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Mark- och exploateringsavdelningen Handlingstyp Start-PM

Datum 4 november 2025

Startpromemoria for Sabo Slite

Syfte och mal

Syftet med forstudien ér att hitta tillganglig mark f6r nybyggnad av sirskilt boende med
90 boendeplatser i Slite titort. Mal f6r forstudien ér att ta fram kostnadsindikation och
tidplan for ett nytt sarskilt boende pa tillganglig mark. Det nya sirskilda boendet ska
uppfylla socialnimndens funktionsprogram for sarskilt boende, daterat 2020-09-16.

Forstudiedirektivet som socialforvaltningen har limnat anger att malet 4r att nytt boende
ska vara klart 2026.

Bakgrund
Socialférvaltningen (SOF) inkom ar 2023 med en bestallning till Samhallsbyggnads-

torvaltningen som avsag lokalisering av limplig mark f6r etablering av nytt sdrskilt
boende for aldre (Sibo). Region Gotland har inte mark- eller planberedskap f6r Sibo
varfor Socialforvaltningens framstillan gjorde att en forstudie startades vilken resulterat i
denna startpromemoria. Den hir forstudien fokuserar pa Slite samhalle. En separat
forstudie startades samtidigt for serviceorterna Hemse, Roma och Farésund samt Visby,
vilken har hanterats i arende RS 2025/1108. Forstudien omfattar i f6rsta hand mark som
dgs av Region Gotland, men undersékning gors dven av moijligheter att f6rvirva mark f6r

andamalet om det bedéms som fordelaktigt.
Som en del i férstudien bestilldes en inplaceringsstudie av Sweco.

Forstudien har utgatt fran ett riktmarke pa 90 vardplatser med en schablonmissig yta om
95 kvadratmeter per boendeenhet. Schablonen dr dmnad att inrymma hela boendet,
inklusive boendeenheter, gemensamma-, personal- och serviceutrymmen. Stora
boendeenheter med linga korridorer och utstrickta byggvolymer ska undvikas. Boendet
ska istallet inforlivas 1 omgivande stadsmiljé och ska foretridesvis placeras i nirhet till

andra verksamheter, malgrupper, affirer och busshallplats.

Inom forstudien har tva regiondgda markomraden identifierats i Slite som potentiellt kan
utvecklas for ett nytt Sdbo, nimligen Othem Rapphénan 5 samt del av Othem Vikhagen
1:1. Denna startpromemoria redovisar de forutsittningar som identifierats f6r Othem
Rapphonan 5 i kapitel 1 samt del av Othem Vikhagen 1:1 i kapitel 2. Slutligen redovisas
en samlad bedomning i kapitel 3.

Startpromemorian omfattar:

e Torslag pa placering av nytt Sibo inom av bestillaren avgransat omrade.
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e Redovisning av basfakta som gillande detaljplaner, bestimmelser,
skyddsomriden, markforutsittningar och naturvirden.

e Planeringsférutsittningar
o Anslutning av nytt Sibo till befintliga strukturer (vagar, VA, bebyggelse)
o Paverkan pa nuvarande nyttjande av aktuellt omrade och i dess nirhet
o Dagvatten, skyfallshantering m.m.

e Ekonomi (mark och byggnad)
o Kostnader
o Intikter
o Framtida driftskostnader

¢ Bedomning av projektet inklusive risker

e Behov av eventuella avtal

e Tidplan

e Tragor som ska utredas i fortsatt planarbete

e Behov av personella resurser for fortsatt arbete

Avgransning

Forstudien begrinsades till att endast omfatta omraden som tillhor titorten Slite i
Gotlands kommun. Inledningsvis i férstudien utreddes tre omraden som ansags
intressanta for andamalet: Othem Nirs 1:283 (1), Othem Vikhagen 1:1 (2) och Othem
Rapphonan 5 m.fl. (3). Se bild nedan.
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Efter beslut i styrgruppen foér exploatering 2023-04-04 har de tre omradena minskats till
tva omraden, Othem Vikhagen 1:1 samt Othem Rapphénan 5 m.fl. Fér de biada

omradena har remisser skickats ut till bade interna och externa parter for att fa in

underlag om omradets planeringsférutsittningar.

Omradet Othem Nirs 1:283 uteslots fran forstudien av foljande skal:

Gillande detaljplan medger inte en byggnation av ett Sibo.
Markanviandningen i gillande detaljplan ir akermark vilket ska skyddas.

Kombinationen av att avstindet till centrala Slite ar 2,5 km och att det saknas

gang- och cykelvagar begrinsar de boendes mobilitet.

Linsvig 644 ir relativt hogt trafikerad och byggnation av Sébo skulle kriva

investeringar 1 gang- och cykelinfrastruktur.

Forutsittningarna for fastigheten dr i 6vrigt foljande:

Busshallplats finns pa linsvig 644 mot Othem. Busshallplatsen trafikeras med

linjer mot centrala delar av Slite.

Delar av fastigheten omfattas av detaljplan med aktbeteckning 09-OTH-480,
vilken vann laga kraft ar 1965. Genomférandetiden har gitt ut.
Planbestimmelserna inom fastigheten medger bostider 1 form av fristiende

byggnader samt vig.

Fastigheten utgors av ca 13 hektar jordbruksmark (se bild nedan) varav ca 3,8
hektar dr planlagt £6r bostiader och vig.

Omradet ligger delvis inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och

spillvatten.

Fastigheten ar idag obebyggd, och angrinsar i norr, 6st och vist till befintlig
bebyggelse i form av fristaende villor.
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Startpromemorians sammanfattande rekommendation

Rekommendationen dr att regionen skall gd vidare med fastigheten Othem Vikhagen 1:1.

Forutsittningarna behover utredas vidare genom ett detaljplanearbete.

Regionstyrelsen kommer dirfor att foreslas besluta att godkdnna startpromemoria

avseende Sibo Slite om att initiera ett exploateringsprojekt avseende del av Othem
Vikhagen 1:1.

Regionstyrelsen kommer ocksa att foreslas besluta att 6verlimna till socialnimnden att ta
vidare fragan om marktilldelning for fastigheten Othem Vikhagen 1:1 till tekniska

namnden.

1. Othem Rapphonan 5 m.fl.
Omrdadets lokalisering och avgransning

Othem Rapphénan 5 m.fl. utgérs av Othem Rapphonan 5, Rapphonan 1 och del av
Rapphonan 2. Region Gotland dger idag fastigheten Rapphonan 5. Regionens fastighet
anvinds 1 nuldget for daglig verksamhet i byggnaden som kallas Studio Gul, samt
parkering och sopsortering. Angrinsande fastighet Rapphonan 2 dgs av AB Gotlandshem
som bedriver hyresverksamhet inom fastigheten. Rapphonan 1 dr angransande till
regionens mark och dgs av Motorhuset Gotland AB.

Rapphonan 5 ir beligen i1 de centrala delarna av Slite, med bade systembolag, apotek och
livsmedelsaffir tvirs Gver gatan. Bussen stannar i fastighetsgrins. Rapphénan 5 bestar av
4100 kvm mark. For att mojliggora byggnation av ett Sabo med 90 stycken platser inom
Rapphonan 5 ir det nédvindigt att regionen forvirvar mark av intilliggande fastigheter.
Ett sadant forvirv (genom markéverforing till Rapphonan 5) kan resultera i en fastighet
om ca 7300 kvm med nirhet till komplett service.

Dialog med markagarna till Rapphonan 1 och 2 har hallits dir markagarna initialt har stallt

sig positiva till att lata regionen férvirva mark for detta andamal.

0: 365,02 m
Y:7362,55 m*
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1.1 Styrande dokument

Gallande detaljplan

Marken omfattas av detaljplan med aktbeteckningen 09-OTH-520, vilken vann laga kraft
ir 1975. Genomférandetiden har gitt ut. Andamilet for omradet ir parkering.

Oversiktsplan 2040

Enligt 6versiktsplan Vart Gotland 2040 ir ytan inom kvarteret Rapphonan angiven som
befintlig mangfunktionell bebyggelse. Inom ett bebyggelseomrade benimnt som
“Befintlig” ger oversiktsplanen stod for kompletteringar med ny bebyggelse inom
befintlig struktur. De omraden som ir kategoriserade som mangfunktionell bebyggelse r
titorter som innehaller manga olika servicefunktioner tillsammans med bostader.
Trafikytor, tekniska anlidggningar, vard, skola, kontor, handel, bostider och service med

mera ingar i markanvandningen.

1.2 Planeringsforutsattningar
Omrdadets storlek

Utgangspunkten for forstudien ar ett riktmarke pa 90 vardplatser med en schablonmassig
yta om 95 kvadratmeter per boendeenhet. Schablonen ir dmnad att inrymma hela
boendet, inklusive boendeenheter, gemensamma-, personal- och serviceutrymmen. Detta
medfor att bruttoarean (BT'A) behéver vara minst 90%95 kvm = 8550 kvim. Om

byggnaden byggs i 3 likadana plan upptar den minst 2850 kvm av marken.

Enligt den inplaceringsstudie som Sweco har gjort uppgar dock nédvindig BTA till 6700
kvm pa Rapphonan 5 m.fl,, vilken dessutom inkluderar yta f6r nu pagaende
markanvindning (daglig verksamhet). Enligt inplaceringsstudien skulle ett Sabo alltsd fa
plats inom Rapphonan 5 samt del av Rapphonan 1 och 2. Det verkar sdledes ha skett en
miss pa sa sitt att byggnadsvolymen i studien inte stimmer, varken pa detta omrade eller

de bida andra omradena som ingar i forstudien.

Rapphonan 5 m. fl kan totalt inrymma cirka 70 stycken bostidder och uppfyller dirav inte
de behov som foreligger. Med anledning av att Socialforvaltningens behov inte uppfylls ar

forslaget att ga vidare med Othem Vikhagen 1:1.

Socialnimnden beslutade vid sammantrade 2024-02-08, § 21, att prioritera markytan
Othem Vikhagen 1:1 som den plats i Slite som samhaillsbyggnadsférvaltningen ska arbeta
vidare med i forstudien f6r ett kommande Sidbo. Dirav dr inte Rapphonan 5 m.fl.
analyserad och beskriven pa samma sitt som Othem Vikhagen 1:1. Forslaget har dock

skickats ut pa remiss och yttranden som inkommit dr sammanstallda nedan.

Yttranden fran remissinstanser

Gotlands Energi AB (GEAB)

GEAB har bade belysnings-, el- (bade serviser och en storre kabel) och
fjarrvirmeledningar inom kvarteret Rapphonan. Fjirrvirmeledningarna behéver flyttas

vid byggnation, vilket maste planeras i god tid fore utférande. Ny bebyggelse kan anslutas
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till fjarrvirmen men ett skyddsavstand pa 3 m behovs till el-ledningarna. Vid en eventuell
detaljplaneindring har GEAB behov av ett u-omrade f6r att skydda befintlig stérre el-
ledning. Ledningarnas lokalisering maste beaktas vid exploatering, och en flytt av

ledningarna kommer beh6va bekostas av regionen.

Heidelberg Materials

Befintlig cementfabrik bidrar med bullerstorning till omgivningen, vilken idag regleras
med riktvirden for buller fran verksamheten mot narliggande bostader. Riktvirdena ar
idag 50 dB(A) under dagtid (kl 7-18) samt 45 dB(A) under kvill och natt (kI 18-07), vilka
giller bade under vardagar och helger. Det bor noteras att riktvirdena i vissa fall avviker
och ir hogre dn Naturvirdsverkets immissionsvirden vid bostader, férskolor, skolor och
vardlokaler. Pa fastigheten Othem 1:229 planerar man att uppfora en anlidggning for att
avskilja koldioxid fran rékgaserna, s.k. CCS-anlidggning, vilken syftar till att tillverka
cement utan nettoutslipp av koldioxid till atmosfiren. Anliggningen planeras att tas i
drift 2030.

Region Gotland, kollektivtrafik

Rapphonan ir en gynnsam placering for bostader ur ett kollektivtrafikperspektiv. Sarskilt
gynnsamt for kollektivtrafiken 4r manga boendeenheter och samlokalisering med daglig

verksamhet.

Den centrala héllplatsen i Slite ligger pa delvis pa fastigheten vilket ger en utmarkt tillgang
till kollektivtrafiken f6r de boende och ger ocksa ett utokat nyttjande av hallplatsen. Den
centrala hallplatsen i Slite 4r ocksa den hallplats 1 Slite som har och kommer att ha hégst
standard ur ett tillginglighetsperspektiv.

Region Gotland, trafik

Fran ett trafikplaneringsperspektiv ar det nédvandigt att Gverviga hur fastigheten
Rapphonan, som utgor en betydelsefull parkeringsyta under sommartid, kommer att
hantera 6kad trafik fran det foreslagna sarskilda boendet. Det dr avgorande att sikerstilla
tillgdnglighet och kapacitet under denna period och méjligen dven identifiera behovet av
extra parkeringsutrymmen. Med tolkning fran underlaget kommer 45 parkeringsplatser att
krivas pa fastigheten om boendet placeras dir, vilket dr fler dn som finns pa hela

parkeringsytan i nulaget.

Det finns begrinsade parkeringsytor pa allmianplatsmark i Slite. Tva ytterligare ytor finns
pa allmanplatsmark vilka dr tidsreglerade for att frimja handel och centrumverksamhet.
Forslaget kan paverka intilliggande parkeringsytor f6r allminplatsmark och kriva
omregleringar av detaljplaner. Det ar viktigt att undvika 6verbelastning av befintliga
parkeringsytor och hitta limpliga atgirder for att mota detta inom Rapphénan 5. Om
Regionstyrelsen beslutar att ga vidare med forslaget pa fastigheterna Rapphonan 1 och 2
boér dven i projektet inkluderas perspektivet f6r vilka atgarder som krivs for att

tillgdnglighetsanpassa infrastrukturen pa fastigheten for verksamhetens behov.
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Region Gotland, vatten och avloppsavdelningen

Fastigheten ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r vatten, spillvatten och
dagvatten. Dricksvattenkapaciteten 1 Slite ar begrinsad och en utokning forvintas tidigast
ar 2028-2029. Forst direfter kan anslutning medges. Det finns kapacitet att ansluta
spillvatten till Slite Reningsverk.

Dagvatten ska fordréjas och renas i enlighet med Region Gotlands dagvattenhandbok
innan det slidpps till det kommunala dagvattennitet. Oljeavskiljare ska installeras vid

anlidggande av storre parkeringsplatser.

Region Gotland, regionarkitekt, planavdelningen

Regionarkitekten ser positivt pa att ytan vidareutvecklas och Sidbo kan vara en passande
anvindning av omradet. Det dr dven positivt och viktigt att ett 6vergripande
gestaltningsprogram ska tas fram f6r kommande utveckling av omradet dér fokus
behover liggas pa bade kommande byggnader och utemiljon, och ytterst syfta till att
uppna kinslan av den ”egna bostaden”. Det ér viktigt i framtida planering och utveckling
att ta hansyn till omgivande stadsbild, bebyggelsestruktur och karaktir samtidigt som de
sirskilda behoven pa ett Sibo méts. Huvudsakligen omges omradet av villor och
flerbostadshus med ligre byggnadshéjder och delvis mindre volymer. Planliggningen ska
goras sa att tillgingligheten till Slite centrum inte paverkas negativt sett ur samtliga
trafikslag (bil, kollektivtrafik, cykel och ging) sa att man tryggt och sikert kan rora sig

lings Stationsgatan.

Planliggningen och gestaltningen behéver dven inkludera utformningen av den framtida
utemiljon med syfte att frimja gronska och rekreation f6r de boende i nira anslutning till
deras boende. Det kan goras bade genom att stétta aktivering utomhus och genom att
skapa viktiga utblickar f6r dem som inte kan ta sig ut. Det dr kint att gronska har en
betydande roll f6r att skapa en rekreativ och trivsam miljé som bidrar till vilbefinnande

for de boende sa vil som personal och anhériga aret runt.

For att lyckas ur ett stadsbyggnadsperspektiv dr det viktigt att hallbarhet och kvalitet inte
understalls kortsiktiga ekonomiska 6verviganden i planliggningen och framtida arbeten

med omridet.

2. Del av Othem Vikhagen 1:1
Omradets lokalisering och avgransning

Othem Vikhagen 1:1 ir ett omrade beldget nira de centrala delarna av Slite. Omradet
ligger mellan kvarteret Nabben, bestiende av tit villabebyggelse, och kvarteret Pucken,
dir Slite Vixthus bedriver verksamhet. Sportvigen angrinsar omradet i 6ster. Avstandet
till centrala Slite med butiker, apotek och annan service ar cirka 1,1 km. I direkt
anslutning till omradet bedrivs idrottsaktiviteter vid Slite idrottscenter. Fastigheten dr
obebyggd och aktuellt omrade bestir av gles skog och sly. En vilanvind gangstig
angrinsar omradet i vaster. Aktuell del av Othem Vikhagen 1:1 uppgar till cirka 1,7 hektar

regiondgd mark.
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0: 525,60 m
Y. 17214 46 mF®

2.1 Styrande dokument

Géllande detaljplan
Marken omfattas av detaljplan med aktbeteckning 09-OTH-568, vilken vann laga kraft ar

1979. Genomforandetiden har gatt ut. Planbestimmelserna inom omradet medger

bostider av fristaende karaktir samt vig.

Oversiktsplan 2040

Enligt 6versiktsplan Vart Gotland 2040 ar aktuell yta inom Othem Vikhagen 1:1 angiven
som befintlig mangfunktionell bebyggelse. Inom ett bebyggelseomrade benimnt som
“Befintlig” ger 6versiktsplanen stéd for kompletteringar med ny bebyggelse inom
befintlig struktur. De omraden som ir kategoriserade som mangfunktionell bebyggelse dr
titorter som innehaller manga olika servicefunktioner tillsammans med bostader.
Trafikytor, tekniska anlidggningar, vard, skola, kontor, handel, bostider och service med

mera ingar i markanvandningen.

2.2 Planeringsforutsattningar
Omradets storlek
Se Rapphonan, avsnitt 1.2.
Kulturmiljo

Det finns inga kinda fornlimningar inom aktuellt omrade. Pa Gotland gér det dock inte
att garantera att fornlimningar inte finns. Om nagot patriffas ska eventuella arbeten
avbrytas och Linsstyrelsen kontaktas. I samband med detaljplanearbete kommer det att

undersokas om en kulturmiljéutredning krivs eller inte.

Enligt sociotopkarteringen dr omradet inte utpekat som en plats med nagra sirskilda

sociotopvarden i dagsliget.
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Trafikfragor

Befintlig hallplats f6r kollektivtrafiken ligger ungefir 500 meter fran omradet, lings
Solklintsvigen (linsvig 147). Det finns dock inte gangvig lings hela strackningen vilket
medfor en risk for resendrer. Behovet att sikerstilla ging och cykelvigar i omradet finns

redan innan en exploatering, men det 6kar om omradet byggs ut.
Natur- och miljofradgor

En inventering har gjorts och aldre flygfoton 6ver omradet har granskats. Skog i omradet
har avverkats och det 6versta jordlagret har avbanats. Det finns dirmed inga héga
naturvirden kvar i omradet. Utfyllnad av marken har dock skett och provtagning har
gjorts for att utreda om omradet behdver saneras innan bostadsbebyggelse, se vidare

nedan under rubriken Sanering/f6rorening.
Renhdllning

Hanteringen av renhillningen inom omradet bygger uteslutande pa framkomlighet och
tillgdnglighet och att planeringen av bebyggelse sker sa att miljchus eller liknande
funktioner placeras i anslutning till gaturummet. Syftet ar att optimera hanteringen men
aven for att undvika framférande av fordon inom bostadskvarteren. Hinsyn till detta ska

tas i samband med detaljplaneliggningen och eventuell bygglovsprovning.
Infrastruktur och ledningar

Det finns fjirrvirme i Sportvigen till vilken ny bebyggelse kan anslutas. Aven fiber kan

anslutas.
Sanering/foérorening

Omrédet har blivit undersékt av Sweco i en miljoteknisk markundersokning som
levererades i oktober 2025. Utredningen omfattar forekomsten av PFAS, alifater,
aromater, BTEX, PAH16, PCB, metaller (inkl. kvicksilver och krom 6+) pa nio
provpunkter inom aktuellt omrade av Othem Vikhagen 1:1. Resultatet av utredningen ar
att en lokal oljeférorening patriffats i en av provgroparna. I den provpunkten
torekommer det halter f6r alifater som 6verskrider tillitna riktvirden for kinslig
markanvindning, samt halter f6r aromater som 6verskrider tillitna riktviarden f6r mindre
kinslig markanvindning. Bade alifater och aromater férekommer bland annat i
petroleumprodukter. Féroreningen har inte avgrinsats i djupled eftersom den patriffades
1 det djupaste lagret av aktuell provpunkt. Vidare utredning behovs for att avgrinsa den

infor en eventuell sanering.
Forslag till fortsatt hantering:

1. Kompletterande miljoteknisk undersékning vid provpunkten for att avgrinsa den

patriffade oljeféroreningen i plan och djup.

2. Eventuell provtagning av grundvatten 1 anslutning till provpunkten om

kompletteringen visar férorening pa storre djup.
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3. Samrid med Enhet Milj6 (Region Gotland). Om schaktning och andra
markarbeten ska utforas inom omridet bér kompletterande provtagning utforas
pa de aktuella massorna for att sikerstilla korrekt klassning och hantering. All
hantering av massor bor férankras med aktuell tillsynsmyndighet enligt 10 kap. 11

§ miljobalken dé férorening har konstaterats.

4, Aterrapportering till tekniska nimnden efter genomford komplettering, innan

projektering och byggstart.
Vatten och aviopp

Omradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. VA-ledningar med anslutningspunkter ar anlagt inom omradet. Om
ledningarna hamnar i konflikt med planerad bebyggelse ska en eventuell flytt bekostas av

exploatoren.

Dricksvattenkapaciteten i Slite dr begrinsad och en utdkning forvintas tidigast ar 2028-
2029. Forst ddrefter kan anslutning medges. Det finns kapacitet att ansluta spillvatten till
Slite Reningsverk.

Dagvatten ska f6rdréjas och renas i enlighet med Region Gotlands dagvattenhandbok
innan det sldpps till det kommunala dagvattennitet. Oljeavskiljare ska installeras vid

anldggande av storre parkeringsplatser.

Fastighetsrattsliga fragor

Byggnation av ett Sibo av denna storlek medges inte inom gillande detaljplan och kan

inte genomforas utan att féregas av en planandring.

2.3 Genomforande

Arbetet inleds genom en ansékan om att uppratta en ny detaljplan fé6r omradet. Om
planansokan resulterar i ett positivt planbesked liggs planirendet i plankén, som styrs av
prioritering hos Planenheten. Direfter utses planhandliggare som upprittar forslag till
detaljplan med st6d av en mark- och exploateringsingenjor. Inom planarbetet genomférs
nodvandiga utredningar och grundkarta upprittas. Baserat pa Mark- och exploaterings-
avdelningens och Planenhetens bedémning, samt inkomna remissyttranden bedéms

foljande utredningar som nédvindiga under planarbete:

- En dagvattenutredning kommer krivas for att sikerstilla att
dagvattenhanteringen kan l6sas pa ett lampligt sitt och inte orsaka oligenheter for

niromradet. Utredningen bor ocksa omfatta hantering av skyfall.

- En naturvirdesinventering beh6vs for att faststilla vilka naturvirden som finns
1 omradet, och hur de paverkas av en eventuell exploatering samt hur

kompensation ska ske.

- En geoteknisk undersékning behovs for att faststilla markens bérighet vid 6kad
belastning och vilken typ av grundliaggning som ar limplig vid bebyggelse.
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- En kompletterande miljoteknisk markunders6kning behovs for att avgrinsa

den pitriffade féroreningen och eventuellt provtagning av grundvatten.

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

behover inga i den hydrogeologiska undersokningen.

- En arkeologisk undersékning behdver genomforas for att kontrollera

férekomsten av icke kinda fornlimningar och hur de ska hanteras.

- Ett gestaltningsprogram kan tas fram i samband med detaljplanearbete, om det
bedéms som nédvindigt. Programmet ska i sa fall omfatta bade byggnader och

utemiljéer och syfta till att skapa en kidnsla av egen bostad f6r de boende.

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

tor upphandling av entreprenor.

2.4 Bedomning av projekt inklusive risker

Yttranden frdn Remisser
Gotlands Energi AB (GEAB)
Ser inga hinder.

Heidelberg materials

Har remitterats men limnade inget svar. En trolig anledning ar att avstandet till omradet

fran fabriken ar tillrdckligt stort f6r att inte paverka bebyggelsen.

Region Gotland, kollektivtrafik
Ett Sdbo pa denna del av Othem Vikhagen 1:1 dr problematiskt sett till de boendes

tillgdng till kollektivtrafik eftersom omradet ligger omkring 500 meter fran nirmaste
hallplats, ”Vandrarhemmet”. For att ta sig frin omradet till hallplatsen som ligger vid
linsvig 147 /Solklintsvigen nyttjas Sportvigen och Vikhagsvigen. Gingbana finns lings
Sportvigen men saknas lings Vikhagsvigen, vilket alltid medfor en risk for
gangtrafikanter. Othem Pucken 1 (Slite Vixthus) innefattar en mindre uppstillningsplats
for bussar, vilket dessutom innebir forekomst av tung trafik pa Vikhagsvigen. Medel for
skyddsatgirder for gangtrafikanter pa aktuell stricka finns inte budgeterat hos

kollektivtrafikenheten vilket innebir att det i sa fall behover 16sas inom exploateringen.

Region Gotland, trafik

Passagen pa Solklintsvigen rakt 6ster om omradet (strax norr om Bredviksvagen) ar
planerad att trafiksikras 1 och med den atgirdsvalsstudie som Trafikverket gjort ar 2023
for Gotland, se drende RS 2023/1575. Det ar viktigt att utvirdera om yttetligare atgirder
behovs inom projektet £6r att tillganglighetsanpassa intilliggande omriden och strak f6r
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de boendes behov, exempelvis straket genom Othem Folkparken 1 och trottoaren pa

Bredviksvigen. Ur trafikperspektiv ar Othem Vikhagen 1:1 en limplig fastighet f6r Sibo.

Region Gotland, vatten och avloppsavdelningen

Omriédet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och
dagvatten. VA-ledningar finns inom omradet och hamnar enligt inplaceringsstudie i
konflikt med planerad bebyggelse. En eventuell flytt av ledningar ska i sa fall bekostas av

exploatoren.

Dricksvattenkapaciteten i Slite 4r begrinsad och en utdkning férvintas tidigast ar 2028-
2029. Forst darefter kan anslutning medges. Det finns kapacitet att ansluta spillvatten till
Slite Reningsverk.

Dagvatten ska fordr6jas och renas i enlighet med Region Gotlands dagvattenhandbok
innan det sldpps till det kommunala dagvattennitet. Oljeavskiljare ska installeras vid

anlidggande av storre parkeringsplatser.

Region Gotland, regionarkitekt

Regionarkitekten ser mojligheter med att platsen vidareutvecklas och Sibo kan vara en
passande anvindning av omradet, men virdet bor noga avvigas mot det faktum att
exploatering da sker pa jungfrulig mark. Enligt sociotopkarteringen dr omradet inte
utpekat som en plats med sirskilda sociotopvirden idag. Det dr positivt och viktigt att ett
overgripande gestaltningsprogram ska tas fram f6r kommande utveckling av omradet dér
fokus behéver liggas pa bade kommande byggnader och utemiljon, och ytterst syfta till
att uppna kénslan av den ”egna bostaden”. Det ar viktigt i framtida planering och
utveckling att ta hinsyn till omgivande stadsbild, bebyggelsestruktur och karaktir
samtidigt som de sdrskilda behoven pa ett Sdbo méts. Huvudsakligen omges omradet av
villor, verksamheter och idrottsanlidggningar som skapar en spretig stadsbild och
otydlighet i hur omradet anvinds idag. Hir kan utvecklingen bidra till att skapa en bittre
helhet av omradet. Sportvigens tillginglighet avseende cykel och gang ir otillricklig och
behover forbittras i samband med en utveckling av omradet med syfte att skapa trygghet
for samtliga trafikslag i anslutning till det sarskilda boendet och dess tillginglighet i ett
storre perspektiv eftersom det ligger 1 utkanten av Slite.

Region Gotland, Regionekolog

Regionekologens bedomning utifrin befintlig kunskap och 6versiktligt platsbesék 2025-
01-09 ar att platsen inte innehar héga naturvirden. I ortofoto 1975 syns det att skogen
har avverkats och det 6versta jordlagret avbanats. De trdd och buskar som har
uppkommit spontant sedan dess dr framst tall och en och de ir siledes inte mer an 50 ar
gamla och biotopen utgér inte en skyddsvird naturtyp utpekad i art- och habitatdirektivet.
Jordartskartan anger “Fyllning pa okéint underlag”. Markticket bestar av grus och en del
orter. I utkanterna av omradet dr grassvalen titare. Strax vister om omradet anges

“Morinlera och/eller morin, lerig”.

Vid platsbesoket hittades inga fridlysta arter, men for att kunna utesluta att det finns sa

behover en inventering goras 1 blomningstid (sannolikt Iampligt 1 juni-juli).
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Hinsyn kan behova tas till vatmarksomrade med omgivande trad och buskar 1 vister
precis intill det tinkta planomradet. Eventuellt dr det inte limpligt att leda orenat
dagvatten hit. Hir finns ett till synes rikt fagelliv och en rédlistad art, Svartpalsbi (nira
hotad) finns observerad.

Region Gotland, Enhet miljo

Mark- och exploateringsavdelningen har begirt en miljobedémning av hur kommande
planldggning av utpekat omrade bor planeras ur ett miljo- och hilsoperspektiv samt for
att belysa ev. risker eller konflikter som berér miljé och hilsa. Avsikten ér att studera

mojlighet att bygga ett Sibo med 90 st boendeplatser.

Enhet milj6 goér bedomningar inom féljande sakomraden: nérhet till stérande verksamhet
(inklusive lantbruk), nirhet till vdg, fororenade omraden, enskild dricksvattenforsorjning,
risk f6r hégt grundvatten, enskild avloppsanliggning, hantering av dagvatten samt
sarskilda krav enligt vattenskyddsforeskrifter. Enbart relevanta sakomraden tas upp 1

utlitandet.

Utldtande

Storande verksambeter - varmeverk

Pa angrinsande fastighet at norddst (Othem Folkparken 3) har GEAB ett virmeverk med
en effekt pa 5,8 MW som drivs ca 50 tim/ar som drivs med flytande biobrinsle (uppgifter
fran registrering av forbranningsanligening 2023). Planer finns pa att utoka verksamheten
med en fastbrinslepanna pa 4 MW intill befintlig anligening dir branslet kommer att vara
tripellets. En anmilan om detta har just limnats in till enhet miljé. I anmilan anges att
det dr en reservpanna som kommer att vara i drift 60-80 dygn per ar. Det kommer att
vara en modulanldggning med pannmodul, brinslesilo, askcontainer och skorsten (24
meter). I publikationen ”Bittre plats for arbete” rekommenderas ett skyddsavstand pa 50
meter till oljeeldad anldggning med upp till 10 MW effekt. For en fastbranslepanna upp
till samma storlek rekommenderas skyddsavstaindet 200 meter. Kortaste avstand mellan
nuvarande virmeverk och tinkt omrade ér cirka 150 meter samt ca 100 meter till planerat

viarmeverk.

Risk for storning fran nuvarande verksamhet ér liten dd skyddsavstandet ar tillrickligt
(mer 4n 50 meter). Aven fér planerad verksamhet bedéms risk for stérning vara liten p g
a anldggningens begrinsade storlek, hog skorsten samt val av brinsleférvaring. Ett

avstand pa 100 m bedéms vara tillrickligt f6r att minimera risk f6r storning.
Storande verksambeter - idrott

Pa angrinsande fastighet at 6ster (Othem Folkparken 1) ligger en fotbollsplan pa ca 100
meters avstaind. Enligt Naturvardsverkets vigledning om buller fran idrottsplatser bor risk
for oldgenhet f6r manniskors hilsa vara liten om avstand dr mer an 100 meter. I
Boverkets vigledning ”Buller fran idrottsplatser” anges det att ett kortare avstand dn 100
meter mellan bostad och idrottsplats kan féranleda behov av oligenhetsbedémning. Risk
tor bullerstérning bedéms dirfor vara liten for idrottsverksamheten pé fotbollsplanen. 1

ovrigt finns aven idrottshall och ishall dir verksamhet bedrivs inomhus.
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Storande verksambeter — Cementfabrik - taktverksambet

At nordost ligger cementfabriken pa cirka 700 meters avstand. Risk for bullerstérning
fran nuvarande verksamhet bedéms vara liten. Nytt miljétillstind s6ks dock dar
storningarna kan komma att 6ka da bolaget yrkar pa att ram ges for hogre ljudnivaer. Da
risk for stérning kan komma att 6ka bor planering ske f6r 6kad ljudisolering vid

nybyggnation.

At nordvist sker 4ven brytning av kalksten i Vistra brottet. Brytning sker dock under

markniva och i vistra delen av brottet varfor risk f6r bullerstorning bor vara liten.
Stirande verksambeter — vindkraftverk

At notr finns ett vindkraftverk frin 1997 med en maxeffekt pa 0,6 MW, samt en totalho6jd
pa 77 meter (navhojd 55 meter) enligt vindbrukskollen. I publikationen “Bittre plats for
arbete” rekommenderas ett skyddsavstand pa 200 m till vindkraftverk upp till 0,25 MW
effekt och 700 m till vindkraftverk upp till 1 MW effekt. Avstand till vindkraftverket dr
nagot mindre 4n 400 m. Nuvarande regler om anmalnings-/tillstandsplikt for
vindkraftverk berdr antal verk och hojd. Ifrigavarande vindkraftverk skulle vara
anmilningspliktigt dven enligt nuvarande regler p g a héjden. Risk f6r bullerstérning fran

vindkraftverket kan inte uteslutas men bor kunna hanteras med byggatgirder.
Fororenade omriden

At norr finns Slite Vixthus. Atminstone tidigare har uppvirmning med oljeeldning
torekommit. Verksamheten finns med i Linsstyrelsens register over potentiellt fororenade
omraden, som plantskola. Enbart en branschklass 2 (stor risk f6r markférorening) finns
angiven. Inga uppgifter finns om undersokningar. Det dr inte kdnt nir verksamheten

startade. Vixthusen finns med pa ortofoto fran 1995 men inte 1975.

Nagon foéroreningspaverkan frin plantskola/handelstridgard pa intilliggande fastighet ar
inte trolig for planerat omrade. I det fall f6rorening férekommer ar det sannolikt att

denna finns lokalt pa fastigheten dir verksamheten bedrivs.

I medskick anges att planerat omrade kan vara utfyllt, eventuellt &ven med askor. Ingen
kinnedom om det finns inom enhet milj6. Av aldre flygfoton kan dock tolkas att
utfyllnad skett. Risk for féroreningar i okinda fyllnadsmassor dr stor. Markundersékning
behover dirfor utféras i ett tidigt skede for att ta reda pa om det finns féroreningar och

om de innebir nigon risk.

Infér markundersckning ska en provtagningsplan tas fram och limnas till enhet milj6 for
bedémning. Provtagningsplan och provtagning ska utforas av sakkunnig. Aven rapport
efter utférd undersckning ska limnas till enhet miljé f6r bedémning. Tillsynsavgift tas ut

for handliaggningstid.

VA inklusive dagvatten och hogt grundyatten
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Anslutning till kommunalt VA férutsitts for vatten och spillavlopp. Av markfuktkarta
framgar att delar av omradet (at vister) kan ha hég markfuktighet vilket bér undersékas

nirmare vid planering.

For dagvatten bor en dagvattenutredning utféras som foreslar limplig f6rdréjning och
rening av dagvatten innan det ansluts till det allminna dagvattennitet. Atgirder ska
foreslas utifran regionens dagvattenhandbok. Vissa delstrommar av dagvatten (t.ex. rent
takvatten) kan vara limpligt att omhinderta lokalt pa fastigheten om detta kan goras utan
risk for férorening av grundvattnet. Dagvattenutredning bor dven innehalla klimatanpass-

ningsatgirder.
Ekonomifragor

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

utokat forfarande kan uppga till cirka en miljon kronor.

Utover detta tillkommer kostnader f6r grundkarta, nddvindiga utredningar och
undersokningar som behovs vid upprittandet av detaljplanen. En kostnad pa tre- till
fyrahundratusen kronor i kostnader bor riknas som minimum. Om SOF:s
byggnadsbehov endast ska omfatta en del av en detaljplan férdelas plan- och

utredningskostnaderna proportionerligt baserat pa vilken nytta man far av planen.

Utbyggnaden av Sibo i Klintehamn som motsvarar 60 platser i ett vaningsplan har enligt
kontakter med projektavdelningen kostat cirka 35 000 kronor per kvadratmeter BT A att
bebygga. Med detta som ledning bor det forvintas att bebyggelse enligt denna férstudie
uppgir till atminstone 300 miljoner kronor enligt féljande berikning:

95 %90 * 35000 = 299 250 000 SEK

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

Fastighetsforvaltningsavdelningen tar i dagsliget 500 kronor per kvadratmeter BTA 1
forvaltningsavgift vilket kan ge god ledning for framtida driftskostnader av ett nytt Sébo.
Det bor beaktas att denna siffra kan komma att 6ka. Detta innefattar inte

personalkostnader.

95 %90 * 500 =4 275 000 SEK
Behov av personella resurser for fortsatt arbete

Organisation och personella resurser avser i ett forsta steg resurser for upprittande av
detaljplan och i nista steg resurser for genomforandet av byggnation samt eventuellt
tillhérande anliggningar avseende nédvindig infrastruktur. Aven forvaltning av
byggnaden kriver resurser fran regionen. I de fall da ny detaljplan behover upprittas och

direfter genomforas, med investeringar i regionigda anlidggningar som foljd (t.ex. gang-
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och cykelvig i anslutning till omradet), halls arbetet och ekonomin ihop 1 ett
exploateringsprojekt istillet for ett rent byggprojekt. Denna startpromemoria ar tinkt att
utgora ett underlag f6r projektdirektivet till exploateringsprojektet. Normalt utses en
planarkitekt, en mark- och exploateringsingenjor och en byggprojektledare som deltar i

exploateringsprojektet.
Personella resurser for att uppritta detaljplan

Utover resurserna som deltar i exploateringsprojektet ér ytterligare kompetenser
nédvindiga fOr att uppritta detaljplanen. Trafikplanerare, kommunekolog, handliggare
fran geografisk information, VA-handldggare, landskapsarkitekt m.fl. medverkar under
planarbetet beroende pa planens specifika forutsittningar. Mark- och
exploateringsavdelningen foéreslar att en landskapsarkitekt fran Parkenheten och en
trafikplanerare fran Trafik- och gataenheten bor involveras i detaljplanearbetet da
andringen ber6r deras kompetensomraden i hog grad. I 6vrigt kan resurser sisom VA-
handldggare, handliggare frin geografisk information, miljéingenjoér fran Mark- och
exploateringsavdelningen, med flera komma att medverka vid detaljplanens framtagande.
Vilka resurser som ir nédvindiga och i vilken omfattning bestims i samband med
uppstart av detaljplaneprojektet och upprittande av projektdirektiv fér
exploateringsprojektet.

Tidsmissigt kan en ny detaljplan finnas pa plats forst om nagra ar. Att ta fram en
detaljplan dr en process som i sig sjilv tar 2 ar, varpa det tillkommer tid £6r de utredningar
och bedémningar som krivs. Totalt bor man rikna med att planprocessen tar 2-3 ar fran
uppstart av detaljplaneprojektet, som i sig inte nédvindigtvis sker omedelbart nir

planansokan resulterat 1 ett planuppdrag.
Personella resurser for byggnation

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

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

Aven denna process tar viss tid. Efter avslutad planprocess och bestillning till

projektavdelningen tar det ca 3 ar innan byggnaden ar klar.
Personella resurser f6r 6verlimning till drift

Efter firdigstilld byggnation 6verlimnas forvaltning av byggnaden frin
projektavdelningen till fastighetsforvaltningsavdelningen, vilket kriver personella och

ekonomiska resurser fran deras verksamhet. Hur omfattande resursbehovet ar beror pa



Samhéllsbyggnadsforvaltningen Arendenr RS 2025/2121 17 (17)
Mark- och exploateringsavdelningen

byggnationens utformning och omfattning och kan dirfor inte nirmare uppskattas i detta

lige.

3. Samlad bedomning

Rekommendationen dr att regionen skall ga vidare med fastigheten Othem Vikhagen 1:1.

Forutsittningarna behover utredas vidare genom ett detaljplanearbete.

Regionstyrelsen kommer dirfor att foreslas besluta att godkinna startpromemoria
avseende Sibo Slite om att initiera ett exploateringsprojekt avseende del av Othem
Vikhagen 1:1.

Regionstyrelsen kommer ocksa att féreslas besluta att 6verlimna till socialndimnden att ta
vidare fragan om marktilldelning for fastigheten Othem Vikhagen 1:1 till tekniska

namnden.
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