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Mottagare
Tekniska namnden

Overenskommelse om fastighetsreglering gillande del av
Visby Hallarna 1:7 och Visby Jarnvagen 8

Forslag till beslut

Tekniska nimnden beslutar att godkdnna 6verenskommelse om
fastighetsreglering berérande del av fastigheten Visby Hallarna 1:7 och Visby
Jirnvigen 8. Overenskommen ersittning beriknas bli ca 5 800 000 kr.

Sammanfattning

En detaljplan antogs ar 2024 for fastigheterna Visby Jarnvigen 5, 8 och del av
Visby Hillarna 1.7, lantmateriakt 09-P-309. Planen mdjliggdr bygeande av
bostider i tre till fyra plan med inslag av kontor och annan centrum-
verksamhet. Tidigare detaljplan reglerade befintliga byggnader inom
planomridet som smaindustri och hantverk. De anvinds idag som
arbetsplatser.

Den nya detaljplanen ir ett av delprojekten i exploateringsprojektet
samordning kvarteret Jirnvagen som syftar till att mojliggéra nya bostider
inom kvarteret Jirnvigen i Visby. Detaljplanen omfattar fastigheterna Visby
Jarnvagen 5 och 8 som dgs av Stationen i Visby AB respektive Centralen
Fastighetsforvaltning AB, och del av den regionigda fastigheten Visby Hillarna
1:7.

I samband med detaljplanens antagande tecknades ett exploateringsavtal med
exploatoren for att uppna ett effektivt och andamalsenligt genomférande av
detaljplanen, samt for att reglera exploatérens och Region Gotlands ataganden
och kostnadsansvar. Avtalet reglerar ocksa fullfljandet av dtaganden som
gjorts enligt det markanvisningsavtal som tidigare tecknats och som
exploateringsavtalet ersatte 1 sin helhet. Exploateringsavtalet reglerar dven vilka
markomraden som ska Gverforas fran regionen till exploatéren och
overenskommen ersittning for dessa. Avtalet tecknades med stod av gallande
riktlinje f6r markanvisnings- och exploateringsavtal och godkindes av
Regionstyrelsen 2024-03-05 (RS § 69).

Del av Visby Hillarna 1:7 ska enligt detaljplanen utgdra kvartersmark. En
overenskommelse om fastighetsreglering har upprittats vilken ska laggas till
grund for en lantmiteriforrittning. Omradet som omfattar cirka 1214
kvadratmeter (kvm) ska 6verforas till Visby Jarnvigen 8 och dr markerat med
r6d begrinsningslinje pa kartskissen nedan. I samband med lantmateri-
torrittningen kommer ocksa Visby Jarnvigen 5 att 6verforas till Visby
Jarnvigen 8. I 6verenskommelsen regleras bland annat ersittning och tilltride
till ber6rt markomrade. Exploatoren bekostar fastighetsregleringen.
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Bygglov har sokts av exploatéren under sommaren 2024. I bygglovsprocessen
har det dock konstaterats att detaljplanen har en bestimmelse som medfor att
all kvartersmark behover tillhéra en och samma fastighet. Syftet med
bestimmelsen var att undvika framtida behov av t.ex. ytterligare VA-
anslutningar till nya fastigheter. Bestimmelsen medfér dock ocksa att all mark
behover tillhéra en och samma fastighet innan bygglov kan limnas for att
fastigheten ska ha planenligt utgangslage. Exploatoren behéver ha bygglovet
for att kunna paborija forsiljningen av ligenheter, vilken i sin tur paverkar nér i
tiden som ligenheterna kan borja byggas. Sammantaget innebir detta att
fastighetsregleringen behéver vara genomférd innan bygglov kan limnas och
exploatéren komma vidare i byggprocessen.

Enligt exploateringsavtalet ska 6verenskommelsen om fastighetsreglering
undertecknas av Tekniska nimnden nir bygglov har s6kts och flytt har skett av
den dagvattenledning som korsar omradet som 6verfors. Dirutéver ska
féroreningar som finns inom 6verfort omrade ha dtgirdats innan tilltride sker.

Som redogjorts for ovan har bygglov sokts. Saneringen kommer att utforas
innan arsskiftet. Dagvattenledningen bedéms dock inte kunna flyttas forrin till
sommaren 2025. Utférandet av dagvattenledningen dr uppdelat i tva delar: dels
anliggande av den nya ledningen utanfér omradet som 6verfors, och dels
omkoppling av rinnstensbrunnar i Solbergagatan fran den gamla ledningen till
den nya. Forst efter omkopplingen kan den gamla ledningen raseras.
Omkopplingen kommer att kriva gravning i Solbergagatan vilket i sin tur
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kriver avstingning av minst ett korfalt. Avstingning kan inte goras innan nu
pagaende arbeten pa Sodervig dr avslutade, och inte heller medan hégsiasongen
for turism pagar under sommaren.

For att 16sa exploatorens behov av att kunna fa bygglov samtidigt som
regionen far tid att utfora de atgarder som behévs pa marken har
tilltrddesdatum i upprittad Overenskommelse satts flera manader efter att
lantmiteriforrittningen bedéms vara genomférd. Med anledning av behovet av
omkoppling var planen att sitta tilltridesdatum 1 slutet av sommaren 2025.
Exploatoren har dock 6nskat att tilltrade sker 2025-06-30 f6r att mojliggdra en
tidigarelagd schaktning f6r parkeringsgaraget under den nya byggnaden.
Eftersom omkoppling da annu inte kommer att ha hunnit ske far schaktningen
1 sa fall ske runt omkring dagvattenledningen under foérutsittning att ledningen
samtidigt fysiskt skyddas av exploatoren och sikerstills genom upphingning
eller liknande. Exploatoren har informerats om att regionen inte limnar nagra
garantier fOr att forseningar inte kommer intréffa i de projekt som
omkopplingen ir beroende av. Regionen kan siledes inte hallas ansvarig f6r
eventuella merkostnader eller stillestandskostnader for dtgirder som paborjats
innan omkoppling har skett.

For att sakerstilla ritten f6r den befintliga dagvattenledningen att vara kvar tills
omkoppling skett har ett servitutsavtal upprittats. Avtalet sigs upp av regionen
nir omkoppling har skett.

Sammanfattningsvis innebar detta att for att exploatoren ska kunna komma
vidare 1 byggprocessen behover ett avsteg goras fran exploateringsavtalet, pa sa
satt att TN godkinner 6verenskommelsen om fastighetsreglering innan alla
villkor enligt exploateringsavtalet dr uppfyllda.

Ersittningen for marken som 6verfors frin regionens fastighet dr 2400 kr/kvm
BTA. Upprikning ska ske med entreprenadindex fran 2018-09-30 t.o.m. dag
for ersittningsbeslut 1 lantmiteriforrittningen. Ersdttningen f6r 6verford areal
(1214 kvm) ska berdknas utifran ett genomsnittsvirde som beriknas pa virdet
av den totala byggritten inom detaljplanen (5800 kvm BTA) 1 forhallande till
kvartersmarkens totala areal (4217 kvm). Del av exploatorens detaljplane-
kostnader ska ocksa avriknas fran ersattningen. Utifrin den index-niva som
radde i september 2024 beriknas ersittningen till Region Gotland bli ca

5 800 000 k.

Enligt 6verenskommelsen ska ersdttningen betalas senast pa tilltridesdagen
2025-06-30. Om betalning sker direfter betalas rinta enligt 6 § rintelagen fran
sista betalningsdag tills betalning sker.

Beddomning

Sambhillsbyggnadstorvaltningens bedémning édr att Gverenskommelsen om
fastighetsreglering ar upprittad i enlighet med exploateringsavtalet som
godkints av Regionstyrelsen 2024-03-05 (RS § 69), med undantag av att
villkoret om genomférd flytt av dagvattenledning inte ar uppfyllt. Undantaget
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kan dock motiveras med att det ar nédvandigt for att inte forsena exploatorens
byggprocess, vilken dr nédvindig for att tillskapa fler bostider i centrala Visby.
Sambhillsbyggnadstorvaltningen féreslar dirfor att Tekniska nimnden beslutar

att godkianna 6verenskommelsen.

Bedomning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Rattslig grund

Bedomningen ir att 6verenskommelsen foljer gillande lagstiftning for
fastighetsbildning och dr upprittad 1 enlighet med det exploateringsavtal som
finns for detaljplanen for Jarnvigen 5 och 8, med undantag av ett villkor som
innu inte dr uppfyllt. Vidare foljer 6verenskommelsen regionens gillande
riktlinjer £6r f6rsdljning och kép av fastigheter och har i 6vrigt stéd i aktuell
lagstiftning.

2. Ekonomiskt perspektiv

Bedomningen ar att ersittningen som ska betalas f6r marken 4r marknads-
miissig. Kostnaderna som regionen har for att kunna 6verféra marken, dels f6r
sanering av 6verférd mark och dels for flytt av dagvattenledning, ticks av
ersittningen.

3. Barnperspektiv

Bedomningen ar att markoverforingen mojliggor en fortsittning av
byggprocessen vilket medfor fler bostider 1 Visby vilket i sin tur dr positivt for
barn och unga, liksom for 6vriga aldersgrupper i samhallet.

4, Jamstalldhetsperspektiv
Ej aktuellt.

5. Landsbygdssakring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.

6. Klimat och miljoperspektiv
Markévertoringen dr ett steg i genomforandet av detaljplanen vilken medfor

fortitning av Visby stad. Fortitning dr positivt ur klimat- och miljéperspektiv
eftersom det gor att befintlig infrastruktur kan utnyttjas pa ett effektivare sitt.

Beslutsunderlag

Tjansteskrivelse Samhallsbyggnadsforvaltningen daterad 2024-11-01
Overenskommelse om fastighetsreglering 2024-10-30

Servitut dagvattenledning 2024-10-31
Samhallsbyggnadsforvaltningen

Jenny Iversjo

Mark- och exploateringschef
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