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Planbeskrivning

Region

Gotland

ol

Avsnittets innehall

Planbeskrivningen ar en tillhdrande del av detaljplanen
och ska huvudsakligen 0ka forstaelsen for de som berors
av planen genom att beskriva vad som ska genomféras
pa ett specifikt omrade i kommunen. | planbeskrivningen
redogdr kommunen bland annat for
planeringsforutsattningar, syfte med detaljplanen,
avvagningar mellan olika intressen samt hur planen ska
genomfdras. Planbeskrivningens innehall regleras i kap
4, Plan- och bygglagen (PBL) och i Boverkets foreskrifter
och allmanna rad om planbeskrivning. Dokumentet ar en
del i planprocessen och ska vara till hjalp for att tolka
planen. Dokumentet kan aven anvandas som underlag
for politiska beslut om att anta detaljplanen.

Text fran Boverket - PBL kunskapsbanken
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Detaljplanens syfte

Syfte

Syftet med detaljplanen ar att maojliggora fortatning med
bostadsbebyggelse och kontor inom fastigheten Visby Riggen 1
samband med att omradet ska rivas och ateruppbyggas.

Ateruppbyggnad av omréadet ska anpassas till de strukturer och
bebyggelsemonster som omradet haft tidigare. Omradet ska
ateruppbyggas med en god helhet och genomtankt gestaltning.
Det ar viktigt att omradet ses i en helhet och att gestaltning och
fasader samspelar.
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Beskrivning av
detaljplanen

Hela detaljplanen

Fastigheten Visby Riggen 1 ligger i Grabo intill Jungmansgatan
s6der om Grabo centrum. Kvarteret Riggen har tidigare bestatt av
ett bostadsomrade fran 1970-talet med 87 bostader i form av
hyresratter. Hela omradet ska rivas och ateruppbyggas och i
samband med rivning och ateruppbyggnad mojliggoérs en fortatning
av bostader inom fastigheten.

Planomradet omfattar hela fastigheten Visby Riggen 1. Den
gallande detaljplanen for kvarteret Riggen innehaller aven
omkringliggande parkmark och en del gatumark. Dem delarna av
den gallande detaljplanen kommer att kvarsta och inkluderas inte i
upprattandet av ny detaljplan.

Detaljplanen tar fasta pa tidigare struktur och utformning av
bostadsomradet fran 1970-talet. Nya byggratter placeras sa att
strukturen ska likna det tidigare bostadsomradet. Tre nya platser
med byggratter foreslas vid omradets dstra sida.

Detaljplanen reglerar kvartersmark for bostader (B) och inom en av
byggratterna kompletteras bostadsandamalet med kontor (K).
Anledningen till detta ar att det idag finns en befintlig byggnad med
kontorsverksamhet. Kontoret kan i och med det fortsatta anvandas
som idag men byggratten ger aven mojlighet att i framtiden
omvandla ytan till fler bostader.

Detaljplanen innehaller 17 byggratter. Antalet bostader som kan
tillkomma beror pa vilken hustyp man valjer att bygga.
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Region Gotland Planbeskrivning Akt nummer
MBN 2023/3127 Visby Riggen 1 09-P-318

lllustration som visar ett exempel pa hur bebyggelse kan se ut om alla byggratter
inom fastigheten bebyggs

Det koncept som ligger till grund for planférslaget som ar framtaget
i samband med den har detaljplanen innebar 16 nya
flerbostadshus med loftgangar eller radhuskaraktar. Detaljplanen
har en bruttoarea pa 12 785,5 kvadratmeter och innehaller 179
nya bostadslagenheter. Planférslaget inkluderar da ett beviljat
bygglov for 9 huskroppar innehallande 106 bostader samtidigt
som den maijliggor for ytterligare bostadsbebyggelse inom
omradet.

Bostadsomradet ar tankt att hallas fritt fran biltrafik med undantag
for tillgangliga parkeringsplatser for personer med nedsatt
rorelseférmaga och korvag for sopbil. Omradet kommer fortsatt
vara anslutet till kommunalt vatten och avlopp.

| forslaget sker angoéring via tva infarter fran Jungmansgatan till
omradets tva parkeringsytor.
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Situationsplan planerat omrade

Genomforandetid

Genomforandetiden ar 5 ar (60 manader) fran den dag da Region
Gotlands beslut om antagande vinner laga kraft. Under denna tid
har fastighetsagarna en garanterad byggratt i enlighet med
detaljplanen. Genomférandetiden ska bestdmmas sa att det finns
rimliga majligheter att genomféra planen under angiven tid.

Efter genomforandetidens utgang fortsatter detaljplanen att galla
men Region Gotland kan valja att andra eller upphava detaljplanen
utan att fastighetsagaren far nagon ersattning.

Huvudmannaskap

Fastigheten Visby Riggen 1 kommer fortsatt vara kvartersmark.
Fastigheten omges av parkmark och gatumark som ingar i den
gallande detaljplanen for kvarteret Riggen. Parkmark och gatumark
kommer inte inga i den nya detaljplanen utan kvarstar som en del
av detaljplanen for kvarteret Riggen antagen 1975 akt nummer: 09-
VIS-170.

Kvartersmark

Detaljplanen reglerar kvartersmark for bostadsandamal samt
kontor.

Sida 5



Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Befintligt

Planomradet omfattas av gallande detaljplan 09-VIS-170 antagen
1975-09-24 som anger bostadsandamal och parkeringsplats.
Kvarteret Riggen har tidigare bestatt av ett bostadsomrade i form
av radhus och kedjehus som byggdes under 1970-talet.

Bild pa tidigare bebyggelse inom kvarteret Riggen

Bostadsomradet har rivits pa grund av byggnadernas daliga skick
och problem med bland annat fuktskador.

Ett bygglov inom detaljplan 09-VIS-170 beviljades 2025-02-12
MBN §12 fér 9 huskroppar innehallande 105 bostader och 4
miljorum. For att kunna tillskapa ytterligare bostadsbebyggelse och
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Region Gotland Planbeskrivning Akt nummer
MBN 2023/3127 Visby Riggen 1 09-P-318

mojliggora fortatning behdvdes en ny detaljplan. Miljé- och
byggnamnden beslutade om ett positivt planbesked 2023-03-26.

Ny detaljplan ska inkludera hela fastigheten Visby Riggen 1 och
forhalla sig till det redan beviljade bygglovet fér bebyggelse.

D UTOKAT BEBYGGELSE
FORSLAG (5193m* BTA)

D GODKANT BYGGLOV
2024 (7288m* BTA)

TOTAL BTA 12 785 5m*
(SE KALKYLUNDERLAG)

lllustration bebyggelse med beviljat bygglov och férslag pa ny bebyggelse som
planeras med ny detaljplan

Arendeinformation

En detaljplan ar ett juridiskt bindande kontrakt mellan en kommun,
markagare och grannar. Den reglerar vad saval enskilda som
myndigheter far och inte far géra inom ett markomrade.
Detaljplanen styr hur marken far anvandas (t ex for bostader,
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning
Visby Riggen 1

handel, kontor, parkmark, gator), hdjd pa byggnader, storlek pa
byggnader, placering av byggnader, gang- och cykelvagar,
ledningars placeringar mm.

Planlaggning med detaljplan syftar till att mark och vattenomraden
anvands till de andamal omradet ar mest lampat for. Lampligheten
bedéms med hansyn till beskaffenhet, lage och behov. Nar
kommunen tar fram en detaljplan goérs det enligt en val definierad
process reglerad i plan- och bygglagen (PBL) med syfte att ge
delaktighet for berérda, fa fram sa bra beslutsunderlag som mgjligt
och for att forankra forslaget.

Vid framtagande av en detaljplan kan kommunen valja mellan bl a
utbkat férfarande, standardférfarande eller begrénsat
standardférfarande.

Planen hanteras enligt PBL 2010:900 med standardférfarande da
teknik- och samhallsbyggnadsforvaltningen anser att:

» Detaljplanen ar forenlig med kommunens oversiktsplan och
lansstyrelsens granskningsyttrande

» Detaljplanen inte ar av betydande intresse for allmanheten eller i
ovrigt av stor betydelse

» Detaljplanen inte kan antas medféra en betydande miljdpaverkan

Beslut om planuppdrag fattades av milj6- och byggnamnden i
Region Gotland 2024-03-26 MBN §41.

STANDARDFORFARANDE
plan- och bygglagen 2010:900
PRl

MEN beslut om

samrad med
planforslag

MEN beslut
antagande

Revidering av Ev éverklagande
] inkommer.
planforsFag Hanteras av

Planférslag
upprattas

Samrad minst
3 veckor

v Detaljplan
laga kraft
Granskning

Synpunkter fran 2 veckor Ev revidering
allmanheten och av planférslag

remissinstanser Synpunkter fran
s o s inkommer allménheten och
:l':iﬁl"lé g:r_:b;:-‘ [Ougr[‘;?(n’-"ﬂ"?-”df‘-" remissinstanser
OO S Y Teed inkommer
MMD - mark- och miljddomstolen

lllustration standardforfarande
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MBN 2023/3127 Visby Riggen 1 09-P-318

Detaljplanens bakgrundskarta utgoérs av ett urval av grundkartans
information i syfte att uppna en hog lasbarhet. Grundkartan
upprattades (koordinatsystem SWEREF 991845, héjdsystem RH
2000). Planforslaget ar upprattat med planbestammelser enligt
Boverkets nationella standard (BFS 2020:5).
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Flygfoto 6ver Riggen och Grabo centrum
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Lagesbestamning
Planomradet ar lokaliserat i Grabo, Visby strax sdder om Grabo
centrum. Planomradet omfattar hela fastigheten Visby Riggen 1.

Areal
Fastigheten och planomradet omfattar cirka 3,1 hektar.

Areal byggratter:
E- omrade for transformatorstation = 35 kvadratmeter
Byggratt for bostader och kontor = 639 kvadratmeter

Byggratt for bostader = 11947 kvadratmeter

Markéagoforhallanden
Fastigheten Visby Riggen 1 ags av GotlandsHem AB.
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Motiv till
detaljplanens
regleringar

Motiv till reglering

Anvandning av kvartersmark
B Bostader
Bestammelsen syftar till att mojliggora for bostadsbebyggelse.

| anvandningen ingar dven bostadskomplement som till exempel
tvattstuga eller vaxthus.

BK Bostader, Kontor
Bestammelsen syftar till att mojliggéra bostadsbebyggelse och
kontor.

En befintlig byggnad inom fastigheten innehaller i dagslaget
kontorsverksamhet. Syftet ar att byggnaden fortsatt ska kunna
anvandas for kontorsverksamhet och/eller sa kan fler bostader
utvecklas pa platsen.

E1 Transformatorstation
En yta majliggors for att bygga en transformatorstation inom
fastigheten, sa att omradet kan férsorjas med el.

Egenskapsbestammelser for
kvartersmark

Begransning av markens utnyttjande
Marken far inte forses med byggnad (prickad mark)

Byggnader far inte placeras narmare an 4,5 meter fran
fastighetsgrans.

Motivet ar att reglera platser dar friyta, gardsytor samt gang- och
cykelstrak for de boende bor finnas.
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

01 Marken far endast forses med balkonger och uteplatser
Syftet ar att mojliggora for balkonger och uteplatser narmare
fastighetsgransen an 4,5 meter vid fastighetens sydvastra sida.

Marken far endast forses med komplementbyggnad och
parkering (plusmark)

Motivet ar att mojliggora ytor for exempelvis bilparkering med tak,
cykelparkering med tak, miljéhus eller gemensamhetslokal.

Ho6jd pd byggnadsverk

h10,0 Hogsta nockhdjd ar angivet varde i meter

Motivet ar att reglera héjden pa huvudbyggnader for att sakerstalla
ett sammanhallet omrade med lag bebyggelse.

h2 0,0 Hogsta nockhojd pa komplementbyggnad ar angivet
véarde i meter

Motivet ar att begransa hojderna pa komplementbyggnader och
sakerstalla att de underordnas huvudbyggnaderna i omradet.

Markreservat for allmannyttiga andamal

ul Markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar
Motivet ar att sdkerstalla att ingen bebyggelse placeras ovanpa
befintliga och nya ledningar.

Takvinkel

o1 30 Minsta takvinkel ar angivet varde i grader
Motivet ar att styra utformningen av taklandskapet i omradet.

02 45 Storsta takvinkel ar angivet varde i grader
Motivet ar att styra utformningen av taklandskapet i omradet.

Utformning

f1 Byggnader ska utformas med sadeltak

Motivet ar att styra utformningen av taklandskapet i omradet. Syftet
ar att bebyggelse i omradet ska samspela med varandra och
tilsammans skapa en god helhet.

f2 Takkupor och frontespiser far uppforas till max halva takets
langd

Motivet ar att eventuella takkupor och frontespiser inte ska bli
dominerande och upplevas som en hel vaning.
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning
Visby Riggen 1

f3 Fasad ska vara i sten, tra eller puts
Motivet ar att sakerstalla en god gestaltad livsmiljo. Bestammelsen
syftar aven till att betona vardet av en god helhet i omradet.

f4 Byggnaders gavelbredd far ej overstiga 12 meter

Motivet ar att sakerstalla att byggnader inte blir bredare an 12
meter. Loftgangar kan tillkomma utdver detta. Loftgangar far klas in
vid gaveln utan att rdknas med i gavelbredden.

f5 Ej loftgang
Motivet ar att skapa en blandning av olika hustyper i omradet.

f6 Balkonger far inte glasas in
Balkonger far inte glasas in for att sékerstalla en god helhet i
omradet.

Utférande

b1 Bostad ska ha entré som vetter mot gang- och cykelbana
Motivet ar att sakerstalla strukturen i omradet sa att omradet
utformas i likhet med hur det har sett ut tidigare. Syftet ar att samla
entréer mot gemensamma strak inom bostadsomradet.

b2 Kaillare eller pool far inte finnas
Bestdmmelsen har tagits fram pa grund av hogt 6vre grundvatten i
omradet.

b3 Ytor far inte hardgéras med undantag for gangvagar som
far belaggas med grus

Motivet ar att sakerstalla att ytorna blir genomslappliga for
hantering av dagvatten samt att de behalls som gronytor i enlighet
med hur det tidigare omradet var utformat. Gruslaggning tillats for
att kunna skapa tillganglighet med gangvagar genom omradet.

b4 Fardig lagsta golvniva ska vara minst +0,3 meter
over angransande markniva

Syftet ar att sakerstalla att byggnader inte svammas o6ver vid
skyfall.

b5 Bostad eller kontor ska ha entré som vetter

mot Jungmansgatan

Syftet med entréer mot gatan ar att skapa en dkad trygghetskansla
vid Jungmansgatan.
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Planbeskrivning
Visby Riggen 1

b6 Yta reserverad for dagvattenhantering
Syftet ar att sakerstalla platsen for dversilningsytan som planeras
som |6sning for dagvatten- och skyfallshantering.

Markens anordnande och vegetation

n1 Bil- och cykelparkering fa ej finnas

Syftet ar att friytor och bostadsgardar ska hallas fria fran all typ av
parkering.

n2 Bilparkering far ej finnas forutom parkering for
rorelsehindrade som far finnas

Syftet ar att halla omradet bilfritt men tillata parkeringsplats for
rorelsehindrade for att uppna tillganglighetskrav inom omradet.

Utnyttjandegrad

e1 Storsta byggnadsarea for komplementbyggnader ar 1/5-del
av egenskapsomradet

Syftet ar att mojliggora for komplementbyggnader som exempelvis
cykelhus, cykelparkering under tak, miljohus eller carports.

m1- | anslutning till bostad ska enskild eller gemensam
uteplats anordnas sa att ljudnivan avseende trafikbuller ej
overstiger 50 dBA ekvivalentniva och 70 dBA maximalniva
Syftet ar att sakerstalla sa att bostader inom byggratter mot
Jungmansgatan far tillgang till en uteplats som far acceptabla
ljudnivaer.

Sida 14

Akt nummer
09-P-318



Region Gotland
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Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Genomforandefragor

Fastighetsrattsliga fragor

Planomradet omfattar fastighet Visby Riggen 1 som &gs av
Gotlandshem AB.

Anvandning av mark
Detaljplanen redovisar utlagd kvartersmark dar det mojliggors
markanvandning fér bostader och kontor.

Forandrad fastighetsindelning
For genomférandet av detaljplanen kravs inga
fastighetsbildningsatgarder.

Rattigheter

Det finns inga kdnda rattigheter inom planomradet. Placering av
kommunala ledningar inom kvartersmarken kan ske genom servitut
alternativt ledningsratt, inom omrade som i plankartan har angivits
med u1.

Ett u-omrade vid fastighetens norra del som finns inom gallande
detaljplan, har tagits bort for till forman fér en ny byggratt.
Kostnaden for att flytta befintliga ledningar bekostas av
exploatoren.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Uppvarmning och elektricitet

Planomradet har mgjlighet att férsérjas med varme genom
anslutning till GEAB:s fjarrvarmenat. Omradets behov av
elektricitet forses genom anslutning till GEAB:s elnat. En ny
transformatorstation (natstation) kan vara ndédvandig om
detaljplanen byggs ut och boér placeras inom omrade for
transformatorstation.

Fiber- och tele
Planomradet har majlighet att ansluta till befintligt tele- och fibernat.
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Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Avfallshantering

Avfallshantering sker i miljorum eller miljohus som placeras mot
Jungmansgatan. Region Gotlands riktlinjer for avfallshantering ska
foljas. Det ar 6nskvart att miljohusen utformas sa att de medger
mojlighet till sortering av material for atervinning.

Grav- och schaktarbeten

Eftersom planomradet ligger inom sekundart vattenskyddsomrade
kravs anmalan till Region Gotlands miljdenhet for all schaktning i
samband med planens genomférande.

Utbyggnad av vatten- och avloppsledningar

Visby Riggen 1 ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for
vatten- och avlopp. Allmanna ledningar for vatten, avlopp och
dagvatten finns i omkringliggande gator. Fastigheten inom
planomradet ar idag ansluten till kommunalt vatten och avlopp via
anslutningspunkter vid Jungmansgatan. Dagvattnet avleds i
dagslaget fran planomradet till det allmanna dagvattensystemet via
tva dagvattenserviser vaster om planomradet. Bada serviserna
kommer aven framdver att nyttjas.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning

Den planekonomiska bedédmningen ska huvudsakligen visa om
exploateringen och genomforandet av detaljplanen ar ekonomiskt
ldonsamma och darmed realistiska att genomféra. Tillskapande av
byggratter inom Visby Riggen 1 medfor ett 0kat markvarde och
potentiella hyresintakter for exploatéren. Exploatoren far utgifter for
bygglov, byggnation, anslutningsavgifter for el-, tele/bredband-,
fiarrvarme- och VA-ledningar samt eventuell flytt av befintliga
ledningar med mera.

Planen beddms med hansyn till det ovan namnda vara ekonomiskt
genomforbar.

Byggherren bar det ekonomiska ansvaret for genomférandet av
anlaggningar pa kvartersmark, se avsnitt "Ansvarsfragor".

Drift av vatten- och avloppsledningar

Fastigheten ar och kommer fortsatt vara ansluten till det
kommunala ledningsnatet for vatten och avlopp. Drift och underhall
finansieras genom brukningsavgifter enligt gallande VA-taxa.
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Gatukostnader

Gatukostnader fordelas mellan exploatoren och Region Gotland i
ett exploateringsavtal, se avsnitt "Exploateringsavtal".
Gatukostnadsutredning ar inte nédvandig.

Organisatoriska fragor

Genomférandetid

Planens genomforandetid ar 5 ar (60 manader) fran den dag
Region Gotlands beslut om antagande vinner laga kraft. Radande
fastighetsindelning bedoms som okomplicerad ur
fastighetsbildningssynpunkt och bor inte utgéra hinder for
genomforande av detaljplanen inom den angivna tiden.
Detaljplanens genomférande innebar inte nagon utbyggnad av
allman plats eller kommunalt nat fér vatten och aviopp. Ovriga
tekniska atgarder som kravs fér genomférandet bedéms kunna
utféras inom genomférandetiden.

Under genomférandetiden finns en garanterad byggratt enligt
detaljplanen. Efter genomfoérandetidens utgang fortsatter planen att
galla men det finns ingen garanterad ratt att erhalla bygglov,
rivnings- eller marklov. Region Gotland kan efter
genomférandetidens utgang andra eller upphava detaljplanen utan
att fastighetsagaren da har ratt till ersattning for férlorad byggratt.

Exploateringsavtal

For att sakerstalla genomférandet av detaljplanen ska ett
exploateringsavtal upprattas mellan exploatéren och Region
Gotland. Genom upprattande av sadant avtal férdelas nédvandiga
kostnader for planens genomférande mellan exploatéren och
Region Gotland, varigenom fastighetsagare i narheten av
planomradet inte behdver rakna med att sddana kostnader alaggs
dem genom gatukostnadsutredning enligt 6 kap. 24 § PBL. Genom
avtalet forbinder sig aven parterna till tidplanen for genomférandet
av detaljplanen.

Exploateringsavtalet ska i huvudsak reglera foljande punkter:
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Kostnader for anlaggande av skyfallsdike inom kvartersmark
betalas av byggherren.

Kostnader for atgarder inom allman plats for att leda skyfall till
dike inom kvartersmark betalas av Region Gotland.

Flytt av befintliga ledningar till foljd av planlaggningen av
omradet ska bekostas av exploatdren, se avsnitt "Rattigheter".

Kostnader for miljéskyddsatgarder inom planomradet ska
bekostas av exploatoren.

Vilken tidplan som ska galla fér exploateringsomradets
utbyggnad.

Tidplan
Detaljplanen planeras att genomféras enligt foljande dversiktliga
tidplan:

Samrad Kvartal 2 2025
Granskning Kvartal 4 2025
Antagande Kvartal 2 2026

Ovriga avtal

Om det blir aktuellt med flytt av ledningar regleras detta genom
overenskommelse mellan ledningsagaren och fastighetsagaren.
Ledningsagare ansvarar for att sakerstalla ratten till utrymme for
ledning genom ledningsratt eller civilrattsligt avtal. Eventuell flytt av
ledningar for att mojliggora exploateringen bekostas av
exploatoren.

Ansvarsfragor

Genomforandefragor rérande avtal, exploatering och mark
handlaggs av Mark- och exploateringsavdelningen hos Region
Gotland.

Bestallning av nybyggnadskarta handlaggs av Region Gotlands
avdelning for geografisk information. Ansékan om bygglov
handlaggs av Region Gotlands bygglovsavdelning. Gotlands
Energi AB ansvarar for el- och fjarrvarmeanslutning.

Byggherren ansvarar for bygglovsansdkan samt dvriga tillstand,
exempelvis schaktanmalan. Byggherren ansvarar for samtliga
bygg- och anlaggningsatgarder inom kvartersmarken pa den egna
fastigheten, samt ans6kan om anslutning till el-, fjarrvarme-, tele-,
och fibernat.
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Region Gotland bygger ut ledningsnat for VA och upprattar
forbindelsepunkter samt bygger ut dagvattenhantering inom allman
plats.
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Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Planeringsunderlag

Kommunala

Detaljplan
Gallande detaljplan for Visby Riggen 1 aktnr: 09-VIS-170 antagen
1975-09-24.

Grundkarta
Grundkarta med bilagor togs fram 2025-11-11.

Oversiktsplan
Oversiktsplan Vart Gotland 2040 (antagen av RF 2025-02-17 §9)
anger:

Mangfunktionell bebyggelse som definieras, stadsomraden och
tatorter som innehaller manga olika servicefunktioner tillsammans
med bostader och anlaggningar.

Undersdkning enligt 6 kap. 6 § miljobalken
(1998:808)

Region Gotland har tagit fram en undersékning om betydande
miljopaverkan daterad 2025-02-27, som en del av
detaljplaneprocessen i enlighet med 5 kap. 11a § plan- och
bygglagen (PBL) och 6 kap. 3 § miljobalken (MB).

Sammantaget visar undersokningen att planens genomfoérande
beddms fa begransade effekter pa miljon. Planomradet omfattas
inte av nagra héga natur- eller kulturvarden. Region Gotlands
beddmning ar att det inte kan antas finnas risk for att planens
genomforande kan medféra betydande miljopaverkan.

Lansstyrelsen har yttrat sig 2025-04-02 och instammer i Region
Gotland bedémning.

Sarskilda beslut om betydande miljopaverkan
Region Gotland beslutade 2025-04-29 i enlighet med 6 kap. 7 §
miljobalken samt med stod av miljo- och byggnamndens
delegationsordning punkt 8.1, att genomférandet av detaljplanen
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Visby Riggen 1 09-P-318

inte antas medféra en betydande miljopaverkan. Det innebar att en
miljokonsekvensbeskrivning inte ar noédvandig.

Region Gotlands dagvattenhandbok
Region Gotlands Dagvattenhandbok framtagen ar 2025 ska
tillampas vid planlaggning och genomférande.

Region Gotland Parkeringsstrategi
Parkeringsstrategi for Gotland, beslutad i Regionfullmaktige 2018-
12-17 § 74 ska foljas vid utbyggnad av planomradet.

Utredningar
Solljus och skugga

Fastigheten omfattar cirka 3,1 hektar. Bebyggelsen ar lag och
placerad med stora mellanrum vilket innebar att skuggbildningen i
omradet begransas.

Nedan illustreras solljus och skugga under olika tider sommar och
host.

SOMMAR 0900 SOMMAR 17:00

HOST 0900 HOST 12:00 HOST 1500 HOST 17:00

lllustration solstudier

Dagvattenutredning
Dagvattenutredning av Norconsult AB daterad 2025-02-07.

Utredningen forslar utformning och placering av

fordréjningsvolymer for en hallbar dagvattenhantering. Utredningen
visar pa mojligheterna for exploateringen att uppna
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miljokvalitetsnormer for recipienten. Utredningen undersoker aven
risker vid skyfall efter exploatering.

Geoteknisk och markteknisk utredning
PM Geoteknik for FFU framtagen av Norconsult AB 2024-01-31

| den geotekniska utredningen redovisas de geotekniska
forutsattningarna for aterbyggnad pa fastigheten Visby Riggen 1.

Markteknisk undersoékningsrapport MUR/Geo
Framtagen av Norconsult AB daterad 2023-08-

28. Undersokningsrapporten syftar till att utgora underlag for
ateruppbyggnad pa Visby Riggen 1.

Miljoteknisk utredning
Oversiktlig miljteknisk jordprovtagning av PentaCon AB daterad
2025-01-10

Syftet med den Oversiktliga miljotekniska jordprovtagningen ar att
beddma om fyllningsjorden inom omradet innehaller féroreningar
av metaller eller petroleumkolvaten. Provtagningen utfordes i
samband med pabdrjad byggentreprenad inom omradet dar
gammal bebyggelse skall rivas och ersattas med ny.

Bullerutredning
Bullerutredning framtagen av Structor AB daterad 2025-02-27

Samtliga bostader klarar med marginal trafikbullerriktvardet om 60
dBA dygnsekvivalent ljudniva vid bostadsfasad. Den
dygnsekvivalenta ljudnivan uppgar till som hogst 51 dBA och den
maximala ljudnivan nattetid uppgar till som hégst 66 dBA for
fasader som vetter mot Jungmansgatan. Detta innebar att
ldgenheternas planlésning kan planeras fritt med avseende pa
buller.

Separat uteplats planeras for varje bostad. Riktvarden for bade
dygnsekvivalent (50 dBA) och maximal ljudniva (70 dBA dag/kvall)
uppfylls pa samtliga planerade uteplatser.

Malet for trafikbuller inomhus kan klaras med lampligt val av
fonster, fasad och uteluftsdon. Vid projekteringen av byggnaderna
maste valda fasadkonstruktioners ljudisolerande egenskaper
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detaljstuderas for att sakerstalla att riktvarden for inomhusmiljéon
uppfylls. Detta ska sakerstallas i projekteringsskedet och verifieras
i samband med att byggnaderna fardigstalls.

Den nya bebyggelsen innebar ingen férandring av ljudnivaer vid
omkringliggande bostaders fasader.

Trafikutredning
Trafikutredning for Visby Riggen 1 av Sigma Civil AB daterad 2024-
12-20.

Utredningen gor bedomningar av parkeringsbehov, trafikprognoser
samt paverkan pa befintligt vagnat. Utredningen beskriver aven
forutsattningarna for att réra sig med olika trafikslag i omradet och
behovet av nya kopplingar.

Matning av vattennivder i mark
Matning av vattennivaer i mark av PEAB AB daterad 2025-05-23

Rapporten redovisar matning av monterade ror inom fastigheten
Visby Riggen 1.

Resultat av vattennivamatningarna av markvatten visar att det
minsta avstandet mellan markytan och den uppmaétta vattenytan, i
respektive undersékningspunkt, varierar mellan ca 0,6—1,2 meter.

Annat
PM dagvatten

PM — Beskrivning dagvattenmagasin och bevattningstankar 2025-
02-06

Beskrivning av utformning av system for hantering av

dagvattenmagasin och bevattningstankar inom fastigheten Visby
Riggen 1.
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Planeringsforutsattningar
och konsekvenser

Kommunala planeringsférutsattningar

Detaljplan
Gallande detaljplan for kvarteret Riggen 09-VIS-170 antagen 1975-
09-24.

Forslag till dndring och utvidgning av stads-
plan for kv RIGGEN mm i Grdbo-omridet
i Visby, Gotlands kommun

todsarkitektiomoret Yishy 1875-02-13

M Hagoery Ggenr &izon- Utes

GRUNDKARTA

Detaljplan 09-VIS-170 antagen 1975-09-24

Detaljplanen anger:

*

Gata
Parkmark

*

*

Bostadsandamal

*

Omrade for bilplatsandamal
Prickad mark

*

*

U- Mark tillganglig for underjordiska ledningar
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Enligt planen ska byggnader placeras i grupperingar langs bilfria
gangvagar. Barnlekplatser och bollplaner ska anordnas inom
omradet. Bebyggelsen ska besta av radhus och kedjehus om 1,5-2
vaningar och gemensamhetslokal ska anordnas i friliggande
byggnad.

Planbesked

Ansokan om planbesked inkom till samhallsbyggnadsforvaltningen
2023-11-29. Ansdkan avsag andring av detaljplan i syfte att
mojliggora for fler bostader genom att fortata Visby Riggen 11
samband med rivning av befintliga bostader, och ateruppbyggnad
av omradet.

Ansokan avsag de omraden inom fastigheten som inte omfattades
av det beviljade bygglovet. Samhallsbyggnadsforvaltningen
bedomde daremot att hela fastigheten behovde tas med i en ny
detaljplan for att kunna gora korrekta bedomningar gallande
utredningar och underlatta arbetet med dem. Det bedomdes aven
att helheten inom fastigheten ar viktig och att detaljplanen och
bygglovet ska samspela och bidra till en god struktur i omradet.

Milj6- och byggnamnden beslutade om positivt planbesked 2024-
03-26 §41.

Oversiktsplan

Utvecklingen inom Visby Riggen 1 ar i linje med 6versiktsplan Vart
Gotland 2040 antagen av RF 2025-02-17 § 9 som anger:
Mangfunktionell bebyggelse.

Geotekniska forhdllanden

Enligt en oversiktlig geoteknisk utredning och markteknisk
undersokningsrapport bestar marken overst generellt av 0,5 till 1 m
fyllnadsmaterial bestaende av grusig sand, som stallvis kan
innehalla humus i 6versta 0,5 m. Markens naturligt avsatta material
bestar framst av sandig siltmoran eller siltig sandmoran. | omradets
norra del bestar marken av sandmoran som 6vergar till siltmoran. |
omradets sydodstra del bestar marken av silt och sand. Marken har
over hela omradet en relativ hog fasthet.
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Hydrologiska forhallanden

Matning av grundvattenror av Norconsult AB (PM geoteknik 2024-
01-31) visar pa hogt ytligt grundvatten da installerat grundvattenrér
har grundvattennivan avlasts till +52,2 meter, vilket motsvarar 1,4
meter under markytan.

PentaCon AB har (2025-01-10) gjort beddmningen att det ytliga
grundvattnet var lokalt och mgjligtvis paverkat av en tidigare
vattenlacka. Matning av nya grundvattenror vid fastighetens vastra
del har utforts for att sékerstalla detta.

Utférd matning av vattennivaer i mark (PentaCon AB 2025-05-23)
visar att det minsta avstandet mellan markytan och den uppmatta
vattenytan, i respektive undersdkningspunkt, varierar mellan ca
0,6-1,2 meter.

Det uppmatta vattnet inom fastigheten ar ett mark- eller
perkolationsvatten, ett arstidsbundet vatten som varierar efter
nederbordsrika forhallanden och vid snésmaltning. Vattnet
strommar fran de hégre delarna i dster mot de lagre i vaster. Delar
av omradet domineras av moranjord med lagre genomslapplighet,
permeabilitet, an den sandjord som primart aterfinns i omradets
norra och sodra del eller som tunnare ytskikt. Vattnet inom
fastigheten tar sig ocksa via kringfyllnader i schakter med
fallriktningen at vaster.

Riksintressen

Kommunikationer
Forutsattningar

Planomradet ar belaget inom influensomrade for flyghinder och
MSA-ytan (Minimum Safe Altitude) for Visby Flygplats. Visby
flygplats ar ett utpekat riksintresse for kommunikationer enligt 3
kap. 8§ MB.

Planforslaget ska utformas pa sadant satta att det inte paverkar
eller forsvarar tillkomst eller nyttjandet av Visby flygplats.

Med hansyn till Visby flygplats och riksintresset for
kommunikationer har detaljplanen bestammelser som begransar
bebyggelsehéjden inom planomradet. Inom planomradet far
nockhojder pa huvudbyggnader vara maximalt 10 meter.
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Konsekvenser

Planforslaget bedéms inte ha nagon negativ paverkan pa
riksintresset da bebyggelsens hojd ar begransad och reglerad med
nockhojd.

Totalférsvar
Forutsattningar

Planomradet ar belaget inom Foérsvarsmaktens utpekade
riksintresseomrade i enlighet med 3 kap 9 § miljébalken. For
aktuellt omrade har Foérsvarsmakten utpekat MSA-omrade
(Minimum Safe Altitude) samt paverkansomrade for vaderradar.
Inom omradet kan tillkomsten av hdga objekt medfora pataglig
skada pa riksintresset.

Konsekvenser

Planforslaget beddms inte ha nagon negativ paverkan pa
riksintresset da bebyggelsens hojd ar begransad med nockhdjd.

ROrligt friluftsliv

Forutsattningar

Hela Gotland ar av riksintresse enligt 4 kap. 2 §, miljobalken (MB)
jamlikt 4 kap. 1 § MB. Atgérder far inte medféra att Gotlands
samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas och darmed
begransar framst det rorliga friluftslivets intresse.

Konsekvenser

Aktuell detaljplan avser en redan ianspraktagen fastighet med
begransat varde for det rorliga friluftslivet, darmed bedoms
detaljplanen inte patagligt skada riksintresset.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Forutsattningar

Berakningar utifran "Atgardsprogram fér minskning av skadliga
partiklar (PM10) i Visby" (2019-09-23), har utférts som visar att
miljdkvalitetsnormer for luft inte dverskrids sett dver ar/dygn. Under
ar 2023 har Region Gotland fatt en ny kartlaggning av
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luftféroreningshalter i Gotlands Ian, en modell gjord av SLB-analys,
daterad 2023-04-17. Miljokvalitetsnormerna for kvavedioxid, NO2
klaras med god marginal i hela Gotlands Ian enligt dversiktlig
luftfororeningsmodell fran 2023. For partiklar, PM10 beraknas
miljokvalitetsnormen dverskridas i ett antal gaturum i Visby. Aktuellt
planomréade ligger inte inom ett sddant omrade och ingen
ytterligare utredning kommer att kravas. Tidigare undersokningar
visar att miljokvalitetsnormerna klaras i omraden med hogre
hastighet och trafikmangd an vid Jungmansgatan.

Aktuellt planomrade ligger inte inom ett omrade dar risk for
overskridande av norm finns.

Konsekvenser

Detaljplanen medfdr inte betydande miljopaverkan avseende
miljokvalitetsnormer for luft.

Vatten

Forutsattningar

Avrinningsomradet for fastigheten mynnar ut i Gotlands nordvastra
kustvatten. Recipienten har mattlig ekologisk status dar
utslagsgivande ar miljokonsekvenstypen "Overgddning pa grund
av belastning av naringsamnen”.

Planomradet ligger inom sekundart vattenskyddsomrade for
grundvattenférekomsten Mellersta Gotland — Visby.

| dagslaget avleds dagvattnet fran omradet till det allmanna
dagvattensystemet utan fordréjning och rening. Avledningen sker
via tva dagvattenserviser vaster om omradet.

MKN - Grundvatten

Infiltration ner till grundvattnet sker pa gréonytor och andra ej
hardgjorda ytor dar ytavrinningen eller dagvattenledningar inte
avleder all nederbérd.

Dagvatten fran parkeringsytorna kommer efter rening i regnbaddar
att foras bort via det allmanna dagvattenledningsnatet och darmed
inte infiltreras till grundvattnet. Endast dagvatten fran gronytor, tak
och gator med mycket lag trafikbelastning kommer att infiltrera i
oversilningsytan.
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Dagvattnet fran planomradet ska efter exploatering renas och
fordrdjs i foreslagna anlaggningar. Fororeningsbelastningen
beddms da (halter och mangder) minska jamfort med befintlig
situation. Dagvatten fran parkeringsytorna kommer efter rening i
regnbaddar att foras bort via det allmanna dagvattenledningsnatet
och darmed inte infiltrera till grundvattnet.

Konsekvenser

Den planerade exploateringen inom planomradet bedéms inte
bidra till att statusen i varken yt- eller grundvattenrecipienten
forsamras eller att méjligheterna att uppna gallande
miljokvalitetsnormer aventyras.

Buller
Forutsattningar

Planomradet ar belaget intill Jungmansgatan som har en
hastighetsgrans pa 40 km/h.

En bullerutredning ar framtagen under planarbetet som visar att
samtliga bostader klarar med marginal trafikbullerriktvardet om 60
dBA dygnsekvivalent ljudniva vid bostadsfasad.

Konsekvenser

Planlaggning beddms under alla omstandigheter inte att forsamra
bullersituationen i omradet och samtliga bostader i planférslaget
klarar riktvarden for trafikbuller.

Ingen negativ paverkan bedéms foreligga avseende trafikbuller.
Miljo
Vattenskydd

Forutsattningar

Planomradet ligger inom sekundart vattenskyddsomrade for
Mellarsta Gotland-Visby och darmed ska vattenskyddsforeskrifter
foljas. Dagvatten fran parkeringsytor ska anordnas med tata
dagvattenlosningar.

Konsekvenser
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Planens genomférande beddms inte medféra nagra negativa
konsekvenser for vattenskyddsomradet.

Dagvatten
Forutsattningar

| dagslaget avleds dagvattnet fran omradet till det allmanna
dagvattensystemet utan fordrojning och rening. Avledningen sker
via tva dagvattenserviser vaster om omradet. Bada serviserna ska
nyttjas aven i framtida situation.

Dagvattenhantering rekommenderas ske i 6ppna
dagvattenanlaggningar, vilket ar gynnsamt bade for avledning av
storre fldden och rening av féroreningar. Inom omradet féreslas en
kombination av bevattningstankar, regnbaddar och en
oversilningsyta for att omhanderta dagvattnet.

Aktuellt omrade ligger inom sekundart vattenskyddsomrade for
Mellarsta Gotland-Visby. Vattenskyddsforskrifterna skall foljas och
hantering av dagvatten ska ske med hansyn till detta. Det innebar
att foreslagna regnbaddar som avvattnar parkeringsytor ska forses
med tat botten.

For vattenbalansens skull ar det foérdelaktigt om s& mycket rent
vatten som mgjligt tillats infiltrera. Det finns en 6nskan om att
tillvarata dagvattnet inom omradet for bevattning.

Genom att dagvattnet fran planomradet efter exploatering renas
och fordrojs i foreslagna anlaggningar bedéms
féroreningsbelastningen (halter och mangder) att minska jamfort
med befintlig situation. Dagvatten fran parkeringsytorna kommer
efter rening i regnbaddar att féras bort via det allmanna
dagvattenledningsnatet och darmed inte infiltrera till grundvattnet.
Endast dagvatten fran gronytor, tak och gator med mycket lag
trafikbelastning kommer att infiltrera i dversilningsytan. Darmed
beddms den planerade exploateringen inom planomradet inte bidra
till att statusen i varken yt- eller grundvattenrecipienten forsamras
eller att mojligheterna att uppna gallande miljokvalitetsnormer
aventyras.
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Ett exempel pa hur dagvattenhanteringen kan Idsas i planomradet
Delomrade Norra

Takytor i den norra delen foreslas ledas till regnbaddar eller till
oppna gronytor for 6versilning dar det bedoms lampligt. Totalt
behdver en volym pa 30 m3 fordrojas. Utflodet fran anlaggningarna
bor strypas till 10 I/s innan anslutning till kommunens
ledningssystem i servisanslutning 1.

Dagvatten fran parkeringsytan foreslas ledas till regnbaddar pa
eller i anslutning till parkeringen. Detta dagvatten ar det mest
fororenade inom omradet, sa regnbaddarna boér utformas med
bade rening och férdréjning som syfte. Regnbaddarna ska kunna
fordroja totalt 25 m3. Utflodet bor strypas till 10 I/s innan anslutning
till kommunens ledningssystem i servisanslutning 1.

Ovriga ytor inom omradet omhandertas i regnbaddar som behdver
ha en total volym pa 25 m3. Dessa boér vara utspridda inom
omradet for att kunna omhanderta dagvattnet lokalt. Det
huvudsakliga syftet med regnbaddarna ar fordrdjning da dagvattnet
beddms vara férhallandevis rent. Regnbaddarna kan utformas sa
att de integreras med planerad vaxtlighet inom omradet.
Regnbaddarna bor forses med braddningsmdjlighet ill
dagvattenledningsnatet inom omradet.

Delomrade Sodra

Takytor i den sddra delen leds till tva separata bevattningstankar
via ett dagvattenledningsnat. Nar de ar fyllda leds dagvattnet
vidare till en dversilningsyta med en volym pa 90 m3 och en area
pa ca 1100 m2. Dagvattnet som leds till dversilningsytan anses

Sida 31



Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

vara tillrackligt rent att tillatas infiltrera da det harstammar fran
takytor. Infiltration ar positivt for att gynna vattenbalansen.
Utloppsledning fran éversilningsytan ansluter till kommunens
ledningssystem i servisanslutning 1. Utloppet ska vara strypt till 30
I/s. Oversilningsytan féreslas dven forses med kupolbrunnar som
braddar till naturmark vaster om dversilningsytan for att undvika att
vatten blir stdende mer &n max 20 cm pga dversvamningsrisk.

Dagvatten fran parkeringsytan foreslas ledas till regnbaddar pa
eller i anslutning till parkeringen. Detta dagvatten ar det mest
fororenade inom omradet, sa regnbaddarna boér utformas med
bade rening och férdréjning som syfte. Regnbaddarna ska kunna
fordroja totalt 45 m3. Utflodet bor strypas till 15 I/s innan anslutning
till kommunens ledningssystem i servisanslutning 2.

Ovriga ytor inom omradet omhandertas i regnbaddar som behdver
ha en total volym pa 45 m3. Dessa boér vara utspridda inom
omradet for att kunna omhanderta dagvattnet lokalt. Det
huvudsakliga syftet med regnbaddarna ar fordrojning da dagvattnet
beddms vara férhallandevis rent. Regnbaddarna kan utformas sa
att de integreras med planerad vaxtlighet inom omradet.
Regnbaddarna bor forses med braddmajlighet ill
dagvattenledningsnatet inom omradet.

Konsekvenser

Fororeningsbelastningen (halter och mangder) bedéoms minska
jamfért med befintlig situation eftersom kvarteret sedan tidigare
inte haft nagon rening av dagvatten.

Dagvattenhanteringen beddéms medféra positiva konsekvenser.
Miljobedomning
Sammantaget visar undersékningen om betydande miljopaverkan

att planens genomférande bedéms fa begransade effekter pa
miljon.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och
bygglagen (2010:900)

Region Gotland ska efter undersdkningen avgora fragan i ett
sarskilt beslut pa det satt och med det innehall som anges i 6 kap.
7 § forsta och andra styckena miljobalken.
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De nu kadnda forhallandena om omradet och planansdkan innebar,
enligt Region Gotlands bedomning, att det inte kan antas finnas
risk for att planens genomférande kan medfora betydande
miljdpaverkan.

Lansstyrelsen har yttrat sig 2025-04-02 och instdammer i regionens
beddmning.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Forutsattningar

Omradet ligger bredvid Jungmansgatan som har en
hastighetsgrans pa 40 km/h. En bullerutredning ar framtagen under
planarbetet som visar att samtliga bostader klarar med marginal
trafikbullerriktvardet om 60 dBA dygnsekvivalent ljudniva vid
bostadsfasad.

Ljudniva bostadsfasad

Samtliga bostader klarar med marginal riktvardet om 60 dBA
dygnsekvivalent ljudniva vid bostadsfasad. Den dygnsekvivalenta
ljudnivan uppgar till som hégst 51 dBA och den maximala
ljudnivan nattetid uppgar till som hégst 66 dBA for fasader som
vetter mot Jungmansgatan.

Ljudniva vid uteplats

Separat uteplats planeras for varje lagenhet/radhus. Riktvarden for
bade dygnsekvivalent (50 dBA) och maximal ljudniva (70 dBA
dag/kvall) uppfylls pa samtliga planerade uteplatser.

Ljudniva inomhus

Malet for trafikbuller inomhus kan klaras med lampligt val av
fonster, fasad och uteluftsdon. Vid projekteringen av byggnaderna
maste valda fasadkonstruktioners ljudisolerande egenskaper
detaljstuderas for att sakerstalla att riktvarden fér inomhusmiljéon
uppfylls. Detta ska sakerstallas i projekteringsskede och verifieras i
samband med att byggnaderna fardigstalls.

Paverkan pa befintlig bebyggelse
Den nya bebyggelsen innebar ingen férandring av ljudnivaer for
omkringliggande bostader.
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FRTvanden 1or iraebulier v

lllustrationen visar bullernivéer vid fasader for tilltankt ny bebyggelse. Ekvivalent
ljudniva for dygn i dBA

Shroclor oot

lllustrationen visar bullernivaer vid fasader for tilltankt ny bebyggelse. Maklmal
ljudniva i dBA
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Buller illustration. Ekvialent och maximal ljudniva 1,5 meter éver mark vid
planomradet efter ombyggnation

Konsekvenser

Planens genomférande beddms inte innebara negativa
konsekvenser avseende omgivningsbuller.

Risk for Gversvamning
Forutsattningar

Region Gotland har tagit fram en karta som redovisar omraden
med en potentiell risk for dversvamning i samband med skyfall och
havsnivahojning.

Syftet med kartan ar att fa en dvergripande bild av sarbarhet samt
risker vid extrema skyfall och havsnivahojning, for att langsiktigt
kunna planera och férebygga framtida problem. Kartbilden nedan
visar att en liten del av det centrala planomradet kommer paverkas
av ett 100-arsregn med klimatfaktor 1,25.

Sida 35

Akt nummer
09-P-318



Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318
-5, =
€& Lagerlista ey .,l\"”‘i\\\
j— . t.-“-"'\ﬂ
Lager Q -~

100-8rsregn, frén 10 cm vattendjup.
Dagens klimat

} 100-8rsregn, fran 10 cm vattendjup.

Framtida klimat
Skeppslunden

. > 200 cm
Iy 150,1-200cm

Iy 100,1- 150 cm

Iy 50.1-100cm

B 30,1-50cm

| ]

20,1 - 30 cm
10,1 - 20 cm =

0-10cm

Havsnivahé&jning

——

L s —
Utdrag fran Region Gotlands éversvamningskarta

| dagslaget finns inga stdrre lagpunkter inom omradet, men det ar
viktigt att se till att inga nya skapas for en saker skyfallshantering.
Infor exploatering av omradet ar det viktigt att tillse att hdjdsattning
av nya fastigheter utfors for att sakerstalla avvattning via ytliga
strak.

Volymerna i befintliga lagpunkter unerstiger med marginal de nya
volymer som skapas i och med foreslagen dagvattenhantering,
varvid planomradet inte bedéms forvarra skyfallssituationen for
nedstréoms belagen bebyggelse. Infor exploatering av omradet ar
det viktigt att tillse att héjdsattning av ny bebyggelse utfors pa ett
val genomtankt vis for att sakerstalla avvattning via ytliga strak.
Normalt féreslas att lutningen ska vara 1:20 de narmaste tre
metrarna fran byggnader, se illustration nedan.

Exempel pa hojdsattning av bebyggelse
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Enligt en férenklad skyfallsanalys finns ett flertal mindre lagpunkter
med ett maximalt vattendjup pa 15 cm. Hojdsattning av omradet
go6rs med hansyn till skyfallshantering och skyfallssituationen, inom
och nedstroms omrade beddms inte forvarras med genomférande
av detaljplanen.

Det finns ett storre flodesstrak som i dagslaget leds igenom
planomradet som istallet bor ledas runt.

H’ﬁ* 'fr‘_*\.\

Flodesvagar oéh Iagpunkter i och omkring planomradet baserat pa nationella
héjdmodellen. Pilar fortydligar flédesriktningen (SCALGO Live, 2024)

Uppstroms omrade leds genom planomradet, se bild nedan.
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nationella héjdmodellen (SCALGO Live, 2024).

Omradet bestar av bade bebyggd mark och naturmark.
Naturmarken planeras pa sikt att exploateras till ett
flerbostadsomrade. Omradet som avvattnas bedéms generera ett
flode pa ca 1400 I/s vid ett 100-arsregn med en klimatfaktor pa
1,25, baserat pa en rinntid/varaktighet pa 40 min och en
sammanvagd avrinningskoefficient pa 0,5 med hansyn till
kommande exploatering.

For planomradet Visby Riggen 1 vore det dnskvart att leda om
straket runt fastigheten istallet for igenom. Dagvattenutredningen
foreslar tva olika satt att géra det pa.

1. Genom att i dike eller pa GC-vag leda skyfallet séder om Visby
Riggen 1 och sedan norrut mot skogsomradet och vidare mot
befintligt skyfallsstrak utmed Kabyssgatan.

2. Genom att leda skyfallet Iangs Jungmansgatan (med hjalp av

exempelvis kantsten/upphdjning) och vidare mot befintligt
skyfallsstrak utmed Kabyssgatan.
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lllustration pa alternativ omledning av flodesvagar

Alternativ 2 ar olampligt eftersom vatten kommer ansamlas i
viadukten under gang- och cykelbron pa Jungmansgatan dar det
redan samlas vatten idag. Risken ar att det blir stora mangder
vatten staende i vidukten vid skyfall.

Alternativ 1 ar lampligare da vattnet leds till gronomradet.
Skyfall ska hanteras i enlighet med alternativ 1.

Alternativ 1 har den stora fordelen att skyfallet kan ledas till
skogsomradet dar det inte bedéms skada nagon bebyggelse eller
infrastruktur och ar det alternativ som mest liknar dagens situation.
Marken kring planomradets sydvastra hérn samt i skogsomradet ar
enligt tillgangligt hdjdunderlag tamligen flack. Vid val av alternativ 1
behdver marken pa nagot satt hojdsattas sa att skyfallet leds norrut
och inte vidare vasterut langs ett annat skyfallsstrak i
Styrmansgatan. Det skulle exempelvis kunna géras genom att
anlagga ett dike langs GC-vagen norrut. Sjalva GC-vagen ligger
redan lagt, sa eventuellt kan den nyttjas som flodesvag.
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| delar av GC-vagen finns befintliga VA-ledningar. Om diken
anlaggs ska skyddsavstandet fran ledning till dikeskron vara 3 m
enligt uppgift fran VA-huvudmannen. Det finns begransat med plats
langs planomradets sddra grans. Dar finns aven befintliga trad som
det finns 6nskemal om att bevara. En I6sning kan vara att sanka
GC-vagen eller att valla upp langs sidorna sa att sjalva GC-vagen
kan agera ytlig flodesvag. Tackning till ledningarna behéver
sakerstallas.

Om det beraknade flodet pa ca 1400 I/s ska kunna avledas i ett
dike skulle det behdva ha dimensioner enligt figur nedan.

Dagoppning=5 m

. L_ Toppbredd=3,2 m ] ] .
VAG
f | T:
L % e, . I | > 0,3m
O NGl T T e NN .
& & o i !
L vattendjup=0.5 m

; P2
sléntlutning 1:3 S\ w vy

e
botienbiedd=0.2 m langslutning=2%

Figur 15: Berdknade dimensioner for ett dike som ska kunna avieda det berdknade fiodet pa ca 1400 /s

Skyfallsdike, beraknade dimensioner. Bild fran dagvattenutredning
Konsekvenser

Foreslagna dagvatten- och skyfallslosningar samt hojdsattning av
byggnader skapar tillsammans forutsattningar for att hantera
kraftigare skyfall. Riskerna for 6versvamning bedéms kunna
hanteras med foreslagna lI6sningar.

Atgéarder pa parkmark kan behdvas for att leda om skyfallsvagen.
Anlaggning av ett skyfallsdike kan eventuellt innebara att trad som
star i vagen behover tas bort.

Landskapsbild

Forutsattningar

Pa hela fastigheten pagar just nu rivningsarbete. Uppbyggnad
pagar av de byggnader som omfattas av bygglovet. De nya husen
kommer vara storre och hogre an de tidigare husen. Den nya
bebyggelsen kommer att placeras i enlighet med strukturen i det
gamla omradet, bortsett fran tre nya byggratter som foreslas.

Sida 40



Region Gotland
MBN 2023/3127

Planbeskrivning Akt nummer
Visby Riggen 1 09-P-318

Konsekvenser

Tre nya byggratter tilkommer mot Jungmansgatan och kommer
darmed att paverka landskapsbilden fran gatan. Exploateringen
beddms innebara en viss acceptabel paverkan pa landskapsbilden.

Gronomrade
Forutsattningar

| det tidigare kvarteret Riggen har en viktig del av omradets
karaktar varit de grona inslagen mellan bebyggelsen med
uppvuxna trad och naturinslag. Med omfattande rivningar och
uppbyggnad av ny bebyggelse kommer dessa forutsattningar att
foérandras. En del gronska och trad behdva tas bort under
uppbyggnaden av omradet. Eftersom delar av omradet redan har
beviljat bygglov sa ar processen med uppbyggnad av nya hus
redan igang och en del trad och grénska har darmed redan tagits
bort. Fler trad och gréna ytor kommer aven att tas bort i samband
med exploatering av de tre nya byggratterna langs
Jungmansgatan.

Konsekvenser

Explaoteringen av ny bebyggelse bedéms ha negativ paverkan pa
gréonomradena inom fastigheten da en del gronska och trad tas
bort for den nya bebyggelsen. Daremot kommer de storre och
viktigare grona omradena fortsatt vara gronomraden i framtiden. |
plankartan sdkras detta upp med bestammelser som reglerar
markens genomslapplighet samt begransar hardgérning.

Fysisk miljo
Forutsattningar

Planomradet ar lokaliserat i Grabo, Visby och ar ett bostadsomrade
som utvecklades under 1970-talet.

| 6st angransar omradet till Jungmansgatan och kvarteret Bogen, i
syd till bostadsomradet Visby Foéren och i vast till ett gronomrade.
Norr om planomradet ligger Grabo centrum.

Vid Jungmansgatan finns kollektivtrafik med bussar som gar till
Visby och lasarettet.
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Omradet har tidigare bestatt av radhus och flerbostadshus med 87
bostader, tva stora bilparkeringar, gemensamhetslokal, lekplats
och bollplan. All bebyggelse inom omradet planeras rivas och
ateruppbyggas pa grund av byggnadernas daliga skick. Ett
befintligt kontorhus inom fastighetens 6stra del kan dock bli kvar.
Byggratten far darfér anvandningsbestammelse for bade kontor
och bostader. Huset kan fortsatt anvandas som kontor men aven
utvecklas till bostader.

Konsekvenser

Den fysiska miljon kommer att &ndras nagot i och med omradets
ateruppbyggnad da det kommer att bli mer bebyggelse inom
fastigheten.

Kulturmiljo

Forutsattningar

Den tidigare kulturmiljé som fanns i kvarteret Riggen med
bebyggelse fran 1970-talet har redan rivits eller kommer rivas i
samband med det pagaende ateruppbyggnadsprojektet.
Kulturvardena kan ocksa ses i omradets struktur,
bebyggelsemonster och gronomraden. | arbetet med detaljplanen
har omradets struktur, placering av bebyggelse, gronomraden samt
gang- och cykelvagar varit vagande i utformningen av
detaljplanen.

For att bevara omradets karaktar reglerar detaljplanen placering av
byggratter som forhaller sig till den tidigare strukturen. Detaljplanen
reglerar aven prickad mark dar marken ska vara genomslapplig
samt inte far hardgoéras utdver gangvagar som far belaggas med
grus. Dessa regleringar i plankartan syftar till att bevara naturinslag
och bebyggelsemdnster inom fastigheten.

Tre nya byggratter foreslas i planfoérslaget. Vid en av byggratterna
star i dagslaget en kontorsbyggnad som planeras rivas, vid de
andra tva byggratterna ar det i dagslaget gronyta.

Konsekvenser

Da ett bygglov redan finns beviljat inom delar av fastigheten har en
del trad redan tagit bort for att maéjliggéra rivning och
ateruppbyggnad av bostadsbebyggelse. Detaljplanen kommer
medfdra att ytterligare trad och gronyta kommer behdévas tas bort
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vid exploatering. Detaljplanen reglerar daremot att strukturen och
gronytorna i omradet kommer att bibehallas med den nya
exploateringen.

Trafik

Forutsattningar

Omradet runtom fastigheten ar sedan tidigare iordningstallt med
gator, gang- och cykeltrafik samt kollektivtrafik. Planomradet ska
iordningstallas med gang- och cykelbanor enligt tidigare struktur
och ska kopplas till befintliga gang- och cykelvagar runtom.

Kvarteret Riggen har tva anslutningar mot Jungmansgatan som
leder till tva parkeringsanlaggningar. | évrigt ar kvarteret bilfritt.
Jungmansgatan har en hastighetsbegransning pa 40 km/h.

Jungmansgatan trafikeras fér narvarande av tva busslinjer, linje 1
och linje 5. De tva narmaste hallplatserna ligger vid
Jungmansgatan, norr om planomradet samt séder om
planomradet.

Langs Jungmansgatan finns gang- och cykelvag pa 6stra sidan,
motsatt sida av planomradet. Gatan behover saledes korsas for att
denna koppling ska kunna nyttjas. Norr om omradet finns daremot
en gang- och cykelbro éver Jungmansgatan.

Det saknas en koppling mellan omradet och busshallplatsen vid
omradets sddra del. Att styra de gaende och cyklande fran
omradet tydligare dver Jungmansgatan ar i grunden positivt men
kraver en utformning som inte ger falsk trygghet. Utformning bor
ske i samband med flytt av busshaéllplatser da man kan se éver
behovet i omradet och se till att det finns en séker 6vergang mellan
busshallplatserna som kopplar till det befintliga gang- och
cykelnatet.

Det totala parkeringsbehovet for bil nar planen ar fullt utbyggd, ar
utifran nuvarande parkeringsnorm 103 platser. For cykel blir det
totala behovet 448 platser. Tillgangligheten sakerstalls med 4
platser for rorelsehindrade och ytterligare ytor maojliggors inne i
omradet och kan anlaggas vid behov. Dessa tacker tillsammans in
alla bostader och sakerstaller max 25 meters gangavstand.
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En extra yta for parkering mojliggérs inom planomradets ostra sida,
mittemellan den norra och sodra parkeringsplatsen. Om all
byggratt nyttjas kan denna yta anvandas for parkering.

En ny byggratt har lagts till i den norra delen av fastigheten. |
forslaget behdver den anvandas som parkeringsyta da det inte
finns tillrackligt med utrymme for parkering inom fastigheten i
enlighet med den gallande parkeringsnormen. Tanken ar att ytan
ska kunna bebyggas med bostader i framtiden nar parkering gar
att I16sa.

Konsekvenser

Antalet parkeringsplatser som planeras i det nya forslaget ar
ungefar lika manga som finns i omradet sedan tidigare. Antalet
boende kommer att 6ka men antalet parkeringar per bostad
minska. | trafikutredningen av Sigma Civil AB (2024-12-20) ar
darmed slutsatsen att de bilar som finns pa omradet kommer att
anvandas mer frekvent. Det beraknas tillkomma cirka 136
bilrorelser per dygn.

Vagarna runt kvarteret Riggen ar byggda for att klara mycket trafik,
och inga problem med framkomligheten vantas uppsta eftersom
Ookningen ar liten jamfoért med den allmanna trafikokningen.
Vagnatet fungerar alltsa bra aven efter fértatningen inom kvarteret
Riggen.

Behovet av bil vags upp av det relativt centrala laget och goda
mojligheterna att ga, cykla eller aka kollektivt.

Planforslaget beddéms inte medféra negativ paverkan pa
motortrafiken.

Da omradet i stort kommer ha en struktur likt det tidigare
bostadsomradet, bibehalls den tillganglighet som redan finns. Det
ar enkelt att réra sig mellan de olika funktionerna inom omradet
och na det dvergripande gang- och cykelnatet runtom.

Fdrslaget bedoms inte innebara nagra negativa konsekvenser for
gang- och cykeltrafik.

Sociala varden

Forutsattningar
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Planomradet ligger i Grabo strax séder om Grabo Centrum och i
vast angransar omradet till en storre park/skog. Inom fastigheten
finns aven lekplats och bollplan.

Kvarteret Riggen ar en del av Grabo som har socioekonomiska
utmaningar. Omradet ar trafikseparerat.

Norr om planomradet ligger Grabo skola, forskola och Grabo
centrum. Dar finns mataffar, kvarterskrog, bibliotek och i anslutning
till skolan finns en ungdomsgard.

Utvecklingen av planomradet kan bidra med nya kopplingar for
gang- och cykelbanor och knyta ihop omradet kring centrum
ytterligare.

Konsekvenser

Barn

Forenta Nationernas Barnkonvention och fragestallningar som
berdr barn och barnens basta ar standigt narvarande under ett
planeringsarbete, da de ar foérutsattning foér en god
samhallsbyggnad.

Ateruppbyggnaden av omradet férhaller sig till den gamla
strukturen och omradet ansluts till en sammanhangande
infrastruktur (gang och cykelvagar till skola, natur och centrala
Visby samt ett mer férgrenat gatunat mm) som ger goda
forutsattningar for social hallbarhet och ar positivt ur ett barn- och
jamstalldhetsperspektiv. Omradet ligger nara till bade forskola och
skola, Grabo centrum och i direkt anslutning till gronomraden.

Barn ar den framsta brukaren av utemiljon, i forsta hand den
vardagsnara miljon. Det innebar att fastigheten ska innehalla
gronytor for lek och métesplatser for att skapa en trygg
boendemiljé. Inom planomradet planeras en lekyta samt stora
gronytor som sakras upp i plankartan genom planbestammelser
som reglerar att marken inte far hardgoras.

Utvecklingen av omradet férvantas inte innebara negativa
konsekvenser for barn.

Jamstalldhet

Planomradets karaktar och utformning ger goda férutsattningar for
en aktiv och varierad fritid i narhet till kollektivtrafik, gang- och
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cykelbanor med narhet till olika aktiviteter. Passager till
gréonomraden runtom fastigheten behalls vilket ger majligheter till
ett aktivt och attraktivt friluftsliv i omradet for alla.

Teknik

El-, fiber-, och teleledningar finns i naromradet.

Omradet ar sedan tidigare anslutet till det kommunala
ledningsnatet for vatten och avlopp. Planomradet kommer fortsatt
att vara anslutet till kommunalt VA och anslutas till de befintliga
anslutningspunkterna.

Region Gotlands vatten- och avloppsavdelning har bekraftat att
kapacitet finns for den planerade utvecklingen av omradet.

Service

Planomradet ligger i Grabo strax sdder om Grabo Centrum dar det
finns matbutik, varcentral, skola och bibliotek. Vid Jungmansgatan
ligger aven busshallsplats med bussar som gar in till Visby centrum
dar det finns ett stort utbud med restauranger, caféer, bio med
mera.

Annat

Sammanvagning av forutsattningar och

konsekvenser
Ett genomférande av detaljplanen kommer medfdra en dkning av

bostader i Grabo samt en fortatning inom fastigheten Visby Riggen
1.

Nedan visas illustrationer pa hur kvarteret Riggen tidigare har sett
ut och hur det nya omradet kan se ut om alla byggratter bebyggs.
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Tidigare bebyggelse inom Visby Riggen 1, innan rivning

Majlig ny bebyggelse om all byggréatt anvands i den nya detaljplanen

Ny bebyggelse kommer vara bade hdgre och bredare an den
tidigare bebyggelsen inom omradet. Kvarteret kommer till stor del
behalla samma struktur som tidigare men den nya bebyggelsen
kommer att skapa ett annat intryck da volymerna blir stérre an
tidigare. En storre del av marken inom fastigheten kommer att
hardgoras och en del trad kommer att tas ner for att gora plats for
ateruppbyggnad av omradet.

De tre nya byggratterna langs fastighetens ostra sida kommer
bidra till att landskapsbilden langs Jungmansgatan férandras da
bostader eller kontor planeras med entréer mot vagen. Malet ar att
skapa en 6kad trygghet i omradet och vid gatan vilket kan innebara
en positiv konsekvens for omradet.
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Den nya detaljplanen majliggoér for en fortatning av bostader inom
fastigheten Visby Riggen 1. Vid en dubblering av antalet bostader
kommer antalet parkeringar vara ungefar samma antal som innan
fortatningen men daremot beddéms antalet bilresor 6ka med cirka
136 resor per dygn.

Planforslaget maojliggor tatare bebyggelse an tidigare, men har
fortsatt en relativt lag tathet.

Omradet ar i stort aven fortsatt funktionsseparerat, med i huvudsak
bostader. Att det ar ett funktionsseparerat omrade med
socioekonomiska utmaningar ar inget som bedéms paverkas av
den nya detaljplanen.

Mojligheten for boende att ha bil begransas med den nya
detaljplanen men det finns goda mdjligheter for boende att istallet
anvanda sig av hallbara transportsatt. Omradet har nara tillgang till
kollektivtrafik samt gang- och cykelnat.

Planen mdjliggor for fler bostader och kontorsyta pa en plats med
ett val utvecklat infrastrukturnat. Detta mojliggor en effektivare
anvandning av kommunens resurser och ett Okat
kollektivtrafikunderlag.

Omradet bedéms ha varit uppskattat av tidigare boende, och flera
av dess kvaliteter foreslas bevaras och sakerstallas genom
detaljplanen.
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