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Arbetsutskottets forslag till regionstyrelsen for beslut i

regionfullmaktige

* Torslaget till planprogram for omradet Kilen och omgivande gaturum,
daterat 2024-11-20, godkinns.

Sammanfattning

Programomradet ligger 400 meter soder om ringmuren och ir cirka 4,5 hektar
stort. Omradet kallas Kilen eftersom kvarteren har en kilform som stricker sig
mellan Séderrondellen och parken Tallunden. Kilen har i den férdjupade
oversiktsplanen for Visby 2025, ”Hela Visby”, pekats ut som
omvandlingsomrade.

Milj6- och byggnimnden beslutade 2021-02-09 att ge
samhillsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att ta fram ett program fér omradet.
Regionstyrelsen beslutade 2023-10-31, § 348 att samhaillsbyggnadsforvaltningen
skulle samriada med framtaget planforslag. Regionstyrelsen beslutade samtidigt
att en forstudie for Kilen ska paborjas i form av ett start-PM och redovisas i
regionstyrelsen innan ett arbete med detaljplan paborjas, att regiondirektoren
far 1 uppdrag att 6ka exploateringsgraden genom att uttka tillatna héjder och
vaningsantal inom planprogrammet Kilen dér sa ar mojligt samt att
regiondirektoren far i uppdrag att skapa férutsittningar £6r tydlig framdrift 1
projektet.

Planforslaget har samratts november 2023 — januari 2024. Totalt har

11 yttranden och 6 utlatanden inkommit. Med anledning av inkomna
synpunkter har planforslaget reviderats i vissa avseenden infér godkidnnande av
programmet. De st6rsta dndringarna giller beddmningen om att en
miljckonsekvensbeskrivning behéver tas fram samt en mindre 6kning av
byggnadshéjd pa tillkommande bebyggelse for att méjliggora f6r en 6kad
tithet 1 bebyggelsen. Samtliga dndringar framgar 1 samradsredogorelsen.

Visionen och de strategier som beskrevs i samradshandlingen kvarstar. Nar
platsen utvecklas ska den vixa thop med sin omgivning och bli en levande
smastadsmiljé som utvecklas ur en stark befintlig karaktir. Inom kvarteren
balanseras bevarande av kulturmiljokvaliteter med en nybyggnation i en tit och
lag smastadsstruktur. En forindring foreslds dven f6r omgivande gaturum for
att na den fordjupade 6versiktsplanens strivan efter stadsmissighet.
Programomradet byggs samman med 6vriga staden 1 en finmaskig vav av
tydliga offentliga gaturum dér gaende och cyklister prioriteras i hdgre grad dn
idag.
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Omvandlingen blir komplex och kriver ett gott och langsiktigt samarbete savil
mellan enskilda exploatorer som mellan exploatorer och regionen. Att na
samsyn mellan markdgare, genomféra forstudie, fortsatt utreda fragor i en
detaljplaneprocess, sanera marken och sedan bebygga den dr en lang process.
Kommande arbetsprocess behéver hanteras som ett exploateringsprojekt for
att pa basta sitt sikra programmets visioner och hantering av allminna ytor.

Utifran samtal med och yttranden fran markagare verkar inte en omvandling
enligt programmet bli aktuellt inom en snar framtid. Tva markigare, de som
bland annat har bensinstationer pé sina fastigheter, vill och kan inte flytta
utifrin nuvarande forutsittningar. Detta innebir att en utveckling i1 nartid
forutsitter att man i fortsatt arbete behover se vidare pa om en etappindelning
ar mojlig, och hur den i sa fall kan se ut.
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De storsta risker/knickfragor som identifierats f6r kommande planarbete:

e Det finns en oenighet bland markigare om 6nskad markanvindning inom
programomradet.

¢ Det finns ett beroendeférhallande mellan markigare f6r en utveckling som
innefattar bostadsbyggande. Det dr oklart hur stort sdkerhetsavstind till
befintliga bensinstationer som behdvs och hur det paverkar den méjliga
utvecklingen av fastigheterna runtomkring. Marksanering for fastigheterna
Visby Blaklinten 5 och Visby Blaklinten 6 bedéms behéva samordnas och
utféras samtidigt.
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*  Markfoéroreningar finns 1 storre delen av programomradet. Saneringens
paverkan pa miljokvalitetsnorm for grundvattnet bedéms som en viktig
fraga som maste klargoras.

*  Mojlig utveckling av den norra delen av planomradet, om Linsstyrelsen
inte ger dispens for nedtagning/flytt av trid enligt programforslaget.

* Tinansieringen av foreslagna forandringar pa allmin plats nir inte alla
markigare vill férindra markanvindning och om man detaljplaneligger i
etapper.

Onskan har kommit fran en markidgare inom omradet att Region Gotland
driver platsutvecklingen genom att képa fastigheterna med bensinstationer for
att mojligedra utveckling av omradet.

Kostnader for framtagandet av planprogrammet ska regleras i kommande
plankostnadsavtal, i samband med detaljplanearbetet. Kostnadsfordelning f6r
planprogrammet behéver utredas vidare da omradet omfattar fler fastigheter.

Bed6mning

Programforslaget bedoms Overensstimma med intentionerna i den fordjupade
oversiktsplanen for Visby och kunna innebira 6vervigande positiva sociala,
ekonomiska och miljémissiga konsekvenser. Programmet bedéms dven
Overensstimma med intentionerna i den Gversiktsplan som ér under
framtagande.

Att en detaljplan tas fram samtidigt for hela omradet dr finansieringsmassigt
och processmissigt den rekommenderade vigen. I dagslidget ar det dock inte
aktuellt da de markidgare som har bensinstationer pa sina fastigheter fortsatt vill
driva befintlig verksamhet. Genomférbarheten f6r en férindrad
markanvindning inom programomradet 4r alltsa utmanande och samtidigt svar
tor regionen att paverka, da planomradet frimst bestar av privat markagande.

I och med ett godkinnande av planprogrammet ger regionen en samlad vision
och forutsattningar f6r markdgare inom omradet att driva frigan om en dndrad
markanvindning vidare. Nista steg bedoms limpligen vara att samtliga
markigare 1 omradet som helhet, alternativt samtliga markigare inom en av de
tre etapperna som beskrivs i programhandlingen, arbetar vidare f6r en mojlig
vig framat. Forst da bedoms projektet kunna fa en tydlig framdrift som
motiverar att regionen ligger ner resurser pa en forstudie.

Forvaltningen foéreslar att mark- och exploateringsavdelningen ges i uppdrag
att utfora en studie rérande framtida lokalisering av drivmedelsforsiljning och
markatkomst f6r denna inom Visby. Denna studie kan ligga till grund f6r
stallningstagande om eventuell omlokalisering av befintliga bensinstationer
inom omradet.

De fragor som utifrin nuvarande information bedoms som mest avgorande for
om omradet dr moijligt att utveckla enligt programforslaget, férutom
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markidgandet, ar fragor gillande marksanering och bensinstationernas behov av
skyddsavstind till bostader. Finansieringen av marksaneringen, som ar tinkt att
ske med flera olika parter, forsvarar fragan.

I programmet anges inget exploateringstal utan en strivan efter relativt hog
tithet. Mojligt vaningsantal har hojts en vaning dir si bedémts mojligt 1 linje
med regionstyrelsens beslut 2023-10-31, § 348.

Det nordligaste kvarteret pekas 1 programmet ut som en eventuell limplig
etapp. Forvaltningen har efter samradet bedomt att gronytan direkt 6ster om
programomradet och Séderrondellen, som dr utpekad i gillande versiktsplan
tor omvandling, kan vara limplig att inkludera i denna etapp for att ta ett
helhetsgrepp nir ombyggnad av Séderrondellen ska studeras. Denna mark édgs
av kommunen. Forvaltningen féreslar att fragan studeras vidare parallellt med
torstudien. Forstudien bedoms ta cirka 1 ar fran att den ar fullt resurssatt.

Arendets behandling under métet
Arendet foredras av Felicia Klasson, planarkitekt, och Susanna Collin,
mark- och exploateringsingenjor, samhaillsbyggnadsférvaltningen.

Ordfoérande staller proposition pa regionstyrelseforvaltningens forslag och
finner att det bifalls.

Beslutsunderlag

Beslut om betydande miljépaverkan, Region Gotland, 2024-02-12
Samradsredogorelse, 2024-10-21

Program f6r omradet Kilen och omgivande gaturum, 2024-11-20
Milj6- och byggnimnden 2024-11-20, § 193
Sambhillsbyggnadstorvaltningens tjansteskrivelse, 2024-12-04
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