Re ion Dnr MBN 2019/9893

Gotland

SAMRADSREDOGORELSE

Detaljplan for del av VISBY BOGEN 1 m fl, Region Gotland

Milj6- och byggnamnden beslutade 2023-02-09 att samhallsbyggnadsférvaltningen skulle samréda
med ett planférslag daterat 2023-01-25.

Planférslaget har under tiden 20 februari - 20 mars 2023 varit ute pd samréd enligt 5:e kapitlet, plan-
och bygglagen. Inkomna yttranden finns pd samhéllsbyggnadsforvaltningen.

Med anledning av inkomna synpunkter har planforslaget reviderats i vissa avseenden. Nedanstdende
andringar och bemoétanden ligger till grund fér granskningsforslaget.

ANDRINGAR AV FORSLAGET EFTER SAMRADET

e Planforslagets pdverkan pé riksintresse dricksvattenforsérining och riksintresse for
kommunikationer har fortydligats.

e Dagvattenutredningen (och planbeskrivningen) har uppdaterats angdende exploateringens
paverkan pd vattentakten i Yttre Furulund med avseende pa kvalitet och kvantitet.
(Dagvattenutredning for detaljplan for Grabo (Visby Bogen 1) Sweco 2022-10-05, revidering D:
2023-10-16).

e Beskrivning av planférslagets pdverkan pa miljokvalitetsnormer (MKN) for luft och vatten har
fortydligats.

e En avgransning av férorening inom fastigheten Visby Bogen 1 har gjorts (SWECO, 2023-08-29
ver 2). Ytterligare provtagning och analyser har genomforts.

¢ En hojdsattningsplan har tagits fram och bilagts planhandlingen (Hojdséttningsplan Grébo _Visby
Bogen 1 m fl_Sweco 2023-10-16).

e Planomrédet har utokats for att mojliggora en ny placering av befintlig transformatorstation, i
planomrddets sydvéastra del, mellan Jungmansgatan och géng- och cykelbanan. Ytan kommer att
utgdra kvartersmark med anvandningen transformatorstation (E1). Placeringen har valts for att
sakerstédlla de sakerhetszoner som behdvs runt transformatorstationen i férhdllande till andra
byggnader, bostadsgdrd och avstand till bostad.

e Mellan kvartersmark for transformatorstation och kvartersmark for bostader tillkommer en yta for
allman plats Park. Befintlig gdng- och cykelvag passerar dar idag och syftet &r att ytan
fortsattningsvis ska nyttjas till det.

e FOr att sakerstalla majlighet till parkering under bostadshus i omrade 2 har en tredimensionell
planbestammelse tillkommit fér parkering (P1).

e For att sakerstalla att uteplats i bullerskyddat lage tillskapas (enskild eller gemensam) har en
planbestdammelse om det inforts (bs).

e Yta for komplementbyggnader inom anvandningen Skola har justerats.
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e Nockhéijd och takfotshojd har utbkats med en meter inom omréde 3, d3 bebyggelsen har
anpassats till foreslagen héjdsattning av gata och torg. En 6kning av nockhdjden méjliggér aven
tjockare bjdlklag mellan vaningar och yttertak med béttre isolering.

e Stdrsta byggnadsarea for bostadshus och komplementbyggnader utékas med 120 kvm inom
omrade 3 (30 kvm per egenskapsomrdde) for att ge tilkommande
bostadsbebyggelse/komplemetbebyggelse mer flexibilitet.

e Bestammelse om balkongers storlek har tillkommit fér bostadshus direkt norr om torget, (f7) samt
att balkong med nederkant lagre an 1 meter frén fardig mark far sammanbyggas med marken

(fs).

e Redaktionella och plantekniska andringar.

Instans/

Inkommande datum

Synpunkter/Atgarder

Statliga och kommunala namnder och styrelser

Ldnsstyrelsen
2023-03-31
546

Sammanfattning av Lansstyrelsens synpunkter.

Under samrddet ska lansstyrelsen ocksd sarskilt ge rdd om tilldmpningen
av 2 kap. PBL. Lansstyrelsen ska dessutom ge r&d i Gvrigt om
tillampningen av bestémmelserna i denna lag, om det behdvs fran
allman synpunkt. Lansstyrelsen har dessutom ansvar att tidigt i
planeringsprocessen férvarna om det finns risk foér att planen tas in fér
prévning enligt 11 kap. 10 § PBL.

Undersdokning och beslut om betydande miljopdverkan .

Region Gotland har i utredning enligt 6 kap. 6 § MB gjort bedomningen
att planen inte kraver en strategisk miljcbedémning da den inte innebar
risk for paverkan pd miljé, hdlsa m.m. Lansstyrelsen har 2022-05-24
instamt i Region Gotlands bedémning. Region Gotland har féljaktligen
fattat beslut enligt 6 kap. 7 § MB om att planen inte medfér ndgon
betydande miljépaverkan.

Lénsstyrelsen konstaterade samtidigt att ett antal frdgor behdver
beaktas i det fortsatta planarbetet, daribland frdgor om dagvatten,
grundvatten, miljétekniska foérutsattningar, trafikbuller samt
kulturmiljévarden.

Bedémning enligt Lansstyrelsens provningsgrunder i 11 kap. 10 § PBL.
Laénsstyrelsens provningsgrunder innefattar riksintressen, halsa och
sdkerhet, risk for olyckor, éversvamning eller erosion,
miljokvalitetsnormer samt strandskydd. Dessa frégor kan leda till att
lansstyrelsen, enligt 11 kap. 10 § PBL, senare provar kommunens beslut
att anta den aktuella detaljplanen.

Lansstyrelsen bedémer med hansyn till ingripandegrunderna i 11 kap. 10
§ PBL och nu kanda férhdllanden att planforslaget med ytterligare
utredningar och andringar bér kunna bli férenlig med de intressen
ldnsstyrelsen har att sarskilt bevaka. Det dterstdr for Region Gotland att
beskriva eventuell pdverkan pa riksintresse dricksvattenférsorjning samt
kommunikationer. Det behdver dven redovisas hur hansyn tagits till
halsa och sdkerhet bland annat i frdga om férorenad mark och
skyddsatgarder for buller samt atgarder for att uppfylla kraven for
miljokvalitetsnormer (MKN) for luft och vatten. Dessa fragor behéver
hanteras i enlighet med vad som fortsatt anges i yttrandet innan planen
ar forenlig med de intressen Lansstyrelsen har att bevaka.

Motiv till bedémning
Riksintressen enligt 3 & 4 kap. miljobalken
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Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap. 2 §, miljobalken (MB)
jamlikt 4 kap. 1 § MB. Det innebar att det finns inskrénkningar i
markutnyttjandet. Atgérder far inte medféra att Gotlands samlade natur-
och kulturvarden péatagligt skadas.

Planomrddet omfattas av riksintresse for totalférsvarets militéra del
enligt 3 kap. 9§ MB (influensomrade luftrum och stoppomréde for héga
objekt) tillika influensomrade flyghinder for riksintresse kommunikation
civil flygplats, Visby flygplats enligt 3 kap. 8 §. Byggnationen begransas i
ho6jd och bedéms dérmed inte pdverka riksintresset negativt. Yttrande
frdn Swedavia bor inhdmtas innan granskning.

V&g 142/148 har sedan undersokningssamradet utpekats som
riksintresse for kommunikation enligt 3 kap. 8 § MB. Lansstyrelsen har
remitterat Trafikverket som anger att vag 142/148 i egenskap av
riksintresse ska skyddas mot &tgarder som patagligt kan férsvara
tillkomsten eller nyttjandet av anldggningen. Trafikverket har i sitt
yttrande pdpekat att de saknar en genomgdende analys av hur den
okande mangden tillkommande trafik kommer paverka framkomligheten
pd den redan hogt trafikerade Farjeleden, se Trafikverkets yttrande.

Hélsa och sadkerhet, risk for olyckor, éversvémning och erosion
Vattenforsorjning, dagvatten- och spillvattenhantering

I underlaget anges att en anslutning till det kommunala VA-nétet kan
ske och att VA-avdelningen tagit héjd for en utbyggnad av
bostadsbebyggelser inom Grabo. Det bor dock fortydligas att det finns
kapacitet att forsérja omradet. Lansstyrelsen anser att detaljplanen inte
ska antas fore det finns ett beslut om néar planomrédet kan anslutas, da
planen inte kan genomféras utan anslutning till kommunalt VA.
Lansstyrelsen efterfrdgar en utredning som visar hur en exploatering
inom det sekundéra vattenskyddsomrddet pdverkar vattentékten i Yttre
Furulund med avseende pé kvalitet och kvantitet. I dagsléget avrinner
nederbord som faller 6ver omradet till I&gpunkter i grasytor dar vattnet
I&ngsamt infiltrerar. En exploatering av omrddet innebér att stora ytor
som idag utg6r infiltrationsomrade till vattentdkten blir hdrdgjorda.

Fororenade omrdden

Inom omrédet som detaljplanen avser, pa fastigheten Visby Bogen 1,
finns det fororenade objektet "Provtagning vid tervinningsstation
(delvis sanerad)”. Ar 2004 anlades en ny 8tervinningsstation och i
samband med detta pétraffades férorening. Vid den deldtgard som
utférdes fraktades 10 ton férorenade massor bort. Viss fororening
lamnades kvar.

I samrddsunderlaget framgar att objektet sanerades 2004. Lansstyrelsen
saknar uppgifter om att en fullkomlig sanering har skett. Av
lansstyrelsens inventering fran 2005 framgér att objektet enbart ar
delvis sanerat. Lansstyrelsen bedémer att det a@r sannolikt att rena
jordmassor tillforts platsen efter en delsanering.

I SWECO:s rapport "Oversiktlig miljoteknisk markundersokning Visby
Bogen 1” framgdr att ett jordprov tagits 10-15 meter fran
dtervinningsstationen, i en mindre plantering lokaliserad pd parkeringen.
Provdjupet var 0,85 meter och den upptagna jorden fran 0-0,5 meters
djup har senare analyserats. Inga halter éver kanslig markanvandning
patraffades, men PAH-M och PAH-H patraffades i 1dga halter.

Ytterligare provtagning och analyser bor utféras pa ett stérre djup och i
fler punkter innan planen antas. Bristande undersékningar kan utgéra en
overprévningsgrund i det fall det inte gdr att sakerstélla att en risk for
manniskors halsa eller miljon inte uppstar till foljd av antagandet av
detaljplanen. For att sakerstalla en lamplig markanvandning ska
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eventuella utredningar och undersdkningar av féroreningar slutforas
innan detaljplanen kan antas.

Innan detaljplanen kan antas bor det aven i en dtgardsutredning ha
utretts hur eventuella féroreningar ska dtgardas samt vad det kan
komma att kosta. Avhjalpandedtgarderna behover vara s preciserade
att det gar att bedéma om det ar realistiskt och rimligt att genomfora
dem. Tillsynsmyndigheten ska kontaktas innan den foreslagna
detaljplanen antas samt innan eventuella dtgarder vidtas.

Trafikbuller

Trafikutredningen i underlaget visar att det finns forutsattningar att klara
riktvarden for trafikbuller vid bostaderna men att det kan behdvas
skyddsdtgarder. Riktvarden for buller &r ett villkor for att bygglov ska
medges och ska darfor regleras i detaljplanen. Det bér darfor tydligt
framgd om atgarder s& som bullerskydd eller placering av uteplatser
kommer att krdvas for att riktvardena ska klaras.

Miljokvalitetsnormer

MKN-Luft I planhandlingarna framgar att Region Gotland utifrén
Rtgardsprogram for minskning av skadliga partiklar (PM10) i Visby, har
bedémt att miljokvalitetsnormer for luft inte dverskrids sett dver
dr/dygn. Lansstyrelsen saknar underlag for att bedéma hur MKN for luft
paverkas av foreslagen detaljplan.

MKN-Grundvatten Lansstyrelsen bedémer att frdgor om
miljokvalitetsnormer for grundvatten ska utredas. Det behdver framga
hur statusen for grundvattenférekomsten péverkas av exploateringen.

Ré&dgivning om allmanna intressen enligt 2 kap. PBL

- Rddgivning kulturmiljio
I omrédet finns hdga kulturvarden som mdste tas hansyn till. Det vore
vardefullt om forslaget kunde bearbetas sd att risken att skapa barriérer
mot/mellan 1970-talsomrddena minskas, att siktlinjerna och tréaden
utmed Jungmansgatan kan behallas oférandrade i den utstrackningen
det gér. Lagre byggnadshojder eller justerad placering eller vridning av
byggnadsvolymer kan minska pdverkan pd den befintliga bebyggelsens
samband och lasbarhet.

Omradet domineras av trevanings lamellhus grupperade kring
bostadsgardar och centrumbebyggelse i 1-3 plan. Detaljplanen syfte &r
att méjliggoéra for ny bebyggelse i form av punkthus eller
lamell/vinkelhus med fler vaningar an den redan befintliga bebyggelsen.
Lansstyrelsen bedomer att en sd tydlig forandring av skala kan bl
frammande for det rddande bebyggelsemonstret, sarskilt vid andra
byggnadstyper an punkthus.

Lansstyrelsen anser att det ar fordelaktigt att placeringen pa tva ytor
ligger i utkanten av befintliga bostadskvarter, sd att den befintliga
dispositionen och forhallandet mellan 1970-tals bebyggelsen och
bostadsgdrdar/utemilj6 inte forandras. Det finns risk att omréde 2
reducerar sambandet och skapar en visuell och faktiskt barriar mellan
dom redan befintliga bostdderna och Grabo centrum.

Lansstyrelsen bedomer att det foreslagna sédra omradet (1) pdverkar
bebyggelsemonstret och det ursprungliga omradets kulturhistoriska
vardet i hogre omfattning.

Sett utifrdn ango6ringen frdn Jungmansgatan ar de nuvarande porthusen
frdn 1990-talet en stegvis upptrappning av byggnadsskalan som
kulminerar i lamellhusen omkring den stora parkeringsgdrden. Forslaget
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med tre stycken hdgre lamellhus som placeras narmare Jungmansgatan
an befintlig bebyggelse, paverkar siktlinjerna och lasbarheten av den
ursprungliga 1970-tals bebyggelsen och riskerar att bilda en barriar
mellan dessa.

- Rddgivning naturmiljo
D& en del befintliga gronytor tas i ansprak for nybyggnation ar det
viktigt att grona korridorer inom omrddet bibehdlls eller skapas pd nytt i
storsta majliga mén. Att en del trédd behdver avverkas for att genomfora
en dtgard av detta slag ar svart att undvika, men sarskilt stérre I6vtrad
bor sé 1dngt det &r maojligt sparas.
Nya trad, foretradesvis l6vtrad, far garna vara av arter som vaxer sig
stora dver tiden.

- Rddgivning klimatanpassning
Lansstyrelsen anser att samtliga projekt bor ta hansyn till effekterna av
ett forandrat klimat. Lénsstyrelsen bedomer att det i planomrédet
framforallt ar aktuellt att beakta 6kade nederbérdsmangder och ett
varmare klimat.
Av planbeskrivning samt dagvattenutredning framgar att en mindre
mangd vatten stdr inom planomrddet vid handelse av skyfall (ett
klimatanpassat hundradrsregn). Det framgér att planbestammelser har
inforts som skyddsatgard for att hantera skyfall, som anger att /dgsta
fardig golvnivd for bostadshus ska vara minst +0,3 meter éver
angréansande marknivé. 1 6vrigt framgar att gatunivder ska preciseras i
en hojdsattningsplan som ska tas fram fére granskning. Det ar viktigt att
hojdsattningen utfors sd att sakra rinnvagar skapas runt den nya
bebyggelsen.
I den s6dra parkeringsytan (omrdde 1) finns en foreslagen yta for
fordréjning av dagvatten. Inom detta omrade finns bestammelse 52
Marken ska vara genomslépplig. Detaljplanen reglerar inte dtgarderna,
men reserverar mark for att rymma dagvattendtgérder.
Lansstyrelsen anser med detta att detaljplanen ger goda forutsattningar
for att hantera dversvamningsrisker. Planbeskrivningen beskriver delvis
de ekosystemtjanster som gronytorna i Grabo ger upphov till. Vaxtlighet
ar av vikt for skugga och svalka som kan komma att dka i betydelse med
férvantade klimatférandringar.

- Rddgivning energihushalining
Plan och bygglagen (2010:900) anger i 2 kap 3§ att planlaggning enligt
denna lag ska ske med hansyn till natur- och kulturvarden, miljé- och
klimataspekter, bl.a. genom en I&ngsiktigt god hushdlining med mark,
vatten, energi och rdvaror samt goda miljéférhéllanden i 6vrigt.
Omradet bedéms ha goda forutsattningar for effektiva transporter, det
finns dven goda forutsattningar att nd flera malpunkter med
kollektivtrafik, till fots eller med cykel. Det framgér av planbeskrivningen
att det finns god tillgdng till cykelparkering samt tillgang till
laddningsstolpar for elbil. Omrédet férvantas anslutas till
fjarrvdarmenatet.

Annan lagstiftning som berdrs

Planomrddet ligger inom sekundart/yttre vattenskyddsomrade.

Enligt Region Gotlands gallande vattenskyddsforeskrifter for Visbys
grundvattentakter kravs det enligt 12 §: Tillstdnd for storre
schaktarbeten inom primar skyddszon. Anmalan for storre schaktarbeten
inom sekundér skyddszon. Ansdkan om tillstdnd och anmalan ska
lamnas till miljé- och byggnamnden, Region Gotland.
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Samhallsbyggnads-
forvaltningen

Riksintressen
-Riksintresse kommunikationer 3 kap 8 § MB. Se samhdllsbyggnads-
férvaltningens bemétande av Trafikverkets yttrande, S36.

-Riksintresse enligt 3 kap 9 § samt 3 kap 8 §.
Swedavia har fatt ta del av samrddshandlingarna och givits méjlighet att
yttra sig under samrddet, men ej lamnat yttrande.

-Riksintresse dricksvattenférsdrjning

For att inte pdverka grundvattenférekomstens kvantitet och dérmed
riksintresset for dricksvatten och vattentdkten Yttre Furulund, kravs att
samma infiltration av regnvatten kan ske efter exploatering. Infiltration
ner till grundvattnet sker pd gronytor och andra ej hardgjorda ytor dar
dagvatten sedan inte avleds frdn omradet. For att kontrollera
vattenbalansen har en jamforelse gjorts mellan de ytor som bidrar med
vatten till grundvattnet innan och efter exploatering.
Dagvattenutredningen har kompletterats gallande detta resonemang
(Dagvattenutredning for detaljplan for Grdbo (Visby Bogen 1) 2022-10-
05, Revidering D 2023-10-16). Enligt dagvattenutredningen kan
vattenbalansen héllas. Denna slutsats grundas i att samtliga ytor (med
icke fororenat dagvatten) inom exploateringsomradet tilldts infiltrera och
darmed inte avleds frdn omrddet med dagvattenledningar.

Planerad dagvattenhantering ger forutsattningar for att gronytor och
takytor inom exploateringsomrddet ska kunna infiltreras ner i marken
och bidra till grundvattenbildningen. Exploateringen av Visby Bogen 1
bedéms inte pdverka omrddets vattenbalans negativt om féreslagna
dtgarder enligt dagvattenutredningen tillampas.

Vattenforsorjning, dagvatten- och spillvattenhantering
Teknikforvaltningen, Region Gotland, har under 2023 gjort berakningar
pa tillkommande kapacitet enligt planférslagen for Visby Bogen 1 m fl
samt Visby Grabo 1:3. Teknikforvaltningen bekraftar att regionens
dricksvatten- och avloppsnat har kapacitet forsorja kommande bostader
inom Grdboprojektet (tvd detaljplaner) dd man tagit h6jd for det
berdknade antalet PE (personekvivalenter) som tillkommer.

Dagvattenutredningen (och planbeskrivningen) har uppdaterats
angdende exploateringens pdverkan pé vattentakten i Yttre Furulund
med avseende pa kvalitet och kvantitet. (Dagvattenutredning for
detaljplan fér Grébo (Visby Bogen 1) 2022-10-05, Revidering D 2023-10-
16).

Foérorenade omraden

En avgransning av férorening inom fastigheten Visby Bogen 1 har gjorts
av, SWECO, 2023-08-29 ver 2. Ytterligare provtagning och analyser har
gjorts. Syftet med provtagningen ar att avgransa aktuell férorening
horisontellt och vertikalt. Riktvarden for KM dverskrids i ett av proven
(PAH-H). Efter analys av provtagningssvar konstateras i rapporten att
spridning av féroreningen fortfarande bedéms som I&g. FGroreningen
beddms fortsatt kunna ligga kvar. Om det skulle bli aktuellt att schakta
bort féroreningen, uppskattas att 5-10 m3 erfordras gravas upp for
omhandertagande, vilket inte utgdr en betydande kostnad for projektet.

Trafikbuller

Bullernivderna som berdknats i trafikutredningen 6verskrider inte
riktvardet for fasad men vid infarten (omrdde 1) 6verskrids riktvardet for
ekvivalentnivén vid illustrerad uteplats.
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Marginalen for ekvivalentnivan vid uteplats ar liten och exakt placering
och utformning av uteplatsen blir avgérande fér huruvida riktvardet
overskrids. En dtgard som en enklare skarm for att géra uteplatsen mer
avskild kan vara tillrécklig for att riktvardet inte ska dverskridas,
alternativt placera uteplats pé ljuddampad sida. Detaljplanen har
fortydligats med en planbestammelse, (bs) “I anslutning till bostaden ska
enskild eller gemensam uteplats anordnas dar ljudnivder avseende
trafikbuller ej 6verstiger 50 dBA ekvivalent niva och 70 dBA maximal
niva.”

Miljokvalitetsnormer

Miljékvalitetsnorm (MKN) for luft

MKN luft — Antagandet i samrédsforslaget, om att MKN luft klaras,
baserades p& den modell som finns i Atgardsprogram for minskning av
skadliga partiklar (PM10) i Visby,2019-09-23. Under 2023 har Region
Gotland aven fatt en ny kartlaggning av luftféroreningshalter i Gotlands
Ian, en modell gjord av SLB-analys, daterad 2023-04-17.
Planbeskrivningen kompletteras med ett fortydligande av underlaget {ill
bedémningen av MKN Iuft utifrdn némnda underlag.

Den angransande detaljplanen (p&dgdende detaljplanearbete for Visby
Grdbo 1:3 m fl,) ligger i anslutning till Visbyleden (Visbyleden utgér ett
omrdden dar risk for 6verskridande av norm finns) varfor en
luftutredning med en grundlig spridningsanalys har tagits fram inom det
planarbetet ("Spridningsberdkningar Grabo Furulund, Sweco 2023-03-
24"). Enligt luftutredningen klarar féreslagen bebyggelse inom
detaljplanen for Visby Grdbo 1:3, varden for MKN luft. Resultatet
bekraftar aven antagandet att planarbetet fér Visby Bogen 1 (som har
ett langre avstand fran Visbyleden) klarar varden for MKN luft.

Miljékvalitetsnorm (MKN) fér grundvatten

Dagvattenutredningen (och planbeskrivningen) har fortydligats gallande
miljokvalitetsnormer fér grundvatten och hur grundvattenférekomsten
paverkas av exploateringen, kvantitativt och kvalitativt. Ang kvanteteten
se resonemanget for riksintresset dricksvattenforsdrjning.

Gallande kvalitet har i dagvattenutredningen gjorts berakningar av
féroreningshalter och féroreningsmangder i dagvattnet som genereras i
omrddet. Det konstateras att fororeningshalterna samt
fororeningsmangderna som forekommer i dagvattnet efter exploatering
och med f6reslagen dagvattenrening uppnar befintliga nivaer for
samtliga zoner. Exploateringen kommer darmed inte bidra med forhéjda
nivder fororeningar jamfort med dagens lage till grundvattnet (Mellersta
Gotland — Visby). Fororeningssituationen inom omradet beraknas darfor
inte andras efter exploatering. Ytterligare rening av dagvattnet kommer
ocksd ske under infiltrationen ner till grundvattnet vilket gor att vattnet
kommer ha battre kvalitet &n berdknat. Grundvattenférekomsten anses
ha samma forutséttningar att uppnd MKN efter exploatering. For flertalet
amnen kommer aven halter och mangder understiga befintliga nivéer
vilket indikerar att pdverkan pd grundvattenférekomsten kan komma att
reduceras jamfért med idag.

Kulturmiljé

I omrédet finns hdga kulturvarden. En kulturmiljdanalys har gjorts vilken
framforallt visar pd att de kulturhistoriska vdrdena &r kopplade till 70-tals
bebyggelsen och dess bostadsgérdar. Foreslagen ny bebyggelse har
placerats utanfor dessa. Visuell kontakt mellan omrdden kommer att
paverkas men placering av huskroppar styrs sd att viss visuell kontakt
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kan bistd mellan exempelvis Grabo centrum och befintlig bebyggelse pa
Bogen 1. For att starka koppling, mellan Grabo centrum, befintlig
bostadsbebyggelse och ny bebyggelse pd Bogen 1 ska en allman plats
for torg, arbetas fram inom projektet.

Omréde 1 (s6dra omradet). Tva av tre foreslagna bostadshus utmed
Jungmansgatan ersatter tva befintliga byggnader (kontorshus) vid
parkeringsplatsens entré. Det tredje bostadshuset &r placerat med gavel
mot Jungmansgatan och i linje med befintlig bostadsbebyggelse for att
inte sluta g&drdsrummet mot stora parkeringen/Jungmansgatan, sd att
visuell koppling kan kvarstd. Detaljplanen justeras sa att placering av
dessa byggnader styrs genom prickmark och korsmark. Ny bebyggelse
och krav pd plantering utefter infarten kan forstérka entrén till sodra
delen av Bogen 1. Foreslagen byggnadshdjd i omréde 1 har studerats i
3D-modell och begrénsats. En hégre byggnadshdjd én féreslagen, bryter
monstret och pdverkar siluetten 6ver ndromradet (d& exempelvis en
ytterligare vaning skulle innebara att byggnaderna markant dverstiger
tradtopparna) vilket skulle innebédra en stérre omrédespdverkan.
Forslagen byggnadshéjd for nya bostader har valts utifran hur stor lokal
paverkan platsen bedéms klara.

Ambitionen &r att spara kvar sd mycket av befintligt traddbestédnd utmed
Jungmansgatan som mdjligt. Inom projektet avses ytterligare trad
planteras utefter G/C-vagen utmed Jungmansgatan.

Naturmiljo

Under framtagandet av samrddsforslaget har anpassningar av
bebyggelsens placering gjorts for att befintlig vegetation ska bibehallas
s& 1&ngt som méjligt. Aven nyplantering av tréd/buskar ska gdras inom
projektet pd bostadsgérdar, Idngs Jungmansgatan och Méassgatan och i
anslutning till anlaggningar fér dagvattenuppsamling/férdrdjning.

Klimatanpassning

En dvergripande hdjdsattningsplan har tagits fram (Sweco 2023-10-16).
Denna visar att det finns forutsattningar for ytligt avrinnande dagvatten
(exempelvis vid skyfall) att ta sig fram till och ansamlas pd angivna
platser pd ett satt som inte skadar eller orsakar oldgenheter for
manniskor, byggnader och miljé. Hojdsattningsplanens foreslagna héjder
ar inte inforda pé plankartan, for att detaljplanen inte ska hindra
alternativa I6sningar och framtida justeringar av mark i samband med
projektering av bebyggelse och platser. Exploateringsavtalet kommer att
omfatta krav pd att dagvatten och skyfallshantering inom
exploateringsomradet ska hanteras enligt planbeskrivning,
dagvattenutredning och hoéjdsattningsplan.

I detaljplanen anvands sekunddra egenskapsgranser, men det anges
inte vilken eller vilka planbestammelser som avgransas av de sekundara
egenskapsgranserna. Detta gor att planen inte ar tillrackligt tydlig i sin
reglering.

Det finns angivet i vilket koordinatsystem bade grundkartan och
plankartan &r upprattade i. Dock s& saknas koordinatkryss, vilket gor att
det inte gdr att sdga vart inom referenssystemet planen befinner sig.
Bara att den befinner sig inom SWEREF99 18 45.
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Trafikverket saknar en mer genomgdende analys av hur forvantad
trafikalstring kommer péverka anslutningen Styrmansgatan/ Farjeleden
(Vag 142) och hur detta kommer péverka framkomligheten pd
Férjeleden. Redan i nulaget bildas kber pd Styrmansgatan vissa tider pd
dygnet vid vanstersvang ut pd Farjeleden. Vag 142 och vdg 148 &r
utpekade riksintressen for kommunikationer med anledning av sin
funktionellt prioriterade funktion som vagnat fér godstransporter och
vagnat for I&ngvéga personresor. Om det visar sig att antalet
fordonsrorelser vid denna anslutning okar i den grad att
framkomligheten p& Farjeleden paverkas kan det leda till krav p
dtgarder s3 som hastighetsbegrdnsning. Trafikverket ser inte detta som
onskvart mot bakgrund av Farjeledens funktion som férbifart.

Visby flygplats ar utpekat riksintresse for kommunikationer och ska
darmed skyddas mot dtgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten
eller nyttjandet av anlaggningen. Planomrddet ar beldget inom
influensomrade for flyghinder for riksintresset Visby flygplats. Yttrande
frdn Swedavia bor inhamtas.

Trafikverkets papekande angdende den forvantade trafikalstringen och
paverkan pd anslutningen Styrmansgatan/Farjeleden (Lansvég 142) har
noterats. En analys av den férvantade trafikalstringen har redan
genomforts for strackan Farjeleden (Lansvdg 142). Denna analys
grundade sig p8 Stgérdsvalsstudien (AVS)-for okad tillgénglighet och
trafiksdkert pd Férjeledeny/ Visbyleden, 2019, med inkluderande Bilagor,
vilken &r framtagen av Ramboll och &r bestdlld av Trafikverket. Analysen
utgick frdn en prognos om okad bostadsbebyggelse med 400 lagenheter
i Grdbo-omradet ar 2040.

I detta sammanhang har vi sarskilt beaktat exploateringsprojekten i
omrddena "Norra Bogen" (aktuell detaljplan for del av Visby Bogen 1 m
fl) och "Grdbo &éngar" (pdgdende detaljplan for Visby Grdbo 1:3 m fl),
som forvantas generera cirka 180 nya bostdder (Norra Bogen) och cirka
300 nya bostader (Grabo @ngar). Dessa siffror &r relativt ndra ramen for
det planerade exploateringsvardet pa 400 enligt dtgardsvalsstudien.
Darav anses innehdllet i dtgardsvalsstudien fortfarande som ett relevant
underlag i kontexten.

Teknikforvaltningen, Region Gotland har utfort ett antal trafikmatningar
under augusti manad 2023. Dessa métningar ar utférda pad
Jungmansgatan, Styrmansgatan och Tradgdrdsgatan. Trafikmatningarna
utférdes for att verifiera den trafikprognos fér Jungmansgatan som
gjordes i Trafikutredning, Norra Bogen, Visby (Sigma Civil, 2022-11-24).
Resultatet fran trafikmatningarna visar pd att trafikflodet ligger i linje
med Trafikutredningens prognos. Det finns en liten avvikelse pd den
norra delen av Jungmansgatan, men inte pd den sodra delen av
Jungmansgatan.

Det &r viktigt att notera att vi, inom ramen foér pdgdende
detaljplaneprojekt fér Gr&bo Angar (Visby Grébo 1:3 m fl.), vervéger en
anpassning av den befintliga detaljplanen med syftet att sténga
anslutningen mellan Tradgdrdsgatan och Visbyleden. Genom att stédnga
av anslutningen Tradgdrdsgatan/ Farjeleden forvantas det skapa en
forbattrad framkomlighet vilket i forlangningen férvantastas generera
positiva effekter for riksintresse for kommunikationer 3 kap. 8 § MB.

Den nya gatan forvantas dven kunna minimera trafikbelastningen pa
sOdra delen av Jungmansgatan och pa sa vis dven den sddra kopplingen
mellan Jungmansgatan och Styrmansgatan.
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Vidare gallande paverkan pd Farjeleden/Visbyledens funktion som
riksintresse for kommunikationer 3 kap. 8 § MB.
Samhallsbyggnadsférvaltningen samt Teknikforvaltningens bedémning
ar att den planerade exploateringen inte kommer att ha en markbar
negativ pdverkan pa framkomligheten eller nyttjandet av vdgarna. Detta
baseras pa att den prognosticerade ckningen av bostader i Grabo-
omrédet inte vésentligt verskrider prognosen fr&n Atgardsvalsstudien
for ar 2040. Dessutom planeras sténgningen av anslutningen
Tradgdrdsgatan/Visbyleden som en del av detaljplaneprojektet fér Grébo
angar, vilket férvantas bidra som en positiv faktor for att korta ner
resetiden pd Visbyleden.

Baserat pd Trafikutredningen, Norra Bogen, Visby (Sigma Civil, 2022-11-
24) ar det inte heller ndgot som antyder pd att trafikalstringen sticker ut
pd Styrmansgatan. Trafikutredningen anger att "trafikokningarna
bedéms inte bidra till ndgra kapacitets- eller framkomlighetsproblem,
likasd heller inga generella trafiksakerhetsproblem".

Med hansyn till ovanstdende Gvervaganden och kontext anser vi att en
ytterligare detaljerad trafikanalys av anslutningen
Styrmansgatan/Farjeleden (Lansvag 142) inte ar nddvandig. Vi har aven
erbjudit Swedavia méjligheten att yttra sig under samradsfasen, men
har annu inte mottagit ndgra synpunkter fr&n dem angdende
planforslaget.

PTS anser att it-infrastrukturen maste in i samhallsplaneringsprocessen
pa regionnivd samt i alla kommuner. Om inte itinfrastruktur beaktas i
samhallsplaneringen finns risken att de tjanster som ar beroende av
infrastrukturen inte ndr ut till anvéndarna. Lagandringen i Plan- och
bygglagen (PBL) fradn maj 2011, stérker dven detta.

PTS har inte tillgdng till detaljinformation om hur operattrer och andra
ledningsdgare utformar sina nat utan hanvisar till de operatorer och
ledningségare som blir berérda inom aktuellt omrdde for ytterligare
information.

I detta fall kan det vara lampligt att kontakta nationella
bredbandsaktérer samt aktuella regionala och lokala bredbandsaktorer.
Kommunen bér ha en férteckning dver vilka befintliga ledningsagare
som blir berdrda eller liknande funktion. Exempelvis
bredbandskoordinatorer bor ha information om potentiella ledningsagare
gallande elektroniska kommunikationer.

Sedan december 2010 finns ett system for begaran om
ledningsanvisning, “ledningskollen.se”. For att identifiera vilka som ar
berdrda ledningsdgare kan en forfragan skickas via
https://www.ledningskollen.se/

Samhallsbyggnadférvaltningen tar emot informationen. “Ledningskollen”
har anvands som informationskalla i planarbetet.

Polisomrdde Gotland har inga synpunkter men hemstéller om
brottsférebyggande samverkan infér och i samband med byggstart av
aktuellt omrade.
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Tekniska namnden har ingen synpunkt gdllande detaljplaneférslaget
avseende detaljplan for Visby Bogen 1 m.fl.

Inom det utpekade omradet bedrivs tvd verksamheter inom
Socialférvaltningen i en byggnad om ca 300 kvm p& Méssgatan 2 (Visby
Ventilen 1). Den ena verksamheten avser korttidstillsyn fér barn dver 12
dr inom LSS. For narvarande &r det 20 barn och ungdomar som har sin
fritidsverksamhet i byggnaden. Korttidstillsynen inryms i den stérre
delen av byggnaden och till verksamheten ingdr dven trédgdrd och
lekplats. Den andra verksamheten avser ett mobilt team och boendestod
som har sin baslagenhet i byggnaden. Teamet ger stdd till brukare som
bor i ndromradet varfor det geografiska laget ar avgérande dd basen
inte far vara langre ifrdn brukarnas lagenheter an 500 m.
Socialférvaltningen har fatt information ifrdn
Samhallsbyggnadsforvaltningen att ovanstdende mark kommer att tas i
ansprak i och med planerad markanvisning och socialférvaltningen har
aven fatt information om att ska en alternativ lokal for ovanstdende
verksamheter.

Ett uppdrag avseende ersattningslokal har skickats till
Teknikforvaltningen dar Socialférvaltningen énskar att
Teknikforvaltningen tar fram ett underlag pa alternativa lokaler. Utéver
det undersoker socialférvaltningen andra alternativa l6sningar att flytta
in korttidstillsynen i en annan verksamhet. Ytterligare ett alternativ ar att
aska investeringsmedel for att bygga en ny lokal fér
korttidsverksamheten. Socialférvaltningen 6nskar att det i framtida
planering av bostadsomrdden &ven tas fram en konsekvensbeskrivning
over Region Gotlands verksamheter som bedrivs i byggnader som
planeras forsvinna till forman for de nya bostadsomradena. I en sddan
konsekvensbeddmning skall det @ven tas fram forslag till alternativa
lokaler for de verksamheter som blir pdverkade.

Samhallsbyggnadsférvaltningen tar emot informationen.

Avstdr frén att ldmna synpunkter

Markagare/boende/féreningar

Gotland Energi AB
-elngt
2023-03-16

S 41

Det gdr flera elkablar i mark, byggnad far ej uppféras ndrmare an 3
m frén ledningarna. Gotlands Elnat AB 6nskar ett skyddande u-
omrade for kablarna. Idag har det planerats u-omrdde for VA men
inget for elkablar.

Det finns aven en transformatorstation pa fastigheten, det bor
placeras ett tekniskt omréde for att sdkerhetsstalla platsen for
transformatorstationen, samt de sdkerhetszoner som behdvs runt
den. Det gdr inte att ha en lekyta for barn i nérheten av
transformatorstationen av sakerhetsskal. Det ar exploatérens
ansvar att brandklasserna for bostadshusen uppratthdlls, om
byggnaderna star narmare én 8 m frén stationen enligt PBL och
BBR. Avstand till bostader, lekparker och liknande ska vara minst
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6m. Vi har endast illustrationsbilden att utgd ifrdn, och dar ser det
ut som att transformatorstationen blockeras. Vi skulle behéva en
exakt ritning for att kunna ge mer precisa svar.
Transformatorstationen behoéver vara tillganglig med kranbil fran
bada hdllen (vag och parkering).

Det namns att ytterligare en transformatorstation behévs i det
norra omradet. Det ar helt korrekt.

Gotlands Elnat AB behover for béda transformatorstationerna - en
yta pd 18x18 m, ytan pa ska vara fri fr&n byggnationer eller
liknande, men parkering, grényta eller liknande &r ok, men i samrdd
med Gotland EIndt AB. Ytan ndarmast stationens véggar, 2 m,
behoéver dock alltid vara helt fri, for dtkomst till stationen och
ledningar. Platsen for transformatorstationen behéver vara enkel att
komma till for att reparationer och utbyte av delar, och mitten pd
omrdden f6r transformatorstationerna placeras max 8 m fran farbar
vag (godkand for timmertransporter). En utpekad yta pd 18x18 m i
form av ett tekniskt omrdde behdvs eftersom det sakerhetsstaller
platsen for framtiden samt forenklar och snabbar pa processen, ex
nar GEAB ska stka bygglov. Avstdnd till bostéder, lekparker och
liknande ska vara minst 6m. Storleken pd ytan behovs for att
elsakerheten ska kunna uppratthallas.

Omraden for elledningar behéver ocksa planeras in, 6m

breda, @ven om det oftast gar att lagga elledningar ldngs de vagar
som planeras. Det behdvs ocksa mindre ytor for kabelskdp 2x0,6m,
antalet kabelskdp beror pd mangden anslutningar.

Utrymme runt elanldggningar grundar sig pé el- och
brandsakerheten, samt for att kunna reparera kablar och
réjningsarbete. I utrymmet inkluderas aven plats och dtkomst for
arbetsredskap ex gréavmaskin.

Behover befintliga elanldggningar/elledningar flyttas sd bekostas
det av exploatéren, men d& behdver ny placering hittas vilket ar
svért i tatbebyggda omraden.

Elanvandning och elproduktion 6kar liksom kraven pa elsékerhet. I
en plan behdver elnatet planeras for att tillgodose effektbehovet,
exempelvis 6kar antalet billaddare och solceller.

Mark har planlagts for transformatorstation (E1) i planomradets
sOdra del (omrdde 1). Befintlig transformatorstation, 6ster om detta
lage, avses flytta till angiven yta. Placeringen har valts for att
sékerhetsstalla de sakerhetszoner som behévs runt
transformatorstationen i forhallande till andra byggnader, avstand
till bostad och bostadsgard.

U-omréde tillskapas inte f6r servisledningar 6ver den fastighet som
betjanas av servisen. Ovriga ledningar till och frn
transformatorstationen ar placerade i parkmark (regionens mark).
GEAB har genom det generella avtalet ratt att efter
Overenskommelse om placering, ha ledningar inom regionens mark.
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GEAB Varme vill framféra foljande synpunkter pd planforslaget om
Visby Bogen 1 m fl:

Ser inga storre bekymmer i omrddet, en del ledningar gar i
omrddet. Ledningarna gér primart i nérheten av befintliga
bebyggelser. Tillkommande anslutningar far l6sas framgent.
Eventuellt kommer en av ledningarna i det norra omrddet behéva
tas bort eller géras om. Projektet innebar férmodligen inget storre
arbete med flytt av ledningar, utan tillskapande av nya ledningar
samt anslutningar till tillkommande bostadshus. Ingen vdrme finns i
Massgatan inom det aktuella omrédet.

Om elledningar ska laggas bredvid fjarrvarmen behdvs det minst 60
cm avstdnd mellan respektive lednings ytterkant for att minimera
magnetisk paverkan pad fjarrvarmeroren.

Samhallsbyggnadsférvaltningen tar emot informationen.

Skanova 6nskar att s3 I&ngt som maijligt behdlla befintliga
teleledningar i nuvarande lage for att undvika oldgenheter och
kostnader som uppkommer i samband med flyttning.Tvingar
Skanova vidta undanflyttningsdtgarder eller skydda telekablar for
att méjliggora exploatering forutsatter Skanova att den part som
initierar dtgarden dven bekostad den.

Samhallsbyggnadsférvaltningen tar emot informationen.

Utifran resultat av geoteknisk undersékning samt vatten-
/dagvatten-/avloppsutredning sd anser Hyresgastforeningen
Gotland att behov av ytterligare krav kan behéva stallas infor
eventuella bygglov.

I samrddshandlingen (Sidan 13. Ventilen 1, anvands annu till
verksamheter som beskrivs i texten.)

Sidan 21. Det framgar att vagen ska smalnas av och att man har
vetskap om den trafik av lastbilar som trafikerar vagen, att d& ga
vidare med att smalna av vdgen Okar risken markant for olyckor d&
det blir trdngt att métas pd vagen. Hyresgastféreningen Gotland
lyfter 6nskan om att se p& en hallbar 16sning dar géng och
cykeltrafikanter pd ett sakrare satt kan passera végen.

Sidan 22. Parkeringar. Viktigt att utifrdn dagens forutsattningar inte
reducera parkeringsantalet om s3 skulle vara méjligt.
Hyresgastféreningen Gotland har vetskap om den problematik som
finns i vissa omrdden dar parkeringsnormen som i grunden ar bra
men som &r olika for olika boendeformer innebér brist pa
parkeringar. Detta utifran att bade kulturen pd Gotland &r att aga
bil samt en kollektivtrafik som begransar méjligheten att kunna
exempelvis dga en fritidsstuga pé landsbygden.

Detaljplan for del av VISBY BOGEN 1 m f - Samrdsredogdrelse 2023-11-08



15

Sidan 33. Vattenflodet. Har man sett p& den geotekniska
undersokning som pavisats i grannomradet Riggen?
Hyresgastféreningen Gotland anser att det behover faststéllas om
det finns risker for att grundvattnet paverkar
byggnadskonstruktionerna.

Sidan 49. Saknas rivning av Ventilen 1 i tidsplanen. Radon —
Hyresgéstforeningen Gotland anser att det maste klargéras om och
vart det finns 6kade nivder sd att byggnadslov sker med de krav
som byggnationen behdver ha. Kvarterslokal finns i befintlig
byggnad men inget finns skrivet om detta i det nya planforslaget.
En gemensamhetslokal &@r av extra vikt anser Hyresgastféreningen
Gotland speciellt om man vill ha méjligheter till interaktion och en
motesplats for omrddets hyresgaster.

PCB — har utredning och 3tgarder vidtagits for att sanera PCB i
eventuella fogar och mark ndra byggnadskropparna?

Omréde 1 — skuggeffekter, behdver bifogas d& det inte syns i dags
laget vad byggnaden inom omrdde 1 skulle ge for effekter pd
befintlig byggnation.

Buller, ytterligare matningar behdver ske da det ar en val trafikerad
infart med ménga parkeringar men dven dér manga hamtas och
lamnas under dagens lopp.

Omrdde 2 — behov av att sakerstalla leveranserna till skolan dar en
battre 16sning @n dagens med passerande géng och cykeltrafikvag.
En sdker 6verfart med annan dragning alternativt gdngbro behdver
utredas.
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Samhaillsbyggnads- Tack for era synpunkter.

forvaltningen Angdende fastigheten Visby Ventilen 1. Socialférvaltningen har fatt
information att ovanstdende mark kommer att tas i ansprak enligt
regionstyrelsens beslut 2019-10-23 RS §291 (beslut om att
direktanvisa del av Visby Grdbo 1:3 samt Visby Ventilen 1 till AB
KlaraBo) och Socialférvaltningen har éven fatt information om att
soka en alternativ lokal for de verksamheter som berérs.

I samband med planférslaget har en trafikutredning tagits fram som
visar l6sningar for forbattrad géng- och cykeltrafik. Parallellt med
detaljplanen gors ocksd en forprojektering for allman platsmark
(Massgatan, torg och G/C- vag) dar mer detaljer kring
utformningen satt. Det &r av stor vikt att gdng- och cykeltrafiken
prioriteras i kommande utformning.

Region Gotlands parkeringsnorm ska féljas vid planering av ny
bebyggelse. Antalet parkeringsplatser for befintlig bebyggelse inom
Visby Bogen 1 ska kvartsa.

Bullerberdkningar har gjorts, se trafikutredningen. Under augusti
2023 har aven trafikmatningar utforts utefter Jungmansgatan.
Resultatet av dessa verifierar det berdkningsunderlag som
bullerutredningen har som underlag. For att sdkerstdlla att uteplats
i icke bullerutsatt Iage tillskapas (enskild eller gemensam) har en
planbestdmmelse om det inforts (bs).

En &versiktlig geo- och miljéteknisk undersékning har gjorts och
rekommendationer for grundldggning och hantering av mark har
tagits fram. I samband med projektering rekommenderas att utfora
kompletterande utredning utgdende fran behov for aktuellt projekt.
Planomradet ligger inom omrdde med karstpdverkad berggrund.
Stralningsmétning ska utféras i anslutning till byggnation.

Eventuella miljéfarliga @mnen i byggnader som ska rivas, hanteras i
samband med rivning.

Forutom de skuggstudier som bilagts gronstrukturutredningen
(Norra Bogen — gronstruktur infor detaljplan 2022-12-19) gavs
ocksd maéijlighet att studera planforslaget i ett 3D-program (ArcGIS
Urban) pé detaljplanens hemsida. I det programmet kan foreslagna
husvolymer att dess skuggpdverkan studeras under dygnets alla
timmar, hela &ret.

Tidplanen som redovisas for projektet ar évergripande och anger
inte alla 3tgarder som behdver vidtas for att genomfora

exploateringen.
Visby den 8 november 2023
Richard Léwenborg Stina Wester
planchef Planarkitekt
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