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1. Sammanfattning
Fastighetsagaren till Visby Kastanjen 5-9 ansokte ar 2018 om planbesked med syfte att
initiera en detaljplaneprocess for att méjliggora f6r bostadsbebyggelse inom berérda
fastigheter. Inom fastigheterna bedrivs idag en littare industriverksamhet i kombination
med en jarnaffir. Fastigheterna ligger centralt i Visby och den nuvarande strukturen
bed6ms inte vara av stadsmissig karaktir. En omlokalisering av industriverksamheten till
térman f6r bostider skulle f6lja intentionerna i dversiktsplanen och tillskapa
boendeméjligheter i ett attraktivt lige, med nérhet till service, kommunikationer och
arbetsplatser. Detaljplaneomradet ar anslutet till befintlig infrastruktur sa som gator och
VA. Tinkt exploatering medfér dock ett behov av att rusta upp och fornya allmanna
anldggningar i anslutning till kvarteret for att svara upp mot den tillkommande bebyggelsen.

Forutom ett f6r platsen mer dndamalsenligt utnyttjande av marken och 6kad
stadsmissighet skapar ett genomférande enligt foreslagen inriktning dven en stirkt
infrastruktur och 6kad trafiksikerhet runt hela kvarteret och dess niromrade. I linje med
beslutade styrdokument ligger fokus pa att forbittra forutsittningarna for gang- och
cykeltrafik. Efter 6vervigningar inom forstudiearbetet och efterféljande inriktningsbeslut
fran Styrgrupp exploatering har Byrumsgatan bedomts kriva sirskild insats for att uppna
onskad standard. Denna inriktning medfor ett behov av att ta mark 1 ansprak pa
exploatorens fastighet samt intilliggande fastighet Visby Higgen 6, for att facillitera ett
bredare gaturum.

2. Bakgrund
Under september 2018 beslutade davarande Byggnadsnimnden vid Region Gotland om
positivt planbesked f6r bostadsbebyggelse avseende de privatigda fastigheterna Gotland
Visby Kastanjen 5, 6, 7 och 9, BN § 182 2018-09-12. Den 17 december 2024 initierade
planmyndigheten vid Region Gotland detaljplanearbetet, MBN 2019/1748.

Exploateringsgruppen vid Region Gotland beslutade den 3 mars 2025 att initiera en
forstudie med syftet att utreda forutsittningarna for att samordna detaljplanearbetet och ett
genomforande avseende allmédnna anlidggningar som ett exploateringsprojekt.

2.1 Syfte

Syftet med forstudien ér att utreda behov av investeringar och utbyggnad av allmin plats
och allminna anlidggningar inom och angrinsande planomridet avseende Kastanjen 9 med
flera. Godkind forstudie i Regionstyrelsen genererar ett Start-PM om att samordna
detaljplanearbetet och efterféljande infrastuktursprojekt som ett exploateringsprojekt.

2.2 Effektmal

Nyttan med projektet dr att med stdd av reglerna om exploateringsbidrag,
medfinansieringsersittning och gatukostnad helt eller delvis finansiera kostnaden for
anpassning och utbyggnad av allminna anldggningar som Region Gotland dger eller ska dga
efter detaljplanens genomforande. Vidare dr en langsiktig nytta att den angridnsande
infrastrukturen anpassas f6r den tillkommande bostadsbebyggelsen och dartill bidrar till
stadsmassighet och en lingsiktigt strategisk samhallsbygenad.

2.3 Projektmal

e Attutreda behov av investeringar i allminna anliggningar och allmin plats
angrinsande planomradet.

e Klargbra vad som behover regleras mellan Region Gotland och byggherren i ett
framtida exploateringsavtal som ska tecknas infér planens antagande.

e Attdetaljplan och infrastrukturprojekt samordnas som ett exploateringsprojekt som
beslutas av Regionstyrelsen.
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3. Utredningsbehov
Infor ett framtida genomforande av en ny eller dndrad detaljplan behéver en 6versyn goras
avseende behov av férnyelse och anpassning f6r den angrinsande allmdnna platsmarken
och dir tillh6rande allminna anldggningar. Om det féreligger behov av investeringar i
allmanna anlaggningar behover detta samordnas som ett exploateringsprojekt av Region
Gotland. Forstudien avser resultera i ett start-PM som belyser de ekonomiska, tekniska och
planeringsmissiga forutsittningarna foér omradet.

3.1 Projektbeskrivning

Berorda fastigheter omfattas av gillande detaljplan, 09-VIS-441, med kommunalt
huvudmannaskap. Omradet forsotjs av befintlig infrastruktur avseende allmidnna
anliggningar som gator och VA vilka 4gs och driftas av Region Gotland sa som huvudman.

Inom ramen f6r forstudien har primirt VA- och avfallsavdelningen och Park- och
trafikavdelningen horts avseende behov om fornyelse eller anpassning av allméidnna
anligeningar angrinsande planomradet. Byggherren har inkommit med ett férslag om en
tillkommande gata inom planomradet. Efter interna diskussioner med Park- och
trafikavdelningen ar den nu gillande inriktningen att gatan i fraga féreslas utgbra en
kvartersgata och dirmed inte omfattas av kommunalt huvudmannaskap. Detta med
hinvisning till att den bedéms f6rsérja i huvudsak planomradet och inte anvindas f6r
genomfartstrafik. Vidare har enhet avfall samt enhet kollektivtrafik beretts tillfille att
inkomma med synpunkter. En ledningskoll har genomférts f6r utredningsomradet inom
vilken externa infrastrukturigare som till exempel GEAB har inkommit med underlag och
medskick.

3.2 Kopplingar till andra projekt och avgransningar

Forstudien kopplar an till planuppdrag om framtagandet av detaljplan for Visby Kastanjen
9 m.fl., MBN 2019/1748.

-.

£ D'n'

Figuren illustrerar dversiktligt detaljplaneomradet for Kastanjen 9 m.fl.
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3.3 Utredningsomrade
Utredningsomradet omfattar gatorna Visborgsgatan, Soren Norrbysgatan, Magasinsgatan
och Byrumsgatan.

RNA

6Ty J

Figuren illustrerar oversiktligt utredningsomradet.

4. Planeringsforutsattningar och resultat

4.1 Oversiktsplan
Kvarteret Kastanjen pekas i Oversiktsplan Virt Gotland 2040 ut som ett utvecklingsomrade
fo6r nya bostider, handel och kontor enligt beskrivning nedan.

[”Beskrivning

En plandndring for Kastanjen syftar till att utnyttja ett centralt liige med ndrbet till service och mijliggira
for nya bostéider, handel och kontor. Den nuvarande verksambeten behover da flyttas for att ge plats dt
utvecklingen.

Stillningstagande

Utvecklingsomrade for bostider, handel och kontor. Omradet ansiuts till allmdnt vatten och avlopp.
Arkitektur och gestaltning bor samspela med omkringliggande bebyggelse och dirmed skapa en helbet med
omgivningen. 1 arierande byggnadshijder foreskis mellan 36 vaningar, med dominerande hijder pa 45
vaningar i stort.
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Hinsyn

Forsvarsmafktens riksintresse dr befintligt i omridet och behover tas hansyntill vid utveckling, vilket
innebdr bland annat begrdsningar for byggnadshijder i omradet. Det har tidigare skett tillverkning av
stenkolstidra eller koks och dven sagverk och bensinstation har funnits pa platsen. En miljoteknisk
markundersikning ska ske innan byggnation. Virdetrakter: Adellivskog. Péverkas av trafikbuller och
buller fran riksintresse Vishy hamn, placering av byggnader bor ske sa tyst sida kan ordnas. Trafikbuller
bebover utredas. Luftfororeningar beaktas. V'id en utveckling av omridet nérmast virldsarvet bor en
analys giras for att utreda om utveckling har pa verkan for vérldsarvets sdrskilt stora universella virde.
Denna analys bir ligga till grund for stillningstagande om mijlig exploatering.”]
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4.2 Gallande detaljplaner
Inom utredningsomradet giller foljande planer:

Visby kv Kastanjen (09-VIS-441) vilken antogs 1984. Den pa kvartersmark stipulerade
anvindningen dr 1 huvudsak handel, samt parkering och en mindre del som ar utlagd f6r
bostadsindamal.

KV KASTANJEN | vISBY, GOTLANDS KOMMUN

FORSLAG TILL ANDRING AV STADSPLAN
STADSARKITEKTKONTORET | VISBY DEN 18 OKTOBER 1983
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s =
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— oy
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BYGGNADSKVARTER It
BOSTADER OCH HANDEL (VISS BEGRANSNINGC o
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P r] PARKERING el
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HOJD RH 00 GRUNDKARTA

SE GRUNDKARTAN
KV KASTANJEN | VISBY

Utsnitt fran plankarta for Vishy Kastanjen 5-9

Detaljplan for Kvarteret HAGGEN och FURAN m m (09-V1S-589), antagen 1990. Den del av
fastigheten som ir aktuell att inforliva omfattas av sa kallad prickad mark.

Utsnitt an ﬂaméan‘a Sfor Vz'}lg/ H;ggeﬂ 6
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Forslag till éindring av stadsplan for kv. BIORKEN, EKEN och ENEN m.m. inom Siderports-

omradet i Visby stad (0980K-A5/1971), antagen 1971.
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Utsnitt frin plankarta fo’r ko, By
4.3 Gronplan

Regionfullmaktige har 2023-09-18 faststillt en gronplan for Gotland. Gronplanens
huvudsakliga syfte dr att belysa och redovisa gronstrukturens virden och funktioner.
Generellt anger gronplanen att naturvirdesinventeringar ska genomféras vid exploatering
om behov inte uppenbart saknas, samt artinventering om det krivs. Gotlands natur bevaras
genom att extra stor hansyn tas till férekomster av skyddsvirda arter och biotoper eller

naturtyper. Kvarteret Kastanjen ar inte sirskilt utpekat i gronplanen.

1. KUSTSTRAKET

2. BINGEBYSTRAKET
3. AT-STRAKET

4. GRABOSTRAKET

5 VISBORGSSTRAKET
S SR ARN POTENTIAL FOR SPRlDNlNGiS
;' [B)‘élépeléUSNT%i?(TEE.AKET SAMBAND GRAS OCH ALVAR
9. BINGERS KVARNSTRAKET /
10. YTTRE PENDLINGSSTRAKET
11. INRE PENDLINGSSTRAKET
12. KVARNSTRAKET

= STRAK
@ NEDSLAG

....... BARRIAR
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4.4 Trafik och parkering
Enheten for trafik och gata vid Park- och trafikavdelningen inom teknik- och
samhillsbyggnadsférvaltningen framfor féljande:

[’Overgripande niva

Trafik- och gataenbeten anser att det finns goda planeringsforutsittningar for aktuell exploatering och
utveckling av fastigheten Kastanjen. Dock innebir exploateringen enligt trafife-och gatenhetens bedimning
att Region Gotland madste se pa infrastrukturen i ett stirre perspektiv, och vill dirmed att ett framtida
exploateringsprojekt utgar fran en stirre avgransning dn de allmdinna gatuntrymmen som ligger i direkt
anslutning till berird fastighet. Se bild pa foreslagen avgrinsning for infrastrukturatgérder. Anledningen
#l] att trafik-och gataenheten forordar ett utikat omrade for exploateringsprojektet dr for att det ligger i
linje med teknikforvaltningens mal for cykelinfrastruktur (Vishy Cykelplan 2015-2025) samt att det
skapar en mer heltickande losning for ansiutande infrastruktur i pagaende exploatering av kv. Jarnvégen

(Sidervdg).

En tydlig redogirelse bir tas fram angaende vilka atgarder som ska klassas som kompensationsatgdrder for
exploatiren av fastigheten Kastanjen 9 m.fl. i relation till vilka anslutande infrastruktursatsningar som
Region Gotland bir sta for.

Detaljerad nivd

Trafik-och gataenbeten har utfort ett antal inventeringar och trafikmatningar pa det kommunala gatundtet
intill fastigheten Kastanjen och har baserat pa det tagit fram ett tidigt underlag for hur trafik- och
gataenheten anser att utformmningen och infrastrukturen bor utvecklas. Underlaget behiver utredas vidare for
att konkretisera faktiska madtt och gransdragningar.

Kombinerad GC-bana med cirka 3 meters bredd lings med Byrumsgatans norra sida fran korsning med
Sdodervig till korsning med 1 isborgsgatan. Bedommningen dr att denna eventuellt ryms inom nuvarande
gatuntrymme men det dr nigot som behover verifieras i en forstudie/ forprojeketering av gatusektionen.

Separerad gang- och cykelbana med cirka 4 meters bredd lings med 1V isborgsgatans dstra sida fran
vandplats vid hotell Solhen (Skansport) till korsning med Gutevagen. Hanvisning Cykelplan 1 isby
2015-2025.

9 (19)



Region Gotland

Startpromemoria for Kastanjen 9 m.fl.

Teknik- och samhallsbyggnadsférvaltningen

Arendenr RS 2025/1006 Datum 2026-06-10

Dokumentnr BLA-08246 v 3.0

Gangbana med cirka 2 meters bredd eller mer lings med kv. Kastanjen utmed Magasingatan och Siren
Norrbysgatan samt pa den sidra sidan av Byrumsgatan mellan Magasingatan och Visborgsgatan.

Trafik och gata forordar en losning med parkering pa kvartersmark for besikande till verksambeter inom
kv. Kastanjen. Parkeringen bir ba ett enkelriktat flode med en infart och en utfart likt den lisning som
finns idag vid kv. Hdggen. Flodet ay trafikanter pa Byrumsgatan kommer primdrt fran oster (Siodervdg)
och kanstensparkering utmed Byrumsgatans sodra sida blir dirmed svir att angira ntan att gora U-sving
7 korsning eller genom att vinda i kdrbanan.

Trafik-och gataenhetens bedomning gallande den nya gatan som planeras pa fastigheten (mellan
Magasingatan - 1 isborgsgatan) dr att den inte bedims ha ndgon stirre allménnytta. Detta eftersom gatans
Syfte dr att forsirja den privata fastighetens trafikbehov genom att utgira kopplingen till fastighetens tva
underjordiska parkeringar. Trafik-och gataenheten anser darfor, baserat pa presenterat underlag, att gatan
bir klassas som enskild kvartersgata.

Trafik- och gata forordar en genomgaende kvartersgata genom kv. Kastanjen innehdllandes atkomst till
garage i markplan/ under mark. Motiveringen ar att avlasta Magasingatan samt med hanvisning till
silningsprincipen. Krav pa utformning dar kvartersgatan miter gang- och cykelbanan lings med
Visborgsgatans dstra sida kommer att stillas.

I andra hand forordas en kvartersgata med vindplan gentemot 1 isborgsgatan innehdllandes datkomst till
garage i markplan/ under mark.

Trafik- och gata onskar att dtkomst till garage i markplan/ under mark inte placeras utmed
Magasingatan. Angiring (korttid) till entréer (25 m) kan eventuellt anordnas lings med Magasingatan
och Sdren Norrbysgatan.

Bredd lokalgata 5,5—6,5 meter beroende pa trafikmingd och ntformning. Bor studeras mer detaljerat
ldngre fram.

Exploateringsprojektet bir som minst omfatta Byrumsgatan (i sin helbet), Magasingatan (i sin helbet),
Sdren Norrbysgatan (mellan 1 isborgsgatan och Magasingatan) samt 1 isborgsgatan (fran Skansport till
Gutevéigen med fokus pa uthyggnad av ging- och cykelbana samt parkering).”]

Enligt regionens parkeringsstrategi ska boendeparkering f6r nybyggnation hanteras pa
kvartersmark. Samma strategi fastslar att besoksparkering for malpunkter i forsta hand ska
ske pa kvartersmark men i undantagsfall kan kantstensparkering anordnas fér andamalet. I
sadant fall bor parkeringen regleras sa att nyttjande f6r annat dndamal dn f6r besék
undviks. Parkeringsplatser pa allmin plats ska prioriteras 1 ordningen: 1. Korttidsparkering
(besoksparkering) 2. Arbetsplatsparkering 3. Boendeparkering. Relevant i sammanhanget ar
dven att parkeringsstrategin har som mal att fortitning av Visby ska ske genom att
parkeringar forliggs i parkeringshus eller underjordiska parkeringsgarage.
Parkeringsplaneringen ska dirtill genomféras pa ett sadant satt att en levande stadskirna
med ett 6kat flode av minniskor frimjas.

Enligt den till parkeringsstrategin bilagerade parkeringsnormen, dir aktuellt omrade dr
beldget inom typomrade B, ska parkeringstalet vara foljande:
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Flerbostadshus (studentbostiader inom parentes), antal platser per 1000 kvm BTA inkl. besék

Startpromemoria for Kastanjen 9 m.fl.

Typomride A Typomrade B Typomrade C
Bilplatser 5 (0-1) 8 (1-2) 10 (1-2)
Cykelplatser 35 (60) 35 (60) 35 (60)

Villor, radhus och parhus, antal platser per bostad

Typomrade A

Typomrade B

Typomrade C

Bilplatser

2

2

2

Cykelplatser

Regleras ej

Regleras g]j

Regleras ej

Handel (sallankép, restaurang/café), antal platser per 1000 kv BTA

Typomrade A Typomrade B Typomrade C
Bilplatser 12 15 15
Cykelplatser 10 10 10

Enligt parkeringsnormen kan exploatorer vilja att vidta diverse atgirder som till exempel
bil- och cykelpool inom kvartersmark och pa si vis medges avsteg fran kravet pa antal
parkeringsplatser.

Varken stads- eller regionkollektivtrafik trafikerar gatorna som omger kvarteret Kastanjen.

4.4.1 Regional cykelplan 2025 - 2035

Regionstyrelsen beslutade 2023-06-13 om uppdraget att ta fram en regional cykelplan for
Gotland, § 222. Den regionala cykelplanen har tagits fram i nira samverkan med
Trafikverket Ostra regionen.

Syftet med den regionala cykelplanen ar att frimja 6kad och siker cykling pa Gotland. Den
regionala cykelplanen ir ett planerings- och kunskapsunderlag som bland annat ska frimja

ekologisk, social och ekonomisk héllbarhet genom att mojliggora for cykel som ett hallbart
transportsystem.

Utdrag ur cykelplanen gillande samhaillsplanering anger féljande:

["Cykel skall vara en naturlig del i all samballsplanering och atgdrder for okad och siker cykeltrafik skall
integreras i all lokal och regional planering. Tillgangligheten och trafiksikerbeten for cyklister ska
sdfkerstillas genom attraktiva och sikra cykelstrik och genom hog standard pa drift och underball.”]

["Far att oka tillgingligheten for cyklister ska bra och sikra cykelparkeringar erbjudas vid malpunkter.]

4.4.2 Cykelplan Visby 2015 - 2025

Tekniska nimnden har beslutat om att anta en cykelplan f6r Visby for perioden 2015-2025,
TN § 280 2015-12-15. Cykelplanen anger ett antal riktlinjer som bor f6ljas vid
sambhillsplanering.

Utdrag ur cykelplan Visby 2015-2025 anger féljande:

["Pd Vishys huvudeykelndt som kartlagts i Cykelplan 1isby 2015—-2025 ska framkomlighet och
trafiksdkerbet prioriteras for cyRlister i 1ishy.”’]

Visborgsgatan, som angrinsar kvarteret Kastanjen i vaster, ar i cykelplanen utpekad som en
del av huvudcykelnitet och bedéms samtidigt utgdra en felande link som behéver dtgirdas.
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4.5 Renhallning

Hanteringen av renhallningen inom det berérda omradet bygger uteslutande pa
framkomlighet och tillginglighet och att bebyggelseplaneringen sker sa att miljéhus eller
liknande funktioner planeras in i anslutning till gaturummet. Detta f6r att optimera
hanteringen men aven for att undvika bilkérning inom bebyggelseomraden. Hansyn till
detta ska tas i samband med detaljplaneliggning och eventuell bygglovsprovning.

4.6 Stadsbyggnad och kulturmiljo

Linsstyrelsen 1 Gotlands lin har latit uppratta en strategisk Herritage Impact Assessment
(HIA), som avser att analysera den potentiella kumulativa paverkan av planerade och
pagaende exploaterings- och utvecklingsprojekt pa virldsarvet Hansestaden Visbys
virdsarvsvirde (Outstanding Universal Value).

Generellt f6r Visby rekommenderas att

e Klargér i samhillsbyggnadsprocessen att enligt Unesco:s riktlinjer innefattar
virldsarvets forvaltning inte bara det inskrivna virldsarvet men dven en kommande
buffertzon och virldsarvets bredare sammanhang och initiera processen med att ta
fram en buffertzon for virldsarvet

e Sec Over mojligheter att stirka hinsyn till virldsarvet i samhillsplaneringsprocessen
genom en stadsutvecklingsstrategi och handlingsplan med sirskild fokus pa
virldsarvsvirdets hallbara utveckling enligt Hansestaden Visby virldsarvsstrategi
och Unesco:s riktlinjer

e I samband med alla dtgirder och férindringar inom virldsarvet och dess
omgivningar bor redovisas bade deras kompatibilitet med virldsarvsvirdet samt
hur de bidrar till varldsarvets hallbara utveckling

e Utforska mojligheter att stirka och aterstilla gronytorna i vallgravarna och undvik
att ta 1 ansprak ytterligare mark och 6ppna ytor, exempelvis markparkeringar, i
anslutning till vallgravarnas gronomraden for att sikerstilla virldsarvets visuella och
upplevelsemissiga integritet.

Det pagiende detaljplanearbetet for kvarteret Kastanjen omnamns i framtagen HIA och
foljande rekommendationer ges for det fortsatta planarbetet:

- ["Ta hénsyn till siktlinjerna och vyerna mot och fran stadsnuren i byggnadernas hijd och
placering.
- Undersik majligheterna att bevara befintliga byggnader”]

Eftersom den tinkta bebyggelseutvecklingen avser privatigd mark sa hanteras
bedémningen av hur en méjlig utveckling inom omradet kan paverka kringliggande
kulturmiljé inom planprévningen.

4.7 Natur och miljofragor

Parkenheten vid Park- och trafikavdelningen framfor foljande:

["Parkenheten ser framfor allt ett behov av att investera i nya gatutrad lings 1 isborgsgatan. Gaturummet
dr ldings fastigheten dppet och hade gynnats av en mer smdiskalig karaktar. Gatan dr i ovrigt relativt grin
men lings den aktuella delen saknas det néistan helt vegetation med lag krontéckningsgrad som foljd. Ett
gronare gaturum kan bidra till en sikrare trafiksituation for gaende och cyklister, nagot som vi tycker dar
sdrskilt viktigt da manga barn korsar gatan pa vég till forskolan Linden. 1dngs Byrumsgatan ser vi
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ocksd ett behov av att investera i nya tradplanteringar i samband med att den nya GC-véigen anliggs.
Liéings bade Visborgsgatan och Byrumsgatan finns gatutrid pa den motsatta sidan av vigen och en
komplettering med trid mot Kastanjen 9 skulle skapa ett mer enhetligt gaturum med higre
upplevelsevéirden och bittre mikroklimat.

Om mijligt kan dven gatutrid planteras lings Magasinsgatan som en buffert mellan ny och befintlig
bebyggelse, men vi ser att behovet dr stirre lings 1 ishorgsgatan och Byrumsgatan som dr mer trafikerade.
Parkenheten ser inget behov av planteringar langs Soren Norrbysgatan som dr en liten lokalgata kantad av
villabebyggelse. 17 vill dven patala att tridraden pa fastigheten lings 1V isborgsgatan omfattas av
biotopskydd.”]

Lings med Visby Higgen 6, mot Byrumsgatan, star ett antal Iovtrid vilka utgor en allé och
mest troligt omfattas av biotopskydd. Ambitionen boér vara att behalla triden, men om de
behover tas ner for att mojliggora tinkt utbyggnation, maste atgarden foregis av en
dispensansckan hos Linsstyrelsen i Gotlands lin.

I grinsen mellan Visby Linden 3 och Visby Hallarna 1:7 star ett 16vtrad vilket kan komma
att paverkas av infrastrukturprojektet inom Visborgsgatan.

Inom Visby Kastanjen 9, mot Visborgsgatan, finns en tridrad som utgor allé och ar
biotopskyddad. Fastighetsidgaren har bedomt att triden med hansyn till kommande
byggnation limpligast tas ner. Fastighetsigaren har inlett en dialog med Linsstyrelsen
angaende detta och ansvarar for att ans6ka om dispens for tinkt atgard.

4.8 Infrastruktur och ledningar

Det finns en befintlig transformatorstation inom Visby Linden 3 som ags av GEAB, vilka
har meddelat att anliggningen kommer att behéva bytas ut for att mojliggora f6rsorjning av
den tillkommande bebyggelsen inom planomradet. Frigan om markradighet for att férnya
anldggningen hanteras i dialog mellan ledningshavaren och fastighetsidgaren, da den ar
beldgen pa privatigd mark och utanfor foreslaget detaljplane- och exploateringsomrade.

GEAB framhiller foljande:
["Gotlands elndit AB har elledningar i alla gator runt Kastanjen 9, samt lingst hela Visborgsgatan.
Vi dir intresserade av att vara med och byta elledningarna i alla gator di alla har en relativt hog dlder.

Gotlands Elndt bar en nétstation pa andra sidan végen fran Kastanjen 9. Den kommer bebiva bytas till
en storre station, ndr det byggnationen utikas pa Kastanjen 9, alternativt behover vi en ny plats for
ndtstationen.

Fiber vill vara med och ligga med ny kanalisation till de nya omrddena.
Fidrrvéirme vill girna vara med och byta i korsningen Byrumsgatan och Visborgsgatan.
Vart svar inbegriper inte Regionens gatubelysning.”’]

Skanova framhaller foljande:

["Skanova har markfirlagda teleanliggningar inom detaljplaneomradet. Skanova dnskar att sa langt som
mdjligt bebdlla befintliga teleanliggningar i nuvarande lige for att undvika oligenbeter och kostnader som
uppkommer i samband med flyttning.

Skanova inskar i ett tidigt skede medperka i planarbetet nar detaljplanarbete pabirjas och kallas till
samradsmoten for det aktuella omradet for att kunna samordna nya ledningar. Tvingas Skanova vidta
undanflyttningsatgdrder eller skydda telekablar for att mijliggira exploatering forutsdtter Skanova att den
part som initierar atgdrden dven bekostar den.”’]

4.9 Vatten och aviopp
Utredningsomradet édr beldget inom verksamhetsomrade f6r allmént vatten och avlopp.
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VA- och avfallsavdelningen framhaller f6ljande:

[V A har giort en inventering och bedomning gallande befintligt ledningsndts status som kan lisas nedan.
Vi ser vildigt positivt pa att samwverka kring infrastruktursfornyelse i likbet med Sodervigsprojektet. Men
vill samtidigt hyfta vikten av en god tidsplanering for att ha forutsittningar att avsétta bade ekonomiska
och personella resurser for genomforande. Vi ser att det stora infrastrukturprojekt som planeras i 17isby
innerstad kan komma i konflikt med detta projekt géllande just resurser. Vidare dialog om tidsplan och
investeringsbehov krdps.

Byrumsgatan:

Vattenledning fran 40-talet, spillvattenledning fran 40-talet, dagvatten dven den fran 40-talet enligt
ledningsdatabasen. Dagvattenledningen filmades i mars 2024, ritter, utfallning och sediment av grad 1 och
2 forekommer pd strickan samt ett par observationer av ritter grad 3. Spillvattenledningen ar inte filmad,
men det bor goras med anledning av pagaende planarbete.

Slutsats: fornyelsebehov av V_A-ledningarna foreligger (strickan Sodervig-1"isborgsgatan)
och bor samordnas med eventuella dtgdirder i gatumiljon.

Magasinsgatan:
Dagvattenledning fran 1990. Ej filmad, men sannolikt foreligger inget fornyelsebehov pa denna stréiicka
(Byrumisgatan-Soren Norrbysgatan).

Visborgsgatan:

Vattenledning fran 1926, spillvattenledning fran 1967 samt dagvattenledning fran 1967.
Spillvattenledningen har rotskurits i mars 2016 samt filmats juni 2021 och sept-okt 2022. Noterade fel
dr sprickor, rirbrott, deformationer och ritter, mestadels av grad 2 och 3. Ndgra avloppsstopp pa bade
serviser och

huvudledning finns noterade. Dagvattenledningen dr inte filmad, men bor giras med anledning av pagdende
Planarbete. Sannolikt finns det en del rotter i den med.

Slutsats: fornyelsebehov av V_A-ledningarna foreligger och bir samordnas med eventuella dtgdirder i
gatumiljon. 1 forsta hand stréickan Pallisadgatan-Saoren Norrbysgatan som ndrmast berir planomridet.
Utifran Trafik- och gataenbetens hanvisning till Cykelplan 17isby 2015-2025 finns ett fornyelsebehov av

ledningarna lings hela den stréickan (Skansport-Gutevigen)

Soren Norrbysgatan:

Vattenledning fran 1934. Kanske delvis omlagd pa strickan? Spillvattenledning fran 1955,
dagvattenledning fran 1967 samt fran 1993. Ledningarna dr inte filmade men detta bor goras med
anledning av pagdende planarbete. Da spillvattenledningen dr véldigt stor kan det bli utmanande att fornya
eller ersditta den. God planering frdvs!

Slutsats: fornyelsebehov av ledningarna foreligger (strickan Sodervig-1"isborgsgatan) och bor samordnas
meed eventuella atgdrder i gatumiljon.”’]

4.10 Byrumsgatan

Inriktningen ar att utféra byggnation inom gaturummet enligt f6ljande: Gang- och cykelvig
5 meter — Korbana 6 meter — Flexyta* 4 meter — Gang- och cykelvig 5 meter.

*En yta som kan inrymma olika funktioner, till exempel kantstensparkering, cykelparkering och plantering.

For att mojliggdra ovan nimnd 16sning som skulle skapa bra férutsittningar f6r gang- och
cykeltrafik dr tanken att 16sa in mark ca 7-8 m in pé dels exploatdrens fastighet Visby
Kastanjen 9, dels pa grannfastigheten Visby Higgen 6. En del av den aktuella ytan inom

14 (19)



Region Gotland

Startpromemoria for Kastanjen 9 m.fl.

Teknik- och samhallsbyggnadsférvaltningen

Arendenr RS 2025/1006 Datum 2026-06-10

Dokumentnr BLA-08246 v 3.0

Visby Higgen 6 ir upplaten for gemensamhetsanliggningen Visby Higgen GA:1 med
andamal gardsutrymme med mera och i vilken Visby Higgen 5 och 6 idr deltagande
fastigheter. Gemensamhetsanliggningen kommer att behéva omprovas for att genomfora
foreslagen atgiard. Att fastighetsreglera mark fran ber6rda fastigheter och omprova
gemensamhetsanlaggningen behdver hanteras 1 en forrattning vilken genomfors av
Lantmiteriet. Region Gotland ansvarar fOr att anséka om och bekosta
lantmateriforrattning.

Inom ramen for aktuell forstudie har ett utskick gjorts till dgaren av Visby Higgen 6 for att
informera om tinkta dtgirder och inhdmta fastighetsigarens syn pa att avsta mark till
férman f6r gaturummet. Nagon aterkoppling har emellertid inte skett varfor fragan far
hanteras vidare i exploateringsprojektet. Marken kan inom planprocessen planeras som
allmin plats genom planmonopolet.

4.11 Visborgsgatan

Pa den aktuella strickan av Visborgsgatan ar inriktningen att utféra byggnation inom
gaturummet enligt foljande: Gang- och cykelvig 3 meter — Korbana 6,5 meter — Gang-
/cykelvig 2 meter.

De planerade atgirderna ryms inom det som idag dr allmin plats gata och det har inom
ramen for denna forstudie inte noterats nagra sarskilda omstandigheter att beakta. Trafik-
och gataenheten har i sitt remissvar framfort att det finns behov av att bygga ut hela
Visborgsgatan, fran korsningen Gutevigen till Skansport, med giang- och cykelbana i
enlighet med Cykelplan Visby 2015-2025. En utbyggnad av Visborgsgatan utéver vad som
definierats som utredningsomrade i aktuell forstudie bedéms inte rymmas inom ramen for
det exploatoren forvintas medfinansiera. Exploateringsprojektet skulle dock kunna
samkoras med ett investeringsprojekt for Gvriga strickor av Visborgsgatan, vilket i sadant
fall initieras av Park- och trafikavdelningen.

4.12 Magasinsgatan
Inriktningen dr att utféra byggnation inom gaturummet enligt féljande: Gangbana 2 meter
— Korbana 5,5 meter — Gangbana 2 meter.

De planerade atgirderna ryms troligen inom det som idag dr allmin plats gata och det har
inom ramen f6r denna forstudie inte noterats nagra sirskilda omstindigheter att beakta.
Om det i ett senare skede i planprocessen skulle visa sig foreligga ett behov av att ta mark i
ansprak pa kvarteret Kastanjen for att kunna utféra 6nskad utbyggnad av gaturummet far
fragan hanteras 1 exploateringsprojektet.

4:13 Soren Norrbysgatan
Inriktningen dr att utféra byggnation inom gaturummet enligt f6ljande: Gang- och cykelvig
3 meter — Korbana 6,5 meter — Géangbana 2 meter.

De planerade atgirderna ryms inom det som idag ér allmin plats gata och det har inom
ramen for denna forstudie inte noterats nagra sirskilda omstindigheter att beakta.

5. Ekonomi

Beslut om utbyggnad av bostads- eller verksamhetsomraden far foljdverkningar pa
regionens ekonomi genom investerings-, drift- och kapitalkostnader for infrastruktur som
regionen ar huvudman f6r. Kostnaden f6r utbyggnad av allminna anldggningar finansieras i
de fall exploateringen avser privatigd mark genom att byggherren betalar
medfinansieringsersittning eller exploateringsbidrag i enlighet med reglerna i 1 kap. 4 § och
6 kap. 40 § PBL.
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I regionens Rigtlinjer for markanvisning- och exploateringsavtal framgar angaende
exploateringsbidrag:

[73.2.1 EKONOMISKA PRINCIPER VID KOMMUNALT HUVUDMANNASKAP

Byggherrar ska béra det fulla kostnadsansvaret for uthyggnaden av allménna anldggningar som dar
nodvindiga for detaljplaners genomforande genom att erligga exploateringsbidrag. Byggherrens skyldighet
att betala exploateringsbidrag regleras i 6 kap. 40-42 § Plan och bygglagen. De datgdrder som ingdr i
byggherrens dtagande ska st i rimligt forballande till dennes nytta av planen. Byggherrar ska dven
[finansiera nidvéindiga atgdrder utanfor detaljplaneomridet om de dr till nytta for den kommande
exploateringen.

Nodpindiga atgirder for detaljplanens genomfiorande kan vara anliggande av gator och andra allminna
Pplatser som parker, gangvdgar och torg, konstnarlig utsmyckning samt allméinna anliggningar pa
markreservat inom kvartersmark. Byggherren kan dven data sig ansvar for att vidta eller finansiera atgdrder
[for anldggande av anldggningar for vattenforsorjning och aviopp.

Vdigledande for Region Gotland vid bestimmande av exploateringsbidrag gillande kostnader for gator och
allménna platser dr reglerna for fastighetsagares skyldighet att betala for gatukostnader m.m. i 6 kap. 24-
25 (I plan och bygglagen. Region Gotland tillampar idag normalt inte gatukostnadsreglerna, kostnaderna
hanteras i stéllet i exploateringsavtal.

Kostnadsunderlaget for bestémmande av exploateringsbidraget far enligt reglerna for gatukostnader
inneballa kostnader for utforande av gata eller annan allmén plats med tillbehor, forvirvskostnad for den
mark som ska ntgira allman plats i plan och Region Gotlands kostnader for arbete med forstudie,
projektering, upphandling, tekniska utredningar samt administrationstid i samband med utbygenad. Den
totala kostnaden kan bestimmas antingen utifran de faktiska kostnaderna eller utifran berdkningar av
vad det erfarenbetsmissigt kostar att anléigga eller forbattra gator och andra allmdnna platser i
motsvarande utforande.

Exploateringsavtalet far omfatta ersittning eller avgifter for atgarder som genomforts fore avtalets ingaende
om detaljplanen avser ett steg i en etappvis uthygonad. Exploateringsbidraget kan saledes galla bade
genomforda och framtida allmdinna platser och anliggningar som anges i ett detaljplaneprogram.”]

[73.2.2 INLOSEN AV BYGGHERRENS MARK FOR UTBYGGNAD AV ALLMANNA
ANLAGGNINGAR

Byggherrens mark kan behiva lisas in for att tillgodose bebovet av allman platsmark. Kostnaden for
inlisen av mark dr en del av det exploateringsbidrag som byggherren ska betala vilken innebdr att
byggherren ska avsta marken utan ersattning om denna kostnad inte ska fordelas pa fler byggherrar.”]

Marken inom Visby Higgen 6 ir inte 1 byggherrens dgo varfor ersittning bor utga.
Ersittningens storlek foreslas faststillas av Lantmiteriet inom ramen for en férrittning. Ett
alternativt forfarande dr att lata utféra en virdering av marken i fraga vilket far ligea till
grund for en 6verenskommelse om fastighetsreglering.

Enligt huvudregeln bir exploatoren det fulla kostnadsansvaret for utbyggnad av de
allminna anldggningar som ar nodvindiga for att kunna genomfora detaljplanen. Vad som
anses n6dvindigt i det ssmmanhanget dr en bedémningsfraga i varje enskilt fall. I
torevarande fall finns befintlig infrastruktur pa plats men den ar dock i sadant skick att den
inte kan matcha behovet som uppstar i och med den kommande bebyggelsen, varfér den
maste fornyas och forbittras.

En ungefirlig férdelning av kostnaden for utbyggnad av allmén platsmark (gaturummen)
skulle kunna se ut enligt foljande:
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Byrumsgatan dr den gata som utifran foreslagen utformning kommer att kriva mest
resurser. Kostnaden f6r iordningstillandet av gatan kan férdelas med 50 % till regionen
med hinsyn till att det pd de tva fastigheter som ligger pa den norra sidan av gatan inte sker
nagon férindring av befintlig kvartersmark. Dirtill bor regionen sta for iordningstallandet
lings med Visby Higgen 6, med undantag fé6r GC-vigen som far anses vara till stor nytta
tor exploatoren da det idag inte finns nagon motsvarande funktion. Vad giller
intrangsersittningen for mark som planeras tas i ansprak pa Visby Higgen 6 ir det rimligt
att exploatoren far sta for en tredjedel, vilket korrelerar med hur stor yta av marken som
behovs for att anligga GC-vigen. En skilig fordelning av kostnaden for att iordningstilla
ovriga gatustrickor bor vara hilften vardera mellan exploatéren och regionen for de
strickor som omger exploateringsfasticheten. Resterande kostnad f6r gatuutbyggnad star
regionen for.

Utifran erfarenhet och referensobjekt i form av nirliggande exploateringsprojekt for
Sodervig har projektledare pa projektenheten f6r VA, mark och anldggning estimerat
kostnaden for utbyggnad av gaturummen inom utredningsomradet och enligt den
inriktning som valts. Med stod av det underlaget har féljande utgiftsuppskattning gjorts:

Gator, GC-vigar, belysning, trad 12,0
Projektering 0,75
Sanering 0,75
Ovrigt: fastighetsbildning, besiktningar o.d. 0,25
Ofoérutsett 0,25
Summa utgifter 14 Mkr

Fornyelse av VA-ledningar dr inte inkluderad 1 kostnadsuppskattningen da ansvar och
budget f6r det arbetet ligger hos VA-kollektivet.

Den ekonomiska bedomningen bygger i det hir liget pa 6versiktliga uppskattningar och
kommer att konkretiseras under den fortsatta processen med bland annat projektering.

Infor start av exploateringsprojekt kommer budgetmedel dskas antingen genom
exploateringsplan och budget, alternativt som tilliggsanslag.

6. Risker

I detaljplanearbetet dr det konstaterat att planomradet ligger inom paverkansomrade f6r
verksamhetsbuller frin Visby hamn, vilket innebdr en utmaning vad giller att fa till en
bebyggelse som klarar kraven i det hinseendet och samtidigt uppfyller 6vriga mal.
Nirheten till virldsarvet Visby innerstad dr ocksa en forsvarande omstindighet i
sammanhanget. Att det finns malkonflikter som behdver hanteras inom planprocessen okar
risken for 6verklaganden vilket riskerar att férdréja tidsplanen. Ovisshet kring nir projektet
tidsmissigt kan genomféras utgor ocksa en osikerhetsfaktor i relation till estimerade
kostnader. Om detaljplanen av nagon anledning inte skulle vara framkomlig innebir det att
regionen har avsatt personella resurser fOr att arbeta med detaljplanen och
exploateringsprojektet, vilket sedan inte blir genomfort.

7. Genomforande

7.1 Behov av personella resurser

Organisation och personella resurser avser i forsta hand resurser f6r genomférande av
exploateringsprojekt och upprittande av detaljplan och i andra hand resurser f6r
genomforandet av ett byggprojekt samt eventuellt tillhorande anliggningar avseende
nodvandig infrastruktur.
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7.2.1 Exploateringsprojekt

Inom exploateringsprojekt utses normalt planarkitekt och en byggprojektledare for
respektive delprojekt som samordnas av mark- och exploateringsenheten. Andra
kompetenser som dr nddvindiga f6r att uppratta detaljplanen sasom trafikplanerare,
kommunekolog, GI-handlaggare, VA-handliggare, landskapsarkitekt med flera medverkar
under planarbetet beroende pa planens specifika forutsittningar. Vilka resurser som ar
nédvindiga och i vilken omfattning bestims 1 detaljplaneprojektet.

Exploateringsprojektet samordnar utbyggnad av allmédnna anlidggningar och infrastruktur.

7.2.2 Detaljplan

Detaljplanearbetet kommer enligt nu rddande férutsittningar att genomforas med
standardforfarande, da foreslagen bebyggelse 6verensstimmer med 6versiktsplanen och det
inte ar aktuellt med nagon 6verlatelse av regionens mark. Det finns inom planomradet som
det ser ut i nuldget ingen allmin platsmark. Om Byrumsgatan infotlivas 1 planomradet f6r
att moéjliggdra en utdkning av gaturummet kommer den att utgdra allmin plats, for vilken
kommunalt huvudmannaskap kommer rada. Region Gotlands VA- och avfallsavdelning ar
huvudman f6r VA-ledningar pa allmin plats, fram till fastighetsgrins.

7.2.3 Utbyggnad allman plats

Region Gotland kommer att ansvara f6r om- och utbyggnad av gator och GC-vigar inom
omradet (allmin platsmark) samt att trafiksdkerhetsanpassa 6vergangar for cyklister och
gaende.

7.2.3 Drift

Avseende eventuellt tillkommande infrastruktur sa kommer allmidnna anliggningar efter
tardigstillande att limnas Over till Park- och trafikavdelningens samt VA- och
avfallsavdelningens respektive driftsorganisation, vilket kriver personella och ekonomiska
resurser fran deras verksamheter. Hur omfattande resursbehovet ir beror pa byggnationens
utformning och omfattning och kan darfor inte nirmare uppskattas i detta lige utan
redogodrs for inom ett framtida exploaterings- eller investeringsprojekt.

8. Bedomning

Mark- och exploateringsenheten bedémer att det f6r aktuellt omrade finns forutsittningar
for exploatering ur ett tekniskt perspektiv. Den tillkommande bebyggelsen bedéms kunna
ansluta till befintlig infrastruktur f6r VA, el, gata samt gang- och cykelvig efter
anpassningar av desamma. Platsen har nira till kollektivtrafik och bedéms ha
forutsittningar att 16sa dagvattenhantering vid utbyggnad. Aven om uttdémmande uppgifter
om fiber och fjirrvirme inte har inkommit 1 detta skede bedoms det som sannolikt att dven
sadan infrastruktur dr mojlig att ansluta till med hénsyn till det centrala liget.

Utifran vad som framkommit inom arbetet med forstudien bedomer Mark- och
exploateringsenheten att det finns férutsdttningar f6r exploatering men samtidigt ett behov
av att rusta upp allmin infrastruktur. Platsen bor ses i ett storre sammanhang dar
gaturummet ska ge ett stadsmaissigt intryck och mota den standard som satts 1 nyligen
genomférd upprustning i niromradet och dirtill utgdra en trafiksiker utformning, sérskilt
tor oskyddade trafikanter. Byrumsgatan féreslas med anledning av detta inforlivas i
detaljplanen for att mojliggora inlosen av behovlig mark. Med hanvisning till vad som
framférts ovan foreslar Mark- och exploateringsenheten att Regionstyrelsen godkanner
startpromemorian och ger i uppdrag at Teknik- och samhillsbyggnadsforvaltningen att
uppritta projektdirektiv for ett exploateringsprojekt med syfte att sikerstilla ett
genomférande.
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