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1. Sammanfattning
Denna startpromemoria har upprittats for att utreda kommunaldgd mark dir det bedoms
mojligt och lampligt att uppfora en ny idrottshall i Visby for Utbildnings- och arbetslivsfor-
valtningens behov. Utifran ett inriktningsbeslut fattat av Regionstyrelsen har promemorian
avgrinsats till att avse tva utbredningsomraden vilka avser del av fastigheterna Visby His-
ten 1 och del av Visby Artilleriet 1:38.

Promemorian redogor f6r planeringsforutsittningar utifran styrande dokument och in-
komna remissyttranden avseende park, trafik, kulturmiljé och stadsbyggnad med flera. Vi-
dare redog6r promemorian for fortsatt process kring ett framtida exploaterings- och/eller
investeringsprojekt. Utifran de malkonflikter och planeringsférutsittningar som har identi-
fierats dr den samlade bedémningen att del av Visby Artilleriet 1:38 dr det omrade som, ur
ett stadsbyggnadsperspektiv, bedoms mest limplig f6r beslut om lokalisering f6r en ny id-
rottshall.

2. Bakgrund
Utbildnings- och arbetslivsforvaltningen (UAF) inkom, 2023-01-13, med en bestillning till
Sambhillsbyggnadsforvaltningen (SBF) som avser att lokalisera laimplig mark f6r uppforan-
det av en ny idrottshall f6r frimst Solbergaskolans idrottsbehov. For att utreda méjlig
mark- och planberedskap initierades en férstudie genom beslut om godkinnande av férstu-
diedirektiv 2023-03-09.

2.1 Syfte och mal

Syftet med forstudien ér att utreda premisserna for nybyggnation av en fullstor idrottshall
tor frimst Solbergaskolans behov. En ny idrottshall beh6vs for att tillgodose skolverksam-
hetens 6kade behov av idrottsyta for att klara undervisningskraven avseende idrott. Forstu-
dien presenteras i form av detta start-PM som ska utgora underlag for beslut om att place-
ring och genomférandet av byggnation av en idrottshall.

3. Utredningsomrdde

3.1 Behovsbild

Solbergaskolan dr en hogstadieskolan for arskurserna 7 till 9 och ligger i centrala Visby.
Skolan tar i f6rsta hand emot elever fran centrala och norra delen av Visby samt Viskinde,
Bro och Lummelunda.

Bestillaren har framhallit att den nya idrottshallen, for att moéjliggora for synergieffekter
och samundervisning, bor ligea i nirhet den befintliga idrottshallen pa A7-omradet som ir
beldgen inom fastigheten Visby Artilleriet 1:38. Bestillaren menar att den nya och befintliga
hallen med férdel skulle kunna samférliaggas for att bittre kunna nyttja omklidningsrum
och foérradsutrymmen. Den yta som foérstudien avgrinsas till framgar av det kartutdrag ne-
dan som lagts till grund f6r bestillningen. Omradesavgrinsningen dr baserad pa niarheten
till Solbergaskolan och vad som bed6éms som ett acceptabelt avstind mellan skola och id-
rottshall f6r dess elever.
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Forstudien har utgatt ifran att det f6r atgirden krivs ett utrymme motsvarande vad som re-
dogors for 1 forstudierapport avseende idrottshall i Roma som togs fram 2022-02-21, TN
2022/1357 och RS 2020/1638. Idrottshallen bedéms ha behov av en golvyta om cirka 20
ganger 40 meter och tillhérande utrymmen sa som omkliadningsrum, toaletter och forrads-
ytor. Kultur och fritidsavdelningen (KFA) vid Regionstyrelseférvaltningen (RSF) dr intres-
sent till forstudien och har for sin verksamhet framhallit 6nskemal om att en ny idrottshall
dven ska kunna upplatas till externa verksamheter och darfor boér inrymma liktarplats for
500 personer, finnas mojlighet att na omklddning utifran byggnaden, utrymme f6r parke-
ringslésningar i anslutning till hallen samt att det bor finnas ytterligare utrymme f6r expan-
sion och tillbyggnad.

Forstudien har kopplingar till andra projekt dir det tagits ett antal politiska beslut som pa-
verkar, eller paverkas av, utredning om mdijlig lokalisering av en ny idrottshall i Visby. Vil-
ket avser foljande drenden:

e RS 2017/745 Uppforandet av ett nytt badhus,

e TN 2017/1905 och RS 2017/778 Utbyggnad av en aktivitetspark inom del av fas-
tigheten Visby Artilleriet 1:38
TN 2020/1412 Utveckling av del av Visby Artilleriet 1:38 for skateboard.

e RS 2022/886 Forstudie om lokalisering av aktivitetspark i Visby
e RS 2023/2508 Uppdrag om att utveckla utemiljo badhuset
e MBN 2024/298 beslut om upprittande av ett planprogram foér Ostercentrum
e TN 2024/3230 Férstudie Solbergabadet som kulturhus
3.2 Avgransning

Forstudien avgrinsas till att omfatta kommunagd mark som ér beldgna inom det omrade
som angetts i bestillningen.

3.3 Undersokningsomraden
Initialt sa undersoktes datta markomraden vilka framgar av nedan kartklipp som avser:
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1. Del av Gotland Visby Histen 1
Fastigheten utgors av idrottsplatsen Gutavallen med tillhérande fotbollsplan, friid-
rottsytor, liktare, parkering och tillhérande byggnader. Fastigheten ér centralt beli-
gen i anslutning till busscentral. Ett omrade pé fastighetens sydvistra sida utgors av
en gruslagd parkeringsyta med liaga, mindre byggnader. Pa grusplanen bedrivs dven
sliggkastning. Den grusade ytan ar cirka 9 100 kvadratmeter. Avstindet 4r med be-
fintligt gang- och gatunit cirka 300 meter fran Solbergaskolan.

I gallande detaljplan, 0980K-A4/1937, ir fastigheten utlagd som kvartersmark for
idrottsplats med tillh6rande bostider f6r vad som erfordras f6r respektive anligg-
nings bevakning. Avseende ny bebyggelse hinvisar planen till dldre detaljplan fran
1934. Gutavallen ingér enligt denna i ett system av Oppna platser som synliggor
ringmuren. Detaljplanen medger en viss byggritt som, med hinsyn till planens alder
och utformning, behover faststillas inom en bygglovsprévning tillsammans med en
Herritage Impact Assessment (HIA) som redogér £6r den tillkommande bebyggel-
sen paverkan pa virldsarvsvirlden avseende Hansestaden Visby.

Omradets nirhet till idrottsanlagegningar pa Gutavallen gor att synergieffekter kan
vara mojliga mellan skola och kultur- och fritidsaktiviteter.
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Del av Gotland Visby Artilleriet 1:6

Omradet ar beldget i 6stra Visby och dr i gillande detaljplan, 0980K-A3/1952, ut-
lagt som allman platsmark f6r park med kommunalt huvudmannaskap. Avstandet
ar med befintligt gang- och gatunit cirka 550 meter till Solbergaskolan. Markytan ir
cirka 4 885 kvm. En ny eller indrad detaljplan dr nédvandig for att mojliggéra upp-

Del av Gotland Visby Ekorren 1

Vid tidpunkten for initierandet av forstudier beslutades omradet for lokalisering av
ett nytt badhus. I och med att bygglov beviljats och vunnit laga kraft utgar omradet
ur forstudien.

Del av Gotland Visby Artilleriet 1:38

Omradet utgdr den virsta delen av den park som stricker sig mellan Allégatan och
bebyggelsen lings med Artillerigatan, dven kallad Sparken. Omradet dr direkt an-
grinsande befintlig fotbollsplan. Omradet ar i gillande detaljplan, 09-P-54, utlagd
som allmin platsmark med kommunalt huvudmannaskap. Ytan ér cirka 5 100 kvad-
ratmeter. Avstandet dr med befintlig gang- gatunit cirka 540 meter till Solbergasko-
lan. Omradet dr genom TN § 192 2017-08-23 beslutat att anliggas for aktivitets-
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park, anliggandet av aktivitetsparken avvaktar beslut om lokalisering av en ny id-
rottshall. En ny eller dndrad detaljplan dr nédvindig for att mojliggéra uppférandet
av en ny idrottshall inom omradet.

Omriédets nirhet till idrottsanliggningar pa inom parken gor att synergieffekter kan
vara mojliga mellan skola och kultur- och fritidsaktiviteter.

7 g TR
PG

5. Del av Gotland Visby Artilleriet 1:38

Omradet utgor den mellersta delen av Sparken, direkt angrinsande befintlig fot-
bollsplan. Omradet ér i gillande detaljplan, 09-P-54, till stérre del utlagd som all-
min platsmark med kommunalt huvudmannaskap samt till mindre del som kvar-
tersmark for idrott och omklidning samt som kvartersmark for parkering. Ytan ar
cirka 6 200 kvadratmeter. Avstandet dr med befintligt ging- och gatunit cirka 730
meter fran Solbergaskolan. Inom omradet finns biotopskyddade trid vilka kriver
godkind dispens fran Linsstyrelsen for flytt eller nedtagande. Genom omradet gar
huvudledningar for fjirrvirme. En ny eller dndrad detaljplan dr nédvindig for att
mojliggora uppforandet av en ny idrottshall inom omradet

/ : N ,%\,

22/

6. Del av Gotland Visby Ekorren 1, befintligt badhus

Det befintliga badhuset beldget inom omradet f6r Solbergaskolan ir i gillande de-
taljplan, 09-VIS-174, utlagd som kvartersmark for allmiant dndamal. Viss outnyttjad
byggritt kan finnas vilket behéver faststillas inom en bygglovsprovning tillsam-
mans med en HIA. M¢jlig utveckling av befintlig byggnad begrinsas dven av kul-
turhistoriska virden. Den befintliga byggnadens markareal dr cirka 127 kvadratme-

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]
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ter. Byggnaden bedéms inte kunna tillgodose det behov som UAF framfért avse-
ende skolans idrottsbehov. Det pagar en utredning, initierad av KFA, om méjlighet
till att anpassa det befintliga badhuset till ett kulturhus. UAF har dock framfor att
byggnaden kan vara aktuell dven f6r dem f6r andra dndamal. Lampligt dr darfor att
byggnaden, genom Region Gotlands lokalberedningsgrupp, bereds for utredning
om mdijliga andra andamal genom en teknisk forstudie utifrin Region Gotlands
samlade lokalférsorjningsbehov.

AN
%

NN
/ \\\\

EKORREN

7. Del av Gotland Visby Ekorren 1

Omradet dr beldget direkt angrdnsande Solbergaskolan och ir inom gillande detalj-
plan, 09-VIS-174, utlagd som prickad kvartersmark f6r allmint indamal. Det finns
ingen bygeritt inom omradet varfor en ny eller andrad detaljplan dr nédvindig for
att mojligedra uppfoérandet av en ny idrottshall inom omradet. Ytan édr ca 1000
kvadratmeter och bedéms inte kunna inrymma en fullstor idrottshall utan storre
omarrondering av hela den angrinsande ytan som dven avser parkering for skola
och det befintliga badhuset.
;N
7,0
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8. Del av Gotland Visby Artilleriet 1:38, befintlig idrottshall.

Den befintliga idrottshallen som anvinds av bade Solbergaskolan och Alléskolan ar
beldgen inom del av fastigheten Visby Artilleriet 1:38 pa A7 omradet. Markytan ér
cirka 4100 kvadratmeter. Avstandet dr med befintlig gang- och gatunit cirka 550
meter till Solbergaskola. Omradet ar i gallande detaljplan, 09-P-192, utlagd som
kvartersmark for kontor, skola och hotell. Byggritten inom omradet ar utnyttjad
och detaljplanen redogér for kulturvirden som medfor att befintlig byggnad inte far
rivas eller férvanskas Inom omradet finns biotopskyddade trad vilka kriver god-
kind dispens fran Lansstyrelsen for flytt eller nedtagande. Vidare dger Gotlands
energi AB (GEAB) en _nyqli en uyfféri transformatorstation inom omrédet.
5Nl |
RS \

Avgrinsning och inriktningsbeslut om fortsatt utredning

Dialogméten med berérda planeringsfunktioner, intressenter och bestillaren har genom-
forts inom forstudiens ram. Vid dessa méten har det framkommit att det finns flera mal-
konflikter som paverkar utvecklingen inom samtliga omraden som undersoks. Mot bak-
grund av ovanstiende beslutade férstudiens styrgrupp att avgrinsa arbetet vidare till under-
s6kningsyta 4, 5 och 7 vilka preliminirt bedémts som mest framkomliga eller limpliga.
Forslagen skickades darefter ut pa remiss till ber6rda verksamheter som getts mojlighet att
limna skriftliga synpunkter. Inkomna remissvar beredes till Regionstyrelsen for inriktnings-
beslut om vilket eller vilka omraden férstudien fortsattningsvis skulle fokusera pa. Regions-
tyrelsen beslutade att forstudien fortsatt ska fokusera pa omrade 1 och 4, vilka avser den
vastra delen av fastigheten Visby Artilleriet 1:38 och den Ostra delen av Visby Hasten 1, RS
§ 254 2024-09-05.

4. Planeringsgemensamma forutsattningar

Under foljande avsnitt redogors planeringsgemensamma férutsittningar och styrande do-
kument. Respektive omrades individuella planeringsférutsittningar redogors £6r under av-
snitt 5 och 6. For bedomning i fraigor som kriver sakkompetens har berérda remissinstan-
sers yttranden inkluderats i sin helhet. Aven bestillarens och intressenten har beretts méj-
lighet att yttra sig. For att klargbra vissa planeringsférutsittningar krivs férdjupande utred-
ningar som, inom ramen for férstudien, riskerar att vara tids- och kostnadsdrivande. En av-
gransning har darfor gjorts kring att sidana utredningar ska hinskjutas till ett framtida ex-
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ploaterings- eller investeringsprojekt efter att en lokalisering har beslutats genom godkin-
nande av detta Start-PM.

4.1 Gronplan, generellt

1. KUSTSTRAKET

2. BINGEBYSTRAKET
3. A7-STRAKET

4. GRABOSTRAKET

5. VISBORGSSTRAKET
5. GRAVARNA POTENTIAL FOR SPRIDNINGS
; gé:z;%@r%iiEﬁAKET SAMBAND GRAS OCH ALVAR
9. BINGERS KVARNSTRAKET

10. YTTRE PENDLINGSSTRAKET
11 INRE PENDLINGSSTRAKET
12. KVARNSTRAKET

= STRAK
@ NEDSLAG
------- BARRIAR

sakliga syfte ér att belysa och redovisa gronstrukturens virden och funktioner.

Bada de utpekade omradena ir belidgna direkt angrinsande eller inom ett utpekat strak i
gronplanen som bendmns som strak 3, eller ”A7-straket”.

Ett utdrag fran grénplanen anger foljande:

[ AT -striket stréicker sig fran Soderport via A7-omradet med en forgrening till Ravhagen och en forgre-
ning till Slittflis. Fran ringmuren har striket tydliga ging- och cykelvéiigar till Cirkusplatsen, via Ostra
kyrkogarden, vidare pa Artillerigatan till Artilleriet och Remonthagen. Gangsystemet genom Remonthagen
#ll stadsodlingen kan fortydligas for att synliggira striket.”’]

[ AT -striket innebdller hemomrdade for arter knutna till ddellovtrid i dess véstra del. Det dr viktigt att
bevara ddellovtriden har samt kopplingen till vriga hemomraden.”’]

Generellt anger gronplanen att naturvardesinventeringar ska genomforas vid exploatering
om behov inte uppenbart saknas, samt artinventering om det krivs. Gotlands natur bevaras
genom att extra stor hdnsyn tas till férekomster av skyddsvirda arter och biotoper eller na-

turtypet.

4.2 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 Trafikver-
ket 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 hallbarhet genom att mojliggéra f6r cykel som ett hallbart
transportsystem.

Utdrag ur cykelplanen gillande samhaillsplanering anger féljande:

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]

Dokumentnr BLA-08246 v 3.0
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["Cykel skall vara en naturlig del i all sambdillsplanering och atgdrder for okad och saker cykeltrafik skall
integreras i all lokal och regional planering. Tillgangligheten och trafiksdikerbeten for cyklister ska sdfker-
stéillas genom attraktiva och sakra cykelstrik och genom hig standard pa drift och underball.”’]

["For att dka tillgangligheten for cyklister ska bra och sikra cykelparkeringar erbjudas vid malpunkter.]

4.3 Cykelplan Visby 2015 - 2025

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

Utdrag ur cykelplan Visby 2015-2025 anger foljande:

["Pd Vishys huvudcykelndt som kartlagts i Cykelplan Visby 20152025 ska framkomlighet och trafife-
sdkerhet prioriteras for cyklister i 17isby.”]

4.4 Trafik och parkering, generellt

Oaktat av inom vilket omrade en ny idrottshall uppfors sa framhaller Trafik- och gatuenhe-
ten vid park- och trafikavdelningenatt en trafikutredning ska tas fram for att klargora paver-
kan pa trafiken i omradet och Visbys infrastruktur. Trafik- och gatuenheten betonar vidare
vikten av att planeringen framat tar hojd for vilken trafikalstring verksamheten kan tinkas
generera fran generell anvindning till potentiella event och idrottsevenemang.

4.5 Renhallning

Hanteringen av renhallningen inom berérda omradet bygger uteslutande pa framkomlighet
och tillginglighet och att bebyggelseplaneringen sker sa att miljohus eller liknande funktio-
ner planeras in i anslutning till gaturummet. Detta for att optimera hanteringen men dven
tor att undvika bilkérning inom bebyggelseomriden. Hinsyn till detta ska tas i samband
med detaljplaneliggning och eventuell bygglovsprovning.

4.6 Bygglov

Avdelningen bygglov framhaller f6ljande: "1/7d detaljplaneindring ser avd. bygglov gérna att parke-
ringsfragan utreds, till exempel med ett specifikt p-tal eller att en specifik_yta anges for parkering, sa att
avd. bygglov, i bygglovsskedet, i sa liten utstrickning som mijligt behiver gora bedommingar utifran parke-
ringsnormen eller krdava in kostnadsdrivande parkeringsutredningar. Det dr dven viktigt att detaljplane-
dndring girs i samverkan med utvecklingen av Ostercentrum fir att kunna ta ett helbetsgrepp pa stadsbild,
parkeringsbehov och att bebyggelseutvecklingen i omradet ses over samlat.”

4.7 Fororeningar och sanering
Det finns ingen kidnd férorening inom nagot av utredningsomradena.

Naturvardsverket anger generella riktvirden for marks beskaffenhet som ar beriknade uti-
fran tva olika typer av markanviandningsscenarier

e Kinslig markanvindning (KM), sisom bostadsomraden och lekplatser

e Mindre kinslig markanvandning (MKM), exempelvis industri- och kontorsomraden
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For beddmningen om en framtida idrottshall klassas som KM eller MKM gérs en jamfo-

relse med den utredning som gjorts infér uppforande av ett nytt badhus inom fastigheten
Visby Ekorren 1, MBNV-2023-1609. Utifran vad som redogors for 1 den rapporten ar det
limpligt att det f6r en ny idrottshall tas fram platsspecifika riktvirden eller att KM tillim-

pas. En markteknisk undersékning avseende geoteknik och miljéteknisk jordprovtagning

bor utforas inom ett framtida exploaterings- eller investeringsprojekt.

5. Del av Gotland Visby Hasten 1

5.1 Gdllande detaljplan
Gallande detaljplan redogérs f6r under avsnitt 3.3 Undersékningsomraden.

5.2 Oversiktsplan Vart Gotland 2040
I 6versiktsplan Vart Gotland 2040 ar den 6stra delen av fastigheten Visby Hasten 1 utpe-
kad som ett utvecklingsomrade, v33, med rubriceringen mangfunktionell bebyggelse for

skola eller idrott.

D NS

For utvecklingsomraden anges generellt att utbyggnaden av Visbyomradet ska f6lja den ut-
byggnadsordning som bist uppfyller malsittningen om den i vid mening ”hela” och “fir-
diga” staden. Inre hamnen och Ostercentrum ir tva storre stadsutvecklingsomriden som
kan bli aktuella att planldgga inom en femarsperiod. Vidare anger 6versiktsplanen att inom
utpekade utvecklingsomraden i Visby titort bér en utveckling ske genom att omradets ex-
ploatering prévas i en detaljplaneprocess.

For utvecklingsomrade v.33 anges specifikt att nirheten till Visby virldsarv och riksintresse
kriver analyser pa stadsbilden. Liget motiverar att ny bebyggelse utformas med sarskilt hog
arkitektonisk kvalité. Vid en utveckling av omradet bor en Impact Assessment in a World Her-
tiage Context (HLA) tas fram for att sidkerstalla varldsarvsvirdena.

5.3 Gronplan, Visby Hasten 1

Omradet ar direkt angrinsande den del av fastigheten Visby Solberga 1:19 som i folkmun
kallas f6r cirkusplatsen. Cirkusplatsen ingar 1 det i gronplanen utpekade gronstrak 3, A7-
Striket.

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]
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5.4 Planeringsforutsattningar Visby Hasten 1

5.4.1 Stadsbyggnad och kulturmiljé

Bedomning av hur en méjlig utveckling inom omradet kan paverka kringliggande kultur-
milj6 har besvarats av regionarkitekt och virldsarvsamordnare som inkommit med skriftligt
remissyttrande enligt nedan:

Regionarktiekt framhaller foljande: sarskilt viktigt ur ett kulturmiljiperspektiv dr siktlinjer och vyer
mot stadsmuren men ocksd murens monumentalitet i relation till ytterstaden. Aven ytterstadens gleshet pe-
kas ut som kulturbistoriskt viktigt, for att skapa en tydlighet mellan innerstaden och ytterstaden. Den fore-
slagna byggnaden kommer ha en paverkan pa dessa virden, bade sett till lokalisering och volym. Med hin-
syn till att regionantikvarier och varldsarvsamordnare avstyrkte bygget av det nya badhuset kan idrottshal-
len antas fa liknande utlitande, och dess an ndrmare position bedoms ha mycket strre paverkan pa de
kulturbistoriska virdena. For stor paverkan pa riksintresse och virldsary kan komma att paverka ut-
vecklingsmajligheten av andra potentiella utvecklingsytor som pekas ut i exempelvis oversikisplan men dven
privata fastighetsdgares mijlighet till att utveckla sina fastigheter. Gutavallen ligger i ndra anslutning till
vdrldsarvets grins och en stirre byggnad kommer att synas ovanfor Gutavallens mur. Drfor bedoms en sa-
dan ha en paverkan pa vérldsarvets sdrskilt stora universella virde (OUV). Omradet dir Gutavallen lig-
ger dr rester av ett historiskt landskap ddr ringmuren tillsammans med de Gppna ytorna utanfor hade en
funktion som forsvarsanlaggning vars karaktdrsdrag ar att det ska kunna upplevas pa langt hall. For att
kunna bedima limplighet av en ny byggnad pa platsen och pa vilket sitt den kan paverka virldsarvets
OUV sd behivs en Heritage Impact Assessment (HLA) giras i ett tidigt skede innan avgirande beslnt dir
tagna. En sdadan utredning bor goras av en oberoende extern expert med ling erfarenbet av att bha utfort
HILA for vérldsarv.”

Virldsarvsamordnare framhaller f6ljande: “detta projekt behiver ses i ett stirre sammanhang och
Planeras i forballande till andra planerade och pabirjade projekt i naromradet t.ex. det nya badbuset. En
strategisk HIA haller pa att fardigstillas for ytteromridet i nira anslutning till virldsarvet. Denna utred-
ning kommer att ge rekommendationer for framtida exploatering och utveckling i omradet och déarfor bor
man avvakta beslut for detta projekt tills strategisk HIA dr klar. Det finns dven dnskemal om ett upp-
drag att ta fram ett planprogram for omridet *Ostercentrum till Gutavallen”. Syftet ir att ta kunna ett
helhetsgrepp och férutse olika scenarios vid utvecklingen i omradet och fa en bild av de
kumulativa effekterna fran olika separata projekt. Ett sidant program kan komma att tas
fram under 2025 och dirfér bor man avvakta med detta projekt till ovannimnda utred-
ningar och planer ir fardigstillda.

Det dr en mycket stor och hog byggnad som planeras och den kommer tippa igen en tidi-
gare obebyggd yta dir det idag finns siktlinjer och vyer 6ver och utifran virldsarvet. Det
finns ett behov att ta ett helhetsgrepp och kunna forutse olika scenarios vid utvecklingen av
omradet och fa en bild av de kumulativa effekterna av olika separata projekt. Utan en sidan
helhetsbild av den kumulativa paverkan s finns det risk att man inte med sikerhet kan siga
om eller i vilken utstrickning idrottshallen innebér en negativ paverkan pa virldsarvet.

Utan en helhetsbild och med det faktum att omradet redan ér paverkat av nytillkomna
storre volymer sa blir det nédvandigt att tillimpa forsiktighetsprincipen. Tidigare projekt sa
som det nya badhuset och bostadskvarter vid kv. Jirnvigen dar HIA togs 2013 och 2023
fram har bedomt att det finns risk f6r negativ paverkan pa virldsarvets OUV. Vid ev. nega-
tiv paverkan pa virldsarvets OUV ska Riksantikvarieambetet via Lansstyrelsen informeras.”

5.4.2 Planprogram Ostercentrum

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]
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For att hantera de 6vergripande utmaningar som finns f6r omradet och méjliggéra 61 ut-
veckling har samhallsbyggnadsforvaltningen lyft ett drende om uppdrag att ta fram ett plan-
program fér Ostercentrum, MBN 2024/2498. Miljé- och byggnimnden beslutade den 17
december 2024 att féresla Regionstyrelsen att ge Miljo- och byggnimnden i uppdrag att
uppritta ett planprogram avseende: Ostercentrum, 6st om Ostercentrum, Osterport gravar,
samt Gutavallens parkering. Arendet ska beredas for beslut i Regionstyrelsen under andra
kvartalet 2025. Ett nytt planprogram som omfattar ett storre geografiskt omrade foreslas
tor att klargora planeringsintentioner och ram f6r byggritter samt kommunala ataganden
avseende allmin platsmark sa som park samt gator och parkering. Samhaillsbyggnadsfor-
valtningen anser att en vil genomarbetad stadsbyggnadsvision ar nédvandig for att ge en
positiv bild av mojligheterna i omradet och samtidigt konkretisera och hantera de malkon-
flikter som finns, sisom exploatering kontra kulturmiljé och parkeringsmoijligheter kontra
vistelseytor. Programmet ska ge en samordnad bild av utvecklingsmdijligheterna och fun-
gera som plattform for dialog med allminhet, aktérer och intressenter.

5.4.3 Heritage Impact Assesment

Under tiden som denna promemoria fardigstillts har Linsstyrelsen i Gotlands lin har latit upp-
ritta en strategisk Heritage Impact Assesment (HIA). Som avser att analyserar den potentiella
kumulativa paverkan av planerade och pagiende exploaterings- och utvecklingsprojekt pa
virldsarvet Hansestaden Visbys virldsarvsvirde (Outstanding Universal Value). Med utgang-
punkt i vérldsarvsvirdets hallbara utveckling dir varldsarvsvirdet foreslas forstirkas och nega-
tiva forindringar begrinsas.

Generellt f6r Visby rekommenderas att

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

e Se Over mojligheter att stirka hiansyn till varldsarvet i samhillsplaneringsprocessen
genom en stadsutvecklingsstrategi och handlingsplan med sirskild fokus pa virlds-
arvsvirdets héllbara utveckling enligt Hansestaden Visby virldsarvsstrategi och
Unesco:s riktlinjer

e I samband med alla dtgirder och férandringar inom varldsarvet och dess omgiv-
ningar bor redovisas bade deras kompatibilitet med virldsarvsvirdet samt hur de
bidrar till virldsarvets 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, 1 an-
slutning till vallgravarnas gronomraden for att sikerstilla virldsarvets visuella och
upplevelsemaissiga integritet.

Specifikt f6r Visby Histen 1 rekommenderas att

e Undersok alternativ f6r idrottshallens placering och moijligheterna att aterstilla da-
gens markparkeringar till gronyta

e Utveckla en tillginglighetsstrategi for hela vallgravsomradet for att minska behovet
av markparkering i anslutning till vallgravarna.
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e Utveckla héjder, volymer och utformning med sirskild hinsyn till virldsarvet och
redovisa forslagets paverkan pa virldsarvsvirdet

Utover Lansstyrelsens strategiska HIA sa kommer det inom ramen f6r en eventuell bygg-
lovsansokan dven att behova utféras en HIA som avser det enskilda projektets paverkan pa
varldsarvsvirdet.

5.4.4 Trafik

Trafik- och gatuenheten framhaller fljande: “Det finns planer for att deklarera delar av Kung
Magnus vég som en bussgata. En gata dar vanlig biltrafik inte dr tilldten ntan istillet endast gang, cykel
och kollektivtrafik. Exakt vart granserna for vart bussgatan borjar/ stutar dr inte faststallt. Dérav dr det
viktigt att angoring till fastigheten planeras pd ett sadant sdtt att det inte ntgor en negatiy paverkan pa den
Planerade trafiferegleringen.

Solbergagatan dr klassad som en huvndled och dr ett vitalt strik i Visbys infrastrukturnat. Y tterligare ut-
Sarter lings gatan ska undvikas i storsta mijliga man for att undyika att framkomligheten pa Solbergaga-
tan paverkas. Vidare mdiste paverkan fran ett dkat antal skolelever som maste ta sig till verksambeten un-
dersikas pa Solbergagatan, da bade elever fran Solbergaskolan samit Alléskolan regelbundet forvintas
nyttja verksambeten. Ddrav dr det av stor vikt att trafiksdakerheten och framkomligheten for skoleleverna
bir samspela med vikten av att bevara framkomligheten for resterande trafikslag pa Solberga gatan. Nord-
dstra delen av Solbergagatan dr dven utpekad som en del i Huvudeykelndtet for Visbys cykelnat, vilket
stéiller vissa krav pa framkomiighet for cykel. 1 dagsliget nyttjas dven den sidra grusytan pa Gutavallen
som en parkeringsyta. Bland annat som en tempordr sommarparkering under sommarsésongen. Nagot som
kommer att paverkas om verksambeten fortsitiningsvis planeras pa Gutavallen. Sammanfatiningsvis
midste en trafikutredning tas fram i den fortsatta planeringen av idrottshallen, dér paverkan och trafikalst-
ring till verksambeten madste sattas i relation till omkringliggande forutsittningar for den kommmunala trafi-
kinfrastrukturen. Trafiksdkerbet, framkomlighet och en hallbar milji dr de perspektiv som miste framjas
for olika trafikslag (och skolelever i detta fall) bade i den befintliga trafikmiljon och for planeringen av den

nya verksambeten.”

Kollektivtrafikenheten framhaller f6ljande: "Owmz det byggs en idrottshall vid Gutavallen ar det av-
orande att trafiken till idrottshallen hanteras inom fastigheten. Elever som ska ta sig mellan Solbergasko-
lan och idrottshallen mdste kunna gora det utan att komma ut till Kung Magnus vig. Om elever leds nt
till Kung Magnus vég kan det riskera elevernas sikerhet och trafiksdkerbeten i omridet i stort, eftersom
man kan vinta sig att eleverna ror sig gruppuis och inte en och en. Det finns inte plats for en tillrdckligt
bred gangpdg, lings den dstra sidan av Kung Magnus vig, mellan Solbergaskolan och idrottshallens fore-
slagna placering, varken som det ser ut nu eller i de framtida planerna for V'isby busstation. Av detta skdil
dr det ocksa direkt olampligt om eleverna skulle tvingas korsa Kung Magnus vég. Stirre méngder kor-
sande gangtrafik skulle ocksd paverka den allminna kollektivtrafiken negativt, genom samre frammkonlig-
het och okad risk for forseningar. I remisserna beskrivs idrottshallen som viktig for foreningslivet, vilket for-
modligen innebdr gang-, cykel och biltrafik fran olika hall till Gutavallen, i en stirre omfattning dn idag.
Denna trafik far inte heller minska kollektivtrafikens framkomlighet pa Kung Magnus vég, Peder Har-
dings véig eller Solbergagatan. Aven pi Solbergagatan behiver kollektivtrafiken en god framkomlighet som
inte far forsdamras av dkade trafikmdngder. Om det blir sa att en ny idrottshall pa Gutavallen ocksa ska
anvéndas av Alléskolans elever, och de ska ga till fots eller cykla till idrottshallen, behiver dven detta un-
dersikas for att garantera en god trafiksikerbet for alla trafikanter och god framkomlighet for kollektiv-
trafiken.”

5.4.5 Natur och milj6fragor
Parkenheten vid Park- och trafikavdelningen framhaller foljande: “az allétriden lings Kung
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Magnus vig omfattas av biotopskydd och det krévs en dispens fran Ldnsstyrelsen for att avverka dem. En
sddan dispens far enligt 7 kap 11 § miljibalken endast medges om det foreligger sdrskilda skdl. V dr be-
dommning utifran tidigare beslut ar att Ldnsstyrelsen med stor sannolifhbet skulle avsid en dispensansikan.
Almen som véixcer intill S kolportsgatan dr rodlistad enligt klass CR _Akut hotad och inskvdrd att bevara
om mdjligt, men den omfattas i Gvrigt inte av nagot generellt lagskydd.”

5.4.6 Infrastruktur och ledningar

GEAB har inte horts inom ramen for denna férstudie. Det finns inga kinda ledningar eller
annan infrastruktur inom utredningsomradet inom Visby Histen 1. Samrad med GEAB
och en anmilan om ledningskoll bor géras inom ramen for ett framtida exploaterings- eller
investeringsprojekt.

5.4.7 Vatten- och avlopp

Foreslagen plats ar beligen utanfor vattenskyddsomrade och ligger inom kommunalt verk-
samhetsomrade f6r VA och férutsittningar finns f6r anslutning. Férbindelsepunkt féror-
das i sydvistra hornet vid Kung Magnusvig. Den grusade ytan har idag ingen dagvattenan-
slutning utan infiltrering sker inom fastigheten. Om platsen bebyggs si behéver fordrojning
och rening ske inom fastigheten innan anslutning till det kommunala dagvattenledningsna-
tet.

5.4.8 Fastighetsrittsliga fragor

Om en ny idrottshall ska byggas pa del av Visby Histen 1 krivs inte nédvindigtvis lantma-
teriférrittning for tillskapandet av en ny fastighet. Det dr avhingigt hur Region Gotlands
teknikforvaltning, utbildnings- och arbetlivsférvaltning och kultur- och fritidsavdelningen
kommer 6verens om drift och forvaltning inom omradet och avseende tillkommande bygg-
nad. Det finns inga rittigheter registrerade i fastighetsregistret inom omradet. Vid projekte-
ring bor ledningskoll anmiilas.

5.4.9 Inplaceringsstudie
Inom forstudiearbetet har det latits genomfora en inplaceringsstudie f6r mojlig lokalisering
av en idrottshall inom del av Visby Artilleriet 1:38.

I inplaceringsstudien foreslas idrottshallen att samforlaggas med en aktivitetspark, cykelpar-
kering och ett 26 parkeringsplatser och tva parkeringsplatser for rorelsehindrade. Om det
finns mojlighet till att utfora sidan parkering behover faststillas genom en trafik- och par-
keringsutredning.

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]
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5.4.10 Ovriga yttranden fran interna verksamheter inom Region Gotland

Kultur och fritidsavdelningen

"Kultur- och fritidsavdelningen (KEA) ser stora fordelar med placering av en idrottshall pa Gutavallen
grusplan. 1 och med det nya badhuset som ska byggas intill Gutavallen och den befintliga anldiggningen med
Jfothollsplan och friiddrott utvecklas omradet till en idrottsomradet. Det skulle ge spannande synergier och
utvecklingsmaijligheter. Ur det verksambetsperspektivet ser vi positivt pa placering pa Gutavallen.

Det dir dock inte utan utmaningar som miste beaktas. Grusplanen ar i dagsliget en del av friidrottsdelen
av anldggningen. Det dr pd den som sligga kastas. Om en idrottshall placeras pa Grusplanen bebiver det
kastomridet pa nagot sdtt ersdttas och det behover ingd i projektet med ny idrottshall. Det samma galler
den mdjlighet till forvaring som verksambeten har i dagsliget med stora delar av sin maskinpark statione-
rad pé grusplanen pa Gutavallen si som trakitorer, gréisklippare, redskap och gidning med mera. Aven re-
lokalisering av dessa forrad och sikerstillning av forvaring av maskinpark madste hanteras och bekostas av
projektet. KEA ser dven stora mijligheter med en placering pa Gutavallens grusplan. Det dr av storsta
vikt att tinka pa den ytan som inte upptas av sjalva bygenaden. Den delen kan med fordel utvecklas till
ett aktivitetsomride med fokus pa rorelserikedom som knyter ihop omridet an mer.”

Barn- och utbildningsnimnden genom UAF

“Behovet av en ny fullstor idrottshall for Solbergaskolan och nérliggande skolor dr inskrivet i Region Got-
lands investering- och lokalfirsiriningsplan som har varit aktuellt en lingre tid. An i dag finns ingen bygg-
bar mark framtagen for dndamadilet. Det som Utbildnings- och arbetslivsforvaltningen ser som den enda
strategiska byggbara ytan, i anslutning till skolan, foreskis nu i stillet inrymmas ett badbus. Forvaltningen
anser att det blir tydligt att badbusets placering medfor negativa konsekvenser vilket tidigare framforts i
samband med bygglovshandliggning av nya badbuset.
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Solbergaskolan, Gotlands stirsta grundskola, behover en idrottshall i sin nérbet for att underlitta nunder-
visningen i idrott och halsa. Forvaltningen har tidigare foreslagit Gutavallen, Fldsten 1, som den bista
Platsen for en ny hall, vilket skulle minska behovet av transport for elever och dérmed spara undervisnings-
tid. En fullstor idrottshall pa denna plats skulle mota skolans behov och dven vara till nytta for andra nér-
liggande skolor, som idag har brist pa idrottstider. Om idrottshallen byggs lingre bort, skulle transporten
dit skapa en splittrad arbetsmiljo och minska tiden for andra dmnen. Detta skulle ta tid fran dvriga skol-
dmnen och skapa en mer splittrad arbetsmilji for bide elever och lirare. Sddana transporter kan paverka
arbetsmiljon negativt och minska tiden som kan dgnas dt andra amnen. Bedomming av hur en eventuell
kommande byggnation av idrottshall bir planeras nr Uthildnings- och arbetshivsforvaltningens perspektiv,
samt bedomning av limpligheten att bebygga Gutavallen med en idrottshall.

Schemaliggningen kommer att forenklas for pedagogerna da eleverna slipper transportera sig till annan
Plats och dérmed tappar undervisningstid i dvriga skolamnen. Solbergaskolans behov dr en fullstor ny id-
rottshall inkl. hallytan som redan finns pa Ekorren 1 idag. Gutavallen, fastigheten Hdsten 1 bedoms vara
en strategisk plats som skulle tillgodose behovet hos bide Solbergaskolan och andra ndarliggande skolor.
Eventuella risker/ konflikter som kan finnas om kommande planering och bygenation inte blir optimal nr
vdrt perspektiv risker kopplade till transport och arbetsmiljo. Skolorna i Vishy konkurrerar i dag om yt-
orna i idrottshallarna och det dr redan brist pa tider.”

5.5 Risker

Ur ett stadsbyggnadsperspektiv dr det mest ansvarstagande att hianskjuta alla fragor som ror
utvecklingen pa och kring Visby Histen 1 till det planprogram som f6reslis upprittas for
Ostercentrum. Ett planprogram bedoms vara det mest strategiskt viktiga som Region Got-
land kan gora for att sikerstilla mojlig utveckling av omradet och minska risken f6r fram-
tida komplikationer i senare prévningar sa som till plan- eller bygglovsprévning.

Detta skulle dock fd en negativ inverkan pa skolans verksamhet och tidsplanen f6r nir en
ny idrottshall kan vara fardig forskjuts ytterligare. Det dr dven mojligt att det inom arbetet
tor planprogrammet bedéms att den féreslagna ytan kan vara mer limplig f6r andra dnda-
mal 4n en idrottshall.

Att det finns malkonflikter som behover hanteras inom en bygglovsprocess okar risken for
overklaganden vilket riskerar att férdréja tidsplanen.

Det finns en stor risk att en enskild byggnation pa platsen, utan att ha tagit ett storre stads-
byggnadsgrepp pa omradet, starkt begrinsar annan utveckling som foreslas eller behéver
ske 1 omradet. Vidare kommer risken att syftet med planprogrammet férsvinner. Om omra-
det beslutas for lokalisering av en idrottshall utanfor planprogrammet si kan byggnadens
volym 6ka den sammanlagda inverkan pa virldsarvet pa ett sadant sitt att annan mojlig ut-
veckling av Ostercentrum begrinsas.

Vidare finns risker kring negativ inverkan pa radande trafik och parkeringssituation om en
tullstor idrottshall uppférs inom omradet. Aven hir kan den 6vergripande trafiksituationen
hanteras genom ett planprogram.

Om platsen viljs for lokalisering av en ny idrottshall, kommer en alternativ plats for ett
tidsbegransat bygglov att behova utses for uppférandet av en tillfillig idrottshall for att till-
godose skolans lagstadga krav pa idrottsverksamhet fram tills att den nya idrottshallen ar
uppford.
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5.6 Genomférande
En byggnation av en ny idrottshall inom Visby Histen 1 kan genomféras genom nagot av
foljande tva alternativ

1. Om beslut om godkidnnande av forstudien innebir att lokaliseringen pa Visby His-
ten 1 viljs innebar det att ett investeringsprojekt ska startas. Detta projekt bor for-
utom byggnation av idrottshall dven omfatta utredningar och utférande av nédvin-
dig anpassning av befintlig infrastruktur samt en HIA avseende projektet.

2. Med anledning av Milj6- och byggnimndens beslut om att féresla Regionstyrelsen
att ge miljé- och byggnimnden i uppdrag att uppritta ett planprogram fér Oster-
centrum som avser hela omradet frain Peder Hardings vig upp till Jdgargatan bor vi-
dare utredning om mojlig utveckling av fastigheten Visby Histen 1 hinskjutas till
planprogrammet fOr att ses 1 ett storre sammanhang, bade avseende mdjlig byggna-
tion och anpassning av kringliggande infrastruktur sa som gang- och cykelvigar, ga-
tor, parkomraden, vatten- och avlopp, elférsorjning och sa vidare. Om det inom
planprogrammet bedéms limpligt kan darefter ett genomférande enligt ovan fort-
satt genomféras med stdd av planprogrammet.

6. Del av Gotland Visby Artilleriet 1:38

6.1 Gallande detaljplan
Gallande detaljplan redogors for under avsnitt 3.3 Undersokningsomraden.

6.2 Oversiktsplan Vart Gotland 2040

Omradet for hela parken inom Visby Artilleriet 1:38 4r i Oversiktsplan vart Gotland 2040
inte utpekat som ett utvecklingsomrade men ytan anges dock f6r mangfunktionell bebyg-
gelse, grona ytor, vilket avser omraden som ar tydligt atskilda fran bostider och har en pre-
ciserad markanvindning. Dessa omraden kategoriseras som handel, verksamheter, trans-
portinfrastruktur, bes6ksanlaggning, samt gronomrade. Vid en utveckling av dessa omra-
den giller 6versiktsplanens generella riktlinjer i kapitel 2, utvecklingsriktning samt de del-
omradesspecifika riktlinjer som presenteras i kapitel 3, markanvindning. Inom utpekade ut-
vecklingsomraden anges platsspecifika stillnings- och hiansynstaganden.

De omraden som dr kategoriserade som mangfunktionell bebyggelse dr titorter som inne-
haller manga olika servicefunktioner tillsammans med bostider. Bebyggelsen ir indelad 1
kvarter atskilda av gator, eller har en kvartersliknande struktur. Trafikytor, tekniska anlagg-
ningar, vard, skola, kontor, handel, bostidder och service med mera ingér i markanvind-
ningen. Omradenas avgrinsningar ir schematiska.

Avsnitt 3.2.4 Gronstruktur, idrott och rekreation anger féljande:

Visbys parker och stérre sammanhingande natur- och strévomradena i de stadsnira omra-
dena dr en kvalitet som inte far byggas bort. Grona strak bor utvecklas och sikerstillas 1
Visbys framtida utveckling. Platser for lek- och spontanidrott integreras i befintliga och nya
bostads och gronomraden. Nya anliaggningar for idrott bor framst lokaliseras till idrottscen-
trum inom Visborgsomradet. Befintliga idrottsanldggningar inom Ravhagen omradet bibe-
halls. Histsporten bor, i samklang med Riavhagen, fa mojlighet att utvecklas med tyngd-
punkt i Skrubbsomradet

I 6versiktsplanen avsnitt 2.12.3 foreslas foljande:
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e Hanteringen av negativa effekter av en exploatering foljer skadelindringshierarkin
som innebir att skador 1 forsta hand undviks, 1 andra hand minimeras och avhyjilps
pa plats. Endast i sista hand anvinds kompensationsatgirder.

e Gronplanens kunskapsunderlag anvinds 1 6versiktsplanering, detaljplanering, park-

planering och i férvaltning av gronomraden.

En restriktiv hallning tillimpas vid 6nskemal om dndrad markanvindning inom gronomra-
den. Vid avvigningar mot andra intressen i samhillsplaneringen anses intresset att bevara
ett gronomrade sirskilt stort om nagon om foljande parametrar ar uppfyllda:

e Det utgdr en viktig del i ett gront strak eller stirker svaga lankar i ett gront strak.

o Ar utpekat som ett omride med sirskilda virden.

e Det har betydelse for att gingavstanden fran bostadsomraden till parker och natur-
omraden inte ska Gverstiga 300 meter respektive 500 meter till ett storre gronom-

ride. Det ligger nira och anvinds av forskola, skola och/eller dldreboende

TECKENFORKLARING
DIREKT PAVERKAN

Nationella och regionala mal, 9
INDIREKT PAVERKAN
planer & program ALLMANNA INTRESSEN
Handlingsplaner fér grén infrastruktur 2 kap PBL 3 & 4 kap Mijobalken PBL:s INSTRUMENT

INSTRUMENT UTANF(
PBL

GRONPLAN
som fristaende dokument ' ~ OVERSIKTSPLAN
och underlag till Gversikisplanen ’ med dndring genom tilldgg fér grénstruktur

DETALJPLAN

BYGGLOV

F_ N
, a0.0 l.aa

Férvaltning och utveckling av grénstrukturen
iden byggda miljon och landskapet

Figur. Boverkets illustration éver hur en gronplan fGrhdller sig till dversiktsplanen och andra PBL-instrument

6.3 Gronplan
Det aktuella omradet ingar i det 1 gronplanen utpekade gronstrak 3, A7-Straket.

Ett utdrag ur gronplanen anger:

"Det dir en utmaning att avvéga mellan olika intressen for hur mark ska anvindas. 1 Visby och i titor-
terna har nya bostéder och lokaler ofta tillkommit pa grina ytor. For att inte bygga bort viktiga virden be-
héver vi ta hansyn till saval rekreativa och sociala varden som biologisk mangfald och ekosystemtianster.
Det finns ett stort intresse av att bygga pa Gotland, vilket medfor att det i fysisk planering krivs tydliga
riktlinjer for att inte skada befintliga virden. Utmaningen hér ligger i att planera och bygga pa sdtt som bi-
beballer och stirker spridningsmajligheterna for vaxter och djur samt sikra allmdnbetens tillging till omra-
den for rekreation och friluftsliv Grinplanens planeringsriktlinjer anger att fortatning med ny bebyggelse
sker inte pa parkmark”. riGronplanen redogor att det tidigt 1 planeringen stills krav pa att re-
levanta utredningar gors for att sikerstilla att ett projekt inte riskerar att medfora en bety-
dande miljopaverkan pa kort, medelling eller lang sikt enligt 6 kap milj6balken och for att
sikerstilla att det aktuella omradet kommer anvindas till det som det dr mest limpat for
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med hinsyn till 2 kap 2§ plan- och bygglagen. Hanteringen av negativa effekter av en ex-
ploatering bor folja en skadelindringshierarki som innebar att skador i forsta hand undviks.
I andra hand bor de minimeras och avhjilpas pa plats. Endast i sista hand bor de kompen-
seras. Vid utbyggnad av infrastruktur och nybyggnation f6r Region Gotlands eget behov ir
det limpligt att utféra kompensationsatgarder f6r ekosystemtjanster.

Gronplanens planeringsriktlinjer anger bland annat att fortitning med ny bebyggelse sker
inte pa parkmark.

Gronplanen gor inget avvigande mellan behovet av parker och gronomraden jamfért mot
allminna intressen sa som skola eller kultur- och fritidsverksamhet.

6.4 Planeringsforutsattningar

Inkomna remissyttranden avseende Visby Artilleriet 1:38 dr limnade utifrin nedan kart-
klipp da remiss avseende fastigheten gjordes infor inriktningsbeslut i Regionstyrelsen, in-
riktningsbeslutet avser den gula ytan.

6.4.1 Kulturmiljo
Inga remissyttranden avseende kulturmiljé har inkommit.

6.4.2 Trafik

Trafik- och gatuenheten framhaller foljande: “Fastigheten saknar en parkeringsyta till befintlig id-
rottsverksambet, vilket har resulterat i vild parkering under en lingre tid. Som en konsekvens av detta har
Parkenbeten placerat ut stenar lings med fastighetens norra del. Trafik- och gatuenheten vill ater igen be-
tona vikten av att parkeringsbebovet mdste losas inom fastigheten om den nya idrottsverksambeten ska pla-
ceras pd fastigheten, samt att gang-och cykelinfrastruktur ska fa en central roll i planeringen for verksambe-
ten pa fastigheten. For kdannedom sd finns ett pagdende projekt inom Parkenbeten, Parkplanering pa om-
rade 1("Sparken"), och parkplanering bor hiras i fragan (Inkluderar som kopia). Bedonming: Trafik- och
gatuenheten anser att fastigheten Artilleriet 1:38 dr mest lampad for verksambeten.

Kollektivtrafiken framhaller foljande: "Om den planerade idrotishallen byggs pa “Sparken” blir pa-
verkan pa kollektivtrafiken korsande trafik iver Solbergagatan. Aven hir behiver idrottshallens péaverkan
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pa trafiken i omradet undersikas.”

6.4.3 Natur och milj6éfragor

Parkenheten vid Park- och trafikavdelningen framhaller f6ljande: “azt Parkenbeten vill fram-
hdva att vi avrader fran att exploatera grinytor i en park som dr utpekad i Grinplanen (antagen av Regi-
onfullmdktige 2023-09-18 § 136) som en del av ett gront strik. Parkenbeten har ett uppdrag beslutat i
Regionstyrelsen (2017-12-13 RS § 38) att utveckla en aktivitetspark i Sparken som tillsammans med
befintlig fotbollsplan, multiarena och lekplats ska utgora ett sammanhdngande aktivitetsstrak. Ytan omges
pa 3 sidor av biotopskyddade allétrid. Alléerna lings Artillerigatan utgor dessutom del av en knlturbisto-
risk 1milfo.

Var bedimning dr att en exploatering inte kommer att vara genomforbar utan att skada biotoperna. Base-
rat pa tidigare beslut dr det osannolikt att Lansstyrelsen skulle godkénna en dispensansokan for dessa
trid. V7 vill ocksa podngtera att gronytor som ligger ndra och anvinds av forskola, skola och/ eller dldrebo-
ende har ett sdrskilt stort bevarandeintresse enligt Gronplanen (s. 26) och denna yta anvinds i dagsliget fli-
tigt av skolelever. Parkenbeten har langt gangna planer for utvecklingen av aktivitetsparken inom omride
1. Det dir ett pagaende investeringsprojeket under 2024 som pausats pa grund av denna utredning. Under
2023 utfordes brukardialoger med bland annat skolor, ungdomsgard, allmanbet, polisen m.fl. och en work-
shop hills med en elevgrupp. Dessa brukardialoger ligger till grund for den planerade utformningen och in-
nehallet i parken. Byggritningar dr framtagna och utrustning for cirka 1 miljon kr har kipts in och dr redo
att anléiggas.”

Regionarkitekt framhaller f6ljande: "for Artilleriet 1:38 bor man arbeta med skadelindringshierar-
kin for att minimera skador samt kompensera for forlusten av grinska. Narheten til] befintliga gator un-
derldittar tillgangligheten for ging-, cykel- och biltrafik. Omridet har potential att samutnytyjas for flera
olika aktiviteter, vilket kan skapa mangfunktionalitet och mdta flera bebov samtidigt samt bidra till trygg-
het pa platsen. For att minimera skador pa natur och ika mijligheterna for parkenheten att anligga sin
Planerade aktivtetsyta i omradet bir ett stirre helbetsgrepp for parken tas i ett eventuellt framtida arbete
meed idrottshall pa platsen.”

6.4.4 Infrastruktur och ledningar

GEAB har inte hort inom ramen for denna foérstudie. Inom utbredningsomradet inom
Visby Artilleriet 1:38 dger Region Gotland en dagvattenledning som ber6rs av den fore-
slagna bebyggelsen. Samrad med GEAB, VA-huvudmannen och en anmilan om lednings-
koll bor goras inom ramen for ett framtida exploaterings- eller investeringsprojekt.

6.4.5 Vatten- och avlopp

VA-avdelningen framhaller f6ljande: "En redogorelse for forvintad vattenforbrukning bebover redogi-
ras for, for att kunna berikna kapacitet pa ledningsndt och vatten/ avloppsreningsverk. Platsen ligger inom
sekunddrt vattenskyddsomride. Den gula kvadraten pa kartan (intill Orionskolan) har i dagsléget ident:-
ferats som en lamplig plats for detta dndamal. Detta kan i sa fall bli en intressekonflikt géllande att an-
vdnda gronytan till ny gymnastikhall. Anvénds istillet orange (fotbollsplan) eller roda (“krysset”) ytan i
karthilden som yta att bygga gymnastikhall pa, sa finns synergieffekter for dagvattenhantering gillande
bade ny och befintlig bebyggelse.”

6.4.7 Fastighetsrittsliga fragor

Om en ny idrottshall ska byggas pa del av Visby Artilleriet 1:38 krivs lantmiteriforrattning
for tillskapandet av en ny fastighet. Det finns inga rattigheter registrerade i fastighetsregist-
ret inom omradet. GEAB idger fjirrvirmeledningar som gar igenom parken 6ster om be-
fintligt fotbollsplan. Vid projektering bor ledningskoll anmiilas.
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6.4.8 Inplaceringsstudie
Inom forstudiearbetet har det latits genomfora en inplaceringsstudie f6r mojlig lokalisering
av en idrottshall inom del av Visby Artilleriet 1:38.

I inplaceringsstudien foreslas idrottshallen att samforlaggas med planerad aktivitetspark en
gata med vindplan samt cykelparkering och tva parkeringsplatser for rérelsehindrade. I
parkens vistra lige har 96 parkeringsplatser ritats in. Om det finns méjlighet till att utféra
sadan parkering behover faststillas genom en trafik- och parkeringsutredning. Samt att det
inom planprocess tas ett helhetsgrepp om hela parken. Ett mojligt alternativ ar ocksa att
parkering utgéir.
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6.4.9 Ovriga yttranden fran interna verksamheter inom Region Gotland

Kultur- och fritidsavdelningen

"Utifran verksambeten inom KEAs perspektiv dr en placering inom den gula rutan (intill Orionskolan)
pa Artilleriet 1:38 den béista. KEA ser med fordel att den placering pa den gula ytan sker med sjilva
byggnaden sd langt in at tomtgrins som mijligt for att mijliggira att en aktivitetspark kan byggas saval i
ndrheten av en ny idrottshall som i hela flodet ner mot skyttehallen. Placeringen mijliggor ocksa att gronom-
rddet dr dppet och inte avgransas av en byggnad mitt i. En sadan placering skulle dven sikerstilla att fot-
bollsplanen som finns pa platsen inte bebiver tas bort. Om bebov finns kan fothollsplanen flyttas ndagra me-
ter for att mijliggira ett bittre flide. 1 ad géller bigge de tva andra foreslagna ytorna (orange och rod) inne-
bair en placering att den nuvarande fothollsplanen pa omradet inte lingre skulle kunna anvandas. Detta ir
en fotbollsplan som dr vil anvind och har varit etablerad pa platsen under en lang tid. Under en normal
vecka under sdsong nyttjas den mellan 20-30 timmar. Det dr tider som KEA inte kan ligga pa andra fot-
bollsplaner. Gdillande den rida ("krysset”) ytan hamnar dven den pa den befintliga fotbollsplanen med det

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]

Dokumentnr BLA-08246 v 3.0

23 (27)



Region Gotland

Startpromemoria for Idrottshall Visby

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Projektledare

Arendenr RS 2024/1765 Datum [Beslut/Publiceringsdatum]

Dokumentnr BLA-08246 v 3.0

effekter som beskrevs tidigare. Den tar dven i ansprak en yta som utreds for en skatepark. Dessa planer dr
dnnu inte realiserade, men skulle idrottshallen hamna pa denna yta, behover ny parkmark alternativt an-
nan mark i nérbeten av 17isby centrum utpekas for skateparken.”

Barn- och utbildningsnimnden genom UAF

"Behovet av en ny fullstor idrottshall for Solbergaskolan och nérliggande skolor dr inskrivet i Region Got-
lands investering- och lokalfirsirjningsplan som har varit aktnellt en Lingre tid. An i dag finns ingen bygg-
bar marfk framtagen for andamidilet. Det som Utbildnings- och arbetslivsforvaltningen ser som den enda
strategiska byggbara ytan, i anslutning till skolan, foresids nu i stillet inrymmas ett badbus. Forvaltningen
anser att det blir tydligt att badbusets placering medfor negativa konsekvenser vilket tidigare framforts i
samband med bygglovshandlaggning av nya badhuset. Planering av en idrottshall pa A7-omradet upplevs
som mest lampade platsen ur fler perspektiv. Det kommer finnas mijlighet att bedriva idrott for flera nar-
liggande skolor, bade kommunala och privata. Det kommer bli en tillfillig ikning av elever pa gymnasiet
vilket gir att idrott kommer bebiva utovas pa andra platser an Wisbygymnasiets egna idrottshallar. Om en
ny idrottshall kommer byggas pa A7-omrddet medfor da att elever och pedagoger far ga fran Solbergaskolan
til] A7-omridet for att utiva idrott. Denna promenad gors redan i dag plus att Solbergas elever dven gir
till 8:t Hansskolan for att ha idrott. En splittrad arbetsmilji for elever och pedagoger. Det tar tid fran ov-

riga skoldmnen.”

6.5 Risker
Eftersom foreslagen lokalisering strider mot styrande dokument s som Oversiktsplan och
gronplan behover dessa intressen viagas mot skolverksamhetens intressen.

Att det finns malkonflikter som behdver hanteras inom en planprocess 6kar risken f6r
overklaganden vilket riskerar att f6rdréja tidsplanen.

Vidare finns risker kring negativ inverkan pa radande trafik och parkeringssituation om en
tullstor idrottshall uppférs inom omradet.

Om platsen viljs for lokalisering av en ny idrottshall sa kommer en alternativ plats for ett
tidsbegransat bygglov att behova utses for uppférandet av en tillfillig idrottshall for att till-
godose skolans lagstadga krav pa idrottsverksamhet fram tills att den nya idrottshallen ar
upptord. Gotland Histen 1 kan vara en moijlig sidan lokalisering for en tillfillig idrottshall
uppférd med ett tidsbegrinsat bygglov.

6.6 Genomférande

Om beslut om godkinnande av férstudien innebir att lokaliseringen pa Visby Artilleriet
1:38 viljs innebir det att ska ett exploateringsprojekt ska startats. Exploateringsprojektet
omfattar framtagande av detaljplan och utbyggnad av allmin plats. Projektavdelningen bor
parallellt fa ett uppdrag att driva ett investeringsprojekt f6r byggnation av idrottshallen sa
att 6nskad byggnation ryms inom detaljplanens bestimmelser. Nir detaljplanen har vunnit
laga kraft kan byggnationen av idrottshall en utforas.

Stillningstagande till om den tillkommande gatan mellan den tillkommande idrottshallen
och Artillerigatan ska vara en enskild kvartersgata eller en lokalgata med kommunalt hu-
vudmannaskap gors inom detaljplaneprocessen. Om utbyggnad av allman plats ej ska ske
avslutas exploateringsprojektet och byggande av kvartersgatan sker inom investeringspro-
jektet.
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7. Gemensamma genomforande fragor
For de tva utvalda platserna finns frigor som ar av sadan karaktir att forutsattningarna ar
sa pass likvirdiga att de kan behandlas gemensamt.

7.1 Ekonomifragor

Planenheten pa Region Gotland finansierar sin verksamhet via avgifter, vilket medfor utgif-
ter for hela eller delar av plankostnaderna beroende pa om en detaljplan endast tas fram for
bestillarens behov eller om den dven ska omfatta annan bebyggelseutveckling. En ny eller
indrad detaljplan f6r del av Artilleriet 1:38 skulle behéva tas fram med ett utékat planforfa-
rande da forslaget inte dr forenligt med oversiktsplanen. Kostnaden for utokat forfarande
kan uppga till cirka en miljon kronor.

Utover detta tillkommer kostnader f6r grundkarta, nédvindiga utredningar och undersok-
ningar som behovs vid upprittandet av detaljplanen; en kostnad pa tre- till fyrahundratusen
kronor i driftkostnader bor riknas som minimum. Om bestillarens byggnadsbehov endast
ska omfatta en del av en detaljplan férdelas plan- och utredningskostnaderna proportioner-
ligt baserat pa vilken nytta som parterna far av planen.

Utgifterna for utbyggnaden av en idrottshall varier utifran projektspecifika forutsittningar.
Bestillaren har sedan tidigare beslutade investeringsmedel f6r projektet.

Bestillaren har uppskattat en framtida arliga drifts- och underhallskostnad utifran storleken
pa kostnaden for investeringen och hanteras dirfor inte vidare inom denna promemoria.

For utbyggnad av infrastruktur kan en kostnad f6r Visby Artilleriet uppskattas. Daremot
om beslut om lokalisering tas fér Visby Histen 1 sia behover kostnad for anpassning av in-
frastruktur avvakta framtagandet av ett planprogram fér Ostercentrum och en efterféljande
forstudie avseende planprogrammets genomforande. Dirfér bedéms det lampligt att en ut-
redning om framtida infrastrukturs- och driftskostnader avseende densamma beriknas
inom ramen for ett framtida exploaterings- eller investeringsprojekt utifran det omrade som
beslutas for idrottshallens lokalisering.

7.2 Behov av personella resurser

Organisation och personella resurser avser i forsta hand resurser f6r genomférande exploa-
teringsprojekt eller upprittande av detaljplan och i andra hand resurser f6r genomfoérandet

av ett byggprojekt samt eventuellt tillhérande anliggningar avseende nédvindig infrastruk-

tur. Aven férvaltning av byggnaden kriver resurser frin Region Gotland.

7.2.1 Exploateringsprojekt

Inom exploateringsprojekt utses normalt planarkitekt och en byggprojektledare for respek-
tive delprojekt som samordnas av mark- och exploateringsavdelningen. Andra kompetenser
som dr nédvindiga for att uppritta detaljplanen sisom trafikplanerare, kommunekolog,
Gl-handliggare, VA-handliggare, landskapsarkitekt med flera medverkar under planarbetet
beroende pa planens specifika forutsittningar. Vilka resurser som dr nédvindiga och i vil-
ken omfattning bestims i samband med uppstart av detaljplaneprojektet.

Exploateringsprojektet samordnar utbyggnad av allminna anlidggningar och infrastutkur
och efterfoljd av ett investeringsprojekt f6r utbygegnad av idrottshall.
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7.2.2 Detaljplan
Inom ett enskilt investeringsprojekt utses normalt en planarkitekt och en byggprojektledare
for sin respektive del efter ansokan om planbesked och om ett investeringsprojekt.

7.2.3 Byggnation

Fore ett investeringsprojekt utfors regelmissigt en forstudie som bland annat utgor under-
lag f6r budgetprocessen. Pa samma sitt som vid ett plangenomférande utses en byggpro-
jektledare f6r byggprojektet. Olika nédvandiga kompetenser involveras f6r genomférandet
av byggprojektet sisom el-, VVS-, anliggnings- och byggnadsingenjérer med flera. Aven en
landskapsarkitekt kan bli aktuell. Arbetet sker dven i samverkan med fastighetsférvaltnings-
avdelningen och deras olika kompetenser f6r den framtida forvaltningen. Under forprojek-
tering av byggprojektet faststalls vilka kompentenser som iar nddvindiga beroende pa pro-
jektets specifika forutsittningar. Utgangspunkten for forprojekteringen idr bestillarens 6ns-
kemal om projektets utformning och omfattning.

7.2.3 Drift

Avseende eventuellt tillkommande infrastruktur sa kommer allmidnna anliggningar efter
fardigstillande att limnas Over till Park- och trafikavdelningens samt VA-avdelningens re-
spektive driftsorganisation, vilket kriver personella och ekonomiska resurser fran deras
verksamheter. Hur omfattande resursbehovet dr beror pa byggnationens utformning och
omfattning och kan dirfér inte ndrmare uppskattas 1 detta lige utan redogdrs for inom ett
framtida exploaterings- eller investeringsprojekt.

Avseende idrottshall sa 6verlimnas denna efter firdigstilld byggnation f6r férvaltning till
fastighetsforvaltningsavdelningen, vilket kriver personella och ekonomiska resurser fran

deras verksamhet. Hur omfattande resursbehovet ir beror pa byggnationens utformning

och omfattning och redogérs for inom ett framtida investeringsprojekt.

8. Bedomning
Mark- och exploateringsavdelningen bedémer att det f6r bada omraden finns forutsatt-
ningar for exploatering ur ett tekniskt perspektiv. Det finns férutsittningar for anslutning
till befintlig infrastruktur f6r VA, el, gata samt gang- och cykelvig. Platserna har nira till
kollektivtrafik och har sannolikt forutsittningar att 16sa dagvattenfragor vid utbyggnad.
Aven om uppgifter om fiber och fjirrvirme inte har inkommit bedéms det som sannolikt
att dven denna infrastruktur dr maéjlig att ansluta till med hinsyn till att platserna ar beligna
centralt i Visby.

For bada omradena finns mojlighet for synergieffekter med nirliggande idrottsanliaggningar
bade f6r skola och kultur- och fritidsaktivitet. Inom Visby Hasten 1 frimst for friidrott och
inom Artilleriet 1:38 f6r fotbollsplan och eventuellt tillkommande aktivitetscenter och ska-
tepark.

For bada platserna ir trafik och parkering stora utmaningar varfor ett stillningstagande be-
héver goras huruvida en idrottshall ska tillgodose savil behov £6r skola som kultur- och fri-
tidsaktivitet. Om krav stills pa att idrottshallen dven ska inrymma laktarplatser och utrym-
men for uthyrning med mera kravs férutom en storre byggnad, dven mer ytor f6r parkering
och andra trafikanordningar. Mark- och exploateringsverksamheten gér bedémningen att
det inom det tva aktuella utredningsytorna planeringsmissigt dr mer limpligt att anpassa id-
rottshallens utformning till att endast avse skolverksamhetens behov for att halla ner den
omradespaverkan en ny idrottshall skulle innebar inom det omride som beslutas f6r lokali-
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sering. En fullstindig analys av detta bor géras inom ramen for ett framtida planprogram
eller exploaterings- eller investeringsprojekt.

Ur ett planeringsperspektiv finns flera motstaende allminna intressen inom bada omra-
dena. Allmédnna intressen dr samhillets gemensamma intressen som ska beaktas och tillgo-
doses i all planlaggning. Mark- och vattenomraden ska anvindas for det eller de dndamal
som omradena ir mest limpade f6r med hansyn till beskaffenhet, lige och behov. Fore-
tride ska ges at sidan anvindning som fran allmin synpunkt medfor en langsiktigt god
hushéllning. Enskilda intressen bor inte fa hindra en utveckling som bedéms vara betydel-
sefull. (Jfr. prop. 1985/86:1 s. 112) De allminna intressena bevakas framforallt i 2 kap. PBL
och 4 kap. MB. Virdet av en framtida exploatering kommer darfor att behova Gverstiga de
virden som omradena besitter idag. En fullstindig analys av detta bor goras inom ramen
for ett framtida planprogram eller exploaterings- eller investeringsprojekt. Vilken lokalise-
ring, och huruvida en utbyggnad sker som ett exploaterings- eller investeringsprojekt, beror
huvudsakligen pa hur Region Gotland vill prioritera gronytor och ekotjanster gentemot
méjligt utveckling av Ostercentrum och férsiktighetsmatt avseende virldsarv och kultur-
milj6fragor.

Gronstraket A-7 bor vid en lokalisering inom Visby Artilleriet 1:38 hanteras genom skade-
lindringshirearkin enligt Region Gotlands grénplan.

Om lokalisering beslutas om inom Visby Artilleriet 1:38 gor mark- och exploateringsavdel-
ningen bedémningen att det ar lampligt att tillkommande gata planeras som lokalgata och
att detaljplan och genomférandet av utbyggnad av allmdnna anliggningar samordnas som
ett exploateringsprojekt.

Om omradet inom Visby Artilleriet 1:38 beslutas f6r lokalisering av en idrottshall kan det
finnas forutsattningar for att uppfora en tillfallig idrottshall pa den grusade ytan inom Visby
Histen 1, forutsittningarna for detta behover faststillas inom en framtida ansdkan om ett
tidsbegransat bygglov.

For en lokalisering inom Visby Histen 1 bor beslut om detta hanskjutas till det féreslagna
atbetet om planprogram fér Ostercentrum, vilket innebir en risk att platsen inom det arbe-
tet bedoms mer lamplig for andra dndamal. Vidare skulle detta inverka pa tidsplanen for
nir en ny idrottshall kan uppféras pa platsen och lokaliseringen medfor ocksa en osiker-
hetsfaktor avseende méjlig vidareutveckling av Ostercentrum med niromrade. Om lokali-
sering inom Visby Hasten avstyrks till forman for Visby Artilleriet 1:38 dr det viktigt att an-
nan moijlig bebyggelseutveckling eller utveckling av Visby Histen 1 hanteras genom plan-
myndighetens strategiska planeringsuppdrag avseende framtagande av ett nytt planprogram
och inte da foregds av andra eller enskilda intressen som avser annan bebyggelseutveckling
inom Visby Histen 1.

Den omradespaverkan som en ny idrottshall skulle medfora bedéms vara ligre avseende
torlorad gronyta inom Visby Artilleriet 1:38 jamfért med potentiell risk om paverkan pa
virldsarv och annan méjlig utveckling inom Ostercentrum med niromrade ifall om lokali-
sering sker inom Visby Hasten 1. Dirfor gors den samlade bedomningen, med stod av Re-
gionarkitekt, dir del av fastigheten Visby Artilleriet 1:38 foreslas som den mest limpliga lo-
kaliseringen for uppférandet av en idrottshall.
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