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Regionstyrelsen

Upprattande av program for omradet Kilen och omgivande
gaturum

Forslag till beslut
e Forslag till planprogram daterat 2023-06-08 for samrad

godkanns.

e En forstudie for Kilen ska tas fram i form av ett start-PM och
redovisas i regionstyrelsen innan ett arbete med detaljplan

paborjas.

Sammanfattning

Programomradet ligger 400 meter sdder om ringmuren och ar cirka 4,5
hektar stort. Omradet kallas Kilen eftersom kvarteren har en kilform
som stracker sig mellan Soderrondellen och parken Tallunden. Kilen
har i den fordjupade 6versiktsplanen for Visby 2025, "Hela Visby”,
pekats ut som omvandlingsomrade. Milj6- och byggndmnden beslutade
2021-02-09 att ge samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att ta fram
ett program for omradet. Ett forslag till samradshandling har nu tagits
fram. Visionen for omradet ar att platsen lankas samman med sin
omgivning och blir en levande smastadsmiljé som utvecklas ur en stark
befintlig karaktar. Inom kvarteren balanseras bevarande av
kulturmiljokvaliteter med en nybyggnation i en tat och lag
smastadsstruktur. En forandring foreslas aven for omgivande gaturum

for att na den fordjupade Oversiktsplanens stravan efter
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stadsmassighet. Programomradet byggs samman med 6vriga staden i
ett finmaskigt nat av tydliga offentliga gaturum dar gaende och
cyklister prioriteras i hogre grad &n idag. Inom hela programomradet
uppskattas cirka 200 bostader kunna uppforas. Ungefar 7000 kvm av
kvartersmarken bor avséttas till centrumverksamhet (handel,
utbildning, offentlig service, kontor, verksamheter, turism), varav 3500
kvm inom befintlig bebyggelse. Programforslaget bedéms
doverensstamma med den fordjupade dversiktsplanen for Visby och
innebéara dvervagande positiva sociala, ekonomiska och miljémassiga
konsekvenser. Omvandlingen blir ganska komplex och kréaver ett gott
och langsiktigt samarbete saval mellan enskilda exploatdrer som
mellan exploatdrer och regionen. Kommande arbetsprocess behover
hanteras som ett exploateringsprojekt for att pa basta satt sakra

programmets visioner och hantering av allméanna ytor.

Arendebeskrivning
Programomréadet ligger 400 meter s6der om Visby innerstad och ar

cirka 4,5 hektar stort. Omradet omfattar 10 fastigheter. Kvartersmarken
inom programomradet bestar av 9 privata fastigheter som tillsammans
benamns "Kilen”, da de likt en kil stracker sig mellan Séderrondellen
och parken Tallunden. Region Gotland ager fastigheten Visby Héllarna
1:7 som omfattar del av parkmarken narmast Soderrondellen och

marken for de allmanna vagarna.

Projektet &r ett av flera pagaende eller nyligen avslutade projekt som
stravar efter att fortata och forstarka Visbys smastadskaraktar utanfor

ringmuren nar centrala Visby vaxer.

Kilen idag
Inom Kilen finns idag en gles, lag bebyggelse med en blandning av

industri- och verksamhetsandamal sasom bensinstationer, kontor och
restaurang. Det finns bevarat bade rumsbildningar, byggnader och
siktlinjer som vittnar om platsens historiska lager av Gotlands tidiga
industrihistoria och dess koppling till jarnvagen. Omradet avgransas
och skiljer sig tydligt i bebyggelsens karaktar fran omgivande omréaden.
Gatunatet ar i stort tydligt och orienterbart, dock sa ar
korsningstatheten Iag. Prioriteringen av bilens framkomlighet har gett
vagarna en karaktar av leder som skiljer av och splittrar snarare an
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helar och binder samman staden. Aven lokalgatorna har en utformning
som prioriterar bilens framkomlighet.

Syfte

Programmet syftar till att identifiera viktiga forutsattningar, strategier
och atgéarder for hur omradet kan utvecklas. Det innebér att
programmet ska visa var i programomradet som det finns
bevarandevéarda kvaliteter och var och hur det ar lampligt med ny
bebyggelse samt hantera fragor som ror bl.a. gang- och cykelstrak,

gronstruktur m.m.

Programforslaget
Visionen for omradet lyder: Lédka staden med levande sméastadsmiljoer

som utvecklas ur en stark befintlig karaktar.

Programomréadet byggs samman med Ovriga staden i ett finmaskig nat
av tydliga offentliga gaturum déar gaende och cyklister prioriteras upp.
Fotgdngarnas perspektiv ar i sammanhanget det viktigaste och av den
anledningen ar det betydelsefullt att det finns rejalt med utrymme for
gaende bade for att forflytta sig och for att kunna vistas och méotas.
Inom kvarteren balanseras bevarande av kulturmiljévarden med en
nybyggnation i en tat och lag smastadsstruktur med bostader,
verksamheter, kontor och service. Karaktaren pa nybyggnationen
hamtar inspiration fran bevarad bebyggelse. Med en ladg och tat
bebyggelse skapas goda forutsattningar for attraktiva stadsrum.
Platsen utvecklas s& att tryggheten okar, och sa att ett hallbart

vardagsliv underlattas for manniskor som bor pa och besdker platsen.

Inom hela programomradet uppskattas cirka 27 000 kvm BTA
inrymmas, varav 3 500 kvm BTA ar i bevarade byggnader. Det skulle
innebara ny bebyggelse med till exempel 200 bostader och 3500 kvm
BTA centrumverksamhet (handel, utbildning, offentlig service, kontor,
verksamheter, turism). Denna relativt hoga tathet forutsatter att

parkering ordnas i underjordiska garage.

| programforslaget har tre stadsbyggnadsstrategier utarbetats som ska
hjalpa till vid prioritering i fortsatt planarbete for att na den fordjupade
oversiktsplanens strédvan om att hela/lédka Visby: Ldka staden, Levande

omrade samt Byggnader och skala.
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Ldka staden

Att Léka staden beskriver hur programomradets utveckling kan bidra till
att skapa varden for hela Visby. | denna strategi ingar utformning av
gator och gronstruktur samt stravan efter att skapa en

funktionsblandning och social blandning.

Den trafikatgard som foreslas for huvudgatorna Sddervag och
Stenkumlavag ar att optimera befintliga ytor for ett mer effektivt
utnyttjande av den befintliga infrastrukturen. Biltrafikens ytor ar
overdimensionerade idag, varfor det finns mdjlighet att minska dessa
ytor med hansyn till gatornas funktion. | programforslaget har
huvudgatorna omformats till gator dar méanniskors ansprak pa att latt
kunna rora sig i rummets langs- och tvarriktning dkar. Bilister och
oskyddade trafikanter samspelar i storre grad. Vaggarna i gaturummet
narmar sig varandra och uttrycker ett storre ansprak pa kontakt och
narvaro. Bade Sodervag och Stenkumlavag ar val integrerade strak,
varfor det bedoéms lampligt att lokalisera centrumverksamhet med tata
entréer mot gatan i bottenvaningarna langs dessa gator. Bebyggelse
uppfors i upp till 3 vaningar (+vindsvaning), och rumsskapande gronska
tillfors for att forandra proportionerna och dela in de breda
gaturummen i flera mindre, mer smaskaliga rum. Langs huvudgatorna
tillfors upphojda overgangsstallen, dad huvudgatorna ar utpekade
huvudcykelstrak. Langs Sodervag, pa sidan narmast Kilen, foreslas ett
pendlingscykelstrak for att pa ett bra satt ansluta till cykelstraket langs
Toftavégen och Visborgsomradet (Banvallsstraket). En "flexyta/flexibel
yta” tillskapas mellan bilar och oskyddade trafikanter, vilket kan dka
den upplevda tryggheten for mjuka trafikanter att rora sig langs
gatorna. Denna yta utformas olika ldngs gatorna beroende pa platsens
behov- gronska kan tillforas, parkering for cyklar och bilar kan
mojliggoras, angoring till tillkommande bostader kan ordnas, sittytor
kan tillskapas m.m. Hastigheten for motorfordon bor samtidigt ses over
da det ar den kanske mest grundlaggande aspekten pa gators sociala,

trafikala och ekonomiska liv.
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For lokalgatorna, som framst ar bostadsgator, foreslas en nagot storre
forandring. Bostadsgatorna blir intimare gaturum an huvudgatorna da
gatubredden &r mindre, byggnadshojden likasa. Gaende och cyklister ar
prioriterade, medan motorfordon har mojlighet till begransad inkdrning
men alltid med stor hansyn till de oskyddade trafikanterna. Lag fart ar
en forutsattning. Utformningen av gatorna ger méjlighet till visuell och
social kontakt mellan manniskor. Lotharsgatan som gar igenom
villabebyggelsen i Hallarna forlangs och skapar en ny koppling igenom
Kilen i 0st-véastlig riktning. | den centrala den av Kilen i nord-sydlig
riktning tillskapas en ny lokalgata, en gangfartsgata. Denna gata, som
kan ses som en forlangning av Tallunden, ar for cyklister, gdende och
lekande barn. Har ska de oskyddade trafikanterna inte behdéva oroa sig
for motorfordonstrafik, som i princip inte bor forekomma. Utformningen
utgéar fran gaendes och cyklisters perspektiv och hastighet, vilket
innebar detaljrikedom och smaskalighet med manga maéjligheter till

moten mellan manniskor.

Soderrondellen studeras for att se om den gar att utforma for att i
storre utstrackning uppna den lakning av Visby som den fordjupade
oversiktsplanen efterstravar. Detta innebéar att ytor for motorfordon
omvandlas till ytor for gaende och cyklister, mer tillgangliga gronytor

eller mer byggbar mark.

Gronstruktur tillfors sa att ekosystemtjanster gynnas och sa att
ekologiska spridningssamband sakras. Omradet utvecklas som en del
av ett nat av grona strak i Visby. Gronskan har flera funktioner som en
del i att laka staden-den skapar en naturlig dagvattenfordrojning, dkar
biologisk mangfald for vaxt- och djurliv, forbattrar luftkvaliteten samt

skapar trevliga platser som uppmuntrar till vistelse, lek och moten.
Levande omrade

Strategin Levande omrade beskriver hur motet mellan privat och
offentligt ska utformas for att mojliggora ett omrade dar manniskor vill
vistas och rora sig under storre delen av dygnet. Gronska tillfors i
omradet bade pa offentlig mark och péa kvartersmark for att skapa
attraktiva platser dar manniskor vill vistas. Forslaget har anpassats for

att bevara befintliga trad dar det beddémts majligt. Intima gaturum och
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platsbildningar ger mojlighet till moten, lek och samvaro. Levande
bottenvaningar tillskapas langs samtliga gator. Langs huvudgator finns
bade bostader och verksamheter med aktiva kantzoner, och
bottenvaningarna har hog detaljrikedom och variation. Langs
lokalgatorna forlaggs bostader med tillhdrande forgardsmark. En tydlig
utformning for vad som &r privat mark och vad som ar offentlig mark
uppmuntrar de boende att ta sin utemiljo i besittning. Programmet

efterstravar en relativt hog tathet i bebyggelsen.
Byggnader och skala

Strategin for Byggnader och skala beskriver vilken bebyggelse som
foreslas bevaras samt hur en struktur och karaktar som utgéar ifran
platsen skapas nar vi forandrar platsen och tillfor ny bebyggelse. Flera
befintliga byggnader, siktlinjer och rumsligheter bevaras for att beratta
om Visby stads utveckling fran slutet av 1800-talet samt for att stéarka
omradets identitet. Bebyggelsestrukturen delas in i kvarter med
storlekar liknande kvarteret runt Foles mekaniska verkstad. Omradets
karaktar inspireras av befintlig bevarad bebyggelse, med till exempel
sadeltak och synliga gavlar, samtidigt som nya byggnader, gaturum och
gardar ges ett uttryck som speglar var tid. Gronskan anvands som
rumsindelning for att skapa smaskalighet, sarskilt i de befintliga

gaturummen.

| slutet av programhandlingen presenteras en scenarioskiss som

illustrerar ett mojligt satt att tolka programmets intentioner.

Konsekvenser
Programforslaget bedoms ligga i linje med intentionerna i den

fordjupade dversiktsplanen for omradet. Forslaget bedéms medfora

dvervagande sociala, ekonomiska och miljomassiga konsekvenser.
God bebyggd miljo

Forslaget innebar en platsanpassad fortatning i ett centralt lage i Visby
pa mark som redan ar ianspraktagen. Gatunatet blir mer finmaskigt
samtidigt som gang- och cykelvanligheten prioriteras upp och
vistelsekvaliteter tillfors. Forslaget beddms bidra positivt till Visby som

helhet genom ett forbattrat gang- och cykelnat, dar gdende och
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cyklister far 6kat utrymme och 6kad prioritet. Forslaget bidrar aven till
att lanka samman gronstrukturen samt innebar ett betydande tillskott

av bostader i ett attraktivt lage.

Inom programomradet efterstrdvas en funktionsblandning och ett
blandat bostadsutbud. Blandstadsfunktioner ger en levande stad bade
dag och kvéll. Det skapar dven narhet mellan olika funktioner, vilket
underlattar ett hallbart resande. Ett blandat bostadsutbud mojliggor en
okad trygghet, tolerans och tillit i samhallet. Manniskor med olika

socioekonomiska forutsattningar kan maétas i sin vardag.

En utveckling av omradet innebar dock att ett antal befintliga
verksamheter behodver omlokaliseras och att nagra av de befintliga

byggnaderna rivs.

Natur- och kulturvarden tas tillvara genom att bevara delar av befintlig
bebyggelse, gardsbildningar, siktlinjer och trad. Den framtida
bebyggelsens utformning och skala anpassas till omgivningen, de
pagaende plan- och byggprojekten langs huvudgatorna samt de
kulturvarden som finns pa platsen. Foreslagen arkitektur beddéms

kunna starka Visbys sarart.

Planeringen for bostader innebéar att marken maste saneras till en lag
fororeningsniva. Programmet beddms dven kunna verka positivt for
miljdmalet om grundvatten av god kvalitet om sanering av omradet kan
bidra till battre grundvattenkvalitet. Forslaget innebar att renande

dagvattenanlaggningar kan anordnas.
Begransad klimatpaverkan

All 6kning av utslappen av koldioxid fran fossila branslen motverkar
miljomalen. Det ar svart att beddéma i vilken utstrackning ett
genomfdrande av programmet motverkar eller medverkar till att
miljomalet kan uppnas. Generellt kan ett program som anger fortatning
pa central hardgjord mark battre medverka till att miljomalet uppnas an
nollalternativet. Forutsatt att det ska tillskapas fler bostader pa Gotland
ar det efterstravansvart att det sker pa en plats sasom denna. Ny
bebyggelse har krav pa energihushallning och bra

uppvarmningsalternativ. Att bevara befintlig bebyggelse vid Fole
7 (12)



Samhallsbyggnadsforvaltningen Tjansteskrivelse
Region Gotland RS 2023/1651

mekaniska verkstad som kan byggas om vid behov istéllet for att rivas

beddms som positivt.
Frisk luft

For Gotland som helhet beddms programmet bidra till battre luft, da en
fortatning likt denna skapar dkad tathet och néarhet, och innebéar en

Okad attraktivitet for att g& och cykla istéllet for att ta bilen.

Pa en mer lokal niva ger dock en utbyggnad enligt programforslaget
tillsammans med andra planer i Visby troligen viss 6¢kad fordonstrafik
kumulativt, vilket i sa fall paverkar miljomalet inom Visby negativt. Det
finns vissa platser i Visby som redan idag har partikelnivder som
overstiger de riktvarden som finns. Vagtrafiken har identifierats som
den framsta kallan till de héga halterna av skadliga partiklar, och fragan
hanteras darfor av Region Gotland i Visby som helhet. Ett
atgardsprogram for PM10 i Visby har tagits fram och godkéants av

Regionstyrelsen, och syftar till att sdnka partikelhalterna i Visby.

Som ndmnt ovan sa ar det svart att bedoma hur luften blir pa den
specifika platsen da det paverkas av faktorer som programmet inte kan
styra. Storst risk for dalig luftkvalité finns langs Sodervag. De atgarder
som foreslas i programmet och som kan bidra till en forbattring ar
bland annat en hastighetsséankning, ett mer silande gatunat, farre
transporter med tunga fordon (farligt gods) och mer gronska.
Bebyggelsens utformning och placering kan behdva anpassas for att fa
goda luftforhallanden bade pa vagar och pa bostadsgardar. |

detaljplaneskedet ska fragan studeras vidare i en luftutredning.
Ekonomi

Forslaget innebar en platsanpassad fortatning i ett centralt lage i Visby
pa mark som redan ar ianspraktagen. Detta beddms vara ett bra satt

att hushalla med regionens resurser.

Ett genomférande av programforslaget medfor stora investeringar inom
kvartersmark for fastighetsdgarna och innebar aven investeringar i
allmanna anlaggningar. Region Gotland ansvarar for investeringarna i

allmanna anlaggningar och kostnaderna fér dessa investeringar ska i
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princip tackas av exploateringsersattningar som betalas av

exploatorerna.

Innan detaljplanearbete pabdrjas bor Region Gotland utfora en
forstudie som presenteras i form av ett start-PM. Godkant program
anvands som underlag for forstudien. Regionstyrelsen beslutar om att
godkanna framtaget start-PM och efterféljande exploateringsprojekt
som inkluderar detaljplanearbetet. Behov av exploateringsbudget
beslutas av Regionfullméaktige. Forstudien ska behandla de
planeringsforutsattningar som inte beaktats i planprogrammet sdsom
en uppskattning av Region Gotlands framtida intakter, kostnader och
driftkostnader, tidplan kopplat till en etappindelning, redovisning av
vilka genomférandeavtal som behover tecknas, fragor som behover
utredas under kommande detaljplanearbete och vilka personella

resurser som behovs for att genomfdora projektet.

Forutsattningar
En forutsattning for att forslaget kan genomfdras i sin helhet ar att

markagarna samarbetar i en process for forandrad markanvandning.
Omvandlingen blir ganska komplex och kraver ett gott och langsiktigt
samarbete saval mellan enskilda exploatorer som mellan exploatérer

och regionen.

Kommande arbetsprocess behdéver hanteras som ett
exploateringsprojekt for att pa basta satt sakra programmets visioner

och hantering av allméanna ytor.

Det &r dven en forutsattning att eventuell etappindelning studeras

vidare, da den paverkar projektets ekonomi.

Bakgrund
Forfragningar om att fa utveckla omradet Kilen med bostéder och

kontor har inkommit till Region Gotland. Milj6- och byggndmnden
beslutade darfor 2021-02-09 att ge samhallsbyggnadsforvaltningen i
uppdrag att ta fram ett program for omradet. Fastigheterna Visby
Blaklinten 4-7 samt Visby Astern 3, 4, 7, 8, 9 ingick i beslutet om ett
programuppdrag. Under programarbetet har dven del av Visby Héllarna
1:7 inkluderats.

Planforhdllanden
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Hela Visby - Fordjupad éversiktsplan(FOP) for Visbyomradet 2025

Kilen har i den fordjupade oversiktsplanen for Visby 2025, "Hela Visby”,
pekats ut som omvandlingsomrade pa grund av sitt centrala lage och
narheten till parken Tallunden. Har foreslas en forandring av platsen
fran industriandamal till att istallet husera fortatad bebyggelse med en
blandning av bostader, handel, utbildning, offentlig service, kontor,
verksamheter och turism. Det anges att omradet bor ges ett battre
utnyttjande med ett innehall mer anpassat for de centrala delarna av
en stad och en mer stadsmaéssig struktur. Da en viktig del av
utvecklingen som anges ar stadsmassighet sa tas aven Kilens
angransande gaturum med i programmet, da stadsrummens utformning

ar central for att skapa stadsmassighet.

| den fordjupade Oversiktsplanen har féljande stallningstaganden

gjorts:

"Nérheten till Visby innerstad och Tallunden gor att omradet i
framtiden kan vara attraktivt for t ex bostader och bli en lank till
Visborg.”

"Det centrala laget och med néarheten till Visby innerstad och parken
Tallunden gor att omradet borde ges ett battre utnyttjande med ett
innehall mer anpassat for de centrala delarna av en stad och en mer

stadsmassig struktur.”
Ny dversiktsplan

Region Gotland arbetar just nu med att ta fram en ny éversiktsplan som
kommer att ersatta den fordjupade dversiktsplanen. Arbetet beraknas
bli klart under 2024.

Gallande detaljplaner

Kvartersmarken inom programomradet omfattas av tva detaljplaner.
For Blaklinten 7 och Blaklinten 4 galler detaljplan 09-P-52 (laga kraft
1999-08-10). Detaljplanen syftade till att &ndra markanvandningen fran
industri till stallverk, handel och kontor. Bléklinten 5 och Blaklinten 6
samt hela kvarteret Astern omfattas av stadsplan 0980K-A1/1934

"Utanfor stadsmuren, Visby” antagen 1934. Kvartersmarken anges till
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anvandningen industri. Nar planen antogs omfattade den hela Visby
ytterstad utanfér ringmuren. Ansvarig arkitekt for stadsplanen var Sven
Markelius vars idéer om siktstrdk mot havet och ringmuren till stora

delar galler an idag.

Allméan plats inom omradet ar planlagd som gata och park/plantering.
For allman plats géller fyra detaljplaner: 0980K-A2/1959, 0980K-
A4/1964, 09-VIS-496 och 0980K-A2/1947. Huvudmannaskapet &r

kommunalt for allman plats.

Remisser och grannar
Regionala instanser, kommunala instanser, lagbhundna féreningar och

dylikt, narliggande handel, intresseféreningar, internt inom SBF samt

berorda fastighetsagare enligt fastighetsférteckning.

Miljokonsekvensbeskrivning
Samhallsbyggnadsforvaltningen har bedomt att det /nfe kan antas

finnas en risk for att planens genomférande medfor betydande

miljopaverkan.

Fragor som géller miljopaverkan beddms paverkas i mindre grad och
kan darmed utredas och eventuellt dtgardas i den ordinarie
planprocessen. Utredning och anpassning galler luft, buller, mobilitet,
markfororeningar, sakerhet, natur, kultur och stadsbild samt VA och
klimatanpassning. Underlaget som ligger till grund for beddmningen

finns som en bilaga till programmet.

Planuppdrag
Miljo- och byggnamnden beslutade 2021-02-09 att ge

samhallsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att ta fram ett program for

omradet.

Samhéllsbyggnadsforvaltningen har nu upprattat ett forslag till program
att samrédda med berdrda parter om. Programmet syftar till att
identifiera viktiga forutsattningar, strategier och atgarder for hur
omradet kan utvecklas. Det innebar att programmet ska visa var i
programomradet som det finns bevarandevéarda kvaliteter, var och hur
det ar lampligt med ny bebyggelse samt hantera fragor som ror bl.a.

gang- och cykelstrak, gronstruktur m.m.
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Programmet kommer sedan ligga till grund for kommande detaljplaner.

Bedémning

Samhallsbyggnadsforvaltningen har upprattat ett forslag till program,
daterat 2023-06-08. Regionstyrelsen rekommenderas att godkanna att

samrad genomfors.

Huvudmannaskapet blir kommunalt och det kommer att kravas
investeringar i allman plats. Rekommendationen ar darfor att en
forstudie utfors som presenteras for regionstyrelsen i form av ett start-
PM.

Beslutsunderlag

Samhéllsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse daterad 2023-09-11
Miljo- och byggndmndens beslut 2023-06-21 § 122

Program for omradet Kilen och omgivande gaturum, samradshandling
2023-06-08

Undersdkning av betydande miljépaverkan (UBMP), Region Gotland,
2023-05-11

Kulturmiljoutredning, Tyréns, 2021-06-18

Beddmning av trad inom kvarteret VISBY BLAKLINTEN 4 och VISBY
BLAKLINTEN 7, Region Gotland, 2021-06-15

Inventering av parklind vid VISBY BLAKLINTEN 7, Region Gotland,
2023-04-24

Huvudstudie, Visby gasverk, Kemakta Konsult AB, 2020-05
Kompletterande undersokningar, huvudstudie, Visby gasverk, Kemakta
Konsult AB, 2021-11

Ansvarsutredning avseende fd Gasverkstomten, Lansstyrelsen, 2020-
11-11

Utlatande i programhandlingsskede - geoteknik, Pentacon, 2023-05-10

Regionstyrelseférvaltingen Samhallsbyggnadsférvaltningen
Stefan Hollmark Lise Langseth

Regiondirektor Samhallsbyggnadsdirektor
Skickas till

Miljo och byggnamden
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