Samhallsbyggnadsférvaltningen Tjansteskrivelse

Handlaggare Anna Rieem, projektchef, SBF Mark och exploatering Arende TN 2025/3816
Datum 9 december 2025
Sida 1 (9)

Mottagare
Tekniska namnden

Lagesrapport Stadsutveckling Visborg

Forslag till beslut

1. Tekniska nimnden godkinner ligesrapporten och 6verlimnar den till
regionstyrelsen for beslut.

2. Tekniska nimnden foreslar regionstyrelsen att besluta att projekt
Stadsutveckling Visborg far i uppdrag att arbeta vidare 1 enlighet med
den prioriteringsordning som foreslas f6r det mellanalternativ som
beskrivs 1 ligesrapporten. Detta beslut ersitter tidigare beslut om
projektdirektiv och projektets utbyggnadsordning och blir
ingangsvirdet till exploateringsplan och budget.

3. Paragrafen forklaras omedelbart justerad.

Sammanfattning

Stadsutveckling Visborg, som har pagatt sedan 2011, har utéver det arliga
underlaget for exploateringsplan och budget inte limnat nagon skriftlig
ligesrapport kring projektets status sedan tidigare. Den nuvarande
projektorganisationen vill med denna rapport skapa insyn och ge underlag f6r
beslut om Visborgs fortsatta utveckling.

Ligesrapporten innehaller information om Stadsutvecklings organisation, vilka
styrdokument och faktiska forutsittningar som projektet har att férhalla sig till,
ekonomiska kostnadsbedémningar genom aren, vilka piagiaende och framtida
projekt som projektgruppen arbetar med, en analys utifrin tva
utbyggnadsscenarier samt en sammanstillning och forslag pa fortsatt planering
och utveckling.

Successivt under projektets gang har flertalet utredningar genomforts.
Utredningarna har bidragit till att projektet idag har en 6kad kunskap och
forstaelse om omradets forutsittningar och utmaningar. Att projektet har en
okad kunskap om nuldget bidrar till att omradet kan utvecklas utifran platsens
torutsittningar och att omradet kan bebyggas langsiktigt hallbart utifrin den
forinderliga virld vi lever i kopplat till klimatférandringar. Stadsutveckling
Visborg har analyserat de utmaningar som finns f6r Visborgsomradet utifran
tva olika utbyggnadscenarier, huvudalternativet och nollalternativet.
Utmaningarna ar framfor allt kopplade till vattenfragor, vatten- och
avloppsinvesteringar och tillstaindsfragor kopplat till naturmiljé.

Analysen av de tva olika utbyggnadsscenarierna visar att arbete med
Visborgsomridet behover fortga ytterligare en tid framéver oavsett vilket
alternativ som viljs. Aven om nollalternativet skulle viljas finns det fortfarande
flertalet ataganden som behdver genomforas och risker som behéver hanteras
innan en utveckling av Visborgsomridet kan pausas eller avbrytas.

Region

Gotland
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Samtidigt sa visar analysen att exploateringsnettot och antalet bostader ar
bittre for huvudalternativet dven om investeringskostnaderna skiljer sig
markant mellan alternativen. Analysen visar ocksa att om utrymme ges for att
genomfora planering och utredning pa helheten f6r Visborgsomradet innan
delar av omradet borjar byggas ut sa skapas forutsittningar att fatta
vilgrundade investeringsbeslut som kan medféra langsiktiga besparingar och
effektiviseringar pa sikt.

Stadsutveckling Visborgs forslag ar att, utifrain genomforda utredningar och
analys av utbyggnadsscenarierna, arbeta vidare med ett mellanalternativ utifran
de bada scenarierna, med hinsyn till utformning, utbyggnadsordning,
utbyggnadstakt, finansieringsformer och organisation. Ett mellanalternativ
innebdr att Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med pagaende projekt och
overgripande utredningar kopplade till vattenfragor, investering och
tillstandsfragor samtidigt som projektet har att forhalla sig till de antagna
detaljplanerna och de redan tecknade avtalen. Med kinnedom om de
forutsittningar som finns inom Visborgsomradet och vilken teknisk
infrastruktur som krivs for att mojliggora exploatering skapas en bittre
forutsittning for att planera for byggnation. Genom att fokusera pa ett
utvecklingsomrade i taget, som har behov av samma infrastruktur, begrinsas
de initiala investeringskostnaderna, infrastrukturen far en hogre nyttjandegrad
och tillgang till byggbar mark matchar bittre efterfragan. For att
mellanalternativet ska vara mojligt behover projektet langsiktigt prioriteras
bade organisatoriskt med personella resurser och ekonomiskt vid beslut om
exploateringsplan och budget.

Arendebeskrivning

Gotlands befolkning 6kar och passerade under dr 2020 £6r férsta gaingen

60 000 invinare. Okningen beror till stor del pa inflyttning. Befolkningen ¢kar
som mest i Visby och 1 socknar nira Visby. For att pa lang sikt kunna
tillmo6tesga befolkningstkningen pa Gotland och i Visby, beddmer Region
Gotland att fler bostider behover byggas.

Flera faktorer gor att det 4r svart att hitta ny byggbar mark i Visbys nirhet.
Forutsittningar f6r bebyggelse norr om Visby begrinsas exempelvis av
flygbuller fran Visby flygplats. Visbys viktigaste vattentakter dr titortsnira och
det primira vattenskyddsomradet begrinsar Visbys utveckling 6sterut. Den
militira ateretableringen kring Tofta skjutfilt och Visby flygplats medfor att
stadens mojlighet att vixa utdt lings kusten begrinsas. Med hinsyn till dessa
begrinsningar ir Visborg ett av fa stérre omraden som kan exploateras for nya
bostider och verksamheter i Visby.
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- Primért vattenskyddsomride

Buller eller annan risk

Friluftsliv (MB 3:6)

Bilden visar vattenskyddsomradet och aktuella riksintressens generella utbredning som begrdnsar
Visbys bebyggelseutveckling

Stadsutveckling Visborg ir Region Gotlands storsta stadsbyggnadsprojekt bade
ytmaissigt och vad projektet avser generera.

Norderstrand

Bilden visar Visborgsomrddets yta i forhallande till Gvriga Visby.

Stadsutveckling Visborg syftar till att skapa en hallbar och attraktiv stadsdel i
Visby med upp till 4 000 nya bostider och ytor fér verksamheter och offentlig
service. Stadsutveckling Visborg ska bidra till Gotlands langsiktiga
bostadsférsorjning och f6lja projektets mal inom mobilitet, innovativa
kretslopp samt samspel och identitet. Pagaende projekt inom Stadsutveckling
Visborg dr relaterade till de beslutade styrdokument som finns f6r
Visborgsomradet och redan tecknade avtal med byggherrar samt antagna
detaljplaner dir regionen som huvudman dr skyldig att iordningstilla
infrastrukturanldggningar.
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Sedan Stadsutveckling Visborg startade har flertalet ekonomiska underlag och
analyser gjorts f6r projektet och Visborgsomradet. Stort fokus och arbete har
lagts pa kostnadsbedémningarna dven fast beddmning vid ett
exploateringsprojekt, som Stadsutveckling Visborg ir, ska ses pa helheten det
vill sdga bade kostnader och intikter. Den ekonomiska bedémningen av ett
exploateringsprojekt blir tydligare och mer traffsiker ju nirmare utbyggnad
man kommer. Stadsutveckling Visborg ir fortfarande i ett tidigt stadie for att
en mer exakt beddmning ska vara méjlig. I samband med den riskanalys
projektet gjorde ar 2024 gjordes dven en bedémning av vad de tva
utbyggnadsscenarierna, huvudalternativ och nollalternativ, skulle kunna
generera, bade ekonomiskt och bostadsmassigt.

e Huvudalternativet innebir en fullskalig utbyggnad. Huvudalternativet
tar sin grund 1 politiskt tagna styrdokument, ingangna avtal samt
antagna och planerade detaljplaner inom Visborgsomradet.

e Nollalternativet innebar att utvecklingen begrinsas till att endast
omfatta antagna detaljplaner med utgangspunkt fran de befintliga
torhallandena 1 Visborgsomradet.

Sammanstdllning av vad de tvd alternativen bedoms generera bdade ekonomiskt och bostadsmdssigt.

Huvudalternativ | Nollalternativ
Totalt antal nya bostider 4 000 bostider 20 bostider
Totala kostnader 2 095 mnkr 230 mnkr
Totala intdkter 2 100 mnkr 16 mnkr
Exploateringsnetto 5 mnkr -214 mnkr

Oavsett scenario behovs utbyggnad av VA-anliggningar i delar av
Visborgsomradet for hantering av dagvatten som idag infiltrerar orenat i 6ppna
diken och riskerar att férorena grundvattnet. Aven annan infrastruktur som
gator och belysning inom Visborgsomradet kommer att beh6va hanteras
oavsett scenario eftersom anliggningarna som idag ligger utanfér detaljplan
saknar huvudman, belysningen dr gammal och i stort behov att bytas ut samt
att den delvis ligger inom privatdgd mark.

Skyfallsfragan dr ocksa nagot som behéver hanteras oavsett scenario. Den
simuleringsmodell som byggts upp f6r Visborgsomradet visar att det utifrin
redan befintlig bebyggelse finns omraden som vid skyfall (100-drsregn med
klimatfaktor) riskerar att oacceptabelt hoga vattennivaer uppnas som i sin tur
riskerar skador pa befintliga byggnader och begrinsad framkomlighet pa vissa
delar av vignitet.

Att ge utrymme for planering och utredning pa helheten for Visborgsomridet
innan delar av omradet borjar byggas ut skapas forutsittningar att fatta
vilgrundade investeringsbeslut som kan medfora langsiktiga besparingar och
effektiviseringar pa sikt.
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Livscykelkostnad - En investering idag kan medfora langsiktiga besparingar och effektiviseringar pa
sikt.

Stadsutveckling Visborgs forslag dr att arbeta vidare med ett mellanalternativ
mellan de bdda scenarierna, utifran att det finns en godtagbar 16sning f6r
knickfrigorna som bland annat skyfall, grundvattnets sarbarhet och dir hinsyn
tas till naturvirdena i omradet. Ett mellanalternativ inkluderar att
Stadsutveckling Visborg arbetar vidare med pagiende utredningar kopplat till
nimnda knickfrigor samtidigt som projektet har att f6rhélla sig till de antagna
detaljplanerna och de redan tecknade avtalen.

Arbetet i nedanstiende foreslagen prioriteringsordning genererar tillsammans
ett mellanalternativ. Dédr hinsyn ér tagen till utformning, utbygegnadsordning,
utbyggnadstakt, finansieringsformer och organisation som beskrivs mer
ingaende 1 ligesrapporten.

1. Hantera kommunalt huvudmannaskap och tecknat
markanvisningsavtal
Genomféra exploateringsprojekt Idrotts- och rekreationsomradet
(omrade 10) med tillh6rande infrastrukturanliggningar
(Sandhedsvigen, dagvatten och dricksvatten Ostra
Regementsomradet).

2. Fortsatt utredning av knickfragor
Parallellt med genomférande av steg 1 foreslas fortsatt utredning av
knidckfraigor med koppling till bland annat skyfall och grundvattnets
sarbarhet dér dven hansyn tas till naturvirdena i omradet for att
identifiera sa sikra, robusta och kostnadseffektiva l6sningar som
moijligt.

3. Genomféra tecknat exploateringsavtal
Parallellt med genomférande av steg 1 och 2 foreslas fortsatt
genomférande av exploateringsprojekt Norra Regementsomradet
(omrade 2, 3, 9) dir avtal finns tecknat med exploatér f6r Ljuset &
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Lyktan (omrade 2) inklusive de VA-anliaggningar som krivs for
omradets genomforande. Inom exploateringsprojekt Norra
Regementsomradet kommer etappen som avser Ljuset & Lyktan att
prioriteras bade gillande detaljplan och utbyggnad av infrastruktur.

4. Uppdatera befintlig strukturplan.
Arbetet med att uppdatera Strukturplanen féreslas paborjas nar
projektet har godtagbara forslag av steg 2. Strukturplanen foreslas goras
mer flexibel med fokus pa de grona, blda och graa virdena.

5. Genomfora tecknat exploateringsavtal och erhalla intikter for
investeringar
Arbetet vidare med Ovriga delar inom Regementsomradet (omrade 4, 06,
7, 8) som till stor del f6rs61js av samma VA- och gatuinfrastruktur som
byggs ut i steg 3 forslas paborjas nir projektet har godtagbara forslag av
steg 2.

6. Piborja arbete med Norra Visborg (omrade 5)
Om exploatering av steg 3 och 5 inte ar maojliga eller om steg 3 och 5 dr
genomforda foreslas arbete med Norra Visborg (omrade 5) starta.
Omradet erfordrar separata VA-16sningar och ir inte beroende av steg
1,2,3 och 5.

7. Paborja arbete med Villastaden (omrade 12)
Nir steg 6 ar genomford paborja arbete med Villastaden (omrade 12).
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1.Kungsladugarden 2.Ljuset & Lyktan 3.Trombonen & Slagverket 4.Visborg 1:20 5.Norra Visborg
6.0stra Regementsomrddet 7. Viistra Regementsomrddet 8.S0dra Regementsomrdidet 9.Kvarteret
Skenet 10.1drotts- och rekreationsomradet 11.Sandhedsvégen 12.Villastaden.

Bedomning

Sambhillsbyggnadsforvaltningen gér bedomningen att lagesrapporten ir ett
viktigt dokument som sammanstiller nu kinda férutsittningar och
bedémningar f6r Visborgsomradet, den redogdr dven £6r hur nuvarande
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projektgrupp foéreslar hur omradet ska kunna hanteras framat.
Sambhillsbyggnadsforvaltningen féreslar dirfor att framtagen ligesrapport ska
godkinnas.

Utifran genomforda utredningar, kinda fakta, riskanalyser och framtida
mojligheter att utveckla Visby gor samhaillsbyggnadsférvaltningen
bedémningen att foreslaget mellanalternativ avseende utbyggnadsscenario f6r
Visborg dr den inriktning som Stadsutveckling Visborg behéver arbeta vidare
med. Samhillsbyggnadsforvaltningen foreslar dirfor att Stadsutveckling
Visborg far i uppdrag att arbeta vidare med ett mellanalternativ, med hansyn till
utformning, utbyggnadsordning, utbyggnadstakt, finansieringsformer och
organisation i enlighet med den prioriteringsordning som féreslas i
ligesrapporten.

Ekonomiskt perspektiv

Arligen tas en femirig exploateringsplan och budget fram for alla
exploateringsprojekt och aven Stadsutveckling Visborg, den senaste kalkylen
2026-2031 godkindes av Regionfullmiktige i juni 2025 (RF § 108, 2025-06-10).
Mellanalternativet kommer generera en mindre aggressiv investeringstakt, dven
om de initiala investeringskostnaderna kommer vara hoga for att kunna
genomfora antagna detaljplaner och ingangna avtal. Genom att fokusera pa ett
utvecklingsomrade at gangen, kan erforderliga investeringar for det specifika
utvecklingsomradet dterbetalas snabbare och nyttjas fullt ut genom att nya
bostider och verksamheter etableras inom omradet innan man paborjar
utbyggnad av ytterligare omraden.

Barnperspektiv

Skolor i omradet och gymnasiet har deltagit i samband med arbetet med
samradet av miljokonsekvensbeskrivningen. Motsvarande arbete som gjordes i
samband med samradet avses implementeras 1 6vriga delar i takt med att
Visborgsomridets utvecklas. Nya bostader, verksamheter, rekreations- och
gronomraden med nirhet till naturreservatet Sodra hillarna och Visbys centrala
delar ska gbra Visborg till en méijlighet 61 hela livet.

Jamstilldhetsperspektiv

I den allminna delen av Kvalitetsprogrammet f6r Visborg framgar att
Stadsutveckling Visborgs mal ir att skapa en tillganglig och hallbar stad pa
jamlika villkor. Malet 4r ocksa att det skapas kvalitativt boende och goda
livsmiljoer for alla.

Landsbygdssikring/ geografiskt perspektiv

Beslutet paverkar i forsta hand det geografiska omradet som innefattas i
projektet, dvs Visborgsomradet i sédra Visby. Nir det giller grundvatten och
dagvatten paverkas angrinsande omraden.
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Klimat och miljéperspektiv

Visborgsomradet dr Visbys och Gotlands hittills storsta exploateringsprojekt.
Hallbarhet ar ett ledord i arbetet och utgar fran tre hallbarhetsmal om,
mobilitet, innovativa kretslopp samt samspel och identitet.

Hallbarhetsmalen, med koppling till de globala miljomalen och Agenda 2030,
omfattar visionen om Visborg, en livfull stadsdel med naturens lugn — f6r
arbete, boende och en aktiv fritid. Visborg tar form f6r att erbjuda en hallbar
och innovativ milj6 att bo, leva och verka 1.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse Samhallsbyggnadsforvaltningen daterad 2025-12-09

Lagesrapport 2025, Stadsutveckling Visborg daterad 2025-12-17

Bilaga 1 Projektdirektiv 2011-02-17

Bilaga 2 RS § 49 2011-02-17 Utveckling av Visborgsomrédet. Miljoprogram. Socialt program
Bilaga 3 KF § 23 2006-11-27 Forvarv fastigheterna Visby Visborg 1:3, 1:4, del av 1:1 samt
del av Vasterhejde Sandhedsskogen 1:7

Bilaga 4 Medlemmar i projektteamet

Bilaga 5 KF § 172 2009-12 Hela Visby - fordjupad dversiktsplan for Visbyomradet 2025
Bilaga 6 RF § 9 2025-02-17 Oversiktsplan Vart Gotland 2040 antagande

Bilaga 7 RF § 61 2016-04-25 Strukturplan for Visborgsomradet 2016-2025

Bilaga 8 RF § 62 2016-04-25 Miljé och socialt program Visborg

Bilaga 9 RS § 331 2017-11-23 Forstudie for samhallsbyggnadsprojekt del av Visborg

Bilaga 10 RS § 18 2019-01-30 Konkreta mél enligt hallbarhetsprogrammet och program for
markanvisningar

Bilaga 11 Tjansteskrivelse konkreta mal

Bilaga 12 RS § 242 2019-08-29 Rapporter om trafik, bilparkeringar, avfallshantering, vatten-
och avloppshantering samt gronstrategi och gronstrukturplan for Visborg.

Bilaga 13 TN § 52 2019-08-29 Avloppssystem vid nybyggnation Visborg

Bilaga 14 TN § 9 2020-01-29 Avloppssystem vid nybyggnation Visborg

Bilaga 15 RS § 337 2020-11-25 Kvalitetsprogram Visborg

Bilaga 16 TN § 165 2021-09-15 Parkeringskdp p-hus, Visborg

Bilaga 17 RS § 362 2021-11-24 Markanvisningstdvling avseende tilldelningsomrdde 1-4 inom
detaljplaneforslaget for kv. Trombonen och Slagverket

Bilaga 18 RF § 172 2012-12-17 Inrattande av naturreservat Sodra Hallarna
(Kungsladugérdshallarna); del av Visby Visborg 1:9 m.fl.

Bilaga 19 Exploateringsavtal Visby del av Visborg 1:1 (Kasernomradet)

Bilaga 20 KS § 51 2008-03-27 Exploateringsavtal, del av fastigheten Visby Visborg 1:1
Bilaga 21 Exploateringsavtal kv. Skenet 2014-01-14

Bilaga 22 § RS 2 2014-01-24 Exploateringsavtal och tilldggsanslag kv. Skenet, Visby Visborg
1:13

Bilaga 23 Exploateringsavtal med Peab FU Visby AB och Peab FU Visby Exploatering AB
2018-06-18

Bilaga 24 RF § 99 2018-06-18 Gatukostnader och mark, Visborg. Kdpeavtal,
exploateringsavtal samt tilldggsavtal for forvarv av fastighet Visby Visborg 1:13

Bilaga 25 Tillaggsavtal till exploateringsavtal for Kv Skenet, som antogs 2014-01-24 2018-
06-18

Bilaga 26 RS § 300 Direktanvisning ishall

Bilaga 27 Markanvisningsavtal Ishall 2025-06-18

Bilaga 28 RS § 340 2024-10-24 Direktmarkanvisning Ishall

Bilaga 29 RS § 82 2025-03-04 Direktanvisning ishall

Bilaga 30 KF § 62 1974-02-11 Detaljplan FD Soldathemmet

Bilaga 31 BN § 148 2007-08-29 Detaljplan for Fd Kasernomradet
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Bilaga 32 RF §117 2012-10-15 Del av Visby Visborg 1:9 m.fl, idrotts- och
rekreationsomrddet Visborg, antagande av detaljplan

Bilaga 33 RF § 2 Detaljplan. Del av Visborg 1:13 (kv. Skenet)

Bilaga 34 RS § 351 2013-11-21 Begdran om kop av del av Visby Visborg 1:9,

Bilaga 35 RS § 163 2015-05-28 Fortydligande av uppdrag om planlaggning for del av Visby
Visborg 1:9, Kungsladugard

Bilaga 36 BN § 10 2017-02-08 Detaljplan Ljuset & Lyktan

Bilaga 37 RS § 21 2019-01-30 Detaljplan kv Ljuset & Lyktan, Visby, samrad

Bilaga 38 Sweco, 2023.PM - Business case

Bilaga 39 Sweco, 2022. Konsekvensutredning_22-02-08

Bilaga 40 Lansstyrelsen, 2021. Beslut om artskyddsdispens for byggnation av vissa delar av
nya stadsdelen Visborg

Bilaga 41 TN § 110 2022-06-22 Finansiering gadng- och cykeltunnel farjeleden

Bilaga 42 Sweco, 2024. Rapport - Finansiering av VA investeringar

Bilaga 43 Sammanstéllning simulering frén juni 2025

Bilaga 44 Samrédsredogdrelse MKB Stadsutveckling Visborg

Bilaga 45 Spacescape, 2021.Gotlands framtida utbyggnad 2021-02-17

Samhallsbyggnadsforvaltningen

Lise Langseth Jenny Iversjo
Samhallsbyggnadsdirektor Mark- och exploateringschef
Skickas till

Registrator-RS, RS 2025/2168
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