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Bakgrund och syfte

Skanska Rental AB har, den 28 juni 2019, inkommit med en begidran om
planbesked for fastigheterna Nedra Runby 3:1 och Térnby 1:2.
Fastigheterna omfattas av detaljplanerna 85, 28 och 175. Markanvédndningen
1 de befintliga detaljplanerna anger industri.

Ansokan avser utvecklingen av en blandad stadsdel med cirka 1200
bostidder bestdende av flerbostadshus, par- och radhus, enklare
verksamheter, nirservice, dldreboende, forskola och grundskola. Foreslagna
vaningshdjder dr 4-6 viningar for flerbostadshus och 1-2 véningar for par-
och radhus. I en bilaga till ans6kan konstateras det att utvecklingen ar en
naturlig fortsittning pé projekt Vésby Entré.

Syfte

Forstudien syftar till att ta stéllning till om det ar ldmpligt att pabdrja ett
planarbete med den inriktning och omfattning som ansdkan avser.
Bedomningen gors utifran de kriterier som anges i Riktlinjer for planbesked
samt utifran de allmédnna ldmplighetsbestimmelserna i 2 kap. Plan- och
bygglagen. Vid ett positivt planbesked gors en prioritering av plandrendet
utifran oversiktsplanen, samhillsnyttan och kommunens mal. Ett positivt
planbesked dr ingen garanti for att planen kommer att antas. Beslutet om
planbesked kan inte dverklagas.

Nedan f6ljer en beskrivning av bedomningarna som gjorts enligt kriterierna
1 Riktlinjer for planbesked. Forstudien avslutas med ett forslag till beslut och
information om fortsatt arbete. Riktlinjerna i sin helhet finns tillgingliga pa
kommunens hemsida.

Férenlighet med Oversiktsplanen

Enligt gillande 6versiktsplan Visby stad 2040, antagen av
kommunfullméktige i juni 2018, ska storre delen av forstudieomradet
utvecklas till vad som bendmns som “’Tét stadsbygd”. En mindre del av

omrédet ligger inom omréadet som ska utvecklas till "Medeltdt stadsbygd”.

Den tita stadsbygden ska enligt 6versiktsplanen utvecklas med en blandning
av bostéder, arbetsplatser, parker och torg samt vara forsedd med goda
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kommunikationer och service. Forstudieomradet ingér i den del av den téta
stadsbygden som genom ett ssmmanhéngande stadslandskap ska bidra till
att knyta samman kommunen 6ster och véster om jarnvigen. Den medeltéta
stadsbygden ska priglas av en liknande struktur av blandad bebyggelse och
ndrhet till kommunikationer, men med en ldgre exploatering. Det aktuella
omradet dr inte utpekat som ett specifikt utvecklingsomrade 1
oversiktsplanen.

Forstudieomradet ingar dven i ett omrade som pekas ut for behov av
utveckling av ekologiska virden (s.53). Vid en utveckling i omradet skulle
hiansyn behdva tas till det.

Kommunens bedomning &r att forslaget dr forenligt med den utveckling som
anges 1 oversiktsplanen.

Overensstammer med politiska mal

Inkomna planbeskedsansdkningar bedoms utifran mélen for perspektivet
samhdlle och milj6 1 kommunstyrelsens verksamhetsplan.

En funktionsblandad stadsdel i det aktuella omradet, med blandade
upplételseformer 1 enlighet med vad som anges 1 ansokan, dverensstimmer
med mélet om kommunal service och en méngfald av upplatelseformer.

Utveckling av bostdder i omradet, som idag uteslutande utgdrs av
industribebyggelse, skulle kunna bidra till att 6ka den upplevda tryggheten.
Forstudieomradet dr dock inte identifierat som en sdrskild otrygg plats i
kommunens ldgesbild frén 2018.

Kommunens beddmning &r att forslaget dr forenligt med de politiska mélen.

Overensstammer med kommunala strategier

Inom kommunen finns ett flertal olika policys, riktlinjer och strategiska
dokument att ta hansyn till. Nagra av de dokument som beddms ha storst
paverkan pd bedomningen av planbesked dr stadsméssighetsdefinition,
trafikplan och trafikstrategi samt utvecklingsplan for ekosystemtjanster.

Utifran det inldimnade materialet &r kommunens bedomning att forslaget inte
strider mot nagon av de aktuella strategierna.
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Hénsyn kommer att behdva tas till att det finns behov av att stérka
ekosystemtjanster genom utveckling av ekologiska védrden 1 omradet. Det
finns stor potential att stirka ekosystemtjdnsterna i omradet genom att
omvandla delar av fastigheterna som idag ar helt hardgjorda till park och
andra kvartersndra gronytor.

Paverkan pa kommunal infrastruktur och kommunal
service

Det finns en utbyggd gatustruktur i och inom forstudieomradet, men nya
lokalgator kommer att behova tillkomma for att forsorja de foreslagna
bostadskvarteren.

I omradet finns det idag kommunala VA-ledningar i fastighetsmark utan
ledningsritt, det dr positivt om dessa i samband med en utveckling av
omradet kan forldggas 1 kommunala gator.

Det kan finnas en fordel med att inkludera forstudieomradet 1 kommunens
langsiktiga planering eftersom det ger potential att skapa en helhetslésning
for VA-systemet 1 det aktuella projektet och de angriansande pagéende
projekten Viasby Entré och Optimus. VA fran omréddet leds vidare till Visby
Entré och Optimus dir ledningarna ska byggas om, och 1 det arbetet &dr det
positivt med en tydlig bild av den kommande utvecklingen i ndromradet.

Dagvattenhanteringen i omradet behover forbéttras. Omradet &r idag helt
hardgjort och dagvattnet skulle behdva fordrojas.

Jamn fordelning mellan olika typer av projekt

Komunens ambition dr att ha en blandning av stora och sma projekt samt
projekt inom kommunaldgd mark respektive annas mark igang samtidigt.
Prioritering av planprojekt kommer dérfor att ske i1 syfte att uppritthalla en
bra blandning mellan olika typer av projekt.

Ansokan avser utveckling av en blandad stadsdel med 1200 bostider. Det &r
ett stort projekt pa icke kommunaldgd mark. For nirvarande pagar tva
motsvarande detaljplaneprojekt, varav ett ligger i nira anslutning till de
aktuella fastigheterna, och att 1 nértid starta upp ytterligare ett skulle
innebdra en obalans 1 projektprioriteringen.
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Overensstammer med PBL

I plan och bygglagen star det uttryckligen att bebyggelse vid planldggning
ska lokaliseras till mark som é&r 1dmpad for dndamalet.

Omradets lage 1 direkt anslutning till jarnvéigen och Milarvégen ger positiva
effekter i form av nérhet till kommunikationer, men innebar dven
utmaningar. Utrymme kommer att krévas for tvd nya spér pa ostkustbanan, i
enlighet med Trafikverkets riksintresseprecisering fran 2016. Utover
utrymmet for sparen krivs ett sikerhetsavstand till ny bebyggelse.

Naérheten till jirnvégen och Milarvigen ger dven upphov till trafikbuller
som kommer att utgdra en utmaning vid en utveckling i omradet.

Fastigheterna anvédnds idag som industriomrade, och har identifierats som
ett potentiellt fororenat omrade, vilket kommer att behdva hanteras 1 ett
planarbete.

Nar det inte ar lampligt att pabodrja planarbete

Det dr inte lampligt att paborja ett planarbete for omrdden med en detaljplan
med pagaende genomforandetid, eller omrdden dér det finns ett pagdende
program- eller planarbete.

Det finns inget pagdende planarbete eller kvarvarande genomforandetid
inom de aktuella fastigheterna. Dock pégar planarbete for en stadsdel med
cirka 1500 bostider 1 direkt anslutning till omradet och ytterligare ett storre
planarbete pa Ostra sidan av sparomradet. Det dr av stor vikt att dessa
projekt samordnas vad géller savél kapacitet 1 infrastruktur som
genomforande.

Slutsats och forslag till beslut

Den utveckling for fastigheterna Nedra Runby 3:1 och Térnby 1:2 som
foreslas 1 planbeskedsansdkan ér forenlig med kommunens oversiktsplan
samt med kommunala méal och strategier. Utvecklingen skulle utgéra en
fortsdttning pa det stadslandskap som utvecklas pa bdda sidor om jarnvigen
och har potential att bidra till att dverbrygga den mentala barridr som
jarnvégen utgor.

Kommunen stéller sig positiv till sokandens ambition att skapa en blandad
stadsdel med olika upplatelseformer och offentlig och kommersiell service.
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Omradet &r idag helt hardgjort och det finns ett behov av att stirka omradets
ekologiska viarden genom utveckling av ekosystemtjénster samt av att

forbattra dagvattenhanteringen. I ett eventuellt planarbete kommer en viktig
fraga darfor att vara utvecklingen av parker och andra kvartersnira gronytor.

Det finns flera utmaningar kopplade till omréadets 14ge och befintliga
anvindning. Hanteringen av buller, markfororeningar och risker kopplade
till ndrheten till jarnvéigen kommer vid ett planarbete att vara avgérande for
mojligheten att skapa en god bebyggd milj6 i omridet.

Det pagér tva storre projekt i direkt anslutning till forstudieomradet. Det adr
positivt for kommunens ldngsiktiga strategiska utveckling att i ett tidigt
skede inkludera en eventuell utveckling i forstudieomradet i planeringen,
eftersom det ger mdjlighet att pa ett bittre sitt dimensionera infrastrukturen
1 de anslutande projekten for tillkommande bebyggelse i ndromradet.
Samtidigt krdvs det en god samordning mellan projekten och en balans i
kommunens bostadsbyggande. Kommunens bedomning &r att en detaljplan i
forstudieomradet inte bor fardigstillas innan genomforandetiden for de
sydligaste delarna av detaljplanen for Ostra Runby med Visby
stationsomrade har gétt ut.

Med hénvisning till ovanstaende forslar Kontoret for samhéllsbyggnad att
ansOkan om planbesked for Nedra Runby 3:1 och Térnby 1:2 ska beviljas,
men att planarbetet kan antas fardigstéllas forst 2028. Kontoret for
samhillsbyggnad kommer att fora en fortsatt dialog med s6kanden for att
informera om eventuella fordndringar i kommunens prioritering.
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