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Mottagare
Tekniska namnden

MBN Remiss Mark/VA - MBN 2019/1742 - Samrad for
detaljplan

Forslag till beslut
Tekniska nimnden beslutar att godkédnna yttrande enligt tjansteskrivelsen och
overlimnar det till Miljo- och byggnimnden.

Sammanfattning

Forslag till detaljplan f6r Visby Grabo 1:3 m.fl. har 6verlimnats f6r samrad
med ett utokat planférfarande eftersom samhillsbyggnadsférvaltningen anser
att:

e Dorslaget star 1 strid med Oversiktsplanen.

e [orslaget dr i 6vrigt av stor betydelse da den medfor storre ekonomiska
eller andra ataganden f6r Region Gotland.

e Torslaget idr av visst intresse for allmanheten.

Syftet med detaljplanen ar att mojliggora for bostadsbebyggelse dir det idag ar
allman plats (PARK) och binda samman bebyggelse och infrastruktur mellan
Grabo och Yttre Furulund. I f6rslaget dr planomradet indelat i tre
bebyggelseomriden med hus som har tva, fem eller sju vaningar. Planforslaget
beridknas generera 23 200 m* BTA (bruttoarea) byggritt och 300 stycken
ligenheter 1 form av flerbostadshus.

Planomradet uppgar till 4,4 hektar. Foreslaget omrade omfattas av fyra gillande
detaljplaner och samtliga planers genomférandetid har 16pt ut.

Planforslaget utgor en av tva detaljplaner inom stadsbyggnadsprojektet for
Grabo "Stadsbygenadsprojeket inom delar av omradena Grabo och Y'ttre Furnlund i
Vishy”

Region

Gotland
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Planomradet omfattas av en lokalgata (GATA) med tillhérande gang- och
cykelvdg samt tva parkomraden vilka ska utgora allmin plats i detaljplanen, se
plankarta ovan. Huvudmannaskapet dr kommunalt vilket innebdr att regionen
efter utbyggnad behover avsitta medel for drift och underhall av allmanna
platser. Region Gotland ansvarar f6r all utbyggnad av lokalgator , vatten- och
avlopp och uppritta férbindelsepunkter samt bygger ut dagvattenhantering
inom allmin plats.

Syftet med lokalgatan dr att fa en vigkoppling mellan Grabo och Yttre
Furulund fran Jungmansgatan till Tridgirdsgatan. Detta for att mojliggora
genomfart for trafik och kollektivtrafik genom omradet.

En ging- och cykelvig 16per lings med lokalgatan och ska férena de befintliga
gang- och cykelvigarna runt planomradet. Fran lokalgatan férgrenar sig
kvartersgator ut fOr att anknyta till bebyggelsen.

Pa allmin plats (PARK) ska svackdiken samt en reningsdamm forldggas for att
tordroja dagvattnet innan det rinner ned 1 det kommunala vatten- och
avloppsledningarna.

Pa kvartersmark reserveras mark for gemensamhetsanliggningar.
Gemensamhetsanliggningarna avser innefatta kvartersgata, gemensam
parkering, hantering av dagvattens samt vistelseytor. Fastighetsdgarna som har
del i anlidggningarna ansvarar for inrittande, utbyggnad och férvaltning.

Parkering till bebyggelsen anliggs pa kvartersmark enligt gillande
parkeringsnorm samt genom den gemensamma parkeringen som ska f6rsorja
hela planomradets bostdder. Parkering for rérelsehindrade och
cykelparkeringar placeras intill varje huskropp. Nuvarande parkeringsplats som
ligger i vistra delen av planomradet, ligger idag pa mark som planeras bli
allmin plats 1 planforslaget. Parkeringen flyttas i samband med genomférandet
av detaljplanen och flytten bekostas av Region Gotland.

Inom omradet for planforslaget finns en forskola idag diar nuvarande byggritt
ska férdubblas till tva plan. Angrinsande omrade till f6rskolan som idag ar
allmin plats (PARK) féreslas bli kvartersmark med anvindningsbestimmelse
B1. Planbestimmelsen ger méjlighet bade for forskolan att utéka sin
verksamhet eller att annan en verksamhet f6r boende inom omridet utvecklas,
exempelvis genom en samlingslokal.

En utredning har gjorts enligt miljobalkens 6 kap 6 § som konstaterar att
detaljplanen inte anses ha betydande miljopaverkan och en
miljokonsekvensbeskrivning kommer dirmed inte att tas fram.

Planférslaget delar planomradet i tre omraden;

Omridet 1 - Sider om lokalgatan
I omrade 1 foreslas fyra stycken punkthus med en byggritt om sju vaningar.




Samhallsbyggnadsforvaltningen Tjansteskrivelse
Region Gotland Arende TN 2023/1917
Sida 3 (9)

Omrade 2 - Norr om lokalgatan
I den vistra delen planeras hus i tva vaningar. Det dr fyra huskroppar som

mojlige6r radhus eller flerbostadshus.

Omrade 3 - Norr om lokalgatan
I den nordostra delen av planomradet planeras tre till fyra huskroppar med en
byggritt om fem vaningar. Gemensam bostadsgard delas med omrade 2.

Planférslagets genomférande

Regionstyrelsen beslutade 2019-10-23, RS 2018/544 (§ 290), om att
direktavvisa mark for byggnation av bostider till AB Gotlandshem och ett
ramavtal har ingatts for att reglera samverkan mellan Region Gotland och AB
Gotlandshem. Ett markanvisningsavtal som ersitter tidigare tecknat ramavtal

avses ingas innan detaljplanen antas. Vid behov av att reglera genomférandet
av exploateringen utover vad som dr Overenskommet i markanvisningsavtalet
sa tecknas ett markgenomférandeavtal.

Planférslaget beror del av fastigheterna Visby Grabo 1:3 och Visby Furulund
1:1 som 4gs av regionen samt del av Fastigheterna Visby Bogen 1 och Visby
Bogen 2 som dgs av AB Klarabo respektive AB Gotlandshem. Som huvudman
1 detaljplanen sa har kommunen skyldighet att 16sa in mark som ska utgora
allmin plats i detaljplanen. All 6verforing av mark som ska utgdra allmin plats
ska Overforas till regionens fastighet Visby Grabo 1:3.

For att detaljplanen ska kunna genomféras behover foljande
overenskommelser tecknas innan detaljplan antas, se bild nedan.

o Overenskommelse om éverforing av kvartersmark frin Bogen 1 till
Grabo 1:3.

e  Markoverforing for bostadsindamal mellan Visby Bogen 1 och Visby
Bogen 2.

e Overenskommelse med Gotlandhem om overforing av mark till
Region Gotland for att utékad forskoleverksamhet.
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o Overenskommelse ska slutas mellan Region Gotland och AB
Gotlandshem om utbyggnad av reningsdamm och
kompensationsatgird pa allmin plats f6r omhandertagande av
dagvatten frin kvartersmark

Fran fastighet  Till fastighet Fran typ av mark, plan Till typ av mark Areal Férg pa omrade

Visby Bogen 2 Visby Grabo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allman plats 168 m?

Visby Bogen1  Visby Bogen 2  Kvartersmark, bostad 09-VI5-251 Kvartersmark 479 m?

Visby Bogen 2 Visby Gribo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allman plats 15 m?

Visby Bogen 1  Visby Grdbo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-35 och 09-VIS-251 Kvartersmark 868 m?

Visby Bogen 1 Visby Grdbo 1:3 Kvartersmark, bostad 09-VIS-251 Allman plats 3328 m?

Visby Grabo 1:3 Visby Bogen 2  Allmén platsmark, park 09-VI5-405 Kvartersmark 2056 m?

Visby Grabo 1:3 Ny fastighet | Kvartersmark Kvartersmark 4592 m?

Visby Grabo 1:3 Ny fastighet I Kvartersmark Kvartersmark 7737 m?

Visby Grabo 1:3 Ny fastighet Il Kvartersmark Kvartersmark 14871 m? "_::—-::‘:l_‘:'-”:;
B

VISBY GRABO 13

Teckenférklaring
Fastighatsgrins
——= Anvandningsgrans
— — Plangrans VISBY BOGEN 2
Visby Gribo 1:3
I visoy sogen 2
Visby Bogen 1
Visby Bogen 1
Visby Bogen 1
“~ Blivande fastighet |
EZ== sivande fastighet I
Blivande fastighet |

Sammanstalining dver alla fastigheter som paverkas av ett genomférande av detaljplanen.

Bedomning
Mark- och exploateringsenheten och teknikférvaltningens yttranden och
bedémningar redovisas for respektive verksamhet nedan.

Mark och Exploateringsenheten
Fastighetsgrinserna bor tydligare framga i plankartan.

Planen ger méjlighet till utbyggnad av férskola inom fastigheten Visby Bogen
1:2. Om det har utretts att planen 6kar behovet av fler férskoleplatser sa kan
det vara bittre med planbestimmelse S. Detta for att behovet av
skola/forskola inom planen ska kunna sikerstillas. Den utdkade byggritten
inom B1 tillater att marken bebyggs med bostider. Om mark bebyggs med
bostider kommer det eventuella framtida behovet av férskoleplatser inte
kunna tillgodoses inom planen.

Under organisatoriska fragor forslar vi ett tilldgg till stycket som beskriver att
byggherren ansvar fOr att anséka om inrittandet av en
gemensamhetsanligening.
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Omradet ar idag allmin plats och en 6ppen yta med fritt tilltride f6r
allminheten. I planforslaget dr det viktigt att sdkerstilla att bebyggelsen inom
planomradet inte skapar fOr stora barridrer. Fler passager kan med fordel
tillskapas genom omradet for att bidra till en 6kad tillginglighet for
allmanheten.

VA-avdelningen

Dricksvatten och spillvatten

Planomradet ligger inom kommunalt verksamhetsomrade f6r VA (vatten,
spillvatten och dagvatten) och anslutning medges. Dricksvatten och
spillvattenkapacitet f6r 300 bostidder, motsvarande 1050 PE
(personekvivalenter) har reserverats i dricksvattentillgdng samt i
avloppsreningsverk. Kontroll av ledningsnatskapacitet har utforts och befintligt
ledningsnit bedéms kunna hantera den 6kade belastningen som

exploateringsomridet medfor.

Varje fastighet ska ha en egen upprittad férbindelsepunkt och ansékan om
VA-anslutning ska ske av respektive fastighet. Fakturering av anslutningsavgift
1 enlighet med géllande VA-taxa, kommer att ske nir respektive
torbindelsepunkt har upprittats.

Utbyggnad av ledningsnit ska bestillas i god tid hos VA-avdelningen, minst 12
manader krivs for detaljprojektering och utbyggnad.

VA-huvudmannen levererar ett standardiserat vattentryck till férbindelsepunkt
och det ligger sedan pa fastighetsdgarens ansvar att sikra tryckflodet inom
fastigheten. Det kan kridva extra dtgirder i en byggnad pa sju vaningar som
foreslas 1 samradshandlingen.

Vattentillgangen pa Gotland ér begrinsad, sirskilt pa sommaren nir atgingen
ar som storst. VA-avdelningen anser att installation av vattenbesparande teknik
bor vara ett krav vid nybygenation.

Dagvatten
Planomradet ligger inom sekundirt vattenskyddsomrade for en av Visbys

grundvattentikter. En dagvattenutredning har utforts av Norconsult, daterad
2023-04-04. VA-avdelningen anser att de foreslagna atgirderna uppfyller
kraven i Region Gotlands dagvattenhandbok.

Det ar viktigt att vi aterinfilterar det ’rena dagvattnet” inom kvartersmark frin
exempelvis takytor, for att sikra grundvattentiktens kvantitet. Det ”f6rorenade
dagvattnet” fran parkeringar och vigar renas i en tit dagvattendamm innan det
slapps ut till dagvattennatet och vidare till recipient, for att sikra
grundvattentiktens kvalité men ocksa milj6kvalitetsnormerna i recipienten.
VA-avdelningen stiller sig ocksa positiva till den féreslagna
kompensationsatgirden att rena dagvatten fran kvartersmark i befintligt
bostadsomrade Lien, for att forbittra miljokvalitetsnormerna. Kostnad och
utbyggnad av féreslagen kompensationsatgird ska inte belasta VA-kollektivet.
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VA-avdelningen anser att de foreslagna dagvattendammarna ska bekostas,
projekteras och bebyggas av byggherren eller pa uppdrag av
exploateringsprojektet. Funktionen av dagvattendammarna ska utformas i
dialog med VA-avdelningen samt Park och trafikavdelningen.

Drift och underhall ska sedan férdelas mellan VA-avdelningen och Park och
trafikavdelningen dd dammarna féreslas placeras inom allmin platsmark. VA
kommer att finansiera sin del av drift och underhallskostnaderna genom
brukningsavgift f6r dagvatten gata och dagvatten fastighet.

Park och trafikavdelningen

Parkenbeten

I planbeskrivningen skrivs det om marklov pa exempelvis sidan 16 och 19.
Tridens stamdiameter borde mitas 1 brosth6jd 130 cm istallet f6r 100 cm for
att stimma Overens med annan praxis, exempelvis miljobalken. Texten om att
marklov endast beviljas om tradet utgér en risk bor justeras eftersom trad i
princip aldrig utgér en risk. Omformulera det istillet till att marklov endast
beviljas om sirskilda skal foreligger, det kan till exempel handla om almsjuka,
fristillning av ek eller annan gallring osv.

Punkthusen mot Visbyleden far en utsikt i sdderlige mot en stor parkering och
Visbyleden. Omradet dar borde fortitas med mer gronska. Trad och gronska
som planeras mot Visbyleden kan bidra till en mer attraktiv och tryggare plats
samt bidra till att minska buller och en forbattrad luftkvalitet.

I projektet behovs det gestaltningskrav, beskrivning av ansvar for drift samt
kostnad for att bade skotsel och anliggande utvecklas.

Parkverksamheten anser att rening av dagvatten i forsta hand ska ske pa
kvartersmark. Om det inte 4r mojligt kan parkmark vara ett alternativ.
Mojligheterna pa kvartersmark behéver dock alltid utredas forst. En utforlig
analys gillande sikerhet behéver goras i relation till gestaltning och utformning
av en dagvattendamm. Dagvattendammen behéver vara tillginglig, estetiskt
tilltalande och bidragande till parkens kvalitet. Detta beh6ver aven klargoras
tor regnbaddar och svackdiken.

I planbeskrivningen hinvisas det till dagvattenstrategin. Dagvattenstrategin ar

under bearbetning just nu och kanske kan en reviderad version vara klar innan
detaljplanen har vunnit laga kraft. Det dr bra om man tydliggér vilken version

av dagvattenstrategin som man hinvisar till 1 planbeskrivningen.

Pa sidan 16 i planbeskrivningen vid planbestimmelse b4 si behéver det
fortydligas att rotsystem inte far skadas och att ingen schakt far ske under
skyddszonen for schakt eller dropplinjen. Fortydliga dven i kartan vilka triad
som avses.

Parkenheten funderar pi om Gotlandshem kommer att anvinda sig av TR2-
trapphus eller kommer husen att utrymmas med stegbil. Alternativen ger olika
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forutsittningar for hur stor yta som kravs for branduppstillning och i
forlingningen paverkar det hur stora ytorna blir for vistelse for de boende. Det
finns risk att gronytor runt husen kommer att besta av armerat gris istillet f6r
buskar och trid. Parkenheten 6nskar se en utredning gillande utrymning,
uppstillningsplatser etc. Enheten ser en stor risk for att bostadsgardarna inte
kommer rymma de behov en bostadsgard bor uppfylla for att skapa en god
bebyged milj6.

Parkenheten vill att det finns en framtagen plan for var sn6 fran snorojning ska
liggas.

Parkenheten 6nskar att man nimner de ekologiska sambanden 1
planbeskrivningen da de ar viktiga for omradet. Parkenheten staller sig
motstridig till att fortitning sker pa parkmark.

Trafik och gatuenheten

Baserat pa att den nya lokalgatan 1 detaljplanen f6r Grabo dngar kommer att
generera ett Okat trafikflde, dr en férutsittning att kopplingen fran
Tridgardsgatan till Visbyleden stings i samband med att den nya lokalgatan
"Lundmalmsgatan" anliges. Bakgrunden till det édr att det tidigare finns en
overenskommelse med Trafikverket om stingning nar handelsomradet
Stenhuggaren utvecklades.

3

|

\

N
\
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Om foreslagen lokalgata anldggs kommer detta innebara en 6kning av
trafikflode fran Tradgardsgatan till Visbyleden vilket kan innebdra en utékad
trafiksikerhetsrisk for trafikanterna. Utifrdn detta rekommenderar trafik och
gatuenheten att detaljplanen f6r Gribo Angar dven inkluderar att kopplingen
ska tas bort inom detaljplanen Gribo Angar, samt att det dven stir med i
planbeskrivningen att avstingningen ska bekostas av projektet.

Trafik och gatuenheten stiller sig fragande till behovet av att namnge
lokalgatan ”Lundmalmsgatan”. Detta genom att gatans utformning i relation
till Tradgardsgatan kan ses som ett heldraget gatustrak. Det hade kanske
underlittat att lokalgatan blir en férlingning av den nuvarande Tradgardsgatan.

Anslutningen av lokalgata mot Tridgardsgatan bor utformas pa ett trafiksikert
siatt med erforderligt avstand till befintlig parkeringsutfart. Dagens utformning
anses inte som helt optimal ur framkomlighetssynpunkt med tanke pa omradet



Samhallsbyggnadsforvaltningen Tjansteskrivelse
Region Gotland Arende TN 2023/1917
Sida 8 (9)

Liens parkeringsutfart. Det borde undersékas om det finns mojligheter att
flytta lokalgatans 6stra koppling en aning i nordlig riktning.

Baserat pa kartunderlag sa finns det inte nagra tydliga kopplingar i vastlig eller i
oOstlig riktning av gang- och cykelvigen lings med lokalgatan. I de bada
kopplingarna leds gang- och cykelvigen ut i parkmark. Trafik och gatuenheten
anser att det hade varit bittre om kopplingarna skrevs in i detaljplanen som
gatumark. Detta medfor att markansvarstragan fortydligas. Vidare saknas att
tydliga matt for gang- och cykelvigen beskrivs och illustreras i
planbeskrivningen. Bredden pa gang- och cykelvigen ska enligt beslutad
”Cykelplan Visby 2015-2025” vara 3 meter. Sektionsritningar som inkluderar
gang- och cykelvigen och dess matt bor utredas i planarbetet.

Kraven pa anliggningarna pa kvartersmark skulle behova fortydligas enligt
toljande punkter:

- Sektionsritningar

- Maitt som ska gilla

- Beskrivning av kvartersgatans utformning och dess materialval

- Utformningen av parkeringsplatser for rérelsehindrade

- Trottoarens utformning och bredd

- Beskriva om gatan skall utformas som en lagfatsgata
Baserat pa kartunderlagen dr parkeringsplatserna for rérelsehindrade i olika
former inom kvartersmarken. Har behéver det fortydligas att godkint matt for
en parkeringsplats for rorelsehindrade dr 4,6 * 4,6 meter, matten baseras pa
VGU, vigar och gators utformning. Enligt VGU ska tvirstillda parkeringar for
rorelsehindrade vara minst 4,6 meter breda om inte angransande ytor kan
anvindas for i- och urstigning. Det dr ocksa viktigt att kantstenen har en
generds aviasning (girna ramp) sd att det inte blir ndgra hoga kanter att ta sig
over.

Den gemensamma parkeringsytan som ligger i detaljplanens sodra del bor ha
en koppling fran gang- och cykelvigen som I6per fran Jungmansgatan vid
Bogens forskola till gang- och cykelvigen Grabo gronomrade, intill ging- och
cykeltunneln. Den bor finnas i plankartan och beskrivas i planbeskrivningen.
Kopplingen bér utgéras genom mindre grusade eller asfalterade stigar.

Sikttrianglar 1 korsningar och utfarter bor sikerhetsstillas for att fraimja
trafikanters siktlinjer. Matten fOr fri sikt som regionen hénvisar till ar foljande:

- En sikttriangel for utfart/ infart frin gata 2,5 meter.

- En sikttriangel 1 korsning 10 meter.

- Inom sikttriangeln ska inga genomsiktliga hinder 6ver 80 cm
forekomma.

Dessa riktlinjer bor foljas for att skapa battre forutsittningar for
trafiksdkerheten i omradet.

Avfallsavdelningen
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Hinsyn till insamling av kommunalt avfall bor tas med tidigt 1 planeringen av
bostider. Det dir kommunalt ansvar for att hushallsavfallet hanteras pa ett
tillfredstillande sitt. Se boverkets remiss, forslag om foreskrifter om skydd
med hinsyn till hygien, hilsa och miljé (b#p:/ / www.boverket.se/ sv/ lag--

ratt/ boverkets-remisser/ remiss-boverkets-forslag-till-foreskrifter-om-hygien-halsa-och-miljo/ ).

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse samhallsbyggnadsférvaltningen daterad 2023-09-27
Remiss. Miljo och byggnadsnamnden inkom 2023-05-26

Sambhallsbyggnadsforvaltningen

Jenny Iversjo

Mark- och exploateringschef

Skickas till
Sambhillsbyggnadsforvaltningen ref MBN 2019/1742
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