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MBN § 229 Upprattande av nytt planprogram for
Ostercentrum, Ost om Ostercentrum,
Osterport gravar samt Gutavallens
parkering

Arendenummer: MBN 2024 /2498

Miljo- och byggnamndens beslut

1. Milj6- och byggnimnden beslutar att foresla regionstyrelsen att ge
nimnden i uppdrag att ta fram ett planprogram for Ostercentrum, Ost om
Ostercentrum, Osterport gravar, samt Gutavallens parkering.

2. Milj6- och byggnamnden beslutar att foresla att regionstyrelsen och
darefter regionfullmiktige beviljar miljé- och byggnimnden ramtillskott pa
350 000 kronor for ar 2025 avseende nytt planprogram fér Ostercentrum,
Ost om Ostercentrum, Osterport gravar samt Gutavallens parkering.

Sammanfattning

Ostercentrum och omradet kring Gutavallen utgor en strategisk knutpunkt i
Visby stadskarna. Beslutet om ett nytt badhus kommer att skapa en ny publik
nod, vilket stéller krav pa att forbittra den omgivande stadsmiljon. Omradet
har stor utvecklingspotential men saknar en detaljerad och samordnad
stadsbyggnadsvision, vilket forsvarar fortsatt utveckling.

Ett nytt planprogram som omfattar ett storre geografiskt omrade foreslas for
att klargora planeringsintentioner och ram for byggritter samt kommunala
ataganden avseende allmdn mark, gator och parkering. Férvaltningen anser att
en val genomarbetad stadsbyggnadsvision dr nédvindig for att ge en positiv
bild av méjligheterna 1 omradet och samtidigt konkretisera och hantera de
malkonflikter som finns, sisom exploatering kontra kulturmiljé och
parkeringsmojligheter kontra vistelseytor. Programmet ska ge en samordnad
bild av utvecklingsmaojligheterna och fungera som plattform foér dialog med
allminhet, aktorer och intressenter.

Uppdraget att ta fram planprogrammet bor avgrinsas till omraden mellan
Jagargatan (inklusive omrade V9 1 forslag till ny 6versiktsplan) och Peder
Hardings vig, med fokus pa Ostercentrum och omradet kring Gutavallen.
Mark inom detta omrade som inte specifikt utpekats som utvecklingsomrade
ingar ocksa 1 planprogrammet. Det nuvarande planprogrammet fran 2013
toreslds fortsitta gilla tills det nya programmet godkénns, vilket darefter
ersitter det gamla.

Bedémning
I samband med ett kommande antagande av ny Oversiktsplan f6r Gotland 2040
aktualiseras frigan om mdjlig utveckling inom den del av Visby ytterstad som
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ar en del av, eller nira angrinsar, stadskirnan. I forslaget till ny 6versiktsplan
identifieras ett antal utvecklingsomraden i nira anslutning till ringmuren:

V9: Ost om Ostercentrum, V18: Ostercentrum, V23: Osterport gravar, samt
V33: Gutavallens parkering.

Malkonflikter 1 synen pa exploateringsmojligheter 1 delar av omradet, liksom
avsaknad av en 6vergripande 16sning for framtida parkering, laser idag vidare
utveckling som skulle stirka stadskidrnan och méta utmaningar kopplat till
bostadsbehov, handelns utveckling och en levande innerstad.

Sambhillsbyggnadstorvaltningen bedomer att det nu behdvs formuleras en
storre och mer detaljerad stadsbyggnadsidé f6r omradet som helhet. Ett tydligt
program med syfte att ta tillvara potential och mojligheter inom hela omradet
kommer att underlitta kommande planering.

Historik

Omradet kring Ostercentrum och Gutavallen har historiskt formats av
kopplingen mellan den muromgirdade staden och det 6ppna omlandet, dar
bebyggelse under senare tid vaxte fram lings infartsvigarna utanfor de stora
murportarna. Fram till 1800-talets senare hilft var omlandet fortfarande
exploaterat 1 liten grad och den visuella grinsen mellan stad och omland stark.
I stadsplanen frin 1934 betonades den upplevelsemissiga skillnaden mellan
den tita muromgirdade innerstaden och den glest bebyggda och liga
ytterstaden. Genom den tydligt atskilda karaktiren i dessa bada stadssidor, och
Oppenheten i stadstummet mellan dem, skulle den medeltida staden visuellt
virnas. Stadsplanens grundidéer lever pd ménga satt kvar i stadsbilden, dven
om utvecklingen framfér allt i omradet kring Ostercentrum i hég grad
paverkats av handelns och biltrafikens utveckling. Senare har planeringen skett
genom mindre detaljplaner, vilket gjort planeringsliget svarGverblickbart. Det
har lett till att utvecklingen idag sker utan ett tydligt helhetsgrepp, nigot som
kan stirka konflikterna mellan olika intressen. Region Gotland godkinde ett
planprogram for Ostercentrum 2013 med syftet att méjliggéra for utveckling.
Planprogrammet har konkret lett till ett antal planbesked och pabérjade
detaljplanearbeten, men ingen antagen detaljplan. 2019 deltog Region Gotland 1
en arkitekttivling, Europan 15, f6r att fd idéer i enlighet med planprogrammet.
2024 gavs bygglov till en ny simhall vid gamla Solbergabadet, vilket blir den
forsta stora byggnationen inom omradet sedan 2011. Det féreligger nu, for att
ge en trovirdig ram f6r mojlig utveckling, ett starkt behov att ta fram en
tydligare och bittre avvigd stadsbyggnadsvision for hela omradet.

Kulturmiljé / virldsarv

Hansestaden Visby omfattar den muromgirdade staden och dess narmaste
omgivning med vallgravar och 6ppna ytor som tillsammans utgor ett omrade
pa 105 hektar. I juni 2020 antogs en ny strategi f6r Hansestaden Visby. I ett av
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de 6vergripande malen i strategin sigs att Hansestaden Visbys virldsarvsvirde
ska beaktas i allt utvecklings-, forindrings- och planeringsarbete for ett
langsiktigt bevarande.

For att kunna bedéma den sammantagna paverkan pa varldsarvets sdrskilt
stora universella virde utifran de féreslagna utvecklingsytorna sa konstaterar
forslaget till ny OP att en helhetsbedémning behéver géras. Under hésten
2024 genomfor Linsstyrelsen Gotland en 6vergripande Heritage Impact
Assessment (HIA). Det dr en strategisk konsekvensbedomning for varldsarv
som kan se pa flera utvecklingsytor samtidigt 1 syfte att vara proaktiv och ge en
helhetsbild av potentiell paverkan inom omradet. Paverkan kan exempelvis
vara hur ny bebyggelse utformas nir det giller storlek, volym, placering och
materialval i férhallande till de utpekade attributen eller karaktirsdragen i
virldsarvets sarskilt stora universella virde (OUV). Linsstyrelsen genomfor
samtidigt en 6versyn och precisering av beskrivningarna for riksintressen for
kulturmilj6 inom linet, detta omfattar dven riksintresset Visby innerstad. Ett
planprogram i enlighet med tinkt uppdrag behéver dirfoér beakta och forhalla
sig till slutsatserna i genomférd HIA samt till pagiende 6versyn avseende
riksintresseprecisering.

Behov

Ostercentrum och omradet kring Gutavallen ir en strategisk knutpunkt inom
stadskdrnan £6r handel, publika funktioner, skola och kommunikationer.
Omradet har med sin mangfunktionella karaktir stor betydelse for en fortsatt
hallbar utveckling av Visbys stadskdrna. Omradets parkeringsytor anvinds av
besokare till handelsomradet och fungerar som infartsparkering till
stadskarnan. Omradet som helhet har stor brist pa bostader, vilket ocksa
skapar viss otrygghet kvills- och nattetid. Parkeringsytornas beliggning varierar
starkt med sdsong och tid pa dygnet. Centrumhandelns framtid ar oviss och
flera handelslokaler stir tomma i delar av Ostercentrum. Flera stadsmiljéer och
allminna strak inom omradet ér i behov av utveckling och upprustning,.
Beslutet att uppféra ett nytt badhus inom omradet innebir att en ny publik nod
etableras 1 denna zon vilket ocksa stiller krav pa omgivning och tydligare
omhindertagande av stadsmiljon. Hela omradet rymmer en stor potential som
utvecklingsomrade for hela staden och hela Gotland, men saknar idag en
overgripande och samordnad vision.

Uppdraget och avgrinsning:

En konkretisering av mojligheterna inom de utvecklingsomraden som
identifieras utanfér ringmuren i férslag till ny OP, samt den relativt sniva
avgrinsningen av gillande planprogram fran 2013 féranleder behov av att ett
planprogram som omfattar ett storre geografiskt omrade upprittas. En
tydligare stadsbyggnadsvision kan ge ram f6r byggritter inom omradet och
dven kommunala ataganden avseende iordningstillande av allmidn mark, gator
och parkering. For att ritt hantera kommunala ataganden inom omradet bor
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ett start-pm infor ett exploateringsprojekt tas fram med samradshandling for
planprogram som grund. Férvaltningen anser att det mest framkomliga sittet
att komma vidare 1 processen ir att fOrst etablera en val genomarbetad och
samordnad stadsbyggnadsvision for hela omradet. Planprogrammet behover
hantera och avviga de malkonflikter som finns vad giller exploatering,
virldsarv och kulturmilj6, parkeringsmdjligheter och allmén platsmark.
Planprogrammet bor ocksa ge en samordnad och positiv bild av mojligheterna
inom omradet, samt vara tillrickligt detaljerad med avseende pa strik, platser
och bebyggelse for att tydliggora och ge en firdplan f6r de kommande stegen i
stadsbyggnadsprocessen. Uppdraget att ta fram ett planprogram bor avgransas
till omridet mellan Jigargatan i nordost, inklusive V9 Ost om Ostercentrum,
och Gutavallens sédra sida. Osterport och Ostergravar utgor grins i véster och
Solbergagatan och Norra Hansegatan i1 6ster. Tankt geografisk grins for
uppdraget framgir av bilaga till tjinsteskrivelse. Aven delar inom denna grins
som inte utpekats som utvecklingsomraden i forslaget till ny 6versiktsplan bor
inga i en helhetsvision f6r omradet.

Redan pabérjade planuppdrag i Ostercentrum kan med férdel hanteras
parallellt med framtagande av planprogrammet. Ambitionen dr darfor att dessa
pagaende detaljplaneuppdrag ska aktiveras parallellt med framtagande av
planprogrammet. Dirmed kan synergieffekter dstadkommas i
planeringsarbetet, och samordning ske mellan planprogrammet och de enskilda
detaljplanerna.

Finansiering

Beddmningen dr att externa kostnader kopplade till framtagandet av
planprogram kommer att uppga till ca 700 000 kr. Forvaltningen bedémer att
medel uppgéende till 350 000 kr f6r framtagande av erforderliga
konsultutredningar finns inom ramen for mark- och exploateringsbudget.
Resterande del behover dskas som ramtillskott f6r 2025.

Arendets behandling under métet

Sambhillsbyggnadsforvaltningen foreslar miljo- och byggnimnden besluta att
foresla regionstyrelsen att ge nimnden i uppdrag att ta fram ett planprogram
for Ostercentrum, Ost om Ostercentrum, Osterport gravar, samt Gutavallens
parkering. Vidare att miljo- och byggnimnden beslutar att foresld att
regionstyrelsen och direfter regionfullmaktige beviljar milj6- och
byggnimnden ramtillskott pa 350 000 kronor for ar 2025 avseende nytt
planprogram f6r Ostercentrum, Ost om Ostercentrum, Osterport gravar samt
Gutavallens parkering.

Arbetsutskottet har 2024-12-02 foéreslagit nimnden bifalla forvaltningens
torslag.

Projektledare Christian Hegardt och regionarkitekt Jessica Svinnel féredrar
arendet.
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Proposition
Ordforanden stiller arbetsutskottets forslag under proposition och finner att
milj6- och byggnimnden bifaller férslaget.

Beslutsunderlag
Tjansteskrivelse samhillsbyggnadstorvaltningen daterad 2024-11-22
Bilaga forslag omradesavgransning daterad 2024-12-09

Skickas till
Regionstyrelsen
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