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Visby Jarnvagen 5 & 8 samt del av Visby Hallarna 1:7 2024-03-08

HUVUDDRAG

Forfarande

Beslut om planuppdrag fattades av byggnadsnamnden i Region Gotland i
samband med att planprogrammet for Jarnvagen godkandes 2013-12-12 §278.
Fornyat beslut om planuppdrag togs i miljé-och byggndmnden 2021-03-16
§55, sa planen kan handlaggas enligt PBL 2010:900.

| samband med granskning dndrades forfarandet fran standardforfarande till
utokat forfarande.

Syfte och huvuddrag

Planen mojliggor byggandet av bostdder med inslag av kontor och/eller annan
centrumverksamhet. Utbyggnad enligt planforslaget forutsatter att
huvuddelen av parkeringen gravs ned.

Planens syfte ar att lanka samman staden, visuellt och funktionellt. Med
anledning av narheten till kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsemiljoer ska
bebyggelsen praglas av en genomgaende kvalitativ arkitektur. Utgangspunkt
ska tas i omgivande bebyggelsestruktur, arkitektur och stadsbild. Bebyggelsen
ska utformas med sammanhallen variation, i relation till 6vrig befintlig och
planerad bebyggelse inom kvarteret Jarnvagen. Detaljeringen ska
karaktadriseras av en kvalitet som motsvarar innerstadens och sarskilt den
gaendes perspektiv.

Syftet med utvecklingen ar ocksa att bidra till att lanka samman staden genom
att starka kopplingen till bebyggelsen soder om Solbergagatan och minska
gatans ledkaraktar. En omsorgsfull gestaltning av forgarden mellan byggnad
och gata ar viktig for stadsbilden. Bebyggelsen placeras med
sammanhangande bebyggelse mot Solbergagatan for att skapa en tyst
gardssida for de boende med platser for lek och utevistelse.

Detaljplanen staller darfor vissa grundldggande krav pa utformning, placering

och utférande for att ge forutsattningar att vidare i bygglovsprévningen kunna
utveckla en mer detaljerad niva avseende just gestaltning av byggnad, férgard
och gardsmiljo.

Beddmning av miljopaverkan

En undersokning om betydande miljépaverkan upprattades 14 november
2011. Planen bedémdes da inte medféra betydande miljopaverkan och
lansstyrelsen instdamde i forvaltningens bedémning. En férnyad undersdkning
om betydande miljopaverkan upprattades 2021-03-17. Bedomningen ar
fortfarande att det inte kan antas finnas en risk for att planens genomférande
kan medféra betydande miljopaverkan. Nytt samrad om betydande
miljopaverkan med lansstyrelsen har skett parallellt med plansamradet.
Lansstyrelsen instammer aterigen i bedémningen att planen inte innebar
betydande miljopaverkan 2021-05-24.
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Utredningar

o Geoteknik och miljogeoteknik (del av Hallarna 1:7) , PentaCon, 2020-07-14
Inventering av allétrad i Visby, Region Gotland, 2019-10-09

Undersokning av betydande miljépaverkan, Region Gotland, 2021-03-17
Trafikbullerutredning, Tyréns, 2022-03-25

Kulturhistorisk beskrivning, Tyréns, 2022-04-04

Geoteknik och miljogeoteknik (Jarnvagen 5 & 8), PentaCon, 2022-05-05
Dagvattenutredning, Vag & Byggnadsgrus, Reviderad 2024-01-19

e Luftutredning, Sweco, 2023-11-13

PLANDATA

Lagesbestamning

Planomradet ligger i sodra delen av kvarteret Jarnvagen i Visby, langstin pa
Mejerigatan och mitt emot fore detta Bjorkmans byggvaruhus pa
Solbergagatan.

"y

Orienteringskarta. Planomrddets ldge markerat med réd streckprickad linje.
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Areal
Planomradet omfattar cirka 5 790 m?2.

Planférslagets arealer/dndamdl kvartersmark och allmén plats:

Andamal Bruttoarea Antal Yta
(BTA) enheter

Kvartersmark 4210 m?

Bostader Cirka 5500 m? | Ca 65 stycken

Centrumverksamheter Cirka 400 m? Ca 5 stycken

Parkering/garage Cirka 2500 m?

Allmén plats

Park (befintlig) 1580 m?

Markagoférhallanden

Planomradet omfattar Visby Jarnvagen 5 och 8 samt del av Visby Hallarna 1:7.
Visby Jarnvagen 5 och 8 ar i privat dgo. Visby Hallarna 1:7 dgs av Region
Gotland.

TIDIGARE STALLNINGSTAGANDEN

Oversiktliga planer

Enligt gillande 6versiktsplan Bygg Gotland — Oversiktsplan fér Gotlands
kommun 2010-2025, antagen av kommunfullmaktige 2010-06-14 § 79, ska
staden vdxa genom att lankas ihop och byggas samman. Ny bebyggelse ska
ansluta till den befintliga bebyggelsen. Den byggda miljon ska utvecklas i
samspel mellan bevarande och nyskapande med utgangspunkt i stadens form,
skala och uttryck.

| den férdjupade Gversiktsplanen for Visbyomradet — Hela Visby, antagen av
kommunfullméaktige 2009-12-14 § 172, anges blandad anvandning for
planomradet. Kvarteret Jarnvagen ligger i zonen dar "ytterstaden moter
innerstaden”, dar det ses positivt pa en forandring. Det ar ocksad angelaget att
tydliggdra 6ppenheten mot innerstaden och upplevelsen av muren. Detta kan
gbras genom att skapa strak och tydliga gaturum.

Detaljplanen beddms vara férenlig med 6versiktsplanens och den fordjupade
oversiktsplanens intentioner.

Detaljplaner

Detaljplanen ersatter en del av detaljplanen ”Jarnvagen” 09-VIS-662, som vann
laga kraft 1994.

Den befintliga detaljplanen anger inom Visby Jarnvagen 5 och 8
markanvandningen smaindustri och hantverk i en vaning. Viss andel prickad
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mark (mark som inte far bebyggas) finns mot Solbergatan. Aven mot Visby
Hallarna 1:7 finns ett omrade med prickad mark. Inom den berérda delen av
Visby Hallarna 1:7 anges markanvandning park.

Program

Planen har féregatts av ” Program for kv Jarnvagen i Visby” som godkédndes av
byggnadsndamnden 2013-12-12. | programmet foreslas bostader, kontor och
handel. Enligt programmet ska bebyggelsen uppféras i en trevaningsskala,
vilket innebar en variation mellan tva och fyra vaningar. Byggnader ska
placeras ndra de storre gatorna for att 6ka stadsmassigheten samt for att
starka gaturummet. Pa sa vis kan bebyggelsen bidra till att bryta ner
ledkaraktaren av Solbergagatan och dess barridreffekt, samt tillskapa en tyst
bostadsgard med god utemiljé. Programmet foreslar en ny utfart genom
planomradet mot Solbergagatan. Detaljplanen bedéms vara férenlig med
programmets intentioner.

2018 antogs en detaljplan for Visby Jarnvagen 4, och fastigheten byggdes ut
kort darefter. 2020 antogs en detaljplan for Visby Jarnvagen 2, 3 med flera.
Den aktuella detaljplanen utgoér det sista utbyggnadsomradet inom
programmet for kvarteret Jarnvagen.

o B

TECKENFORKLARIN : \
G Programgrans 8 ye,
ﬁl Forslag till avgrénsning av 3 Y & x
O
h Y

kommande detaljplaner

Utdrag ur program fér kvarteret Jdrnvdgen: Férslag pd uppdelning av kommande
detaljplaner. Aktuellt planomrade pekas ut med réd pil.

MARKFORUTSATTNINGAR

Geotekniska forhallanden

Tva geotekniska utredningar har utforts; dels fér del av Visby Hallarna 1:7
(Geoteknik och Miljégeoteknik, PentaCon, 2020-07-14), dels for Visby
Jarnvagen 5 & 8 (Geoteknik och Miljégeoteknik, PentaCon, 2022-05-05).
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Jorden bedoéms generellt besta av fyllningsjord direkt pa kalkstensberget.
Kalkstensbergets yta bedoms ligga ca 0,5-2 meter under markytan.
Kalkstensberget bestar av Tofta- och/eller Hogklintslager med litet inslag av
margel som normalt har férhallandevis lite sprickighet. En mindre mangd
mark- eller perkolationsvatten bedoms generellt kunna stromma pa den tata
berggrunden.

En kommunal dagvattenledning korsar den centrala delen av
undersokningsomradet, med fall at nordvast. Ledningen ar forlagd i ett
bergschakt cirka 2,5 meter under markytan. Kalkstensberget kan vara mer
eller mindre uppsprucket kring schaktet. Markvattnet bedoms folja
bergschaktet i anslutning till en dagvattenledning alternativt félja bergschaktet
for GC-porten och darifran pumpas ut pa dagvattennatet.

Stromningsriktningen for grundvattnet beddms vara at vaster eller nordvast,
mot Ostersjén. Grundvattenytan beddms ligga mellan cirka 10-15 meter
under markytan.

Fororeningar

Inom och nara intill planomradet har det funnits en mangd miljéfarliga
verksamheter. Inom Jarnvagen 5 och 8 har kemtvéattsverksamhet bedrivits
mellan aren 1984-2007 (VIC-tvatten). Undersokningar och en porgasmaétning
har tidigare gjorts med anledning av tidigare anvandning av tvattvatskor. En
uppfoljning av porgasmatning och oversiktlig markteknisk utredning har
utforts inom ramen for planarbetet (Geoteknik och Miljégeoteknik, PentaCon,
2022-05-05).

Delen av Hallarna 1:7 som ingar i planomradet har anvédnts som spar- och
banvallsomrade for jarnvagen. Stallvis har det konstaterats fororeningar som
Overstiger de platsspecifika riktvardena for omradet (Geoteknik och
Miljégeoteknik, PentaCon, 2020-07-14). Foéroreningarna i jorden beddms vara
punktvis forekommande. De utforda laboratorieanalyserna visar pa att jorden
stallvis innehaller férhéjda halter av bade metaller (arsenik, barium, koppar
och bly) och organiska @mnen (PAH H, alifater >C16-C35 och aromater >C10-
C16).

| undersokningspunkt 2 pa del av Hallarna 1:7 finns halter av barium och
koppar over det generella riktvardet for mindre kanslig markanvandning.
Jorden i anslutning till denna punkt innehaller bland annat rester av tegel, sot
och kol.

Radon

Omradet anges som lagriskomrade for radon.

Fornlamningar

Inga kanda fornlamningar finns inom planomradet. En arkeologisk utredning
har utférts inom delar av omradet, i samrad med lénsstyrelsen. 2022-12-29
konstateras i yttrande fran Lansstyrelsen, efter en fordjupad studie av aldre
kartmaterial, att omradet till stérsta del troligen bestar av paférda massor.
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BEBYGGELSEOMRADEN
Stadsbild

Forutsattningar

Utifran upplevs omradet sarskilt tydligt fran Solbergagatan. Solbergagatan har
mer karaktdren av en led an en gata. Den omgivande bebyggelsen ar blandad
och utgors av bostader och verksamheter fran olika tidsepoker. Norr om
planomradet ligger ett studentomrade med flerbostadshus. Pa motsatt sida av
Solbergagatan finns smahus och ett smaskaligt verksamhetsomrade.

n
il
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Vy ldngs Mejerigatan (november 2020), planomrddet skymtas i fonden av gatan.

Inom fastigheterna Visby Jarnvdgen 5 och Visby Jarnvagen 8 finns idag tva
byggnader i cirka 1,5 vaningar. | 6vrigt ar fastigheterna i princip helt
asfalterade.
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En del allman parkmark ingar i planomradet. Parkdelen utgors av en grasyta
med cirka 20 trad som har en alder pa cirka 30 ar och stamdiameter 12-30
centimeter, samt ett buskage med vresros.

Firganalys dver ndromradet

Bebyggelsen i omradet pa bada sidor om Solbergaleden har representanter
fran hela 1900-talet med en del nya inslag fram till 2010-talet. Omradet kring
kvarteren Jarnvagen och Blaelden domineras av en varm ton med mustigt
roda och ljust gula fasader. Bruten vit samt en del gra inslag finns ocksa.
Fasaderna &r nastan uteslutande putsade med slat puts. De gra fasaderna ger i
nagra fall intrycket av att ha en oféargad puts.

Taken ar tackta med rott taktegel och i nagra fall, pa senare tillkomna
byggnader, ar taken belagda med alu-zinkplat. Traditionellt sett var det endast
pa de enklaste byggnaderna som platen forblev obehandlad. Fonster och
andra fasaddetaljer skiljer sig oftast fran fargsattning pa fasad, men har finns
inget tydligt monster eller fargkombination. Andra material som forekommer
ar tackmalad trépanel och plat, men dessa byggnader tillhér den nedlagda
byggvaruhandeln p& andra sidan Solbergaleden (Bjérkmans byggvaruhus) som
kan komma att rivas i och med detaljplanearbete for fastigheterna Visby
Blaelden 6, 7 och 11.

Fargsattningen i det aktuella omradet skiljer sig inte at pa nat markbart satt
fran storre delen av Visby ytterstad, men i jamforelse med innerstan har man
anvant nagot mer mustiga kulérer. Innerstadens kulérer har en blek men varm
ton med mycket fa starka farginslag.

Foérandringar
Planen gor det mojligt att uppfora bostader. Inslag av centrumverksamheter
ska finnas mot Solbergagatan.

Detaljeringen ska karaktariseras av en kvalitet som motsvarar innerstadens.
Bebyggelsen ska utformas med sammanhallen variation i relation till dvrig
befintlig och planerad bebyggelse inom kvarteret Jarnvagen.

For att matcha de hogre byggnaderna vid Mejerigatan med sin intensiva roda
kulér kan en alltfor blek och gra fasad pa den tillkommande bebyggelsen
moijligen ha en forstarkande effekt de roda fasaderna, som man vill undvika.
Har behover inte en aterhallen fargskala vara nédvandig, sa lange en alltfor
stor variation i kuldr inte gor att bebyggelsen uppfattas som rérig. En val
avvagd uppdelning av fasaderna langs Solbergaleden med hjalp av olika farg
kan ge kvarteren en latthet som motverkar de langa fasadernas kompakthet.

Byggnader ldngs Solbergatan

Byggnader langs Solbergagatan ska, likt bebyggelse langs huvudgator i
f, naromradet, ha en mattlig langdskala. Byggnader ska tydligt utgora en egen
individ i bade fasad- och takutformning, med max 40 meters langd(fg). For att
uppna en hog arkitektonisk kvalité i detta synliga lage ska fasader utformas
f, med puts utan synliga skarvar, tra eller sten (f;). En slat fasad ska efterstrévas,
utkragande balkonger eller loftgangar far inte uppforas pa fasad som vetter
mot Solbergagatan(f;). Huvudbyggnader ska huvudsakligen utformas med
symmetriskt sadeltak med en lutning pa 40-45 grader for att harmonisera med

f;
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f, den befintliga bebyggelsen inom kvarteret Jarnvagen. Mindre avvikelse far
forekomma for att skapa den variation som efterstrdvas i bestimmelse fg(f;).

Fér att Iinka samman staden visuellt och funktionellt, med en kvalitet som
motsvarar innerstadens och sdrskilt den gdendes perspektiv, stdller detaljplanen
vissa krav pd utformning, placering och utférande. | bygglovsprévningen utvecklas
detta till en mer detaljerad niva avseende gestaltning av byggnad, férgard och
gdrdsmiljé (lllustration sett fran Solbergagatan mot planomrddet: AQ3 Arkitektur).

Detaljeringen ska dven karaktariseras av en kvalitet som motsvarar den
gaendes perspektiv samt lanka samman staden genom att minska
Solbergagatans ledkaraktar. Bottenvaning mot Solbergagatan ska darfor
fy uppforas till storre del med genomsiktligt material sdsom glas, och ges sarskild
vikt vid utformning(f3). Varje centrumverksamhet pa entréplan som vetter mot
bs Solbergagatan ska ha en egen entré som vetter mot gatan(bs). Sockel
b, (6verkant bottenvanings bjalklag) mot forgardsmark/allman plats far pa ingen
punkt overskrida 0,8 meter 6ver anslutande mark(b;). Byggnaders
bottenvaning ska langs minst 50% av fasadlangden mot Solbergagatan
b anvandas for centrumédndamal (e;) och i bottenvaning ska fritt matt till
overliggande bjalklag vara minst 3,2 meter(bg). Byggnader ska placeras i
egenskapsgrans mot Solbergagatan for att skapa ett mer tydligt gaturum mot
pP1 Solbergagatan(p,). Férgardmark ska finnas mellan Solbergagatan och
byggnader for att ge plats for gronska, vistelse, cykelparkering och dylikt
(prickmark). En omsorgsfull gestaltning av forgarden mellan byggnad och gata
ar viktig for stadsbilden.

€

Byggnadshojden/takfotshdjden ar viktig for upplevelsen i 6gonhdjd langs
Solbergatan. Byggnadshojden har begransats till 11 meter sa att volymen

uppfattas som en trevaningsbyggnad, for att skapa ett gaturum med

smastadsatmosfar. Denna bestimmelse tillsammans med bestdmmelse om
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takets lutning medfor ocksa en begrasning av byggnadens nockhojd. Harutover
far takkupor och/eller frontespiser uppforas. Takkupor och/eller frontespiser
far uppforas till hdgst 30% av takets langd pa sida som vetter mot

fs Solbergagatan(fs).

Volymstudie av byggnad ldngs Solbergagatan. | bygglovsprocessen utvecklas en
mer detaljerad niva avseende gestaltning av byggnad, férgdrd och gdrdsmiljé
(lllustration: AQ? Arkitektur).

Byggnader inne i kvarteret

Detaljplanen mojliggor for ytterligare byggnader inne i kvarteret upp till 860

mZ2BYA(e;). Byggnadsarea(BYA) motsvarar byggnadens fotavtryck. Byggratten i

denna del begransas for att ge plats for bostadsgard, dagvattenhantering,
allétrad som ska planteras om och andra funktioner. Dessa byggnader

begransas i nockhojd till 11,5 meter och huvudbyggnader ska utformas med

fs sadeltak(fg), med hansyn till solinstralning. Byggnadernas bredd pa gavelsidan

P far uppga tills hogst 12 meter (f4) for goda ljud- och ljusférhallanden i

4 . e e . ° °

lagenheterna, dartill kan byggnadsdelar som har begransad paverkan pa

byggnadens volym tillkomma (uteplatser, entréer, murar, med mera).

e

Samtliga nédvandiga funktioner utom kallargarage ska inrymmas inom angiven
BYA, inklusive cykelférrad, miljohus m.m. Kéllargarage kan tillkomma utover
byggnadsarea.

Detaljplanen sékerstaller att kvartersmarken blir en fastighet, och inte kan
delas in i flera fastigheter, genom bestammelsen Minsta fastighetsstorlek ar
d; 4200 m?(d,).
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lllustrationsplan

G o

_ \
envaning (lllustration: AQ? Arkitektur. Mindre revideringar gjorda av Region Gotland).

Illustrationsplan, bott

Bostader
Planen gor det mojligt att bygga bostader (B).

Arbetsplatser
Forutsattningar

Omradet ar i nuldget ett arbetsplatsomrade.
Foérandringar

Centruméandamal ska finnas i byggnaders bottenplan langs Solbergatan, langs
G minst 50% av fasadlangden, dock ej tillfallig 6vernattning (C,, e,). Detta for att
e, ge forutsattningar for en levande, attraktiv stad for gaende och cyklister bade
dags- och kvallstid.

Inom anvandningen centrum ryms verksamheter som ska vara latta att na for
manga manniskor. | bestimmelsen ingar till exempel butiker, restauranger,
café, kontor, service, samlingslokaler mm. Lokaler for tillfallig 6vernattning
ingar normalt i begreppet, men far inte finnas i detta fall da syftet med planen
ar att mojliggora framst bostader, med inslag av kontor och service.
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Tillganglighet

Omradet ar plant och det finns goda forutsattningar att uppfylla gillande krav
pa tillganglighet. Det ar majligt att anldagga handikapparkering pa markniva
eller i parkeringsgarage.

Kulturmiljo
Riksintresse for Visby innerstad

Planomradet ligger inom de sédra delarna av kvarteret Jarnvagen.
Planomradet &r beldget cirka 150 meter utanfor riksintresset for
kulturmiljévard, Visby Innerstad (beslut av Riksantikvarieimbetet 1987-11-05,
enligt 3 kap 6 §, MB). Riksintresset omfattar bland annat ringmuren med
vallgravar och en obebyggd zon dar utanfér som avgransas av Peder Hardings
vag. | riksintresset ingar dven det medeltida gatunatet, tomtstrukturen i det
centrala stadsomradet samt ett nat av infartsvagar utanfor detta. De utgor
ocksa tva viktiga siktlinjer mot ringmuren.

Den nya bebyggelsen ligger langst in pa Mejerigatan, parallellt med
Solbergagatan. Mejerigatan nas fran Peder Hardings vag. Bebyggelsen bedoms
inte paverka riksintresset for Visby innerstad negativt (se kapitel Konsekvenser
av planens genomférande). Planen innebar ett 6kat flode av manniskor langs
med Mejerigatan i riktning mot innerstaden.
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Planomrddets ldge (réd streckad linje) i férhdllande till Riksintresset for Visby
innerstad (lila skrafferat omrade).
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Varldsarv

Planomradet &r beldget cirka 200 meter séder om Visby ringmur. Visby
innerstad ar sedan 1995 upptagen pa Unescos varldsarvslista. Motiveringen
for detta lyder: "Hansestaden Visby ar ett unikt exempel pa en nordeuropeisk
medeltida muromgardad handelsstad med en vélbevarad och synnerligen
komplett stadsbild och samling hégkvalitativa byggnadsverk. Tillsammans ger
dessa delar uttryck for den typ av betydande méansklig bosattning som genom
dess form och funktion fortfarande utgor en levande stad.”

En Heritage Impact Assessment (HIA) utférdes 2015 for att bedéma
konsekvenser av programmet for Jarnvagen (se kapitel Konsekvenser av
planens genomférande). | den framgar att programmet vid Soderport innebér
en mojlighet att forstarka varldsarvsvardet och att 6ka attraktiviteten vid
Séderport, men att huruvida paverkan blir negativ eller positiv pa varldsarvet
beror pa den slutgiltiga utformningen och exploateringen. Vidare star ocksa att
kvartersutformningen ar av vikt foér att bevara de viktiga siktlinjerna och
upplevelserna av ringmuren langs med Sédervag och Peder Hardings vag.

HIA:n lyfter primart de omraden inom programmet som pekas ut for ny
bebyggelse langs med dessa vagar, att de sarskilt maste studeras i relation till
upplevelsen av ringmuren, HIA:n lyfter inte det aktuella planomradet specifikt.
Men programmet hanterar kvarteret Jarnvagen som en helhet och har som
syfte att starka kopplingen mellan Visby innerstad och ytterstaden.

Vy frén kvarterets insida mot ringmuren och Kajsarporten (november 2020).

Fran kvarterets insida finns en siktlinje mot Kajsarporten som kommer att
finnas kvar dven efter ett genomfdrande av detaljplanen, se bild ovan.

| dagslaget finns ocksa en teoretisk siktlinje utifran Solbergagatan mot
Kajsarporten, den skyms dock av vegetation, se bild nedan. Denna siktlinje
kommer inte att finnas kvar.
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Vy frén Solbergagatan mot ringmuren och Kajsarporten genom planomrddet
(november 2020).

Ovrig kulturmiljo

Narheten till jarnvagsstationen har haft stor betydelse fér omradet och efter
att jarnvagen lades ned férandrades omradets karaktar. Den del av parken
som ingar i planomradet anvandes under en period for jarnvagsspar och den
befintliga bebyggelsen bar pa historia. Inom ramen for detaljplanearbetet har
en kulturhistorisk beskrivning av omradet och dess byggnader tagits fram
(Kulturhistorisk beskrivning, Tyréns, 22-04-04).

Gotlands Aggcentral och dess verksamhet har préglat bebyggelsen inom
kvarteret. Det forsta packeriet var inordnat i provisoriska lokaler i Gotlands
Jarnvagars godsmagasin. Det nya packeriet, dagens Jarnvagen 8, kom sedan
att sta fardigt for att tas i bruk 1937. 1942 tillkom dven honsslakteriet, dagens
Jarnvagen 5, tillbyggt 1947. 1984 inleddes en drygt tva decennier lang period
med kemtvattsverksamhet i det fére detta dggpackeriet pa Jarnvéagen 8.

Forutom det fore detta stationshuset ar de tva byggnaderna pa Jarnvagen 5
och 8 de enda konkreta men kontextuellt fragmentariska fysiska lamningarna
fran omradets jarnvagsepok och dess betydelse som industriellt nav och
logistikcentrum.

Byggnaderna har i stort sett kvar sina volymer fran 1940-talets expansion. De
har dock genomgatt omfattande renoveringar, med fasadandringar, tillkomst
av takkupor och ombyggnader for andrade funktioner och anvandning. En
utvandig lastbrygga utmed norra langsidan och lastport i kdllaren pa Jarnvagen
8 ar det enda som vittnar om dess ursprungliga funktion. Den i huvudsak
bevarade stora fritrappan i vaster bidrog ursprungligen till att ge denna del av
byggnaden en signifikant betydelse. Dess symboliska betydelse tonades ner
stegvis, forst nar utbyggnaden pa 1940-talet dndrade byggnadens
volymmassiga framtoning och senare i och med rivning av lastbryggan utmed
s6dra langsidan, samt slutligen néar tydliga kontorsentréer tillkom mot infarten
fran Mejerigatan i norr pa 1990-talet.

Det fore detta honsslakteriet pa Jarnvagen 5 har kvar en port, till den tidigare
slakthallen, som paminner om en tidstypisk panelad och fonsterférsedd
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garageport. Byggnaden har aven ett par, formodligen ursprungliga, kopplade
fonster. Utvandigt har dagens funktioner och fasadférandringar satt tydliga
spar. Det bidrar sammantaget till att ge byggnaden ett oordnat och
forvanskande uttryck.

FRIYTOR OCH NATURMILJO

PARK

Park

Forutsattningar

En del av Jarnvéagsparken ingar i planomradet, 2802 m2. Parkdelen har idag
ingen stérre funktion for friluftslivet da den dar omringad av en trafikerad gata
och en slant. Den hyser inte heller nagra utpekade kultur- eller naturvérden.
Jarnvagsparken som helhet och de trad som finns i den har dock en betydelse
for den grona infrastrukturen séder om Visby innerstad, som
spridningskorridorer, framst i nordost — sydvastlig riktning. Traden och
gronskan bidrar till reglerande ekosystemtjanster.

Pa den del av Visby Hallarna 1:7 som ingar i planomradet finns en tradrad med
fem trad langs Solbergagatan och tre trad inne i kvarteret. De tre traden som
star inne i kvarteret ar Lundalmar och har vardeklass 3 pa en tregradig skala,
dar klass 1 ar hogsta varde. Trad av klass 3 hor till kategorin vardefulla trad,
som berdknas kunna utveckla hogre naturvarden med tiden. De fem traden
langs Solbergagatan utgors av skogslindar och saknar klass pa grund av lag
alder (Inventering av allétrdd i Visby, Region Gotland, 2019-10-09). Ytterligare
en tradrad finns pa fastigheten intill, angransande planomradets Ostra del,
traden utgors av mindre skogslénnar.

En enkel eller dubbel rad med I6vtrad som ar planterad langs en vag i en tatort
omfattas normalt av biotopskyddsbestammelserna om den inte ar beldagen i
omedelbar anslutning till bebyggelse.

Forandringar

En del av parkytan kvarstar(PARK), men minskas med 1123 m?till férman for
kvartersmark.

| den parkyta som kvarstar planeras for att den grusade gang- och cykelstigen
som idag gar fran parken och langs planomradets norra del breddas och
asfalteras. Straket ges en bredd pa cirka 3 meter, likt de andra gang- och
cykelstraken genom parken (se illustration sida 12). Utformningen av detta
strak regleras i exploateringsavtalet. Syftet ar att bevara och férbattra
kopplingen mellan Jarnvagsparken och Mejerigatan.

For att det ska vara mojligt att genomfdra detaljplanen och komplettera
omradet med bostader kravs dispens fran biotopskyddet for allétrad inom
planomradet. Dispens har givits av lansstyrelsen 2022-05-03 for flytt av totalt
atta trad (markerade med rod ring i ritning nedan); fem skogslindar langs
Solbergagatan samt tre lundalmar inom kvarteret. Beslutet ar forenat med tre
villkor:

1. Tréden ska placerasirad pa den aktuella fastigheten sa att de fortsatt
bildar en allé.

2. Om de flyttade trdden dér inom fem ar fran det att flytten genomforts
ska de ersattas med nya trad av inhemskt adellov.
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3. Sokanden ska inkomma med fotografier pa traden som visar att
atgarden utforts senast tva manader efter utférandet.

|
5 3 \ _‘_C‘—S\

Allétréd inom planomrddet som troligen kommer att flyttas markerade med rod
ring. Allétrdd utanfér planomrddet som kan kréva dispens fér markingrepp
markerade med bla ring.

Allétraden som ar markerade med rod ring i illustrationen ovan avses flyttas
och placeras inom kvartersmarken langs den vastra fastighetsgransen, se
illustration sida 12.

| direkt anslutning till féreslagen ny bebyggelse planerar exploatoren for en
nyplantering av trad i forgardsmarken mellan bebyggelsen och Solbergagatan,
se illustration sida 12. Detta regleras dock inte i planen. Forslagsvis kan tradet
Ginkgo biloba 'Tit' placeras har, som passar pa sma utrymmen i staden tack
vare att det ar ett relativt smalkronigt trad. Om I6vtrad istallet placeras har
kan allén, nar den vuxit till sig, bli biotopskyddad. Dispens behover i sa fall
sokas for framtida atgarder som kan paverka dessa trad.

Gardar
Alla bostader ska ha tillgang till en bullerskyddad gronskande gemensam gard,
e; som innehaller ytor for lek och vistelse. Ytan for bostadsgard ska sammanlagt

utgdra minst 600 m? inom planomradet (e3). De boende ska kunna na garden
direkt fran sitt boende alternativt via sina trapphusentréer (b, b,). Det ska

b, vara moijligt fér boende langs Solbergagatan att direkt na gatan (bs) utan att
behova ga ut pa garden forst for att na gatan. Detta kan l6sas med exempelvis
genomgaende entréer.

b,

Att garden upplevs som gréon bedoms som viktigt bade fér den attraktivitet
n3 som det ger de boende men ocksa for att gronska ar en viktig del av
naromradets karaktar. Parkering av motorfordon far darfor ej ske pa denna
yta(ns). Bostadsgard far darfor ej heller hardgoras. Gangvagar far dock
beldggas med plattor(n,). Dar plantering anordnas pa bjalklag ska

n;
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bjalklagskonstruktionen dimensioneras for erforderligt jorddjup enligt
branschstandard for att perenner, buskar och trad ska ha goda
vaxtbetingelser(bg). Bjdlklaget bor klara av att bara ett jorddjup pa minst 0,8
meter pa de delar som ska anvédndas for gard med plantering.

bs

Pa fastigheten direkt 6ster om planomradet finns tre allétrad som kan

b, paverkas av markingrepp som gors inom planomradet. Atgéarder som kraver
markingrepp ska utforas sa att dessa allétrad inte skadas (b,). Markatgarder
intill dessa trad kan krava biotopskyddsdispens. Lansstyrelsen bor kontaktas
innan atgarder planeras i narheten av traden for att en bedémning om
eventuell paverkan ska kunna goras.

GATOR OCH TRAFIK

Vagtrafik

Fordonsrakningar gjordes i anslutning till kvarteret under varen 2013 och
visade 7640 fordonsrorelser pa Solbergagatan under ett sa kallat
arsmedeldygn, uppraknat fran 2013 till nulage innebar 8780 fordonsrorelser.
Tunga fordon utgor cirka 6%. Skyltad hastighet &r 50 km/h.

Prognosen till 2040 ar att arsmedeldygnstrafiken uppgar till 9690. Prognosen
utgar fran en tvaprocentig arlig kning mellan 2013-2020, en enprocentig
o0kning mellan 2020-2030 samt ingen 6kning mellan 2030-2040. Hastigheten
forvantas vara 40 km/h vid prognosaret 2040, men ett beslut kring
hastighetssankning har dnnu inte fattats.

| programmet for kvarteret Jarnvagen anges att Mejerigatan vandplats bor tas
bort for att istéllet [ata Mejerigatan fortsatta som en allman vag som ansluter
till Solbergagatan.
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Utdrag ur programmet fér kvarteret Jdrnvdgen.

Det bedéms olampligt med en allman in- och utfart for motorfordon mot
Solbergagatan fran Mejerigatan utifran nuvarande forutsattningar, varfor
avsteg gallande detta har gjorts fran programmet. Hastigheten pa Solbergatan
tillsammans med begransade siktférhallanden och dagens floden bedéms
skapa risk for trafikolyckor samt 6kad kobildning pa sommaren.

Gang- och cykeltrafik

Nagra viktiga malpunkter for gang- och cykelnatet &r ICA Atterdags, Sodervag,
Soderport, Kung Magnus vag, Solbergagatan samt tunneln mot Jarnvagsgatan.

Att utga ifran att skapa en attraktiv stad for fotgdngare kan vara den viktigaste
parametern for att uppna den ldkning av staden som den fordjupade
oversiktsplanen for Visby avser. En grund i gangnatet ar det funktionella natet-
som ska vara gent, sakert, tryggt och trivsamt att rora sig i. Tillsammans med
ett ssmmanhangande nat skapar hog korsningstathet fler vagval for gdende
och férbattrar mojligheten att ga den rakaste vagen till ett mal.

Detaljplanen tar fasta pa det och sdkerstéller tva gang- och cykelpassager
genom planomradet som ska vara allmant tillgangliga(x,). |
exploateringsavtalet sakerstalls en god utformning av gang- och
cykelpassagerna.

X1
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Soderandelien

Utdrag ur programmet for kvarteret Jdrnvédgen med redovisning av féreslagen
gdng- och cykeltrafik i detaljplanen. Ny hdrdgjord gdng- och cykelpassage
markerad med réd férg. Enklare gdng- och cykelpassage redovisas med grén férg.
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Kollektivtrafik

Planomradet ligger inom gangavstand till Visby busstation.

Parkering
Bilparkering

Exploatering enligt detaljplanens fulla potential forutsatter att parkering sker i
garage under byggnad och gard. Parkeringstal ska folja parkeringsstrategin.
Parkeringstalet for boendeparkering ar, enligt gallande parkeringsstrategi, 8
bilparkeringsplatser/1000 m? BTA for flerbostadshus. Parkeringsplatser for
andamalet C — centrum i planforslaget varierar beroende pa vilken verksamhet
som etableras. Exempel ar 8 bilplatser/1000 m2 BTA kontorsyta.

Planen majliggor cirka 5900 m2 BTA, varav verksamheter utgér cirka 400 m?
BTA, vilket innebar ett behov av cirka 50 parkeringsplatser. Garaget berdknas
ha plats for cirka 50 bilplatser och ska samutnyttjas av hela kvarteret. Byggs
detta ut enligt forslaget ska darmed inga parkeringar anordnas ovan jord enligt
géallande parkeringsnorm. Talet kan dven minska om en del av bostdderna
anvands som studentldgenheter. Enligt parkeringsnormen finns dven mojlighet
att minska parkeringarna med 30 procent om andra atgarder vidtas, som
exempelvis bil- eller cykelpool, rabatterade kollektivtrafikkort med mera.

Om ett mindre antal p-platser anordnas i garaget sa ar det mojligt att ta
anvisad yta pa garden i ansprak for parkering.

I-I
=R

Solbergagatan

Garage under byggnader och gard (lllustration: AQ? Arkitektur. Mindre
revideringar gjorda av Region Gotland)

Cykelparkering

Enligt gallande parkeringspolicy ska det finnas minst 35 cykelplatser per 1000
m?2 BTA. Bebyggelsen bedéms skapa ett behov om cirka 210 platser f6r
cykelparkering om planens byggratt utnyttjas maximalt.

Anordnad cykelparkering kan ske i anslutning till kvarterets gardar, pa
prickmark langs Solbergagatan samt i underjordiskt garage.

| det forslag som ligger till grund for detaljplanen foreslas cykelparkering ske
kring och i bottenplan av tva gardshus i anslutning till bostadskvarteret.
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Forrad for cykelférvaring samt parkering i anslutning till entréer markerade med
réd streckprickad linje.

Angoring och utfart

Planomradet angors via Mejerigatan. For storre leveranser till verksamheter
samt vid in- och utflytt fér boende sa foéreslas en rundslinga inom varje gard.
Avfall hamtas vid Mejerigatans vandplan (se under rubrik Teknisk férsérining).

Att cykeltrafik langs Solbergatan ska kunna réra sig tryggt och med fa
korsningspunkter vager tyngre &n att en enskild fastighet ska fa en ny utfart

I> © O CI mot Solbergagatan. In- och utfartsférbud fér motorfordon till Solbergagatan
har darfor reglerats genom planbestammelse.

Riksintresse kommunikationer
Planomradet &r beldget inom influensomrade for flyghinder for riksintresset

Visby flygplats. Planforslaget avser inte atgarder som beddms forsvara
tillkomsten eller nyttjandet av Visby flygplats.

Planomradet ligger daven inom riksintresset Visby hamns paverkansomrade for
industribuller. Planforslaget avser inte atgarder som beddéms innebéra
begransningar for hamnens verksamhet. Se dven rubriken Hélsa och sékerhet
— Industribuller nedan.

HALSA OCH SAKERHET

Industribuller
Forutsattningar

Trafikverket har den 27 januari 2023 fattat beslut om riksintresseprecisering
for Visby hamn (TRV 2020/3086), vilket innebar att hamnen ska skyddas mot
atgarder som patagligt kan forsvara tillkomsten eller nyttjandet av
anlaggningen. FOr att kunna bedéma naromradets eventuella paverkan pa
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hamnen, som avser verksamhetens behov av att fa bullra, sa har en
bullerspridningsberakning tagits fram av Trafikverket, se bild nedan.

Bilaga 1 Visby hamn
Bl Setcsse
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B4 1 Visty Hamn maxcin att 40
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i boe or Gagsiaget och ram-
cden me ul uinyijad hoemn
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Heamagns amiig kaplatses 31
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lllustrationen redovisar beréknad bullerutbredning kring Visby hamn med angiven
berdknad ekvivalent ljudniva. Bilden dr hdmtad fran Bilaga 1 Visby hamn -
bullerutredning for riksintresseprecisering.

Planomradet ligger inom den gula delen av influensomradet for detta
riksintresse (influensomradet ar de fargade falten i kartbilden), vilket innebar
att Trafikverket bedomer att bullernivaerna kan 6verstiga de som anses
lampliga for att bl.a. bostadsbyggande ska kunna ske. Ljudutbredningen avser
maxdrift nattetid. Enligt bullerspridningsberdkningen ligger planomradet inom
40-45 dBA ekvivalent ljudniva, med en noggrannhet i bullerutredningens
berdkningar pa plus/minus 3 dB. Detta innebér att vardena kan vara 37-48dBA
inom gult omrade.

Bullerspridningsberadkningen som redovisas ovan har gjorts med utgangspunkt
i ett dimensionerande maximalt driftfall med en framtida utnyttjad
hamnkapacitet dar:

¢ hamnens samtliga kajplatser ar belagda med totalt 11 fartyg och

» ett fartyg bunkrar LNG (flytande naturgas) utanfor kajlage 6 samt

¢ lastning och lossning av Destination Gotlands farjor vid kaj 5 och 6 och

e transporter inom verksamhetsomradet i samband med lastning och lossning.

Bullerberakningarna ger en tydlig fingervisning kring vilka omraden fragan
behover hanteras fordjupat i planeringen. Enligt Boverkets allménna rad om
buller bor bostadsbyggnader kunna medges vid hégsta ekvivalenta ljudnivaer
fran industriell och annan verksamhet, uttryckt som frifaltsvarde utomhus vid
bostadsbyggnads fasad upp till 45 dBA nattetid, se tabell hamtad ur Boverkets
allménna rad nedan.
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Tabell 1 Hégsta ekvivalenta ljudnivaer fran industriell och
annan verksamhet, uttryckt som friféltsvdrde utomhus
vid bostadsbyggnads fasad

Leq dag Leq kvall Leq natt
(kl. 06-18) | (kl. 18-22) | (kl. 22-06)

Lordagar,
sdndagar
och
helgdagar
Leq dag +
kvill

(kl. 06-22)

Zon A* 50 dBA 45 dBA 45 dBA
Bostadsbyggnader bér kunna
medges upp till angivna nivaer.
Zon B 60 dBA 55 dBA 50 dBA
Bostadsbyggnader bér kunna
medges upp till angivna nivaer
férutsatt att tillgang till ljuddampad
sida finns och att byggnaderna
bulleranpassas.

Zon C >60 dBA >55 dBA >50 dBA
Bostadsbyggnader bar inte
medges 6ver angivna nivaer.
*Vad avser buller fran teknisk utrustning vid annat an industriell verksamhet
tillampas vardena for ljuddampad sida enligt tabell 2 ocksa pa den exponerade
sidan.

Tabellen ovan dr ett utsnitt ur Boverkets allmédnna rad, BFS 2020:2. Gul markering
redovisar aktuella grénsvérden fér “Zon A”, vilka normalt ska beaktas fér bostdder.
Angivna vdrden fér “Zon B” kan tillimpas ddr ljudddmpad sida kan sdkerstéllas och
ddr byggnader bullersdkras.

Planomradet berors darfér av bullernivaer som vid ett maxutnyttjande av
hamnen som eventuellt kan 6verstiga riktvarde for kvallar, helger och natter
(Boverkets allmanna rad, BFS 2020:2) med upp till 3 dBA.

Beraknad ekvivalent ljudniva
(5 meter 6ver mark) i dBA

> 60
55 - 60
&£ 50 - 55

45 - 50

? 40 - 45

A

VAR AV /I

lllustrationen redovisar berdknad ekvivalent ljudniva vid maxdrift (framtidssdkrad
berdkning) for influensomrddet kring riksintresset Visby hamn. Planomrddets Idge
dr markerat med streckad linje. lllustrationen redovisar ett utsnitt ur Bilaga 1 Visby
hamn - bullerutredning for riksintresseprecisering.
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Foérandringar

Foreslagen bebyggelse i planomradet utgér en mindre fértatning med
bostdder i centrala Visby, en redan befintlig bebyggelsestruktur med ett stort
antal bostader. Bebyggelsen ar en komplettering som har en stor betydelse i
att bidra till att “hela” och “fardigstalla” staden i enlighet med intentionerna i
den fordjupade oversiktsplanen som galler for omradet samt det program som
tagits fram for kvarteret Jarnvagen. Denna detaljplan ar den sista detaljplanen
som ska slutféras enligt programmet i kvarteret och planen ar i ett sent skede i
detaljplaneprocessen.

Foreslagen komplettering bedoms oka antalet boende inom det gula omradet
som kan beroras av industribuller med ett fatal bostader, och tillskottet maste
betraktas som en sjalvklar komplettering. Bebyggelsen har utformats for att
passa in i befintlig miljd med en delvis sluten struktur och samtidigt vara ett
bra bullerskydd mot den sydostligt valtrafikerade Solbergagatan.

Trafikverkets bullerutredning bygger pa ett “véarsta téankbara scenario” och
risken for att detta scenario intraffar ar mycket liten. Detta scenario har i
praktiken fram tills idag aldrig intraffat. Skulle det intrdffa ar det med stor
sannolikhet under enstaka timmar under kortare perioder som inte anses
paverka boendes hélsa negativt. Darfor gérs bedémningen att en fortatning av
Visby (ex. Jarnvagen) inom det gula omradet, 40-45 dBA ekvivalent ljudniva i
Trafikverkets bullerspridningsberdkning, inte riskerar att paverka riksintresse
for Visby hamn negativt och inte heller beréra manniskors halsa och sakerhet.
Vid nybyggnation sakerstalls alltid att Folkhalsomyndighetens allménna rad
angaende buller inomhus foljs.

| arbetet med Gotlands nya Oversiktsplan haller riktlinjer pa att tas fram
parallellt med detta detaljplanearbete for att ange hur férvaltningen ska
forhalla sig till riksintresset for Visby hamn i sin helhet.

Trafikbuller

Forutsattningar
Platsen ar idag utsatt for hoga bullernivaer, framst pa grund av trafiken som
ror sig langs Solbergatan.

Foérandringar
En trafikbullerutredning har utférts inom ramen for planarbetet
(Trafikbullerutredning, 2022-03-25) for nulaget samt fér prognosaret 2040.

Fasaden mot Solbergagatan beréknas fa ekvivalenta ljudnivaer fran vagtrafiken
pa upp emot 65 dBA samt maximala ljudnivaer pa upp emot 82 dBA med
dagens trafik. Om hastighetssankning sker blir den ekvivalenta ljudnivan upp
emot 63 dBA ar 2040.

[ Bebyggelsen intill Solbergatan ska darfér placeras sammanhangande mot
vagen (p,), vilken gor att byggnaden fungerar som bullerskarm mot kvarterets
insida sa att en ljuddampad gardssida skapas for de boende, med platser for
lek och utevistelse.

Dar ekvivalent ljudniva vid en bostads fasad 6verstiger 60 dBA ska minst
halften av bostadsrummen vara vdnda mot en sida som vid fasad har en
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ekvivalent ljudniva pa hogst 55 dBA och maximal ljudniva nattetid (kl. 22.00 -
06.00) pa hdgst 70 dBA(m,). Fér en bostad med en boarea pa maximalt 35 m?
far den ekvivalenta ljudnivan vid fasad uppga till 65 dBA(m,). Om en bostad
m; har en eller flera uteplatser ska minst en av dessa ha hogst 50 dBA ekvivalent
ljudniva och hogst 70 dBA maximal ljudniva(ms). Maximalt varde far
overskridas med som mest 10 dBA upp till fem ganger i timmen dagtid (kI.
06.00 - 22.00) Samtliga angivna ljudnivaer avser frifaltsvarden.

= 100

65
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Utdrag ur trafikbullerutredning fér detaljplan, 2022-03-25. Illustrationen redovisar
ekvivalent ljudniva (dbA) for prognosdret 2040. Fasaden utmed Solbergagatan
skyddar kvarterets inre del fran stérande ljudnivder.

Luft

Forutsattningar

For att skydda manniskors halsa och miljon har regeringen utfardat en
forordning om miljokvalitetsnormer (MKN) fér utomhusluft, i
Overensstammelse med EU-direktivet 2008/50/EG. Miljokvalitetsnormer ar
juridiskt bindande foreskrifter om lagsta godtagbara miljokvalitet.
Utgangspunkten for en miljokvalitetsnorm ar de hogsta fororeningsnivaer eller
stérningsnivaer som manniskor eller miljon tal.

| luftkvalitetsférordningen (2010:477) om miljékvalitetsnormer (MKN) for
utomhusluft beskrivs dels fororeningsnivaer som inte far éverskridas eller som
far dverskridas endast i viss angiven utstrackning, dels fororeningsnivaer som
"ska efterstravas”.

Situationen gallande férekomsten av partiklar i luften i Visby skiljer sig nagot
fran andra stader med liknande trafikmangd. Pa Gotland anvands inte salt for
halkbekdampning, vilket leder till att vagar sandas (sandmaterial med hog andel
kalk), vilket har visat sig ge upphov till madnga sma partiklar i luften. Detta gér
att partikelhalten ar hogre i luften i Visby @n i andra stader av samma storlek,
och periodvis 6verstigs miljokvalitetsnormen for luft. Ett atgardsprogram har
darfor tagits fram av miljo- och byggnamnden och faststallts av
Regionfullmaktige (Atgdrdsprogram for minskning av skadliga partiklar (PM10)
i Visby, miljé- och byggndmnden 2019-09-23). Programmet syftar till att sénka
partikelhalterna i Visby. Analyser visar att halterna av sma partiklar (PM10) ar
hoga vid storre infarts- och genomfartsvagar i Visby, men avtar snabbt med
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avstandet fran vagbanan. De hogsta halterna av partiklar (PM10) i Visby
forekommer under varen. Anledningen till de hoga partikelhalterna under
varen ar uppvirvling avdamm som ansamlats under vintern vid vdgbanan. De
fina partiklarna uppkommer bland annat nar fordonsdack maler ner
vagsanden och vid dubbdacksslitage av vagbanan. For att reducera partiklarna
foreslar atgardsprogrammet en kombination av de vanliga atgarderna:
hastighet, dubbdéacksandel, stadning och/eller dammbindning.
Halkbekdmpning har skett med material som innehaller mycket kalk. Som en
del av det upprattade atgardsprogrammet kommer granitkross att anvands
under vintern 2023/2024, med forhoppningen att minska mangden
slitagepartiklar.

Enligt miljokvalitetsnormen for partiklar (PM10) i utomhusluft &r det inte
tillatet att arsmedelvérdet dverstiger 40 pug/ m3 eller att dygnsmedelvardet
Overstiger 50 ug/ m3 under mer dn 35 dygn per kalenderar. Utifran
modelleringen som har gjorts i atgardsprogrammet, utifran befintlig
matstation berdknas arsmedelvardet i dagsldget uppga till 24 pg/ m3 och
dygnsmedelvardet som 90-percentil till 48 pg/ m3 vid gatorna kring
planomradet. Det innebér att miljokvalitetsnormen for luft inte 6verskrids vid
planomradet sett Gver aret och ligger strax under dygnsmedelvardet som 90-
percentil.

2012 beslutade regeringen om preciseringar och etappmal i
miljomalssystemet, svenska miljémal, som inte anger granser for vad
manniskan tal utan istéllet redovisar vad vi i Sverige anser vara
efterstravansvarda mal. Malet for luft har satts med hénsyn till kdnsliga
grupper, sasom barn och astmatiker, och anger haltnivder som inte
overskrider lagrisknivaer for cancer eller riktvarden for skydd mot sjukdomar
eller paverkan pa vaxter, djur, material och kulturféremal. Miljokvalitetsmalet
"Frisk Luft” for partiklar 6verskrids redan idag vid planomradet.

Foérandringar

En luftutredning har tagits fram for att beskriva projektets paverkan pa
luftkvaliteten inom och utanfér planomradet (Luftutredning,, Sweco, 2023-11-
13). | berdkningarna har hansyn inte tagits till de féreslagna atgarder som
faststallts i Region Gotlands atgardsprogram. Region Gotland arbetar aktivt
med atgarder i atgardsprogrammet, vilket bedéms kunna leda till bland annat
minskad dubbdacksandel och darmed minskade partikelutslapp och
reducerade partikelhalter. Berdkningar har saledes varit konservativa.

Resultatet fran berdkningarna visar att halterna for partiklar som PMyq blir
nagot hogre i gaturummet langs Solbergagatan efter genomférandet av
detaljplanen och utbyggnaden, miljokvalitetsnormerna dverskrids dock inte
vid varken narmaste fasad till planomradet eller gang- och cykelvag.
Anledningen till att partikelhalterna 6kar nagot ar pa grund av den 6kande
prognosticerade trafiken samt att gaturummet blir nagot mer slutet langs
Solbergagatan. Inom planomradet antas miljokvalitetsnormerna klaras bade i
"nulaget” och for berdknade framtidsscenarion. Byggnaderna antas ha en
reducerande effekt pa partikelhalten, genom att verka som en avskarmande
barriar. Resultatet fran spridningsberdkningarna visade saledes att
detaljplanen innebar att miljokvalitetsnormerna for utomhusluft inte
overskrids.
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Utredningen visar dven att miljokvalitetsmalet ”Frisk Luft” forsamras nagot
efter utbyggnad. Da miljokvalitetsmalet ”Frisk Luft” for partiklar éverskrids vid
planomradet sa ska luftintag pa bebyggelsen narmast Solbergagatan placeras

m, pa den sidan av huset som inte vetter mot Solbergagatan alternativt pa
takniva(m,), for att ge goda mojligheter for en bra inomhusluft.

MKN Vatten

Forutsattningar

EU:s ramdirektiv for vatten som antogs ar 2000 anger vad EU-landerna minst
ska klara vad géller vattenkvalitet och tillgang pa vatten. Det kompletteras av
sarskilda direktiv om prioriterade @mnen och om grundvatten. | Sverige
infordes direktivet i svensk lagstiftning ar 2004 i huvudsak i kapitel 5 i
Miljobalken, vilket handlar om miljokvalitetsnormer (MKN). Normerna fér
vatten beslutas i férordningar eller foreskrifter och delas upp i ytvatten (sjoar,
vattendrag och kustvatten) och grundvatten. Ytvatten bedéms i kategorierna
ekologisk och kemisk status och grundvatten i kvantitativ och kemisk status.

En plan som forsamrar eller dventyrar mojligheten att uppna MKN for sina
vattenrecipienter far inte antas enligt Plan- och bygglagen och det sa kallade
forsamringsférbudet i Miljobalken.

Ytvattenrecipienten for avrinningsomradet ar Gotland nordvastra Kustvatten.
Vattenforekomst, CD: SE574520-182151.

Ekologisk status Kemisk status
MKN God ekologisk status 2039 God kemisk ytvattenstatus
Status Mattlig Uppnar ej god

Grundvattenrecipienten for planomradet ar Mellersta Gotland — Visby, vars
kvantitativa status ar god men kemiskt otillfredsstallande. Féroreningarna
bestar av hoga halter bly och dioxin dar huvudféroreningen ar dioxin, samt av
halter over riktvardet for PFAS. Statusen for MKN grundvatten kan antingen
vara god eller otillfredsstallande. (VISS statusklassning 2016-2021).

Vattenskyddsomrdde

Omradet ligger inom sekundar zon for Visby vattenskyddsomrade.
Sarbarheten pa platsen ar Iag (klass 4 sarbarhetskartan). Trafikdagvatten och
liknande férorenat dagvatten tillats ej infiltrera, utan ska renas och fordréjas i
tata anlaggningar och darmed minska paverkan pa vattenskyddsomradet
innan bortledande i befintligt dagvattennat.

Férandringar

En dagvattenutredning har utforts inom ramen fér planarbetet.
Dagvattenutredningen redovisar hur férdrojning och rening av dagvatten
anordnas inom planomradet. Foreslagen dagvattenhantering sakerstaller sa
att varken naringsamnen eller foéroreningar fors vidare till recipienter och
foljer Region Gotlands dagvattenhandbok, se mer under rubrik Teknisk
férsérjning-dagvatten.
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Vattenskyddsomrdade

Ett genomférande av detaljplanen innebér att andelen hardgjord yta minskar
och att markens genomslapplighet 6kar. Vagvatten halls separerat fran gards-
och takvatten vid omhadndertagandet. Trafikdagvatten ska renas och férdrojas
i tata anlaggningar for att sékerstalla ett hallbart omhandertagande med god
reningseffekt.

Alla omfattande gravnings- och schaktarbeten ska anmalas till enheten for
halso- och miljoskydd vid samhallsbyggnadsforvaltningen om arbeten sker
inom sekundart vattenskyddsomrade. Losstagning av berg ska ske med
forsiktiga metoder med hansyn till vattenskyddsomradet.

Solférhallanden

Planen mojliggor flerbostadshus i en trevaningsskala. Bebyggelsen bedéms
inte generera patagliga skuggstérningar pa omgivningen.

Gardarna kommer att bli placerade i norrlage, vilket ar nédvandigt ur
bullersynpunkt. Det medfor att solinstralningen pa gardarna blir begransad
under vinterhalvaret. Under sommaren finns tillgang till sol pa gardarna.
Under vardagsjamningen har de flesta fasader tillgang till bade sol och skugga
under nagon del av dygnet, med undantag fér nagra hornlagen. Anpassningar
av planlésningar bor géras med hansyn till platsens forutsattningar. Stérre
ldgenheter (6ver 35 m2) som har fasad mot Solbergagatan kommer troligen
behova vara genomgaende av bullerskal, vilket ocksa ar positivt for
solinstralningsforhallandena.

Sol- och skuggférhdllanden klockan 8:00, 15 mars
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Sol- och skuggférhdllanden klockan 12:00, 15 juni
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Klimatpaverkan

Omradet har ett centralt lage, det finns goda forutsattningar att na flera
malpunkter med kollektivtrafik, till fots eller med cykel.

Planen tar tillvara pa det centrala laget och mojliggora ett effektivt
markutnyttjande. Garden kan till exempel anvdndas for flera syften:
ekosystemtjanster, vistelseyta och underjordisk parkering.

Klimatanpassning

Klimatet forvantas forandras med hogre temperatur, 6kad nederbord i
kombination med torka samt stigande havsnivaer. Hégre temperaturer medfor
varmeboljor. Detaljplanen ger exploatdren mdojlighet att utforma
genomgaende lagenheter, vilket ar att efterstrava da det ger mojlighet att
skapa korsdrag.

Gronska och trad bryter upp hardgjorda ytor och forbattrar omradets
motstandskraft mot varmebdljor och skyfall. Det ar darfor viktigt att strava
efter s& mycket gronska som majligt inom kvarteret. Férutom att detaljplanen
reglerar att parkering inte far ske pa stora delar av garden och att det ska
finnas tillrackligt jorddjup for att vaxter ska trivas sa regleras aven att
gardsytor inte far hardgoras. Detta ger forutsattningar for att exploatoren ska
kunna anordna en gronskande gardsmiljo.

Planen berérs inte av stigande havsnivaer da omradet ligger hogt 6ver havet.

TEKNISK FORSORJNING

Dagvatten
Forutsattningar

Omradet ligger inom yttre vattenskyddsomrade. Sarbarheten ar Iag (klass 4
sarbarhetskartan). Kvartersmarken ar idag huvudsakligen hardgjord. Pa
fastigheterna Visby Jarnvagen 5 och 8 saknas dagvattenanslutning och
dagvatten ytavrinner idag vasterut och 6versilas pa intilliggande grasyta pa
Visby Hallarna 1:7. Omradet ingar i Gotlands nordvastra kustvattens
avrinningsomrade. VA-ledningar finns i kringliggande gator. Inom fastigheten
finns spill- och dagvattenledningar. Omradet ligger inom sekundar
vattenskyddzon.

Férandringar

Ett genomférande av detaljplanen medfor att hardgjorda ytor inom befintlig
kvartersmark minskar samt att fordrojning och ett omhandertagande av
dagvattnet skapas, vilket inte finns idag. Dagvattenflodet fran planomradet
beddms darfér kunna minskas avsevart efter planens genomférande jamfort
med nuldget. Huvudprincipen fér den dagvattenhantering som foreslas ar att
dagvattnet renas och fordrojs nara den yta dar det uppstar. Dagvatten fran
kvartersmarken kommer att hanteras inom kvartersmarken och dagvatten
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Andrad lovplikt

Villkor for startbesked

fran den allmanna platsmarken kommer att omhandertas inom allman
platsmark.

Den dagvattenutredning som har tagits fram redovisar de I6sningar som ar
aktuella i planomradet for att kunna fordrdja och rena dagvatten inom
planomradet (Dagvattenutredning, reviderad 2024-01-19). De |6sningar som
dagvattenutredningen lyfter fram foljer Region Gotlands dagvattenhandbok.
Med den féreslagna principen for dagvattenhantering skapas goda
forutsattningar for att byggnation i enlighet med detaljplanen inte ska paverka
recipientens vattenkvalitet negativt.

Detaljplanen innebar att det befintliga omrade som idag utgors av
verksamhetsbyggnader, parkeringsytor och grona ytor ersatts med ett
bostadskvarter med bostadsgard och inslag av verksamheter.

Stora delar av kvartersmarken kommer att bebyggas och ett underjordiskt
garage kommer att byggas under storre delen av garden. Inom planomradet
behover darfor yta avsattas for dagvattenmagasin, vilket gors i enlighet med
dagvattenutredningen (prickmark,b,o). P4 denna yta far parkering ske
forutsatt att dagvatten leds till en dversilningsyta innan det nar
forbindelsepunkt for fordrojning(b,,). FOr att ge forutsattningar for en
gronskande karaktar pa bostadsgarden far storre delen av garden inte
hardgoéras och bjalklagskonstruktionen ska dimensioneras sa att vaxtlighet har
goda forutsattningar att frodas. Pa ytan som inte far hardgoras far parkering
for motorfordon inte anordnas. De foreslagna fordrojningsmetoderna
uppfyller kravet pa rening och kan fordréja minst 20 mm regn som faller pa
hardgjorda ytor.

Marklov kravs dven for atgarder som paverkar markens genomslapplighet
(andrad lovplikt) och startbesked far inte ges for bostdder och verksamheter
forran anlaggningar for dagvattenhantering har kommit till stand (villkor for
startbesked).

En Overgripande hojdsattningsplan ingar i dagvattenutredningen for bade
marken och fardigt golv i byggnader. Hojdsattningsplanen visar hur dagvatten
kan avrinna ytligt vid extrema skyfall nar dagvattensystemen gar fulla och
ansamlas pa angivna platser pa ett sdtt som inte skadar eller orsakar
olagenheter fér manniskor, byggnader och miljé.

Hojdsattningsplanens foreslagna hojder ar inte inférda pa plankartan, for att
detaljplanen inte ska hindra alternativa I6sningar och framtida justeringar av
mark i samband med projektering av bebyggelse och platser.

Exploateringsavtalet omfattar krav pa att exploatéren vid planering och
utférande av dagvattenanlaggningen ska félja anvisningarna i regionens
Dagvattenhandbok.
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lllustration av vattnets tdnkta vdg vid 100-drsregn. Skyfallsfléden inom
planomradet avleds genom markens héjdsdttning till IGgpunkter i gronomrddet i
vdster och ddrifrdn avrinner eventuellt 6verskott vidare vdsterut.

Dagvatten och smaéltvatten som uppstar inom garage ska ej ledas till
dagvatten- eller avloppsledningar utan ska omhandertas i ett slutet system
genom sa kallade avdunstningsrannor.

Befintlig allman dagvattenledning som passerar genom planomradet inom
parkmarken behover flyttas och kommer placeras i allman platsmark vaster
om planomradet, i ett ldge sa nara gang- och cykeltunneln som mgjligt.

Vatten och avlopp

Dricks-, dag-, och spillvattenledningar ska anslutas till regionens VA-nat.
Kapacitet fér anslutning finns. Forbindelsepunkt anordnas i fastighetsgrans.

Uppvarmning
Fastigheten kan anslutas till fjarrvarmenatet.

El
Omradet ansluts till GEAB:s ledningsnat.

Tele
Planomradet ska anslutas till befintligt tele och fibernat.

Avfall

Sophdamtning sker genom regionens forsorg. En mojlig [6sning for placering av
miljostation ar i anslutning till vandplanen vid Mejerigatans slutpunkt.

32 (43)



Region Gotland PLANBESKRIVNING ANTAGANDE
MBN 2019/1224 Visby Jarnvagen 5 & 8 samt del av Visby Hallarna 1:7 2024-03-08

En mdjlig placering av soprum ér markerad med réd ring.

GENOMFORANDEFRAGOR

Inledning

Denna del av planbeskrivningen redogor for hur detaljplanen ar tankt att
genomforas. Har redovisas de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska
och tekniska atgarder som behdovs for att astadkomma ett samordnat och
andamalsenligt genomférande av detaljplanen.

Beskrivningen har ingen sjalvstandig rattsverkan utan fungerar som vagledning
vid planens genomférande. Detaljplanens bindande féreskrifter framgar i
stallet av plankartan och planbestimmelserna. Beskrivningen foértydligar
detaljplanens syfte ur genomférandesynpunkt.

Organisatoriska fragor

Tidplan

Planarbetet for planomradet kommer att bedrivas enligt foljande preliminara
tidplan:

Beslut om antagande: andra kvartalet 2024

Genomforandetid

Planens genomférandetid ar 5 ar fran den dag da regionens beslut om

Genomférandetid antagande vinner laga kraft. Genomférandetiden har bestamts mot bakgrund
av att det ar angeldget att detaljplaner genomfors relativt snabbt och att
genomforandetiden inte ska utgora ett hinder vid nédvandiga férandringar i
en nara framtid. Radande fastighetsindelning far anses okomplicerad och det
finns inte heller i Ovrigt nagra hinder ur fastighetsbildningssynpunkt for ett
snabbt genomfdrande av detaljplanen.

Under genomfdrandetiden finns en garanterad byggratt enligt detaljplanen.
Efter genomforandetidens utgang fortsatter planen att galla men det finns
ingen garanterad ratt att erhalla bygglov, rivnings- eller marklov. Regionen kan
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efter genomfoérandetidens utgang andra eller upphava detaljplanen utan att
fastighetsagaren da far ndgon ersattning.

Markégoforhallanden och marktilldelning

Planomradet omfattar fastigheterna Visby Jarnvagen 5 och Visby Jarnvagen 8
samt del av fastigheten Visby Héllarna 1:7. Visby Jarnvagen 5 ags av Stationen i
Visby AB och Visby Jarnvagen 8 ags av Centralen Fastighetsforvaltning AB.
Ovrig mark som berérs dgs av regionen.

Berord mark fran Visby Hallarna 1:7 ska enligt beslut i Regionstyrelsen (§221
2018-08-30) séljas till Centralen Fastighetsforvaltning AB, exploatdren, for ett
genomfdrande av planforslaget. Avsikten ar att de i planférslaget ingaende
fastigheterna ska utgoras av en enda exploateringsfastighet. Detta innebar att
verksamheter och bostdder inom omradet kommer att ha samma &gare.

Huvudmannaskap och ansvarsfordelning

Regionen ar huvudman for allméan plats. Det innebar att regionen ansvarar for
utbyggnad samt framtida drift och underhall av allman plats inom
planomradet. Allman plats inom planomradet omfattas av PARK.

Respektive fastighetsdgare ansvarar for byggande, drift och underhall inom
kvartersmark samt for fastighetsbildning. | det har fallet dr det Centralen
Fastighetsforvaltning ABs ansvar i samband med genomférandet av
detaljplanen. Kvartersmark inom planomradet omfattas av BOSTADER och
CENTRUM.

Utbyggnad inom kvartersmark kan pabarjas forst nar detaljplanen har vunnit
laga kraft och nar forutsattningarna for infrastrukturen ar sakerstalld. Enskilt
byggande kan paborjas av fastighetens dgare efter det att bygglov beviljats
och beslut om startbesked har fattats. Konkret innebar det bland annat att
Centralen Fastighetsférvaltning AB ansvarar for att den fastighet som ombildas
bebyggs och att anslutningar till den allmanna gatan ordnas, att den ansluts till
det regionala VA-ledningsnatet, att den ansluts till fjarrvarme, elnatet,
tele/fiber och dylikt, att saval bil- som cykelparkering iordningstalls liksom
gardsmiljon. Samordning ska ske med berdrda ledningsagare,
Teknikforvaltningen, VA-avdelningen och Park- och trafikavdelningen vad
galler infrastrukturen fér omradet.

Avtal

Plankostnadsavtal har tecknats mellan Centralen Fastighetsférvaltning AB och
regionen, vilket innebar att ndgon planavgift inte ska utga vid bygglov.

Regionen har antagna riktlinjer for hur markanvisning ska ske och pa vilket satt
exploateringsavtal ska upprattas.

Regionen markanvisade genom direktanvisning den mark inom Visby Hallarna
1:7 som i planforslaget ar utlagt som kvartersmark till Centralen
Fastighetsforvaltning AB i enlighet med beslut av Regionstyrelsen 2016-04-28.
Markanvisningen ar en dverenskommelse mellan regionen och Centralen
Fastighetsforvaltning AB som ger denne ensamratt att under en begransad tid
och under givna villkor samt i samarbete med regionen utveckla ett
byggprojekt inom aktuellt markomrade. Regionstyrelsen godkdnde 2018-08-30
(RS § 221) upprattat markanvisningsavtal med Centralen Fastighetsforvaltning
AB. Regionstyrelsen har darefter godkant forlangning av
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markanvisningsavtalet 2020-06-17 (RS § 189), 2021-06-16 (RS § 211), 2022-06-
16 (RS § 206), och ytterligare en gang 2023-06-13. Det innebar att
markanvisningsavtalet nu géller till och med 2024-08-31.

Exploateringsavtal ska upprattas nar regionen inte dger marken eller delvis
ager marken, som ska exploateras. Exploateringsavtal ska upprattas mellan
regionen och Centralen Fastighetsférvaltning AB for att sakerstalla
genomforandet av detaljplanen. | avtalet regleras fragor kring genomférandet,
markoverlatelse, fastighetsbildning, parternas respektive ataganden,
gemensamma mal, ansvarsfordelningen av kostnader samt projektspecifika
sporsmal. Avtalsférhandlingar inleds under arbetet med upprattandet av
detaljplanen och infor detaljplanens antagande ska avtalet vara undertecknat
av exploatdren och godkant av Regionstyrelsen.

Fastighetsrattsliga fragor
Fastighetsbildning

For att ett genomfdrande av detaljplanen ska vara mojligt behover den del av
fastigheten Visby Hallarna 1:7 som utgor kvartersmark 6verféras genom
fastighetsreglering till Visby Jarnvagen 8. Darefter behover Visby Jarnvagen 5
overforas till Visby Jarnvagen 8 for att kvartersmarken pa sa satt ska kunna
utgoras av en fastighet, en sa kallad exploateringsfastighet.

Servitut och ledningsratt

Fastigheterna Visby Jarnvagen 5 och 8 belastas av kraftledningsservitut (akt
D201600587536:1.1 och D201600550876:1.1) till forman for fastighet Othem
Cementen 3. | samband med genomférandet av detaljplanen kommer de
omraden som belastas av servituten och som inte ligger inom omrade somi
plankartan har angivits med u (underjordiska ledningar) behova flyttas.

Fastigheten Visby Jarnvagen 5 belastas av vagservitut (akt 09-VIS-829.1) till
forman for Visby Jarnvagen 8. | samband med fastighetsreglering av aktuella
fastigheter behover servitutet upphéavas.

Ratten till gang- och cykelvadg (angivet x-omrade pa plankartan) inom
planomradet ska sdkerstallas genom servitut till férman for den regionagda
fastigheten Visby Hallarna 1:7.

Placering av kommunala ledningar inom kvartersmarken, genom servitut
uy alternativt ledningsratt, kan ske inom omrade som i plankartan har angivits
med uj.
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Fastighetsrattsliga konsekvenser for berorda fastigheter
Fastighet Atgard Konsekvens Ansvar

Visby Hallarna
1.7

Fastighetsreglering
av kvartersmark till
fastigheten Visby
Jarnvagen 8

Kostnader for
Lantmateri-
forrattning
uppstar i
samband med
fastighetsreglerin
g

Exploatoren
ansoker om
lantmateri-
forrattning.
Lantmateri-
forrattning
bekostas av
exploatoéren.

Visby Hallarna
1.7

Bildande av servitut
inom x-omrade

Kostnader for
inskrivning
alternativt
lantmateriforratt
ning uppstar i
samband med
bildande av
servitut

Regionen ansoker
om inskrivning
alternativt
lantmateri-
forrattning.
Kostnaderna for
inskrivningen
alternativt
lantmateri-
forrattningen
betalas av
regionen

Visby
Jarnvagen 5

Fastighetsreglering
av kvartersmark till
fastigheten Visby
Jarnvagen 8

Kostnader for
Lantmateri-
forrattning
uppstari
samband med
fastighetsreglerin

8

Exploatoren
ansoker om
lantmateri-
forrattning.
Lantmateri-
forrattning
bekostas av
exploatoéren.

Visby
Jarnvagen 5

Upphévning/
andring av servitut

Kostnader for
Lantmateri-
forrattning
uppstari
samband med
upphévning/
andring av
servitut.

Exploatoren
ansoker om
lantmateri-
forrattning.
Lantmateri-
forrattning
bekostas av
exploatoren.

Ekonomiska fragor och konsekvenser
Regionens investeringsekonomi

Eftersom planprogrammet avser hela kvarteret Jarnvagen och omfattar totalt
tre detaljplaner och naromradet utanfor kvarteret Jarnvagen ska det ses i ett
sammanhang. Kostnadsposterna for regionen for respektive detaljplan bestar
av varierande atgarder for de olika detaljplanerna. Atgirderna avser
exempelvis arkeologiska utredningar, geotekniska undersékningar,
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markundersdkning med tillhdrande sanering av fororenad mark,
fastighetsbildning, iordningstéllande av allman platsmark med mera.

For det aktuella planforslaget far regionen kostnader for utbyggnad och
ombyggnader av anldggningar inom allman plats med kommunalt
huvudmannaskap det vill sdga parkmark, anldaggande av gang- och cykelvag
samt flytt av befintliga ledningar. Kostnaderna finansieras genom intakter fran
fastighetsforsaljning som regleras i avtal med exploatéren.

Regionen far dven kostnader for utredningar och undersékningar samt
sanering av fororenad mark. Kostnaderna finansieras genom intdkter fran
fastighetsforsaljning som regleras i avtal med exploatéren.

Regionen genom teknikforvaltningen far kostnader for utbyggnad av nya VA-
ledningar samt nya anslutningspunkter, vilket finansieras genom uttag av
anslutningsavgifter enligt gallande VA-taxa.

For det aktuella planomradet far regionen intdkter for den del av Visby
Hallarna 1:7 som blir kvartersmark for bostadsdndamal/centrumverksamhet.

Regionens drifts- och forvaltningsekonomi

Regionen genom teknikforvaltningen far 6kade kostnader for drift och
underhall av parkmark, i huvudsak hanforligt till skotsel av gang- och
cykelvagen.

Drift och underhall av allmanna platser och anldggningar (gator, torg, parker,
med mera) bekostas med skattemedel.

Drift och underhall av vatten- och avlopp finansieras genom brukningsavgifter
enligt gdllande VA-taxa.

Ekonomiska konsekvenser fér exploatoren

Exploatoren bekostar samtliga atgarder inom den egna kvartersmarken.
Exploatoren far vidare utgifter for bygglov, lantmateriforrattning,
anslutningsavgifter till el-, tele/bredband-, fjarrvarme och VA-ledningar,
eventuell flytt av befintliga ledningar med mera.

| forsaljningspriset som exploatdren betalar for den del av Visby Hallarna 1:7
som blir kvartersmark ingar exploateringsbidrag till regionen for anlaggningar
som utfoérs inom allman plats med kommunalt huvudmannaskap.

Exploatoren far inkomster i samband med férsaljning och uthyrning av sina
skapade bostdder och lokaler.

Tekniska fragor

Gator, gang- och cykelvagar samt utfart

| enlighet med det antagna programmet for kvarteret Jarnvagen ska en rad
olika atgarder goras inom och i anslutning till kvarteret. Bland annat ska en ny
gang- och cykelvag anlaggas langs med den sida av S6dervag som angransar
kvarteret Jarnvagen. Ombyggnad av Sodervag sker for att skapa ett sakrare
och mer dndamalsenligt gatuutrymme och for att minska genomfartstrafiken
via Sodervag. | samband med ombyggnaden kommer dven en 6versyn av
befintlig allé att goras. Gang- och cykelvdagen langs med Kung Magnus vag
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kommer ocksa att kompletteras med den mindre del som aterstar for att
sammanbinda kvarteret Jirnvigen med busstationen och Ostercentrum.

Inom planomradet ska en ny gang- och cykelvag anlaggas som ansluter
befintlig gang- och cykelvag inom Jarnvagsparken med Mejerigatan.
Trafiksaker utformning av gang- och cykelvdagen inom x-omrade sakerstalls i
exploateringsavtalet. Det kommer dven att anldggas ett gang- och cykelstrak
mellan Mejerigatan och Solbergagatan, i planomradets Gstra del.

Anldggande av gator, gang- och cykelvagar som utgors som allman plats utfors
av regionen och bekostas av berdrda exploatdrer inom kvarteret.

In- och utfart sker fran Mejerigatan som framgar av planforslaget. Hojden pa
det befintliga gatunatet ar utgangspunkten for planeringen av in- och utfarter
till planomradet.

Trafik

Trafiksdkerhetsatgarder och hastighetsdampande atgarder som foreslas i det
antagna programmet for kvarteret kommer att ske vid 6vergangsstalle vid
Soédervag och Peder Hardings vag och korsningen Peder Hardings vag och
Sodervag och om utrymme medges aven vid busshallplatsen pa Sédervag.

Park

lordningstallande av parkomrade inom kvarteret som utgors som allman plats
och flytt av ledningar ska utforas av regionen och bekostas av berdrda
exploatdrer inom kvarteret.

Parkering

Parkering for boende och verksamheter ska ske inom kvartersmark. Antalet
parkeringsplatser ska uppfylla faststalld parkeringsnorm for att bygglov ska
medges.

Eftersom tillrackligt antal parkeringsplatser i markplan inte ar mojligt att
anlagga i en omfattning for att klara parkeringsbehovet fér planomradet
maste behovet |6sas genom att exploatéren anldgger och bekostar ett
underjordiskt garage. Det ar en forutsattning for genomférandet av
detaljplanen.

Parkeringsplatser for funktionshindrade placeras i forhallande till bostaderna
pa ett sadant satt att de uppfyller gillande avstandskrav.

Vatten och avlopp

Planomradet ligger inom regionens verksamhetsomrade for vatten och avlopp.
Visby Jarnvagen 5 och 8 ar anslutna till allmanna VA-natet. Planforslaget
medger annan anvandning, vilket kraver en skriftlig anmalan for anslutning av
det nya omradet till VA-natet. Ledningar ska dimensioneras och anlaggas
enligt gdllande normer. Avloppsnatet inom kvartersmark ska utformas med
skilda ledningar for dag- och draneringsvatten respektive spillvatten.

For anvandande av allmanna VA-anlaggningar galler i 6vrigt vad som foreskrivs
i lagen om allmanna vattentjanster eller annan férfattning och allmanna
bestammelser for brukande av allman vatten- och avloppsanlaggning (ABVA)
antagna av regionfullmaktige for Region Gotland. Av ABVA framgar
leveransférutsattningar och vattentryck for de allménna ledningarna.

Exploatoren ska kontakta teknikférvaltningen, VA-avdelningen, for att fa
uppgift om lagsta hojd pa fardigt golv for att anslutning med sjalvfall ska
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tillatas, det vill sdga for att undvika uppdamning i det allmédnna VA-systemet.

Infor byggnation ska exploatoren kontakta regionen, teknikférvaltningen, VA-
avdelningen for information om de tekniska forutsattningarna avseende VA-

anslutningen.

Dagvatten

En allmén dagvattenledning |6per genom det omrade som genom forséljning
ska overlatas till exploatoren. Ledningen ska flyttas till parkomradet i
planforslaget. Regionen ansvarar for flytten av ledningen. Kostnaderna
finansieras genom intakter fran fastighetsforsaljning som regleras i avtal med
exploatoren. Om allétraden flyttas och placeras intill denna ledning eller i
narhet av andra ledningar sa behover en rotspéarr anlaggas mellan traden och
ledningarna. Detta for att hindra att rotternas utbredning medfor att
biotopskyddet kan hindra framtida markingrepp som krévs for underhall av
ledningarna. Eventuellt anldggande av en rotsparr ska dokumenteras noga.

Enligt Region Gotlands VA-strategi ska dagvattenfloden reduceras och regleras
sa att belastning pa ledningsnét och recipienter begransas. Lds mer om
planerad dagvattenhantering under rubrik Teknisk férsérjning-dagvatten.

Ovriga ledningar

Ledningsagare ar skyldiga att bevaka sina rattigheter och samrada med
exploatoren avseende projektets paverkan pa det egna ledningsinnehavet. Om
omlaggning av ledningar blir aktuellt ska avtal tecknas mellan ledningsagaren
och exploatdren, innan detaljplanen antas, for att sakerstalla dtaganden vad
galler kostnader, utférande samt ansdkan om ledningsratt eller liknande.

El

Elledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till elnatet
anvisas av GEAB. En hogspanningskabel I6per genom det omrade som genom
forsaljning ska overlatas till exploatdren. Ledningen ska flyttas till parkomradet
i planforslaget. Upprattat avtal mellan regionen och GEAB reglerar ansvar och
kostnader for flytten av ledningen.

Fjarrvairme

Fjarrvarmeledning finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till
fjarrvarmenatet anvisas av GEAB. Ny byggnation kan anslutas till det befintliga
fjdrrvarmenatet.

Tele
Teleledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till
telenatet kan anvisas av Skanova AB.

Fiber
Fiberledningar finns inom och i anslutning till planomradet. Anslutning till
fibernat kan anvisas av berérd operator.

Markmiljo

For att mojliggora bostadsbebyggelse kommer sanering att bli nédvandig inom
delar av det omrade som &r aktuellt inom Visby Hallarna 1:7. Kompletterande
kontroller i entreprenadskedet ar noédvandiga eftersom féroreningar
forekommer punktvis. Samrad om eventuella ytterligare behov av atgarder ska
ske med tillsynsmyndigheten. | egenskap av markdgare ansvarar regionen for
att sanering genomférs inom Visby Hallarna 1:7. Exploatoren ansvarar for att
sanering genomfors inom Visby Jarnvagen 5 och 8.
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Geoteknik
De utférda geotekniska utredningarna som utforts anger grundlaggnings-
forhallandena for kommande byggnation och underjordiskt garage.

Garage behover byggas tatt for att hindra inlackage av vatten som strommar
pa berget. Ytlig grundlaggning bedoms kunna utféras enligt konventionella
metoder med hel kantforstyvad bottenplatta eller separata grundplattor,
lampligtvis direkt pa kalkstensberget eller pa nytillford fyliningsjord.

En dagvattenledning korsar den centrala delen av undersdkningsomradet,
med fall 4t nordvast. Ledningen &r forlagd i ett bergschakt cirka 2,5 meter
under markytan. Kalkstensberget kan vara mer eller mindre uppsprucket kring
schaktet. Hansyn till detta befintliga schakt och eventuellt behov av
kompletterande geotekniska undersdkningar, avseende detta och andra skal,
bestdms i samband med detaljprojekteringen av nya geokonstruktioner inom
det aktuella omradet.

De geotekniska utredningarna rekommenderar att losstagning av berg sker
med forsiktiga metoder vid grundlaggning av underjordskonstruktioner. Det
innebar att konventionell sprangning och spettning bér undvikas.

Vid anvandande av grundlaggningsmetoder som riskerar att ge upphov till
skadliga vibrationer ska vibrationsmétning utféras. Rekommendationer for vad
som skall inga i riskanalyser for vibrationer Iamnas i de Svensk Standarderna SS
460 48 66, SS 02 52 11 samt SS 460 48 60 och bor innefatta inventering av
berord, befintlig bebyggelse kring arbetsomradet, utféra sprickbesiktning,
ange tillatna varden eller riktvarden fér markvibrationerna samt lamna forslag
till lampliga platser for vibrationskontroll med hansyn till vad som framkommit
vid inventering av befintlig omgivande bebyggelse och med hansyn till vald
entreprenadmetod. Riskanalysen ska utféras i samrad med en sakkunnig. Om
riskanalys avseende vibrationer visar att atgarden kan komma att skada eller
pa annat satt paverka ringmuren kravs tillstand enligt 2 kapitlet i
kulturmiljélagen.

Planen har villkorats med att bygglov inte far ges for atgarder som medfor
Andrad lovplikt ingrepp i berget forran en riskanalys avseende vibrationer i byggskedet har
kommit till stand (dndrad lovplikt). Det innefattar atgdrder som anlaggande av
garage, kallare och ledningar. Det &r mojligt att skjuta pa redovisningen till
startbeskedet om det ar praktiskt motiverat (se PBL9 KAP 37 a §).

Aven om planerad bostadsbyggnation ligger inom lagriskomrade fér radon ska
den utforas med radonskyddad konstruktion savida inte sarskild méatning kan
pavisa att risk for paverkan inte finns.

Schaktning

Omradet ligger i det sekundara vattenskyddsomradet for Visby. Anmalan for
schaktning ska darfor ske till samhallsbyggnadsférvaltningen, enheten for
miljo- och halsoskydd.

Arkeologi

Om en fornlamning patraffas under gravning eller annat arbete, ska arbetet
omedelbart avbrytas till den del fornldamningen berdrs. Den som leder arbetet
ska omedelbart anmala forhallandet till Lansstyrelsen.
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Brandsdkerhet

Tillgangligheten foér raddningstjdansten ska utformas enligt Boverkets
byggregler (BBR 5:7) sa att utrustning for utrymning och brandslackning inte
behover baras mer an 50 meter fran uppstallningsplats for brandfordon.

Foljande krav ska uppfyllas for gang- och cykelvdgen i den norra delen av
planomradet sa att raddningstjansten kan anvanda den for att na narmre
byggnaden:

e Minst 3 meter fri vagbredd och minst 3,5 meter fri portalbredd (géller
dven vid passage av utstickande byggnadsdelar, trad, buskar och
liknande).

e Minst 4 meter fri hojd.

e Ett hardgjort ytlager som klarar av ett axeltryck pa minst 100 kN.

e Hogsta langdlutning om 8 %, hogsta tvarfall om 2 %.

e  Ska vintervaghallas.

KONSEKVENSER AV PLANENS GENOMFORANDE

Natur- och kulturvarden

Stadsbild
Planen bedéms bidra till en mer sammanhallen stadsbild och att
Solbergagatan far mer karaktaren av stadsgata an trafikled.

Riksintressen
Hela Gotland &r av riksintresse enligt 4 kap 2 § miljobalken. Atgarder far inte
innebara att Gotlands samlade natur- och kulturvarden patagligt skadas.

Planen bedéms inte innebara betydande negativ paverkan pa riksintresset for
Visby innerstad. Kompletteringen paverkar inte gravarna och upplevelsen av
en obebyggd zon utanfér murarna. Bebyggelsen begransas i hojd for att inte
bli for dominant i forhallande till sin historiska omgivning. Bebyggelsen ska
utformas med hog arkitektonisk kvalité for att bidra till en vardig 6vergang
fran innerstaden. Infartsvagarna Sédervag och Peder Hardings vag paverkas
inte av ett genomférande av detaljplanen.

Omradet ligger inom Forsvarsmaktens stoppomrade for hoga objekt, men
paverkas inte da bebyggelsens hojd begransas. Planen beddms inte paverka
nagra Ovriga riksintressen.

Varldsarv

En Heritage Impact Assessment (HIA) utfordes 2015 for att bedoma
konsekvenser av programmet for Jarnvagen. HIA:n bedémde att programmet
skulle medfora liten till mattlig paverkan pa varldsarvet. Den positiva aspekten
beddmdes vara att utvecklingen forstarker Sodervags karaktar som infart till
Visby och att attraktiviteten vid Séderport kan 6ka. Den negativa aspekten
bedomdes vara att upplevelsen av den historiska skillnaden mellan ytter- och
innerstaden forsvagas samt att siktlinjer fran langre avstand byggs for.

Det ar hogst troligt att samtida byggnadskultur och gestaltningsideal kommer
att pragla den nya bebyggelsen, sa det blir latt att uppfatta vad som ar dldre
bebyggelse och vad som har tillkommit under senare ar. Den historiska
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skillnaden mellan ytter- och innerstaden bedéms fortfarande vara lasbar efter
ett genomfdérande av planen. Visby utanfor murarna har férandrats mycket
under det senaste seklet. Ett samtida tillagg kan ses som en del av den
stadsutveckling som har pagatt sedan historisk tid och fortsatter paga. Planen
bidrar positivt till en levande stad.

Ingen risk for pataglig skada pa varldsarvet bedoms foreligga.

Naturvirden

Ett genomforande av planen innebar att en del av parken tas i ansprak. Det ar
en del av parken som saknar utpekade natur- eller kulturvarden. Parken bidar
till viss del med reglerande ekosystemtjanster genom att regnvatten fran de
hardgjorda ytorna kan fordréjas och traden bidrar med skugga och vindskydd.
Ekosystemtjansterna kommer att finnas kvar i och med att bara en mindre del
av parken tas i ansprak och den storre delen [amnas orérd samt att nya
gronytor kommer att tillkomma inom planomradet.

Den biotopskyddade allén kommer att flyttas inom kvartersmarken och
darmed bevaras.

Sociala varden

Barn- och jamstalldhetsperspektivet

Kvarteret ska utformas tryggt och tillgangligt. Narhet till kollektivtrafik, parker,
lekplatser, skola och forskola ger goda forutsattningar for en bra livsmiljo for
barn. Bostaderna ska ha tillgang till gemensamma uteplatser med plats for lek,

sittplatser och gronska. Omradet ar kopplat till gang-och cykelnatet. Goda
mojligheter att passera genom planomradet kommer att finnas kvar.

Resurser och hushallning
God bebyggd milj6é

Det centrala laget gor att befintlig infrastruktur kan utnyttjas. Planen gor det
mojligt att anvdanda marken mer effektivt an nulaget.

Halsa och sakerhet
Trafik

Ett genomforande av detaljplanen bedéms medfdra en liten lokal paverkan pa
biltrafiken. | ett storre perspektiv ses det som positivt att fortata i en central
del av Visby, dar det finns goda majligheter att na viktiga malpunkter till fots
eller med cykel.

Byggnader ska uppforas sa att trafikbuller fran omgivande gator begrénsas.
Det bedéms finnas férutsattningar att ordna en gardssida som uppfyller
kriteriet for tyst sida.

Miljokvalitetsnormer fér vatten
Detaljplanen beddéms inte ge negativa konsekvenser for MKN vatten.
Vattenskyddsomrdde

Detaljplanen beddms inte ge negativa konsekvenser for vattenskyddsomradet.
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Miljokvalitetsnormer for luft

Detaljplanen bedéms ge en mindre negativ paverkan for
miljokvalitetsnormerna for utomhusluft, men riskerar inte att varden
overskrids.

ADMINISTRATIVA FRAGOR

Genomforandetid

Genomférandetiden ar fem ar fran den dag da planen vinner laga kraft.

(Se kapitel Genomférande — Organisatoriska fragor).

Medverkande tjansteman
Felicia Klasson — Planforslag

Rebekka Gannholm — Genomférandefragor
Lena Beckman — Plankarta

Oscar Lindster — Planforslag

Sara Lindh — Planforslag

Anna Rieem — Genomférandefragor
Anna Odlinge- Bygglov

Maria James - Kulturmiljo

Johan Arvidsson — Park och trad
Jessica Libik Weki — Trafik

Gustaf Dehlin — Trafik

Hakan Wiginder — VA

Jonas Nilsson — Dagvatten

Claudia Maretic Castillo — Miljo
M.fl.

Medverkande konsult
Mikael Backman — Planeringsarkitekt pa Sweco

Samhallsbyggnadsforvaltningen i Visby 2024-02-23

Sara Lindh
Enhetschef detaljplan
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