Program for kv Jarnvagen i Visby

Bakgrund och syfte

Byggnadsnamnden beslutade 2012-12-12,§ 245, att samhallsbyggnadsforvaltningen ska ta
fram ett detaljplaneprogram fér kv Jarnvagen i Visby.

| det centrala lage som kvarteret Jarnvagen har i forhallande till saval Visby innerstad som
ytterstad ar det betydelsefullt att fortydliga men ocksa forstarka den svagt utvecklade
stadsmassighet som finns i omradet idag. Bade i valet av gronska och byggnation finns moj-
ligheten att styra detta och tillsammans i relation till gatan finns goda forutsattningar att
skapa en attraktiv och trivsam stadsmiljo.

Ett par forfragningar har inkommit om att detaljplaneldgga for bostader bade pa privat
mark och pa regionens mark. Programmet gors for att utreda mojligheterna till att kom-
plettera omradet med framfor allt bostader och for att skapa forutsattningar for en battre
helhet med en tydligare struktur och stadsmaéssighet i omradet.

I denna planprocess ska pagaende verksamheter avvagas mot allméanna och enskilda intres-
sen for att forandra och utveckla omradet. Tillgangligheten till och igenom omradet &ar
sarskilt viktig.

Programomradet

Kvarteret Jarnvagen ligger i nara anslutning till Visby innerstad, intill S6derport. Program-
met har i huvudsak avgrénsats i kvartersgransen.

Planprocessen

Programmet ar forsta steget i en eller flera detaljplaneprocesser, som foljer plan- och
bygglagen. Syftet med ett planprogram &r att Regionens beslutsunderlag, i ett tidigt skede,
ska breddas med de berdrdas erfarenheter och synpunkter. Berdrda ska ges méjlighet till
insyn och paverkan innan Regionens stallningstaganden ar lasta. Programmet blir besluts-
underlag for kommande detaljplaner.

Programmet har varit pa samrad under sommaren 2013 och en sammanstéllning av inkomna
yttranden har gjorts.
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FORUTSATTNINGAR

Historik

Den tidigare markanvéndning som funnits i kvarteret med bland annat jarnvag och
mejeriverksamhet har paverkat bebyggelsestrukturen och forutsattningarna for
hur det grona har kunnat utvecklas i omradet over tid. Andra verksamheter som
har funnits &ar bl a kemtvatt och vardcentral.

Inom kvarteret finns idag 9 fastigheter med foljande verksamheter/anvandning:

Jarnvégen 1 - kontor

Jarnvéagen 2 och 3 - kontor

Jarnvagen 4 - parkering

Jarnvégen 5 - kontor och lagenheter

Jarnvégen 6 och 7 - studentbostader och kontor
Jarnvagen 8 - kontor

Del av Hallarna 1:7 - parkmark

Riksintressen och varldsarvet Visby innerstad
Omradet gransar till riksintresse for kulturmiljovard, Visby innerstad.

Visby innerstad ar sedan 1995 upptagen pa Unescos varldsarvslista. For dess
enastdende universella varde som representerar ett unikt exempel pa en nordeu-
ropeisk medeltida muromgardad stad som bevarar med remarkabel fullstandighet
en stadsbild och en samling hogkvalitativa uraldriga byggnader.”

Oversiktsplaner

| den fordjupade 6versiktsplanen for Visbyomréadet - Hela Visby, antagen av kom-
munfullmaktige 2009-12-14 § 172 anges for omradet blandad anvandning. Kvarte-
ret ligger i zonen dar "ytterstaden moter innerstaden”, dar man ser positivt p en
forandring. En malsattning ar bland annat att upplevelsen av Solbergagatan som
trafikled ska minska och ges mer karaktar av stadsgata. Det ar ocksa angelaget
att tydliggéra dppenheten mot innerstaden och upplevelsen av muren. Detta kan
gdras genom att skapa strék och tydliga gaturum. Gronstréket vid “cirkusplatsen”
ska bibehallas.

Teckenforklaring

Blandad anvéndning - bostader, handel
utbildning, offentlig service, kontor, verk-
samheter och turism

Bostader i huvudsak
Utbildning
Vard

Verksamheter - kontor

Verksamheter - kontor, extern handel
Kyrka / Begravningsplats

Hamnomrade - kryssningsbatar, mindre
batar, turistservice och havsbad

G Strak stadskarna

- Stadskama

Varldsarvets avgransning

Publik anvéndning

Turistanlaggning
Verksamheter - storande
Hamnverksamhet

Flygplats

Kv Jarnvagen

Utdrag ur plankarta Hela Visby - fordjupad oversiktsplan fdf Visbyomrédet 2025

- Idrott / Rekreation
- Odlingsomrade
- Natur- eller parkmark

Viktiga storre parker och grénomraden

Allemansréttslig mark
Viktiga strék till VOK- och Svaidestuga
® — @ — e Strak strandpromenad

. Féreslagen/forbattrad cirkulation/korsning
—— Ny huvudgata

Fdreslagen / &ndrad markanvandning

Utredningsomrade

Pagaende markanvéndning med
begrénsad utvecklingspotential

@ @ © Planavgrénsning




Detaljplaner
Kvarteret omfattas av tva detaljplaner:

Detaljplan 1994-10-10 (09-VIS-662) anger for olika delar &ndamalen; vard, centrum, kontor,
industri, bostader och parkmark.

Detaljplan 1990-08-13 (V589) for fd Jarnvagsstationen, anger kontorsandamal och ger ett
visst kulturhistoriskt skydd fér byggnaden och Stationsparken.
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PROGRAMFORSLAG

Natur/friytor

Tydliga grona strukturer aterfinns idag framférallt i anknytning till tidigare stationshus. De
planteringar som gjorts i anslutning till denna byggnad har haft for avsikt att dels ge be-
sOkarna ett forsta bra intryck av Visby d& man tidigare anlande till staden med jarnvagen,
dels understryka centralpunkten med stationsbyggnaden. Tradplaceringarna kring byggna-
den ger i detta hanseende en till platsen markbar symmetri. Traden ar éverlag dryga 100
ar och jamnariga med stationsbyggnaden och utgors av ett flertal arter, bland annat lind,
alm och sykomorlénn.

En byggnad i gatulinje med Sodervag kan vinkelstallas och fa sin fortsattning langs de
tradplanteringar som ar gjorda i omradet. Detta kan bidra till att ge en tydlig ram och av-
gransning fér det som idag upplevs som parklikt norr om stationsbyggnaden. Att definiera
bade park- och stadsrummet i den centrala del som platsen invid stationsbyggnaden utgér
ar viktigt. Inte minst sett mot bakgrund av att omradet idag praglas av en alltfor 6verdri-
ven 6ppenhet med avsaknad av rumslighet. Stora vidstrackta hardgjorda och grasbelagda
ytor paverkar helhetsupplevelsen negativt varfor en storre slutenhet mot en tankt parkdel
kan bidra till att skapa en for omradet intimare narmilj6. Flerbostadshus i denna del
skulle gora omradet mer publikt samtidigt som planteringarna med trad ocksa skulle fung-
era som en kvalitativ narpark och i forlangningen ocksa stadsdelspark.

Stationsparken

Andra framtradande gréna strukturer ar de allésystem som finns langs med de befintliga
gator som omger kvarteret, bade langs Sodervag och Peder Hardings vag. Vid tidpunkten
for plantering av dessa angav alléerna infarten och entrén till staden. De alléer som finns
ar pa motsvarande satt som tidigare namnda planteringar planterade i samband med
uppférandet av stationsbyggnaden. Kannetecknande for alléerna ar att de har en infor-
mell karaktar med véxlande tradslag och avstand mellan traden. Traden langs Sodervag ar
dessutom placerade i gatulinjen. De arter som férekommer &r lind, hastkastanj, alm och
sykomorlénn.

Allé Sodervag mot Séderport respektive Peder Hardings vag mot Séderport

Resterande vegetation &r i huvudsak knuten till de studentbostéder som &r uppférda i
kvarterets sydostra del. Vegetation som &n sé lange med sin ringa alder ar foga struktur-
skapande for omradet. | 6vrigt karakteriseras det inre av kvarteret av manga éppna grasy-
tor. Ett flertal av dessa ar till ytan sma och fragmentariska. En under nittiotalet anlagd
tradplantering aterfinns ocksa i soder vid Solbergagatan. Det ar en plantering som pa sikt
kommer ge denna del av kvarteret skarm gentemot den trafikerade gatan.



| nara anslutning till planomradet aterfinns betydande gronomraden i form av bade Visby
vallgravar och Palissaderna. Den sistnamnda en typisk promenadpark fran forrforra arhund-
radet med ett val utarbetat gangsystem och omfattande tradplanteringar. Tillsammans
bildar dessa bada omraden betydelsefulla grona strukturer i ett tydligt utpraglat stadsnara
lage och hyser saval hoga kulturmiljévarden som naturvarden.

Geotekniska forhallanden och radonférekomst

Generellt bedoéms grundlaggningsforhallandena som normala. Vid forandringar av byggréat-
ter gors en Oversiktlig geoteknisk undersdkning i samband med detaljplaneléaggningen.
Omradet anges som lagriskomrade for radon. Byggnation ska ske med radonskyddad kon-
struktion om inte sérskilda métningar gors.

Fornlamningar och kulturmilj6

Inga kanda fornlamningar finns inom omradet.Infér en exploatering ska en arkeologisk
utredning goras med hénvisning till ndrheten till Visby innerstad. Nya byggnader ska utfor-
mas och placeras med stor héansyn till bl a innerstaden och ringmuren.

Bebyggelseomraden

Omradet har ett centralt och attraktivt lage, vilket innebar att man bor efterstrava ett ef-
fektivt markutnyttjande. Det handlar om att hela staden och skapa goda strukturer och en
bebyggelse som &r val anpassad till sin omgivning.

For att klara 6nskemalet om en storre stadsméssighet och for att ge omradet ett naturligt
folkliv behover nya tillkommande bostadshus i omradet vara av flerbostadstyp. Som kom-
plettering till bostadsandamalet foreslas ocksa inslag av handel och kontor, d v s verksam-
heter som bor ligga centralt for att nd manga manniskor.

" — -
Del av fastigheten Visby Hallarna 1:7 dar bebyggelse foreslas langs Solberga-
gatan

Mojligheter till ny bebyggelse finns savéal langs Peder Hardings vag som Sodervdg, men
ocksa i anslutning till tidigare tradplanteringar invid stationshuset, séder om f d Forsak-
ringskassan.

Aven mot Solbergagatan foreslas ny bebyggelse som kan bidra till att starka stadsméassighe-
ten och strukturen i kvarteret.

Ny bebyggelse ska i huvudsak placeras ut mot angransande gator med ett relativt slutet
byggnadssatt for att skapa tydligare gaturum. Detta ger dven mojlighet till skyddade
gardsbildningar med hdg vistelsekvalitet. For att skapa forutsattningar for ett mer levande
gaturum bor entréer garna vara genomgaende och bottenvéningarna kan med fordel ha en
hoégre rumshojd for att mojliggora ett flexibelt anvandningssatt t ex handel.

Byggnadshéjderna anpassas till angransande befintlig bebyggelse och vegetation inom
kvarteret och hansyn tas ocksa till angransande kvarter och upplevelsen av muren och in-
nerstaden. Detta innebar en variation mellan tva till fyra vaningar. Med en exploaterings-
grad pé 0.6 (bruttoarea per fastighetsarea) skulle kvarteret kunna kompletteras med drygt
100 lagenheter om foreslagna forandringsomraden utnyttjas for bostadsandamal.



Gator och trafik

| staden ar trad ett viktigt verktyg for att andra, dela upp och skapa nya stads- och gatu-
rum. Generellt sett 6kar stadsmassigheten ju trangre ett gaturum blir. Trad kan dela upp
ett avlangt gaturum genom att avgrénsa perspektivet. Pa en bred gata som kanns 6dslig
kan man med tradplantering dela upp gatan sa att flera mindre rum med en manskligare
skala skapas. Trad kan ocksa anvandas for att skapa gaturum da bebyggelse saknas.

Med sina kronor har traden ibland dven méjligheten att skapa tak, saval i lovat som avlo-
vat tillstand. P& motsvarande satt som det gar att bryta ett perspektiv gar det ocksa att
forstarka ett avlangt perspektiv. Detta om traden planteras regelbundet. Tradens storlek
har betydelse for gatans karaktér. Mindre trad &r bra som avskarmare mellan olika gatu-
zoner och for att skapa gaturum. Stérre trad far oftast inte samma tydliga inverkan pa
gaturummet i markplan men skapar skugga.

- -

Stationsparken vid Sodervéag.

For Sodervag och viss man aven Peder Hardings vag gar det att dra nytta av dessa egen-
skaper da man 6nskar uppna en 6kad stadsmassighet i omradet. Framforallt ar det aktu-
ellt i de avsnitt som saknar inslag av vegetation och som har en stark negativ inverkan pa
stadsbilden.

Genom en medveten gestaltning med saval byggnader som trad men ockséd med andra
mjuka varden som moblering, markbelaggning, belysning m m gar det att uppna dessa
stadskvalitéer.



Kringliggande gatunat

Kvarteret omgardas av flera ganska val trafikerade gator. | samband med en exploatering
av omradet bor atgarder aven vidtas utanfor kvarteret for att prioritera de oskyddade
trafikanterna och minska trafikméngderna. En satsning och forbattring av gc-trafiken ar
en viktig del i hallbar stadsutveckling. Det foljer ocksa intentionerna i den fordjupade
oversiktsplanen for Visbyomradet - Hela Visby dar malsattningen ar att skapa ett samman-
héngande huvudnét for cykelvégar, och som ska utvecklas till en fungerande, attraktiv,
saker och trygg helhet.

Sédervéag

Gaturummet innehaller t ex infarter och 6ppna ytor mot parkeringar, éverdimensionerade
korsningar med 6verdrivna svangradier men ocksa rent allmént en generos gatubredd.
Som tidigare beskrivits dkar stadsmassigheten desto tréngre ett gaturum blir och av den
anledningen behover saval tillkommande tradplanteringar som ny bebyggelse pa Sodervég
forlaggas i gatulinjen, just for att krympa gaturummet och darmed ocksa gora gatan mer
intressant och anpassad till ménniskan. Fotgédngarna ar i sasmmanhanget de viktigaste
trafikanterna for att skapa en gata. Av den anledningen &r det betydelsefullt att det finns
rejalt med utrymme fér gdende, inte bara att forflytta sig, utan aven for att kunna stanna
och vistas med att gatan da ocksa fungerar som en social métesplats med utrymme for
spontana moten.

For att astadkomma ovanstaende kvaliteter och en minskad trafikmangd bor sdlunda Korsningen Peder Hardings vag/Stédervag
gatubredden minska. Parkeringsfickor pa bada sidorna och refuger kan tas bort. Darmed

kan gang- och cykelbanan pa den 6stra sidan breddas och forbattras. Mojlighet till kant-

stensparkering kan astadkommas pa den vastra sidan. Fler atgarder for att oka sakerheten

och tryggheten for de oskyddade trafikanterna kan vara att strypa gatubredden ytterligare

vid 6vergangsstallen. Intill ICA Atterdags skulle detta exempelvis kunna I6sas med en s k

timglashallplats.

Forslag pa sektion for gaturummet pa Sodervag



Solbergagatan

Gatan har en viktig roll som uppsamlingsgata i Visbys trafiknat. Daremot behdéver den

inte ha en gestaltning som innebér att den uppfattas som en trafikled, vilket innebar att
den upplevs som en onddigt stor barriar. Om Mejerigatan och gang- och cykel-straket far
ansluta till Solbergagatan kan detta bidra till att gora gaturummet mer levande och binda
ihop staden.

Solbergagatan. Har foreslas ny utfart for Mejerigatan

In- och utfarter
In- och utfarter ska placeras och utformas med hansyn till de oskyddade trafikanterna.

Lokalgator

Befintlig lokalgata (Mejerigatan) ar idag en atervandsgata med en stor vandplan. For att
ge kvarteret en Gppnare karaktar foreslas att gatan istallet forlangs fram till Solberga-
gatan. En anslutning mot Solbergagatan skulle minska asfaltytorna och ge mdjlighet till en
gronare miljo och ett tydligare och mer trafiksakert gaturum. Gatan ska ha ett vagomréade
med minsta kérbanebredd pa ca 6 meter och gestaltas for att gang- och cykeltrafikanter
ska samsas med den lokala biltrafiken inom omradet. Gatan ska dimensioneras enligt gal-
lande normer och i 6vrigt enligt de krav som regionen stéller. Dartill ska avvattning l6sas
och gatubelysning anordnas.

Gang- och cykelstrak

Ambitionen ar att skapa trygga sékra strak inom och genom kvarteret och att 6ka orien-
terbarheten. Befintliga gang- och cykelstrdk gar idag bade pa kvartersmark och pa allméan
platsmark. | samband med nya detaljplaner bor dessa laggas som allmén plats for att sakra
placering och gestaltning. Programmet foreslar dessutom en annan tydligare strackning i
nord- sydlig riktning dar gang och cykelstraket far samsas med lokalgatan (Mejerigatan)
som ar tillrackligt bred for detta. Malpunkter for gang- och cykelnatet ar bl a: ICA Atter-
dag/Sodervag, Séderport, Kung Magnus vag, Solbergagatan och tunneln mot Jarnvéagsga-
tan.

Dessutom foreslas en anslutning till gng- och cykelvédgen langs Solbergagatan som i dags-
laget ar svartillganglig inifran kvarteret.

Parkering

Parkering ska i huvudsak I6sas inom den egna fastigheten och enligt gallande riktlinjer. |
dagslaget innebar det t ex for bostader 13 p-platser per 1000 kvm BTA. Om parkering ska
losas i kallarplan krévs pumpning av drénerings- och dagvatten. Mojlighet till gemensam-
ma eller andra alternativa parkeringslosningar kan utredas i kommande detaljplaner.

Den allmanna parkeringen pa Jarnvagen 4 foreslas bebyggas med bostader. For att kunna
skapa en trivsam attraktiv stadsmiljo under hela aret, utan tomma 6dsliga parkeringsytor
under langa perioder, kravs alternativa parkeringslosningar for att klara topparna. Losning-
en kan vara tillfalliga reversibla parkeringar i centrala lagen, t ex Gutavallens grusplan.
Infartsparkeringar i strategiska lagen kan ocksa vara ett alternativ. Kajsarparkeringen
tacker det behov som finns av parkeringsplatser utanfor hdgséasong.

Storningar

Nuvaande parkering pa Jénvégen 4

Omgivande gator innebar att kvarteret paverkas av vagtrafikbuller. Fordonsrakningar har
gjorts i anslutning till kvarteret under varen 2013 och visar féljande resultat; 7640 pa
Solbergagatan, 6261 pa Peder Hardingsvag och 5914 pa Sodervag. Siffrorna anger ett sk
arsmedeldygn.

For att forena malsattningen att skapa en stadsmassighet och struktur i omradet, dar ny
bebyggelse placeras med langsidan nara gatan, med en god boendemiljo kréavs sarskilda
atgarder. For att klara gallande riktvarden avseende vagtrafikbuller bor fasaderna mot
gatan vara extra bullerisolerade och lagenheterna genomgéende for att klara en sk tyst
sida” med balkonger och uteplatser.



Teknisk forsorjning

Vatten och avlopp

Kéllare bor ej byggas. Visserligen ligger spillvattenledningen i Sédervag relativt djupt men
dagvattenledningen ligger grunt. Dranerings- och dagvatten maste i sa fall pumpas till
dagvattennatet med den osdkerhet mot driftavbrott det innebar.

Regionen ansvarar for upprattande av forbindelsepunkt for dricks-, dag- och spillvatten
till fastigheter som nybildas vid exploatering av omradet.

Dricks-, dag-, och spillvattenledningar kan anslutas till regionens VA-nat. Férbindelse-
punkt anordnas i fastighetsgrans. Dag- och draneringsvattnet inom omrédet ska ledas till
forbindelsepunkt for dagvattennatet. Ledningarna ska huvudsakligen laggas i gatorna och
dimensioneras enligt géllande normer.

Dagvatten tas med férdel hand om inom den egna fastigheten t ex genom infiltration.Foér
en uppbromsande effekt och miskad tillrinning av dagvatten kan t ex gréna tak och ytor
med vegetation bidra till detta. Det tillfor samtidigt estetiska varden till omrédet. Regio-
nen foljer Svenskt vattens publikation (P90). Dar anges bland annat att damningsnivan for
dagvattensystemet ar 0.3 m 6ver markytan.

Tele
Inom omrédet finns lokalkablar for tele som kan bli berérda av byggnation. Kablarna far
flyttas pa fastighetsagarens bekostnad.

Genomférandefragor

Organisatoriska fragor

Genomforandefragorna ska redovisa de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och fastig-
hetsrattsliga atgarder som behovs for att &stadkomma ett samordnat och andamalsenligt
genomfdrande av en detaljplan. De syftar till att ge besked om vem som &r kostnadsan-
svarig och ansvarig for genomforandet samt kort beskriva hur det ska ske.

Region Gotland (regionen) ager Visby Jarnvagen 3 och 4 samt Hallarna 1:7. Fastigheten
Visby Jarnvagen 3 upplats med tomtratt. For att utveckla omrédet stadsmiljomassigt
foresls att Jarnvagen 4 och den del av Hallarna 1:7 som ligger langs med Solbergagatan
fordelas genom markanvisning med anbudsforfarande. Den del av Stationsparken (del
av Hallarna 1:7) som foreslas kunna bebyggas &r sa liten att den lampligen fors over till
Jarnvéagen 3 genom fastighetsreglering. Fastighetsédgarna och kommande exploatér/-er
organiserar och samverkar kring ett genomférande av en kommande detaljplan i samrad
med regionen.
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Forslag till avgransning av kommande detaljplaner

Ansvarsfordelning
Programforslaget innebar att nya detaljplaner maste tas fram for delar av omradet.

Vid forsaljning av regional mark tecknas ett markanvisninsavtal (optionsavtal). Den
exploatdr som regionen tecknar avtal med kommer tillsammans med 6vriga fastighetsa-
gare, som avser att exploatera sina fastigheter inom kvarteret, vara huvudansvariga for
genomfdrandet av kommande detaljplan.



Fastighetsrattsliga fragor

Markforsorjning

Del av fastigheter som féreslas bli allmanplatsmark kommer att forvarvas/Iosas in av
regionen.

| 6vrigt kommer det att fordras markbyte och férslagsvis ny fastighetsindelning for
fastigheterna Gotland Visby Jarnvagen 5 och 8 for att pa sa satt anpassa och sikerstalla
gatuomradet inom omrédet.

Fastighetsbildning, servitut m m

Ny fastighetsindelning foreslas dels for att skapa forutsattningar for att kunna forlanga
befintlig gata, dels for att utdka fastigheten Gotland Visby Jarnvagen 3 och dels for att
nybilda en fastighet for bostadsandamal. Utdkningen och nybildandet syftar till att tka
byggratten och omradets stadsmaéssiga karaktar. | den man gemensamma funktioner
anordnas inom kvartersmark far exploatéren bilda gemensamhetsanlaggningar alternativt
marksamfallighet och dartill hdrande samfallighetsforening.

Ekonomiska fragor

Plangenomférande - utgifter/inkomster

Utgifter och inkomster for exploatdren:

Genomférandet av kommande detaljplaner medfor kostnader fér byggande och iordning-
stallande av olika anléggningar. Exploatérens inkomster kommer i huvudsak hénféras till
hyresintakter alternativt férsaljning av bebyggda fastigheter eller bostadsratter. Vid en
jamforelse mellan den vardedkning och de kostnader som den kommande detaljplanen
medfér samt de mervéarden som uppkommer genom exploateringen torde ett genomfor-
ande av kommande detaljplan kunna bedémas bli ekonomiskt I6nsam. Planvinsten innebar
aven att detaljplanen skapar etableringsmdjligheter i ett lage som 6verensstimmer med
det ursprungliga planuppdraget. Sammantaget innebér det i detta lage att genomférandet
beddms ge en planvinst. | annat fall ska kommande detaljplan inte genomféras.

Utgifter och inkomster for Region Gotland:

For dagen gar det inte att ha nagon konkret uppfattning om hur stor byggratt som kom-
mer att tillskapas varfor det inte gar att bestamma exakta inkomster avseende anlagg-
ningsavgifterna for vatten och avlopp samt mark- och fastighetsférsaljningen. Trots viss
osdkerhet beddms i vart fall inkomsterna fran anlaggningsavgifterna for VA tacka kostna-
derna.

Eftersom byggréatten inte ar faststalld an utgar de uppskattade inkomsterna fran en
beddmd exploateringsgrad (bruttoarea per fastighetsarea) om 0,6 av uppskattad yta pa
regional mark. Det ger drygt 3 000 kvm byggratt som beréknas ge en inkomst om lagst 4
MKr.

Summan for utgifterna uppskattas till ca 3 miljoner kronor och omfattar bl a nedansté-
ende atgarder inom och i anslutning till kvarteret:

. Detaljplan och markanvisning

. Ny GC-vag inom kvarteret

. Forlangning av gata i kvarteret

. Utfart samt refug Solbergagatan

. Fastighetsbildning

- Inlésen av mark

. Atgarder m a a dndrad fastighetsindelning

. Anpassning samt ny GC-vag Sddervéag

. Ny ”port” Peder Hardings vag/Kung Magnus vag
- GC-vag Kung Magnus vag

Vid ett genomférande av kommande detaljplan beréknas inkomsterna fran markforsalj-
ningen anvandas for att tacka utgifter for de infrastrukturatgarder som féreslas genom-
foras i omradet. Men aven for utgifter for atgarder i anslutning till omradet vilket blir
foljdeffekter av genomforandet av kommande detaljplaner, dvs pa befintliga anslutande
gator och GC-vagnat. Om sa inte kommer att ske kommer det fordra foljdinvesteringar
och sdledes tillskott av skattemedel.

Ekonomisk helhetsbedémning

Den ekonomiska beddémningen ska i normalfallet visa om exploateringen ar ekonomiskt
I6nsam och darmed realistisk att genomféra, d v s att planvinst uppkommer for berérda
parter.

| detta tidiga skede innan ndgon detaljplan tagit form blir den ekonomiska bedémningen
oversiktlig. Ett framtida genomférande av kommande detaljplaner medfor kostnader

for byggande av olika anlaggningar m m. Vid en jdmforelse mellan den vardedkning och
de kostnader som en kommande detaljplan medfor samt de mervarden som uppkommer
genom att bl a losa bostadsbristen torde féreslagen utveckling av omradet kunna bli eko-
nomiskt 16nsam. | vart fall ur ett kommunalt perspektiv.
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Miljo

Behov av miljobedémning

Planprogrammet, ett underlag for kommande detaljplaner, &r en dvergripande planering
med g detaljeringsgrad varfor det ar svart att i dagslaget kunna urskilja detaljerade
konsekvenser for miljon. Det ar dock viktigt att planprogrammet redan nu fangar upp en
helhetsbild 6verskridande kommande detaljplanegranser. Vissa fragor, som till exempel
trafikfragor, stracker sig over hela planprogramsomradet, varfor de maste utredas redan i
detta skede. Dessa OGvergripande fragor kan var och en oftast losas genom separata utred-

ningar. | vissa fall kan flera fradgor samverka vilket komplicerar bedémningen och kraver en
samlad utredning, en miljébedémning med miljékonsekvensbeskrivning.

Komplicerande fragestallningar kan dven senare komma att dyka upp under detaljplane-
laggningar. Dessa fragor samlas och beddms i behovsbedémning for detaljplanen. Bedom-
ningen kan da bli att en enskild detaljplanelaggning kan behéva en miljobedémning med
en miljokonsekvensbeskrivning aven om féregédende planprogram inte kravt detta.

Nar detaljplaner upprattas ska bestammelserna i 6 kap miljobalken tillampas, om planen
kan antas medfora en sadan miljopaverkan som avses i kap 6 miljobalken. (PBL 4 kap).
Samrad om bedémningen genomfors med lansstyrelsen, enligt forordningen (1998:905) om
miljokonsekvensbeskrivningar.

Paverkan pa stads- och landskapsbilden

Planomradet &r bel&get strax sydost om riksintresset Visby innerstad, som omfattas av
bestammelser for kulturmiljévarden, beslut av Riksantikvarieambetet 1987-11-05, enligt 3
kap 6 §, MB. Bebyggelse pa platsen kommer att paverka stadsbilden och innerstadens sodra
entré. Programmet redovisar vilka respektavstand som kréavs och hur exploateringen ska
utformas for att inte medféra en negativ paverkan pa stads- och landskapsbilden.

Foérorenad mark

Inom och néra kvarteret Jarnvégen har det funnits miljéfarliga verksamheter som kan
ha férorenat mark och grundvatten. Aldre verksamheter, bl a jarnvégsstation, kemtvétt,
tryckeri, lokstall och ralsbussgarage, finns registrerade i Lansstyrelsens register dver
fastigheter som kan vara férorenade. Eventuella féroreningar efter ovanstédende typ av
verksamheter &r normalt méjliga att sanera.

Uppgifterna i Lansstyrelsens register ar enligt lansstyrelsen osakra. Det har funnits manga
verksamheter inom kvarteret varav vissa kan vara okdnda och markerad placering i karta
ar likasa oséker. De olika aldre verksamheterna kan, beroende p& hur hantering har skett
av kemikalier och avfall, ha orsakat fororeningar i mark och grundvatten. Innan nybyggna-
tion sker inom kvarteret i samband med detaljplanelédggning, ska en fortsatt riskklassning
ske av omradet som grundar sig pa fortsatt historisk inventering (motsvarande MIFO fas 1)
och markundersodkningar. Om fororeningar hittas ska en riskbeddémning géras som stod for
behov av atgarder.

Inom fastigheten Visby Jarnvégen 8 (f d kemtvatt) &r markundersokningar redan utférda.
Innan eventuell nybyggnation inom fastigheten och anslutande fastigheter ska en riskbe-
domning forst goras som bedémer risk for eventuell paverkan fran de mindre mangder
fororeningar som har lamnats inom omréadet gentemot planerad nybyggnation for att se om
det ar lampligt med bostéader.

Trafik

En storre exploatering innebar mer trafik till och fran fastigheterna. Programmet beskriver
hur narmiljon paverkas av trafiken inom och kring omradet vid en full exploatering och
vilka atgarder som kan goras for att minska trafiken och framja alternativa fardmedel.
Kopplingar med befintliga gang- och cykelvéagar utanfor planomréadet presenteras.

Buller

Fastigheterna ligger inom val trafikerade gator. Den befintliga och framtida eventuellt
Okade trafiken medfor att byggnation behdver anpassas och lokaliseras s& att Naturvards-
verkets riktlinjer for vagtrafikbuller for boende klaras. Programmet redovisar dversiktliga
forslag pa byggnaders utformning och placering for att t ex astadkomma tysta innergardar
och en battre boendemiljo.

Stationsparken

| gallande detaljplan har parken och stationsbyggnaden givits ett visst kulturhistoriskt
varde och bevarats. Parken anvands idag delvis for rekreation och forstarker &ven synin-
trycket av den gamla stationsbyggnaden. Parkens avgransning ar idag diffus och program-
met syftar bl a till att tydliggéra granserna for parken.

Beaktande av de nationella miljomalen

God bebyggd miljo - ”Stader, tatorter och annan bebyggd milj6 ska utgdra en god och
hélsosam livsmiljo samt medverka till en god regional och global miljé. Natur- och kul-
turvarden ska tas tillvara och utvecklas. Byggnader och anlédggningar ska lokaliseras och
utformas pa ett miljoanpassat satt och sa att en langsiktigt god hushallning med mark,
vatten och andra resurser framjas.”

Planforslagets bebyggelse- och gestaltningsriktlinjer ger forutsattningar for en god be-
byggd miljé. | planprogrammet finns 6vergripande bebyggelseriktlinjer som beddéms vara
positivt for att uppnad miljomalet. Bebyggelsens utformning och placering bidrar till att
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minimera problem med buller for att skapa en god bebyggd milj6. Att anvanda i an-
sprakstagna ytor, omvandla parkeringar och kontor till bostader samt planera for en fortat-
ning av staden &r en viktig del i att arbeta mot en god bebyggd miljo.

Begransad klimatpaverkan - ”Halten av vaxthusgaser i atmosféren ska i enlighet med
FN:s ramkonvention for klimatférandringar stabiliseras pa en niva som innebar att man-
niskans péverkan pa klimatsystemet inte blir farlig. Ar 2050 bér utsléappen i Sverige sam-
mantaget vara lagre an 4,5 ton koldioxidekvivalenter per invanare och ar, for att darefter
minska ytterligare.”

All 6kning av utslappen av koldioxid fran fossila branslen motverkar miljomalen. Det &ar
dock mycket svart att bedoma i vilken utstrackning ett genomférande av planen motverkar
eller medverkar till att miljomalet kan uppnas. Generellt kan en plan som anger att en
mer samlad bebyggelse ska efterstravas, anses battre medverka till att miljomalet uppnas,
an nollalternativet. Med ny modern bebyggelse med krav pa energihushallning och upp-
varmningsalternativ som fjarrvarme bidrar bebyggelsen enligt planprogrammet sannolikt
sammantaget till att positivt minska klimatpaverkan fran omradet.

Grundvatten av god kvalitet - ”Grundvattnet ska ge en saker och hallbar dricksvattenfor-
sOrjning samt bidra till en god livsmiljo for vaxter och djur i sjdar och vattendrag.”

Grundvattentillgangen i Visby utanfor vattenskyddsomradet ar inte sarskilt sarbar men
forutsattningarna att ordna moderna, miljéanpassade, dagvattenlésningar ar begransade
pa grund av att man ar tvingad att anvanda befintliga system. Mangden dagvatten kommer
inte att 6ka men kan eventuellt minska om man senare i detaljplanearbetet planerar for
grénytor, grona tak och lokalt omhandertagande av dagvatten. Planen beddms varken bli
negativ eller positiv for miljomalet.

Frisk luft - ”Luften ska vara s& ren att manniskors halsa samt djur, vaxter och kulturvéar-
den inte skadas.”

Planprogrammet kommer att innebara en tkad fordonstrafik till och fran omradet men
aven en okad tillganglighet for alternativa fardmedel som buss, cyklister och gangtrafi-
kanter. Hur fordonstrafiken kommer att utvecklas ar svart att sia om, sannolikt kommer
fler fordon drivas av alternativa branslen med mindre klimatpaverkan samt av elektricitet
i framtiden. Region Gotlands miljéenhet genomfor sedan nagra ar tillbaka matningar av
luftkvalité i Visby. Halterna av partiklar har visat sig 6verstiga de riktvarden som finns.
Tillsammans med andra planer i Visby bedoms planforslaget genom viss tkad trafik kum-
mulativt kunna paverka miljomalet negativt. Darfor ar det viktigt med mer 6vergirpande
atgarder for att séanka halten av skadliga partiklar inom hela Visby.

Ett rikt vaxt- och djurliv - ”Den biologiska mangfalden ska bevaras och nyttjas pa ett
hallbart satt, for nuvarande och framtida generationer. Arternas livsmiljoer och ekosyste-
men samt deras funktion och processer ska varnas. Arter ska kunna fortleva i langsiktigt
livskraftiga bestand med tillracklig genetisk variation. Manniskor ska ha tillgang till en
god natur- och kulturmiljé med rik biologisk méangfald, som grund fér halsa, livskvalitet
och valfard.”

Inom eller i anslutning till planprogrammet finns inga direkta kédnda forekomster av rodlis-
tade eller naturtyper som Gotland har sarskilt ansvar att bevara. Planprogrammet tar fasta
pa redan i ansprakstagna ytor istallet for att ta nya samtidigt som de befintliga gronst-
rukturer som finns sakerstalls. Det dppnas dven upp for mojligheter och idéer for mer
gronytor, nya tradplanteringar och grona tak m.m. Beddmningen ar att planforslaget inte
motverkar miljomalet och kan genom en bra palanlaggning framéver i detaljplaneproces-
ser och bygglov verka positivt for miljomalet.

De ovriga miljomalen; Bara naturlig férsurning, Giftfri miljo, Levande sj6ar och vatten-
drag, Skyddande ozonskikt, Saker stralmiljo, Hav i balans och Levande kust och skargard,
En storslagen fjallmiljo, Ett rikt odlingslandskap, Myllrande vatmarker, Levande skogar
samt Ingen dvergddning har beaktats men har bedémts ha liten eller ingen relevans.

Sammantagen bedémning

Den foreslagna utvecklingen av Jarnvagen medfor konsekvenser for manniskor och miljo,
séval negativa som positiva. Planprogrammets évergripande detaljeringsgrad samt de nu
kanda forhallandena om omradet innebar dock, enligt Samhallsbyggnadsforvaltningens,
Region Gotlands bedémning, inte risk for paverkan pa miljo, halsa, m fl faktorer av sddan
omfattning att en miljébeddmning ska krévas inom framtagandet av planprogrammet.

Sociala varden

Den fysiska miljons utformning och utveckling maste bland annat planeras utifran ett
socialt perspektiv. Kvarteret har ett attraktivt stadsnara lage fér manga olika boendegrup-
per - barnfamiljer, studenter, yngre, aldre, man, kvinnor - med god tillganglighet till bade
offentlig och kommersiell service samt parker. Det &ar néra till busstationen, till skolor

och forskolor samt till befintliga gang- och cykelvagar. Med bostader nara service minskar
ocksa trafikrorelserna genom att de boende har gangavstand till allehanda service. Stora
gronomraden langs muren finns pa nara hall. Narhet till attraktiva gronomraden som inbju-
der till avkoppling, rekreation och fysisk aktivitet ger forutsattningar for god hélsa.

Syftet med en omvandling i omradet ar forutom fortatning och komplettering med bostéa-
der och verksamheter ocksa att;

. Oka tryggheten och sékerheten i gang- och cykelstrdk genom och utanfor kvarte-
ret.

. hoja vistelsekvaliteterna i Stationsparken.

. skapa tydligare struktur i kvarteret som bl a kan 6ka orienterbarheten och ge en
tryggare och véanligare stad.

° En blandad anvandning i omradet med bostader, kontor och handel ger ocksa

forutsattningar for ett levande omrade dygnet runt.

Ovanstdende ar sarskilt viktigt sett ur ett barn- respektive jamstalldhetsperspektiv.



Barnperspektivet (RF § 39/2010 och RS 264/2011)

Barn har behov av att ta sig till olika mal. De &r i storre utstrackning hanvisade till kol-
lektivtrafik eller cykel. Narheten till gronytor ar positivt utifran planerna kring fler bostéa-
der i omradet. Tillgang till lekplatser och andra gronytor okar den fysiska aktiviteten hos
bade yngre och aldre barn.

Jamstalldhetsperspektivet (KS § 257/2009)

Fler bostader i omradet ger ett storre flode av manniskor i omradet alla timmar pa
dygnet, vilket framjar méten. Det som skulle kunna 6ka upplevelsen av trygghet och till-
ganglighet ytterligare i efterféljande detaljplane- och bygglovsskede ar att aktivt arbeta
med orienterbarheten, d v s med granser, ljus, vaxtlighet och materialval. Gang och cy-
kel ges ett stort utrymme i programmet, vilket ar positivt ur ett jamstalldhetsperspektiv.

Rorelsemonster och mélpunkter

En enklare intervjuundersokning har gjorts i slutet av maj 2013 for att fa en uppfattning
om resvanorna i och upplevelsen av befintligt gang- och cykelstrak. Vilka a&r malpunk-
terna? Hur upplevs tryggheten och sékerheten? Finns alternativa resvagar?

| intervjun deltog 40 personer varav 22 kvinnor och 17 mén (1 person angav ej kén). Det
var dvervagande yngre som passerade da intervjuerna genomfaérdes under tva eftermid-
dagar. Resultatet visar att de framsta mal- och startpunkterna ar ICA Atterdags, Oster-
centrum samt en spridning i sydostra Visby. Syftet med resan &r mestadels for att handla
men manga var ocksad pa vag hem fran skola och arbete.

Overvéagande anvander bade kvinnor och méan dessa strak dagligen eller ndgra ganger i
veckan. Bade man och kvinnor valjer i forsta hand samma vag aven kvallstid. Nagra angav
att de valde en alternativ vag kvallstid. Som orsak till varfér de valde en alternativ vag
angav kvinnor i storre utstrackning att de hellre véljer en béattre upplyst vag dar det roér
sig fler manniskor. Det fanns ocks& de som angav att de inte ror sig ute kvallstid. Gene-
rellt var personerna som intervjuades néjda med stréken i omradet.
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