdelen
Visborg i Vishy. Visborgs slatt har tidigare varit ett militart 6vningsomrade och
en detaljplan for omradet har tagits fram. Varken ni, er konsult som genomfort
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naturvardesinventeringen pa platsen eller Lansstyrelsen har kant till férekomsten
av baltnycklarna tidigare. Fragan var darfor inte aktuell i samradsfasen for
detaljplanen. Ni skriver sammanfattningsvis att denna ansokan omfattar sex
individer pa fastigheten Visborg 1:9. Pa fastigheten finns ett ramavtal tecknat med
GotlandsHem och Svenska Studenthus att uppféra flerbostadshus och
studentbostader med cirka 300 bostader. Just detta omrade utgor en av de forsta
utbyggnadsetapperna.

Vidare skriver ni att atgarden inte handlar om att ta bort exemplaren, ni vill endast
flytta dessa. Ni namner ett exempel fran ett privat arboretum Lassas Hagar i
Stockholms skargard dar en introduktion av baltnycklar verkar ha genomforts med
framgang. Som ny lamplig plats foreslar ni att baltnycklarna flyttas till
naturreservatet Sodra Hallarna. Platsen dar kommer valjas utifran topografiska
egenskaper, jordart, fukthalt och annan omgivande vegetation for att likna den
ursprungliga platsen sa langt som majligt. Under etableringsfasen kommer
plantorna att vattnas och annan vegetation hallas kort.

Vid ett mote med lansstyrelsen den 5 juli sa fortydligade ni att denna ansokan ska
ses som ett forsta forsok for flytt av ett mindre antal vaxter for att utvardera om
det 6verhuvudtaget fungerar. Planen &r sedan att fortsatta flytta eventuella
baltnyckar till Sodra Héllarna nér det behdvs, under forutsattning att det forsta
forsoket lyckas. Av komplettering till ansokan framgar att ungefar 4 % av det
totala baltnyckelbestandet omfattas av denna flytt, baserat pa inventeringar
sommaren 2020. Nér det galler den fortsatta utbyggnaden sa skriver ni att det ar
svart att uppskatta ungefar hur manga individer som kommer beroras. Inga
detaljerade skisser pa fortsatt utbyggnad finns. | kommande planering
(kvalitetsprogram mm) blir férekomsten av baltnycklarna en viktig parameter att
forhalla sig till och har behdvs en tidig dialog med lansstyrelsen. Forutom aktuell
ansokan kommer troligtvis nagra baltnycklar beréras i samband med
ledningsdragningar for VA-utbyggnad. Den planerade fordréjningsdammen for
dagvatten kan ocksa komma att paverka, men det &r mer osakert.

Nar det galler kvarvarande baltnycklar sa kommer ni genomfora en
dagvattenutredning dar ni kommer titta pa hur hydrologiska forutsattningar kan
skapa goda livsbetingelser for det sparade bestandet.

Nar det galler andra mojliga I6sningar an att flytta baltnycklarna sa skriver ni att
den gotlandska bostadsmarknaden ar i obalans och att efterfragan pa bostader i
Visby ar hogt. Uthyggnadsmadjligheterna i Visby ar begransade pa grund av andra
starka intressen sasom flygplatsen, vattenskyddet och forsvaret. Och i vaster finns
havet. | stort sett finns bara Visborg kvar att bebygga. Vidare skriver ni att det
skulle vara att ga emot radande stadsbyggnadsprinciper att anpassa bebyggelsen
efter baltnycklarna. Exempelvis &r det viktigt i detta fall att utga ifran radande
kulturhistoriska varden och dess rutnatsstruktur. En férandrad struktur skulle
ocksa innebéra ett bortfall av bostader och gardsytor. Ett annat alternativ ar att
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omradet vasterut endast byggs ut i begransad omfattning men det skulle innebéara
ett stort tapp av antalet nya bostader. En omarbetning av nuvarande detaljplan
skulle innebéra kraftiga forseningar av utbyggnaden av Visborg. Detta eftersom
ett storre omtag i planeringen i sa fall behdver goras. Bland annat skulle nya
reviderade stadsbyggnadsprinciper behtdva arbetas fram och forankras politiskt.
Det skulle krava nya stéllningstaganden kring stadsbyggnadsstruktur,
gestaltningsmassiga relationer till angransande omraden, infrastrukturplanering,
mojlig lagenhetsvolym etc.

En av de grundlaggande stadsbyggnadsprinciperna for bebyggelseutvecklingen pa
Visborg &r att utga ifran och ansluta till redan befintliga bebyggelsestrukturer. Pa
sa vis nyttjas redan ianspraktagen mark pa ett effektivt satt vilket minskar behovet
av att ta ytterligare naturmark i ansprak. Kung Oscars vag och Véadursgatan utgor
tva viktiga huvudgator inom Visborg. Det aktuella planomradet ligger i anslutning
till korsningen mellan dessa. Till foljd av att tva huvudgator mots i korsningen
uppstar en betydelsefull nod for Visborg som helhet. Har planeras till exempel ett
torg som tillsammans med viktiga rorelsestrak for gang och cykel kommer
innebdra goda mojligheter for en motesplats for boende och besdkare genom olika
verksamheter och viss handel.

Att anpassa bebyggelsen efter baltnycklarna i det har laget skulle fa omfattande
konsekvenser. Stora delar av bebyggelsen, specifikt de som har storst betydelse
for att skapa det rumsliga stdd som behovs for att korsningen ska kunna utvecklas
till motesplats, skulle behdva tas bort. Utéver de faktiska byggnaderna som skulle
beroras, skulle ocksa den planerade lokalgatan Mellangatan inte kunna byggas i
foreslagen utstrackning. Detta skulle forsvara en god kvartersstruktur och
fungerande forsorjning av kvarteren. Utéver det ovan beskrivna skulle ocksa
redan involverade exploatorer paverkas. Delar av planomradet har tilldelats
Svenska Studenthus som har lagt ner tid och pengar pa planering och skisser pa
cirka 130-150 studentlédgenheter.

Ni har dven latit genomfora en inventering av baltnycklarna under forsommaren
2020 och resultaten fran inventeringarna har bifogats till ansokan.

Motivering till beslutet

Utgangspunkter for bedémningen

Juridiska forutsattningar for en artskyddsdispens

Baltnycklar ar en orkidé som &r skyddad enligt 8 8 artskyddsférordningen. Detta
innebér att det ar forbjudet att plocka, grava upp, ta bort eller skada exemplar av
vaxterna.
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For att Lansstyrelsen i ett enskilt fall ska kunna ge dispens fran forbudet i
artskyddsforordningen kravs att det

e inte finns ndgon annan lamplig I6sning, och
e att dispensen inte forsvarar uppratthallandet av en gynnsam
bevarandestatus hos artens bestand i dess naturliga utbredningsomrade.

Bestand betyder i dessa sammanhang detsamma som population. Eftersom en
dispens inte far forsvara uppratthallandet av gynnsam bevarandestatus hos arten sa
maste livskraftiga populationer finnas kvar dven efter beviljad dispens.

Finns det nagon annan lamplig |6sning?

Ni har skrivit att Visborgs slatt ar en av fa platser i Visby som finns kvar att bygga
pa. Omradet &r utpekat for nya bostader i kommunens detaljplan. Ni beskriver att
utan en artskyddsdispens sa faller i stort sett hela planen for denna forsta etapp,
bade nar det galler torget, byggnader och tillhérande infrastruktur som cykelvégar,
gangstrak och Mellangatan. En omplanering skulle kraftigt forsena utbyggnaden
av hela Visborg. Det skulle ocksa innebéra att redan ianspraktagen mark och
befintlig vagstruktur inte kan anvandas. Ny naturmark skulle istéllet behova tas i
ansprak och en god kvartersstruktur skulle aventyras. Lansstyrelsen bedémer
darfor att det i detta skede ar mer lampligt att pa forsék prova att flytta nagra
exemplar av baltnycklar snarare &n att planera om hela den forsta etappen i
genomforandet av detaljplanen. Lansstyrelsen bedomer dédrmed att kriteriet
’ingen annan lamplig 16sning™ ar uppfyllt.

Baltnyckelns bevarandestatus

Baltnycklar ar rodlistade och klassade som starkt hotade. Baltnycklar ar en
underart inom dubbelnycklarna. De har sin huvudutbredning i de baltiska staterna
och vastra Ryssland (Shipunov m.fl. 2005, Pedersen & Hedrén 2010). | Sverige &r
arten kand fran en lokal vardera i Norrbotten, Stockholms skargard och pa
Gotland. I Norrbotten upptacktes den ar 2010 vid en barktipp utanfor Pited, dit
den troligen inforts tillsammans med importerat timmer. | Stockholms skargard,
pa Svartldga, vaxer den rikligt inom ett privat arboretum, dar den spridit sig fran
ursprungligen inplanterat material. P4 Gotland finns ett storre, spontant bestand pa
visborgsomradet, dar arten upptéacktes 1999 (Johansson m.fl. 2016).

Enligt artdatabanken ar antalet reproduktiva individer ar skattade till 100 (50-
200). Antalet lokalomraden i landet skattas till 1. Utbredningsomradets storlek
skattas till 4 km2 och forekomstarean till 4 km2. Det finns inga tecken pa
betydande populationsforandring. Artdatabanken beddmer i rodlistan for hotade
arter ar 2020 att baltnycklar uppfyller kriterierna for kategorin Starkt hotad (EN).
Antalet individer beddms vara lagre an gransvardet for Starkt hotad (EN).
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Lansstyrelsen bedomer darfor att arten inte har en gynnsam bevarandestatus,
varken nationellt eller i Gotlands lan.

Paverkar atgarden populationen?

Av er ansokan sa framgar att ni vill flytta sex exemplar. Detta ar baserat pa
inventeringar ni lat genomfora under forsommaren 2020. Eftersom anstkan
handlar om levande organismer sa innebar det att det nu kan finnas antingen fler
eller farre baltnycklar inom det aktuella omradet. Lansstyrelsen var under
forsommaren 2021 pa platsen och sag da betydligt farre baltnycklar &n resultaten
fran inventeringen aret innan visade. Det ar dock mycket majligt att manga
rotkndlar nu lag i dvala da baltnycklar kanske inte blommar varje ar. Vi utgar
darfor ifran att ansékan som mest kan handla om en flytt av mellan 6-15
individer.

Totalt noterades 158 antal individer pa hela visborgsomradet under er inventering.
Detta motsvarar mellan cirka 4-9% av den totala populationen i omradet. Dessa
individer utgor alltsa endast en begransad del av den totala regionala
populationen. Risken for forlusten av dessa individer antas darfor inte medféra
nagon beaktansvard risk for att uppnaendet av gynnsam bevarandestatus patagligt
forsvaras for baltnycklarna pa Gotland. Lansstyrelsens menar att vart villkor om
en plan for flytt, etablering och skétseln ocksa kan minska risken for att flyttade
plantor dor. Att det finns exempel pa en framgangsrik flytt och etablering av just
Baltnycklar i det privata herbariet Lassas hagar i Stockholms skargard talar ocksa
for att en flytt och etablering aven har kan lyckas. Om flytten lyckas sa kommer
dessutom baltnycklarna skyddas mot framtida exploateringar i och med att det nya
omradet ar utpekat som naturreservat.

Lansstyrelsen gor darfor beddmningen att er ansokan kan medges under
forutsattning av ovanstaende villkor.

Bestammelser som beslutet grundas pa
Regler om artskydd finns i 8 kap. miljobalken och i artskyddsférordningen
(2007:845).

Av 8 § i artskyddsforordningen framgar att det i fraga om sadana vilt levande
karlvéxter, mossor, lavar, svampar och alger som anges i bilaga 2 till denna
forordning ar det forbjudet att i den omfattning som framgar av bilagan

1. plocka, gréava upp eller pa annat satt ta bort eller skada exemplar av véxterna,
och
2. ta bort eller skada fron eller andra delar.

Enligt 15 § artskyddsforordningen far lansstyrelsen i det enskilda fallet ge dispens
fran forbuden i 6, 8 och 9 §8 som avser lanet eller del av lanet, om det inte finns
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nagon annan lamplig 16sning och dispensen inte forsvarar uppratthallandet av en
gynnsam bevarandestatus hos artens bestand i dess naturliga utbredningsomrade.

Av 2 kap. 7 § MB framgar bland annat att kraven i 2—5 8§ och 6 § forsta stycket
géller i den utstrackning det inte kan anses orimligt att uppfylla dem. Vid denna
bedémning ska sarskild hansyn tas till nyttan av skyddsatgarder och andra
forsiktighetsmatt jamfort med kostnaderna for sadana atgarder.

Ni kan overklaga beslutet
Se bilaga med Overklagandeh&nvisning.

De som medverkat i beslutet

Beslutet har fattats av enhetschefen Anders Malm med naturvardshandlaggaren
Mimmi Skog som féredragande.

Denna handling har godkéants digitalt och saknar darfér namnunderskrift.

Sa har hanterar Lansstyrelsen personuppgifter
Information om hur vi hanterar dessa finns pa www.lansstyrelsen.se/dataskydd.

Kopia till

registrator@naturvardsverket.se

Bilagor
1. Karta
2. Overklagandehanvisning mark- och miljodomstolen


mailto:registrator@naturvardsverket.se
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Bilaga 1. Karta



Bilaga 2
Overklagandehanvisning mark- och
miljddomstolen

Ni kan overklaga beslutet

Om ni inte &r nojda med lansstyrelsens beslut, kan ni skriftligen 6verklaga beslutet hos mark- och
miljodomstolen.

Hur dverklagar vi beslutet?

Lansstyrelsen maste préva att overklagandet har kommit in i ratt tid, innan det skickas vidare
tillsammans med handlingarna i arendet. Darfor ska ni lamna eller skicka ert skriftliga
overklagande till Lansstyrelsen Gotlands lan antingen via e-post; gotland@Ilansstyrelsen.se, eller
med post; Lansstyrelsen Gotlands lan, 621 85 Vishy.

Tiden for dverklagande

Ert 6verklagande maste ha kommit in till lansstyrelsen inom tre veckor fran den dag ni fick del
av beslutet. Om det kommer in senare kan 6verklagandet inte prévas. | ert éverklagande kan ni be
att fa ytterligare tid till att utveckla era synpunkter och skalen till att ni dverklagar. Sedan ar det
mark- och miljddomstolen som beslutar om tiden kan forlangas.

Parter som foretrader det allmanna ska ha kommit in med sitt 6verklagande inom tre veckor fran
den dag da beslutet meddelades.

Ert 6verklagande ska innehalla

o vilket beslut som ni éverklagar, beslutets datum och diarienummer,

e hur ni vill att beslutet ska &ndras, samt

e varfor ni anser att lansstyrelsens beslut &r felaktigt.
Om ni har handlingar som ni anser stodjer ert éverklagande sa bor ni bifoga kopior pa dessa.
Kontakta lansstyrelsen i forvdg om ni behdver bifoga filer som &r stérre &n 15 MB via e-post.

Ombud

Om ni anlitar ett ombud som skoter verklagandet at er ska ombudet underteckna skrivelsen,
bifoga en fullmakt i original fran er samt uppge sitt eget namn, adress och telefonnummer.

Behover ni veta mer?

Har ni ytterligare fragor kan ni kontakta lansstyrelsen via e-post, gotland@Iansstyrelsen.se, eller
via vaxeltelefonnummer 010-223 90 00. Ange diarienummer 4567-2020.



Tekniska ndmnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2022-06-22 Sida 1 (1)

Digital justering

TN § 110 Finansiering gang- och cykeltunnel
farjeleden

Arendenummer: TN 2022/1841
Paragraf féregaende instans: TN AU § 77

Tekniska namndens beslut
e Finansiering till gang- och cykeltunnel firjeleden godkinns.

e Visborgsprojektet far i uppdrag att uppritta finansieringsavtal med
Trafikverket.

Sammanfattning

For att ambitionerna och malen med utvecklingen av stadsdelen Visborg vad
giller hallbarhet, prioritering pa gang-cykeltrafik pa ett sikert och tryggt satt
bade inom den nya stadsdelen som vid tillfarterna dr det angeldget att
infrastrukturella satsningar gors. Projektet ser inte att Lansplan inom rimlig och
overskadlig tid kommer mojliggéra en GC-port. Teknikférvaltningens forslag
ar att ga vidare med alternativet medfinansiering av statlig infrastruktur.

Bedbmning

For att ambitionerna och malen med utvecklingen av stadsdelen Visborg vad
giller hallbarhet, prioritering pa gang-cykeltrafik pa ett sdkert och tryggt satt
bade inom den nya stadsdelen som vid tillfarterna dr det angeldget att
infrastrukturella satsningar gors. Teknikforvaltningen ser inte att Lansplan
inom rimlig och 6verskadlig tid kommer moéjliggéra en GC-port.
Teknikforvaltningens forslag ér att ga vidare med alternativet medfinansiering
av statlig infrastruktur.

Arendets behandling under motet
Arendet toredrogs av forvaltningschef Patric Ramberg.

Tommy Gardell (S) frigade om 1-1 medel ingar i medfinansiering.
Forvaltningschef Patric Ramberg svarade att 1-1 medel ingar i medfinansiering.

Arbetsutskottets forslag till tekniska namnden
e Medfinansiering till gang- och cykeltunnel firjeleden godkinns

e Visborgsprojektet far i uppdrag att uppritta finansieringsavtal med
Trafikverket

Beslutsunderlag

I atgirdsvalssturdie (TRV 2017/91458) — for kad tillgianglighet och
trafiksidkerhet pa Firjeleden — Visby leden.

Finansiell samverkan i infrastrukturprojekt — modeller och metoder
(Datum: 2008-09-29 Beteckning: SAT0A 2008:1854 LS 2008-0511 FO8-
853/SA10 0403-08-01239 Ert datum: 2008-01-17 Er beteckning: N2008/243/
TKF Tjinsteskrivelse 2022-05-20
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Sammanfattning

Rapportens huvudsyfte ar att bedéma olika finansieringsalternativ fér utbyggnad av vatten- och
avloppsanlaggningar (VA) i Stadsutveckling Visborg (SuV), en ny stadsdel planerad séder om Visby pa
Gotland. Omradet, som tidigare varit militdrt regemente &r cirka 500 hektar stort och planeras att
inkludera cirka 4000 bostader, arbetsplatser, skolor samt grénomraden.

Rapporten tar upp tre huvudsakliga finansieringsmetoder:

Alternativ 1: Att tacka kostnaderna genom anldggningsavgifter enligt gallande VA-taxa. Rapporten visar
att tackningsgraden fran dessa avgifter ar generellt 1ag for de investeringar som kravs.

Alternativ 2: Att inga avtal med exploatérer, sdsom Region Gotland sjalva eller andra exploatérer, dar
kostnaderna for VA-utbyggnaden exempelvis kan inkluderas i forsaljningspriset for marken. Slutsatsen ar
dock att alternativet, baserat pa VA-juridiska forutsattningar, erbjuder begransade majligheter som
dessutom i merparten av fallen ar forknippade med rattsliga eller avtalsmassiga risker.

Alternativ 3: Att anvanda investeringstillskott fran skattekollektivet for att starka finansieringen av VA-
utbyggnaden.

Rapporten tar upp juridiska och ekonomiska aspekter av aktuella finansieringsmetoder, inklusive for- och
nackdelar samt risker. Det framhalls att Region Gotland som VA-huvudman bor bevaka VA-kollektivets
intressen vid framtagande av nya detaljplaner. | SuV blir det sarskilt viktigt for VA-huvudmannen att verka
for att detaljplaners VA-ekonomiska forutsattningar inte blir orimliga och att uppratta tydligt
beslutsunderlag till det politiskt beslutande organ som faststéller detaljplanen.

Mojligheten att starka finansieringen genom exploaterings- och markanvisningsavtal, dar exploatorer kan
alaggas att bekosta vissa VA-atgarder, diskuteras i rapporten.

Rapporten innehaller rekommendationer att:
o genomfdra analys for revidering av VA-taxan med syfte att hdja tackningsgraden for erforderliga
VA-investeringar,
e inhamta juridisk radgivning rérande mojligheter att teckna exploaterings- och markavtal, samt
e understka mojligheter att omfordela regionala utvecklingsmedel och 6vervaga nya fordelningar
for framtida planeringsperioder med syfte att starka finansieringen genom skattemedel.

Slutligen konstateras i rapporten att SuV riskerar att fa en betydande ekonomisk paverkan pa hela VA-
kollektivet och att det finns ett behov av att forbattra finansieringsférutsattningarna for de nédvandiga
VA-utbyggnaderna.

RAPPORT — FINANSIERING AV VA- Sweco Sverige AB Uppdrags- och projekteringsledare:
INVESTERINGAR RegNo: 556767-9849 Nenne Krmpotic
Styrelsens sate: Stockholm

Mobil +46 70 30 95 65
nenne.krmpotic@sweco.se
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RAPPORT — FINANSIERING AV VA- Sweco Sverige AB Uppdrags- och projekteringsledare:
INVESTERINGAR RegNo: 556767-9849 Nenne Krmpotic
Styrelsens sate: Stockholm

Mobil +46 70 30 95 65
nenne.krmpotic@sweco.se
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1 Bakgrund och syfte

Visborg dr en ny stadsdel som planeras strax séder om Visby, inom delar av det tidigare militara
regementet P18. Projektomradet dr ca 500 hektar stort, delvis bebyggt och utgors i dvrigt till dvervagande
del av grénomraden samt naturmark.

Exploatering inom Stadsutveckling Visborg, nedan angivet som SuV, har delvis redan inletts och planeras
fortsatt ske etappvis Over ett stort antal ar.

For projektomradet i sin helhet planeras for cirka 4 000 bostader, arbetsplatser och skolor tillsammans
med utveckling av befintliga verksamheter och anslutande grénomraden. Exploateringen innebar en
forandrad markanvandning, vilket medfor forandring avseende andel hardgjorda ytor.

Inom ramen for SuV genomférde Sweco 2023 ett deluppdrag benamnt -037 Business case, dar kalkyler
utforts for erforderliga investeringar i VA-anlaggningar, gator och parker, dvs. anldaggningar som efter
iordningstallande ska forvaltas av Region Gotland. | deluppdraget genomférdes aven intaktskalkyler fran
anlaggningsavgifter baserat pa beddmd omfattning pa framtida ny bebyggelse. Kalkylerna for intdkterna
fran anldggningsavgifter och investeringar, i utférande av VA-anldggningarna, visar att en generellt lag
tacknings-/finansieringsgrad fran VA-taxans anlaggningsavgifter erhalls for aktuella investeringar.

| deluppdraget —037 Business case genomfordes dven analys for hur VA-kollektivet paverkas i driftskedet,
baserat pa bedomda intdkter fran VA-taxans brukningsavgifter samt periodiserade anlaggningsavgifter
stallt mot arliga drifts- och kapitalkostnader. Denna analys visar pa, baserat pa géllande VA-taxa och
bedomda kostnader, att ett arligt ekonomiskt underskott kommer uppsta. Det ar baserat pa utfallet av
denna utredning klarlagt att SuV riskerar fa en betydande ekonomisk paverkan for hela VA-kollektivet.

Detta deluppdrags syfte ar att analysera forutsattningarna for att férbattra finansieringsférutsattningarna
for erforderliga VA-utbyggnader.
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Figur 1 Visborgsomrddets utbredning och olika indelningar (kdlla: Kvalitetsprogram Visborg, Region Gotland 2020)
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2 Forutsattningar

2.1 Deluppdragets omfattning

Vid uppstart av detta deluppdrag var utgangslaget att genomfdra utredning och analyser for
nedanstaende tre alternativ:

1. Helainvesteringen tacks av anlaggningsavgift

2. Avtal tecknas med exploator (Region Gotland eller andra markagare i omradet) som sedan tar
ut kostnaden i forsaljningspriset

3. Investeringstillskott fran skattekollektivet

Ambitionen var att denna rapport skulle beskriva alternativen utifran ett juridiskt och ekonomiskt
perspektiv tillsammans med de for- och nackdelar samt risker alternativen bedéms innebara, med
rekommendation om vilket alternativ som skulle valjas.

Under deluppdragets genomforande har pa grund av radande férutsattningar deluppdragets omfattning
fatt andras nagot innebarande att rapporten snarare beskriver vilka mojligheter samt begransningar
varje alternativ innebar med rekommendationer om fortsatta utredningar och analyser.

2.2  Avgransningar

Foljande avgransningar har gallt for deluppdraget:

e Analys har inte genomforts fér hur momsregler paverkar utredda férfaranden.

e Analys av detaljerade forutsattningar for ingaende av exploaterings- och markanvisningsavtal,
med syfte att starka finansieringen av VA-utbyggnad, har inte genomforts i deluppdraget.

e Bedomning i denna rapport baseras pa att SuV inte innebér en sa stor ombildning
(bebyggelsesanering) i att nya anlaggningsavgifter enligt gallande taxa ska fa uttas for redan
anslutna fastigheter med tillhorande byggnader.

e Analysen avseende finansiering via anlaggningsavgifter har begransats till SuV. Infor ett
eventuellt beslut om avgiftsférandringar bor resultatet av nu aktuell analys stallas mot
uppféljning av Region Gotlands (VA-huvudmannens) historiska totala finansieringsgrad fran
anlaggningsavgifter 5-10 ar bakat i tiden.

e Analysen omfattar inte framtagande av intakter och forslag for inforande av dagvattenavgift for
allméan platshallare da detta maste utredas samt beslutas om i ett storre sammanhang for
samtliga verksamhetsomraden pa on.

e Analys av hur VA-taxans brukningsavgift paverkas av den laga tackningsgraden ingar inte i
deluppdraget. Detta da det kraver en storre analys av hela VA-kollektivets ekonomiska
forutsattningar.

e Analysen utgar fran att VA-huvudmannen inte har fonderade medel enligt 30 § 2st.
Vattentjinstlagen® fér kommande investeringar.

e Analys har inte gjorts av tillskott fran skattemedel kopplat till VA-anlaggningens bruks- eller
driftskede.

e | enlighet med inriktningsbeslut i andra tidigare deluppdrag inom SuV, vilket dven framforts
infor uppstart av detta deluppdrag, ingar inte nagon djupare analys rérande majligheten att
infora och dberopa sartaxa for SuV.

1 Lag (2006:412) om allmédnna vattentjdnster



https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/lag-2006412-om-allmanna-vattentjanster_sfs-2006-412/
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2.3 Underlag

Foljande har utgjort underlag i deluppdraget.

e VA-ndmndens beslut 2008-10-31, BVa 57.

e Lantmateriforrattning, Fastighetsreglering berérande Visby Visborg 1:1, 1:3, 1:4, 1:9,
Vasterhejde Sandhedsskogen 1:7 och Vasterhejde S 1:3. Lantmateriet (2010-03-18).

e Lantmateriforrattning. Ledningsratt berérande Visby Visborg 1:9, 1:13 och 1:14, 108619,
Lantmaterimyndigheten (2010-03-24).

e Detaljplan for Idrotts- och Rekreationsomradet, 2012-10-15, RF §17 (antagen, delvis utbyggd).

e VA-nidmndens beslut 2013-06-19, BVa 46.

e Exploateringsavtal mellan Region Gotland och PEAB FU Visby AB (tecknades 2013-11-26).

o Tillaggsavtal till exploateringsavtal mellan Region Gotland och PEAB FU Visby AB (tecknades
2013-11-26 och godkandes av Regionfullmaktige 2018-06-18).

e Detaljplan for kv. Skenet, 2014-02-20 §2 (antagen, delvis utbyggd).

e Maeddelande om férbindelsepunkts lage och abonnentavtal fér Visby Visborg 1:9, sporthallen,
Region Gotland (2014-06-12).

e Lantmateriforrattning. Ledningsrattsatgard berdrande Visby Visborg 1:9 och 1:13, 114220,
Lantmaterimyndigheten (2014-11-18).

e  Strukturplan Visborg, Region Gotland (2016-04-25, RF § 61).

e  Forslag till detaljplan Kungsladuomradet, Region Gotland (2017-10-04).

e Exploateringsavtal mellan Region Gotland och PEAB FU Visby Exploaterings AB (tecknades
2018-07-04).

e  Samradsforslag for detaljplan Kv. Ljuset & Lyktan (2018-10-03).

e  Riktlinjer fér markanvisnings- och exploateringsavtal, Region Gotland (2019-03-25).

e  Markanvisningsavtal mellan Region Gotland och Visby Padel Fastighets AB rérande del av Visby
Visborg 1:9 (tecknades 2021-01-11).

e  PM —Rutin for VA-utbyggnad genom avtal, Sweco (2020-04-29).

e  PM - VA-juridiska forutsattningar kallsorterat spillvatten Visborg, Sweco (2020-11-19).

e  Kvalitetsprogram Visborg inklusive férdjupningsomrade Norra Visborg samt del av
Regementsomradet, Region Gotland (2020-11-25, RS § 337).

e  Samradsforslag for detaljplan Kv. Trombonen & Slagverket (2021-11-17).

e Rapport hojdsattningsplan for 6vergripande hojdsattning av mark inom nya Visborgsomradet,
Sweco (2021-08-26).

e Riktlinjer skyddsavstand till kommunala avloppsanlaggningar, Region Gotland, 2021-09-15.

e Rapport med bilagor fran deluppdrag -014, Forstudie huvudledningsnat, Sweco (2022-01-12).

e Rapport och handlingar fran deluppdrag -022, Forprojektering norra Regementsomradet,
Sweco (2022-05-12).

e Handlingar fran deluppdrag -021, Detaljprojektering/férfragningsunderlag Regementsgatan
Norra delen, Sweco (2022-05-20).

e  Markgenomforandeavtal mellan Region Gotland och Visby Padel Fastighets AB rérande del av
Visby Visborg 1:9 (tecknades 2022-06-21).

e Karta om utbredning av faststallt VA-verksamhetsomrade, Region Gotland (2024-02-22).

e Underlag fran VASS, Svenskt Vattens VA-statistik, med uppgifter om skattefinansiering av
allman VA-forsorjning i svenska kommuner och VA-taxor (2024-03-13).

e Uppgifter erhallna fran Region Gotland om abonnentuppgifter for VA-férsérjning.

e Underlag pa framtida anslutande fastigheter erhallet fran Region Gotland ”Intakter berdkningar
Visborg varen 2022 Till VA + Jenny Forsberg 20230529”.

e  Rapport med bilagor for deluppdrag -037, Business Case, Sweco (senast rev 2024-05-24).

e JOrgen Quistroms bok “Vattentjanstlagen - En handbok” 2 upplagan.

e Region Gotlands VA-taxa 2023 och 2024.
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2.4 Disposition och forutsattningar fér bedémning i denna rapport

Denna rapport avser att beddma forutsattningarna av att tacka kostnader for ordnandet av en allman
VA-anlaggning och som ska tillgodose behoven av allmdnna vattentjanster inom omradet for SuV.

Utgangspunkten i saval lagstiftning som i praktiken ar att kostnader i forsta hand ska tackas genom
sadana avgifter som ska uttas med stod av géllande VA-taxa, varfor forutsattningarna for att erhalla
kostnadstackning utifran avgifter bedoms i ett forsta led.

| ett andra led bedoms forutsattningarna for att tacka kostnader genom ingaende av avtal.

Slutligen beddms, i ett sista led, forutsattningarna att tacka kostnader med tillskott fran
kommunen/skattekollektivet.

Inom ramen foér rapporten kommer det inte finnas férutsattningar att bedéma hur stor andel av de
berdknade totala kostnaderna som kan komma att tackas med respektive finansieringsldsning annat an
oversiktligt.
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2.5 Sammanstillning av omradena

Aktuell rapport utgar fran de elva omradesindelningarna som aven finns beskrivna i deluppdrag -037
Business case, se Figur 2. Exploateringar och nyanslutningar for VA, och darmed intdkter fran
anlaggningsavgifter, ar enbart aktuella fér omradena 1 tom 10. Omrade 11 avser utférande av
Sandhedsvagen.

Figur 2 Visborgsomrddets indelning i omrdden (kélla: Rapport Business case, 2023)
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Utifran erhallet underlag fran Region Gotland har Sweco gjort en sammanstallning enligt nedan.
Sammanstallningen tydliggér samt redovisar forutsattningar per omrade mot erhallet underlag.

Omrade 1 Kungsladugardarna

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:9, Region Gotland.

Detaljplan

Pagaende detaljplanprocess fér omradet dar samradet ar utfort 2017
(2019/1231 VISBY Visborg 1:9).

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Ne;j.

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns tre VA-abonnemang/byggnader. Samtliga abonnemang
avser samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten). Anslutning ska
enligt uppgift fran Region Gotland ha skett 1999.

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.1)

Region Gotlands tolkning av géllande abonnentavtal ar att
anlaggningsavgifterna ska betraktas som betalda for atminstone vatten och
spillvatten, fér de tre angivna VA-abonnemangen/bebyggelserna.

Forbindelsepunkter

Meddelanden om forbindelsepunkters lagen har aldrig 6versants till
fastighetsagaren.

Planerad ny bebyggelse

Tva fastigheter med en bostad per fastighet.

Omrade 2 Kv. Ljuset & Lyktan

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:13 och Visby Visborg 1:19, Peab dger bada.

Detaljplan

Pagaende detaljplanprocess (2019/1230 VISBY Ljuset & Lyktan). Samrad 1
avslutades 2018 och samrad 2 planeras genomfdras mellan mars och maj
2025.

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger i sin helhet inom faststallda verksamhetsomraden for samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten).

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns sju VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser
samtliga vattentjanster (Vatten, Spillvatten, Dagvatten).

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.2)

Enligt tidigare avtal, vid dverlatelse av VA-anlaggning till Region Gotland,
anges att anldggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda. Dvs. fér de sju VA-abonnenterna och for tjansterna vatten, spillvatten
och dagvatten.

Forbindelsepunkter

Meddelanden om forbindelsepunkters lagen har aldrig 6versants till
fastighetsagaren.

Planerad ny bebyggelse

Nio fastigheter med sammanlagt 500 lagenheter.

Omrade 3 Kv. Trombonen & Slagverket

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:9, Region Gotland.

Detaljplan

Pagaende detaljplanprocess (2019/8764 VISBY Visborg (delomrade A) Kv.
Trombonen & Slagverket). Samradet avslutades 2021.

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger till huvuddelen inom faststallda VA-verksamhetsomraden for
samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten). Undantag géller for
foreslagen bebyggelse ldangst i norr langs Kung Oscars vag.

Befintliga VA-anslutningar

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 3.

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 3 dar anldggningsavgifterna ska
betraktas som betalda.

Forbindelsepunkter

Det finns inga anslutna byggnader och darmed inga befintliga
forbindelsepunkter.

Planerad ny bebyggelse

Fem fastigheter med 270 lagenheter, varav 130 av dessa klassas som sma
lagenheter, t.ex. vandrarhem eller studentrum.
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Omrade 4 Visborg 1:20 och 1:22

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:20, Lunkentus Fastighets AB
Visby Visborg 1:22, Netz AB.

Detaljplan

Omradet ingar inte i en gallande detaljplan. Nagot detaljplanearbete pagar
heller inte for omradet (enligt Region Gotlands detaljplaneportal).

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger i sin helhet inom faststallt verksamhetsomrade for samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten).

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns sju VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser
samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten).

| omradet finns ocksa tva spillvattenpumpstationer som Region Gotland ar VA-
huvudman fér.

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.4)

Enligt tidigare avtal, vid 6verlatelse av VA-anldggning till Region Gotland,
anges att anlaggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda och for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

Sedan Overlatelse genomforts, enligt ovan angett avtal, har fastigheten
Visborg 1:22 styckats av/bildats. Som féljd av denna fastighetsbildning har
Region Gotland fakturerat full anlaggningsavgift for fastigheten, vilken
omfattar samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten, dagvatten).

Forbindelsepunkter

Enligt uppgift har meddelande om férbindelsepunkts ldge skickats for
fastigheten Visborg 1:22 i samband med att denna bildades.

Nagra 6vriga meddelanden om férbindelsepunkters lagen till fastighetsagaren
har inte skett.

Planerad ny bebyggelse

Fem fastigheter med verksamheter pa en sammanlagd yta om 10 000 m2.
Jamfort med rapport fran deluppdrag -037 Business case ar BTA 6kad med 3
000 m?, fran 7 000 m? till 10 000 m?2.

Omrade 5 Norra Visborg

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:9, Region Gotland.

Detaljplan

Pagaende detaljplanprocess (2019/1724 VISBY Visborg 1:16 m.fl.) Positivt
planbesked erholls 2017.

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Delar av planerat exploateringsomrade (sydostra delen) ar beldget inom
faststallt verksamhetsomrade fér samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten
och dagvatten).

Befintliga VA-anslutningar

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 5.

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 5 dar anlaggningsavgifterna ska
betraktas som betalda.

Forbindelsepunkter

Det finns inga anslutna byggnader och darmed inga befintliga
forbindelsepunkter.

Planerad ny bebyggelse

22 fastigheter med 837 lagenheter och verksamheter med en sammanlagd yta
om 1 000 m2.

Omrade 6 Ostra Regementsomradet

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:9, Region Gotland.

Detaljplan

Omradet ingar inte i en gallande detaljplan. Nagot detaljplanearbete pagar
heller inte for omradet (enligt Region Gotlands detaljplaneportal).

Inom faststallt
verksamhetsomrade

De delar av omradet som ar beldget inom den tidigare fastigheten Visborg
1:13 ingar i faststallt verksamhetsomrade for samtliga vattentjanster (vatten,
spillvatten och dagvatten) medan 6vriga delar (6stra delarna) ligger utanfor
faststallt verksamhetsomrade.

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns fyra VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser
samtliga vattentjdnster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Det finns dven en spillvattenpumpstation, tillhérande Region Gotland i
egenskap av VA-huvudman.
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Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.6)

Enligt tidigare avtal, vid 6verlatelse av VA-anldggning till Region Gotland,
anges att anlaggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda och for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

Forbindelsepunkter

Enligt uppgift fran Region Gotland har inte nagra meddelanden om
forbindelsepunkters lagen skickats till fastighetsagare rorande VA-
anslutningar i omradet.

Planerad ny bebyggelse

115 fastigheter med 230 lagenheter.

Omrade 7 Vastra Regementsomradet

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:13, PEAB.
Visby Visborg 1:17, Stenvalvet.

Detaljplan

Omradet ingar inte i en gallande detaljplan. Nagot detaljplanearbete pagar
heller inte for omradet (enligt Region Gotlands detaljplaneportal).

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger i sin helhet inom faststéllda verksamhetsomraden for samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten)

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns tre VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser
samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.7)

Enligt tidigare avtal, vid 6verlatelse av VA-anldggning till Region Gotland,
anges att anlaggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda och for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

Forbindelsepunkter

Enligt uppgift fran Region Gotland har inte nagra meddelanden om
forbindelsepunkters lagen skickats till fastighetsagare rérande VA-
anslutningar i omradet.

Planerad ny bebyggelse

Tre fastigheter med 250 lagenheter.

Omrade 8 S6dra Regementsomradet

Fastigheter och dgare

Visby Visborg 1:9, Region Gotland.

Detaljplan

Omradet ingar inte i en géllande detaljplan. Nagot detaljplanearbete pagar
heller inte fér omradet (enligt Region Gotlands detaljplaneportal).

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Hela omrade 8 ar beldget utanfor faststallda verksamhetsomraden.

Befintliga VA-anslutningar

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 8.

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 8 dar anlaggningsavgifterna ska
betraktas som betalda.

Forbindelsepunkter

Det finns inga anslutna byggnader och darmed inga befintliga
forbindelsepunkter.

Planerad ny bebyggelse

Tva fastigheter med verksamheter pa en sammanlagd yta om 10 000 m2.
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Omrade 9 Kv. Skenet

SWECO ﬁ

Fastigheter och dgare

Visby Skenet 1, Stenvalvet.

Visby Skenet 2, PEAB.

Visby Skenet 3, Visborg vardhem AB.
Visby Skenet 4, PEAB.

Detaljplan

Detaljplan 09-P-240 Visby Kv. Skenet (Visborgomradet) lagakraftvunnen 2014.

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger i sin helhet inom faststallda verksamhetsomraden for samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten)

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns VA-abonnemang till fastigheterna Skenet 1, 2 och 3.
Samtliga abonnemang avser samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten och
dagvatten).

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.9)

Enligt tidigare avtal, vid 6verlatelse av VA-anldggning till Region Gotland,
anges att anldggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda och for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

Sedan Overlatelse genomforts har fastigheten Skenet 3 bebyggts med ett nytt
vardhem for vilken Region Gotland fakturerat anldggningsavgift, vilken
omfattar samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Forbindelsepunkter

Meddelande om forbindelsepunktens ldge har meddelats till det nya
vardhemmet inom Skenet 3.

Nagra 6vriga meddelanden om férbindelsepunkters ldgen har inte skickats till
fastighetsagare.

Planerad ny bebyggelse

Tio fastigheter sammanlagt tio lagenheter.

Omrade 10 Idrotts- och Rekrea

tionsomradet

Fastigheter och dgare

Merparten av omradet ligger inom fastigheten Visby Visborg 1:9 som &gs av
Region Gotland. | vrigt finns inom omradet 4st bebyggda och en obebyggd
fastighet. Kontroll dr inte gjord dver vilka som ar dgare for dessa.

Detaljplan

Detaljplan 09-P-230 Visby del av Visborg 1:9 m.fl. (Idrotts- och
Rekreationsomradet Visborg) lagakraftvunnen 2013.

Inom faststallt
verksamhetsomrade

Omradet ligger helt utanfor faststallda verksamhetsomraden for samtliga
vattentjanster.

Befintliga VA-anslutningar

Inom omradet finns fyra VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser
samtliga vattentjdnster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Anlaggningsavgifter som ar
eller beaktas som betalda
(karta framgar under avsnitt
3.2.10)

Enligt tidigare avtal, vid 6verlatelse av VA-anldggning till Region Gotland,
anges att anldggningsavgifterna for befintlig bebyggelse ska betraktas som
betalda for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

Sedan Overlatelse genomforts har ICA Maxi Arena byggts dar VA-anslutning
skett genom abonnentavtal. Region Gotland har fakturerat anlaggningsavgift,
vilken omfattar samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Forbindelsepunkter

Meddelande om forbindelsepunktens lage har meddelats for anslutning av
ICA Maxi Arena.

Nagra 6vriga meddelanden om férbindelsepunkters lagen har inte skickats till
fastighetsagare.

Planerad ny bebyggelse

Tre fastigheter med 120 lagenheter och verksamheter med en sammanlagd

yta om 7 000 m2,
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2.6  Grundlaggande rattsliga forutsattningar vid ordnande och drift av en allman VA-
anlaggning

Om det med hansyn till skyddet fér manniskors halsa eller miljon behdver ordnas vattenférsorjning och
avlopp i ett stérre sammanhang, for viss befintlig eller blivande bebyggelse, ar kommunen skyldig att
bestdmma ett verksamhetsomrade inom vilket ber6rda vattentjanster (vattenférsérjning,
spillvattenavlopp och dagvatten) ska ordnas och se till behovet tillgodoses i verksamhetsomradet med
en allmén VA-anlaggning.

Vid beddémningen av behovet utifrdn manniskors halsa och miljon ska sérskild hdansyn tas till
forutsattningarna att tillgodose behovet av en vattentjanst genom en enskild anldaggning som kan godtas
med hansyn till skyddet for manniskors hdlsa och miljon.

Denna grundldggande kommunala skyldighet foljer av 6 § lagen (2006:412) om allménna vattentjanster,
nedan bendmnd Vattentjanstlagen. For att finansiera utbyggnad (ordnande) och drift av allmén VA-
anlaggning, som tillhandahaller dessa tjanster, har kommunen enligt Vattentjanstlagen ratt att ta ut
avgifter.

Avgiftsskyldighet for allman VA-forsorjning foreligger som huvudregeln nar en fastighet ligger inom en
allman VA-anlaggnings verksamhetsomrade, fastigheten med héansyn till skyddet for manniskors hélsa
och miljon har ett behov av en vattentjanst och att detta behov inte kan tillgodoses battre pa annat satt
an genom anslutning till den allmanna VA-anldggningen. Dessa tre kriterier framgar av 24 §
Vattentjanstlagen. En fastighetsdgares ratt att anvanda den allmanna VA-anldaggningen beddms enligt
samma kriterier i enlighet med 16 § Vattentjdnstlagen.

De avgifter som kan tas ut for att finansiera ordnande och drift av den allmadnna VA-anlaggningen far
bestdmmas som anlaggningsavgifter och brukningsavgifter dar anlaggningsavgiften utgér en
engangsavgift for tackande av en kostnad for att ordna en allman VA-anlaggning. Dessa avgifter far inte,
sett till kommunen som helhet, 6verskrida det som behovs for att tacka de kostnader som &r
noédvandiga for att ordna samt driva den allménna VA-anlaggningen. Avgifterna ska vidare bestammas sa
att kostnaderna fordelas pa de avgiftsskyldiga enligt vad som ar ”skaligt och rattvist”, enligt 31 §
Vattentjanstlagen. Bestimmelsens ordalydelse ger uttryck for en likabehandlingsprincip. For att avgora
om ett kostnadsuttag ar skaligt och rattvist far man titta pa vad fastigheten far for nytta av att anslutas
till den allmanna VA-anlaggningen.

Lagstiftaren har genom formuleringen “skaligt och rattvist” lamnat ett stort utrymme for politiker, VA-
huvudman och domstol att tolka vad som kan klassas som skaligt och rattvist. Det dr en anledning till att
anlaggningsavgifters struktur skiljer sig mellan de olika kommunerna dven om Svenskt Vattens
normalforslag ar vagledande.

Kommun ska genom fullmaktigebeslut faststélla en allman VA-anldaggnings verksamhetsomrade och dess
granser. Av fullmaktigebeslutet ska det framga vilka fastigheter och vattentjanster som ingar i
verksamhetsomradet. Region Gotland har faststéallt verksamhetsomraden for dricksvatten, spillvatten
och dagvatten. | Visborgomradet ar omradesgrdanserna samma for alla tre tjansterna och framgar av
Figur 3.

Vidare ska kommunen besluta om VA-taxa, dar bland annat avgifternas belopp och hur avgifterna ska
beraknas, ska framga. Utgangslaget ar att fullmaktige faststaller VA-taxan. Fullmaktige har dock ratt att
delegera at VA-huvudman att besluta om avgiftsforandringar. Taxan utgér en foreskrift som ska
tillampas mellan VA-huvudman och fastighetsdgare inom verksamhetsomradet och avtal som strider
mot en tillamplig taxa blir utan verkan. Detta innebar framfor allt att forutsattningarna i att teckna avtal
for fastigheter, inom befintliga verksamhetsomraden, ar kraftigt begransad.
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Figur 3 Karta 6ver omrdadesindelning med befintlig verksamhetsomrddesgréns
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2.7 Tidigare tecknade avtal och lantmateriforrattningar
2.7.1 Fastighetsregleringar

2.7.1.1  Kép av fastigheterna Visborg 1:3, 1:4 och del av Visborg 1:1 och Visterhejde Sandhedsskogen
1:7.

Kopekontraktet tecknades 2006-12-05 mellan Fortifikationsverket och Gotlands kommun avseende kdp
av rubricerade fastigheter med omfattning enligt Figur 4 nedan.
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Figur 4 Utdrag fran képekontrakt mellan Gotlands kommun och Forti]“ikt;tionlsveri(et tecknat

S
T

S N

2006-12-05.
Kopeskillingen uppgick till 16 mnkr.

| kopekontraktet anges att befintliga ledningsnat ingar i 6verlatelsen for vilka VA-ledningar hanvisas till
bilaga 3 vatten, bilaga 4 dagvatten och bilaga 5 spillvatten. Sweco har dock inte fatt tillgang till dessa
bilagor.
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| kopekontraktet, under avsnitt “13 Leveransavtal for media”, anges med hanvisning till avtal med
Vasallen, att Region Gotland férbinder sig att “intill sarskiljning av infrastrukturen skett eller
gemensamhetsanlaggning bildats” leverera “media till av séljaren behallet omrade utanfor 6verlatet
omrade”. For sddan leverans ska “leverantors taxa tillampas utan tillagg”.

Ytterligare ett kopekontrakt tecknades mellan Fortifikationsverket och Gotlands kommun 2008-12-18
for kompletterande kop av del av fastigheten Vesterhejde Sandhedsskogen 1:7 med omfattning enligt
Figur 5 nedan. Képeskillingen uppgick till 3 720 tkr. | detta avtal ingdr inga regleringar rérande VA-
forsorjningen.

Figur 5 Utdrag fran képekontrakt mellan Gotlands kommun och Fortifikationsverket tecknat 2008-12-18.

Fastighetsreglering enligt de bada ovanstaende képekontrakten genomférdes 2010-03-18 (Akt 09-VIS-
885).
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2.7.1.2  Kbp av del av fastigheten Visborg 1:13 till att ingd i mélfastigheten Visborg 1:9.

Kopekontraktet tecknades mellan PEAB FU Visby AB (sdljare) och Region Gotland (kdpare) for att lata

delar av fastigheten Visborg 1:13 inga i malfastigheten Visborg 1:9. Detta med omfattning som framgar
av markering (omrade 1 — 5) enligt Figur 6 nedan.

Det framgar inte av de kontraktsdokument som Sweco har tagit del av nar képekontraktet tecknades.

Det framgar dock av protokoll, fran fullmaktigebeslut 2018-06-18 RF §99, att kpekontraktet godkandes.
Kopeskillingen uppgick till 38 mnkr.

Kopekontraktsdokumentet innehaller inga uppgifter som berér VA-férsérjningen.

Figur 6 Utdrag fran képekontrakt mellan PEAB FU Visby AB och Region Gotland.
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Avtalet fullféljdes genom bildande av ledningsratt enligt beslut 2010-03-24 (Akt nr 09-VIS-886). Bildande
av ledningsratt utgjorde en forutsattning for att avtalet skulle vara giltigt.

Avtalet anger att Vasallen skulle betala en ersattning om 2 170 tkr exkl. mervardesskatt till Gotlands
kommun for 6verlatelsen.

| avtalet anges att “Anslutningsavgiften for befintliga byggnader anslutna till dvertagna ledningar anses
betald i och med 6verlatelse av Egendomen”. Med "Egendomen” avses i detta avtal 6verlatna vatten-,
spillvatten och dagvattenledningar.

2.7.3 Exploateringsavtal med PEAB

Tre exploateringsavtal har tecknats mellan Region Gotland och PEAB enligt beskrivningar nedan.

2.7.3.1  2013-11-26: Exploateringsavtal avseende Kv. Skenet (omrdde 9)

Detta avtal ar tecknat mellan Region Gotland och PEAB FU Visby AB. Exploateringsavtalet avser Kv.
Skenet (omrade 9) och anger foljande vad avser VA-forsorjningen:

e Region Gotland ska enligt sarskilt avtal 6verta de delar av befintligt VA-system som kan nyttjas
for det kommunala VA-nétet.

e Region Gotland ska, under forutsattning att évertagande genomfors enligt punkt ovan, bygga ut
erforderliga kompletterande huvudledningar i exploateringsomradet och dven vidta atgarder
pa befintliga brandposter.

e Exploatéren ska utan ersattning upplata utrymme for nedlaggande, bibehallande och férnyande
av VA-ledningar och eventuella pumpstationer.

e Ledningsratt ska bildas, vilket ska bekostas av exploatoren.

e Anlaggningsavgifter ska anses vara erlagd for befintliga byggnader.

e Exploatdren ska betala anldggningsavgifter enligt var tids gdllande VA-taxa for fastigheter som
nybildas i omradet.

e  Sarskilda krav for att motverka att miljogifter och tungmetaller férorenar dagvattnet samt
reglering rérande infiltration och flddesutjamning av dagvattnet.

e Det aligger exploatoren att tillse att vattnet i befintligt dike i omradets syddstra del inte
forhindras i sitt flode (tolkat som befintligt dike inom nuvarande fastighet Skenet 4).

2.7.3.2  2018-07-04: Tillaggsavtal till exploateringsavtal tecknat nov 2013
Detta avtal ar tecknat mellan Region Gotland och PEAB FU Visby AB. Likt avtalet daterat 2013-11-26,
beskrivet i avsnitt 2.7.3.1, avser detta avtal enbart Kv. Skenet (omrade 9). Féljande anges rérande VA-
forsérjningen i exploateringsavtalet:
e Ledningsratt for samtliga kommunala VA-ledningar inom exploateringsomradet ska bildas till
forman for Region Gotland, vilket ordnas i samband med fastighetsbildning.
e Exploatoren eller annan framtida fastighetsagare ska erldagga anlaggningsavgift for vatten och
avlopp for tillkommande byggratter inom exploateringsomradet enligt var tids géllande taxa.
e Befintliga byggnader ska anses ha erlagt anlaggningsavgift.
e  Sarskilda krav for att motverka att miljogifter och tungmetaller fororenar dagvattnet och
reglering rérande infiltration och flédesutjamning av dagvattnet.
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2.7.3.3  2018-07-04: Exploateringsavtal.

Detta avtal ar tecknat mellan Region Gotland och PEAB FU Visby AB samt PEAB FU Visby Exploaterings
AB.

Detta avtal ersatter delar av tidigare exploateringsavtalet for Kv. Skenet daterat 2013-11-26 varav inga
avser VA-fragor.

Detta avtal avser i 6vrigt foljande omraden:
e  Fastigheterna Skenet 2 och Skenet 4 som ligger inom omrade 9, Kv. Skenet
e Omrade 2 —Kv. Ljuset & Lyktan
e Omrade7

Foljande anges rérande VA-forsorjningen i tillaggsavtalet:

e Attledningsratt ska bildas for samtliga kommunala VA-ledningar inom exploateringsomradet.
Exploatoren ska svara for forrattningskostnaderna.

e Att exploatoren eller annan framtida fastighetsdgare skall erlagga anlaggningsavgift for vatten
och avlopp for tillkommande byggratter inom exploateringsomradet enligt var tids géllande
taxa.

e  Att befintliga byggnader ska anses ha erlagt anldggningsavgift.

e Avtalet anger sarskilda krav for att motverka att miljogifter och tungmetaller fororenar
dagvattnet och reglering rorande infiltration och flodesutjamning av dagvattnet.

2.7.4 Markanvisningsavtal och markgenomférandeavtal — Visby Padel

Genom markanvisningstdvlan har markanvisningsavtal 2021-01-11 tecknats mellan Visby Padel
Fastighets AB och Region Gotland for utférande av gymnastikhall inom omrade 10, Idrotts- och

Rekreationsomradet. Fastigheten Visby Visborg 1:23 har bildats som f6ljd av aktuellt avtal. Avtalet géller

till och med 2024-07-31.

I markanvisningsavtalet anges att:

e Region Gotland ska uppratta forbindelsepunkt for vatten- och spillvattenledningar.

e Anldggningsavgift ska betalas enligt gallande VA-taxa.

e Anslutning av dag- och draneringsvatten inte far ske till spillvattennatet.

e Exploatdren ska folja Region Gotlands dagvattenhandbok for utférande av sin
dagvattenanldggning, vilken ska godkdnnas av Region Gotlands VA-avdelning.

e | Visby Padel Fastighets AB:s tavlingsbidrag redovisas forslag till dagvattenlésning dar
dagvattnet omhdndertas lokalt och att avledning till allmén dagvattenanldggning darmed inte
ar nodvandig.

Darefter har markgenomforandeavtal 2022-07-07 tecknats mellan parterna dar féljande anges:

e  Servitut ska bildas till forman for fastigheten som bildas for gymnastikhallen att fa anlagga,
underhalla och fornya VA-ledningar fran fastighetens grans inom fastigheten Visborg 1:9 fram
till forbindelsepunkten.

e Det aligger Region Gotland att ordna forbindelsepunkt for anslutning av vatten och
spillvattenledningar samt att exploatoren ska betala anlaggningsavgift for anslutningen enligt
gédllande VA-taxa.

e Anslutning av dag- och draneringsvatten inte far ske till spillvattennétet.
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2.7.5 Abonnentavtal

Tva abonnentavtal har tecknats inom projektomradet enligt beskrivningar nedan.

2.7.5.1 ICA Maxi arena

Abonnentavtal ar tecknat mellan Region Gotland i egenskap av VA-huvudman samt Region Gotland i
egenskap av fastighetsdgare avseende anslutning och VA-férsorjning av ICA Maxi arena till den allmanna
VA-anldaggningen. Arenan ar beldgen inom omrade 10, Idrotts- och Rekreationsomradet, utanfor
faststéllt verksamhetsomrade.

Datum for nar avtalet tecknades ar oklart, dock ar tillhérande meddelande om férbindelsepunktslage
daterat till 2014-06-12.

| abonnentavtalet anges att anldggningsavgift och brukningsavgifter ska debiteras enligt var tids géllande
VA-taxa och att nagon forandring i abonnentférhallandena inte kommer att ske om omradet i framtiden
inkluderas i verksamhetsomradet.

2.7.5.2  Kungsladugdrdarna

Enligt uppgift fran Region Gotland har abonnentavtal tecknats mellan Region Gotland i egenskap av VA-
huvudman samt Region Gotland i egenskap av fastighetsagare avseende anslutning och VA-forsorjning
av befintlig bebyggelse inom omrade 1, Kungsladugardarna.

Bakgrunden till att detta avtal tecknats ar att Kungsladugardarna ar beldget utanfor faststallt
verksamhetsomrade.

Sweco har inte fatt tillgang till avtalsdokumentationen men enligt erhallen uppgift tecknades avtalet ar
1999 och innebar att anlaggningsavgifter ar betalda for befintlig ansluten bebyggelse i omradet.
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3 Finansiering via anlaggningsavgifter

3.1 Anldggningsavgift

Finansiering av utbyggnationen av nya omraden genom att fakturera anlaggningsavgift till
fastighetsdagare som ska anslutas till den allmdnna VA-anldaggningen ar den vanligaste formen av
finansiering av VA-utbyggnad i Sverige. Anldggningsavgiften dr en engangsavgift for att tacka kostnaden
for att ordna en allmén VA-anlaggning och beslutas genom att kommunen antar en VA-taxa.

Anldggningsavgiften ska faststallas sa att denna maximalt tacker kostnaden for utbyggnad (ordnande) av
den allménna VA-anlaggningen enligt 32 § Vattentjanstlagen. Med sddana kostnader avses framst
ordnande av ledningsnat och upprattande forbindelsepunkt till en fastighet samt darutdver kostnader i
samband med sjélva anslutningen, till exempel installation av vattenmétare och administration sasom
fakturering och upprattande av abonnentregister. Anlaggningsavgiften kan ocksa bidra till finansiering
av nodvandiga kapacitetsatgarder i VA-anlaggningen, det vill saga i befintliga vattenverk,
avloppsreningsverk och huvudledningar.

Avgiftsstorleken for anlaggningsavgifter varierar i hog grad mellan svenska kommuner. Hog
anlaggningsavgift aterfinns framfor allt i kraftigt vaxande kommuner med hogt varderade fastigheter.
Har ar betalningsviljan stor och behovet av god tackningsgrad hég med tanke pa att manga fastigheter
ansluts. Kommuner med lag avgift utgors framférallt av kommuner med |3gt varderade fastigheter och
liten eller negativ befolkningsékning.

Den andel av kostnaderna for VA-utbyggnad som finansieras via anlaggningsavgifter brukar bendamnas
"tackningsgrad” eller "finansieringsgrad”. Enligt 32 § Vattentjanstlagen far den genomsnittliga
tackningsgraden for anldggningsavgifterna i en VA-anlaggning inte overstiga 100%. Det finns ingenting
som hindrar en kommun eller region att besluta om en lagre tackningsgrad, men da maste en kommun
eller en region tacka den resterande kostnaden pa annat satt, vanligtvis genom lan som i sin tur ger
upphov till hégre brukningsavgifter for hela VA-kollektivet. Bristande tackningsgrad kan dven tackas
genom skattefinansiering, vilket dock ar mer ovanligt.

En VA-anslutning ska kosta lika mycket for en likadan fastighet oavsett var i verksamhetsomradet
fastigheten ligger. Fordyrande omstandigheter laggs alltsa inte pa avgifterna i just det omradet utan ska
fordelas 6ver alla anslutningar.

I Figur 9 och Figur 10 illustreras hur Region Gotlands VA-taxans niva pa anlaggningsavgift ligger i
forhallande till 6vriga kommuner i Sverige. Detta illustreras med tva exempel pa anslutna fastigheter, en
typisk villafastighet (typhus A?) och ett flerbostadshus (typhus B3). Informationen ar himtad fran
Svenskt Vattens taxestatistik, VASS taxa (Svenskt Vatten, 2024).

2 Typhus A avser fastighet med friliggande kallarlést enbostadshus. Vaningsyta 150 m? inkl. garage 15 m?, tomtyta 800 m2.

Fastigheten &r ansluten till vatten, spill- och dagvatten.

3 Typhus B avser flerbostadshus som &r anslutet till dricksvatten, spillvattenavlopp och dagvattenavlopp. 15 ldgenheter, 1 000 m?

vaningsyta, tomtyta 800 m2.
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Anlaggningsavgift, Typhus A
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Figur 9 Anldggningsavgift i kr for typhus A, enligt Svenskt Vattens taxestatistik 2023 (Svenskt Vatten, 2024).
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Figur 10 Anldggningsavgift i kr for typhus B, enligt Svenskt Vattens taxestatistik 2023 (Svenskt Vatten, 2024). Gotlands placering
markerad med en pil.

Taxestatistiken visar att Region Gotland har den 25:e dyraste anldaggningsavgiften for typhus A och den
22: a dyraste for typhus B av Sveriges 290 kommuner.

For att satta Region Gotlands VA-taxa i ett sammanhang har en jamforelse mellan ett urval svenska
kommuner gjorts och lagts in i Svenskt Vattens VA-taxestatistik.

Nagra av kommunerna som har valts ut ligger inom samma grupp som Region Gotland i SKR:s
kommungruppsindelning, grupp C6, mindre stad/tatort (SKR, 2023). Exempel pa kommuner som ingar i
denna grupp ar Norrtélje, Varberg, Oskarshamn, Skovde och Karlskrona. Utover dessa har kommuner
som har vissa likheter med Gotland, t.ex. 6-kommuner med stor turism (Orust, Morbylanga). Dessa
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kommuner har visat sig ha en relativt lik placering taxemassigt som Gotland. O-kommuner har generellt
sett en hogre brukningstaxa.

Norrtélje ar aven en kommun som Gotland anvander sig av for jamforelse i olika sammanhang och dven
denna kommun visar pa likheter med Gotlands taxenivaer.

| kommuner med hogt bebyggelsetryck, t.ex. Varberg, ar ofta anldggningsavgifterna hégre och
brukningsavgiften lagre, vilket dven speglas i statistiken i Figur 11.

Placering i jamforelse med utvalda svenska kommuner dar
1 ar lagst avgift och 289 hogst, for typhus A
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Figur 11 Urval av kommuners placering i taxestatistiken baserat pd Svenskt Vattens taxestatistik for anldggnings- och
brukningsavgift fér typhus A ddr Idgst placering innebdr den ldgsta taxan.

3.2 Betalda anldggningsavgifter i Visborgomradet

I samband med anslutning av en fastighet till kommunalt VA-system betalas en anlaggningsavgift enligt
gallande taxa. Enligt Region Gotlands nuvarande VA-taxa (2024) tas en anlaggningsavgift ut som ar
baserad pa foljande parametrar:

e  Servisavgift

e  Forbindelsepunktsavgift

e Antal tariffenheter

Servisavgiftens storlek beror pa vilka tjanster (vatten, spillvatten och dagvatten) som fastigheten
tillhandahalls. Forbindelsepunktsavgiften beror dven den pa varje uppsattning forbindelsepunkter for
vatten, spillvatten och dagvatten fastighet som tillhandahalls for fastigheten. Tariffenhetsavgift ar en
avgift per tariffenhet, vilket i taxan forklaras som en bostadsenhet (ldgenhet) i ett bostadshus, eller varje
pabdrjat 100-tal m? bruttoarea (BTA) i dvriga fastigheter likstillda med bostadshus eller 1 500 m?
tomtyta for fastigheter kategoriserade som “annan fastighet”. | taxan finns dven en lagre avgift for “sma
bostadsenheter”, vilket &r lagenheter med vaningsyta mindre &n 50 m? s& som till exempel
studentldgenheter. Aven tariffenhetsavgiften baseras pa antal vattentjinster som ansluts, vatten
och/eller spillvatten. | tariffenhetsavgiften ligger dven dagvatten gata, vilken tas ut om fastigheten ligger
inom verksamhetsomrade for dagvatten. Pa Gotland tas ingen avgift ut baserat tomtytestorleken, annat
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an for fastigheter kategoriserade som ”“annan fastighet”. Anlaggningsavgift tas i dagslaget inte ut for
dagvatten fran allman platsmark, men det finns en paragraf i taxan som ar reserverad for detta.

Som redogjorts for ovan sa utgor anlaggningsavgifter en engangsavgift. Fastigheter for vilka
anlaggningsavgift har betalats ar inte, fér samma bebyggelsebestand, skyldiga att betala ytterligare
anlaggningsavgift annat an vid utokning av bebyggelsen i enlighet med vad som foljer av géllande taxa.

Enligt nedanstaende figurer, Figur 12 till Figur 18, framgar vilka byggnader (By) i Visborgsomradets
delomraden som &r anslutna till allman VA-forsérjning. Anlaggningsavgift for befintliga serviser, befintlig
bebyggelse och befintlig dagvattenhantering inom nedan redogjorda fastigheter kan darmed betraktas
som betald.

3.2.1 Omrade 1 Kungsladugardarna

Figur 12 Omrdde 1 Kungsladugdrdarna. Byggnader med VA-abonnemang. Samtliga abonnemang avser samtliga vattentjinster
(vatten, spillvatten, dagvatten).

Region Gotlands tolkning av gallande abonnentavtal, for de tre angivna byggnaderna enligt Figur 12, ar
att anldggningsavgifterna ska betraktas som betalda for atminstone vatten och spillvatten. Inga skriftliga
avtal ar funna.
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3.2.2 Omrade 2 Kv. Ljusen & Lyktan

Figur 13 Omrdde 2 Kv. Ljuset & Lyktan. Byggnader med VA-abonnemang (vatten, spillvatten, dagvatten) pa fastigheterna Visborg
1:13 och Visborg 1:19, vilka bada dgs av Peab.

Enligt tidigare tecknat avtal om Overlatelse av VA-anldggning till Region Gotland ska anlaggningsavgifterna
for befintlig bebyggelse betraktas som betalda, vilket inkluderar de sju VA-abonnenterna i Kv. Ljuset &
Lyktan for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten.

3.2.3 Omrade 3 Kv. Trombonen & Slagverket

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 3, Kv. Trombonen & Slagverket, dar anlaggningsavgifterna
ska betraktas som betalda. Hela omrade 3 ingar i fastigheten Visby Visborg 1:9 och som &gs av Region
Gotland.
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3.2.4 Omrade 4 Visborg 1:20 och 1:22

Figur 14 Omrdde 4 Visborg 1:20 och 1:22. Byggnader med VA-abonnemang VA (vatten, spillvatten och dagvatten) och tva
spillvattenpumpstationer inom fastigheten Visborg 1:20 med dgare Lunkentus Fastighets AB och Visborg 1:22 med dgare Netz AB.

Enligt tidigare tecknat avtal om 6verlatelse av VA-anlaggning till Region Gotland ska anldggningsavgifterna
for befintlig bebyggelse betraktas som betalda, vilket inkluderar samtliga sex VA-abonnenter inom
fastigheten Visborg 1:20 for tjansterna vatten, spillvatten och dagvatten. Sedan 6verlatelseforrattningen
2014 genomforts har fastigheten Visborg 1:22 styckats av/bildats. Som féljd av denna fastighetsbildning
har Region Gotland fakturerat full anlaggningsavgift for fastigheten, vilken omfattar samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).

3.2.5 Omrade 5 Norra Visborg

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 5, Norra Visborg, dar anlaggningsavgifterna ska betraktas
som betalda. Hela omrade 5 ingar i fastigheten Visby Visborg 1:9 och som &dgs av Region Gotland.
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3.2.6 Omrade 6 Ostra Regementsomradet

Figur 15 Omrdde 6 Ostra Regementsomrddet. Byggnader med VA-abonnemang (vatten, spillvatten och dagvatten) pé fastigheten
Visby Visborg 1:9 och som dgs av Region Gotland.

Enligt tidigare tecknat avtal for 6verlatelse av VA-anlaggning till Region Gotland ska anlaggningsavgifterna
for befintlig bebyggelse betraktas som betalda, vilket inkluderar samtliga fyra VA-abonnenter i omradet
(vatten, spillvatten och dagvatten).
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3.2.7 Omrade 7 Vastra Regementsomradet

Figur 16 Omrdde 7 Vistra Regementsomrddet. Byggnader med VA-abonnemang (vatten, spillvatten och dagvatten) pa
fastigheterna Visby Visborg 1:13 och som dgs av PEAB samt pd Visby Visborg 1:17 och som dgs av Stenvalvet.

Enligt tidigare tecknat avtal for 6verlatelse av VA-anlaggning till Region Gotland ska anlaggningsavgifterna
for befintlig bebyggelse betraktas som betalda, vilket inkluderar samtliga tre VA-abonnenter i omradet
(vatten, spillvatten och dagvatten).

3.2.8 Omrade 8 S6dra Regementsomradet

Det finns inga befintliga byggnader i omrade 8, Sodra Regementsomradet, dar anlaggningsavgifterna ska
betraktas som betalda. Hela omrade 8 ingar i fastigheten Visby Visborg 1:9 och som &gs av Region
Gotland.
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3.2.9 Omrade 9 Kv. Skenet

Figur 17 Omrdde 9 Skenet. Byggnader med VA-abonnemang (vatten, spillvatten och dagvatten) pa fastigheterna Visby Skenet 1
och som dgs av Stenvalvet, Visby Skenet 2 som dgs av PEAB och Visby Skenet 3 som dgs av Visborg Vdardhem AB.

Enligt tidigare tecknade avtal ska anldaggningsavgifterna for befintlig bebyggelse betraktas som betalda
vilket tolkas till att avse samtliga vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).

Sedan overlatelse av VA-anldaggning genomforts har fastigheten Skenet 3 bebyggts med ett nytt
vardhem, for vilken Region Gotland fakturerat anldggningsavgift och som omfattar samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).
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3.2.10 Omrade 10 Idrotts- och rekreationsomradet

Figur 18 Omrdde 10 Idrotts- och Rekreationsomrddet. Byggnader med VA-abonnemang VA (vatten, spillvatten och dagvatten) i
omrdadet.

Enligt tidigare tecknat avtal for 6verlatelse av VA-anlaggning till Region Gotland ska anlaggningsavgifterna
for befintlig bebyggelse betraktas som betalda, vilket inkluderar samtliga tre VA-abonnenter i omradet
(vatten, spillvatten och dagvatten).

Sedan o6verlatelse av VA-anldggningen genomforts har ICA Maxi Arena byggts. Region Gotland har enligt
sarskilt abonnentavtal fakturerat anlaggningsavgift for ICA Maxi Arena, vilken omfattar samtliga
vattentjanster (vatten, spillvatten och dagvatten).
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3.3 Betalda anlaggningsavgifter

Sedan 6vertagandet av VA-anldaggningen 2014 ar anlaggningsavgiften betald for foljande fastigheter om
totalt 2 077 773 kr for samtliga vattentjanster i Visborgomradet:
e Visby Skenet 3 (omrade 9). Vardboende, anldggningsavgifter 591 319 kr.
Ny forbindelsepunkt for vatten, spill och dagvatten har meddelats.
e  Vishby Visborg 1:22 (omrade 4). Verksamheter, anldggningsavgifter 615 254 kr.
Ny forbindelsepunkt for vatten, spill och dagvatten har meddelats.
e  Visby Visborg 1:9 stamfastighet (omrade 10). ICA Maxi Arena, anlaggningsavgifter 871 200
kr. Ny forbindelsepunkt for vatten, spill och dagvatten har meddelats.

Tillaggsavgift till anlaggningsavgift om ca 48 000 kr ar dven debiterad for den fastighet dar Lansstyrelsen
har sin verksamhet (Visborg 1:16) och som ligger i Visborgsomradet men utanfér denna rapports
omradesgrans.

3.4 Finansieringskalkyler for nya anslutningar

3.4.1 Planerad ny bebyggelse

Nedan foljer en beskrivning av ny bebyggelse som planeras inom respektive delomrade i Visborg. En
tariffenhet i Region Gotlands nuvarande VA-taxa motsvarar i bostadshus en lagenhet, och i
verksamhetslokaler var pabérjad 100 m? BTA (bruttototalarea). Kategorin sma ligenheter innebir en
kategorisering av de lagenheter som dr mindre dn 50 m? BTA, vilket ger en nagot ligre anldggningsavgift
vid minst tre sma lagenheter.

Jamfort med rapporten till deluppdrag -037 Business case sa ar BTA 6kad med 3 000 m2 i tabellen nedan
till 10 000 m2 fér omrade 4 Visborg 1:20 samt 1:22. Bakgrunden ar att uppgifterna i rapporten till -037
Business case visat sig vara felaktiga. Uppgifterna baseras pa underlag fran Region Gotland, och
uppgifter angdende antal fastigheter, bostadstariffer samt BTA kan dndras framéver och nya
berédkningar for intdkter i omradena behéver da goras.

Vid planering av nya omraden &r det viktigt att analysera den totala intdkten for omradet som genereras
via anlaggningsavgiften. Den totala intdkten kan variera beroende pa utformningen av antal fastigheter
och antal tariffenheter samt den BTA som skapas i omradet. | "Bilaga 1 - Exempelberdkning pa intakter
via anlaggningsavgiften” framgar berakningsexempel pa hur intékter och tackningsgrad kan skilja sig at i
omrade 9 — Kv. Skenet samt omrade 5 — Norra Visborg, vid nagra varianter av antal fastigheter och
tariffenheter (ldgenheter/radhus) i omradena. | bilagan framgar att det som ger den stérsta skillnaden
for en hogre anldaggningsavgift dr antalet fastigheter. Det beror pa att en fastighet betalar servis- och
forbindelsepunktsavgifter pa strax 6ver 182 tkr i nuvarande taxa. Avgiften for en tariffenhet ligger dock
bara pa en fjardedel av detta, strax under 46 tkr.

Tabell 1 Beskrivning av antal fastigheter, ldgenheter och BTA som planeras inom respektive delomrdde i SuV.

Antal Antal tariffenheter Antal m2 BTA for

Delomrade i SuVv fastigheter (for bostader) verksamheter

1. Kungsladugardarna 2 2 0

2. Regementsomradet: Kv. Ljuset & Lyktan 9 500 0

3. Regementsomradet: Kv. Trombonen & Slagverket 5 140 + 130 sma Igh 0

4. Visborg 1:20 och 1:22 5 0 10 000

5. Norra Visborg 22 837 1000

6. Ostra Regementsomradet 115 230 0
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7. Vastra Regementsomradet 3 250 0
8. Sodra Regementsomradet 2 0 10 000
9. Regementsomradet: Kv. Skenet 10 10 0
10. Idrotts- och Rekreationsomradet 3 120 7 000

3.4.2

Analys av tickningsgraden i Visborg

Finansieringskalkylen i Tabell 2 baseras pa uppskattade investeringskostnader framtagna ar 2023 enligt
rapporten till deluppdrag -037 Business case, intakter baserade pa 2024 ars VA-taxa samt den
bebyggelse som planeras enligt Tabell 1. Samtliga belopp i detta avsnitt redovisas exklusive moms.

Tabell 2 Finansieringskalkyl éver de olika delomrddena i SuV.

Delomrade i Suv

Kostnad for omradet

Intakt enligt 2024
ars taxa

Tackningsgrad

Skillnad mellan
kostnad och intakt

1. Kungsladugardarna 22 465 000 kr 373 740 kr 2% -22 091 260 kr
2. Regementsomradet: 106 892 000 kr 24 429 304 kr 23% -82 462 696 kr
Kv. Ljuset & Lyktan
3. Regementsomradet: Kv. 100 494 000 kr 10902 038 kr 11% -89 591 962 kr
Trombonen & Slagverket
4. Visborg 1:20 och 1:22 24966 000 kr 5469 263 kr 22% -19 496 737 kr
5. Norra Visborg 128 414 000 kr 42 614 584 kr 33% -85 799 416 kr
6. Ostra Regementsomradet 112 917 000 kr 31448 732 kr 28% -81 468 268 kr
7. Vastra Regementsomradet 152 694 000 kr 11941 182 kr 8% -140 752 818 kr
8. Sodra Regementsomradet 37 040 000 kr 4922 323 kr 13% -32117 677 kr
i;/Rself:r:T;f”tsomradet’ 23997 000 kr 2278903 kr 9% 21718 097 kr
10. Idrotts- och 1000 000 kr 9206 564 kr 921% 8 206 564 kr
Rekreationsomradet
Summa 710 879 000 kr 143 586 633 kr 20% -567 292 367 kr
3.4.3 Nuvarande taxa (2024)

Underlag till investeringskostnader for VA-investeringar inklusive kallsorteringssystemet utgar fran
deluppdrag -037 Business case.

Det finns en uppdaterad lista, framtagen av Region Gotland, pa fastigheter som ska fa “dubbla ror”, dvs.
anslutas till det kallsorterade spillvattensystemet. Intdkterna paverkas inte av listan eftersom nya
fastigheter debiteras for de vattentjanster de nyttjar oavsett om de far dubbla ror eller inte.

Intdkterna baseras pa att nya fastigheter ansluts till de tre tjansterna spillvatten, vatten och dagvatten
med undantag av omrade 1 Kungsladugardarna dar endast anslutning till spillvatten och vatten planeras
ske (i enlighet med rapporten -037 Business case).

Med nuvarande VA-taxa skulle en tackningsgrad pa 20 % for hela omradet uppnas fran
anlaggningsavgifter. Den hogsta tackningsgraden férvantas uppnas i omrade 10 — Idrotts- och

34




SWECO ﬁ

Rekreationsomradet med hela 921%. Omrade 10 ar det enda omrade som forvantas uppna
tackningsgrad 6verstigande 100% fran anlaggningsavgifter. Omradet ar inte representativt i jaimforelse
med 6vriga omraden i Visborg eftersom kostnaderna forvantas bli laga for erforderliga VA-utbyggnader.
Dessutom berdknas omradet ge hoga intdkter fran anlaggningsavgifter pa grund av stora ytor for
verksamheterna.

Det omrade som forvantas fa samst tackningsgrad fran anlaggningsavgifter ar omrade 1,
Kungsladugardarna, med tackningsgrad pa 2%. Anledningen till den laga tackningsgraden ar att det
planeras for fa tillkommande fastigheter och tariffenheter for bostader inom detta omrade, vilket ger
ldga intakter. Omradet kraver dessutom utbyggnad av langa anslutande ledningar till det kéllsorterande
spillvattensystemet.

Medianvardet av tackningsgraden hamnar pa 17,5%. Detta skulle med nuvarande VA-taxa innebéra ett
underskott for VA-kollektivet pa 567 miljoner kronor.

| Visborg finns fordyrande omstdndigheter i form av komplicerade dagvattenforhallanden,
kallsorterande spillvattensystem, extra skydd for dricksvattentakten i narheten vilket bland annat ger
ytterligare fordyrande dagvattenkostnader samt ogynnsamma grundvattenforhallanden.

Det finns samtidigt relativt manga befintliga fastigheter inom Visborgsomradet som redan har betalat
anlaggningsavgift.

3.4.4 Konsekvens vid héjningar

Anlaggningsavgifterna i VA-taxan behover hojas for att kunna tacka investeringskostnader som uppstar
vid en utbyggnation VA-anlaggningar i omradena.

Nedan foljer nagra exempel pa hur stor anlaggningsavgiften blir fér typhus A (en normalvilla) och typhus
B (ett flerbostadshus) vid olika h6jningar av VA-taxan om bara Visborgomradet beaktas.

Utbyggnationen av Visborgsomradet kommer ske under ett 20-tal ar framover vilket innebar att taxan
behover hojas succesivt enligt en plan under en langre tid. Planen behéver foregas av en analys 6ver
tackningsgraden fér VA-anslutningar for hela Region Gotland, se vidare resonemang i kap 7.1 Analys for
revidering av VA-taxa.

3.4.4.1  Konsekvens med 100% téickningsgrad fér hela omrddet

Om en 100 procentig tackningsgrad skulle galla for SuV skulle det kravas en fem ganger sa hog
anlaggningstaxa dn 2024 ars taxa. Det skulle resultera i en anlaggningsavgift pa 1 139 451 kr for typhus A
och strax 6ver 4,3 miljoner kronor for typhus B.

3.4.4.2  Héjning av anldggningsavgiften med 100%
Om samtliga parametrar i anldaggningstaxan hdjs med 100% nas en tackningsgrad pa 40% for hela SuV.

Detta skulle ge en 6kning pa avgiften for typhus A fran 227 890 kr till 455 781 kr, och typhus B fran
865 968 kr till 1 731 936 kr.

3.4.4.3  Konsekvens med 200% hdéjning av anléggningsavgiften alt. konsekvens med 100%
tdckningsgrad for det omrdde med ndst hégst téckningsgrad (omrdde 5 — Norra Visborg)

Om samtliga parametrar i anldggningstaxan hdjs med 200% nas en tackningsgrad pa 61% for hela
omradet. Pa detta satt nas exakt 100% tackningsgrad fér det omrade med nast bast tackningsgrad,
omrade 5 Norra Visborg.

Detta skulle ge en 6kning pa avgiften for typhus A fran 227 890 kr till 683 671 kr, och typhus B fran
865 968 kr till 2 597 903 kr.
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3.4.4.4  HG6jning av tariffenhetsenheten (bostadsenhetsavgiften)

For att nd en hogre tackningsgrad utan att paverka typhus A for mycket kan ett alternativ vara att enbart
hoja tariffenhetsavgiften. En sadan hojning far storre paverkan pa flerbostadshus samt verksamheter
med storre lokaler. | framfor allt omrade 2, 3 och 5 planeras bebyggelse som skulle generera manga
tariffenheter via antingen lagenheter eller BTA. Tariffenhetsavgiften i nuvarande VA-taxa (2024) ar

45 577 kr.

En trippelh6jning av tariffenhetsavgiften (till 136 731 kr) skulle 6ka tackningsgraden till 65% for omrade
2,31% for omrade 3 och 93% for omrade 5. Den totala tackningsgraden skulle da bli 52% i hela SuV. En
fyrdubbling av tariffenhetsavgiften (182 308 kr) skulle ge en tackningsgrad pa 67% for hela SuV.

En tredubbling av tariffenhetsavgiften skulle ge en 6kning pa 40% pa avgiften pa typhus A (fran 227 890
kr till 319 044 kr) och 237% pa typhus B (fran 865 968 kr till 2 233 277 kr).

En fyrdubbling av tariffenhetsavgiften skulle ge en 6kning pa 60% pa avgiften pa typhus A (fran 227 890
kr till 364 621 kr) och 237% pa typhus B (fran 865 968 kr till 2 916 931 kr).

3.5 Riskanalys finansiering via anlaggningsavgifter

Analysen av intdkter fran anlaggningsavgifter for SuV visar pa att en mycket lag tackningsgrad uppnas,
med flera hundra miljoner kronor i underskott. Detta underskott per omrade framgar i avsnitt 3.4.

Om underskottet ska tackas upp av VA-taxans anldaggningsavgift sa behover den hojas kraftigt. Detta kan
leda till 6verklagan av VA-taxans avgiftsnivaer. Vid en mycket kraftig 6kning av anlaggningsavgiften
under en kort period foreligger en risk att hdjningen i sig kan ifragasatts utifran skalighet och rattvisa. Av
tidigare forarbetsuttalanden for lagstiftning lades vikt vid att taxehdjningar bor vara mattliga (SOU
1967:65 sid 74 f.). | rattspraxis har en taxehojning i Kiruna kommun provats. | det fallet hade kommunen
under ett ar hojt engangsavgiften i sin taxa med féljd att en fastighetsagare paférdes en totalt 121 %
eller 68 415 kr hogre anlaggningsavgift an om debiteringen hade skett enligt foregdende ars taxa. Denna
héjning underkandes (se MOD 2009:47). VA-ndmnden, vars beslut faststilldes i Mark- och
miljoéverdomstolen, tryckte i sin motivering sarskilt pa att héjningen i absoluta tal var oacceptabelt hog.
| tidigare rattspraxis hade hojningar med en férdubbling av taxan accepterats med skillnaden att de
hdjningarna rorde lagre belopp i absoluta tal. Sweco bedémer darfér att de hdjningar som redogors for i
avsnitt 3.4.4, i de flesta fall inte far géras mellan tva ar utifran en skalig och rattvis fordelning av
avgiftsbordan 6ver tid. En viss hojning av tariffenhetsavgiften ar mojlig fran ett ar till ett annat.

Om anlaggningsavgiften hojs for att uppna god tackningsgrad i SuV kommer den avgiften dven galla for
ovriga fastigheter pa hela Gotland, vilket enligt analysen skulle bli en avsevard 6kning av en redan idag
relativt hog VA-taxa.

Resultatet skulle troligen bli en for hog tackningsgrad for dvriga fastigheter pa Gotland och att 6vriga
fastigheter som ansluts kommer bidra till exploateringen i SuV. Anlaggningsavgifterna far heller inte
sammantaget 6verstiga kostnaderna for ordnandet av den allmédnna VA-anldggningen eller 6verstiga en
debiterad fastighets andel i kostnaden for att ordna den allmanna VA-anldggningen (se 32 §
Vattentjanstlagen).

En risk som skulle uppsta vid stora avgiftshojningar ar att all bebyggelse som planeras inte blir av. Det
skulle innebara att VA-anldaggningar byggs ut och dimensioneras for en storre kapacitet an som behovs
och tackningsgraden skulle bli annu lagre pa grund av farre abonnenter.

Ytterligare en risk finns att berdrda politiska organ inte vill ta de héjningsbeslut som kravs av VA-taxan
for att uppna en balans i ekonomin pa grund av de héga kostnaderna for Visborgsutbyggnaden.
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4  VA-utbyggnad finansierat genom avtal

4.1 VA-lJuridiska forutsattningar

| avsnitten nedan framgdr bedémda 6vergripande juridiska forhallanden som far paverkan for VA-
utbyggnaderna i SuV.

Storst paverkan pa mojligheten att finansiera av VA-utbyggnader och nyanslutningar genom
abonnentavtal, eller genom att VA-finansiering ingar i exploaterings- eller markanvisningsavtal, ar frdgan
om omradet som exploateras ar, eller bor betraktas som, beldget inom faststallda VA-
verksamhetsomraden.

Gransen for faststallt verksamhetsomrade i karta, dar dven aktuella omraden illustreras, framgar av Figur
3. Faststallt verksamhetsomrade omfattar samtliga tre vattentjanster, vatten, spillvatten och dagvatten.

4.1.1 Omraden beldgna inom faststdllda verksamhetsomraden

Om en fastighet ar beldgen inom faststallt verksamhetsomrade galler Vattentjanstlagen och
kommunens faststadllda VA-taxa. Vattentjanstlagen har i fraga om avgifter kraftigt begransat
mojligheterna att traffa avtal om dessa genom 38 § i ndmnda lag. Denna bestammelse foreskriver att
huvudmannen far komma 6verens med fastighetsagare, och andra avgiftsskyldiga, i avgiftsfragor som
inte regleras i kommunens taxeféreskrifter. Darmed ar det inte tillatet att i avtal franga VA-taxan (t.ex. i
fraga om anlaggningsavgifter).

Slutsatsen ar saledes att det inte d4r mojligt att teckna avtal for att genom utokade avgifter forbattra
finansieringsforutsattningarna utover vad VA-taxan medger for omraden beldgna inom faststallda
verksamhetsomraden.

Detta far direkt paverkan for omrade 2 Kv. Ljuset & Lyktan, omrade 4 Visborg 1:20 och 1:22, omrade 7
Véastra Regementsomradet samt omrade 9 Skenet i sin helhet och de delar av omradena 3 Kv.
Trombonen & Slagverket, omrade 5 Norra Visborg samt omrade 6 Ostra regementsomradet som &r
beldgna inom faststallt verksamhetsomrade, se Figur 3 for omradesindelning.

4.1.2 Forhallanden att fastighet delvis dr beldgen utanfér faststillt verksamhetsomrade

Om en fastighets hela yta inte ligger inom faststallt verksamhetsomrade, men fastighetens behov av
allman VA-forsorjning 6kar som foljd av tillkommande bebyggelse inom fastigheten uppfors eller
planeras att uppforas utanfor gransen for faststallt verksamhetsomrade, talar mycket starka skal for att
verksamhetsomradet ska utokas till att omfatta dven den del av fastigheten dar ny bebyggelse uppfors.
Samma sak bor kunna sdgas om fastighet som ligger i nara anslutning till verksamhetsomradet och
beddms planmassigt och i 6vrigt ha ett sa ndra samband med bebyggelsen inom verksamhetsomradet
att dessa fastigheters VA-fragor ska lGsas i ett stérre sammanhang.

Det behov som omtalas i 6 § Vattentjanstlagen kommer da att foreligga aven inom berord del av
fastigheten eller for den narliggande fastigheten. Det foreligger darmed en skyldighet for kommunen att
utoka verksamhetsomradet infor att bebyggelsen ska utdkas.

| sddana fall uppstar fragan, om det skulle strida mot bestammelsen i 38 § Vattentjanstlagen, att inga ett
avtal med en exploatér med innebérden att den tillkommande bebyggelsen ska kopplas pa den
allmédnna VA-anlaggningen mot en motprestation som overstiger foreskriven anlaggningsavgift (t.ex.
skyldighet for exploator att utfora anldggningsarbete vars kostnad Gverstiger anlaggningsavgiften).

Systematiken i Vattentjanstlagen, som i grunden ar en offentligrattslig reglering som féreskriver
skyldigheter for det allmanna, talar for att sadana avgiftsfragor bor 16sas i enlighet med géllande taxa
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eftersom exploatéren/fastighetsdgaren bor fa del av de rattigheter som féljer av kommunens beslut om
inrattande av verksamhetsomrade nar kommunen ar skyldig att inrédtta ett sddant omrade.

VA-namnden har i ett drende (Beslut 2013-06-19, BVa 46) provat en liknande fragestallning. | drendet
hade fastighetsdgare 2008 genom avtal fatt ratt att bruka den allmdnna VA-anlaggningen och for detta
ersatt kommunen utifran den faktiska anslutningskostnaden enligt avtalet. Fastigheten var beldgen i ett
sommarbostadsomrade dar en ny detaljplan antagits och dar en utékad byggrétt hade villkorats med
fastigheters anslutning till den allmdnna VA-anldggningen. Kommunen hade emellertid inte beslutat om
att inrdtta nagot verksamhetsomrade for allmdnna vattentjanster for berdrda fastigheter inledningsvis —
detta skedde dock 2011 — utan anslot fastigheter inom detaljplaneomradet med stéd av avtal.
Fastighetsdagarna yrkade att VA-huvudmannen skulle aterbetala mellanskillnaden mellan vad de erlagt
enligt avtalet och vad kommunens VA-taxa foreskrev 2008. VA-ndmnden uppfattade talan som att
fastighetsagarna gjorde gallande att kommunen dsidosatt sin skyldighet att utvidga
verksamhetsomradet 2008 och detta asidosadttande hade orsakat fastighetsdgarna en skada som var
ersattningsgill enligt 46 § Vattentjanstlagen. VA-namnden beddmde att avtalet om anslutning 2008 inte
hade medfort nagot VA-rattsligt forhallande mellan parterna och bedomde att huvudmannen, innan
verksamhetsomradet beslutats 2011, inte kunnat dsidosatta nagon bestammelse i Vattentjanstlagen.
VA-ndamnden ogillade darfor talan.

Forutsattningarna i fallet ovan skiljer sig i vissa avseenden fran forutsattningar som féreligger inom SuV.
Emellertid fanns det for kommunen i det redogjorda drendet mycket starka skal att redan 2008 besluta
om verksamhetsomrade. VA-ndmnden har dock enbart provat kommunens agerande efter att
verksamhetsomrade inrattades 2011. Detta talar for att det rent formellt finns en mojlighet att teckna
avtal utanfor verksamhetsomrade. Fragan bor dock bedémas med forsiktighet eftersom malet inte
provats i hogre ratt samt att fragestallningen inte har behandlats mer utférligt i forarbeten eller rattslig
doktrin. | ett annat avgorande fran VA-namnden géllande ersattning for onyttigblivna enskilda
avloppsanordningar bedémdes att omrade som faktiskt betjanades av den allmdnna VA-anldggningen
men |lag utanfor faststallt verksamhetsomrade skulle bedémas enligt Vattentjanstlagen (Beslut 2008-10-
31, BVa 57). Det finns darfor inte nagon helt entydig rattspraxis i fraga om tillampning av
Vattentjanstlagen i omrade utanfor verksamhetsomrade.

Som framgar av Figur 19 ar fastigheten Visby Visborg 1:9 mycket stor i sin utbredning och tacker all mark
inom projektomradet som fortfarande ags av Region Gotland. Delar av, men langt ifran hela, fastigheten
ar belagen inom befintligt verksamhetsomrade. Enligt Swecos bedémning ar det inte rimligt att
byggplaner inom varje del av denna fastighet ska aktivera kommunens skyldighet att inratta
verksamhetsomrade enligt 6 § Vattentjanstlagen.

Sweco beddmer att det for omraden utanfor verksamhetsomrade finns risker som behover beaktas om
det bedéms att vissa kostnader kommer kunna tackas med ersattning grundad i avtal.

- Det finns en risk att exploatdr/fastighetsdgare bedémer att de kan uppna férmanligare villkor for
exploateringen utifran de skyldigheter som féljer av VA-taxan. Omfattningen pa denna risk kan inte
narmare beddmas eftersom den rimligen bor bero pa en rad olika omstandigheter som t.ex.
tidsaspekt, hur Iangt detaljplaneprocessen kommit vid avtalsférhandling, kostnadsskillnader mellan
alternativen, partsrelationen m.m.

- Det finns en risk for att exploator/fastighetsagare i ett senare skede, likt drendet som redovisats
ovan, gor gallande att Region Gotlands agerande har skadat dem eller att Region Gotlands
agerande inte haft stod i lag. Darmed foreligger en latent risk for senare krav pa aterbetalning.
Sweco kan inte avskriva denna risk och mojligtvis understryks den sarskilt i férevarande fall nar
samma exploatér kommer fa anvanda den allménna VA-anlaggningen efter att ha erlagt avgifter
enligt taxan for vissa fastigheter (inom befintligt verksamhetsomrade) men kommer behéva utfora
motprestationer motsvarande ett hégre varde for andra fastigheter (utanfor befintligt
verksamhetsomrade). Vad som i ndgon mening talar for att denna risk ska bedémas som mindre &r
att lagstiftaren sedan lang tid tillbaka forutsatt att kommuner ska kunna teckna exploateringsavtal
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med ansvar for exploator att uppfora anlaggningar for vattenférsérjning och avlopp som ar
nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomfoéras. | sddana avtal ska byggherrens eller
fastighetsagarens atagande sta i rimligt forhallande till dennes nytta av planen (se 6 kap. 40 § Plan-
och bygglagen och prop. 2013/14:126 s. 156 f. dar fragan om exploateringsavtalens forhallande till
VA-taxan inte omnamns). Tillampningen av sadana avtal ar enligt Swecos bedémning vanligt
féorekommande i branschen. Sweco noterar dven att Jérgen Quistrom i “Vattentjanstlagen — En
handbok” inte heller sarskilt berér exploateringsavtalen i forhallande till VA-taxan (sid. 162 f.).
Sweco kdnner inte heller till nagot rattsfall dar avtal kommit att ifragasattas pa denna grund trots
att reglering med exploateringsavtal dr vanligt forekommande.

Sweco noterar att vid ett senare klagomal enligt kommunallagen s kan beslutet att ingd
exploateringsavtal komma att provas utifran en laglighetsprovning enligt kommunallagen. Vad
sarskilt galler denna provning bedomer Sweco att det behdver visas att en kostnadsfordelning
enligt avtalet inte gynnar en enskild naringsidkare. Vad narmare galler den kommunala
likstallighetsprincipen sa bor exploateringsavtalen ingas med privata aktiebolag och att
likstallighetsprincipen darmed inte ar direkt tillamplig for avtalsférhallandet.

Som redovisas nedan enligt avsnitt 4.3 finns dven majliga invandningar mot avtalslésningar utifran
lagen om offentlig upphandling (LOU). En prévning av om bestammelserna i LOU har asidosatts kan
endast goras efter ansdkan av leverantor som anser sig ha lidit eller kunna komma att lida skada,
enligt 16 kap. 4 § LOU, och provas darfor inte i en kommunal laglighetsprovning.
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Figur 19 Utbredning fastigheten 1:9 och befintligt faststdllt verksamhetsomrade

4.1.3 Séarskilt rorande bebyggelse beldgen utanfor faststéllt verksamhetsomrade som
anslutits under tid da 1955-ars VA-lag var gillande

Fastigheter kan trots att de ar belagna utanfor faststallt verksamhetsomrade anda anses omfattas av
Vattentjanstlagens reglering om de anslutits till den allmdnna VA-anlaggning under tid da 1955-ars eller
tidigare VA-lagstiftning géllde, dvs. fram till 1970-ars VA-lag infordes.

Sweco har dock via analyser av historiska kartor och flygfoton konstaterat att all bebyggelse som fanns
under 1960-talet, med undantag for befintlig bebyggelse inom omrade 1, Kungsladugardarna, ar
beldgen inom nu géllande verksamhetsomrade, och omfattas darmed redan av detta skél av
Vattentjanstlagen.

Befintlig bebyggelse inom Kungsladugardarna ansléts enligt uppgift fran Region Gotland ar 1999 genom
avtalsforfarande och berérs darmed inte heller av aktuell undantagsregel. Sweco har inte fatt tillgang till
aktuellt abonnentavtal.

Slutsatsen av genomférd analys visar att det inte finns nagon befintlig bebyggelse inom SuV som
anslutits under tid da 1955-ars eller tidigare VA-lagstiftning var gallande och samtidigt ar belagen
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utanfor nu faststallt verksamhetsomrade. Darmed finns ingen bebyggelse i projektomradet som berérs
av nu aktuellt undantagsforhallande.

4.1.4 Sartaxa

Kommun ska besluta om sa kallad sdrtaxa om ”vattentjansterna for en viss eller for vissa fastigheter pa
grund av sarskilda omsténdigheter medfér kostnader som i beaktansvard omfattning avviker fran andra
fastigheter i verksamhetsomradet”*. Férutom att beaktansvirda kostnadsskillnader ska vara aktuella
kravs saledes dven att “sarskilda omstandigheter” ska foreligga. ”Sarskilda omstandigheter”, vilket
brukar bendmnas som “sarférhallanden”, ska dock ha sin grund i omgivningens beskaffenhet, fastighets
lage eller dylikt. Omstandigheter att sarskild teknik valjs for VA-anldaggningen, i detta fall kdllsorterat
spillvattensystem, kan ur detta perspektiv inte anses uppfylla kravet om sarskilda omstandigheter och
far saledes inte utgéra grund for sartaxa.

Forhallandet att Visborgsomradet ar belaget inom vattenskyddsomrade med konsekvens att
kostnadsdrivande skyddsatgarder kravs i omradet skulle kunna utgora en sadan sarskild omstdandighet.
Eftersom i princip hela Visby ar beldget inom samma vattenskyddsomrade sa kan denna omstandighet
dock, jamfort med andra utbyggnadsomraden inom Region Gotland, mojligtvis inte avvika i tillracklig
omfattning.

Maojligen skulle andra forutsattningar kunna motivera beslut om att faststdlla sartaxa, t.ex. att
projektomradet ar belaget inom flackt instangt omrade vilket ger besvarliga forhallanden fér avledning
dagvatten, férekomst av skyddsvarda arter som kraver sarskilt kostnadskravande VA-lGsningar eller
forhallandet att naturreservat maste korsas med ny utloppsledning.

| enlighet med beskrivning under avsnitt ”2.2 Avgransningar” har beslut fattats att analys om att
aberopa sartaxa inte ska genomféras i deluppdraget och fragan behandlas darfor inte ytterligare i denna
rapport.

4§31 Vattentjdnstlagen
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4.2  Sarskilt om exploateringsavtal respektive markanvisningsavtal

4.2.1 Allmant

Nedan anges forutsattningar och mojligheter knutna till plan- och bygglagen (2010:900), nedan
benamnd PBL, att inga exploateringsavtal och markanvisningsavtal. De begrénsningar som
Vattentjanstlagen innebar for regleringen av avgiftsfragor i abonnentavtal i omraden som ingar i det
allmanna verksamhetsomradet, bedémer Sweco ar tillampbart dven fér exploateringsavtal respektive
markanvisningsavtal. Den springande punkten dr om dessa avtal utgor en reglering i en avgiftsfraga som
regleras i kommunens taxeféreskrifter (jamfor 38 § Vattentjanstlagen), se avsnitt 4.1.1 ovan.

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan en kommun och en exploatér om genomfdrandet av en
detaljplan pa mark som inte dgs av kommunen och som bland annat reglerar markanvandning,
infrastruktur och hur kostnader och intakter ska fordelas da detaljplanen férverkligas. 6 kap. 40 § PBL ger
kommunen mojlighet att i exploateringsavtal avtala med exploatoren om att denne ska vidta eller
finansiera atgarder for anldggande av bland annat anlaggningar for vattenférsorjning och avlopp om
atgarderna ar nodvandiga for att detaljplanen ska kunna genomforas.

6 kap 42 § PBL ger dven stod for kommunen att avtala om ersattning for atgarder som vidtagits fére
exploateringsavtalet ingatts nar det &r fraga om ett steg i en etappvis utbyggnad, sa kallad
efterhandsbetalning. Detta innebar att exploatorer skulle kunna aldggas att dven bekosta atgarder som
anges i fordjupad Oversiktsplan, planprogram och dylikt som foregatt detaljplanen. Vid etappvis
utbyggnad kan kommunen ocksa avtala med exploatéren om dennes skyldighet att bidra till kostnader for
framtida utbyggnad av allmanna platser och anlaggningar inom det etapputbyggda omradet som grundas
pa den nytta som utbyggnaden med tiden kommer att skapa for exploatoren, sa kallad férskottering. Med
uttrycket "ett steg i en etappvis utbyggnad” menas enligt prop. 2013/14:126 sid 158: ”att detaljplanen &r
en av flera planer som ingar i arbetet med att planlagga ett omrade som omfattas av ett och samma
detaljplaneprogram” eller "framga av kommunens riktlinjer for exploateringsavtal [...] att ett visst omrade
ar foremal for etappvis utbyggnad och att kommunen har for avsikt att Iata finansiera vissa atgarder i det
omradet genom framtida exploateringsavtal.”

Nar en exploator ar intresserad av att exploatera ett markomrade som dgs av kommunen ar det i stéllet
fragan om att uppréatta ett markanvisningsavtal som reglerar forutsattningarna for uppférandet av
bebyggelsen (aven ekonomiska villkor) och fér en kommande férsaljning av marken eller for upplatelse av
nyttjanderatt pa den. Enligt lagen om riktlinjer for kommunala markanvisningar ska kommun som
genomfor markanvisningar ha riktlinjer for detta. Men varken plan- och bygglagen eller ndgon annan
forfattning reglerar hur arbetet med markanvisning ska ga till sa lange det foljer de antagna riktlinjerna for
markanvisning. Nar kommunen dger marken finns det forhallandevis langtgaende mojligheter att stélla
krav pa exploatéren och fa olika villkor reglerade i avtalet eftersom jordabalkens regler om 6verlatelse av
mark da galler.

Sweco har gatt igenom Region Gotlands riktlinjer for markanvisnings- och exploateringsavtal (Region
Gotland 2019) och noterat att Region Gotland i sina riktlinjer skriver att man “tillampar en prisniva som
lagst ger tackning for de kostnader Regionen har for att iordningstalla marken inklusive
infrastrukturkostnader”. Detta borde darmed kunna ge goda férutsattningar for Region Gotland att i
samband med markanvisningar kunna avtala om ersattning for investeringar i anlaggningar for vatten och
avlopp déar exploatéren har nytta av anlaggningarna.

Utifran vad Sweco kan se, innebar daremot dagens riktlinjer knappast nagon god utgangspunkt for
exploateringsersattning for VA-investeringar i samband med exploateringsavtal. Region Gotland skriver
visserligen i riktlinjerna att “Exploatorer som har nytta av den nya detaljplanen ska gemensamt betala for
anldggande av gator, vagar och andra allmanna platser samt andra atgarder som ar nodvandiga for
detaljplanens genomforande”, men skriver darefter i samma stycke att “Avgifter for anslutning till

42



SWECO ﬁ

anlaggningar for vattenforsorjning och avlopp erldggs enligt en sarskild taxa”. Region Gotland signalerar
har for exploatorerna att det ar den ordinarie VA-taxan som bekostar de nya VA-anldggningarna.

P3 liknande vis finns skrivning om efterhandsbetalning vid etappvis utbyggnad i riktlinjerna, men samtidigt
saknas tillkdnnagivande om att just SuV ar foremal for etappvis utbyggnad i dessa riktlinjer. Sweco har inte
kunnat finna ndgot annat sammanhang dar Region Gotland skulle ha beslutat om att SuV skulle vara
foremal for etappvis utbyggnad med atgarder som ska finansieras genom exploateringsersattning.

4.2.2 Tillkommande exploaterings- eller markanvisningsavtal

Detta avsnitt handlar om vilka forutsattningar som finns for Region Gotland att finansiera olika delar av
VA-utbyggnaden pa Visborg med sa kallat exploateringsbidrag via tillkommande exploateringsavtal eller
markanvisningsavtal. Exploateringsbidrag utgors av den kostnad som exploatdren ska ersatta
kommunen med enligt exploateringsavtalet eller markanvisningsavtalet alternativt skyldighet for
exploatoéren att utfora vissa anldggningar.

De omraden som Region Gotland kan ha storst chans att avtala om exploateringsbidrag for i framtiden
ar dar foljande forutsattningar rader:
e Region Gotland sjalv dger marken — hela eller delar av omraden — med majligheter for
markanvisning,

e Omradet ar inte detaljplanelagt
e Nagot beslut om att inratta verksamhetsomrade (VO) ar inte fattat.

Det maste dock papekas att tidigare tecknade avtal enligt beskrivning under avsnitt 2.7 Tidigare
tecknade avtal och lantmateriférrattningar” anger att framtida nyanslutningar och utdkning av befintlig
bebyggelse ska hanteras enligt gadllande VA-taxa. Tecknande av nya exploaterings- eller
markanvisningsavtal, som omfattar ett exploateringsbidrag utéver vad VA-taxans anlaggningsavgift
medger, innebar att sddant nytt avtal hamnar i strid mot tidigare tecknade avtal.

Tabell 3. Beskrivning av férhallandena samt mdéjlighet till exploateringsbidrag i respektive delomrade.

beldget utanfor faststdllt verksamhetsomrade.

Delomrade Forhallanden Mojlighet till exploateringsbidrag
1. Kungs- Region Gotland ar fastighetsagare, Mojlighet bedoms foreligga vid enstaka
ladugdrdarna | detaljplanearbete pagar, markanvisning (markoverlatelser eller

upplatelser av nyttjanderatter).

2. Kv. Ljuset &
Lyktan

Region Gotland ar inte fastighetsagare,
detaljplanearbete pagar,
beldget inom faststallt verksamhetsomrade.

Inga mojligheter bedoms foreligga.

ligger delvis inom faststallt verksamhetsomrade.

Utgor en omfattande exploatering.

3. Kv. Region Gotland ar fastighetsagare, Mojlighet beddms foreligga vid
Trombonen & | detaljplanearbete pagar, markanvisning (markoverlatelser eller
Slagverket Ligger till huvuddelen inom faststallt upplatelser av nyttjanderatter) for den
verksamhetsomrade. begransade delen som ar beldgen
Utgor en omfattande exploatering. utanfor faststallt verksamhetsomrade.
For delar beldgna inom faststallt
verksamhetsomrade bedéms inte nagra
mojligheter foreligga.
4. Visborg Region Gotland ar inte fastighetsagare, Inga mojligheter bedéms foreligga.
1:20 och 1:22 | Inget detaljplanearbete pagar,
beldget inom faststallt verksamhetsomrade.
5. Norra Region Gotland ar fastighetsagare, Mojlighet beddéms foreligga vid
Visborg detaljplanearbete dr inte paborjat, markanvisning (markoverlatelser eller

upplatelser av nyttjanderatter) for de
delar som ar belagna utanfor faststallt
verksamhetsomrade.
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For delar beldgna inom faststallt
verksamhetsomrade bedéms inte nagra
mojligheter foreligga.
6. Ostra Region Gotland ar fastighetsagare, Mojlighet bedoms foreligga vid
Regements- detaljplanearbete &r inte paborjat, markanvisning (markoverlatelser eller
omradet ligger delvis inom faststallt verksamhetsomrade. upplatelser av nyttjanderatter) for de
Utgor en omfattande exploatering. delar som ar beldgna utanfor faststallt
verksamhetsomrade.
For delar beldgna inom faststallt
verksamhetsomrade bedéms inte nagra
mojligheter foreligga.
7. Vastra Region Gotland ar inte fastighetsagare, Inga mojligheter bedéms foreligga.
Regements- detaljplanearbete &r inte paborjat,
omradet Beldget inom faststallt verksamhetsomrade.
8. Sodra Region Gotland ar fastighetsagare, Mojlighet bedéms foreligga vid
Regements- detaljplanearbete &r inte paboérjat, markanvisning (markoverlatelser eller
omradet ligger utanfor faststallt verksamhetsomrade. upplatelser av nyttjanderatter).
9. Kv. Skenet Region Gotland ar inte fastighetsagare, Inga mojligheter bedéms foreligga.
faststalld detaljplan, beldaget inom faststallt
verksamhetsomrade.
10. Idrotts- Region Gotland ar fastighetsagare till merparten av | | detta omrade sker finansieringen av VA-
och omradet, faststalld detaljplan*, beldget utanfor utbyggnaden lampligast genom
Rekreations- faststallt verksamhetsomrade. anlaggningsavgifter enligt VA-taxan.
omradet

*Planbeskrivning séger att “Vatten- och avlopp ska anslutas till Region Gotlands vatten- och avloppsnit”.

Utifran ovanstaende omradesvisa uppstéllning bedéms inte tillkommande exploateringsavtal ge nagra
mojligheter alls till exploateringsbidrag. Detta pa grund av att det finns faststallda verksamhetsomraden
for omrade 2, 4 samt 9, vilket innebér att Vattentjanstlagens regler om VA-taxa galler. Exploateringsavtal
ar inte aktuella for omrade 1, 3, 5, 6 och 8 eftersom Region Gotland ar markagare. | omrade 7 ar Region
Gotland visserligen inte markagare, men dar finns faststéllt verksamhetsomrade for VA.

For markanvisningsavtal ar situationen annorlunda. Det beddms finnas mojlighet for Region Gotland att
erhalla exploateringsbidrag i flera fall genom markanvisningsavtal for den mark som ar beldgen utanfor
faststallt verksamhetsomrade. For i det laget har Region Gotland annu inte bundit upp sig om kommunal
anslutning och VA-taxa i nagon lagakraftvunnen detaljplan. Dartill sdger Region Gotland i sina
markanvisningsriktlinjer tydligt till alla intressenter fér markanvisning att Region Gotland tillampar en
prisniva som ska ge tackning for de kostnader Region Gotland har fér att iordningstalla marken.
Dessutom har Region Gotland som markagare storre frihet att stalla krav pa hur hela markytan (inte
bara den allmanna platsmarken) ska exploateras och satta villkor om férdelning av kostnader i
markanvisningsavtal infor 6verlatelse eller upplatelse, an da exploatoren ager marken och det blir fraga
om exploateringsavtal. | princip skulle Region Gotland kunna géra tomter med fardiga VA-anslutningar
som man sedan overlater eller upplater till ett hogre pris som ger kostnadstackning fér den fardiga VA-
anslutningen.

Exakt vad det kan handla om i direkta intdkter for Region Gotland genom tillkommande framtida
markanvisningar ar svart, for att inte sdga omojligt, att forsoka rakna ut. | realiteten &r
markprissituationen en stor osdkerhetsfaktor, dven om huvudinriktningen emellertid bor vara att
forsoka fa exploateringsbidraget (for den del som avser VA) i niva motsvarande den VA-
utbyggnadskostnad som respektive markanvisningsomrade ar tankt att bara. En vedertagen modell for
att faststalla storleken pa exploateringsersattningen ar att utga fran en bedémning av hur stor byggratt
som totalt kan tillskapas inom det aktuella exploateringsomradet pa grund av de kommunala
investeringarna i projektet, vilket sedan stalls i relation till de uppskattade kostnaderna for dessa
investeringar (kr/m2 BTA). Genom indexjustering hélls sedan nivan pa exploateringsersiattningen aktuell i
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forhallande till det allménna kostnadslaget. Med en sadan inriktning agerar darmed Region Gotland i
enlighet med sina markanvisningsriktlinjer.

4.3 Upphandlingslagstiftning

En metod for VA-utbyggnad som dberopas i svenska kommuner innebér att avtal tecknas mellan
exploator och VA-huvudman dar man later exploatéren i samband med utférande av gator, parker och
dylikt (enligt exploaterings- eller markanvisningsavtal) dven utféra VA-anldaggningen. VA-anlaggningen
Overlats efter att den &r fardigstélld och godkand till VA-huvudmannen for att sedan ingd i den allménna
VA-anldggningen.

| avtalet mellan exploatéren och VA-huvudmannen regleras ofta finansieringsfragorna sa att kostnader
exploatdren haft for VA-utbyggnaden stdlls mot VA-taxans anlaggningsavgifter. Om
finansieringsfragorna formuleras korrekt i avtalet med koppling till VA-taxans anldggningsavgift och med
hog transparens for att mojliggéra granskning eller revision, sa bedéms metoden vara méjlig att aberopa
inom faststallda verksamhetsomraden utan att avsteg behdver ske fran gallande VA-taxa.

Metoden anses medféra samordningsvinster i utférande av allmdnna anlaggningar (VA och allman
platsmark) men framfor allt fordelar i utférandetider da exploator kan tillsatta egna resurser for
utférande och behdver inte invanta kommunens arbeten med utférande av VA-anlaggning.

Region Gotland lyder under Lagen (2016:1145) om offentlig upphandling, nedan bendmnd LOU, och
avseende dricksvattenforsorjningen dven under Lagen (2016:1146) om upphandling inom
forsorjningssektorerna, nedan benamnd LUF. Dessa bada lagstiftningar innebér att offentlig
konkurrensutsattning maste ske for utférande av tjanster vars varde dverstiger bestamda
beloppsgranser.

Metoden som beskrivs ovan innebdr att nagon offentlig konkurrensutsattning inte sker och kan darmed
helt utan upphandlingsjuridisk risk enbart aberopas fér utférande av VA-anordningar till varde under de
beloppsgranser som LOU och LUF tilldter direktupphandling. Rent praktiskt medfor detta begransningar
till utférande av enstaka servisledningar och majligen kortare strackor pa VA-huvudledningar.

Sveriges Kommuner och Regioner (tidigare Svenska Kommunférbundet) gjorde bedémningen® redan
2003 att uppforande av allmdnna anldggningar bér upphandlas i konkurrens i enlighet med
upphandlingslagstiftningen och rekommenderar darvid, oavsett beloppsgranser, inte alls sina
medlemmar att tillimpa metoden vid exploateringar. Att lata exploatéren utféra VA-anlaggning mot
ersattning eller avrakning av VA-taxan har av daven av Upphandlingsmyndigheten bedémts kunna
aktivera krav p& upphandling®.

Det bor dock papekas att betankandet SOU 2015:109 ”Béattre samarbete mellan stat och kommun”
anger att metoden under vissa férutsattningar inte strider mot upphandlingslagstiftningen”. Sarskilt bér
det gélla nér kostnaden for utbyggnad 6verstiger den majliga intakten som kan uppnas enligt VA-taxan.
Sammanfattningsvis talar omstéandigheten att utbyggnadskostnaderna Gverstiger mojliga intakter enligt
géallande VA-taxa for att upphandlingsskyldighet inte foreligger - beroende pa férhallanden i det enskilda
fallet och avtalens utformning kan dock en risk inte uteslutas. Denna fraga behandlas inte ytterligare i
denna rapport.

5 Svenska Kommunférbundet cirkuldr 2003:109.
6 Upphandlingsmyndigheten, Allménna anldggningar och samhéllsfastigheter — Upphandling och statsstéd vid exploatering,

Véagledning 2019:1, s 27
7S0U 2015:109 sid. 284-285, 292—-293 och 296
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4.4 Detaljplaner

Faststallda detaljplaner ar juridiskt bindande fér VA-huvudmannen liksom for évriga som berérs av
detaljplanen. | Vattentjanstlagen anges att en VA-anlaggning inte far ordnas i strid med detaljplan (11 §
Vattentjdnstlagen). Att en detaljplan faststallts med viss markanvandning utgér en omstandighet som
starkt kan tala for att detaljplaneomrade, i ber6érda delar, ska ingd i det allm&nna verksamhetsomradet
for VA.

4.4.1 Detaljplanelagt omrade inom faststéllt verksamhetsomrade

Inom SuV finns enbart ett omrade, omrade 9 Kv. Skenet, som ar beldget inom bade faststalld detaljplan
och inom faststallt verksamhetsomrade.

Om exploator ska uppféra ny bebyggelse kommer bygglov erhallas under forutsattning att
bygglovsansdkan inte strider mot detaljplanens foreskrifter. VA-huvudmannen ar darefter skyldig att
ansluta aktuell ny bebyggelse och ska finansiera erforderlig VA-utbyggnad enligt gillande VA-taxa.

Néar detta forhallande rader kvarstar ingen mojlighet for VA-huvudmannen att paverka den ekonomiska
situationen genom t.ex. exploateringsavtal eller markanvisningsavtal.

4.4.2 Detaljplanelagt omrade som ar belaget utanfor faststallt verksamhetsomrade

Beslut om att inratta verksamhetsomrade ska fattas, i enlighet med 6 § i Vattentjanstlagen, da det med
hansyn till skyddet for manniskors halsa eller miljon féreligger ett behov av vattenférsorjning och aviopp
i ett storre sammanhang. Fér mark med nagotsanar samlad bebyggelse med viss omfattning anses
normalt behov enligt 6 § Vattentjanstlagen foreligga.

Faststallda detaljplaner ar bindande. Da faststalld detaljplan mojliggor bebyggelse med tathet och
omfattning som medfér ett behov av allman VA-forsérjning enligt 6 § Vattentjanstlagen, sa utgor
inrattande verksamhetsomrade narmast ett givet “formaliabeslut”. Om det dessutom i
detaljplanehandlingarna anges att allman VA-forsorjning ska ordnas sa starks detta férhallande
ytterligare. Dock bér papekas att VA-behovet i sig uppkommer forst da bebyggelsen uppfors — t.ex.
skriver Jérgen Quistrom att det ar forst nar den planerade utbyggnaden av en allman VA-anlaggning
kommit sa langt att nédvandiga anordningar for fastigheternas anslutningar kan forvantas bli utférda
inom en nara 6verskadlig framtid som denna bebyggelse bor tas med i verksamhetsomradet (Qvistrém,
Vattentjanstlagen, En handbok, 2 uppl., s. 54 f.).

Inom SuV rader aktuellt forhallande enbart for omrade 10, Idrotts- och Rekreationsomradet. | aktuell
planbeskrivning anges att “Vatten- och avlopp ska anslutas till regionens vatten- och avloppsnat”.

VA-anslutning for bebyggelse inom omrade 10 som ar uppford efter planens faststallelse, och for
bebyggelse som nu planeras, hanteras genom avtal. Region Gotland agerar darmed med utgangspunkt
fran att beslut om att inratta verksamhetsomrade inte fattats fér omradet.

I enlighet med vad som framgar under avsnitt 4.1 dr Swecos bedémning att det finns omstandigheter
som talar for ett behov av att inrdtta verksamhetsomrade. Att fortsatt hantera nyanslutningar eller
utdkning av befintlig bebyggelse genom avtal dr darmed férenat med de risker som utpekats under
avsnitt 4.1.
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4.4.3 Detaljplaneprocessen

Det foreligger i enlighet med PBL mojligheter for VA-huvudman liksom fér andra berérda att paverka en
detaljplans utformning och regleringar i samband med att den upprattas.

Sweco anser det viktigt att en VA-huvudman bevakar VA-kollektivets intressen i samband med
detaljplans upprattande. Exempelvis bor VA-huvudmannen framféra forslag och synpunkter for att
sakerstalla att:
e det kommer vara mojligt att utféra en VA-anlaggning som kan “fylla sitt andamal och tillgodose
skaliga ansprak pa sakerhet” (14 § Vattentjanstlagen),
e gillande arbetsmiljokrav kan uppfyllas for utférande och drift av VA-anlaggning, samt
e rimliga ekonomiska forutsattningar kommer foreligga for att bygga och drifta VA-anlaggningen.

VA-huvudmannens medverkan i detaljplaneprocessen kan ske dels informellt i genom att inga i
arbetsgrupper o.d. tillsammans med planforfattare. Dock bor VA-huvudman aven nyttja de formella
mojligheter som PBL medger genom att t.ex. lamna samradsyttrande.

Om daliga ekonomiska forutsattningar foreligger for utbyggnad samt drift av allman VA-anlaggning for
ett detaljplaneforslag, sa bor detta framforas tydligt i ett samradsyttrande vilka i sin tur kommer utgoéra
underlag till det politiska organ som ska faststdlla detaljplanen.

For narvarande pagar detaljplanearbete for omrade 2 — Kv. Ljuset & Lyktan och omrade 3 — Kv.
Trombonen & Slagverket, varav bada ar beldgna inom faststallda verksamhetsomraden. Planférslag finns
dven upprattat for omrade 1 — Kungsladugardarna, beldget utanfor faststallt verksamhetsomrade. Vilket
framgar av avsnitt 3.4 uppnas lag finansieringsgrad fran anldaggningsavgifter enligt gillande VA-taxa for
VA-utbyggnad for samtliga dessa tre omraden. Antagandet av detaljplan inom verksamhetsomrade
medfor byggratter for fastighetsagarna och en rattighet fér dem att anvanda den allmanna VA-
anlaggningen. Om kostnaderna for att ordna en sadan anldggning, som i nu aktuellt fall, inte kan tackas
med anldggningsavgifter behover politikerna som antar detaljplanen vara medvetna om att beslutet kan
fa konsekvenser fér VA-taxan och/eller féranleda behov av skattetillskott till VA-huvudmannen.

Processer med att uppratta detaljplaneforslag har inte pabérjats for 6vriga omraden, dvs. omraden 4, 5,
6, 7, 8 samt 11.1/11.2. Swecos rekommendation ar att Region Gotland, i egenskap av VA-huvudman, ska
engagera sig djupt nar (eller om) detaljplanearbeten fér dessa omraden inleds.
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4.5 Angaende omlédggningsbehov av befintliga VA-ledningar

For genomfoérande av de exploateringar enligt de planer och forslag som utgjorde underlag till
deluppdrag -037 Business case, och som analysen i detta avsnitt utgar fran, kommer en del befintliga
VA-ledningar och dven en befintlig pumpstation behéva flyttas. D3 befintlig VA-anlaggning maste flyttas,
exempelvis pa grund av tillkommande bebyggelse eller ny vag, sa ska den som drar nytta av flytten
finansiera omlaggningen/flytten, dvs. i nu aktuella fall exploatéren eller vaghallaren. Swecos bedémning
ar att man vid 6verenskommelse om ersattning for flyttning ska utga fran befintlig VA-anlaggnings
funktion, och inte dlder/skick. Om befintlig VA-anlaggning har fullgod funktion ska saledes
exploatodr/vaghallare att bekosta flyttningskostnaderna till 100 procent.

Da befintliga allmanna VA-ledningar inom projektomradet ar beldagna inom mark som inte dgs av Region
Gotland har ledningsratt erhallits genom Lantmateribeslut. Detta starker mojligheterna for Region
Gotland att begédra och fa ersattning fran exploator/fastighetsagare for ledningsomldggningar. Fér mark
som ags av Region Gotland, dvs. Visborg 1:9, finns inte nagra ledningsratter bildade eftersom VA-
huvudmannen och markagaren ar samma juridiska person. Sweco menar dock att samma principer bor
aberopas i relationen mellan Region Gotland i egenskap av VA-huvudman och i egenskap av
fastighetsigare/vaghallare som géller mellan Region Gotland i egenskap av VA-huvudman samt privat
fastighetsagare dar ledningsratt har bildats. Darmed bér Region Gotland i egenskap av VA-huvudman fa
full ersattning fran Region Gotland i egenskap av exploatdr/vaghallare for erforderliga flyttningar.

Sweco har genomfort bedomning éver vilka VA-ledningar och pumpstation som behéver flyttas och
utfort dversiktliga kalkyler av dessa. Resultatet sammanfattas i Tabell 4 nedan men beskrivs dven mer
detaljerat i avsnitt 4.5.1 t.o.m. 4.5.5. Totalt bedéms kostnaden fér omlaggningar eller flyttningar av
framst VA-ledningar uppga till drygt 21 mnkr. Dessa omlaggningar eller forflyttningar behoéver Region
Gotland (ocksa som VA-huvudman) bevaka och avtala om i det fortsatta plan- och genomférandearbetet
sa att ersattningar kan erhallas fran respektive part.

Tabell 4 Omldggning/flyttning av befintliga VA-ledningar eller pumpstation

Delomrade | Typ av omldaggning/flyttning Kalkylerad kostnad
[mnkr]
1 | Inga kdnda behov av omlaggning/flytt foreligger. 0
2 | Omlaggning befintliga VA-ledningar for anpassning till ny 2,2
gatustruktur enligt gallande detaljplaneforslag.
3 | Omldggning av befintlig éverféringsledning for spillvatten for 1,8
anpassning till ny gatustruktur enligt gdllande detaljplaneforslag.
4 | Inga kdnda behov av omlaggning/flytt foreligger. 0
5 | Omlaggning av befintlig huvudspillvattenledning som annars hamnar 9,8
under ny byggnad.
6 | Flytt av befintlig pumpstation som annars hamnar inom omrade for 3,4

ny bebyggelse alternativt pa otillrackligt skyddsavstand till ny
bebyggelse. Inkluderar dven ledningsomlaggningar knutna till flytt av
pumpstation.

7 | Inga kdnda behov av omlaggning/flytt foreligger. 0

8 | Inga kdnda behov av omlaggning/flytt foreligger 0

9 | Inga flyttningsbehov for att mojliggdra exploatering foreligger. 0

10 | Inga flyttningsbehov for att moéjliggora exploatering foreligger. 0

11.1 | Omlaggning befintligt VA-ledningsstrak som féljd av ny vdg och GC- 4,2
port.

11.2 | Inga kdnda behov av omlaggning/flytt foreligger. 0

SUMMA: 21,4
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4.6 Riskanalys avtal

4.6.1 Angdende Vattentjdnstlagen

| enlighet med beskrivningar under avsnitt ”4.1 VA-Juridiska forutsattningar” foreligger inga, baserat pa
Vattentjdnstlagen, helt rattsligt givna mojligheter att genom avtal med exploator stdrka den direkta
finansieringen av VA-utbyggnader utéver vad VA-taxans anlaggningsavgift tillfor. Detta forhallande
starks av de avtal som sedan tidigare ar tecknade och som anger att anlaggningsavgifter enligt gallande
VA-taxa ska tillampas vid framtida nyanslutningar. Om Region Gotland dnda véljer att teckna sadana
avtal, vilket ofta sker i svenska kommuner och dven sker i SuV for omrade 10 — Idrotts- och
Rekreationsomradet, foreligger risk att sddana avtal ifragasatts och méjligen rattsligt provas.

4.6.2 Angaende exploateringsavtal enligt PBL

Vad avser tecknande av avtal med stdd av 6 kap. PBL, exploateringsavtal, sa foreligger alltjamt osakerhet
huruvida de kan tillampas for VA-utbyggnader inom omraden dar Region Gotland har en skyldighet att
besluta om verksamhetsomrade, dven om Region Gotland reviderar sina riktlinjer. Man kan darfér inte
utesluta att sddana tecknade avtal forklaras ogiltiga vid rattslig provning. Vid bedémning av
exploateringsavtal behover vidare hansyn tas till att exploatérens atagande ska ”sta i rimligt férhallande
till dennes nytta av planen” enligt 6 kap. 40 § PBL. Aven om sikra juridiska férhallanden féreligger
bedoms det hogst oklart huruvida, och i vilken man, exploatorer ar beredda, eller har mojlighet, att ta
pa sig aktuella kostnader och samtidigt uppna lonsamhet i sin exploatering.

4.6.3 Angdaende markanvisningsavtal

Redan tecknade avtal inom hela projektomradet anger att framtida nyanslutningar och utékning av
befintlig bebyggelse ska hanteras enligt gallande VA-taxa. Tecknande av nya markanvisningsavtal, som
omfattar ett exploateringsbidrag utover vad VA-taxans anlaggningsavgift medger, innebar att sadant
nytt avtal hamnar i strid mot tidigare tecknade avtal. Risk foreligger att exploatdr inte kommer
godkdnna nya villkor i markanvisningsavtal som ur deras perspektiv ar samre an gallande avtal.

Det foreligger alltjamt dven en viss osakerhet huruvida markanvisningsavtal kan tillampas for att starka
finansieringen av VA-utbyggnader inom omraden dar Region Gotland har en skyldighet att besluta om
verksamhetsomrade. Man kan darfor inte utesluta att tecknade markanvisningsavtal forklaras som
ogiltiga vid rattslig prévning. Mer detaljerad riskbeskrivning i detta avseende framgar av avsnitt 4.1.2.

4.6.4 Angaende detaljplaner

Risk foreligger att detaljplanefdrslag faststalls av aktuellt politiskt organ, trots att Region Gotland i
egenskap av VA-huvudman, i samradsyttrande redovisat stora finansieringsunderskott for VA-
utbyggnaderna.

4.6.5 Angdende ersattning for flytt av VA-anordningar

Swecos beddmning om att Region Gotland i egenskap av VA-huvudman har ratt till full kostnadstackning
for flytt av befintliga VA-anordningar kan ifragasattas av exploatorer. Likasa kan forhandlingssituation
uppsta om ersattningsniva med utfall som innebar lagre ersattningsnivaer dn vad Sweco bedémer.
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4.7 Slutsatser av analys for finansiering VA-utbyggnad genom avtal

Baserat pa bedémda radande VA-juridiska férutsattningar, tidigare tecknade avtal samt Region Gotlands
riktlinjer for exploaterings- och markanvisningsavtal saknas forutsattningar att teckna sarskilda avtal
med syfte att forbattra finansieringen for VA-utbyggnad utdver vad géllande VA-taxa medger inom
faststallt verksamhetsomrade fér allmanna vattentjanster. Inom faststallt verksamhetsomrade rader
forbud mot att avtala i avgiftsfragor som frangar géallande taxa. Darutdver finns ingangna avtal som
foreskriver att framtida anslutningar ska hanteras enligt gallande taxa.

For omraden inom SuV utanfor faststallt verksamhetsomrade bedémer Sweco att ingaende av avtal,
som innebdr att exploatdr bekostar anlaggningar eller erldgger ersattning till Region Gotland, som
overstiger anlaggningsavgiften for aktuell bebyggelse i gdllande VA-taxa ar forknippat med viss rattslig
risk (trots att detta forfarande far ses som vanligt férekommande).

Denna slutsats baseras pa foljande:

e Samtliga omraden med undantag for omrade 1 - Kungsladugardarna, ar beldgna i néra
anslutning till faststallda verksamhetsomraden. Inom flera av omradena pagar planarbete och
det kan sagas finnas ett samband mellan omradena utanfér verksamhetsomradet och
bebyggelsen inom verksamhetsomradet. Darmed uppstar fraga om nar verksamhetsomrade
bor beslutas for dessa omraden till foljd av att VA-taxa da ska tillampas.

e Omrade 10 arinte belaget inom verksamhetsomradet. | planbeskrivningen fér detta omrade
anges dock att allman VA-forsorjning ska ordnas innebarande att det far anses foreligga en
mycket stark presumtion for att verksamhetsomrade ska beslutas. Det framgar dock inte nar sa
ska ske.

Darutover behover féljande omstandigheter beaktas i det fortsatta arbetet med kostnadstdckning for
ordnandet av den allmanna VA-anlaggningen inom SuV:

e Det finns tva faststillda detaljplaner inom projektomradet, omrade 9 — Kv. Skenet och omrade
10 — Idrotts- och Rekreationsomradet. Da dessa bada detaljplaner ar faststéallda finns ingen
mojlighet for VA-huvudman att i detaljplaneprocess paverka forutsattningarna for finansiering
av VA-utbyggnader.

e Befintliga avtal, tecknade mellan Region Gotland och tidigare fastighetsagare, for 6verlatelse av
VA-ledningar till Region Gotland, samt tecknade exploateringsavtal med PEAB anger att
anldggningsavgifter for befintlig bebyggelse ska anses vara betalda samt att var tids géllande
VA-taxa ska dberopas for framtida nyanslutningar eller utbyggnader av befintlig bebyggelse.
Swecos tolkning av géllande avtal ar att dessa tillsammans inkluderar hela projektomradet
(samtliga omraden). Tecknande av nya avtal med syfte att forbattra finansiering av VA-
utbyggnad utover vad géllande VA-taxa medger, bedéms darfér innebéara avsteg fran dessa
tidigare tecknade avtal.

e Region Gotlands riktlinjer for markanvisning- och exploateringsavtal anger under avsnitt
rorande exploateringsavtal att “Avgifter for anslutning till anldggningar for vattenfoérsorjning
och avlopp erlaggs enligt en sarskild taxa”. Swecos tolkning ar att riktlinjerna darmed inte ger
nagot stod for att teckna avtal med syfte att forbattra finansiering av VA-utbyggnad utéver vad
gédllande VA-taxa medger.

For omraden som dnnu inte ar detaljplanelagda finns fortfarande majlighet for Region Gotland i
egenskap av VA-huvudman att framfora synpunkter i exempelvis samradsyttrande for att uppna rimliga
finansieringsforutsattningar for VA-utbyggnader.
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5 Investeringstillskott via skattemedel

Det finns det tre olika delar i en kommunkoncerns budget — taxefinansierad del, affarsdrivande rorelser
och skattefinansierad del. Dessa delar ar i praktiken inte helt renodlade och i det har avsnittet studeras
narmare hur kommunala medel fran skatter kan utgora tillskott till VA-verksamheten.

Medan VA-taxan betalas av dem som &r anslutna till den allmanna VA-anlaggningen for de tjanster de
erhaller, maste alla invanare betala kommunalskatt som &r grundat pa inkomst. Om kommunala
skattemedel anvands for att finansiera utbyggnaden av den allmédnna VA-anldggningen innebar det att
alla invénare dr med och bidrar till vattentjénsterna, alltsa dven de som inte har ndgon anslutning. Detta
ar i sig inte ndgon unik foreteelse da skattemedel fungerar som generell finansiering av en mangd olika
kommunala verksamheter som flertalet invanare aldrig eller ytterst séllan kan ta del av. Samtidigt
innebar 6verféringen av skattemedel till VA-verksamheten att en gréns passeras mellan tva olika
kollektiv och ekonomier, vilket fordndrar de radande forutsattningarna. De nya forutsattningarna kan a
ena sidan skapa mojligheter for fler manniskor att pa kortare tid fa tillgang till rent och sakert
dricksvatten i en ordnad bostad, men a andra sidan framkalla risk for att en intern dragkamp uppstar
som staller utbyggnad av VA mot andra viktiga behov i kommunen.

Det ska papekas att vid skattefinansiering ska fordelning i forsta hand baseras pa barkraft och inte pa
nytta av vattentjansterna som ar det normala vid VA-finansiering. Om en nytta fér Region Gotland i sin
helhet till exempel bestar i vardet av att etablera Gotland som Ekokommun, tack vare inslag av
innovativa VA-l6sningar, sa ar det rimligt att skattekollektivet tar en del av den finansiering som inte
tacks av anldaggningsavgifterna eller ersattningar grundade pa avtal. Pa detta satt &r man som invanare
med och betalar for Region Gotlands nytta dven om man inte har kommunalt VA och betalar VA-avgift.
Om nyttan som ger denna merkostnad kommer hela Region Gotland tillgodo ar det rimligt. Om nyttan
av dessa innovativa l6sningar framst kommer VA-kollektivet till del, till exempel genom minskad
belastning pa gemensamma verk ar det rimligt att VA-kollektivet tar en del av den finansiering som inte
kan tackas av anlaggningsavgifter (kostnaderna tacks da genom brukningsavgifter). Den som inte ar
ansluten till den allmadnna VA-anlaggningen och inte atnjuter nyttan av denna ar da inte heller med och
betalar. Forutom att finansieringen skiljer sig at, vad avser vilka som dr med och betalar, sa ar i grunden
varje invanares/fastighetsigares bidrag olika. VA-taxans brukningsavgifter baseras pa fastighetens
beskaffenhet och vattenkonsumtion. Skattemedel betalas efter barkraft och bidraget till nyttan men
denna finansiering beror av inkomst och inte VA-abonnemang. For en regiongemensam nytta utan
direkt koppling till befintligt VA-kollektiv kan darfér denna (bidragande) finansieringsform upplevas som
mer rattvis an VA-kollektivets brukningsavgifter. Ytterligare dimensioner av skillnaden mellan
taxefinansiering och skattefinansiering framgar av Tabell 5.

Tabell 5 Skillnaden mellan taxefinansiering och skattefinansiering utifrdn boendesituation.
Boendesituation Taxefinansiering Skattefinansiering

Heldrsboende med kommunalt VA Betalar efter fastighetens beskaffenhet | Betalar efter inkomst
& vattenforbrukning

Helarsboende utan kommunalt VA - Betalar efter inkomst

Fritidsboende med kommunalt VA Betalar efter fastighetens beskaffenhet | -
& vattenforbrukning

Fritidsboende utan kommunalt VA - -

Inom svensk offentlig sektor forekommer en mangd olika synonyma begrepp for investeringstillskott,
sasom investeringsstod och investeringsbidrag, men dven de kortare och allmannare formerna
skattetillskott, skattebidrag och kommunbidrag férekommer. Ater andra anvinda begrepp ar
tackningsbidrag fran skattekollektivet eller forlusttackningsbidrag.
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| den fortsatta texten anvands begreppet investeringstillskott for att beteckna en kommuns eller regions
tillskott av skattemedel for att tdcka upp den mellanskillnad som uppstatt nar VA-taxans
anlaggningsavgift inte till fullo motsvarar VA-utbyggnadens kostnader och utgifter.

5.1 Juridiska forutsattningar

Samtidigt som Vattentjanstlagen ger Region Gotland ratt att ta ut avgifter inom den allmanna VA-
verksamheten, finns det ingen lagstiftning som kraver fullstandig avgiftstackning eller ens nagon
avgiftsandel alls. | stallet ger den kommunala sjalvstyrelsen stor frihet for varje region eller kommun att
sjalv bestdmma om sina skattemedel och vad de ska anvandas till. | princip finns darmed inget hinder for
Region Gotland att skattefinansiera sin VA-verksamhet - helt eller delvis.

Vid skattefinansiering behdver Region Gotland dock beakta kommunallagens regler om hur Region
Gotlands medel far anvandas, vilket i sammanhanget framst handlar om den kommunala kompetensen
och den kommunala likstallighetsprincipen. Den kommunala kompetensen utmarks av tre begréansande
principer:

e Allméanintresset,

e forbud mot att ge understéd at enskild samt

e |okaliseringsprincipen.

Kommunallagen anger att regionen eller kommunen sjalv far ta hand om angeldgenheter som ar av
allmént intresse och som har anknytning till dess omrade eller medlemmar. Ett allmant intresse kan
enklast forklaras med att det inte ar fragan om ett enskilt intresse. Principen om allméant intresse tar inte
fasta pa ett visst antal kommuninvanare eller yta och ar darfor inte heller nédvandigtvis begransat till att
gilla majoriteten av kommuninvanarna eller kommunytan. Aven exempelvis en &tgird som bara
kommer en mindre del av regionens eller kommunens invanare eller omrade direkt tillgodo kan vara av
allmant intresse beroende pa atgardens art.

Forbudet mot att ge understdd at enskild foljer av att det i regel inte kan vara ett allméant intresse att
understdd lamnas at enskild. Region Gotland far till exempel inte utan saklig grund befria en person fran
att betala VA-taxans anlaggningsavgift (rattsfallet RA 1980 Ab 48).

Lokaliseringsprincipen innebar att en kommunal atgard maste vara knuten till regionens eller
kommunens eget omrade eller dess invanare for att det ska anses lagligt. Principens innebérd talar om
att det inte ar tillrackligt att en kommunal atgéard tillvaratar ett allmanintresse, utan det allméanintresset
maste dessutom ha koppling till antingen regionens geografiska yta eller dess medlemmar. For undantag
fran lokaliseringsprincipen behovs stod i lag.

Slutligen handlar likstéllighetsprincipen om att regioner och kommuner ska behandla sina medlemmar
lika, det vill sdga det &r inte tillatet att sarbehandla vissa kommunmedlemmar eller grupper av
kommunmedlemmar pa annat dn objektiv grund. Likstallighetsprincipen innebar inget absolut krav pa
likabehandling, men regionen maste motivera en sarbehandling sakligt och objektivt for att tillatas.
Principen fungerar pa sa vis som en sparr mot att regionen beter sig godtyckligt mot sina invanare.
Vidare ar likstallighetsprincipen endast tillamplig gentemot regionens eller kommunens egna
medlemmar och just i deras egenskap av att vara kommunmedlemmar i den kontakt eller drende det
galler. Principen galler exempelvis inte for den som i rollen som entreprendr ar i kontakt med Region
Gotland i en upphandling eller for att képa mark. | sddana fall maste hansyn tas till Region Gotlands
ekonomiska intresse och Region Gotland ska darmed agera efter andra regler och principer i
kommunallagen, sasom god ekonomisk hushallning och god avkastning.
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5.2 Omvairldsanalys Investeringstillskott

Enligt Svenskt Vattens statistik fran Sveriges VA-huvudman finns det 26 kommuner som ger sina VA-
huvudman generellt tillskott av skattemedel 6ver flera ar (VASS; Taxeundersokning 2023 och 2024
respektive Driftstatistik — Ekonomiska nyckeltal 2022 och 2023). Hur manga av dessa kommuner som
specifikt ger investeringstillskott s& som vi anvander begreppet i denna rapport gar dock inte att utlasa
fran statistiken. Statistiken bygger pa det som kommunerna sjilva uppgett, men utifran Swecos
erfarenhet vet vi att det finns ytterligare ett antal kommuner som pa nagot satt har tillskott fran
skattepengar i VA-sammanhang. Det kan konstateras att tillskott av skattemedel inom VA inte dr vanligt,
men heller inte alldeles ovanligt.

Variationen pa hur kommunerna tillfér skattemedel till sina VA-huvudman férefaller stor — detta har
Sweco sett nar dessa forhallanden undersokts ndrmare i nagra kommuner. Ett tillvidgagangssatt ar att
kommunen tillskjuter skattemedel till VA-kollektivet for att tacka kapitalkostnaderna (kapitalkostnader
bestar vanligen av lanekostnader, amorteringar och avskrivningar) for ett enstaka specifikt VA-projekt,
till exempel en 6verforingsledning, med motiveringen att det gagnar kommunens utveckling nar
projektet far forutsattning att starta snabbare.

Ett annat exempel utgdrs av en kommun med en relativt stor stad omgiven av vidstrackt landsbygd med
manga mindre orter, byar och hussamlingar som ligger utanfor verksamhetsomraden fér VA, med
oférdelaktiga markforhallanden och dar behovet kan vara stort med hansyn till skyddet fér manniskors
hélsa eller miljon. For att halla jamn takt i utbyggnadsplanerna i VA-planen ger kommunen ett fast arligt
investeringsanslag av skattemedel till VA-huvudmannen. Investeringsanslaget betalas ut med
reservation fér att om kostnaden blir mer dn 130 procent éver genomsnittskalkylen per fastighet i
utbyggnadsomradet, ska VA-projektet inte starta utan tas upp for ny politisk behandling.
Investeringskalkylen baseras pa att nivan 100 procent betyder att intakterna fran anlaggningsavgifterna
precis racker for att finansiera utbyggnaden. De 6verstigande procenten av utgifterna som hamnar éver
de 100 procent och upp till 130 procent far VA-huvudmannen tidcka med det arliga investeringsanslaget.
Rent teoretiskt skapar systemet en sorts garanti for att de VA-investeringar som genomférs ger VA-
huvudmannen en tackningsgrad pa atminstone omkring 75 procent.

Ett tredje exempel utgors av en kommun som har organiserat medfinansieringen fran skattekollektivet
med antingen ett engangsbelopp eller arliga driftbidrag for utbyggnaden av avloppsreningsverken i
kommunen. Medfinansiering betalas ut initialt med hela engangsbeloppet eller bidraget, men dar VA-
kollektivet sedan "tar 6ver” kostnaden i takt med att nya fastigheter ansluts och VA-huvudmannen
erhaller anlaggningsavgifter. Detta finansieringssystem motiverar kommunen med att behovet av
kapacitetsokningen i reningsverken har starkt samband med planerad framtida bebyggelse.

Nadrmare redovisning av de olika upplaggen for investeringstillskott som Sweco har undersokt aterfinns
nedan i Tabell 6.

Tabell 6 Exempel pa olika forekommande system for investeringstillskott fran skattekollektivet till VA-huvudmannen.
Situation Motiv Kommentar

1. Skattekollektivet lamnar ett

tillskott till VA-kollektivet for att
tacka kapitalkostnaderna for en
specifik VA-investering (t.ex.
overforingsledning).

Det gagnar kommunens utveckling.

Kapitalkostnader bestar typiskt av
ldnekostnader, amorteringar och
avskrivningar.

2. Arligt investeringsanslag fran
skattemedel till VA-huvudmannen
med ett visst fast belopp under en
langre tidsperiod. Kalkylniva 100 %
betyder att anldaggningsavgifterna
ar lika stora som
utbyggnadskostnaden.

Kopplat till VA-planen for att halla
jamn takt i utbyggnad av den
allmanna VA-anldggningen pa
landsbygden.

Investeringsanslaget far anvandas
med reservation for att om
kostnaden blir mer an 130 % 6ver
genomsnittskalkylen per fastighet
ska VA-projektet tas upp for ny
politisk behandling.
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Investeringsanslaget far anvandas
for att tacka VA-investeringar dar
kalkylen ar 6éver 100 % och upp till

130 %.

3. Medfinansiering fran Behovet av kapacitetsékningen i Medfinansiering fran
skattekollektivet med reningsverken har starkt samband skattekollektivet med
engangsbelopp eller arliga med planerad framtida bebyggelse. | engangsbelopp eller arliga
driftbidrag for utbyggnad av driftbidrag men dar VA-kollektivet
avloppsreningsverk. "tar 6ver” kostnaden i takt med att

nya fastigheter ansluts.

5.3 Appliceringsmdjligheter for Visborg

Hur kan da motiven se ut som talar for att skattemedel anvands for att bekosta delar av en VA-
utbyggnad i en stadsdelsutveckling som Visborg utgér och hur skulle det kunna appliceras pa det har
utvecklingsprojektet?

Dagens situation kan beskrivas som att SuV ar inne i ett kritiskt lage. Det allmdnna ekonomiska laget har
satt paus for manga byggplaner samtidigt som det finns en fortsatt stor brist pa bostédder i regionen.
Visborg ligger strategiskt och utbyggnaden av omradet lyfts fram i 6versiktsplanen. En utveckling av
Visborg skulle darfor inte enbart tillgodose behov av bostader utan dven bidra med nya |6sningar av
vattentjanster inom Region Gotland som hushallar med naturresurser som utgor bristvaror i samhallet
(farskvatten och naringsamnen). Utvecklingen av Visborg kan ddarmed ségas tillgodose ett angelaget
allmant intresse utifran ett flertal aspekter.

Eftersom det finns brist pa kapacitet, och till stor del dven funktion for samtliga tre vattentjanster, blir
projektet fran VA-synpunkt automatiskt “ekonomiskt framtungt” (stora utgifter uppstar redan innan
eller vid projektstart och inkomsterna kommer forst senare). Samtidigt maste manga av dessa
investeringar goras just inledningsvis for att en utbyggnad av nya bostdder och verksamheter ska vara
mojlig for alla berdrda fastighetsagare och byggherrar. Analysen sager att de inledande kostnaderna blir
sa hoga for VA-kollektivet att bade anlaggningsavgifterna och brukningsavgifterna kommer att behéva
hojas kraftigt for att kunna finansiera utbyggnaden av den allmanna VA-anldggningen kopplad till SuV.

Region Gotland ar en stor marké&gare i den blivande stadsdelen och utan vatten- och avloppsfoérsorjning
kan anvisningen av marken for byggandet av nya bostdder och verksamheter bli en utmaning. Region
Gotland &r ocksa en viktig aktor for utvecklingen i samhallet och har till uppgift att leda Region Gotlands
utveckling. SuV har tydlig koppling till tva prioriteringar och deras insatsomraden som Region Gotland
satt upp i genomférandeprogrammet till sin utvecklingsstrategi (Vart Gotland 2040), namligen: Skapa
forutsattningar for byggande och bostadsforsorjning respektive Sakra miljé och vatten — Effektivare
vattenhantering. Gotland har en stark profil som Ekokommun och Region Gotland vill skapa utveckling
utifran hallbarhet. For SuV finns ett eget malomrade for ekologisk hallbarhet beslutat av regionstyrelsen
som heter Innovativa kretslopp (Hallbarhetsmal Visborg; Region Gotland 2019). Inom detta omrade har
bland annat malet Innovativa dagvattensystem och klimatanpassade dagvattenldsningar faststallts och
som ska galla fér den kommande planeringen samt utbyggnaden av Visborgsomradet. Att praktiskt
kunna forverkliga det pionjarbetonade arbetet med kallsorterat spillvattensystem skulle kunna ge stark
attraktionskraft for Visborg, men ocksa ett betydligt vidare signalvarde fér hela Gotland.

Sweco har gatt igenom de VA-atgarder som ber6r SuV och de som kommer att ”"ga in och ut” fran
omradet for att skilja ut vilka som har stark strategisk koppling till att mojliggora ny bebyggelse pa
Visborg, att sdkra miljo och vatten (system for kéllsorterat spillvatten, minskad dricksvattenanvandning,
klimatanpassad dagvattenhantering och skyddat grundvattnet i vattenskyddsomradet) och vad som i
ovrigt rymmer ytterligare storre syften an just VA-anslutning. Resultatet fran genomgangen ar en lista
som Region Gotland kan ha som utgangspunkt for att 6vervaga investeringstillskott till VA-utbyggnaden
med koppling till SuV Tabell 7.
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Tabell 7 VA-investeringar med motiv fér skattefinansiering.

VA-atgard Motiv for investeringstillskott Investering [mnkr]
Kallsorterat spillvattensystem Sakra miljo och vatten. 171
inklusive BDT-reningsverk Storre syften an just VA-anslutning.

Centrala utloppsledningen Sakra miljo och vatten. 73

Mojliggdra ny bebyggelse inom SuV.
Storre syften an just VA-anslutning.
Avleder dagvatten dven fran omraden
belagna utanfor SuV.

Overféringsledning och Sakra miljo och vatten. 29
utloppsledning Norra Visborg Mojliggora ny bebyggelse inom SuV.
Storre syften an just VA-anslutning.
Matningsledningar for dricksvatten Mojliggora ny bebyggelse inom SuV. 5
till Djuplunda Storre syften an just VA-anslutning.
SUMMA: 278

Den totala investeringssumman uppgar till knappt 280 mnkr for samtliga listade atgarder. Ett upplagg
for investeringstillskott enligt ovan (avsnitt 5.2) redovisade alternativ 1 dr tankbar. Det vill sdga
skattekollektivet lamnar ett tillskott till VA-kollektivet for att tacka kapitalkostnaderna for de specifika
VA-investeringarna. Modellen ger Region Gotland forhallandevis goda incitament i bade planerings- och
genomfdérandeskedena att forsoka fa sa bra tackning som majligt for alla sina utgifter i samband med
exploateringarna, inte minst i samband med kommande markanvisningar. Nedan ges en kort beskrivning
av respektive VA-atgard och dess motiv for investeringstillskott.

5.3.1 Kallsorterat spillvattensystem inklusive BDT-reningsverk

Beskrivning: anlaggandet av kallsorterat spillvattensystem inklusive anlaggning for rening av BDT-
vattnet/gravattnet. Ledningssystemet med tillhérande pumpstationer och reningsverket ska endast
betjdana SuV.

Motiv: Kallsorterat spillvattensystem bidrar till att minska behovet av dricksvatten i en region praglad av
vattenbrist. Tillkomsten av kallsorterat system bidrar ocksa till att det befintliga Visby
avloppsreningsverk inte behéver byggas ut. SuV ar profilerad som den hallbara stadsdelen. Region
Gotland ar en Ekokommun. Merkostnaden for det kallsorterade spillvattensystemet och den
miljéinnovativa profilen kan sdgas utgdra motiv fér Region Gotland att genom investeringstillskott
finansiera denna VA-atgéard nar en ny stadsdel ska utvecklas.
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5.3.2 Centrala utloppsledning

Beskrivning: anlaggande av utloppsledning for dagvatten (D1600), som ska ga fran centrala Visborg till
utloppet vid Ostersjoén, och som kompletterar befintlig utloppsledning (D900). Ledningen avleder
dagvatten fran stora omraden utanfér SuV, bland annat fran Djuplunda, sydostra delarna av befintlig
bebyggelse i Visby och stora naturomraden 6ster om SuV.

Motiv: Visborgsomradet har otillracklig dagvattenhantering. For att skydda grundvattnet till Region
Gotlands viktigaste vattentakt, ska atgarder vidtas for att forhindra att dagvatten via infiltration ska
kunna férorena grundvattnet. Sadana skyddsatgarder dkar kapacitetsbehovet i dagvattenavrinningen
ytterligare. Region Gotland ar stérsta markagare inom SuV. SuV skulle rimligen innebéra att vardet pa
fastigheter i Visborg 6kar betydligt. Utan tillrdcklig dagvattenhantering ar i praktiken ingen utbyggnad av
bebyggelsen mojlig i de centrala delarna av Visborg. Det ar vasentligt att atgdrden kommer snabbt till
stand for att hindra fororenat dagvatten fran att na grundvattnet inom Visby vattenskyddsomrade.
Genom investeringstillskott fran skattemedel kan Region Gotland ta ansvar som storsta markagare och
se till att hindret for utbyggnad avlagsnas for centrala Visborg.

5.3.3 Overféringsledning och utloppsledning Norra Visborg

Beskrivning: anlaggande av dels en 6verforingsledning for klosettvatten/svartvatten (kallsorterat) for
hela Visborgsomradet som ska ga fran Norra Visborg till Visby avloppsreningsverk, dels en
utloppsledning (D 800) for dagvatten fran omrade 5 Norra Visborg som startar sin avledning fran
Rérmagasin 1 med strackning langs Farjeleden och med utlopp i havet precis bredvid
avloppsreningsverket. Overféringsledningen till avloppsreningsverket foreslds samférlaggas med
utloppsledningen for dagvattnet fran omrade 5 Norra Visborg.

Motiv: 6verforingsledningen ar en férutsattning for att kunna fora kallsorterat klosettvatten/svartvatten
fran hela Visborgsomradet ner till Visby avloppsreningsverk och darmed ocksa en forutsattning for att
kunna infora ett kdllsorterat spillvattensystem. Norra Visborg har otillracklig dagvattenhantering. Region
Gotland &r storsta markagaren. SuV skulle rimligen innebéra att vardet pa fastigheter i Visborg 6kar
betydligt. Utan tillrdacklig dagvattenhantering ar i praktiken ingen utbyggnad av bebyggelsen méjlig i de
norra delarna av Visborg. Det ar vasentligt att utloppsledningen kommer snabbt till stand for att stoppa
fororenat dagvatten fran att na grundvattnet inom Visby vattenskyddsomrade. Genom
investeringstillskott fran skattemedel kan Region Gotland ta ansvar som stérsta mark&gare och se till att
hindret for utbyggnad avlagsnas for norra Visborg.

5.3.4 Matningsledning for dricksvatten till Djuplunda

Beskrivning: anlaggande av en kombinerad matningsledning/6verforingsledning for dricksvatten fran
vattenverk till Djuplunda varifran natet sedan kopplar samman dricksvattenatet pa Visborgsomradet.

Motiv: tillgangen pa dricksvatten &r otillracklig inom SuV. Utan tillracklig tillgang pa dricksvatten ar i
praktiken ingen ny bebyggelse mojlig pa omradet. Det ar vasentligt att
matningsledningen/6verféringsledningen kommer pa plats skyndsamt. Genom investeringstillskott fran
skattemedel kan Region Gotland ta ansvar som stérsta markagare for vattenforsoérjningen och se till att
det hindret for ny bebyggelse av Visborgsomradet forsvinner.
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6 Bedomning av for- och nackdelar

6.1 For- och nackdelar med att hela investeringen tacks av anlaggningsavgift, vid 100%
tackningsgrad fér hela SuV.

Fordelar:
e Systematiken i Vattentjdnstlagen foljs gallande att anlaggningsavgifter uttas for att tacka
kostnader for ordnandet av den allmanna VA-anlaggningen.
o VA-kollektivet behover inte betala mellanskillnaden med brukningsavgiften.
e Skattemedel behover inte nyttjas for att tacka underskottet.

Nackdelar:
e  Svara politiska beslut kravs vid erforderliga taxeh6jningar.
e Ensnabb och betydande hojning av VA-taxan strider sannolikt mot Vattentjdnstlagen genom
att fordelningen av avgifter under kort tid da skulle forandras pa ett betydande satt.
e  Orimligt hog taxa for 6vriga Gotland utanfor SuV, blir oattraktivt att bygga pa Gotland.
e  Orimligt hog taxa kan innebara att det blir mindre attraktivt att bygga ut i Visborgomradet och
ddrmed blir tdckningsgraden dnnu samre i omradet.

6.2 For- och nackdelar med att teckna avtal med exploatdr som sedan tar ut kostnaden i
forsaljningspriset.

Fordelar:
e Ovriga VA-kollektivet behdver inte betala mellanskillnaden med brukningsavgiften.
e VA-taxans anlaggningsavgift behover inte hojas lika mycket, vilket annars kan leda till att det
blir oattraktivt att bygga pa Gotland.
e Investeringskostnaden belastar i hogre grad de omraden, och fastighetsdgare, som orsakar
de hoga kostnaderna.
e Skattemedel behover inte nyttjas for att tacka underskottet.

Nackdelar:
e  Rattsliga risker kan uppsta. Avtal inom verksamhetsomrade far inte strida mot gallande taxa i
avgiftsfragor.
e Kaninnebdara brott mot tidigare tecknade avtal.
e Exploatorer belastas hardare ekonomiskt innebarande att det blir mindre attraktivt att
bygga ut pa Visborgsomradet, vilket medfor risk att tackningsgraden forsamras i omradet.

6.3  For- och nackdelar med investeringstillskott som tackningsbidrag fran
skattekollektivet.

Fordelar:
e  Ovriga VA-kollektivet inte behéver betala mellanskillnaden med brukningsavgiften.
e VA-taxans anlaggningsavgift inte behover héjas lika mycket, vilket annars kan leda till att det
blir oattraktivt att bygga pa Gotland.
e Exploator belastas i mindre grad ekonomiskt innebarande vilket leder till att det blir mer
attraktivt att bygga ut pa Visborgsomradet.

Nackdelar:
e Svara politiska beslut kravs vid tilldelning av aktuella skattemedel.
e Skattekollektivet for hela Region Gotland far medverka i finansieringen av ett begransat
utbyggnadsomrade.
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7 Slutsats och rekommendationer

En lamplig 16sning pa finansieringen av VA-utbyggnader inom SuV &r troligen en kombination av héjd
VA-taxa, exploateringsbidrag samt skattefinansiering.

7.1  Analys fér revidering av VA-taxa

For att hoja VA-taxan kradvs en langsiktig plan. For att erhalla underlag till planen kravs en analys 6ver
tackningsgraden fér VA-anslutningar for hela Region Gotland. En analys behover ocksa goras rérande
balansen mellan anlaggningsavgifter och brukningsavgifter for att bestimma en strategi fér att uppna
onskad fordelning.

En 6kad brukningsavgift kan motiveras genom att utbyggnad av kéllsorteringssystem i Visborgsomradet
leder till 1agre vattenférbrukning och darmed senareldggning av utbyggnad av vatten- och reningsverk.

I enlighet med vad som framgar av underlag till deluppdraget -037 Business case planeras
Visborgsomradet att byggas ut etappvis fram till ar 2041. Detta innebar dels att investeringskostnaderna
kommer att 6ka under perioden, dels att anlaggningsavgiften behdver 6ka enligt den langsiktiga planen.

Vattentjanstlagen anger att kostnader for vattentjanster ska fordelas pa de avgiftsskyldiga enligt vad
som ar skaligt och rattvist. Anlaggningsavgiften utgor vanligtvis en huvuddel av finansieringen vid
ordnande av den allmanna VA-anldaggningen. Att uppna en betydande kostnadstackning med
anlaggningsavgifter for SuV bedéms dock som mycket svart. Ytterligare kostnadstackning fran intakter
via brukningsavgiften kommer kravas, liksom intdkter via exploateringsbidrag och/eller
skattefinansiering.

| brist pa andra mojligheter att stéarka finansieringen kan separat utredning genomfors for att klarlagga
huruvida sérskilda omstandigheter féreligger som kan motivera inférande av sartaxa for omradet. En
sartaxa kan dock inte medféra en hogre kostnadstackningsgrad for ett visst omrade dn vad som géller
generellt i Region Gotland.

7.2 Juridisk radgivning rorande majligheter att stdrka finansieringen genom exploaterings-
och markanvisningsavtal

De juridiska férutsattningarna foreslas klargoras vad galler mojligheterna att teckna exploaterings- och
markanvisningsavtal for att starka finansieringen av VA-utbyggnader. Sadan utredning foreslas
inkludera:

e  Forslag pa tillagg till Region Gotlands riktlinjer for exploateringsavtal — alternativt forslag till
revidering av riktlinjerna for exploateringsavtal — dar det anges att SuV ar foremal for etappvis
utbyggnad och att Region Gotland har for avsikt att lata finansiera vissa atgarder kopplade till
VA-utbyggnaden i det omradet genom framtida exploateringsavtal.

e Tydlig etappindelning for utbyggnaden av den allmanna VA-anlaggningen pa Visborgsomradet,
sarskilt for de delar dar nyttan tydligt begrdnsas eller narmast totalt tillfaller SuV eller det aktuella
etapputbyggda omradet. Syftet ar att kunna alagga exploatorer att bekosta atgarder som anges i
fordjupad 6versiktsplan, planprogram och dylikt som féregatt detaljplanen, samt majligen kunna
avtala med exploatoren om dennes skyldighet att bidra till kostnader for framtida utbyggnad av
anlaggningar inom det etapputbyggda omradet som grundas pa den nytta som utbyggnaden med
tiden kommer att skapa for exploatéren.

e Detaljerad analys av forutsattningarna for att inga markanvisningsavtal som avser mgjlighet till
Overlatelse av mark eller upplatelse av mark med nyttjanderatt, och om det fér sddana avtal
beddms finnas ett stérre utrymme for att avtala om ansvar for utbyggnad av VA-anlaggningar
utan att avtalet bedéms utgora en avgiftsfraga.

e  Analys rorande mojligheterna fér Region Gotland att i planarbetet framhalla att Visborgsomradet
ska férses med kallsorterande avlopp som syftar till att hushalla med vatten (jamfér 3 kap. 20 § i
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Plan- och byggférordningen (2011:338)). Mdgjligen skulle sddana foreskrifter/beskrivningar
underlatta vid ingdende av exploaterings- och markanvisningsavtal som ska vara nédvandiga for
att kunna genomfora planen.

Dessutom rekommenderas Region Gotland i det fortsatta plan- och genomférandearbetet att bevaka och
avtala om finansiering med dem som drar nytta av de omlaggningarna av befintliga VA-ledningar etc. som
kommer bli aktuella ndr SuV ska exploateras. Utifran Swecos undersdkning och kalkyl rér det sig om
kostnader pa totalt ca 21 mnkr.

7.3 Angaende skattefinansiering

Sweco har funnit motiv som kan stédja Region Gotland i att ge investeringstillskott via skattemedel pa
omkring 280 mnkr for ett antal listade VA-atgarder som har stark strategisk koppling till att mojliggora
ny bebyggelse inom SuV samt till att sdkra omradets miljé och grundvatten.

Foljande utredningar / analyser foreslas:

e  Se dver regionala utvecklingsmedel om kortsiktiga omférdelningar ar méjliga och att 6vervaga
nya férdelningar for kommande planeringsperiod som i hog utstrackning tar sikte pa innovativa
VA-l6sningar inom SuV.

e Gora en genomlysning i syfte att finna investeringsutrymme for de strategiska VA-
investeringarna som foreslas genom att bland annat studera vilka dynamiska effekter for
exempelvis bostadsmarknad, sysselsattning och miljé som finns for de strategiska VA-
investeringarna. Darefter jamféra dessa med andra investeringar av liknande slag i syfte att
Overvaga omprioriteringar av investeringsbudgeten i kommande ars mal- och budgetprocess.

7.4 VA-huvudmans medverkan i processer vid framtagande av nya detaljplaner

Region Gotland i egenskap av VA-huvudman bér noga bevaka VA-kollektivets intressen vid framtagande
av nya detaljplaner med syfte att sakerstélla att genomférande av detaljplanerna inte medfér orimliga
ekonomiska forutsattningar for VA-kollektivet.

Medverkan kan ske informellt i arbetsgrupper men samtidigt boér formella samradsyttrande lamnas med
syfte att skapa tydligt beslutsunderlag fér hur VA-kollektivet paverkas av foreslagen detaljplan till det
politiskt beslutande organ som ska faststalla detaljplanerna.
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Allmant
En ”normal” VA-verksamhets kostnader delas upp enligt:

1. Tjinster — dricksvatten, spillvatten, dagvatten fran fastighet samt dagvatten fran gata.
2. Typ av kostnad — driftskostnader respektive kapitalkostnader.
3. Finansieringsform — anldggningsavgifter och brukningsavgifter.

Anlidgeningsavgiften ir en engangsavgift som fastighetsidgaren betalar i samband med att
fastigheten ansluts till VA-nitet. Denna avgift syftar till att finansiera en del av kapitalkostnaderna
som uppstar i samband med utbyggnad och investeringar i VA-systemet.

Enligt gingse praxis bor anldggningsavgiften ticka hela investeringskostnaden fér det nya
utbyggnadsomradet — alltsa ett tickningsbidrag pa 100 %. For att sakerstilla ratt niva pa avgiften
gors en arlig kontroll dir genomsnittet av de senaste fem drens investeringar vigs samman med
de planerade investeringarna for de kommande tre aren.

VA-avdelningen har inte gjort uppfoljning varje ar, men enligt tillgianglig statistik var
tickningsbidraget 31 % ar 2020 och 89 % ar 2023. Den del av investeringskostnaden som inte
ticks av anlidggningsavgiften finansieras i stillet via brukningsavgiften — vilket innebir att alla

anslutna kunder gemensamt betalar f6r utbyggnaden.

Enligt Svenskt Vattens taxerapport f6r 2024 varierar anldggningsavgiften kraftigt mellan olika
kommuner.

o Den ligsta anliggningsavgiften dterfinns i Overkalix, strax under 50 000 kr.
e Den hogsta finns i Sotenis, med 6ver 400 000 kr.
e Gotland placerar sig pa plats 267 av 290, med en anldggningsavgift pa 313 349 kr.

Simuleringsmodell

Region Gotlands VA-avdelning anvinder en modell utvecklad av WSP {6r att simulera VA-taxan
som underlag inf6ér beslut om avgiftshéjningar.

Allminna forutsittningar

o Kalkylrinta for investeringslan: 2,5 %
e Intiktsrianta: 2,5 %

Befintlig VA-verksamhet
e Tillgdngar och skulder: Baserade pa bokslutet f6r 2024.
Driftkostnader
e Prognostiserade driftkostnader riknas upp arligen enligt foljande index:
o DPersonal: +4 %
o Material: +5 %

o Tjanster: +5 %

Investeringar
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e Visborgsprojektet: Enligt tidigare angivna investeringsnivaer (se alternativ).

o Ovrig exploateringsverksamhet: Enligt gillande exploateringsbudget.

o Ovrig VA-verksamhet: I enlighet med gillande mal- och budgetskrivelse, samt direfter en
schablon pa 200 000 tkr per &r.*'

Observera: Investeringsbehoven f6r den 6vriga VA-verksamheten dr omfattande och inte fullt ut
inkluderade 1 modellen. Exempelvis planeras:

o Ett nytt vattenverk i Visby med tillhérande vattentikt (t.ex. avsaltning eller
ledning fran Bistetrask).

e Utbyggnad av Visby avloppsreningsverk, eller eventuellt ett nytt verk som
komplement i norra Visby.

Avgiftsutveckling

e Anlaggningsavgiften: Uppraknas med 5 % per ar 1 samtliga scenarier.
e Brukningsavgiften: Simuleras med malsittningen att verksamheten ska uppna ett
nollresultat varje ar (intdkter = kostnader).

Omradesindelning

Alternativ (se bilaga)

1. Finansiering via anliggningsavgifter
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

2. Investeringstillskott via skattemedel
a. Huvudalternativ
b. Nollalternativ

*1 Rattning till tkr efter avstdmning med Susanne Pettersson 2025-09-03/ AR
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Resultat

Hojning f6r ar 2026 pa 10 % — beror pa att héjningen under hosten 2024 inte fullt ut tickte den
Okade kostnaden for hyra av filteranlidggning till f6ljd av férorening i Visbys vattentikt
(Clostridium perfringens) hosten 2023.

Jamférelse mellan alternativ

Det ir svart med simuleringsmodellen att jamfora de olika alternativen eftersom
investeringsnivaerna stort sett 4r samma niva, se nedan figur.

e Huvudalternativet jimfort med nollalternativet innebir cirka 1 procentenhet hégre
taxehojning

o Finansiering via anliggningsavgifter eller via tillskott fran skattemedel cirka 1
procentenhets skillnad.

e Exploateringen i Visborg jaimfort med beslutat niva leder till taxeh6jning pa ca 1
procentenhet, jimfort med scenariot dir endast annan exploatering och VA-verksamhet
ingar.

e Investeringar drligen med ca 200 mkr ger taxehojning pa ca 5%.

Begrinsningar i analysperioden

e Mail- och budgetskrivelsen stricker sig endast till 2031, vilket ger en ofullstindig bild av
framtida behov.

e Om investeringar inom VA-verksamheten fortsitter pa en nivi om 200 000 tkr** 4rligen
aven efter 2031, antas det att Visborgsprojektet kommer att bidra till en langsiktig
taxeh6jning pa cirka 1 procentenhet.

Underhallsskuld
e VA-verksamheten har en betydande underhéllsskuld.

e F6r att hantera denna skuld bedéms det nédvindigt med arliga taxeh6jningar pa omkring
5 % under en lingre period.

*2 Rittning till tkr efter avstimning med Susanne Pettersson 2025-09-03/ AR



VA-avdelningen/Susanne B Pettersson 2025-08-30

Bilaga
Teckenforklaring
- Finansiering via anlaggningsavgifter
Investeringstillskott via skattemedel
A VA-intikt/fordelat pa antal ar
B Investering, det ar den tas i drift (aktiveringsar)

1 a Finansiering via anldggningsavgifter - Huvudalternativ

Regementsomradet (omride 4,
6,7883)

Ostra Regementsomrédet
(omride &)

Wisborg 1:20 (omrade 4}

Wa&stra Regementsomradst
(omrade 7)

Sodra Regementsomradet
(omrade 2)

Norra Visborg (omrade 5)
Dagvattenutlopp Norra Visborg

Sodra hallarna, Kungsladugérd
(delomrade 1)

Nytt prévattenverk

villastaden (omride 12) —ej
aktuellt inom tidsintervallet

Dubbla ror | mark (fordelas 3'4“
framover i respektive ’
exploateringsprojekt och

delomride)

a0
B:100,0
a0
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1 b Finansiering via anlaggningsavgifter - Nollalternativ

Norra Regementsomradet (Ljuset & Lyktan, Trombonen & Slagverket och Skenet)

¥u Skenet: V/D/S Lagergatan
(totalentreprenad) (021)

Ku Skenet: Regementsgatan norra delen (021) -- B 1872

Qvriga
Idrotts- och rekreationsomradet: Matarledning A:2,88/1
dricksvatten B:50

Sandhedsvagen: Omlaggning av befintliga 4207
ledningar p g a vagen

2 a Investeringstillskott via skattemedel (gront) - Huvudalternativ

Norra Regementsomradet (Ljuset & Lyktan, Trombonen & Slagverket och Skenet)

Kv Skenet: V/D/$ Lagergatan
(totalentreprenad) (021)

Ky Skenet: Regementsgatan norra delen (021}

A 22,94710

Ljuset & Lyktan ink pumpstationer & dagvatten 5:108,925-11,9=

Visborgsslatt

Ljuset & Lyktan dubbla ror

Trombonen & Slagverket ink pumpstationer & A1ES5
. " B:103,025-11,7
dagvatten Visbargsslatt e
B:11,7

Trombonen & Slagverket dubbla ror

Dagvattenutlopp centralt S. hallarna

Guriga
D & V Ostra Reg. Omradst

Idrotts- och rekreationsomradst: Matarledning
dricksvatten

Sandhedsvagen: Omlaggning av befintliga
ledningar p g a vagen
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2 a Investeringstillskott via skattemedel (gront) - Huvudalternativ

Norra Regementsomradet (Ljuset & Lyktan, Trombonen & Slagverket och Skenet)

v Skenet: \/D/S Lagergatan
(totalentreprenad) (021)

kv Skenet: Regementsgatan norra delen (021}

£:22,94/10
8:108,935-11,3=
57,025

Ljuset & Lyktan ink pumpstationer & dagvatten
Visborgsslatt

Ljuset & Lyktan dubbla ror

Trombonen & Slagverket ink pumpstationer & A:LLE/S
: 8:103,025-11,7
dagvatten Visborgsslatt a1a0s
B:11,7

Trombonen & Slagverket dubbla ror

Dagvattenutiopp centralt 5. hallarna

Owriga
D & V Ostra Reg. Omradst

Idrotts- och rekreationsomradet: Matarledning
dricksvatten

Sandhedsvagen: Omlaggning av befintliga
ledningar p g 2 vagen

2 b Investeringstillskott via skattemedel (gront) - Nollalternativ

Norra Regementsomradet (Ljuset & Lyktan, Trombonen & Slagverket och Skenet)

kv Skenet: V/D/S Lagergatan
(totalentreprenad) (021)

Kv Skenet: Regementsgatan norra delen (021)

Ovriga

D & V Ostra Reg. Omrédet

A:2,381

Idrotts- och rekreationsomradet: Matarledning
B:5.0

dricksvatten

Sandhedsvagen: Omlaggning av befintliga 4201
ledningar p g a végen



B RAPPORT

Samradsredogorelse
Miljokonsekvensbe-
skrivning for Stads-

utveckling Visborg

Framtagen av samhallsbyggnadsforvaltningen
Datum 2025-12-08
Arendenr TN 2024/1299

Samrddsredogorelse
Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg

Region Gotland Region
Besoksadress Visborgsallén 19 Telefon +46 (0)498 26 90 00 Org nr 212000-0803 G Ot l a n d

Postadress SE-621 81 Visby E-post regiongotland@gotland.se Webbplats www.gotland.se



Region Gotland

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

Samrédsredogorelse

Innehall

= 1= 11 | 3 3
Vad ar €N SAMIrEASIEAOGOIEISE? .vvvvreeriiiirrrreeeeeesiisiirrerreeeessasssrersresesssasassreeeeeessssassarsesreseeesansnrnnnens 3
HUF har SAMIAAEt DEAFIVIES? ..vvviiiiiiiieiiiiiee e et e e e ettt e e st e e e ssaee e e e e stee e e e saaseeeesensseeessaseeeeeaaseeeasansnneass 3
T T RaT=To (=1 To] (< USRS 3
OVIiga SAMIAASAKEIVIEELEr 1. veevieitieiseecieeete et e e s e s stes st s st e e bessbessbessbeessbeebeesbessbessaesssbessbessbessreesreesans 3
OVEiga KOMMUNIKALIONET ...veeuveiiieieiiteieeie st e sttt st e s e steeaeebesbeeasesbeeneesresaeentesbeensesreennessenns 3

Inkomna synpunKter ....ccicimiemmesmmesmmssmmesmmesmmasmmesmmssmessmessmsssmessmassmassnsssnassnasssassnassnassnnssedd

Allmanheten, intresseorganisationer och myndigheter.........ccovviviiiiiiiiiiei e 4
Nasta steg efter SAMradet......ccccurrrriisisssssssnnmrmmmnssssssnr s ————————— 6
Bilaga 1. Inkomna synpunkter och svar.....c.cccumrimmemmemmeimmmmmmesmesmemmesmenssnsssnsssnas 7

Loty fe = T[T Lo T PPN 22

Externa Myndigheter .......ooooo oo 26

INtErN@ MYNAIGNEETET ....ceeeiiiieieiieiiiee i et i et et e ettt e et e e e eeeeeeaeeeessseeeeeseeessesnsssesesesssssssnsnsnnnsnsnnnnes 27

T el o [ 1 =1 SRR 31

Sammanfattning di@lOGEr .......euieiiiiiiiiiiiiiiiiii i i et e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeeeaeesesseeseeeeserereserernrnrnrnrnnnnes 34

Dialog med elever pd WishyGyMNASIE .. ..uueeiueeeriiereirieeiiieesieeesresssieeeseeesbeeesreessseessneessreeesseens 34
Dialog Med GaNSTEPEISONEN 1.u.uiiiiri i ierie e ettt e et s s e s e e e e e e e e e e e s e e e e e e s e e eernn s 34
Dialog med studenter vid Uppsala Universitet Campus Gotland ............cccoeeiiiiiniiiiinninenes 35
Information till fortroendevalda ... 35
Kollektivtrafikenneten ...... oo 35
Kamratforeningen Gotlands REGEMENTE ........uuuuuriri s 35
Bilaga 2. Resultat frdn Workshop med tjanstepersoner ......cuueesesrrrrsssssssssssssssessssssas 35

Bilaga 3. Resultat frdn workshop med ungdomar......cccceeessmsssrnmmnnmmnsssssssennnsssssssssnnd 2

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg

2 (44)



Region Gotland

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

Samrédsredogorelse

Bakgrund

Under 2023 beslutades det att en miljokonsekvensbeskrivning skulle tas fram for Stadsut-
veckling Visborg. Syftet med miljokonsekvensbeskrivningen var att integrera miljoaspekter
1 planering och beslutsfattandefor att frimja en hallbar utveckling. Miljékonsekvensbeskriv-
ningen har varit pa samrad 1 borjan av ar 2025.

Vad ar en samradsredogorelse?

Samridsredogorelsen dr ett dokument som sammanfattar ett samrad, vilket 4r en process
dir olika parter far moijlighet att limna synpunkter och vara med att paverka planeringen
och kommande beslut. I samradsredogérelsen redovisar Region Gotland hur samradet har
genomforts, vilka synpunkter som har inkommit och hur de ska beaktas i det fortsatta arbe-
tet.

Hur har samrddet bedrivits?

Miljokonsekvensbeskrivningen, strukturplan och kvalitetsprogram har under tiden 22 janu-
ari — 21mars 2025 varit ute pa samrad. Information om samradet annonserades i lokaltid-
ning och sociala medier. Handlingarna har funnits tillgangliga som en utstillning i recept-
ionen pa Visborg, pa Almedalsbiblioteket, Grabobiblioteket och Korpens bibliotek 1 Visby.
Handlingarna har dven funnits tillgingliga pa regionens hemsida. Det har ocksa funnits
mojlighet att boka dialogmoten. Synpunkter har kunnat limnas via e-tjanst, mail, post samt
genom att rita och beskriva 1 en digital karta.

Samradsmaéten

Under samradet har ett antal synpunkter inlimnats genom olika typer av dialog. Projekt-
gruppen har under varen sirskilt bjudit in och haft dialog med 37 tjanstepersoner, fortroen-
devalda, gymnasieungdomar, studenter vid Uppsala Universitet Campus Gotland, kollektiv-
trafikenheten och med Kamratféreningen Gotlands Regemente.

Ovriga samradsaktiviteter
Forutom samradsméten holls dven en fysisk triaff pa Almedalsbiblioteket dir alla var vil-
komna att stilla fragor. Aktiviteten annonserades 1 forvag pa Region Gotlands hemsida.

Ovriga kommunikationer
e Berorda myndigheter fick information via e-post om samradet.

e Utskick med e-post gjordes till féreningslivet och intresseorganisationer som kunde
tankas berorda, med information och uppmaning att tycka till i samradet. Exempelvis
Naturskyddsforeningen, Funkisam, Friluftsfrimjandet, Scouterna, Ornitologiska fore-
ningen, idrottsféreningar och RFSL.

e Information om samréidet har skickats till férvaltningar och nimnder 1 Region Gotland.

o Ett sirskilt utskick med e-post gjordes till 15 fastighetsidgare inom omradet f6r Stadsut-
veckling Visborg med information och uppmaning att limna synpunkter under samra-
det.

e Information om samridet fanns pa tv-skdrmar pa:
o Almedalsbiblioteket
kollektivtrafikens bussar

O hamnterminalen
o flygplatsen
O turistbyran i Visby

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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o Tolv fysiska skyltar pa omradet f6r Stadsutveckling Visborg med information om sam-
rad for Stadsutveckling Visborg och QR-kod och link till hemsidan f6r att kunna
limna synpunkter.

o Utskick av folder, med information om samradet och uppmaning att limna synpunkter,
till boenden 1 Djuplunda och 6stra Vibble som ligger nira Visborgsomradet.

Inkomna synpunkter

Allmanheten, intresseorganisationer och myndigheter

Totalt inkom 81 samradssynpunkter via digitala samradskartan samt e-tjanst och mail. Fler
kvinnor 4n min limnade synpunkter och de flesta av svaranden dr i arbetsfor dlder, figur 1.
Det gar inte att utlisa om en och samma person har inkommit med flera synpunkter 1 digi-
tala kartan.

Fordelning kon och dlder (antal)
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m Kvinnor/flickor ~ ®Man/pojkar Annat eller ej uppgett

Figur 1. Genusperspektiv och dlder. Inkomna synpunkter fordelade enligt kon och &lder.
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Synpunkterna har kategoriserats och férdelats av regionen enligt amne, figur 2. Majoriteten
av synpunkterna handlar om transport och kommunikationer. Det har sin forklaring i att
regionen i den digitala samradskartan sarskilt efterfragat hur minniskor gar och cyklar i om-
radet.

Fordelning synpunkter per amneskategori (procent)

Vatten
2%

Energi och cirkular
ekonomi
6%

Transport och
kommunikationer
41%

Gron infrastruktur
och rekreation
26%

Mjuk infrastruktur
(icke-fysiska ———
system )
5%
Figur 2. Samtliga inkomna synpunkter férdelade i amneskategorier.

Det har limnats ett stort antal synpunkter kring planerna f6r utvecklingen av Visborgsom-
radet. Synpunkterna 1 6vrigt speglar ett stort engagemang f6r miljo, social hallbarhet, till-
ganglighet, arkitektur, samt Gotlands unika forutsittningar. De grona fragorna utgor en
stor del av de inkomna synpunkterna frin privatpersoner. Manga uttrycker oro 6ver férlust
av naturvirden, 6verexploatering och bristande sociala hinsyn i planeringen. Andra efter-
fragar 16sningar fOr energieffektivitet, samordning av verksamheter, och méjligheter till lo-
kal utveckling och att privatpersoner och andra intresseorganisationer fortsatt kan involve-
ras 1 arbetet med Visborg.

Flera myndigheter har inkommit med yttranden som belyser olika viktiga aspekter av plan-
forslaget f6r Visborgsomradet. Sammanfattningsvis visar myndigheternas yttranden pa flera
aterkommande orosmoment: naturmiljons paverkan, behovet av uppdaterad infrastruktur-
planering, sikerhet kopplat till bade militira intressen och riddningstjianst, samt av sociala
behov och boendestrukturer.

Under samradet har ett antal synpunkter inlimnats genom olika typer av dialog. Projekt-
gruppen har under véren haft dialog med tjinstepersoner, fortroendevalda, gymnasieung-
domar och studenter vid Uppsala Universitet Campus Gotland. Teman som har aterkom-
mit 1 de olika dialogerna har till stor del handlat om grénska och bevarandet av gronytor. 1
dialogerna har dven trygghet, livfullhet och tillginglighet samt planeringsprocess och ar-
betssitt belysts.
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Regionen har list och besvarat samtliga inkomna synpunkter, dessa redovisas 1 sin helhet i
bilaga 1. Ndgra som har fitt information/utskick har valt att inte inkomma med syn-
punkter. Alla synpunkter gar inte att beakta i det hir planeringsskedet. Det giller till exem-
pel synpunkter som tillh6r andra beslutsprocesser som projektet inte rader Gver eller ligger
utanfér omradets geografiska avgransning. Fortsatt dialog sker i ordinarie samridsprocesser
tor detaljplaner och tillstind.

Nasta steg efter samradet

Stadsutveckling Visborg arbetar med att ta fram en ligesrapport kring projektets status, uti-
fran de beslutade styrdokument som finns f6r omradet 1 férhallande till de utredningar som
gjorts under projektets ging. Arbetet innefattar aven det som framkommit av miljokonse-
kvensbeskrivningen och samridsyttrandena. Lagesrapportens syfte dr att skapa insyn och
ge underlag for Visborgsomradets fortsatta utveckling som sedermera beslutas av berérda
politiska nimnder. Lagesrapporten bedoms vara klar till december 2025 direfter forvantas
beslut kunna tas kring utvecklingen inom Visborgsomradet.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Bilaga 1. Inkomna synpunkter och svar

* Gotlands Elnit och Gotlands Energi
Den text som finns med i Strukturplan Visborg - f6rdjupningsdel under rubriken
Energi- och kommunikationssystem stimmer i huvudsak dnnu. I de andra doku-
menten star det inte mycket om energi- och kommunikationssystem och dess infra-
struktur. Omvirlden har férindrats sen strukturplanens skrevs och dven forutsatt-
ningar och sikerhetskraven har ocksa férdndrats. Idag behover en yta pa 60*60 m
for ett stillverk, pa det omrade kan inte nigon transformatorstation placeras. Till
transformatorstationer behover vi andra avsatta ytor, och vid exploatering inom
Visborg behover laimplig mark avsittas for transformatorstationer 1 detaljplaner.
Stillverk och transformatorstation ér tva olika anlidggningar och kan inte placeras pa
samma omrade. Vi vill ocksa tilligga att det finns ett befintlig fiber, fjarrvirme och
elnit inklusive transformatorstationer, kabelskap, optobrunnar mm som Gotlands
Elnit och Gotland Energi behéver ha kvar. Om det dr nagra ledningar eller anlagg-
ningar som behover flyttas (el, opto, fjarrvirme) sa bekostar exploatéren det. Ut-
sedda platser for elledningar och elanliggningar kommer behdvas. Att tinka pa ar
ocksa att inga ledningar och anlidggningar gillande el, opto och fjarrvirme - hamnar
1 nirheten av 6versvimningsomraden eller andra typer av vattenomraden.

Svar fran Region Gotland:

Synpunkterna kommer att hanteras under den fortsatta planeringen och anpassningar i pro-
jektet kommer att genomforas for att sikerstilla att underlaget motsvarar gillande lagar och
styrdokument exempelvis for klimatanpassning och risk och sikerhet.

e Mitt 6nskemal ér att bevara sd manga stora trad som mojligt

Svar fran Region Gotland:

Region Gotland arbetar med 3-30-300-regeln, vilket betyder att f6r att uppna god psykisk
hilsa och hiéllbar samhillsbyggnad sa ska man se cirka 3 trad fran sin arbetsplats eller sitt
hem, det ska vara 30 procents krontickningsgrad 1 stadsdelen och avstand till nirmsta park
eller gronomrade ska vara maximalt 300 meter. De trid som bor synas fran arbetsplats eller
hem ska helst ha hunnit vixa till sig. Ett mindre antal storre trid paverkar invanarnas psy-
kiska hilsa mer positivt dn ett storre antal mindre trad.

3-30-300 dr nagot som vi dven arbetar med i Stadsutveckling Visborg. Du kan ldsa mer om
hur regionen arbetar med regeln pa https://gotland.se/3-30-300.

Inom Visborgsomradet finns sirskilt skyddsvirda trid och alléer med biotopskydd och
dessa ska bevaras 1 storsta mojliga man. Inom omradet finns ocksa annan virdefull natur
som ska bevaras.

* Hej Jag hoppas att detta dskadliggors tydligare 1 processen sa alla gorstar vad som
planeras d4 jag bara hittade det som en liten textsnutt i mingden text. "Oversvim-
ning vid skyfall En forutsittning for att klara Visborgsprojektets negativa paverkan
pa narliggande stadsdel Vibble, ir att marknivan férandras pa en stricka pa cirka
270 meter lings sodra kanten pa naturreservatet S6dra Hallarna." Det dr orimligt att
schakta ett 270m skyfalls-kanal 1 naturreservtatet fOr att hantera ett teoretisk pro-
blem. Den sédra delen av reservatet dr en dessutom en del med bade mycket hga
naturvirden och ett av de omraden med de hogsta rekreationsvardena med den s.k.
murgronsdjungeln. Besok platsen om ni inte gjort det. Hiar behéver man hitta en
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annan mer lamplig atgard. Ex kan ett schaktat skyfallsdike ligga inom omradet
Kneippbyn. Det dr dnda mer rimligt 4n att ligga det i ett naturreservat enbart for att
Regionen rakar dga marken. Géar man vidare med forslaget att shakta ett 270m sky-
fallsdike/kanal i reservatet si kommer det sjilpa hela projektet Visborg eftersom
det dels kommer 6verklagas till sista instans och dels sannolikt kommer Natur-
vardsverket och Linsstyrelsen stoppa det om inte allminheten samt diverse fore-
ningar gor det.

Svar fran Region Gotland:

Projektgruppen som arbetar med Stadsutveckling Visborg ar helt eniga om att alternativet
att schakta ur en 270 meter lang stricka i naturreservatet Sodra hillarna inte ér realistiskt
eller 6nskvirt. Det pagar just nu en genomlysning av mojliga 16sningar f6r skyfallshante-
ring. Region Gotland har inte f6r avsikt att ga vidare med alternativet att sinka marknivén i
Sodra hallarna.

*  Med den demografiska utveckling Gotland star infor, med uttalad kompetensbrist
inom bl a skola och omsorgsyrken, vore det smart att planera for att de olika verk-
samheternas personalresurser (skola/forskola/omsorg) ska kunna samplane-
ras/samnyttjas. Aldreboende+studentboende dir studenter erbjuds extrajobb mot
ex ligre hyra, eller en integrerad férskola/fritids som tar hand om yngre skolbarn
pa tidig morgon och sen eftermiddag nir mingden smabarn inte ér lika stor. Annan
regionservice + skola. FOr att nimna nagra... Geografisk samplanering av regionens
personalresurser, framfér nuvarande avdelningsvis, kommer bli allt mer nédvindig
tfa pa landsbygden. Men att ocksa visa pa goda exempel inom Visby vore innova-
tivt och vigledande. Det finns redan s k "buska" i regionen, som innebir delad
tjanst som barnskotare + underskoterska som ett led 1 att ricka till f6r att bemanna
regionens omsorgsverksamheter. Det behover byggas infrastruktur for att frimja
sadan fortsatt utveckling och finnas med som perspektiv 1 all samhillsplanering pa
ett mer konkret vis fo6r samordningsvinster.

Svar fran Region Gotland:

Stadsutveckling Visborg kan maojliggdra for att foreslagna verksamheter ska kunna sam-
verka men kan inte paverka exakt hur verksamheterna samarbetar sinsemellan. Initiativ till
samverkan kommer frin de olika verksamheterna pé platsen och Stadsutveckling Visborg
kan bara skapa mojligheter fOr att sidana initiativ ska kunna uppsta. Projektgruppen tackar
tor din synpunkt och har 6verlimnat den till Barn- och utbildningsnimnden och Social-
nimnden f6r vidare hantering.

e inom ett par ar sa skal varje hem ha solceller pa taket enligt Eu Reglerna, jag tycker
att vi planerar in att samtliga tack skal ha solceller och back upp av ett kvarters bat-
teri sa att om strommen gar sa lyser kvarteren i alla fal. Batterierna kan ladas fran
nitet ndr efterfragan ar lig och anvindas nir den dr hég. detta sparar in pengar till
dom som bor dir och gor ett starkt gront intryck.

Svar fran Region Gotland:
Strukturplan och Kvalitetsprogram férhindrar inte moéjligheten att integrera solpaneler i ta-
kens utformning i framtiden.

* Jag tror att det dr viktigt att ha enplans markligenheter f6r aldre personer 1 omra-
det.

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08
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Svar fran Region Gotland:
Strukturplan och Kvalitetsprogram méjliggér £f6r olika typer av bostdder dir bostider 1
markplan kan ingd. I kommande detaljplanering kan det beaktas.

e varfor ar det ett kedje hus 1 mitten av ett idrotts omrade och varfor ar idrotts omra-
dena sa concentrerade

Svar fran Region Gotland:

Bostaderna inom kvarteret Skenet och Idrotts- och rekreationsomradet tillhor olika detalj-
planer dir den ena maojliggor for kedjehus i mitten. Bada detaljplanerna dr antagna. Det be-
tyder att det finns rittigheter att bygga kedjehus dir om ingen anséker om att dndra detalj-
planen for annan typ av anvandning. Syftet med Idrotts- och rekreationsomradet ér att
samla storre idrottsanliggningar inom samma omrade sd att de kan samnyttja till exempel
parkeringsytor.

*  Mer stadsodlingsplatser runt Visborg mindre kedjehus fler lagenhetsbyggnader.

Svar fran Region Gotland:

Underlaget mojliggor f6r olika typer av bostader dir bade flerbostadshus och enbostadshus
1 olika former kan ingd. Bada behovs for att manniskor med olika forutsittningar ska kunna
hitta en passande bostad och ar en viktig byggsten for att uppna social héllbarhet. Struktur-

planen och Kvalitetsprogrammet mojliggor f6r bostadsgardar som kan innehalla en mingd

olika aktiviteter, exempelvis odling. Det finns planer pa att mojliggora f6r odling pa en plats
1 norra Visborg. Stadsutveckling Visborg tar med sig synpunkten om ytterligare odlingsplat-
ser 1 det fortsatta arbetet.

e Bygg bil/cykel vigar. De beh6vs nu.

Svar fran Region Gotland:
Gator och cykelvigar kommer att byggas ut 1 enlighet med beslutad strukturplan (RF 2016-
04-25, § 61) och antagna detaljplaner.

*  Onskar att det finns utegym och i anslutning till det en lekplats som passar bade
yngre och lite dldre barn. Girna med bérbuskar och frukttrid sa att man kan lira
barnen om dtbara vixter.

Svar fran Region Gotland

Lekplatser ar planerade i parken utanfor arenaomradet (vid kullarna) och i Norra Visborg
(Donners Hage). Vid den sa kallade ”Pippitomten” planeras en lektridgard med frukttrad
tor fri lek och picknick. Det finns ett utegym vid 16parsparen. En maijlig plats f6r en kom-
bination av lekplats och utegym inom samma park skulle kunna vara parken vid arenaomra-
det som dr planlagt for lek och idrott. Infoér varje gestaltning av lekplatserna kommer en
medborgardialog att hallas for att ta reda pa vad som 6nskas just for varje plats. Vi tar med
dina synpunkter i planeringen framat.

* Hej! Jag som har barn 6ver tio upplever att d et dr valdigt begrinsat med utomhus-
aktiviteter/parker som passar tondringat. Storre klattermoiligheter, skona hing och
skatepark for bade kickbike och skateboard. Trevligt det vore med intilliggande café
likt Vasaparken. Dir de dven har vattenfontiner for svalka

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Svar fran Region Gotland

Lekplatser dr planerade i parken utanfér arenaomradet (vid kullarna) och i Norra Visborg
(Donners Hage). Vid ”Pippitomten” planeras en lektridgard med frukttrad for fri lek och
picknick. Det har linge pagatt planer for att anlagga en aktivitetspark for dldre barn i Visby
men av olika anledningar sa har den inte kunnat bli av dnnu. En méjlig plats for en skate-
park inom Visborgsomradet skulle kunna vara parken vid arenaomradet som dr planlagt for
lek och idrott. Infér varje gestaltning av lekplatserna kommer en medborgardialog att hallas
for att ta reda pa vad som Onskas just for varje plats. Vi tar med dina synpunkter i plane-
ringen framat.

* Limna sd mycket natur o gammal skog kvar. Bygg inte runt "pippiallen", dir finns
manga gamla trid o biologisk méangfald. Minga gir promenader dir i "skogen". Vi
behover mer natur, inte bebyggelse

Svar fran Region Gotland:

Region Gotland arbetar med 3-30-300-regeln, vilket betyder att f6r att uppna god psykisk
hilsa och hiéllbar samhillsbyggnad sa ska man se cirka 3 trad fran sin arbetsplats eller sitt
hem, det ska vara 30 procents krontickningsgrad 1 stadsdelen och avstand till nirmsta park
eller gronomrade ska vara maximalt 300 meter. Detta dr nagot som vi aven arbetar med i
Stadsutveckling Visborg. Det har i detta samrad samt 1 sociotopkarteringen framkommit att
den sa kallade ”’pippiallén” ar virdefull ur en rekreativ synvinkel. Vi tar med oss dina syn-
punkter i vidare planering.

Naturvirdesinventeringen som gjordes 2011-2013 redovisade att det finns naturvirden i
skogen (dock ej klassat som héga naturviarden) och pippiallén omfattas av biotopskydd en-
ligt miljobalken. Biotopskydd innebar att virdefulla naturmiljer skyddas for att skapa
bittre forutsittningar for ett langsiktigt bevarande av den biologiska mangfalden.

* Visborg ligger i ett fantastiskt omrade med nira till naturen, skolor och férskolor.
Men pa grund av omradets lige riskerar det att bli ytterligare en plats for vilbar-
gade, dir husen star tomma en stor del av aret. Mojligtvis kommer de hyras ut i till
gotlinningar som far flytta ut under semesterveckorna. Stadsutvecklingen Visborg
bor frimja att gotlinningar kan bo i Visby och darfér bor det finnas krav pa att
man ska vara mandatskriven for att fa kbpa tomt, bygga och képa. Om det enligt
lag dr omoijligt att stélla sidana krav bor det istillet sdtta upp riktlinjer att tomter ska
sdljas till folkbokforda pa Gotland med fasta tjanster pa palts, istillet for att siljas
till hégstbjudande. En stor del av Visby star redan tom en betydande del av Visby,
smabarnsfamiljer har svart att fa boende och det ar rent utav moijligt f6r en vanligt
barnfamilj att skaffa ett eget boende i Visby. RG bor frimja familjer som bor och
verkar hir - f6r en hallbar framtid!

Svar fran Region Gotland:

Region Gotland kan inte stilla krav pa vem som i slutindan far bositta sig pa Visborg.
Strukturplanen och Kvalitetsprogrammet mojliggor varierade bostadsformer som kan vara
attraktiva for en bred malgrupp.

e Jagvill lyfta fram stadsdelen Grabo som en bra forebild med avseende pa parke-
ringshus under markniva, lekplatser, cykelbanor och promenadstrak i trevlig skogs-
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milj6, naturliga gronomraden m.m. dvs yttre boendemiljé och omgivningar som ty-
virr forbisetts eller uteblivit i manga nya omraden som byggts i Visby pd senare ar.
Vidare anser jag att arkitekturen idag ar en ren experimentverkstad dir dldre kun-
skap forsvunnit. Det ar viktigt att inte enbart fokusera pa ny teknik med energis-
marta material och ekonomiska optimeringar utan dven uppritthalla arkitektur och
sammanhingande helhetsbild. Ytterligare bra férebild dr Graningebyn vister om
Sundsvall. Hir har man gjort en inomhusgalleria dir flera av regionens verksam-
heter samsas. Detta bidrar till att olika dldersklasser méts, motverkar klasskillnader,
okad forstaelse for olika grupper, kollektivt samarbete dir viktiga broar byggs, ligre
personalkostnader nir personalen kan jobba med flera verksamheter osv. Nar det
giller arkitektur tycker jag att Tomtebo i Umead som borjade byggas efter milleni-
umskiftet har méanga stabila, vackra och bra fastigheter i exempelvis bade trd och
tegel. Vidare tycker jag ocksa att man bor stinga av korsningen mellan Allegatan
och P18. Kanske kan man gora en vigtunnel istillet, denna stad behover fler parke-
ringshus och varfér inte vid t ex ICA-Visborg som t ex vid Ahlens-parkering.
Borde egentligen vara gagata vid P18-omradet. De flesta som kor f6rbi Medvalls ki-
osk och Sibylla ska till eller fran ringleden séderut eller norréver. Dessa trafikanter
kan vil koéra via Grabo-korsningen eller Sive-skolans raka mot S6dervirnsskolan
och bilprovningen istillet. Tack f6r ordet och f6r att jag fatt ventilera mina asikter i
detta forum.

Svar fran Region Gotland:
Tack for dina synpunkter avseende goda exempel och forbittringsforslag f6r Stadsutveckl-
ing Visborg.

Trafikverket planerar f6r en cirkulationsplats i nuvarande fyrvigskorsning mellan Alléga-
tan-Firjeleden-Langs vig.

Projektet tolkar att det som du ser som kvalitet i de stadsdelar som du namner 4r att de in-
nehaller miljéer som manniskor vill vara 1 och dir det ar litt att mota varandra. Inom ra-
men for hallbarhetsmalet "Mobilitet” f6r stadsutvecklingen av Visborg finns ett fokus pa
att utveckla gang- och cykelstrak for att minska barridreffekter, innovativa parkeringslos-
ningar med laga p-normer (inkl. uppférande av parkeringshus), attraktiva kollektivtrafiklos-
ningar samt god tillgianglighet till gronomriden samt idrotts- och rekreationsomraden.

Stadsutveckling Visborg kan i detaljplaneskedet rada 6ver placering av nya byggnader, mel-
lanrum mellan dem och i viss man byggnaders innehall. Projektet bevakar stadsbild och
helhetsverkan mellan olika kvarter, byggnader och platser inom Visborgsomridet och
Visby. Nir det kommer till gestaltning och utférande av byggnader har projektet mindre att
siga till om. Den som vill bygga har ofta ganska stor valméjlighet nir det giller material
och kulér.

* Toratt gora Gotland till ett pilotomrade for héallbar omstillning behéver vi fokus
era pa realistiska, kostnadseffektiva atgirder som bade sparar pengar och skapar
lingsiktig nytta. Hir ar en konkret strategi:

Steg 1: Fokusera pa Gotlands styrkor och behov. Gotland har redan utmaningar
som kan vindas till méjligheter:

Elf6rsorjning: Gotland importerar mycket el men har stor potential f6r sjalviorsor-
ning. Vattenbrist: Effektiv vattenhantering och dtervinning dr avgérande.

Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg
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Turism och sisongsberoende ekonomi: En cirkuldr ekonomi kan skapa fler aret-
runtjobb. Lantbruk och livsmedelsforsorjning: Ostersjon lider av 6vergédning, men
biogas och kretslopp kan 16sa delar av problemet "

Steg 2: Realistiska atgirder som Gotland kan genomféra nu 1. Biogas fran avlopps-
vatten och lantbruk &/ Sparar pengar: Minskar importbehovet av fossil energi och
konstgodsel. &/ Minskar Ostersjéns 6vergdédning: Niringsimnen aterfors till jorden
istillet fOr att licka ut i havet. 7 Realistiskt: Helsingborgs Oceanhamnen och
Hamburgs Jenfelder Au visar att detta redan fungerar. = Atgirder: Koppla fler fas-
tigheter till biogassystem med vakuumtoaletter och matavfallsinsamling. Anvind
rétrester som godning f6r jordbruket. Se till att region Gotland séker EU-st6d for
biogassatsningen. --- 2. Energisjilvorsorjning Gotland som 100% fornybart pilot-
omrade &/ Sparar pengar: Minskar behovet av att importera el frin fastlandet. &/
Okar sjilvforsorining och lokal ekonomi. o Realistiskt: Gotland har redan vind-
kraft, solkraft och biogas det handlar om att optimera systemen. = Atgirder: Inve-
stera i lokala batterilager och smarta elnit for att stabilisera fornybar elproduktion.
Utveckla smaskalig vitgasproduktion som kan lagra 6verskottsel. Prioritera lokalt
dgda energikooperativ for att ge gotlinningarna ekonomisk vinning. --- 3. Hallbar
turism och cirkulir ekonomi &/ Sparar pengar: Minskar avfallshanteringskostnader
och energidtging. &/ Skapar jobb: Aretrunt-turism och fler tjinstebaserade jobb
inom reparation och aterbruk. &/ Realistiskt: Cirkuldra turistkoncept vixer globalt.
— Atgirder: Krav pa cirkulira byggmaterial och energieffektivitet i nya hotell och
turistboenden. Utveckla ett delningsekonomisystem for turister (uthyrning av el-
cyklar, verktyg, klider). Matsvinnsreducering i restauranger och hotell genom sam-
arbete med lokala lantbruk. --- 4. Regenerativt jordbruk och vattenhantering </
Sparar pengar: Minskar konstgddsel- och vattenférbrukning. &/ Forbittrar jord-
hilsa och matproduktion. / Realistiskt: Tekniken finns redan och kan testas i sam-
arbete med gotlindska lantbrukare. = Atgirder: Pilotprojekt for kolinlagrande
jordbruk (ex. agroforestry och tickgrédor). Atervinning av vatten och niringsim-
nen genom kretsloppsbaserad avloppsrening. Koppla gotlindska lantbrukare till
héllbara matnitverk for battre marknadsforing.

Svar fran Region Gotland, steg 1 och 2:

Tack for viktiga inspel kring atgarder som vi kan géra nu. Mycket riktigt behover den grona
omstillningen 6ka takten. Region Gotland har tagit stallning till att bidra till hallbar kon-
sumtion och produktion som innebir en évergang till cirkuldr ekonomi for att minska ut-
slapp, avfall och uttag av dndliga resurser. Det bygger pa att sluta kretslopp, vara resursef-
fektiv, ateranvinda, laga och betrakta avfall som resurs. Ambitionerna fér resurshushallning
ar hoga i utvecklingen av Visborg. Bland annat planeras killsorterande, kretsloppsinriktad
vattenhantering. Miljokonsekvensbeskrivningen rekommenderar dtgirder for att minska ne-
gativa effekter pd miljon 4n mer och som projektet nu behéver arbeta vidare med. Det dr
ocksa en ekonomisk nédvandighet att arbeta for en resurseffektiv bebyggelseutveckling.
Gillande energiplanering och Gotland som 100 procent sjalvforsérjande av el pagar just nu
mycket arbete med detta pa manga olika nivaer. Pa regional niva pagar projektet FRAMAT
som bland annat syftar till att underséka malkonflikter mellan elproduktion och elinfra-
struktur och férsvarsmakt och kulturmiljé och landskapsbild. Det har ocksa skapats ett
samverkansforum (GAIST) och Linsstyrelsen har bjudit in till hgnivimoten Energi for att
paskynda energiomstillningen. I Region Gotlands nya 6versiktsplan, vart Gotland 2040
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finns ocksa riktlinjer och mark- och vattenomraden utpekade f6r energiutvinning. Det
finns ocksa ett nytt uppdrag om att ta fram ett tematiskt tilldgg till den kommunovergri-
pande Oversiktsplanen dir med fokus pa energi. Energicentrum driver ocksa projektet
sockeneffekt som syftar till att stotta omstillning pa sockenniva. Mycket av denna kunskap
kommer ocksa att vara viktig att ta med sig vidare 1 Visborgsprojektet.

e Steg 3: Finansiering och genomférande For att detta ska bli verklighet kravs finansie-
ring och samatbete. Méjliga finansieringskillor: &/ EU-st6d: Hotizon Europe, LIFE-
programmet och regionalstdd f6r hillbar omstillning. /7 Statliga innovationsstod:
Energimyndigheten, Naturvardsverket och Vinnova har stod for cirkulir ekonomi.Of-
fentlig-privata samarbeten: Foretag kan investera om de ser en langsiktig ekonomisk
vinst. Sammanfattning: Vigen framat

1. Starta med biogas och cirkulir avloppshantering ger snabb effekt for bade energi
och miljo.

2. Satsa pa lokal energisjilviorsorjning minskar Gotlands importberoende och
skapar jobb.

3. Koppla ithop turism, aterbruk och cirkulidr ekonomi kan ge Gotland en unik pro-
fil.

4. Bygg upp regenerativt jordbruk och smart vattenhantering starker livsmedelsfor-
sorjningen.

Dessa atgirder ar realistiska, ekonomiskt férsvarbara och kan gora Gotland till ett
pilotomréide f6r hela Sverige.

Svar fran Region Gotland:

Projektet tar med sig synpunkterna och forslag pa finansieringskillorna. Region Gotland
har dven en egen funktion som projektet kan ta hjilp av for att soka medfinansiering,
Biogas arbetar projektet inte med just nu daremot planeras kretsloppsbaserad avloppshan-
tering.

Punkt 2,3 och 4 ir stora fragor som Region Gotland arbetar 6vergripande med.

e Att fd till en ny levande stadsdel i Visby ar viktigt. Kanske ar bostdder och omgiv-
ningar i sig ett attraktionsvarde i sig for att de r placerade pa Gotland. Men vill
byggherrar, Gotlandshem och Region Gotland som ansvariga for att skapa nya livs-
milj6er, locka fler eller nya medborgare sa saknas en vision f6r omradet som inne-
fattar estetiska och innehallsmissiga virden. Jag saknar tankar om arkitekturens
virde, hur ytor for lek och rekreation kan kopplas till lust och kreativitet och hur
konstnarliga gestaltningar kan bidra i processen. Manga regioner och kommuner
jobbar idag med bred samverkan kring och utveckling av gestaltad livsmiljo. Vill
uppmuntra Region Gotland att paverka externa aktorer och Gotlandshem att folja
enprocentsregeln for att 6ka omradets attraktivitet kring allméinna ytor och lekplat-
ser. En annan aspekt ar nirhet till natur och kultur f6r de boende. Ingenstans i om-
radet finns en kulturmotesplats for att frimja gemenskap och kreativitet. Samtidigt
finns moijligheter att tinka de tankarna kring Kungsladorna och omkringliggande
mark 1 regionens dgo. Kan en kulturmétesplats utvecklas i Kungsladorna? Eller ett
naturrum? Kungsladorna och reservatet har potential som kulturell plats f6r natur-
lek och kulturaktiviteter. Det finns en framtagen konstplan f6r omradet. Baltc Art
Center har genomfort konstverk i naturen med giastande internationella konstnarer
och har tillsammans med Statens konstrad utfort ett gestaltningsprogram for stads-
delen (bland annat tillsammans med elever pa Innovitaskolan). En stor skulptur ar
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pa vag att placeras ut vid reningsverket. Det kan vi bygga vidare pa!l Konsten skulle
kunna utgéra ett 6kat incitament for rorelse och rekreation 1 omradet. Vi ir ofta
snabba att tinka utegym och lekplats, men utférande, innehall och utseende har be-
tydelse kring om vi anvinder dem eller inte. Kan barn och unga eller intressenter i
omradet vara med i utformandet av platserna tillsammans med konstnirer? Konst-
niren och arkitektens kompetens ar i manga fall avgérande f6r hur omradet och
dess fastigheter kommer att virderas 1 framtiden.

Svar fran Region Gotland:

Projektet har beh6vt befinna sig i ett utredningslage dir man sokt 16sningar for vatten, av-
lopp och gata. I vidare arbete kommer vi behova arbeta mer med platser f6r minniskor.
Miljokonsekvensbeskrivningen uppmirksammar att det saknas férdjupningar kring land-
skapsbild, kulturmiljé och rekreation. I ett sidant arbete kan platsskapande tas om hand.
Dir ingar Visborgs karaktir, estetiska och innehallsmassiga varden.

Strukturplanen togs fram innan “Politik f6r gestaltad livsmiljé” presenterades och vars mal
antogs av Riksdagen 2018. Dirav namns inte begreppet 1 Strukturplanen. Daremot beskri-
ver bade Strukturplanen och Kvalitetsprogrammet att gestaltning paverkar minniskors livs-
kvalité. Projektet tar med din synpunkt och kommer att se 6ver underlaget i férhallande till
malet om Politik for gestaltad livsmiljé.

Miljckonsekvensbeskrivning belyser de rekreativa vairdena som Visborgsomradet redan be-
sitter och uppmanar projektet att ta ett samlat grepp om hur gotlinningar anvinder och
skulle kunna anvinda omradet i framtiden. Regionen har f6r avsikt att detaljplaneligga
Kungsladugard. I planforslaget mojligeors for att bedriva verksamhet, det skulle till exem-
pel kunna vara ett naturrum, i och 1 anslutning till ladorna.

Vi tar med oss din synpunkt om de allminna platsernas utformning och konstens plats 1
det offentliga rummet. Projektet har redan, som du nimner, mycket underlag att utga fran.
Kvalitetsprogrammet har tagits fram for att beskriva en gestaltningsmaissig vision for del-
omradet Norra Visborg.

Infoér utformning av lekplatser och parker genomfors en medborgardialog med brukare
som darigenom blir delaktiga 1 platsens gestaltning och anvindning. Projektgruppen for
Stadsutveckling Visborg tar med forslaget om att gestalta offentliga rum tillsammans med
konstnirer.

*  Cykelforrad tanke pa cyklestélder Vidringsméijlighet fran ex mattor som behovs
piskas Grillplatsmoijligheter

Svar fran Region Gotland:

Strukturplanen och Kvalitetsprogrammet beskriver Visborg pa en relativt Gvergripande
niva. Nir Visborg detaljplaneliggs kommer projektgruppen att titta nirmare pa ytor, platser
och behov. I detaljplan sikerstills att tillrdckliga ytor finns for att de funktioner som du
nidmner ska fa plats.

*  Motionssparen ar virdefulla och hoppas det gir att bevara och forbittra genom
flera starter, pafarter som milsparet gar ju vid ett bostadsomrade 1 Vibble. Borde ga
till knyta ihop med bostadsbyggandet. Visborg ar redan sa bra med arena, fotbolls-
planer, cross cykel gym mm. Hoppas det blir en bra siker 6vergang till Hillarna

Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg
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Svar fran Region Gotland:

Motionssparen ska behillas och utvecklas. Flera utgingsplatser for start, till exempel 1
Vibble, dr en bra idé infor framtiden. Mojlighet till ytterligare sikra passager mellan Visborg
och Sédra Hillarna kommer att utredas tillsammans med Trafikverket som ar vaghallare
for vig 140.

* Jag hoppas det blir verklighet vi beh6éver utvecklas och se framat sé alla kan bo hir
sa sjukvard och skolorna fins kvar

Svar fran Region Gotland:
Projektet tar med sig synpunkterna.

* Jag har tittat pa kartorna i forslaget om Visborg pa hemsidan idag 250309. De fére-
slagna och planerade tunnlarna och bron for cykel-och gangvigarna ir toppen! Sa
bra, verkligen. Bor i Traume sa familjen cyklar via Visborg nir vi ska cykla in till
stan. Och vi springer i motionssparet pa P18 regelbundet.

Svar fran Region Gotland:
Projektgruppen for Stadsutveckling Visborg tackar f6r din synpunkt och tar med den till
det fortsatta arbetet.

* Efter att ha tagit del av planerna for Visborgsomradet pa nitet, i receptionen pa
Region Gotland samt pa Almedalsbiblioteket den 5: e mars vill jag limna f6ljande
synpunkter: Som gammal friidrottare och flitig anvindare av motionssparen vid
P18, 1 6ver 50 ar, ar jag mycket angeligen om att motionssparen far vara kvar, in-
taktal Motionssparen betyder vildigt mycket f6r manga minniskor. Det spelar
ingen roll nir pa dagen man idr dir och trinar, man traffar alltid manniskor som tri-
nar eller promenerar med eller utan hund. Det stora utbudet av olika sparlingder
gOr att man kan springa langt utan att behova springa samma runda om och om
igen. For oss som inte kan springa pa asfalt, av olika anledningar, ir dessa fantas-
tiska spar oumbdrliga! Jag har konstaterat att planen ér att behalla motionssparen
och jag dr mycket glad och tacksam 6ver det. Jag dr dock tveksam till Sandhedsva-
gens strickning precis vid starten/utegymmet. Gar det att dndra strickningen av
Sandhedsvagen sa att den gar mer norrut och att man didrmed kan ha kvar starten
och utegymmet pa nuvarande plats? Motionssparen har inte jittemanga backar, ris-
kerar man inte att missa motionssparens basta backe (den precis efter starten) om
man flyttar starten? Jag vill verkligen att denna backe ska finnas kvar! Jag tycker att
utegymmets nuvarande placering ar perfekt, inne 1 skogen, i 1d. Man kinner lugnet.
Vad jag forstar dr planen att flytta utegymmet nirmare ICA Maxi Arena. Det ar
synd tycker jag. Hamnar det inte ute i det 6ppna dé, mer kinsligt f6r vider och
vind? Avslutningsvis, jag dr mycket glad och tacksam Over att motionssparen far
vara kvar men skulle 6nska att de fick vara intaktal Gar det att andra Sandhedsvi-
gens strickning mer norrut sa att starten och utegymmet kan vara kvar pa nuva-
rande plats?

Svar fran Region Gotland:

Strickningen for Sandhedsvigen styrs av manga aspekter och pa grund av linjeféring samt
gillande detaljplan dr det svart att justera vigens dragning norrut. Backen i bérjan av mot-
ionssparet ar mojlig att behalla dven efter att Sandhedsvigen byggts ut. Inget beslut ar taget
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om slutgiltig placering av utegymmet men det bor placeras sa att nuvarande kvaliteter be-
halls.

* Hej! Se till att planera in en fullstor idrottshall nirmare kommande skola d4n 1 km.
Annars blir det kommande problem med schemaldggning i skolan. Att kunna ta sig
smidigt och snabbt till idrottsundervisningen spar tid och resurser for skolan. Tank
aven till hur den ska kunna anvindas efter skoltid. Tex hur allmédnheten och fére-
ningslivet kan ta del av den och hur de rent praktiskt tar sig in utan att behéva pas-
sera Over skolgarden. Tink ett steg lingre och viga satsa ordentligt pa méten kring
en rorelsemiljo. I linken nedan finns goda exempel pa hur detta kan uppnas. Allt
ifran sjilva idrottsytan och nytink kring omklidningsrum till hur biutrymmen in-
reds och upplevs. Lis hir: https://whitearkitekter.com/se/wp-content/uploads/si-
tes/3/2020/08/Framtidens-idrottshall_WhiteArkitekter_200814.pdf (Finns i map-

pen)

Svar fran Region Gotland:

Med hianvisning till befolkningsprognoser relaterade till barn- och elevunderlag, politiska
beslut samt det ekonomiska liget f6r Region Gotland, planeras ingen nybyggnation av
skola i Visborgsomradet. Enligt nuvarande lokalforsorjningsplan och investeringsplan for
perioden 2026—2035 ir ingen ny skola planerad i omradet. Dina 6nskemal om att en id-
rottshall ska placeras i nira anslutning till en skola tas med om planer f6r en skola blir aktu-
ell. Forslaget om nytink kring idrottshall hanteras inte inom ramen fo6r detta projekt utan
kan tas upp infor férstudie eller projektering av varje ny idrottshall.

* Planera dven for bilar! Det kommer inte att bli en levande eller attraktiv stadsdel
om man inte kan kora bil eller parkera i omradet. Gérna gatuparkeringar. Det ar
trevligt och sinker farten. Bilen gor livet friare, rikare och enklare. Tack vare bilen
kan mobiliteten 6ka, nagot som ar en forutsittning fér ekonomisk utveckling, de-
mokrati och hogre livskvalitet. Moderna bilar dr miljovanligare, sikrare och tystare
an sina féregangare och manga av de problem vi traditionellt férknippar med bilen
héller pa att byggas bort. Det maste vi ha i atanke nar vi planerar for framtidens
mobilitet: Att dagens och morgondagens bilar inte 4r som gardagens. Gotland be-
hover och vill ha bilen. Roligt med alla motionsspir, idrottshallar mm, men planera
inte for en ishall pa den hir platsen.

Svar fran region Gotland:

Inom ramen for héllbarhetsmalet ”Mobilitet” finns ett fokus pa att utveckla gang- och cy-
kelstrak for att minska barridreffekter, innovativa parkeringslosningar med liga p-normer
(inklusive uppférande av parkeringshus) samt attraktiva kollektivtrafiklosningar for att er-
sitta behovet av bil. Omradet kommer att planeras med en genomgaende gatustruktur och
det kommer vara mojligt att ta sig fram med bil 1 omradet.

Léga hastigheter och sikrade passager for oskyddade trafikanter bidrar till att skapa en si-
ker, trygg och livfull stadsdel med fokus pa hallbara firdsitt. Gatuparkering med fokus pa
korttidsuppstillning f6r besok och tillginglighet planeras i omradet.

Inom det som omfattar Idrotts- och rekreationsomradet kommer mobiliteten spela stor roll
tor att mojliggora atkomst till de aktiviteter som erbjuds. Gemensamma parkeringar for de
olika anliggningarna ska effektivisera markanvindningen och bidra till méjligheten att
knyta samman Visby med 6vriga delar av Gotland i ett samlat idrottsomrade dar flera spor-
ter och intressen kan utévas.

Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg
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*  Omradet kan lyftas genom vil gestaltade motesplatser. En vil gestaltad livsmilj6 i
relation till den sirskilda karaktiren av befintliga byggnader stirker de omriden
som Region Gotland kan paverka och styra 6ver. Det finns idag en mingd spin-
nande samarbeten att inspireras av. Lekplatser dir vi fragar barnen och liter konst-
nirer driva processen och liknande. https://www.konstframjandet.se/aktuellt/den-
barnkonventionella-lekplatsen Vill dven paminna om det fina samarbete for Vis-
borgs stadsutveckling som leddes av BAC med stéd av Statens konstrad.
https:/ /www.balticartcenter.com/projects/art-in-urban-development-project-vis-
borg I samband med det omfattande arbetet togs det dven fram en gangbar strategi
tor utvecklingen av konstprojekt till omradet framover.

Svar fran Region Gotland:

Projektgruppen f6r Stadsutveckling Visborg tackar f6r din synpunkt. Sociala hallbarhetsa-
spekter, dir motesplatser och gestaltningen av dem ingar, utgor ett av de tre ben som pro-
jektet har att férhalla sig till. Den slutgiltiga utformningen av parker och platser inom Vis-
borgsomradet sker da de planlidggs och redan framtaget material ingar som underlag.

* Hoppas verkligen att tomten som villa villekulla stod pa en gang i tiden bevaras
som den ir idag. En historisk plats.

Svar fran Region Gotland:

Projekgruppen for Stadsutveckling Visborg strivar efter att bibehalla traidgardsmiljon pa
den sa kallade ”Pippitomten”. Vid tomten planeras en lektridgard med frukttrad for fri lek
och picknick.

* Ridda Kronskogen och sitt stopp for all on6dig biltrafik! Sommaren 2024 da tva
husvagnar dumpats och forstorts i skogen, var jag en av dem som gjorde anmalan
till Region Gotland och jag pratade sen linge med Martin Beijer, miljéinspektor di-
rekt pa plats om skogens betydelse for i synnerhet oss Vibblebor.Jag informerade bl
a om den stora artrikedom av fjarilar som finns 1 skogen och dess omgivning och
som bidrar till stora naturvirden. I bifogat dokument har jag skrivit mer utforligt
om det som Vibbleborna kallar Kronskogen. Vi hoppas innerligt att Region Got-
land tar detta i beaktande da man nu vill utveckla Visborgsomradet

Svar fran Region Gotland:

Tack for informationen. Det har gjorts en naturvirdesinventering for hela Visborgsomra-
det pd en 6vergripande nivd. Nar arbetet med villastaden/Kronskogen tas upp pa allvar sa
kommer fler undersokningar och utredningar att géras inom flera olika omraden som till
exempel rekreation och naturvirden.

Projektet kommer att se 6ver hur motorfordonstrafiken i de s6dra delarna av Visborg kan
begrinsas, 1 forsta hand genom forstirkt skyltning. Terringkorning pa barmark ar férbjudet
och reglerna finns i terringkdrningslagen och i terringkérningsférordningen. Overtridelser
av lagstiftningen anmils till polisen.

e Jag vill hirmed dela ett skolinitiativ — Ecoskolan — som jag tror kan spela en viktig
roll 1 utvecklingen av Visborgsomradet. Skolan bygger pa hallbarhet, sjalvhushall-
ning, platsbaserat lirande och ir val férankrad 1 Lgr22. Jag ser girna att Region
Gotland blir en del av dialogen om hur vi kan skapa framtidens utbildning pa 6n.
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I detta dokument finns en presentation av Ecoskolan, en anpassad kursplan, en
budgetskiss for nybyggnation, en fysisk skiss och en modell f6r hur skolan kan ut-
formas — bade i byggnad och i pedagogik.

Svar fran Region Gotland:
Tack for din synpunkt, Projektgruppen for Stadsutveckling Visborg har férmedlat den till
Barn- och utbildningsférvaltningen som kommer att bearbeta fragan ytterligare.

* Jag tycker att man i forsta hand ska lata alla ytor med trad fa vara ifred och bérja
med de ytor som ar Oppna falt. Det star Hir planerar vi for trad, gronomraden, od-
lingslotter, vattendammar och 6versvimningsytor. men trid och grénomraden
finns dir redan sd alltid dumt att botja med att ta bort skogen/trdd och ersitta med
bostider och vigar. Visst det finns alltid med en massa trad i bilder och i materialen
men det tar valdigt lang tid innan trdden man planterar vixer upp sa att de motsva-
rar siljmaterialet och det tar 6ver 100 ar innan det finns nagot trid som motsvarar
de som star dir idag. Sa jag tycker att 6verallt dir det vixer trid i Norra Visborg
och Visborgs slitt ska limnas orort och att man istéllet bygger pa de grisbevuxna
ytorna som finns.

Svar fran Region Gotland:

Miljokonsekvensbeskrivningen lyfter att bade ytor med trad och det vidstrickta slattland-
skapet har stora upplevelseviarden och naturvirden. Projektets instillning dr att bevara sa
mycket som moijligt av den gronska som redan finns pa platsen, den bidrar med omfat-
tande ekosystemtjinster, inte minst som habitat och kulturbdrare. Projektet maste darfor
noga avvaga var bebyggelse kan lokaliseras och hur den kan utformas. Projektgruppen tar
med din synpunkt i vidare planering.

e Alldeles for héga hus. Lir av Kjell Forshed om tridgardsstad. Studera goda exem-
pel ute i landet. Lis hans bok och ta lirdom.

Svar fran Region Gotland:
Projektgruppen for Stadsutveckling Visborg tar med din synpunkt i vidare planering.

* Hej, Pa grund av nirheten till vattentikter sa dr det mycket olampligt att bebygga
visborgsomradet 6ver huvud taget. Skulle det ske utslipp av nagon typ eller att ett
hus borjar brinna och behéver slickas sa finns 6verhingande risk for att stora vat-
tenkvaliten i vattentidkterna. Detta dr lingsamma skeenden som inte kan upptackas
inom snar framtid och dirfér bor man vara mycket forsiktig med dtgiarder dar man
vet att det finns risker for att stora tillrinnig eller kvaliten pa grundvatten. Tekniska
och byggtekniska l6sningar for att skydda vattentikten, kommer forr eller senare att
falera. Nar det sker sa finns stor risk for att vattentakterna skadas och kan bli oan-
vandbara! Visborg dr ett omriade som dr ytterst olampligt att bebyggal! (text redige-
rad pa grund av sekretess kring vattenskydd)

Svar fran Region Gotland:

Projektgruppen ir vil medveten om dessa risker och darfor sker alla beslut och utredningar
med koppling till frigan i nira samarbete med VA-avdelningen och med avdelningen Milj6
och Livsmedel samt med Raddningstjansten. I pagaende och genomférda utredningar un-
dersoks bland annat instromningsomraden och paverkan av exploatering med hinsyn till
jordlagerfoljder och jorddjup men ocksa vilken magasineringsformaga som finns och hur
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denna skulle kunna péaverkas. Det ska ocksa tilliggas att omradet redan i dag (framférallt
Regementsomridet) till stora delar dr hardgjort vilket kan innebira att forindrad markan-
vindning i vissa fall leder till bittre genomsldpplighet och minskad risk f6r fororenings-
spridning. Fragan du tar upp dr mycket viktig och tas pa storsta allvar inom projektet.

* Visborg blir sa langt bort fran centrum. Daliga vagar med farliga korsningar. Det
behéver finnar arbetsplatser 1 nirheten alla kan inte bara bo. Bygg girna hogre hus
da sviljer det bostadskon samtidigt som det blir battre ekonomi pa husen sa det blir
billigare. Det blaser pa i Visby Gotland sa cyklar ar inget bra transportalternativ mer
an maj-augusti. Parkering brist gor att vigar fylls med bilar. Det maste finnas parke-
ringsplatser f6r boende och vid fritidsaktiviteter, aven om bensin ska bort. Bilen ar
ett maste pa Gotland dven om det ar politiskt inkorrekt. Vi kommer inte bli sa
manga fler att det 16nar sig.

Svar fran Region Gotland:

Resvaneundersékningar visar att det fortfarande gérs manga korta resor med bil 1 Visby.
Korta avstand och platt topografi mojliggor att ersitta korta bilresor med gang eller cykel.
Inom Visborg ska det ocksa finnas méjlighet till innovativa parkeringslosningar med laga p-
normer och moijlighet till samutnyttjande av bilar. Attraktiva kollektivlésningar ska ersitta
behovet av bil dir det 4r mojligt. I samband med att omradet exploateras och byggs ut
kommer det befintliga gatunitet att rustas upp och byggas om for att erbjuda god tillging-
lighet och sikerhet for alla trafikanter. Utvecklingen av gang- och cykelstrak ska minska
barridreffekter, binda ihop de olika delomridena inom Visborg samt knyta ihop Visborg
med Visby centrum.

Fordonstrafik kommer att tillatas langs viktiga strak och angrinsande kvarter kommer
kunna angéras fran dessa. Det kommer ocksa finnas strak och miljéer dir bilen inte tillats
till forman for en tyst, trygg och lugn gatumiljo. Inom Visborgsomradet planeras det ocksa
tor parkeringshus. Riddningsfordons framkomlighet, parkering och angéring kommer att
mojligedras enligt gillande riktlinjer, det innefattar bostadsnira platser for personer med
begrinsad rorlighet.

Nuvarande anvindning bestiar mestadels av verksamheter. Stadsutveckling Visborg ska
kompletteras med bland annat bostider. Tridens héjder och totalférsvarets stoppomrade
for héga objekt begrinsar hur hogt det ar tillatet att bygga.

* Hej! Jag tycker det byggs for mycket. Strattegin att det ska (maste) byggas 500 bo-
enden om aret ir inte genomtinkt. Varfor detta krav? Sattsa pa kvallitet istillet.
Gotland ar inte limpligt f6r sa mycket manniskor. Utveckla istillet landsbygden dar
gemenskap som kraft dr nyckeln. Visborg ir ett fint naturomrade, utveckla istillet
dessa egenskaper istillet for att bygga sonder stillet. Se vad som hinde pa A7. Tra-
giskt.

Svar fran Region Gotland:

Malet om att méjliggora f6r 500 nya bostider per ar ér politiskt antaget och giller f6r den
sammantagna utvecklingen pa hela Gotland. Stadsutveckling Visborg har en skyldighet att
planera enligt malet, men det maste kontinuerligt goras avvagningar mellan olika behov,
virden och kvaliteter. Inom Visborgsomradet ar de grona, bla och kulturella virdena av
stor betydelse och paverkar hur manga bostider som slutligen kommer finnas inom omra-

det.
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*  Bygg inte mer! Se istallet till att de som har fastigheter pa Gotland ocksa bor och
betalar skatt hir. Ta en avgift for bostads kon till Gotlandshem, manga som star dér
har redan ett boende och star enbart i kén som en garanti for framtiden.

Svar fran Region Gotland:
Att tillse att de som dger fastigheter pa Gotland dven ska bo och betala skatt har projektet
inte radighet 6ver.

¢ Skyddsvird natur Omradet kinnetecknas av en unik natur med betydande skydds-
virde. Hir finns livsmiljoer som dr av stor vikt f6r bade hotade och fridlysta ar-
ter.En exploatering riskerar att rubba den ekologiska balansen och paverka dessa
arter negativt. Hotade och fridlysta arter Den stora férekomsten av hotade och frid-
lysta arter 1 omradet dr en stark indikator pa att detta omrade utgor en viktig biotop.
En forindring av markanvindningen skulle kunna leda till ytterligare nedgang i po-
pulationerna for dessa arter, vilket dr oacceptabelt ur ett naturskyddsperspektiv. Ut-
dikad vatmark och dess potential Omradet bestar till stor del av utdikad vatmark.
En dterstallning av vatmarken skulle inte bara bidra till att bevara den unika natu-
ren, utan dven gora stor klimatnytta. Genom att aterstalla vitmarken kan vi 6ka
grundvattennivaerna, vilket dr avgérande for en hallbar vattenforsorjning samt f6r
att motverka effekterna av klimatférindringar. Skydd av biologisk mangfald Biolo-
gisk mangfald dr en grundpelare f6r ekosystemens hilsa och stabilitet. Den rika
mangfalden i omradet bidrar inte bara till ekologisk resiliens utan aven till de laing-
siktiga mojligheterna att bevara en hallbar milj6. Att exploatera omradet riskerar att
leda till en irreversibel forlust av denna mangfald, medan en aterstillning av vatmar-
ken skulle ge betydande klimat- och milj6férdelar. Med tanke pa dessa faktorer an-
ser vi att exploatering av omradet Visborg sdder om skjutbanorna inte dr ett hall-
bart alternativ.Det dr av yttersta vikt att skydda vara naturresurser och sikerstilla att
bade hotade arter och de viktiga vitmarksfunktionerna far bevaras och utvecklas.
Viir sikra pd att en region som tidigare kallat sig "Ekokommun” och numera siger
sig vara ’Pa vig mot ett hillbart samhalle” tar dessa synpunkter i beaktande i det
fortsatta beslutsfattandet.

Svar fran Region Gotland

Nedan finns text frin miljokonsekvensbeskrivningen som bekriftar din synpunkt:
“Befintliga underlag, regionala kartliggningar samt specifika underlag for Stadsutveckling
Visborg, visar att Visborgsomradet hyser en variation och mosaik av olika naturmiljéer, vil-
ket tyder pa att en rik biologisk mangfald férekommer inom och intill, omradet. Utdrag
fran Artportalen styrker dven detta. Genomforandet av Stadsutveckling Visborg bedéms 1
miljokonsekvensbeskrivningen for strukturplanen komma att medféra forvintat negativa
konsekvenser, da behovet av nya utredningar med férslag pa anpassningar, skydds- och
kompensationsatgirder ér sa pass stort. Vid genomforandet av Stadsutveckling Visborg
kommer hinsyn tas till viktiga naturmiljéer och strukturer inom delar av omradet, som ex-
empelvis sirskilt skyddsvirda trad, alléer och vattenkvaliteter. Det dr av stor betydelse att
anpassningar gors 1 respektive detaljplan, men ocksa i relation till omradet i stort.”

Det har gjorts en naturvirdesinventering for hela Visborgsomridet som visade pa hogt na-
turvirde pa en stor del av omradet. Nir Region Gotland aktivt borjar arbeta med villasta-
den kommer fler undersékningar och utredningar att géras inom flera olika omraden som
till exempel rekreation, vatten och naturvirden.

Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg
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Vi borjar denna skrivelse med var 7-ariga dotters ord, "Region Gotland, ni ar idioter
som vill ta ner rolig och anviandbar skog”. Vi forstar fullt ut att ni skickar ut en blankett
som ser mycket inbjudande ut kring ”Visborgsframtid” dir ni beskriver det som en in-
novativ och hallbar stadsdel. Vi tinker att avsikterna i mangt och mycket dr goda och
att just orden ni anvinder lockar folk. Det vi funderar kring dr hur ni tanker kring att
skovla en hel skog (atminstone storre del av skog) 1 syfte att bygga en ”ny stadsdel”.
Har ni verkligen gjort analyser grundligt och tinkt pa nyttan som skogen gér med min-
niskans vilbefinnande? Enligt flera studier som gjorts, sa har resultaten pekat it samma
hall. Samtliga studier dr Gverens i att vi manniskor mar béttre om vi far vara nira natu-
ren, och da i synnerhet att fa vara i skogen (skogsstyrelsen, 2024) Begreppet skogsbad
blev f6r manga, synonymt med pandemin, och hjilpte manga att halla 1 och halla ut
som vi sa peppigt (och vilbehovligt, saklart) blev uppmanade till enligt folkhdlsomyn-
digheten (2020) men goda effekter av att vistas i skog och natur visade sig dven tidigare
ge positiv effekt pa stress (Dolling, Nilsson, & Lundell, 2017). Ser man dven till klimat-
malen som ir i ropet just nu (och har varit lang tid) sa ses en orovickande utveckling
virlden 6ver da skog skévlas och det har visat sig paverka klimatet i negativ riktning.
Det vi vinner pa att ha kvar och halla efter skogen enligt naturverket (2024) ir att koldi-
oxidutslipp minskas och bioenergiproduktion kan frimjas for att minska fossila brans-
len (naturvirdsverket, 2024). Kinns det verkligen, utifrin nyss nimnda fakta, etiskt rik-
tigt att ta bort en fullt funktionell, fin skog, som dven gor gott f6r minniskan (natur-
vardsverket, 2024) for att genom vad som bedéms drivas av egennytta, bygea bostader 1
ett omrade som Region Gotland tycker, och marknadsfor som attraktiv? Vi forstar att
det kinns lockande att bygga ut Visbys “stadskédrna”, men varfOr satsar ni inte istéllet
helhjirtat pa att gora landsbygden levande och attraktiv. Dir finns det ofta redan hus
som stir tomma och redo for inflyttning (kanske pa grund av att marknadsfoéringen inte
varit tillrdcklig). Risken med just dessa hus ar att dom kops for att brukas till sommar-
hus, vilket i sig inte gynnar regionens intressen mer 4n ca tva (max tre manader om
aret) 1 form av turistniring. Genom att marknadsféra landsbygden och inte centrera allt
till Visby (vi ér trots allt en 6 som behéver funka oavsett om vi bor centralt eller inte) sa
tror vi att man har mycket vunnet. Det kinns som att ni, i Region Gotland har lite att ta
1 beaktande gillande om det dr virt att bebygga Visborg och fundera 6ver vad ni har fér
resonemang att inte borja med att géra “landsbygden levande” som ett forsta steg, in-
nan man skovlar fler 100 arig skog enbart for tydliga vinstintressen inom Region Got-
land. Idag finns moijligheten att fraga Al varfor skog och skogsbad anses som relevant
tor manniskan. Bifogat svar kinns ytterst relevant och vi undrar om ni har tagit stall-
ning till detta, och i sa fall pa vilket sitt? ”Skogar spelar en avgorande roll f6r bade
minniskors vilbefinnande och klimatet. Skogens betydelse for minniskors halsa Att
vistas i skogen har visat sig ha flera positiva effekter pa halsan: ¢ Stressreduktion och
torbattrat immunforsvar: Studier har visat att skogsvistelser kan minska stressnivaer,
stirka immunforsvaret, reglera blodtrycket, forbattra somnen samt minska nedstimd-
het och dngest. * Mental aterhimtning: Skogsmiljéer erbjuder en variationsrik och krav-
16s omgivning som frimjar mental dterhamtning. Naturljud som figelsing och vindens
sus i triden bidrar till en kéinsla av lugn, och dofter fran vixtlighet kan 6ka kinslan av
nirvaro. Skogsstyrelsen ¢ Fysisk aktivitet och social samvaro: Skogar erbjuder mojlig-
heter till promenader och andra aktiviteter som frimjar fysisk hilsa och social interakt-
ion, vilket ar viktigt f6r det allminna vilbefinnandet. Skogsstyrelsen Skogens roll f6r
klimatet Skogar bidrar pa flera sitt till att begrdnsa klimatférindringarna:Skogsstyrelsen,
(2025) * Koldioxidupptag: Genom fotosyntesen tar skogar upp koldioxid fran atmosfa-
ren och lagrar den 1 biomassa och mark, vilket bidrar till att minska mangden vixthus-
gaser i atmosfiren. * Férnybara ravaror: Skogsbruket levererar fornybara material som
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trd, vilket kan ersitta energikrivande och fossilbaserade material som betong, stal och
plast. Detta minskar utslippen fran produktion och anvindning av dessa material. ®
Bioenergi: Restprodukter fran skogsbruket kan anvindas for att producera bioenergi,
vilket ersitter fossila brinslen och dirmed minskar utslippen av vixthusgaser. (Natur-
vardsverket, 2024, skogsstyrelsen, 2024) Sammanfattningsvis ar skogar och aktiviteter
som skogsbad viktiga bade for att frimja manniskors hilsa och for att bekimpa klimat-
térindringarna genom koldioxidupptag och tillhandahéllande av férnybara resurser.”.

Svar fran Region Gotland:

Region Gotland virnar om gronskan och dess positiva effekter pa manniskor och klimatet,
bland annat genom att f6lja gronstrukturplanen och hallbarhetsprogrammet som tagits
fram for Visborgsomridet. Region Gotland verkar pa manga olika sitt for att mota globala
och nationella mal om klimat och gronska, genom styrande dokument sasom gronplanen,
klimatanpassningsplanen och genomférandeprogrammet f6r klimat, energi och miljé.
Kompletterande utredningar enligt atgardsforslagen 1 miljokonsekvensbeskrivningen kom-
mer att goras for att kunna ta sa stor hinsyn som mojligt till de varden som finns, exempel-
vis rekreation, vatten och naturvirden. Visborgsomradet kommer fortsatt att kunna nyttjas
som strévomrade dven om omradets upplevelsevirden férindras.

Visborg dr utpekad i1 6versiktsplanen Vart Gotland 2040 f6r utveckling eftersom det ar ett
av fa omraden som gor det mojligt f6r Visby att vixa. Pa sa sitt kan den stora efterfragan
pa bostidder som rader i Visby ocksa tillgodoses. Inom omradet ryms manga bostider och
dir finns redan utbyged infrastruktur i form av vigar och annan service, vilket bidrar till re-
surseffektiv bebyggelseutveckling da mindre jungfrulig mark och resurser behover tas 1 an-
sprak. Region Gotland har flera projekt dir det arbetas med att fa fler att vilja bo pa Got-
land, i det arbetet ingér att befolka olika delar av hela 6n. Méjligheten att paverka att bosti-
derna blir bebodda éret runt pa Visborgsomradet ir liten for regionen.

Intresseorganisationer

Friluftsframjandet Gotland

Friluftsfrimjandet Gotland tycker att planen ser ok ut. Vi féresprakar dock att s mycket
naturomraden och vixtlighet som méjligt i stadsdelen. naturomraden och vixtlighet frim-
jar bade fysisk och psykisk hilsa hos medborgarna och ir diarfér mycket viktigt att virna
om 1 sa stor utstrackning som det dr mojligt. Det ér sarskilt viktigt 1 anslutning till bostider.

Svar fran Region Gotland:

Region Gotland arbetar med 3-30-300-regeln, vilket betyder att f6r att uppna god psykisk
hilsa sa ska man se cirka 3 trad frin sin arbetsplats eller sitt hem, det ska vara 30 procent
krontickningsgrad 1 stadsdelen och avstind till nirmsta park eller gronomrade ska vara
maximalt 300 meter. Detta 4r nagot som vi dven arbetar med i Stadsutveckling Visborg.
Inom Visborgsomradet finns trid och alléer med biotopskydd och dessa ska bevaras 1
storsta mojliga man. Inom omradet finns ocksa virdefull natur som bevaras. Projektet av-
viger noga var bebyggelse kan lokaliseras och hur den kan utformas utifrin naturvirden,
rekreationsvirden och upplevelsevirden. Vi tar med er synpunkt i vidare planering.

Funkisam

Vi har inte haft mojligheten att detaljstudera allt men vi noterar att begreppet “tillginglig-
het” ofta 4r dterkommande men konstaterar ocksa att det anvinds schablonartat inom ra-
men for regionens allminna formulering i tillganglighetsstrategin, sa bra att det blivit ett
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ledord inom den! Men tillganglighetens manga dimensioner maste fordjupas ytterligare re-
dan i det initiala arbetet. En stadsdel som pa olika sitt ska hirbérgera boende, 4.000 bosta-
der, f6r drygt tio procent av Gotlands befolkning under érets alla timmar samt arbetsplatser
tor ett stort antal ddrutéver. Det behovs ytterligare fortydliganden och kravspecifikationer
inom ytterligare ett antal omraden:

e Under den kommande 20-drsperioden kommer manga nya tekniska 16sningar att pre-
senteras som vi dnnu inte sett. Hjdlpmedel i det offentliga rummet f6r horselskadade,
synsvaga eller andra handikapp som gor vardagen enklare f6r oss med sirskilda behov
kan férvantas dyka upp, kanske i de mest ovintade skepnader. Funktioner som kan f6r-
vintas beh6va ny infrastruktur och som tar markyta behover sikras. Varuleveranser
som dnnu inte ar uppfunna kommer att vara sjalvklarheter om nagra artionden. En ald-
rad och i viss man mer rorelsebegrinsad befolkning kommer att beh6va rérelsehjalp-
medel i storre omfattning. Kanske blir denna landets férsta stadsdel med en promenad-
scooterpool...

Svar fran Region Gotland:

Ytbehov och placering studeras nirmare i detaljplaneskedet och kommer att planeras enligt
vid tillfillet gallande riktlinjer. Projektgruppen f6r Stadsutveckling Visborg tar med er syn-
punkt f6r framtida planering.

e Det skrivs om trottoarer och da uppstar naturligtvis trottoarkanter. Ett onédigt pafund,
det gar att finna naturliga markeringar utan vassa trottoarkanter. Olika ytor, firger eller
ytkaraktir dr sidant som anvinds i manga europeiska stadsmiljéer for att tydliggora
granser mellan markytor. Dessutom i ett snérojnings-, sandnings- och sopningsarbete
torde det vara billigare att projektera, bygga och skota sadana 16sningar.

Svar frin Region Gotland:

Inom Visborgsomradet dr dagvatten och skyfall en betydande fraga och hanteras manga
ganger med hjilp av gatuutformning och hojdsittning. I vissa fall kan en trottoarkant vara
en del av en nodvindig blainfrastruktur. Projektgruppen f6r Stadsutveckling Visborg tar
med er synpunkt infér en framtida gestaltning och projektering av gatunitet.

e Boenden enligt I.SS och SABO niimns i forbifarten men inte med anvisad yta utan
grundidén forefaller vara privata aktérer som férvintas ta initiativ. Det finns ingen for-
djupning om den principen men visst skulle det for den 6vergripande planeringen av
omradet vara lampligt att ange beldgenhet for sadana och dirmed fa en genomtinkt
placering , tydliga markytor f6r bade rekreationsytor som parkeringsplatser f6r personal
och besokare.

Svar fran Region Gotland:

Da utbyggnaden av projektomradet forvintas ske under lang tid dr det inte mojligt att peka
ut en exakt yta eller ett exakt antal bostider i nuliget. LSS, SABO och konventionella bo-
stader kraver alla ett lage nira service och kollektivtrafik eller gena strak. Stadsutveckling
Visborg har kontinuerlig dialog om lokalbehovet bland Regionens olika férvaltningar, dir
bland annat sirskilda boendeformer férekommer. Forst i detaljplan kan projeket gora en
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avvigning om en slutgiltig placering. Parkeringsbehov och placering studeras narmare 1 de-
taljplaneskedet och kommer att planeras enligt gillande riktlinjer.

o Parkeringsplatser 6ver hela omradet f6r handikappade, bade boende, besokare och per-
sonal, behéver finnas i omedelbar nirhet till nyttjarens vistelse. Boverkets anvisningar
anger 25 meter fran parkering till entré.

Svar fran Region Gotland: Parkeringsbehov och placering studeras niarmare i detaljplane-
skedet och kommer att planeras enligt gallande riktlinjer.

e Kollektivtrafikens roll betonas mycket i materialet vilket dr bra. For buffertzoner mel-
lan hallplatser, det anges i materialet 200 meter. Gl6m inte att géra dem anpassade for
savil rullstolar, rullatorer som barnvagnar. Och glom inte heller kollektivtrafikens for-
donsparks kapacitet och tekniska utrustning, exempelvis ramper, nir det giller den fra-
gan. Saledes en fraga som gar langt utanfor planeringen for detta begrinsade geogra-
fiska utrymme.

Svar fran Region Gotland:

Nir nya hallplatser byggs ska de vara tillginglighetsanpassade sé att de fungerar for alla
oavsett funktionsvariation. De nya hallplatserna pa Visborg ska ha plattformar med plats
for rullstol, rullator och barnvagn framfor busskuren, ledstriak for kipp och kontrastmarke-
ring. Sjilva plattformen ska han en hojd pa 17 centimeter och anpassade kantstéd som gor
att bussen kan kora in direkt mot kanten och att insteget i bussen inte blir f6r hogt. Bussar-
nas ramp ska dndéa kunna anvindas vid behov. Detta sitt att bygga pé dr den nationella
standard som giller idag och som ska fungera oavsett modell pa buss.

o Tillgingen av handikappanpassade toaletter behéver tydliggoras.

Svar fran Region Gotland: Projektgruppen tar med er synpunkt. Utformning av offentliga
platser och service studeras nidrmare i ett projekteringsskede.

o Dor trafiksidkerheten 1 exempelvis rullstol gar det 1 detta omrade naturligtvis att planera
och genomfora optimala dtgiarder men om man ska vidare in till stadens centrala delar
eller handelsomraden mer perifiert finns manga anknytningsstrak som det behover go6-
ras en grundlig omplanering och ombyggnation av.

Svar fran Region Gotland:

Forbittringsatgirder och ombyggnation av befintliga gang- och cykelstrak utanfor Vis-
borgsomradet hanteras inte inom stadsutveckling Visborg utan behover utredas, finansieras
och genomféras inom ramen for teknikférvaltningens ordinarie verksamhet som omfattar
bland annat trafiksikerhet och tillginglighet (enkelt avhjilpta hinder). Stadsutveckling Vis-
borg kan patala behov vid anslutande strik och dven bidra med goda exempel och utform-
ningslésningar som sedan kan implementeras pa flera platser i Visby.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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e Sociala métesplatser ar en viktig del for flera av viara medlemmar i vdra organisationer.
Vi finner inga sidana sarskilda villkor eller forslag men vill betona vikten av sidana i
nirmiljon for tryggheten 1 boendet.

Svar fran Region Gotland:

Den sociala héillbarhetsaspekten didr moten mellan manniskor i olika sammanhang ar en av
de tre hallbarhetsdelarna som projektet arbetar med. I Kvalitetsprogrammet redovisas vissa
illustrationer och bilder hur olika offentliga rum och métesplatser skulle kunna gestaltas.
Dir ingar offentlig torgbildning och parker.

e Det papekas i materialet en forvintad demografisk obalans bland de boenden som
finns 1 omradet. Man kan forvinta sig att manga av de boende kommer att behova olika
former av sjukgymnastik eller kanske rent av vattengympa i nirheten. Hall 6ppet for sa-
dana ytor!

Svar fran Region Gotland:

Underlaget méjliggor f6r en blandning av bostader, service och verksamheter dir exempel-
vis sjukgymnastik och vattengympa kan inga. Vem som i slutindan bedriver verksamhet
inom omradet kan inte projektgruppen styra over.

e Det anges tva olika hastighetsbegrinsningar i omradet, 30 respektive 40 km/h. Det
borde vara mer relevant att ha tva ligre, hastigheten f6r gangfartsomrade 6 km/h och
20 km/h pé limpliga genomfartsomraden. De tidsvinster hogre hastigheter innebir
torde vara sa marginella att vardagslivet inte paverkas inom ett omrade som ir sa be-
gransat till ytan. Och den yttre miljon skulle vara betydligt sakrare, framfor allt 61 oss
med nagon form av funktionshinder.

Svar fran Region Gotland:

Hastighetssattning har med tillginglighet, framkomlighet och gestaltning av gaturummet att
gora. 30 kilometer i timmen ér den ldgsta hastigheten som det gar att besluta om enligt tra-
fikférordningen. Vissa strickor kan ha potential att gestaltas som gagator eller gangfarts-
omraden dir bilen kan begrinsas till bade tillginglighet och hastighet (gangfart). Hogre has-
tigheter kan vara nédvindiga lings exempelvis huvudgator dir framkomlighet prioriteras.
Projektet tar med synpunkten i vidare planering.

e Behovet av skyddsrum ar eftersatt pa hela Gotland. Detta ir ett geografiskt omrade
som innehaller bade regionens och linets “huvudkvarter” och bara nigra kilometer
norr om omradet finns den nybyggda militira anliggningen for 6ns forsvar. Det beho-
ver finnas anpassade skyddsrum for bade verksamheter, vanliga medborgare och perso-
ner med olika former av funktionshinder.

Svar fran Region Gotland:
Varken Stadsutveckling Visborgs underlag eller miljokonsekvensbeskrivningen anmarker pa
torekomsten av skyddsrum. Projektet tar med sig fragan vidare i planeringen.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Externa myndigheter

Skogsstyrelsen

Skogsstyrelsen konstaterar att virdefulla skogsbiotoper blir negativt paverkade. I er utred-
ning 6ver naturmiljéer finns trid, tridsamlingar och bryn med mycket gamla trad som till
viss del kommer att bebyggas. Naturmark kommer att tas i ansprik enligt forslag till plan-
program. Det ir viktigt att kompensationsatgirder planeras for att uppritthalla spridnings-
korridorer m.m. i en alltmer exploaterad milj6. Eftersom byggnadsytorna 6kar kommer na-
turmark med trid och buskar att minska. Som kompensation kan forslagsvis vara att fri-
hugga befintliga naturvirdestrad samt att vilja ut yngre trid som sd smaningom kan fa
egenskaper som naturvirdestrad i de partier som anges som gronomraden. Anligea vatmar-
ker genom att hindra avrinning fran befintliga dikessystem kan vara en annan mojlig kom-
pensationsatgird. Bryn med birande buskar mot 6ppna ytor ar limpliga att bevara och ut-
veckla. Skogsstyrelsen har inte gjort ndgot faltbesok 1 omradet i samband med den hir re-
missen.

Svar fran Region Gotland

Vi tar med dessa forslag 1 vidare planering. Vi arbetar med skadelindringshierarkin och
kommer att utveckla ett arbetssitt for kompensation. Region Gotland vilkomnar Skogssty-
relsen yttranden i fortsatt detaljplanering.

Forsvarsmakten

Forsvarsmakten gor bedomningen att planforslaget i sin nuvarande utformning kan inne-
bira risk for pataglig skada pa riksintresse Tofta skjutfilt och anser ddrmed att riksintresset
inte 4r tillgodosett. S6dra och vistra delarna av Villastaden ar bullerutsatta 6ver riktvirden
tor buller vid bostad.

Den patagliga skadan pa riksintresset bestar i att Forsvarsmaktens verksamhet vid skjutfal-
tet vid kommande prévningar enligt miljobalken riskerar att fa verksamhetsbegrinsningar
eller f6rbud, vilket patagligt kan férsvara utnyttjandet av skjutfiltet. Vid en prévning av
miljotillstand sker bland annat en avviagning mot de storningar som verksamheten ger.
Omfattningen av storningskinslig bebyggelse (bostad, vard- och utbildningslokaler) och an-
talet boende som paverkas av buller dr en betydande faktor i denna provning och kan med-
fora begrinsningar i tillstindet for verksamheten. Det édr av stor betydelse att sidana be-
gransningar av verksamheten inte tillkommer da det innebér minskade moijligheter f6r For-
svarsmakten att utbilda och 6va krigsférband.

Forsvarsmakten motsitter sig ddirmed bostadsbebyggelse som 6verlappar med paverkans-
omrade for buller eller annan risk.

Synpunkter

Forsvarsmakten beh6ver bli remitterad i alla plan- och lovirenden f6r bedomning om pa-
taglig skada inom planomradet, med hinvisning till ovan avsnitt om paverkansomrade 6v-
rigt. Forsvarsmakten kan dirmed komma att ha synpunkter i planerade detaljplaner. For att
underlitta processerna, sa ar det viktigt att Forsvarsmakten blir delgivna tydliga tidsplaner
over byggnationer, rivningsarbeten och markarbeten i aktuellt planomrade.

Foreslagna hojder i planforslaget riskerar att paverka anvindningen av Visby flygplats. Be-
grinsningen giller objekt hogre an 20 meter utanfér och 45 meter inom sammanhallen be-
byggelse, dir aktuellt planomride ligger bade inom och utom sammanhallen bebyggelse.
De delar av stadsutvecklingsplanen dar totalh6jden regleras pa 6ver 20 meter respektive 45
meter kan dirmed innebira risk for pataglig skada pa riksintresse for totalférsvarets militira
del. Forsvarsmakten betonar att flyghinderanalyser behéver upprittas £or alla planerade
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byggnader inom planomradet som Gverstiger 20 och 45 meter beroende pa placeringen
inom planomradet.

Under rubriken 7.2 Férorenade omraden 1 miljokonsekvensbeskrivningen behover For-
svarsmakten fortydliganden. Det saknas struktur rérande vad som ir jordfororeningar och
vad som ar vattenfororeningar. Vidare kan det bli tydligare om féroreningarna delas upp
utifran amnen.

Buller

Upplysningsvis beridknas delar av planomradet utsittas for militart buller fran den verksam-
het som bedrivs vid riksintresset for totalforsvarets militira del Tofta skjutfalt, som 6ver-
skrider riktvirden f6r buller vid bostad.

I vilken utstrickning planerade kontor, lager, logistik och annan verksamhet, som inte per
definition ar storningskanslig bebyggelse, kan paverka skjutfaltet och riksintresset behover
utredas vidare. Det kan konstateras att delar av planomradet beridknas utsittas for bullerni-
vaer som kan upplevas som stérande och dirmed ge upphov till klagomal fran till exempel
niringsidkare, besokare m fl. Férsvarsmakten kan i detta skede inte utesluta att de fore-
slagna anvindningarna kan komma att belasta myndigheten utifrin den omgivningspaver-
kan i form av buller som skjutverksamheten medfor. Forsvarsmakten forordar darfor att
verksamhet och markanvindning som innebdr att det vistas mycket médnniskor inte plane-
ras 1 nirhet till skjutfaltet, som dirmed 6verlappar med paverkansomrade f6r buller eller
annan risk. Forsvarsmakten Onskar att det i fortsatta arbetet tydligt framgar ansvarsforhal-
landena avseende buller vid lokaler f6r allmant dndamal.

Svar fran Region Gotland:

Tack for era synpunkter och upplysningar, de ar viktiga f6r regionen och den fortsatta pla-
neringen av Visborg. Férdjupade undersékningar och provtagningar gillande féroreningar
blir aktuellt vid detaljplaneskedet alternativt tillstindsansékan. I samraden blir férsvarsmak-
ten remitterade pa nytt. Angiaende synpunkt gillande ansvarsfragan f6r buller vid lokaler
tor allmint dndamal giller att det 4r den som orsakar storningen som bar ansvaret att vidta
atgirder.

Hur Region Gotland tillgodoser riksintresset 3 kap. 9 § miljobalken:

Remittering till férsvarsmakten vid plan- och lovirenden sker i enlighet med 5 kap. 29 §
PBL och 5 kap. 11 § PBL.

Byggnadshojder inom Visborgsomradet kommer att vara anpassade till att inte overstiga de
hojder som giller inom stoppomride for hoga objekt. Projektet kommer att se 6ver bo-
stadsbebyggelse, som 6verlappar med paverkansomrade for buller eller annan risk, for att ta
hinsyn till riksintresset i den fortsatta planeringen. I kommande planprocesser remitteras
forsvarsmakten pa nytt.

Interna myndigheter

Regionstyrelseférvaltningen/Riaddningstjansten

"Riddningstjansten har féljande synpunkter: Brandvattenférsorjning Enligt Region Got-
lands handlingsprogram fér 2024-2027 ska det i Visby finnas ett brandpostnit med ett
lingsta avstind om 150 meter mellan brandposterna. Vid normal bebyggelse sisom bo-
stadsomraden ligre dn fyra viningar och liknande ska brandposterna ge lagst 10 liter/se-
kund. Vid 6vrig bebyggelse ska brandposterna ge lagst 20 liter/sekund. Detta krav framgar
1 Region Gotlands handlingsprogram f6r 2024-2027. Farligt gods vig Héinsyn behover tas
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till eventuell olycka med farligt gods pa vig 140 (Toftavagen) och 142 (Firjeleden). Lans-
styrelsen Gotland har ingen egen vigledning men flera andra linsstyrelser har detta. Exem-
pel fran Linsstyrelsen S6dermanlands lin & Lansstyrelsen Dalarnas Lin bifogas till detta
yttrande. Tillginglighet Raddningstjianst Tillginglicheten ska vara utformad sa att ridd-
ningstjansten utrustning f6r utrymning och brandsliackning inte behéver baras mer dn 50
meter frin uppstallningsplats for raddningstjanstfordon. Framkomlighet riddningstjansten.
Generella ligsta matt for raiddningstjansten storre fordon visas nedan. Detta behover beak-
tas vid uppférandet av tilltinkta broar. Ovrig information. Utrymning med hjilp av ridd-
ningstjansten:

Riddningstjanstens framkorningstid till omradet overstiger 10 minuter enligt Region
Gotlands handlingsprogram for 2024-2027. Dirmed begrinsas méjligheterna till
riddningstjanstassisterad utrymning via fonster eller motsvarande med nuvarande

regler (Boverkets byggregler (2011:6) — foreskrifter och allminna rad, BBR. BFS

2011:6 med dndringar till och med BES 2024:5). Notera att boverket ger ut nya regler for
byggande som trider i kraft 1 juli 2025 varfor forutsattningarna for riddningstjanstassiste-
rad utrymning kommer dndras (Boverkets

toreskrifter och allminna rid om sikerhet 1 hindelse av brand i byggnader. BFS 2024:7).
Att framkorningstiden till omradet 6verstiger 10 minuter kommer dock fortsitta begrinsa
mojligheterna for riddningstjanstassisterad utrymning enligt de nyareglerna. Detta hanteras
nirmare 1 kommande detaljplaner eller bygglov. Utover detta har riddningstjansten inget
att erinra. Se dven bilagor"

Svar fran Region Gotland

Placering av brandposter och framkomlighet for riddningstjinsten kommer att beaktas och
sikerstillas genom dialog och granskningsrundor i detaljplanearbetet, bygglov och i projek-
teringsskedet. Brandposter och framkomlighet tas ocksa med 1 det 6vergripande arbetet un-
der utredningsskedet.

Socialnimnden

Sammanfattning

I enlighet med de behovsprognoser som finns framtagna avseende sirskilt boende
for dldre samt for personer med funktionsnedsittningar ar Socialnamndens
bedomning att Norra Visborgsomradet ar en mycket lamplig plats att etablera ett
sarskilt boende pa samt en gruppbostad f6r personer med funktionsnedsittningar.
Socialnimnden ser dven att det finns gamla antaganden och felaktigheter i de
dokument som bifogas i samradet. Det dr darfor av vikt att de uppdateras utifrin
aktuella boendeforsorjningsplaner samt de framtagna krav och 6nskemal som finns
avseende placering av boenden.

Synpunkter

Behov och 6nskemal vad giller sirskilt boende for dldre samt f6r personer

med funktionsnedsattningar

Tidigare yttrande ifran socialnimnden kopplat till Visborgsomradet
Socialndimnden har tidigare limnat sitt yttrande avseende Forslag till detaljplan f6r
Trombonen och Slagverket m fl, del av Visborg 1:9

I yttrande patalades det behov som socialnimnden har avseende byggnation av ett
nytt sirskilt boende for dldre pa Visborgsomradet som skall byggas i egen regi pa
regiondgd mark. Det patalades dven att det skall finnas mojlighet att bygga en
gruppbostad for personer med funktionsnedsittningar inom egen regi pa regionagd
mark pa Visborgsomradet.

Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg
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Pagaende forstudie avseende regiondgd mark

En forstudie pagar inom Mark- och exploateringsavdelningen for att sikerstilla
kommande behov av sirskilt boende for dldre samt gruppbostad f6r personer med
funktionsnedsittningar. I den forstudien framhalls Visborg som ett bra alternativ f6r
socialférvaltningens behov.

Under 2024 presenterades aven ett forsta utkast for socialférvaltningen avseende
inplacering av sirskilt boende pa regiondgd mark inom Stadsutveckling Visborg.
Prognostiserat behov samt krav avseende sirskilt boende for aldre

Utifran plan for sarskilt boende for dldre inom Region Gotland 2024-2033 finns
behov av ytterligare tva sirskilda boenden kommande tioarsperiod. Enligt prognosen
behovs ett boende om 90 platser till ar 2029 och ytterligare ett boende om 90 platser
till 2032-2033.

Nir det giller krav pa ett sdrskilt boende har Socialnimnden féljande 6nskemal:

Det skall vara mojligt att bebygga marken sa att det sirskilda boendet kan inrymma
minst 90 ligenheter. Detta for att kunna bira sina egna kostnader f6r bemanning
samt hilsovards- och sjukvardsansvar dygnet runt.

1 Onskvirt att inte allt f6r stora boendeenheter tillskapas och att varje boende
utformas sa att det positivt inforlivas i den omgivande stadsmiljon.

U Langa korridorer och utstricka byggvolymer bor undvikas.

L Byggnaden byggs i hogst 3 vaningar.

[l Utemilj6 skall finnas runt boendet, exempelvis gangvigar for rullstol.

[ Att boendet planeras nira andra verksamheter/andra malgrupper.

] Boendet skall planeras 1 nira anslutning till service och affirer och

busshallplats.

Prognostiserat behov samt krav avseende bostad med sirskild service for personer med
funktionsnedsittningar (gruppbostad)

Utifran plan f6r bostider med sirskild service f6r personer med
funktionsnedsittningar 2022-2031 sa behovs ytterligare en till tvd gruppboenden om
sex platser under kommande tioarsperiod.

Nir det giller krav pa en gruppbostad har Socialnimnden féljande 6nskemal:
Gruppboendet riktar sig till personer med stort omvardnadsbehov och behov av
kontinuerlig tillsyn av personal. Gruppbostaden ir utformad som enskilda bostider i
direkt anslutning till gemensamma utrymmen. Boendet skall byggas 1 ett plan.

[l Sex lagenheter i enlighet med funktionsprogram

[ Utemiljé behovs (i enlighet med funktionsprogrammet LSS).

L) Parkeringsplatser krévs.

L] Boendet ska planeras med narhet till kollektivtrafik, service och i1 anslutning

till ordinarie bostadsbestand.

[ Boendet skall inte ha en institutionell prigel och skall dirfor inte placeras i

direkt anslutning till vardboenden.

Synpunkter pa nuvarande kvalitetsprogram samt strukturplan som presenteras

1 samband med samradet

I Kvalitetsprogrammet finns ett avsnitt om hur man tinker inforliva boenden foér
malgrupper med sirskilda behov. Nedan redovisas den text som star i dokumenten
och direfter socialférvaltningens synpunkter.

KVALITETSPROGRAM VISBORG Allmin del £6r hela Visborgsomradet, sidan 16
Kvalitativt boende och goda livsmiljoer for alla.

Inom varje delomrade bor en variation av olika upplatelseformer, boendeformer,
bostadsstorlekar och prisnivier tillatas for att skapa plats for sa manga malgrupper
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som moijligt att bositta sig i stadsdelen. Boende f6r malgrupper med sirskilda behov
bor placera i det ordinarie bostadsbestandet nira kollektivtrafik och service. Detta
bor sikras i ett tidigt skede, helst innan detaljplan eller markanvisning. Naromradet
med direkt tillganglighet till gangstrak, kollektivtrafik, natur och aktivitetsméjligheter
uppmuntrar till en aktiv vardag som frimjar méjlighet att delta 1 samhillet, en god
hilsa och ett allmant vilbefinnande. Goda foérutsittningar for aldre och personer
med funktionsvariation att fa jamlika férutsittningar till livskvalitet och att delta 1
sambhillet 4r beroende av tillgangen till service, social samvaro, rekreation och
mojligheten att aktivera sig. Sdrskilda boenden kriver en annan utformning i
jamforelse med sedvanliga bostider, vilket maste uppmarksammas redan i
detaljplaneutredning. For vissa vardgrupper ska husen helst inte 6verstiga tva
vaningar. Ett forsta sirskilt boende placeras darfér med fordel i de norddstra delarna
av Visborg, nira befintlig kollektivtrafik och service. Ytterligare plats for sarskilt
boende bér viljas utifran identifierade behov. Det bor ocksa méjliggoras for
trygghetsboende liksom for ett innovativt sirskilt boende dér par kan fortsitta att bo
tillsammans, fastin endast den ena partnern har ett virdbehov. Gruppboenden f6r
personer med funktionsvariationer ska inte goras storre dn f6r sex boende och bor
utformas som trivselskapande hemmiljGer.

Foljande asikter framfors av Socialndimnden avseende ovanstaende text:

I texten anges inte vilka vardgrupper som avses nir man beskriver att husen helst inte

skall Gverstiga tva vaningar. Socialférvaltningen har i bestéllning av mark till Markoch ex-
ploateringsavdelningen angivit att ett sarskilt boende for dldre skall byggas i

hogst tre vaningar. En gruppbostad skall byggas 1 ett plan. I texten anges dven att ett
innovativt sirskilt boende skall mojliggoras dir par kan fortsitta att bo tillsammans,
fastin endast den ena partnern har ett vardbehov. Dessa typer av platser méjliggors
redan idag och idr en del av nuvarande bestand av sirskilda boenden, benimnt som
medboende. Socialnimnden ser dirfor inte behovet av att utpeka ett boende just for
medboende utan den méjligheten ir en del av boenden runt om 6n. Av det skilet
bor den texten tas bort. I 6vrigt dr det korrekt att det ar viktigt att boenden inforlivas
1 det ordinarie bostadsbestandet med nirhet till service och kollektivtrafik.
KVALITETSPROGRAM VISBORG Foérdjupningsomrade Norra Visborg samt del av
Regementsomradet, sidan 11:

Samspel och identitet (social hallbarhet)

* Programomradet har utformats med en blandning av bostider bade avseende
byggnadstyper, bostadstyper och upplatelseformer, inklusive plats for sirskilt boende,
LSS-boende och studentboende.

Plats for en till tva férskolor finns ocksa inom omradet, varav en vid ”Pippitomten”
och en i anslutning till platsen for sirskilt boende. Genom att kombinera férskola
och sirskild boende kan mervirden skapas genom moten mellan generationer.
Foljande asikter framférs av Socialndimnden avseende ovanstaende text:
Socialndmnden ser positivt pa att programomradet har utformats sa att det dven
kommer att planeras for sirskilt boende samt LSS-boende. Detta i enlighet med de
onskemal som ir framférda sedan tidigare ifran socialnamnden. Det sérskilda
boendet f6r édldre kan girna kombineras med férskola.
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Fordjupningsdelen tillhorande strukturplan Visborg, sidan 61:
Aldreboende/trygghetsboende/1.SS-boende

Den demografiska pyramiden gor att det kommer att finnas manga dldre pa Gotland
inom négra decennier. Planeringen av ett 50-tal platser 1 ett nytt sirskilt boende 1
Visby pagar for nirvarande. I planeringen for framtida boenden i denna kategori kan
mycket vl Visborg vara en lamplig plats. Nar det giller trygghetsboende har region
Gotland inget formellt ansvar att anordna denna typ av boende. Det finns daremot
privata alternativ som kanske kommer att vilja bygga trygghetsboenden i Visby och
inom Visborg. Regionen kan inte helt och vill kanske heller inte styra 6ver var dessa
placeras. Dessa bor kunna lokaliseras dir “vanliga” bostader planeras, men med extra
tanke pa tillginglighet och nirhet till service och vard. Det ir inte utrett vilka behov
det finns for boende for personer med LSS-insats inom omradet. Samverkan inom
regionen bor ske for att utreda respektive dstadkomma detta. Det behovs idag ett
gruppboende for 5 platser, men eftersom behovet styrs av individuella val dr det svart
att planera langt i f6rvig. Om det finns hyresritter s kan det ofta anordnas inom
ramen for den vanliga bostadskén. Denna grupp bedéms inte moijlig att planera for
pa det hir stadiet. En god tillgang pa hyresritter underlattar
planeringsférutsittningarna.

Foljande asikter framfors av socialnimnden avseende ovanstiende text:

Ovanstdende avsnitt stimmer ej 6verens med framtagen prognos och de behov som
socialforvaltningen har. Behovet ir ett sarskilt boende om 90 platser och inte 50 som
star angivet i texten ovan.

Avseende texten gillande gruppboende sa har Socialférvaltningen framfort ett behov
av en gruppbostad om sex platser 1 Visby inom kommande tioarsperiod och en
forstudie pagar inom Mark- och exploateringsavdelningen dar det dven finns angivet
att Visborgsomradet dr en laimplig plats f6r en gruppbostad om sex platser.
Socialnimnden gor dven en bedomning att det inte blir korrekt att koppla en
gruppbostad till den ordinarie hyresmarknaden da en gruppbostad avser en sarskilt
anpassad bostad med personal dygnet runt dir man bor samlat i ett hus. Att hitta den
boendeformen inom ordinarie hyresmarknaden kan vara mycket svart med tanke pa
de krav som finns pa ett gruppboende.

Svar fran Region Gotland:

Projektet tar med era synpunkter och kommer att uppdatera de behov och riktlinjer som
omnimns i Struktuplanen i dialog med Socialnimneden/férvaltningen.

Samradskartan

Tack for att ni har visat era favoritplatser och strak. Det ger oss information om hur min-
niskor ror sig i omradet och vad som uppskattas. Nedan finns svar pa synpunkter fran kart-
svaren.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Figur 3. Samrddskarta med svar. Varje symbol motsvarar en synpunkt. Streckad linje beskriver cykelvagar.

Samrédsredogorelse
Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg

Stjarnor symboliserar favoritplatser. Plustecken visar var végen korsas. Cirklar symboliserar évrig syn-

punkt.
Objekt-id Kommentar Svar frdn Region Gotland
En fin kulturell plats dar pippi ldngstrump in- Tack for din synpunkt.
11 spelningen gjordes
Platsen dar Villa Villerkulla faktiskt var nar Vid "Pippitomten” planeras en lektrddgdrd med
Pippi Langstrump spelades in. Utmarkt lekplats | frukttrad for fri lek och picknick.
12 i stallet for hus.
S3 fint skogsparti som ger avkoppling och Tack for din synpunkt. Vi tar med det i vidare plane-
dterhamtning for m&nga som jobbar pa Vis- ring.
13 borgsomrédet.
Allén &r en fantastiskt plats &ret runt dér man Tack for din synpunkt. Vi tar med det i vidare plane-
far chans att uppleva alla 8rstider p& lunchrun- | ring.
14 dan. .
Fint promenadstrdk som gérna far bibehdllas Tack for din synpunkt. Vi tar med det i vidare plane-
15 som stig och ej asfalteras. ring.
Majlighet till ytterligare sékra passager mellan Vis-
borg och Sédra Hallarna kommer att utredas tillsam-
Sédra Hallarna generellt &r ett mycket upp- mans med Trafikverket som &r vaghallare for vag
16 skattat naturomréde med vackra vyer och fina | 140.
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gadngstigar. Placering av nya passager fran Vis-
borg till detta omré&de blir viktigt s8 inte fler
upptrampade informella stigar tillkommer.

Fint promenadstrak vid lunch. Onskar garna
att traden p& b&da sidor om denna plats beva-

Tack for din synpunkt. Vi tar med det i vidare plane-
ring.

17 ras.
Gar ofta lunchpromenad i den lugna skogen. Tack for din synpunkt. Vi tar med det i vidare plane-
18 Ta inte bort den snélla! ring.
Hela skogen pd vénster och hoger sida om sti- | Tack for din synpunkt.
gen ar s fin med lagor, rikt fagelliv, mycket
19 undervegetation
23 Vibble - Grdbo/Bogen1 Tack for din synpunkt.
24 Visborg - Grdbo Tack for din synpunkt.
27 Mellan Bogen 1 och Graip Tack for din synpunkt.
Fin allé och som &r med i pippi ldngstrump Tack for din synpunkt.
401 och &r fina promenadstrak
Viktigt att omr&det byggs etappvis s& att om- Tack for din synpunkt. Trafikanalyser for hela Visby
rddet kan fa véxa successivt. Med ett stort an- | som tar hansyn till exploatering och utbyggnad av
tal nya bostader vore det 6nskvart med en tra- | Visborgsomrddet har genomforts och kommer att
fikanalys for centrala delarna av Visby med uppdateras i takt med att projektet fortskrider.
omnejd for att studera effekten i korsnings-
402 punkter som idag utgor problem.
Ser garna att gc-vagen norr om denna punkt Tack for din synpunkt. Langs Langs vag planeras en
kopplas ihop med idrottsomrddetsomrdder SV | géng- och cykelvag. Den kommer att koppla ihop
om detta. Det skulle forenkla att ta sig frén gc-vagen i norr med idrottsomradet i soder.
403 Grdbo och dit.
404 Ramslék och vitsippor pd varen :) Tack for din synpunkt.
Tack for din synpunkt. Region Gotland utreder till-
sammans med Trafikverket méjligheten att anlagga
en GC-port (planskild tunnel) som binder ihop gdng-
och cykelvégen till Visborg med gang- och cykelba-
411 Korsar oftast vagen har pé cykel frdn stan nan langs med Sodervag.
Tack for din synpunkt. Overgéngsstallen &r i forsta
hand en framkomlighetsdtgard och inte en trafiksa-
kerhets8tgérd. Overgdngsstallen anldggs generellt
inte pd vagar med 60 km/tim. Trafiksakerhetsfrdgan
Trafikosaker passage, saknar regelratt dver- kommer att hanteras i samrdd med Trafikverket som
415 gangsstille ar vaghallare for Farjeleden/Visbyleden.
Tack for din synpunkt. Overgdngsstillen &r i forsta
hand en framkomlighetsdt-gérd och inte en trafiksa-
kerhetstgard. Overgdngs-stillen anldggs generellt
inte pd végar med 60 km/tim. Trafiksakerhets-fra-
Trafikosaker passage, saknar regelratt dver- gan kommer att hanteras i samrdd med Trafikverket
416 gdngsstalle som ar vaghéllare for Farje-leden/Visbyleden.
Tack for din synpunkt. Region Gotland utreder till-
sammans med Trafikverket méjligheten att anlagga
en GC-port (planskild tunnel) som binder ihop gang-
Trafikosdker passage, saknar regelratt ver- och cykelvégen till Visborg med gang- och cykelba-
417 gangsstille nan langs med Sédervag.
Tack for din synpunkt. Overgdngsstillen &r i forsta
hand en framkomlighetsat-gard och inte en trafiksa-
kerhetstgard. Overgdngs-stillen anldggs generellt
inte pd végar med 60 km/tim. Trafiksakerhets-frd-
Trafikosaker passage, saknar regelratt dver- gan kommer att hanteras i samrdd med Trafikverket
418 gdngsstalle som ar vaghéllare for Farje-leden/Visbyleden.
Tack for din synpunkt. Korsningen ar upphdjd och
Rekommenderas hastighetssakras/signalregle- | utférd med avvikande material i ramperna for att
419 ras uppmarksamma fordon och sdnka hastigheten.
Utsmyckning/médining samt battre belysning Tack for din synpunkt. Vi tar med den infor vidare
hade starkt den upplevda tryggheten i géng- planering.
420 och cykeltunneln
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Sammanfattning dialoger

Under samradet har ett antal synpunkter inlimnats genom olika typer av dialog. Projekt-
gruppen har under varen haft dialog med 37 tjanstepersoner, fortroendevalda, gymnasi-
eungdomar och studenter vid Uppsala Universitet Campus Gotland.

Dialog med elever p& Wisbygymnasiet

Den 21 januari 2025 besokte projektgruppen en klass pa Teknikprogrammet pa Wisbygym-
nasiet. Eleverna fick en kort introduktion av projektets styrdokument, miljokonsekvensbe-
skrivningen och Stadsutveckling Visborgs vision, "Visborg en plats for hela livet". De om-
bads att, i blandade grupper, hitta ett antal nyckelord och bilder som motsvarar dessa ord.
Syftet var att lata eleverna beskriva vilka kvaliteter de 6nskar i en stad som de sjilva vill leva
11 framtiden. Resultaten av workshopen liggs som en bilaga till denna samradsbeskrivning.

Sammantaget gar det att utldsa ett antal teman ur de kollage som presenterades under
workshopen:

e Upplevd trygghet i den offentliga miljon, bade pa platser och lings gator och strak.
e Boende i och i nirhet till gronska, bade ordnade parkmiljéer och naturliga landskap.
e En omhindertagen gestaltning med hog detaljering.

e Tillginglighet och nirhet till service.

Dialog med tjanstepersoner

Den 20 februari 2025 holl projektgruppen en workshop tillsammans med 37 tjansteperso-
ner i Ljusgarden pa Visborg. Deltagarna kom fran Samhallsbyggnadsférvaltningen, Teknik-
torvaltningen, Regionstyrelseforvaltningen samt Kultur och Fritidsforvaltningen. Resulta-
ten av workshopen liggs som en bilaga till denna samradsbeskrivning.

Deltagarna fick en kort introduktion av projektets styrdokument, miljokonsekvensbeskriv-
ningen och Stadsutveckling Visborgs vision, "Visborg en plats for hela livet". De ombads
att, 1 blandade grupper, hitta och sammanstilla bildmaterial som beskriver en stadsmiljo
som motsvarar projektets vision. Syftet var att beskriva konkreta miljéer och kvaliteter som
motsvarar projektets vision. Deltagarna fick anonymt, och med tre ord, besvara fragan
”Om du skulle bo pa Visborg, vad skulle vara viktigt for dig dar”

Sammantaget gar det att utldsa ett antal teman ur de kollage som presenterades under
workshopen:

e Belys Visborgsomradets rekreativa kvaliteter utéver Sédra hallarnas.

e Bostider 1 och i1 nirhet till uppvixt gronska, bade ordnade parkmiljéer och naturliga
landskap.

e Olika typer av moétesplatser f6r manniskor i olika aldrar.

e Tillginglighet med gang och cykel samt nirhet till olika typer av service och tjins-
ter.

De tre mest dterkommande virdeorden 4r natur, service och nirhet.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Dialog med studenter vid Uppsala Universitet Campus Gotland

Tva grupper med elever som liser kursen ”Planning Sustainable Energy Transition Case
Project” pa Uppsala Universitet Campus Gotland tilldelas Visborg som case och gor ett ar-
bete pa ett specifikt tema. I ar valde grupperna att arbeta med mobilitet, i form av bilpoo-
ler, och 3-30-300-regeln som ingar i Region Gotlands Gronplan. 5/2 2025 méte genomfor-
des ett diskussionsmote och den 27/2 2025 bjods projektgruppen in till redovisning.

Information till fértroendevalda
Den 14 april 2025 deltog projektgruppen pa Samhillsbyggnadsberedningen dit representan-
ter fran samtliga partier hade valkomnats.

Projektet informerade om styrdokument och miljékonsekvensbeskrivningen. Fortroende-
valda fick méjlighet att reagera pa resultat och projektgruppens tinkta hantering av styrdo-
kument och vision framat.

Kollektivtrafikenheten

Kollektivtrafiken har vid dialogmoéte 2025-03-17 framfort synpunkter kring gatuutformning
och linjedragning. Det har ocksa tagits fram en skiss pa hur linjenitet skulle kunna optime-
ras. Kollektivtrafiken konstaterar ocksa att strukturplanen dr gammal och att den behéver
uppdateras efter gillande lagar och styrdokument som Region Gotland har att férhélla sig
till. Kollektivtrafik 6nskar att projektet for ny gang- och cykelvig lings Langs vig dven ska
behandla liget f6r busshallplats.

Svar fran Region Gotland

Planering f6r kollektivtrafik inom Visborg kommer att ses 6ver och anpassas till nya beslut
och riktlinjer i samband med framtagande av nytt stadsbusslinjenit. Vidursgatan ska stir-
kas som huvudstrak for kollektivtrafik inom och genom omradet. Sandhedsvigens barrid-
reffekter och mojlighet till ytterligare sikra passager och eventuell planskildhet hanteras
inom infrastrukturprojekt for vigens utbyggnad for att sakerstilla en god bebyggd miljo.
En ny gang- och cykelbana planeras lings med Langs vig mellan Visborgsallén och Idrotts-
gatan. I samband med utredning och projektering av ny gang- och cykelbana kommer méj-
ligheten att anordna hallplatsligen for kollektivtrafik utmed Langs vag 1 anslutning till Id-
rottsgatan att ses ovet.

Kopplingar och strak mellan Visborg och Vibble genom den planerade Villastaden kom-
mer att ses Over for att mojliggora en rationell trafik- och kollektivtrafikf6érsorjning.

Kamratfoéreningen Gotlands Regemente
Traff pa plats 1 Donners Hage. Onskan om att platsen ska hallas 6ppen och skott dd Kam-
ratféreningen Gotlands Regemente triffas dir traditionsenligt ndgra ganger pa sommaren.

Svar fran Region Gotland:

Projektgruppen f6r Stadsutveckling Visborg tar med frigan angaende skoétsel till parkdrif-

ten.

Bilaga 2. Resultat fran Workshop med tjanstepersoner

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Figur 4. Ordmoln fr&n workshopen. Natur, service och nérhet &r mest forekommande.
Figur 5.

Omrédet som diskuteras har béde
utmaningar och mdjligheter.
Trots problem kopplade till vat-
tenforhdllanden — da det &r skal-
format och innehdller en vatten-
tékt — kan det vara den enda till-
gangliga platsen for att forverk-
liga visioner just nu. Det kravs
dock att ambitionerna anpassas
efter platsens forutsattningar.

En viktig malsattning &r att skapa
en innovativ och héllbar milj.
Det inkluderar:

Bilfri stadsdel, vilket kan attra-
hera nya typer av boende och ex-
ploatorer.

Fokus pé& cykel- och géngtrafik
som grund for planering.

Aterbruk av byggnader, t.ex.
gamla militarbyggnader, istéllet
for rivning.

Skapande av gemensamma mo-
tesplatser, exempelvis for odling,
hantverksprojekt och utomhusak-
tiviteter — aven vintertid.

En miljé som framjar rekreation,
trygghet och social sammanhll-
ning.

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

36 (44)



Region Gotland
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

Samrédsredogorelse

Figur 6.

Visionen “Vad ska vi gora idag?”
handlar om att skapa en plats
med valfrihet for anvandaren och
en gron, inkluderande miljo for
alla 8ldrar. Viktiga inslag ar:

Djur och bikupor

Skejtyta och gradanger for spon-
tana moten

Naturliga motesplatser och han-
tering av regnvatten

Restauranger som bidrar till triv-
sel och liv

Figur 7.

Konceptet "Allt pd ett stélle" syf-
tar till att samla fritidsaktiviteter
och funktioner pa en plats. Fokus

ligger pa:

Rorelse och lek, exempelvis pul-
kabacke och vattenfontdn

Tillganglighet, med fragor kring
hur parkering och kollektivtrafik
(bussar) ska l6sas

En plats som fungerar for vardag
och fritid pd ett och samma stélle

Figur 8.

Projektet praglas av komplexitet
och 18ng tidsram. Fokus ligger p&
att:

Bygga efter verkliga behov och
anvanda befintlig struktur och be-
byggelse.

Skapa ett centrum baserat pé re-
dan existerande arbetsplatser.

Balans mellan nuvarande behov
och framtida visioner, med stan-
dig utvardering av riktningen.

Reflektera Gver om man ar pd
ratt vag i processen.

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Figur 9.

Planen inkluderar en cykelgata
anpassad for alla 8ldrar och &rsti-
der, innovativa VA-l6sningar,
gdngspénger, en scen och re-
stauranger. Omrédet ska vara
tryggt runt vattnet och praglas av
en harmonisk blandning dar det
nya moter det gamla.

Figur 10.

Fokus ligger pd demografi och

delaktighet dar boende fér vara
med och forma sin stadsdel, in-
spirerat av tyska stadsdelsbyg-
gen. Viktiga inslag ar:

Stadsodling och djur
Valfrihet for de boende

Malsattningen att folk ska bo kvar
hela livet

Stark tonvikt pa miljéfokus

Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg
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Figur 11.

Gotlands ambition &r att vaxa till
65 000 invdnare, med en bred
vision som ska inkludera alla men
riskerar att bli for generell. Sodra
Hallarna ses som en viktig tyngd-
punkt, men barridrer finns mot
Visborgsomraddet. En viktig frdga
ar hur Visborg p8verkar miljo-
och klimatmaélen for 2030.

Visionen "Plats for hela livet" rik-
tar sig till alla ldrar och malgrup-
per, med fokus p& boende som
vill vara stadsndra utan att bo
mitt i stan, med goda kommuni-
kationer. Omrddet kannetecknas
av kulturhistoriska varden (Rege-
mentsomrédet) och naturen i
S6dra Hallarna samt grona strak
for rekreation.

En hallbar och innovativ milj6 in-
nebar:

Klimatneutrala/passivhus

Bilfri planering anpassad for Got-
land, med kollektivtrafik, cykel-
och géngvagar

Mobilitetshubbar

Integrering av natur och kulturhi-
storiska vdrden i befintlig bebyg-
gelse

Visionen ska ge narhet till staden
utan att vara mitt i, med fokus pd
grona ytor, bilfria I6sningar och
god mobilitet.

Figur 12.

Visborg ska vara en stadsdel i r6-
relse med stark fokus p& natur
och hdllbarhet. Viktiga mal &r att:

Bevara de mest vardefulla natur-
omradena, sarskilt de som stodjer
viktiga arter och ekosystemtjans-
ter som vatten- och luftrening
samt friluftsliv.

Behalla stérre sammanhéngande
skogsomrdden utan vagavbrott.

Skapa kommunikativa ytor for in-
formation och moten.

Bygga resurseffektivt och an-
vanda innovativa gréna lésningar.

Ge plats for sjélvhushélining och
mobilitetshubbar (t.ex. kopplat till
Campus Gotland).

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08
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Ta tillvara kulturarvet, dar aldre
byggnader kan anvandas av ex-
empelvis konstnarer.

Anvanda idrott som en profil for
omrédet.

Frémja naturrekreation, som fa-
gelskddning.

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

40 (44)



Region Gotland
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08

Samrédsredogorelse
Miljokonsekvensbeskrivning fér Stadsutveckling Visborg

41 (44)



Region Gotland Samrédsredogorelse
Samhallsbyggnadsforvaltningen Miljokonsekvensbeskrivning for Stadsutveckling Visborg

Bilaga 3. Resultat fran workshop med ungdomar

Arendenr TN 2024/1299 Datum 2025-12-08
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SAMMANFAT TNING

Det bostadspolitiska mélet for Region Gotland ar
att det skall byggas pa hela 6n. Rapporten innefattar
fyra delar. En statistik analys av bostadsvérden, en
analys over lokalt marknadsdjup, en analys av ut-
byggnadspotential samt en strukturbild av Gotlands
malsattningar for framtida uteckling. Resultatet
ska fungera som underlag till regionens kommande
Regionala utvecklingsstrategi.

BOSTADSVARDEN

Analysen av bostadsvéarden ger en bakgrund till de
tva nastkommande analyserna och ger en bild av vil-
kalagesfaktorer som har inverkan pa bostadsvardet.
Studien gors bade paldgenheter och sméhus.

MARKNADSANALYS

Marknadsanalysen syftar till att sammanfatta maoj-
ligheter for bostadsutbyggnad pa Gotland och borjar
med att presentera lokala forutsattningar som rader
padenlokalabostadsmarknaden. Darefter presente-
ras fem steg i en berdkningsmodell for maéjlig bygg-
takt pa Gotland. Slutligen skattas marknadsdjupet
den byggtakt som ar mojlig utifran de lokala forut-
sittningarna och modellens berdkningar.

UTBYGGNADSANALYS

Utbyggnadsanalysen syftar till att understka var ut-
byggnad av bostdder och tillkommande service kan
och bor ske. Utbyggnadsanalysen kartlagger driv-
krafter och begransningar for utbyggnad i regionen.
Drivkrafterna utgar fran regionens oversiktsplan
ochen studie om marknadsefterfragan pa stadskva-
litet for sméhus och ldgenheter som framtagits inom
detta analysprojekt. Utbyggnadsanalysen fokuserar
framst pa Visby med omnejd men dven pa titorter-
na Hemse, Slite, Klintehamn, Roma, Farosund och
Burgsvik.

Utbyggnadsanalysen visar pa en total utbyggnads-
potential for cirka 10 000 bostider. De innebér att
med radande utbyggnadstakt pa 250 bostdder per ar
finns det utrymme att prioritera utbyggnad till 1dgen
dar potentialen for vardeskapande stadsutveckling
ar sarskilt stor och samtidigt uppfylla bostadsma-
len.

STRUKTURBILD

Slutligen har en strukturbild tagits fram genom att
diskutera de analyser som gjorts tillsammans med
tjinstepersoner pa regionen. Strukturbildens mal
ger en bild 6ver den framtida utvecklingens vikti-
gaste riktvarden for fortsatt utveckling av Gotland
som helhet.

/ 03



BAKGRUND OCH SYFTE

BAKGRUND

Region Gotland arbetar med att ta fram en ny 6ver-
siktsplan samt en regional utvecklingsstrategi och
behover battre kunskap om forutsattningar for bo-
stadsbyggande och utveckling av service for hela
Gotland. Darfor har regionen tagit fram denna stu-
die kring bostadsmarknad och utbyggnadspotential.
For att fa fram en méalbild for arbetet med att starka
utvecklingen i och kring Gotlands titorter har en
stukturbild fér Gotland tas fram.

SYFTE

Utbyggnadsstrategin ska mer konkret visa i vilken
grad som utbyggnad dr mojligt pd Gotland samt
vilka lagen som ar attraktiva. Analysen baseras pa
drivkrafter fran bade offentliga behov och den kom-
mersiella marknaden. Studien innefattar fyra delar:
bostadsviarden, marknadsanalys, utbyggnadsanalys
och strukturbild. De samlade analyserna ska ge en
oversiktlig bild av utbyggnadspotentialen, identifie-
ralampligaldgen for utbyggnad samt rekommendera
konkreta strategier for var kommande utbyggnad
bor prioriteras.

AVGRANSNING

I utbyggnadsanalysen kartldggs forutsittningar
for utbyggnad i hela regionen, i den man det finns
data. Resultatet redovisas i de omraden dar model-
len identifierar utbyggnadspotential, det vill sdga i
Visby med omnejd, samt de storre tatorterna.

I utbyggnadsanalysen identifieras enbart utbygg-
nadsytor som idag inte ar bebyggda. Det innebér att
mojlig utbyggnad s& som pabyggnad pa befintligt
hus, eller ombyggnad av villatomt till flerbostadshus
hérinte har kartlagts.

Enbegriansningivald metod ar att den ar generell for
helaregionen och inte hansyn till en vissalokala fra-
gor som inte varit maojliga att kartlagga.

ANALYSOMRADE

Forutsattningar kartldaggs for hela regionen. Resultat visas inom
Visby med omnejd och de storre tatorterna, vilka ar utpekade om-
raden i orange i kartan.
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METOD

For att identifiera vilka varden och ldgeskvaliteter
som efterfridgas av bostadskopare pd Gotland har
olika ldgesvariabler studerats med hjilp av omfat-
tande GIS-analyser och sedan analyserats statis-
tiskt i jamforelse med prisdata fran bostadsratts-
och smahuskop. Resultatet ger oss en bild av vilka
lageskvaliteter som driver bostadspriserna pa Got-
land.

LAGESANALYSER

Merparten av ldgeskvaliteterna som studerats fang-
ar tillgdnglighet eller avstand ldngs vagnéitet till
nagon viss typ av malpunkt, till exempel hur ménga
butiker eller arbetsplatser det finns inom ett visst
avstand eller hur langt det ar till havet eller ndrmas-
te skola. Sammanlagt har 6éver 200 olika kvaliteter
testats.

STATISTISK ANALYS

Légeskvaliteternas betydelse for bostadspriserna
har sedan identifierats med hjalp av multipel reg-
ressionsanalys. Multipel regression ar en teknik
med vilken man kan underséka om det finns ett
statistiskt samband mellan en beroende variabel
(Y=bostadspriser) och tva eller flera forklarande,
oberoende variabler (X=olika lagesvariabler). I den
hér studien ar den beroende variabeln bostadspriser
och de oberoende variablerna olika ldgesvariabler.

Foratt sorterautvilkavariabler som hypotetiskt kan
forklara variationer i bostadspriser har i ett forsta
steg korrelationerna mellan olika ldgesvariabler och
priser beréknats. Korrelation ar ett begrepp inom
statistik som anger styrkan och riktningen av ett
samband mellan tva variabler och uttrycks som ett
virde mellan 1 och -1, dar 0 anger inget samband, 1
anger maximalt positivt samband och -1 anger max-
imalt negativt samband. Bade positiva och negativa
samband har varit intressanta i studierna.

De oberoende variablerna kan ocksa uppvisa en ho-
greellerlagre korrelation med andra oberoende vari-
abler. Om en bostad ligger innanfor ringmuren eller
inte korrelerar exempelvis med hur stor tillgdngen
till service ar. Det betyder att dessa bada variabler
sammanfaller och det blir dirmed svart att inklu-
dera bdda variablernaien férklaringsmodell.

I nésta steg giller det att forsoka isolera varje kva-
litets unika (partiella) prispaverkande effekt. Om
man kan visa att en ldgesvariabel pa ett statistiskt
signifikant sitt kan forklara en viss variation i bo-
stadspriset stiarks hypotesen att just den kvaliteten
paverkar betalningsviljan. Ett signifikant samband
innebar att slumpfaktorn kan uteslutas.

AVGRANSNING

Prisdata for bostadsréatter och smahus har studerats
for hela Gotland. Fritidshus eller fastigheter som
4gs av personer skrivna pa annan ort har ej kun-
nat sdrskiljas i det statistiska underlaget. Bade pri-
serna och légeskvaliteterna varierar éver 6n, men
framforallt skiljer sig Visbys bostadsmarknad fran
ovriga Gotland. Hir finns den huvudsakliga arbets-
marknaden och en stor koncentration av service och
handel vilket paverkar efterfragan pa bostader. Det
genomsnittliga bostadsréttspriset per kvadratmeter
ar dubbelt sd hogt som pa o6vriga Gotland, bade for
bostadsrétter och for smahus.

I Visby finns data om ett tillrdckligt stort antal for-
saljningar av bade bostadsratter och smahus for att
skapa en statistsik modell. T 6vriga storre tatorter
finns det som mest ett fatal bostadsrattsforsaljning-
ar att studera, den statistiska analysen av bostads-
rattspriser och lageskvaliteter avgrénsas darfor
geografiskt till Visby. For sméhus finns ett storre
antal forsaljningar utanfor Visby, men prisvariatio-
nen kan inte entydigt forklaras av lageskvaliteter pa
samma satt som i Visby. Den statistiska analysen av
smahuspriser och lageskvaliteter avgransas darfor
geografiskt till Visby samt omrédet som nés inom 15
minuter med bil fran centrala Visby. For évriga on
finns for fa forsaljningar for att statistikt finga 14-
gets paverkan pa bostadsmarknaden. Prisdata visar
dock pa en variation mellan olika orter. Detta redo-
visas separat.
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BOSTADSRATTSMARKNADEN
| VISBY

For att identifiera ldgeskvaliteterna som driver bo-
stadsréattsmarknaden i Visby har cirka 800 forsalj-
ningar mellan dren 2016 och 2018 studerats. Priset
varierar, justerat till dagens prislage, mellan 13 500
och 88 400 kr per kvadratmeter och det genomsnitt-
liga priset dr cirka 31 200 kr per kvadratmeter.
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BOSTADSPRISER FOR BOSTADSRATTER | VISBY

Modellen for bostadsritter i Visby baseras pa sex
olika variabler som tillsammans kan foérklara nés-
tan 70 procent av prisvariationen och dar varje en-
skild variabel har en signifikant paverkan pa priset.
En variabel beskriver egenskaper hos ldgenheten
som forklarar cirka en femtedel av prisvariationen:
ett index baserat pa dess storlek och avgift och som
paverkar priset per kvadratmeter negativt. De 6vriga
fem variablerna dr rumsliga variabler som beskriver
stadsbyggandet eller ldget i staden.

Den starkaste ldgeskvaliteten utgors av variablen
kvartersstad, vilket forklarar cirka en fjardedel av
prisvariationen. Kvartersstad definieras hir med
hjalp av lantmaéteriets bebyggelsetypologier, och de-
finieras som sluten tét bebyggelse. Idag finns denna
typologi bara innanfér ringmuren. Narhet till havet
ar ocksa en kvalitet i Visby vars betydelse ar forvan-
tad och som forklarar ungefar en femtedel av prisva-
riationen. Ndstan lika mycket forklaras av graden av
blandning mellan boende och arbetande. En blandad
stad bidrar till ett rikare stadsliv och befolkade gator

B Lagenheten

B Kvartersstad
B Hav

M Blandning

m Kollektivtrafik

Grénomraden

bade pa bade dagar, kvallar och helger, vilket ocksa
skapar en tryggare stadsmiljo. Att ha néra till en
busshéllplats och att ha mycket gronomraden inom
gangavstand ar de tva aterstaende ldgeskvaliteterna
och paverkar prisvariationen med cirka 7 procent
vardera.

FORKLARINGSMODELL BOSTADSRATTER UTSNITT FOR ANALYS INOM LJUSGRA YTA

Kvartersstad Bostaden ligger i sluten kvartersstruktur

N&rhet till havet Avstand till offentlig strand eller kaj vid havet

Blandning Index baserat pa blandningen av boende och arbetande inom 500 meter gangavstand

Kollektivtrafik Gangavstand till ndrmaste busshallplats

Gronomrade Offentligt tillgénglig grényta inom 500 meter gangavstand

Lagenheten Index baserat pa bostadsrattens avgift och storlek
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SMAHUSMARKNADEN |
VISBY MED OMNEJD

Analysen av smahusmarknaden inkluderar Visby
samt ett omrade inom 15 minuters resvag med bil.
Avgransningen utgor ett upptagningsomrade for
drygt 55 procent av Gotlands befolkning eller 6ver
36 500 personer. Sammanlagt har cirka 420 forséalj-
ningar mellan dren 2016 och 2018 studerats. Priset
varierar stort, justerat till dagens prislidge, mellan 6
300 0ch 120 900 kr per kvadratmeter och det genom-
snittliga priset ar cirka 33 600 kr per kvadratmeter.
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BOSTADSPRISER FOR BOSTADSRATTER | VISBY

Modellen for sméhus i Visby baseras pa sex olika
variabler som tillsammans kan férklara nistan 70
procent av prisvariationen och dér varje enskild va-
riabel har en signifikant padverkan pa priset.

Det finns fem rumsliga variabler som beskriver
stadsbyggandet eller ldget i staden. Den mest be-
tydelsefulla kvaliteten av dessa &r att ha néra till

havet. I modellen finns tre variabler som beskriver
olika kvaliteter knutna till havet, och som tillsam-
mans forklarar 60 procent av prisvariationen. For-
utom att bo inom 500 meter fran havet sé vardesétts
att ha en badplats inom 1 kilometer och ndrheten till
hamnplatser.

Tillgang till service ar ocksa en eftertraktad kvali-
tet hos smahuskopare, 17 procent av prisvariationen
forklaras av hur manga verksamheter inom offentlig
eller kommersiell service som finnsinom 1 kilometer
(dessa inkluderar forskolor, skolor, vard, aldrevard,
bibliotek, idrott, bygdegardar, fritidsgardar, kultur-
verksamheter, restauranger, séllankopshandel, livs-
medelshandel, 6vrig kommersiell service).

Sméahuskopare vardesatter gator med laga hastig-
heter, andelen av det narliggande vagnéitet som har
en maxhastighet pa 30 kilometer/timme forklarar 8
procent av prisvariationen.

Utover de rumsliga variablerna finns en bostads-
specifik: antal rum. Variabeln paverkar kvadratme-
terpriset negativt, och forklarar cirka 15 procent av
prisvariationen.

FORKLARINGSMODELL SMAHUS

B Antal rum
W Hav

H Badplats
B Gasthamn
M Service

Lugna gator

UTSNITT FGR ANALYS INOM LJUSGRA YTA

Narhet till havet

Inom 500 meter fagelavstand fran havet

Narhet till badstrand

Inom 1 kilometer gangavstand fran en badplats

N&rhet till gasthamn Avstand till ndrmaste gdsthamn

Service

Antal serviceverksamheter inom 1 kilometer gangavstand

Lugna gator

Andel av vdgnatet inom 500 meter med max 30 kilometer/timme

Antal rum Antal rum i huset
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STADSKVALITETER

KVARTERSSTAD
HAR BETYDELSE FOR FLERBOSTADSHUS

Begreppet kvartersstad definieras i lantmaéteriets
terrangkarta som sluten sammanhéingande kvar-
tersbebyggelse med flera vaningar vanligtvis i tator-
tens centrum. Hur stadens gator och platser upplevs
avgors 1 hog grad av hur de inramas. Finns det en-
tréer och lokaler med kommersiella eller offentliga
verksamheter kring en gata, ett torg eller en park
sé finns forutsattningar for att utemiljoer upplevs
som tryggare och fylls med folkliv. Bland annat har
Jan Gehl i flera studier visat att hog entrétathet kan
vara ett medel for att skapa levande och trygga gator
imansklig skala, ddr det ir trivsamt att rora sig som
gdende (Gehl, Johansen, Reigstad, 2006). Att detta
ar en efterfragad stadskvalitet har ocksa bekraftats
istudier avbostadsmarknadenibéde Stockholm och
Goteborg (Spacescape och Evidens, 2012, Goteborgs
stad et al.,, 2016). Att lagga fokus pa utformningen av
gatuplan och bygga kvarter med méanga entréer ter
sig darfor som ett enkelt sétt att skapa attraktiva
stadsmiljoer, bade i smahusbebyggelse och langs
centrala stadsgator. I dagsldget utgors dessa miljoer
i Visby néstan uteslutande av den bebyggelse som
aterfinns inom den tatbyggda kvartersstaden som
idag ligger innanfor ringmuren. Det sagt s finns
det varde i att forsté att de kvaliteter som aterfinns
innanfor ringmuren gar att skapa utanfor, genom att
bygga en relativt tat byggelse dar husen moter gatan
med entréer samt att byggnadernas bottenvaningar
innehéller lokaler for verksamheter utéver endast
bostadsédndamal.

FOLKLIV VID DONNERS PLATS

BLANDNING

HAR BETYDELSE FOR FLERBOSTADSHUS

I enlevande stad ror sig ménniskor bade pa dag- och
kvallstid. En blandning av bostéder och arbetsplat-
ser bidrar till detta. Mattet i modellen ar en bland-
ning av boende och arbetsplatser inom 500 meter.
Detta kan vara svart att aterskapa 6verallt pa kvar-
tersniva, men inom olika omraden i staden bor en
sé stor blandning som mojligt skapas. For omraden
med hog andel arbetande bor bostdder prioriteras
ochibostadsdominerade omraden bor arbetsplatser
mojliggoras. Vissa typer av verksamheter d&r mindre
lampade for blandning exemeplvis att bygga bosta-
der direkt intill intesiv industri med hénseende pa
goda bostadsmiljder och buller samt svarigheter att-
sékerstélla en sdker trafikmiljo.

KOLLEKTIVTRAFIK

HAR BETYDELSE FOR FLERBOSTADSHUS

I stdder virderas ofta nédrheten till kollektivtrafik
hogt, ddbehovet att tidseffektivt tasiglanga strackor
okar med stadens storlek. Aven majligheten att ta sig
till andra destinationer i regionen ar viktigt. I Visby
vardesatts narhet till busshallplatser for bade lokal
ochregional trafik. Resultatet visar att det ar viktigt
for attraktiviteten att nya bostidder byggs néra kol-
lektivtrafikknutpunkter, samt att nya linjer dras till
nyutvecklade omraden.

VISBY BUSSTATION MED REGIONALBUSSAR
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GRONOMRADEN

HAR BETYDELSE FOR FLERBOSTADSHUS

Tillgang till gronomraden varderas hogt av bostads-
rattskopare i Visby. Resultatet pekar pa att ménga
olika typer av gronomraden kring Visby ar varde-
fulla for attraktiviteten: fran stadsparker och kvar-
tersparker till vardefulla naturomraden. Det finns
valdigt ménga anvandbara och nédra gronytor inom
Visbys ndromrade men det 4r mangden inom néara
gangavstand som varderas hogt. Resultatet visar att
det finns ett stort viarde av att bade bevara och ut-
veckla storre parker och gronomraden.

ALMEDALEN VISBY

LUGNA GATOR

HAR BETYDELSE FOR SMAHUS

Trafikmiljon ar en viktig faktor for hur tryggt och
lugnt ett omrade upplevs, och ar en kvalitet som kan
antas vara sirskilt hogt viarderad av barnfamiljer.
Det ar darfor inte forvanande att andelen av narlig-
gande gator som har ldga hastighetsbegransningar
ar nagot som vardeséatts av just smahuskopare nira
Visby. Liknande kvaliteter har tidigare visat sig ha
betydelse for sméahuspriser ocksa i Goteborg (Go-
teborgs stad et al., 2016). Ju storre andel av gatorna
inom 500 meter som har en hastighetsbegransning
pa 30 kilometer/timme eller ldgre innebér det en
prisokning. Resultatet tyder pa att det finns ett eko-
nomiskt virde att begridnsa hastigheten i framfo-
rallt smadhusomraden.

VILLABEBYGGELSE | VISBY

NARHET TILL HAV

HAR BETYDELSE FOR FLERBOSTADSHUS OCH SMAHUS

Avstand till havet ar en vanlig faktor for attraktiva
boendemiljéer. Med minskat avstdnd okar priset pa
bostaden. Pa Gotland ar dessa platser huvudsak-
ligen historiska miljéer dar havet ar tillgdngligt.
Platser som strander med bade sand och klapper-
sten finns inom néra avstdnd frdn méanga platser i
och néra Visby. For att tillféra konkreta varden pa
bostadsmarknaden bor alltsd nya bostidder byggas
relativt ndra havet, &ven om det samtidigt finns ut-
maningar med strandskydd och 6versvimningsrisk
idelaglanta kustomraden som omger Gotland.

SODRA HALLARNA

NARHET TILL BADPLATS OCH GASTHAMN

HAR BETYDELSE FOR SMAHUS

Utover nérhet till havet sd dr det eftertraktat med
funktioner ldngs kusten, specifikt badplatser och
gasthamnar. Badplatser har en viktig rekreativ
funktion men ger ocksd mojlighet att komma néra
vattnet under hela aret. Kategorin gisthamnar inne-
bar att det finns bathamnar och dldre fiskeldgen som
arvardefulla sett mot bostadspriser for sméahus.
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SMAHUSMARKNADEN PA
OVRIGA GOTLAND

For smahusmarknaden inom 15 minuters resvig
med bil fran Visby kan ett antal lageskvaliteter for-
klara en stor del av prisvariationen for smahus med-
an det pa 6vriga Gotland inte gar att hitta en liknan-
delogik. Detta omréade innefattar éver 45 procent av
de salda smahusobjekten och har ett snittpris pa 32
600kr/kvadratmeter. Vilka faktorer man véirdesat-
ter nar man koper hus hér kan inte i lika hog grad
knytas till specifika lageskvaliteter utan handlar i
storre utstrackning om annat. Svarigheten att for-
klara prisvariationen med lageskvaliteter kan ock-
sé bero pa att det pa landsbygden ar svart att skilja
marknaden fér permanentboenden fran marknaden
for fritidsboenden. Sannolikt vardesatts olika kvali-
teter for dessa.

Négra samband finns som dr generella for storre de-
len av 6n, exempelvis viardeséatts tillgang till service
och néarhet till Visby. Men samtidigt finns nagra av
dehogsta forsaljningspriserna pa Faro, i Ljugarn och
pa Sudret som ligger langt fran Visby. Forsaljnings-
statistiken uppvisar pa det sattet vissa omraden som
utmarker sig med hogre priser d4n pa dvriga on, men
som inte entydigt kan férklaras av liknande lages-
kvaliteter. Snarare kan det handla om platsernas
sarskilda karaktér eller skonhet. Vi kan baserat pa
bostadspriserna konstatera att Faro, Ljugarn, Tof-
ta/Véastergarn och Sudret har en sdrskild tillvaxt-
potential for smahus, se tabell for genomsnittliga
priser per kvadratmeter for smahus:

GENOMSNITTLIGA PRISER PER

KVADRATMETER FOR SMAHUS | OLIKA

OMRADEN
T&tort/omrade Pris Objekt
Visby 37100 kr 266
Brissund/Sjdls 36200 kr 9
Faré 29 900 kr 9
Vibble/Vdsterhejde 29700 kr 50
Ljugarn 28100 kr 8
Storsudret 26300 kr 5
Tofta/Vastergarn 26100 kr 25
Vdskinde 23100 kr 12
Ostergarnslandet 21100 kr 10
Burgsvik 18 400 kr i
Roma 17 400 kr 20
Tingstdde 15 400 kr 13
Slite 15 000 kr 37
Klintehamn 14700 kr 37
Fargsund 14 700 kr 18
Hemse 12 000 kr 23

FARGSUND

LARBRO

TINGSTADE

BRISSUND/SJALSO SLITE
—

VASKINDE
~

VISBY
~

VIBBLE/VASTERHEJDE
~—

ROMA
TOFTA/VASTERGARN

OSTERGARNSLANDET/
KATTHAMMARSVIK

KLINTEHAMN

LJUGARN
STANGA

HEMSE

HAVDHEM

@® 100000
@ 90000 -100 000
80 000 - 90 000
70 000 - 80 000
60 000 - 70 000
@ 50000 - 60000
@ 40000 - 50 000
@ 30000 - 40 000
@ 20000-30000
@® <20000

BURGSVIK

Forsaljningspris per kvm fér smahus. Morkgra ytor visar tatortsomraden.
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Tidsawstand till centrala Yishy med bil
Tidsavstand till Visby flygplats med kil

Tidsawstand till Yishy hamn med bil

Tidsawstand till storre titorter med bil inkl. Vishy

Arbetsplatser med bil

Boende med bil

Boende inom fagelavstand
Arbetsplatser totalt inom fagelavstand
Boende och arbetande inom fagelavstand
Andel arbetsplatser inom fagelavstand
Blandningsindex inom fagelavstand
Boende inom gangavstand

Arbetande inom gangavstand

Boende och arbetande inom gangavstand
Andel arbetande inom gangavstand
Blandningsindex inom gangavstand
Sysselsdttningsgrad

Eftergymnasial uthildning
Medianinkomst

Socioekonomiskt index
Kaorsningstithet

Meter 30-vig

Andel wdgar som &r 30-vag

Lugna gatan-index 1

fystand till 60-vEg

Gangawvstand till busshallplats
Gangavstand till hallplats i Vishy
Gangavstand till hallplats i landshygd

Antal entréer inom gangavstand

Entréer per 100m gata

BO& inom gangavstand

LO& inom gangavstand
Fastighetstithet inom gangavstand
Area industriomrade inom fagelavstand
Fagelavstand till industriomrade
Mingd bebyggd fastighet
Bebyggelse inom sluten bebyggelse
Bebyggelse inom hig bebygoelse
Bebyggelse inom lag hebyggelse
Bebyggelse inom Fritidsbebyggelse
Gangavstand till hav

Gangavstand till sitvatten
Gangavstand till vatten

Fagelavstand till hav

Fagelavstand till sitvatten
Fagelavstand till vatten

Gangavstand till Hamnplan/ Almedalens Uni
Tillgang till vadrdefull natur
Gangavstand till vérdefull natur
Grinyta per person inom gangavstand
Tillgang till grénomrade

Gangavstand till grinomrade

Tillgang till park

Gangavstand till park

Fagelavstand till park

Golfbanor

IP + fotboll + ishall

Camping

OVERSIKT AV ANALYSER SOM INGATT SOM VARIABLER FOR PRISDATASTUDIEN

Over 200 analyser ar framtagna och karrelerade for att méta olika platsers tillgang av stadskvaliteter pa Gotland

Gasthamn

Badplatser

Yindkraftverk

Férskalor inom gangavstand

Grundskalor inom gangavstand

Skolor higre uthildning inom gangavstand
vardcentraler ach sjukhus inom gangavstand
Aldreomsarg

Bibliotek

Idrottsanldggninar inom gangavstand
Bygdegardar och samlingslokaler
Fritidsgardar inom gangavstand
Kulturverksamheter inom gangavstand
Restauranger inom gangavstand
S5llankdpshandel inom gangavstand
Livsmedelshandel inom gangavstand

Ourig service inom gangavstand

Urbana verksamheter inom gangavstand
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BOSTADSBESTAND OCH NYBYGGNATION

BAKGRUND

I diskussionen om bostadsbyggandet i Sverige utgar
ofta debatten fran vad som brukar bendmnas "bo-
stadsbehov”. I rapporten 2017:17 Berdkning av be-
hovet av nya bostédder till 2025, berdknar Boverket
behovet av nya bostdder fram till och med ar 2025.
Behovet berdknas enligt Boverket vara 600 000 nya
bostdder varav en storre del, drygt 320 000, berdknas
behovas redan 2020. Detta innebar en genomsnittlig
arstaktom drygt 80 000 bostidder under de ndrmaste
fyra aren. Orsaken till de héga nividerna anges vara
den forviantade befolkningsékningen framover samt
att byggandet de senaste aren inte okat i tillracklig
omfattning for att svara mot behoven.

Av rapporten framgar att behovsberikningen ar
osdker eftersom SCB:s befolkningsprognoser har
reviderats. Ar 2016 berdknade Boverket att behovet
var 710 000 nya bostader, det vill sdga 110 000 fler
dn den nya prognosen. Anledningen till nedskriv-
ningen uppges vara ett hogre bostadsbyggande ar
2016 dn vad som tidigare antagits och att SCB juste-
rat ned befolkningen ar 2025 med 135 000 personer.
Boverkets behovsprognos for de ndrmaste aren visar
sammanfattningsvis ett bostadsbyggnadsbehov om
cirka 80 000 bostéader per ar.

Evidens befolkningsprognos for Gotland indikerar
att befolkningen under de ndrmaste 20 dren kom-
mer att vixa med drygt 200 personer per ar. Det de-
mografiska bostadsbehovet pa Gotland skulle séle-
des innebéira att det kravs drygt 100 nyproducerade
bostader per ar (idag uppgar antal boende per bostad
till drygt 2 pa Gotland). Samtidigt ar det uppenbart
att de enda bostéader som 6ver tid kan byggas ar bo-
stdder som hushallen betalar for. Med det tidigare
statliga finansieringssystemet, som avvecklades un-
der 1990-talet, subventionerades delar av kostnaden
for nybyggdabostader. Med nuvarande villkor maste
de hushall som flyttar in i nybyggda bostader betala
den fulla kostnaden for nyproduktionen, inklusive
marknadsmaéssig avkastning pa det kapital som byg-
garen eller fastighetsdgaren satsat i projektet.

Evidens berdkningar 6ver antalet bostdder som kan
produceras framoéver pa Gotland tar darfor sin ut-
gangspunkt i hushallens finansiella styrka, det vill
sdga deras formaga att efterfrdga nyproduktion.
Hushaéllens finansiella styrka méste sdklart ocksa
matchas mot hur bostadsmarknaden pa Gotland ser
ut vad avser pris- eller hyresniva. Dessutom maste
andraparametrar vigasinidennabeddmning — som
hushéllens preferenser for olika typer av boende,
bade nyproducerade och begagnade bostader oaktat
upplatelseform.

Variationen i byggandet har varit storre dn vad som
motiveras av utvecklingen i hushallens finansiella
styrkaeller forandringarideras preferens for nypro-
duktion. En rimlig hypotes ar att dessa variationer i
huvudsak beror avhushallens forméga att efterfraga
nya bostédder i kombination med bostadsproducen-
ternas formaga att nyproducera till giallande priser
och kostnader. For att forsta vilka faktorer som pa-
verkar bostadsbyggandet har darfor den historiska
variationen i bostadsbyggandet o¢ver tid analyse-
rats med statistiska metoder (Se exempelvis Utan
fungerande finansiering stannar bostadsbyggandet,
Sveriges Byggindustrier, 2015 och Den svenska bo-
stadsmarknaden. Konjunkturanalys och prognos
for bostadsbyggandet, Veidekke, november 2017)
och byggandets variation 6ver tid i riket ar fullt moj-
lig att forklara med hjalp av 3 variabler - hushallens
finansiella netto, reporidnta och byggkostnaderna.
Denna variation kommer séklart fortgd varfor Evi-
dens berdkningar 6ver hur manga bostader det ar
mojligt att producera pa Gotland géller for ett givet
scenario som definieras dagens egenskaper for den
geografiska marknaden och ekonomiska forutsatt-
ningar som ges av konjunktur och institutionella
villkor idag. For ytterligare beskrivning av modellen
se bilaga 4iSOU 2018:35.
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MODELL FOR BERAKNING AV
MOJLIG BYGGTAKT

Bostdderna pa Gotland ar i majoritet byggda pa
1960- och 1970-talet. Bostdderna antas saledes inte
hamodern standard i genomsnitt. Nar underlaget pa
successionsmarknaden bestar av dldre bebyggelse
behovs oftast, utéver en nyproduktionsfaktor/forst
in-effekt, ett pristilligg for modernare standard
tillaggas da betalningsviljan for nyproducerade bo-
stdder berdknas. Den genomsnittliga prisnivan pa
Gotland uppgar till cirka 28 800 kr/kvadratmeter.
Begreppet successionsmarknad syftar pa andra-
handsmarknaden for bostader i det existerande be-
standet det vill sdga inte nyproducerade bostader.

Nedan presenteras en metod for att berdkna efter-
fragan for bostader med olika upplatelseformer. Det-
ta ar en metod som genomfors i flera steg. Malsatt-
ningen ar att kunna kvantifiera hur méanga bostader
som efterfragas per ar pd en utvald lokal eller regio-
nal marknad, vilket hiar bendmns marknadsdjup.
Marknadsdjupet beskriver det antal nyproducerade
bostdder som hushallen har mojlighet att efterfraga
och uttrycksiantal bostadder per ar

STEG ETT - KARTLAGGNING AV PRISER OCH
HYROR

Det forsta steget omfattar en analys och kartlagg-
ning av bostadspriser, hyresnivaer och bostadsstor-
lekar pa successionsmarknaden. I detta steg analy-
seras prisnivan for nyproduktionen av smahus och
bostadsratter samt nyproduktionshyrorna for hy-
reshostéader.

Analysen baseras pa overlatelser pd successions-
marknaden for bostadsritter och smahus och pa
statistik om hyresnivaer i nyproduktionen fran re-
levanta lokala formedlingsorgan. Syftet ar att skapa
en grund for att kunna berdkna hushéllens boende-
utgifter vid forvarv av nyproduktion pa regionniva.

Med héansyn till bostadsbestédndets genomsnittliga
byggar gor Evidens bedomningen att ett pristillagg
for att kompensera for nyproduktionskvaliteter bor
uppga till cirka 6 000 kr/kvadratmeter. Darutéver
gors ett tillagg for nyproduktionsfaktor/forst in-
effekt om 3 000 kr/kvadratmeter. For en nyproduce-
rad tvaarespektive treainnebir detta en prisniva om
cirka 39 900 kr/kvadratmeter respektive 36 400 kr/
kvadratmeter vid en avgift pa 650 kr/kvadratmeter/
ar.
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Den genomsnittliga prisnivan for dganderatter (14-
genhet) pa Gotland uppgar till cirka 25 000 kr/kva-
dratmeter. I marknadsdjups-berdkningarna utgar
dock Evidens fran priset pa villor, det genomsnittliga
priset for dessa ar cirka 23 500 kr/kvadratmeter ba-
serat pa forsdljningar under det senaste aret.

Med samma pristilligg som ovan innebér det att en
nyproducerad dganderatt (villa) hamnar pé en pris-
niva om cirka 32 500 kronor/kvadratmeter.

Detta innebér att det berdknade totalpriset for en
nyproducerad villa pa Gotland pé 110 kvadratmeter
uppgar till drygt 3,5 miljoner kronor.

For hyresratten finns av naturliga skél farre mojliga
observationer. Lyckligtvis finns uppgifter om hyres-
nivaer i ett par av Gotlandshems nyproduktionspro-
jekt. Evidens bedémning for en nyproduktionshyra
pa Gotland utgar ifran hyresnivaerna i projekten
Sergeanten 5 och Blackfisken 3.

Evidens antaganden om hyresnivaer for nyproduce-
rade hyresratter pa Gotland uppgér till cirka 1 700
kr/kvadratmeter/ar for 2 RoK samt 1 650 kr/kva-
dratmeter/ar for 3 RoK.

STEG TVA - BOENDEUTGIFTER

I det andra steget gors antaganden om vilka boen-
deutgiftsandelar hushallen accepterar. Dessa an-
taganden utgar fran SCB-data over genomsnittliga
boendeutgiftsandelar for olika hushéallskategorier,
fraimst ensamstdende och sammanboende, samt
for olika boendeformer: hyresratt, bostadsratt och
smahus. SCB:s undersokning Hushéallens ekonomi
(HEK) visar att hushdallens boendeutgiftsandel i
huvudsak skiljer sig mellan ensamboende och sam-
manboende. Mellan olika geografier ar dock varia-
tionen férhallandevis liten.

De boendeutgiftsnivaer som anvands i analysen for Gotland redovisas i
tabellen ovan.

STEG TRE - DISPONIBEL INKOMST

I det tredje steget berdknas vilken minsta mojliga
disponibla inkomst som kréavs for att hushéllen ska
hamojlighettill att forvarvaeller hyraennyproduce-
rad bostad. Med kunskap om priser, hyresnivaer och
storlekar samt antaganden om genomsnittliga boen-
deutgiftsandelar och finansieringsvillkor i form av
beldningsgrader, rantenivier och amortering med
mera, kan den minsta mojliga disponibla inkomsten
for att kunna efterfraga en nyproducerad bostad be-
réaknas. Néar antaganden gjorts om genomsnittliga
bostadsstorlekar fér ensam- och sammanboende
samt marknadspris for studerad miljé kan utgifter
for finansiering skattas. Utgifterna utgors av rante-
utgifter for upptagetlan samt amortering. For att be-
rakna dessa utgifter kravs antagande om lanebehov.
Genomsnittligtlanebehovkan berdknas med stod av
data om hushéllens genomsnittliga beldningsgrad
for nytecknade bostadslan med bostadsratt som sé-
kerhet. Finansinspektionen undersdker arligen i sin
bolanerapport beldningsgrad, skuldséttning, lane-
villkor och aterbetalningsféormaga hos svenska hus-
hall (Finansinspektionen 2018. Den svenska bola-
nemarknaden 2018). Hir redovisas genomsnittliga
beldningsgrader for nytecknade 1lan. Beldningsgrad
fordelat pa boldn med smahus respektive bostads-
ratt som sdkerhet redovisas bara aggregerat for Sve-
rige som helhet.
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For att asdtta varje kommun ett rimligt viarde pa
bade beldningsgrad och amorteringstakt har sam-
banden mellan beldningsgrad och amorteringstakt
samt prisniva berdknats.

For Gotland och denna analys gors antaganden baserat pa ovanstaende
enligt tabellen ovan.

Efter att modellens tredje steg har skattats ar det
alltséd mojligt att se vilken disponibel inkomst som
kravs for att hushallen ska ha mojlighet att efterfra-
ga nyproduktion, se schematisk skiss nedan for agt
boende.

Berakning av en lokal marknads bostadspriser utifran den disponibla inkomsten.

STEG FYRA - FLYTTFREKVENSER OCH
BOENDEPREFERENSER

Det fjarde steget omfattar en analys av hur ofta hus-
hallen flyttar, flyttfrekvenser, vilket kan berdknas
utifrén statistik fran SCB. For att kunna skatta ett
marknadsdjup méste analysen ocksa omfatta hus-
hallens preferenser. Med preferenser menas dels om
hushaéllen féredrar en successionsbostad eller en ny-
producerad bostad nar de flyttar, dels vilken uppléa-
telseform de 6nskar. Hushallens preferenser maste
matas via enkéter.

Inom ramen for detta uppdrag har inga enkatstudier
genomforts pa Gotland. Evidens tidigare genom-
forda enkatundersokningar innebér dock att det ar
mojligt att berdkna preferenser dven for Gotland, se
tabell till hoger.

Nar det galler flyttfrekvens antas 17 procent av ensamhushallen ach 13
procent av de sammanboende hushallen flytta varje ar.

STEG FEM - FLYTTMONSTER

Idet femte steget analyseras flyttmonster till nypro-
duktion. Syftet ar att faststélla vilket huvudsakligt
geografiskt upptagningsomrade som nyproduktio-
nen rekryterar inflyttande hushéll ifrdn. Analysen
baseras pa data fran SCB rorande inflyttare till ny-
produktion med olika upplatelseformer och liges-
egenskaper. Stidrredan boende pa Gotland for en stor
del avinflyttningen till nyproduktion eller inte? Hog
andel inflyttare till nyproduktion som inte redan bor
pa Gotland 6kar marknadsdjupet och vice versa.

Innan berédkningar av marknadsdjup genomfors ar
det viktigt att studera hur inflyttningen till nypro-
ducerade bostiader pad Gotland ser ut. Fran denna
analys gor Evidens antagandet att nyproducerade
bostader pa Gotland till 60-70 procent, beroende pa
upplatelseform, kommer attlockaredanidagbosatta
pa Gotland. Jamfort med andra kommuner i riket
ar detta enldg andel. Har finns séledes, jimfort med
andra kommuner, en uppsida vad giller mdjlig ny-
produktion.
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For att faststélla det huvudsakliga geografiska upp-
tagningsomradet for nyproducerade bostader pa
Gotland studeras flyttrorelser. Evidens har analy-
serat 122 inflyttare ar 2015 till nio fastigheter med
relativt nyproducerade bostadsratter pa Gotland
(Visby). Denna studie visar att cirka 70 procent av
inflyttarna kom fran Gotland, resterande andel kom
fran 6vriga delar av landet. Nar inflyttare till bosté-
der pdandrahandsmarknaden pd Gotland de senaste
tio aren studeras kommer nagot hogre andelar fran
Gotland, 79 procent for bostadsrétter och hyresrét-
ter och 71 procent for 4ganderétter.

Fordelning av hushall som kammer fran marknaden respektive utanfar
marknaden for olika typer av bostader.

Vid antagande om att relationen ar densamma pa
nyproduktions-marknaden som pa successions-
marknaden skulle 70 procent av inflyttarna till ny-
producerade bostadsritter och hyresratter komma
fran Gotland medan motsvarande siffra for nypro-
ducerade dganderatter skulle vara dryga 60 procent.

SKATTAT MARKNADSDJUP OCH
MOJLIG BYGGTAKT

Med den kunskap som sammantaget skapas i de oli-
ka stegen kan slutligen det s& kallade marknadsdju-
pet berdaknas, det vill sdga hur manga nya bostdder
som arligen kan produceras till marknadspriser (bo-
stadsréatter och dganderétter) eller hyra for nyprodu-
cerade hyresbostéder.

Det skattade marknadsdjupet pd den Gotlandska bostadsmarknaden
fordelat efter bostadsform.

Slutsatsen fran marknadsdjupsberdkningarna ar att
under radande marknadsforutsattningar ar det moj-
ligt att nyproducera i den takt som skett pa Gotland
under de senaste aren.

Det totala marknadsdjupet skattas till cirka 250 bo-
stader per ar och under de senaste tre dren har det i
genomsnitt fardigstéllts cirka 200 stycken.

Det skattadearknadsdjupet sett mot den historiska bostadsbyggnationen (10 ar) pa Gotland fordelat efter bostadsform.
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GOTLANDS UTBYGGNADSPOTENTIAL

DRIVKRAFTER OCH
BEGRANSNINGAR

Utbyggnadsmodellen berdknar potential med hjalp
av GIS-analyser. Modellen har tidigare anvénts i
storstdder som Stockholm och Goéteborg och mindre
tatorter som Varberg, Knivsta och Avesta.

Modellen utgar fran att utbyggnad sker i spannings-
faltet mellan drivkrafter och begridnsningar. Driv-
krafter kan sidgas beskriva var man vill fértita och
begransningar svarar pd var man kan fortata. Driv-
krafter delas in i behov och tryck medan begrians-
ningar delasinifrihet och utrymme.

DRIVKRAFTER

BEGRANSNINGAR

BEHOV

De politiska drivkrafterna handlar om var framfo-
rallt regionen vill fortata. Det viktigaste underlaget
har hér varit Gotlands oversiktsplan (Region Got-
land, 2010) men ocksa de FOP:ar som tagits fram for
flera av tatortsomradena pd Gotland.

TRYCK

Marknadens drivkrafter for utbyggnad identifieras
genom en berikning utifran dagens forsaljningspri-
ser relaterat till lage och tillgang till olika stadskva-
liteter. Sméhusmarknaden studerades med samma
metod. Jimforelser mellan bostadsrittspriser och
kotider pé hyresratter i andra liknande studier in-
dikerar att hyresmarknaden paverkas av samma
variabler som bostadsritter. Resultatet ar alltsa
ocksé relevant for hyresmarknaden. Marknadens
drivkrafter definieras alltsd hir utifran vad de bo-
ende pd bostadsmarknaden efterfragar.

FRIHET

De politiska och juridiska begridnsningarna be-
ror exempelvis skyddad mark som naturreservat
och kulturmiljéer, virdefull jordbruksmark eller
skyddsavstand till bostéder.

UTRYMME

De fysiska begransningarna handlar om exempelvis
mark som redan ar bebyggd eller mark dér infra-
strukturen inte dr utbyggd.

Kartldggning av olika drivkrafter och beginsning-
ar har skett i ndra samarbete med Region Gotland.
Workshoppar med tjanstepersoner fran olika av-
delningar har genomforts for att fa lokal kunskap
om utbyggnadsforutséattningar och for att férankra
analysunderlaget.

Workshop med regionens tjanstepersoner och inbjudna har genomftrts
for att diskutera drivkrafter och begransningar innan analysen utfordes.
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IDENTIFIERING AV
UTBYGGNADSYTOR

Genom att 6verlagra drivkrafter och begransningar
identifieras byggbar mark. Utgangspunkten ar att
utbyggnadsytor identifieras da de sammanvigda
drivkrafterna ar storre d4n de sammanvigda be-
gransningarna. Till exempel utgor omradet inom
30 meter fran primérled for farligt gods en absolut
begransning. Mellan 30 och 100 meter fran vigen ar
begriansningen klassad som stor. Det dr mojligt att
bygga pa stora begrdnsningar om drivkrafterna sam-
tidigt ar mycket stora. I lagen med stora drivkrafter
antas det helt enkelt vara mer realistiskt att ocksa
vidta mer omfattande atgarder for att kunna bygga
anildgen med mer mattliga drivkrafter.

ILLUSTRATION GVER UTBYGGNADSMODELLENS OLIKA STEG

INTE BARA BOSTADER

Med ett stort antal tillkommande bostédder behovs
ocksd andra funktioner som gator, parker och lokaler.
For utbyggnadsytor storre 4n1hadras 20 procent av
utbyggnadsytan bort for gator. For att tillgodose be-
hovet av gronytor berdknas andel gronyta i olika 14-
gen. Detta ar ett matt som ofta anviandsiplaneringen
och man réaknar med minst femton procent gronyta
som ett gransvarde (Spacescape, 2015). I lagen med
lagre andel gronyta i ett framtidsscenario med alla
ytor utbyggda dras 20 procent av utbyggnadsytan
bort for park. Behovet av lokalyta tillgodoses genom
att 30 procent av den totala mangden BTA i flerbo-
stadshus antas ga till lokaler, i den siffran forvantas
béade kommersiella lokaler och offentlig service som
skolor och férskolor inrymmas. Bland smé&hus ar
siffran 5 procent.

TATHETEN BEROR PA LAGET

Tétheten pa bebyggelsen antas bero pa hur stora
drivkrafterna att bygga ar och hur centralt utbygg-
nadsytan ar beldgen. Vad som betraktas som cen-
tralt varierar ocksé beroende pd om det ar ytor for
flerbostadshus eller sméhus. For flerbostadshus an-
tas e-talet for tomtexploatering till 2,5 i lagen med
mycket stora drivkrafter. 1,5 antas till lagen med
stora drivkrafter och 1,0 antas till lagen med méatt-
liga drivkrafter.

For smahus antas e-talet 0,8 till lagen med mycket
stora drivkrafter. 0,5 antas till lagen med stora driv-
krafter och 0,25 antas till 1agen med maéttliga driv-
krafter.
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DRIVKRAFTER

MODELL FOR ATT IDENTIFIERA BYGGBAR MARK OCH
BESTAMMA EXPLOATERINGSGRAD

Ju stdrre drivkrafter desto storre méjlighet att 6verbrygga begransningar
och desto hdgre exploateringsgrad
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DRIVKRAFTER FOR BYGGANDE

REGIONENS BEHOV

Utgangspunkter for att modellera regionens behov
har hamtats fran Region Gotlands 6versiktsplan,
fordjupade 6versiktsplaner, samt genomforda work-
shoppar med tjanstepersoner.

STRATEGISKT FOR VISBY

- Runt strategiska strak

- Fortatning inom FOP

- Nadra till offentliga verksamheter

- Bygga i befintliga bebyggelseglapp

- Nadra kollektivtrafik

- Nara arbetsplatser

- | omraden med gles och storskalig struktur

REGIONENS BEHOV NARA VISBY

Modellens variabler for att analysera utbyggnadsbehovet.

REGIONENS BEHOV INOM DE STORRE TATORTERNA

Modellens variabler for att analysera utbyggnadsbehovet.

MARKNADENS TRYCK

Marknadens tryck for utbyggnad har identifierats
genom studien Gotlands bostadsvéarden som presen-
terats tidigare i detta dokument.

ATTRAKTIVT FOR BOSTADSRATTER | VISBY

- Kvartersstad

- Narhet till havet

- Blandstad

- Narhet till kollektivtrafik
- Nérhet till grénomrade

MARKNADENS TRYCK FOR FLERBOSTADSHUS | VISBY

Modellens variabler fér att analysera utbyggnadstrycket, baseras pa
prisdatastudien fér Region Gotland.

ATTRAKTIVT FOR SMAHUS RUNT VISBY

- Narhet till havet

- Narhet till badstrand
+ Naérhet till gdsthamn
+ Narhet till service

+ Lugna gator

MARKNADENS TRYCK FOR SMAHUS NARA VISBY

Modellens variabler fér att analysera utbyggnadstrycket, baseras pa
prisdatastudien fér Region Gotland.

Det har inte gatt att statistiskt identifiera lagets pa-
verkan pa bostadsmarknaden utanfor Visby med
omnejd. Dock visar forsaljningspriserna pa varia-
tioner mellan olika orter, vilket ger en viss finger-
visning om vad som skapar attraktivitet. Baserat
pa detta har en forenklad modell for marknadsdriv-
krafter i de storre tédtorterna tagits fram. Huvud-
syftet ar att visa vilka omraden och ytor som skulle
kunna vara av intresse att utveckla forutsatt att det
efterfragas byggbar mark. Modellen inkluderar tva
variabler. Det finns efterfragan for smahus utanfor
tatorterna sett till prisldget, de 4r ddremot inte moj-
liga att fAnga upp statistiskt pa grund av att de styrs
mer av bostadskvaliteter 4n ldgeskvaliteter.

MARKNADENS TRYCK FOR SMAHUS INOM TATORTERNA

Modellens variabler for att analysera utbyggnadstrycket, ar en vardering
av stadskvaliteter som terfinns inom t&torterna pa Gotland.

Utbyggnadsanalysens drivkrafter analyseras pa fol-
jande sidor. Indelade i flerbostadshus, smahus néra
Visby samt sm&hus i titorter.

3. UTBYGGNADSPOTENTIAL / 22



VISBY MED OMNEJD

Visbys innerstad har unika kvaliteter i stadsmiljon.
Det ar en kombination av 1dg méangd av biltrafik, hog
andel gadende, hog koncentration avurbana verksam-
heter, hog koncentration av boende och arbetande.
Dennatyp av blandning finns inte lika tydligt repre-
senterad utanfor ringmuren. Utifran analysen finns
det for flerbostadshus en tydlighet kring vilka plat-
ser som &r attraktiva. Det finns ocksa en hel del ytor
inom tétorten som har starka drivkrafter for foréand-
ring vilket mdojliggor framtida attraktiva stadsmil-
joer vilka bor prioriteras.

DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS

Regionensbehovviagshirsammanmed marknadens
tryck for att kartligga de sammanlagda drivkrafter-
na for utbyggnad. I modellen identifieras drivkrafter
itre klasser, frdn mycket stora drivkrafter till matt-
liga drivkrafter. Ju fler drivkraftsvariabler i ett 1dge
desto hogre drivkrafter.

Hogstdrivkrafteraterfinnsnaradenbefintligainner-
staden, Ostercentrum samt omradet runt Flexhuset.
Viss koncentration av mycket stora drivkrafter ater-
finns ocksé runt norra Visborg, centrala delarna av
A7-omradet samt Palisaderna. Inom dessaytor ater-
finns en kombination av boendetéthet, arbetsplatser
och kommersiella servicefunktioner som samman-
taget utgor det starkaste underlaget for byggnation
av flerbostadshus. Aven de strategiska straken och
befinltiga bebyggelseglapp paverkar drivkrafterna
nér avstandet till centrum okar.

—— Taétort

~~~~~~~~~ Tétort med 500 meter buffert

KARTA: DRIVKRAFTER FOR FLERBOSTADSHUS
W Mycket stor drivkraft B Stor drivkraft = Mattlig drivkraft
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DRIVKRAFTER FGR SMAHUS

Drivkrafterna att bygga smahus runt Visby liknar
dem for att bygga flerbostadshus, men mindre kans-
liga for urbant utbud och nérhet till centrala Visby.
Narhet till vatten ar dock tydligt en faktor bade for
omraden néra Visby och inom téitorterna. Hogst vér-
den generellt aterfinns i de centrala och kollektivtra-
fiknédra lagena oavsett modell. Specifikt for smahus
runt Visby ar att lugna och trygga gator med 14g has-
tighet viardesatts av huskopare.

Inom och néra Visby rader viss déverlappning av ytor
for drivkrafter mellan flerbostadshus och sméahus.
Det finns grundldggande behov av mer tathet for ett
vil fungerande serviceunderlag. Flerbostadshus ska
prioriteras att byggas fore smahus dar 6verlappning
av utbyggnadsytor eventuellt framkommer.

—— Taétort

~~~~~~~~~ Tétort med 500 meter buffert

KARTA: DRIVKRAFTER FGR SMAHUS NARA VISBY
W Mycket stor drivkraft B Stor drivkraft = Mattlig drivkraft
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STORRE TATORTER

Utifran analyser framkommer ingen tydlig efter-
fragan pa stadskvaliteter inom tatorterna. Trots det
har tatorterna en viktig roll som lokala métespunk-
ter och plats for bade offentlig och privat service i
form av skolor, vardcentraler, affarer, restauranger,
etc. Det ar av stor vikt att kunna bibehélla denna ser-
vicegrad och darfor finns ett visst behov fran det of-
fentliga att mojliggora attraktiv bebyggelse inom och
nédra dessa orter.

DRIVKRAFTER FOR SMAHUS

Skalan av drivkrafter i tatorterna ar direkt jAmfor-
bar med den for Visby. Sett mot detta dr drivkrafter-
na att bygga smahus inom tétorterna relativt laga,
sett till marknadstrycket. Daremot finns det tydliga
drivkrafter fran regionens sida att bygga nara ser-
vice, kollektivtrafik och befintlig arbetsmarknad.
Hogst samlade varden aterfinns generellt i de cen-
trala och kollektivtrafiknira ldgena inom respek-
tive tatort. Endast Hemse och Slite har mycket stora
drivkrafter, arbetsmarkanden och méngden befint-
lig service ar avgorande for detta. I dagslidget kan
marknadens efterfrdgan av utbyggnad av sméhus
for permanentboende inom tétorter uttryckas som
sval. Daremot har manga platser ldngs kusten och i
omraden attraktiva for delarsboende hogre efterfra-
gan.

HEMSE SLITE

ROMA KLINTEHAMN

FARGSUND BURGSVIK

KARTA: DRIVKRAFTER FGR SMAHUS | STORRE TATORTER
W Mycket stor drivkraft B Stor drivkraft = Mattlig drivkraft

— Tatort

.......... Tatort med 500 meter buffert
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BEGRANSNINGAR

FOR BYGGANDE

Begriansningarna for utbyggnad beddéms i analys-
modellen vara de samma for flerbostadshus och for
smahus. Dessa begriansningar har viktats i samrad
med de regionala dokumenten och berérda tjanste-
personer pa Region Gotland.

Detaljerade kartor 6ver nedanstdende variablerna
finns pasidan 37.

- Redan bebyggd mark

+ Kuperad mark

- Langt fran befintlig infrastruktur
- Pagaende planering

UTBYGGNADSUTRYMME

Modellens variabler for att analysera utrymme, det vill saga fysiska be-
gransningar for att bygga.

- Verksamhetsomraden

- Naturomraden

- Kulturomraden

- Rekreationsomraden

- Omraden med risk for Gversvdmning
- Omraden med skyddsavstand

« Vérdefull jordbruksmark

- Vattenskyddsomraden

UTBYGGNADSFRIHET

Modellens variabler for att analysera frihet, det vill sdga var det finns juri-
diska eller politiska begransningar for utbyggnad.

M Ej byggbart
M Stora begransningar

I Mattliga begrasningar

SAMMANLAGDA BEGRANSNINGAR
Kartering av de sammanlagda begrdnsningarna for att bygga.
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UTBYGGNADSPOTENTIAL

BYGGBAR MARK

Utbyggnadsmodellen genrerar tva typer av ytor:
ytor for sméahus och ytor for flerbostadshus. Néar
ytor for flerbostadshus sammanfaller med ytor for
sméhus prioriteras flerbostadshus. I nésta steg be-
raknas antal bostader pa respektive utbyggnadsyta
med utifran e-tal. For flerbostadshus berdknas 100
kvadratmeter BTA per ldgenhet och for sméhus be-
raknas 150 kvadratmeter BTA per bostad. Summe-
rat genrerar modellen drygt 10 000 bostéader for alla
analysomraden.

VISBY MED OMNEJD

Inom eller nidra Visby finns mojlighet att bygga
knappt 4 700 lagenheter och drygt 2 900 sméhus.
Det ar en total utbyggnadsvolym pa drygt 7 600 bo-
stéder.

STORRE TATORTER

Inom tétorterna finns markpotential av byggbar
mark pa totalt drygt 2 600 bostdder, primért sma-
hus. Cirka 58 procent av denna mark ligger inom de
befintliga tédtorterna. Det finns en storre osédkerhet
kring byggbarheten inom de storre tédtorterna pa
grund av1aga marknadsdrivkrafter.

HUR LANGE RACKER MARKEN?

Marknadsdjupsanalysen visar att det gar att bygga
atminstone 250 bostdder per ar pa Gotland. Om vi
raknar med att endast bygga inom Visbys ndrom-
rade (7 600 bostédder) vilket varit fallet pd Gotlands
bostadsmarknad de senaste 10 aren. Ridcker marken
1 30 ar. Riaknar vi ddremot pa hela Gotland (10 000
bostéader) sa racker marken upp till 40 4r med sam-
ma byggtakt. Aven om byggtakten skulle dubbleras
sd racker marken som enbart identifierats kring
Visby, i ndstan 15 ar. Analysen baseras pa dagens
forutsattningar, vad gdller marknadsdrivkrafter och
planeringspolicies. P& 20 ars sikt kan detta forstas
férandras.

OKAT SERVICEUNDERLAG

Utifran ett framtidsscenario med mélar 2040 skulle
det i Visby kunna byggas ca 5 000 bostdder (bade
lagenheter och smahus) med rddande byggtakt. Det
skulle i s& fall leda fram till att 4&ven den kommer-
siella och offentliga servicen ocksa behover byggas
ut och utvecklas. Utifran nuvarande méangd service
och befolkning har en uppskattning av den méangd
ny service som behovs for att svara mot den befolk-
ningstillvixten. 5 000 bostdder innebir ungefar
10 000 personer som i sig kommer behova tillgang
till skolor, vard, dagligvaror och handel, uteliv och
kultur. I bilden till héger visas utvecklingsbehovet,
baserat enbart pd den 6kade befolkningen.. Blatt re-

presenterar offentlig service och rétt den kommersi-
ella. Nar man tolkar bilden bér man vara medveten
om att Visby idag har ett kommersiellt serviceutbud
som idelar ar beroende av besokare utifran. Att som
ibilden rakna upp den kommersiella service utifran
tillkommande befolkning kan alltsa sla fel. I Visby
finns god tillgadng till uteliv, mat och affarer, det ar
viktigt att det finns ett ekonomiskt underlag for den
framtida tillkomsten av kommersiell service.

INTE BARA BOSTADER

For Visby innebar en utbyggnad av 250 bostader per ar till 2040 5 000
nya bostader och en mangd nya verksamheter. lllustrationen bygger pa en
utrakning utifran dagens utbud i Visby.
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UTBYGGNADSYTOR FOR VISBY
De ytor som framkommer i utbyggnadsmodellen
ar summerade bade for lagenheter och sméahus. De .
R g B R Téatort med 500 meter buffert
omraden som presenteras dr sammanslagningar av
storre NYKO-omréaden for att fa en 6versiktlig bild
av var och hur mycket utbyggnad som ar maéjlig inom BRISSUND
respektive del.
Omrade Antal bostdder | Andel Idgenheter (%) VASKINDE
Artilleriet 140 99
Bingeby 740 96
Brissund 1010 0
Lanna 880 93
Norra Visby 650 46
NORRA VISBY
Ostercentrum 700 100
Ostra Visby 9 75
Pilhagen 950 61 BINGEBY
OSTER- "
Terra Nova 200 35 CENTRUM OSTERBY
. OSTRA VISBY
Varnhem 190 84 LANNA
ARTILLERIET
Vaskinde 260 0 VARNHEM
Visborg 1860 64 PILHAGEN
VISBORG TERRA NOVA

KARTA: OMRADEN MED UTBYGGNADSYTOR
Kartan visar de omraden som har utbyggnadsytor. Starkare farg betyder fler bostader, svagare betyder farre bostader, skraferad betyder inga bostader.
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UTBYGGNADSYTOR FOR STORRE TATORTER

I modellen antas utbyggnadsytorna bebyggas med
sméhus. For smahus antas e-talet 0,8 till ldagen med
mycket storadrivkrafter. 0,5 antas tillldgen med sto-
ra drivkrafter och 0,25 antas till ligen med mattliga
drivkrafter. Omradet for respektive ort ar dels inom
den befintliga tatorten samt en utvidgning av téator-
ten inom 500 meter fran dagens grans (SCB).

I modellen for tatorter ska siffrorna ses som ett un-
derlag for den yta inom respektive tatort som dr maoj-
lig att bebygga eller fortata. Givet att det finns en sa-
dan efterfrdgan fran marknaden.

Bostdder Inom befintlig tatort | Inom uttkad tatort
Fargsund 150 40
Slite 210 20
Roma 10 50
Klintehamn 150 140
Hemse 1010 880
Burgsvik 0 0

I Hemse kommer det fram vildigt ménga ytor for
bostader. Det beror till stor del pd avsaknaden av
storre begransningar, da drivkrafterna dr ratt hoga
i centrala Hemse. I Burgsvik ddremot framkommer
ingaytor alls, till storsta del beroende pa avsaknaden
av starka drivkrafter, d& begrasningarna ar relativt
sma. Overlagligger merparten av de modellerade bo-
staderna inom befintlig tatort, vilket visar pa att det
finns goda majligheter att i forsta hand utveckla be-
fintliga tatorter vidare och ddrmed spara mark och
utnyttja befintliga resurser. Dessa ytor har redan
néarhet till service, kollektivtrafik och arbetsplatser.

~~~~~~~~~~ Tétort med 500 meter buffert

KLINTEHAMN

\

BURGSVIK _

KARTA: TATORTSOMRADEN | ANALYSEN
Varje tatort har en buffer om 500 meter kring

SLITE

_  ROMA

HEMSE

FAROSUND
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SLUTSATSER AV ANALYSERNA

Tva olika modeller har nyttjats for att forklara for-
utsédttningar for utbyggnaden pa hela Gotland da 14-
geskvaliteter visat sig inte har en entydig inverkan.
Detta ir inte olikt tidigare studier dar vi studerat
bade stads- och landsbygd, om an unikt i det han-
seendet att Gotland ocksa ar geografiskt avskdrmat
som 0. Det finns inga grannkommuner eller nérlig-
gande stdder som kan paverka bostadsmarknaden
pé samma séitt som vi sett tidigare. Utfallet fran mo-
dellerna ger en bild av att det finns mycket mark som
kan bebyggas inom befintliga titorter.

Detbetyder att det finns god potential att utveckla de
starka varden som finns pé olika platser, givet att de
kan sammanflitas med en efterfragan pa sadan be-
byggelse. Runt Visby finns plats for mer é&n 7 500 bo-
stader, varavdrygt 60 procent avdessa arliagenheter.
Dessa kan fordelas bade som bostads- och hyresrat-
ter i enlighet med de politiska mal som tas inom re-
gionens bostadsplanering. Aven fér sm&husbostader
finns det efterfragan och plats. Det dr viktigt att inte
bygga for koncentrerat med smahus, bebyggelsen
ska kompletter bostadsutbudet utan att minska det
ekonomiska underlaget for lokal service. For tator-
ternas del finns knappt 25 procent av byggbar mark
inom dessa. Det innebér en stor markpotential som
behover utvecklas. Idag rader i stort sett ingen ny-
byggnation inom tatorter utanfor Visbyomradet. Det
ar ddremot en resurs som kan och bor utvecklas for
att mota framtida behov av lokalt serviceunderlag
och arbetsmarknad.

EN HYPOTES

Resultatet som kan skonjas utifran de analyser och
den data, till viss del ocksd avsaknad av data, som ta-
gits fram som underlag for arbetet med prisdatastu-
dien och utbyggnadsanalysen.

BAKGRUND TILL EFTERFRAGAN

Det finns troligen skillnader i vad som efterfragas
med en tydlig brytpunkt mellan ett estetiskt och ett
praktiskt forhéllningssatt till priset. Det estetiska
farrepresenterafritidsboenden dar lugn, enskildhet,
havsutsikt, etc. kan driva prisbilden och vardesatter
kvaliteter sominte kunnats métaistudien. Det prak-
tiska forhallningsséattet ser vi ofta i studier dér sta-
der ar den centrala kdrnan i forklaringsgraden. Dar
far faktorer som ar rent praktiska for vardagslivet
hog prioritet, dessa gé oftast att méita men forutséat-
ter att urvalet ar relativt homogent vilket inte ar fal-
let dd Gotland innefattar bade stads- och landsbygd.

TYDLIG EFTERFRAGAN KONTRA DIFFUS
EFTERFRAGAN

Detexisterar enutpriglad dualitetioch med att Got-
land &r en attraktiv bostadsmarknad for fritidshus
for icke-fastboende samtidigt som den ocksa har en
intern marknad. Dessa tva marknader har samma
utbud men mots med olika logik, olika efterfragan,
och olika utfall beroende pa vilka olika stads- eller
bostadskvaliteter som soks. Vissa omraden med hog
attraktivitet for sommarhus och icke-fastboende

har stora priskillnader jamfort med tatorterna, Vis-
by ej inrdknat. Prisdataunderlaget ar inte entydigt
for fastboende. En faktor som lag andel av omflytt-
ning inom regionen kan paverka, ju fler som flyttar
runt, desto mer data finns och desto tydligare blir
anledningarna av flyttmonstret.

AVSAKNAD AV DATA

En hypotes ar att det pa Gotland ar hus- och tomt-
kvaliteter och inte platskvaliteter som skapar varia-
taion i attraktivitet. Data som skulle kunna férklara
dessa skulle kunna 6ka forklaringsgraden, exempel-
vis kan havsutsikt vara en sddan faktor som vi inte
kan maéta. Vi kan anta att néra till hav kan ersétta
detta men avstand dr inte samma sak faktisk havs-
utsikt.

TILLGANG AV MOBILITET

Det mesta av Gotland &r i stort sett ndbart inom en
timmes bilresa, restidsskillnaden ar relativt liten
ochpalandsbygdeniserviceorterna ar transportsét-
tet sd pass bilbaserad samtidigt som trangsel i stort
sett inte existerar. Bilen suddar ut avstandets bety-
delse och nérhet dr en utpréaglad stadskvalitet som
i stort sett inte har nagon funktion pa landsbygden.
Det ger 1ag korrelation for ndrhetsmatt som prisfor-
klaring. Det indikerar ocksa att satsningar pa kol-
lektivtrafik kommer ha svart att fa stor paverkan pa
transportarbetet dirbilen 4r sa pass central som den
ar palandsbygden.
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FORSLAG TILL STRUKTURBILD FOR GOTLAND

WORKSHOP

En workshop hélls hos Region Gotland i juni 2019
for att diskutera och diskutera och skissa pa struk-
turbild fér Gotland. Inbjudna var tjinstepersoner
som jobbar med planering, fran regionplanering till
oversiktsplanering och detaljplanering. Vid detta
tillfalle skapades underlag for att kunna presentera
en forsta version av en strukturskiss, som sedan kan
& viixa vidare nar RUS och OP tas fram.

Under workshoppen stélldes ett antal fragor kopplat
till analysen av bostadsmarknaden. Deltagarna de-
lades inimindre grupper och fick i uppgift att disku-
tera tre fragestallningar som darefter redovisades i
den storre gruppen. Workshoppen avslutades med
en skissovning dar deltagarna i mindre grupper fick
skissa pd en mojlig strukturbild for Gotland.

VAD AR ATTRAKTIVT ATT BYGGA PA
GOTLAND?

Forst fick deltagarna svara pa om vérderingen var
rimlig, ndgot som alla i grunden stéllde sig bakom.
Det uppkom fragor kring brist pa byggbar mark langs
vattnet och prioritering for turism langs kusten.
Aven att det borde finnas viss méjlighet for utbygg-
nad i Slite och Klintehamn lyftes, samt synpunkter
pa begreppet kvartersstad, som upplevdes fram-
mande i Gotlands kontext.

VAR BOR DET BYGGAS?

Nésta diskussionspunkt var fragan om var det borde
byggas. Visby var en tydlig utgangspunkt pa grund
av de redan efterfragade byggplaner som finns. En
utgdngspunkt var att bygga pa platser, eller bygga
platser, som attraherar permanentboende. Service-
orterna (Hemse, Slite, Klintehamn, Roma och Faro-
sund) lyftes ocksa da de har en viktig roll for den om-
kringliggande landsbygden och dess grundlidggande
behov av bade offentlig och kommerciell service.
Viss tyngd bor ocksé laggas pa Katthammarsvik och
Burgsvik, da dessa delar av Gotland annars kan bli
underforsorjda pa grund av det geografiska laget.
Utover det foreslogs straket mellan Visby och Faro-
sund kunna stiarkas dé serviceorterna i detta strak
idag fungerar som satelliter.

FINNS DET HINDER FOR UTBYGGNAD?

Fragan kring utbyggnad av Gotlands tdtorter kunde
tydligt indelasiatt den kan ha badde negativa och po-
sitiva utfall. Det rader stora industriintressen kring
mineralbrytning frimst p& norra Gotland. Aven
Forsvarsmaktens ateretablering paverkar mojlighe-
terna for utbyggnad séder om Visby. Flygets utveck-
ling i framtiden ar ett fragetecken och av vikt for
Gotlands arbetsmarknad. Vardefull jordbruksmark
skainte bebyggas for att uppratthallaen hallbarlivs-
medelsforsorjning. Alla dessa delar kan var for sig
och tillsammans ha tydlig negativ inverkan pa var

det gar att bygga. Vissa av dessa har dven en negativ
inverkan pd miljon. Men de kan é&ven féra med sig po-
sitiv inverkan i form av nya arbetstillfdllen, utveck-
ling av lokalt niringsliv och produkter som stérker
Gotlands néaringsliv. Utéver det dr det rena begrans-
ningar i form av hur VA-nétet kan och bor hanteras
for att sakerstilla vattentillgdng. Aven klimatsas-
pekten med hojda havsnivaer kan innebéra stor om-
stallning och paverkan pé utvecklingen.

STRUKTURBILD

Deltagarna fick i mindre grupper skissa pa hur en
strukturbild kan se ut och utifran de fragor som dis-
kuterades tog de fram en eller flera forslag. Vissa
forslag forsokte samla alla delar pa en bild medan
vissa delade upp det tematiskt. P4 nastfoljande sida
presenteras deras forslag i digitala versioner.
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FORSLAG 1

Dagslaget: 1 forslaget delades olika
serviceorter in med olika tyngdpunk-
ter (grona prickar). Transportkorrido-
rer som sammankopplade orterna och
Visby som huvudort (réd prick) ritades
upp schematiskt (rosa ytor). De plat-
ser som idag och framat har en viktig
funktion foér transport med fastlandet
for bade gods och personer (blé triang-
lar).

Framtida utveckling: Forslaget pe-
kade ut ett stort antal av Gotlands tét-
orter som viktiga. Aven omraden som
inte utgors av tatorter men ar hogt var-
derade (Fars, Ostergarnslandet, Tof-
ta/Véstergarn, Storsudret) bor ingd i
transportkorridorernas tyngdpunkter
och strak. Dessa dr viktiga att utveckla
framét enligt forslaget.

FORSLAG 2

Dagsléaget: Detta forslag presenterade
ettmerbegransaturval avserviceorter
(rodastorre, grona mindre) och huvud-
ort (rosa omrade). Yttre kontaktpunk-
ter med fastlandet och Ostersjslander
via sjofart ingar ocksa i de viktigaste
funktionerna idag. Aven omraden som
inte utgors av titorter men ar hogt var-
derade, Fars, Ostergarnslandet, Tofta/
Vastergarn, Storsudret (Gula cirklar)
lyfts fram. De viktigaste transportkor-
ridorerna att utveckla via vagnétet ar
utpekade (svarta pilar).

Framtida utveckling: An fler trans-
portvagar pa vatten. En okad distink-
tion mellan olika orter. Skapa och un-
derlatta for ett mer sammanhéngande
transportnat.

FORSLAG 3

Dagslaget: Forslag 3 lyfte vikten av
de befintliga transportvigar pé vatten
som finns idag (bla trianglar). Aven
att 6ka distinktionen mellan orter for
at kunna attrahera fler att flytta dit
(Svart Visby, roda storre, vita mindre).
I forslaget pekas nédstan alla tatorter
ut som viktiga pa den lokala skalan och
med dagens befintliga transportnit
mellan dessa platser.

Framtida utveckling: Utveckla
transporter via kollektivtrafik (svarta
linjer) och lyft den lokala sdrarten
inom respketive tédtort. Varna den
sammanhingande gronstrukturen pa
mellersta Gotland (gult omrade)

FORSLAG 4

Dagsliaget: Inom forslaget laggs ett
stort fokus pa transporter, bade pa vag
(bla streck) mellan de storsta orterna
(roda cirklar). Men ocksa till fastlan-
det och utlandet via bade vatten- (roda
pilar) och luftfart (blé pilar).

Framtida utveckling: Utveckla jarn-
vagsforbindelser (roda streck) for att
skapa hallbara personetransporter pa
langre avstand och mer samband mel-
lan Visby och de storre serviceorterna.
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Utifran den samlade bilden av de olika forslagen har
en samlad malbild for Gotlands nuvarande struktur
och framtida utveckling tagits fram. Tre distinkta
egenskaper ligger till grund for helheten: bebyggel-
sestrukturen, infrastrukturen och naturen. Till-
sammans bildar de majligheter for att samla och bi-
dratill lokal och regional utveckling.

BEBYGGELSE

Mal: Utveckla Visby som huvudort, darefter skabade
norraoch sédra Gotland utvecklas genom sina servi-
cenoder iform av Slite respektive Hemse. I ndrheten
och mellan dessa aterfinns bade stérre och mindre
serviceorter. Dessa ska ha som funktion att samla
bade bebyggelse och service for ett fungerande lokalt
niringsliv under hela aret.

INFRASTRUKTUR

Mal: Infrastrukturen ska bibehélla sin funktion och
utformning och f6lja bebyggelsens utveckling. Vég-
néatet ska fortsatt koppla samman Gotlands arbets-
marknad, dir Visby utgor en centralpunkt. Gods-
och persontransporter, bade till och fran Gotland,
ska lokaliseras till ett farre antal platser pa norra
och véstra Gotland for att ge goda forutsiattningar
attvarakonkurrenskraftig. Kopplingen till vignéatet
skavara extra prioriterad pa dessa platser.

GRONSTRUKTUR

Mal: De storre naturlandskapen som &terfinns i
strukturbilden ska samla de, ur bade rekretivt och
ekologiskt perspektiv, viktiga funktioner och sam-
band som ska forvaltas och utvecklas. Dessa natur-
landskap &r eftertraktade utifrdn manga aspekter
och ska lyftas fram och fortydligas. De ska kunna
upplevas som stora sammanhingande landskap
med hoga rekreativa varden.
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UNDERLAG OCH TIDIGARE STUDIER

Detidigare plandokument och utredningar somlegat
till grund for antaganden och underlag for de analy-
ser som presenterats i rapporten dr samlade nedan.

Hela Visby - Fordjupad oversiktsplan for Visbyom-
radet 2025, RG 2010-01-08

Bygg Gotland - Oversiktsplan for Region Gotland
2010-2025, RG 2010-07-15

Strategi for ett langsiktigt hallbart serviceutbud pa
Gotland, RG 2016-12-14

Gronyteutredning av byggbar mark, RG 2017-01-25

Regional bostadsmarkandsanalys, LST Gotland
2017

Nuldgesanalys av Region Gotland, RG december
2018
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BILAGA 1 - DRIVKRAFTER TATORT 1/3

SERVICEUTBUDET | TATORTERNA

Gotland utgors av en storre centralort och ett antal
tétorter i varierande skala. For tatorterna finns det
inte underlag i form av forsiljningsdata som kan
nyttjas. Ett komplement till denna del av utbygg-
nadsmodellen redovisas pa foljande tre sidor. De
bestar av tre underlag, forutsattningar for: service,
arbetsmarknad samt kollektivtrafik.

FORDELNING AV SERVICE

Kartlaggningen utgar fran Tillvaxtverkets metod
for att berdkna servicetillgdng. Fem typer av service
kartlaggs: skola, livsmedelsbutik, vardcentral, bib-
liotek och drivmedelsstation. Tillgdngen kartldggs
inom tétorter inklusive ett omland pd 500 meter.

I sex tatorter pa Gotland finns alla fem funktioner.
Fyratéatorter har 3-4 funktioner. Tre tatorter saknar
helt kartlagda servicefunktioner: Tofta, Brissund
och Tingsstéde.

@ Bibliotek
@ skola

© Livsmedelsbutik

0 Vérdcentral
@ Drivmedel
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FORDELNING AV ANSTALLDA

Antalet anstéllda inom tétorterna ar knappt 21 000
personer av totalt cirka 26 200 personer pa hela on.
63 procent av alla arbetsplatser finns i Visby . Ovriga
tétorter star for 17 procent, med Hemse och Slite pa BRISSUND/SJALSG
3,6 respektive 3,2 procent. Det utgor en liten andel
av jobben pa 6n, men ar av stor vikt lokalt for att en

fungerande arbetsmarknad och serviceutbud. vis

VIBBLE/VASTERHEJDE
—

380

Antal arbetsplatser inom tatorten.
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BUSSTILLGANGLIGHET

Generellt ar kollektivtrafiken pa Gotland gles, jam-
fort med kollektivtrafik i stadsmiljéer. Sannolikt ar
kollektivtrafiken i de flesta ldgen for gles for att kun-
na erséatta bilen for pendling. Férdelningen av trafik
over On far ses som relativt jamn, med lokala toppar i
Larbro och Klintehamn som har en del genomfarts-
trafik samt Hemse som ar Gotlands nést storsta tét-
ortoch ddrmed 4r en knutpunkt pa sédra delen av 6n. VIBBLE/VASTERHEJDE
Stanga, Tofta/Véstergarn, Tingstéide och till viss del
dven Havdhem har sett till sin befolkningsstorlek en
hog relativ turtéthet.

VISBY

Antal turer per vardagsdygn, generellt dr slutdestinationen
Visby ldngs de flesta linjer. Sommartrafik ej inréknad g1 AGOR / 40
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NATURVARDEN OVERSVAMNINGSRISK
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SKYDDSOMRADEN STRANDSKYSSOMRADEN
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VARDEFULLA
VARDEFULL JORDBRUKSMARK REKREATIONSOMRADEN
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RIKSINTRESSEN KULTURVARDEN
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INDUSTRIOMRADEN BEBYGGD OCH KUPERAD MARK
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PAGAENDE PLANERING
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