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RS AU § 209 Forfrdgan om markanvisning Visby

Arendenummer: RS 2023/1641

Arbetsutskottets forslag till regionstyrelsen

* Godkinna direktanvisning av mark, genom tomtritt, avseende del av
Gotland Visby Norr 1:1, Hangarvigen.

e Sambhillsbyggnadsférvaltningen far 1 uppdrag att uppritta ett
markanvisningsavtal med Vireon Sverige AB under en tid av tva ar fran
beslutets laga kraft, f6r godkdnnande i regionstyrelsen.

Sammanfattning

Bolaget OX2 inkom 1 september 2022 med en forfragan till Region Gotland
om mark for etablering av en fossilfri tankstation for vatgas i Visby. Bolaget
hade erhallit investeringsstod fran Energimyndigheten for etableringen. Vid ett
inledande mote tillsammans med OX2 deltog representanter fran
regionalutveckling regionstyrelseférvaltningen, miljé- och halsoskydd
samhillsbyggnadsférvaltningen, planenheten samhallsbygenadsférvaltningen,
mark- och stadsmilj6é teknikforvaltningen och riddningstjansten
samhillsbyggnadsforvaltningen.

Det Region Gotland identifierade som en férutsittning for en sadan etablering,
av en fossilfri tankstation for vitgas, ar att den bor byggas pa mark
detaljplanelagd for industriandamal. Etableringen bor med fordel ocksa ske
inom omrade som redan anvands for likande dndamal dir nédvandiga tillstind
tor sadan verksamhet finns sedan tidigare. Alternativt ansoker bolaget om
nédvindiga tillstind om detta saknas.

Vidare kommunicerades att Region Gotland, vid tidpunkten, inte har nagon
tillgdnglig detaljplanelagd mark for en sadan etablering och att OX2 foreslogs
ta kontakt med privata fastighetsiagare dar liknande verksamheter redan
bedrivs.

OX2 limnade i ett senare skede 6ver projektet till bolaget Norwegian
Hydrogen. Vid ett 6verlimningsmote tillsammans med bolagen framholl

Region Gotland samma information till Norwegian Hydrogen som givits till
OX2.

I januari 2023 inkommer Biogas Gotland med en foérfragan till mark- och
exploateringsenheten med 6nskemal om att utdka fastigheten Visby Skarphall
1:5 osterut. Syftet med forfragan vara att inrymma Norwegian Hydrogens
tilltankta tankstation f6r vitgas inom omradet. Vid en samlad bedomning
ansags en utokning pa platsen som olimplig. Till stéd f6r den bedémningen
framférde mark- och exploateringsenheten foljande:
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Primirt vattenskyddsomrade

Utpekat omrade ér beliget inom primart vattenskyddsomrade. Detta
medf6r bland annat att hardgérande av ytor forsimrar drinering av
dagvatten till grundvattnet i omradet. Vidare foreligger risk for
féroreningar fran de fordon som avses nyttja tankstationen genom lickage
av oljor och andra kemikalier.

Markfororeningar

Milj6ingenjor har framfort att det finns en risk f6r férekomst av
fororeningar av per- och polyfluorerade amnen, PFAS, inom omradet.
Detaljplan

En detaljplan bestimmer markanvindningen och genom
detaljplaneprocessen prévas markens limplighet f6r byggnation eller annat
indamal utifran gillande lag. (Plan- och bygglagen, Milj6balken,
Fastighetsbildningslagen, Lagen om allminna vattentjinster etc.)
Detaljplaneprocessen gor saledes en storre samlad bedomning av platsens
limplighet med hiansyn till n6dvandiga utredningar, remissinstanser,
myndigheter och andra intressenter. Vid en etablering utanfor
detaljplanelagt omrade bestims markanvindningen, utan att foregas av
provningen 1 planprocessen, for ett visst iandamal och 6ver en bestidende
tid. Om markanvindningen senare bedéms olimplig sa r det svart att
avhysa den verksamhet som tillatits etablera sig inom omradet. Vidare 6kar
risken for att ytterligare kringliggande mark i omradet tas 1 ansprak for
samma dndamal.

I plan- och bygglagens 4 kap. beskrivs vad som kallas plankrav eller
detaljplanekrav, vilket skulle kunna aktualiseras f6r etablering av en
tankstation for vitgas utanfor planlagt omrade. Plankravet ska vid ansékan
om forhandsbesked eller bygglov prévas av miljé- och byggnimnden om
En ny sammanhallen bebyggelse med bygglovspliktiga byggnadsverk, om
det behovs med hinsyn till bebyggelsens karaktir, omfattning eller
inverkan pa omgivningen, till behovet av samordning eller till
férhallandena i 6vrigt.

En bebyggelse som ska forindras eller bevaras, om regleringen behéver
ske 1 ett sammanhang med hinsyn till den fysiska milj6 som étgirden ska
genomforas 1, till atgardens karaktir eller omfattning eller till férhallandena
1 6vrigt.

Vissa bygglovspliktiga atgarder som avser sa kallade MKB-projekt, om
atgirden kan antas medféra en betydande miljopaverkan.

En atgird som kriver bygglov vid nyetablering av en verksamhet som
omfattas av lagen om atgirder for att forebygga och begrinsa foljderna av
allvarliga kemikalieolyckor.

Beslut regionfullmiktige 2020-03-30, § 42

Enligt beslut 1 regionstyrelseforvaltningen, regionfullmaktige 2020-03-30,
§ 42, ska del av detaljplan inom Osterby industriomride upphivas for att
skydda grundvattentikt. Den etablering av tankstation for vitgas som
foreslds inom omradet ar direkt angrinsande den del av detaljplanen som
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avses upphivas. Beslutet ska delvis omprévas inom drende RS 2023 /1642
dar alternativ markanvindning fér omradet foreslas. Att i 6vrigt medge en
etablering utanfér detaljplanelagt omradet skulle ga i strid mot de beslut
som tidigare tagits och dven motverka syftet med beslutat
vattenskyddsomradet.

Investeringsstéd for etableringen

De investeringsstod for etableringen som Norweigan Hydrogen erhallit
fran Energimyndigheten giller till och med utgiangen av 2023. En
etablering utanfér detaljplanelagt omradet fodrar tillstandsprévning enligt
miljobalken vilket ockséd paverkar projektets genomférbarhet inom
tidsramen.

Fastighetsbildning

Det ar Lantmiteriet som dger fragan om fastighetsbildning och den
provning som gors utifran fastighetsbildningslagen. Vidare har
Lantmaiteriet en prioritetsordning dir bostiader premieras. Detta medfor
att det skulle kunna dréja innan en fastighetsbildning f6r annat dndamal ar
genomford.

Bygglov- och marklovsprévning

Etableringen behover féregis av en bygglovsprévning vilket ocksa
paverkar projektets genomférbarhet inom angiven tidsram. Sérskilt ifall
milj6- och byggnimnden gér bedomningen att plankravet aktualiseras for
etableringen.

Ledningar

Inom omradet finns allmédnna vatten- och avloppsledningar, en
deponiledning som dgs av avfallsavdelningen och en ledningsritt 09-BRO-
213. Ledningarna ir forlagda i samma ledningsgata som loper genom

mitten av omradet.

"

Vlsby avfallsdeponi
Visby avfallsdeponi ska sluttickas och en etablering pa platsen far inte
paverka avfallsenhetens mojlighet till att genomfora sluttickningsarbete.

Vidare eftersom att det var en tredje part som inkom om férfrigan om att
utOka sin fastighet med mark som Region Gotland édger for att sedan 1 sin tur
upplata del av denna till Norweigan Hydrogen féranleder viss risk f6r Region
Gotland. Da man forlorar bade radighet 6ver marken och mojligheten till att,
genom avtal, stilla krav pa genomférandet av etableringen. Den samlade
bedémning var saldes att en utékning av fastigheten Visby Skarphill 1:5 inte
var lamplig.
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Under varen 2023 har niringslivsstrateg vid regionstyrelseforvaltningen arbetat
aktivt for att mojliggora for etableringen av en fossilfri tankstation inom privat
mark och bade drivit fraigan internt inom Region Gotland och formedlat
kontakt till privata fastighetsidgare. Norweigan Hydrogen har haft svart att
komma fram med privata fastighetsigare. Mark- och exploateringsenheten har
aven inom exploateringsprojekt Industrimark Visby presenterat f6r Norweigan
Hydrogen vilka ytor som ska utvecklas och forsiljas framoéver. Norweigan
Hydrogen ansag dock att den marken inte dr aktuell dels beroende pa lige och
dels beroende pa genomférbarhet inom angiven tidsplan.

Den 29 juni 2023 genomforde representanter fran mark- och exploatering
samhillsbyggnadsforvaltningen, regionalutveckling regionstyrelseférvaltningen
och milj6- och halsoskydd samhillsbyggnadsforvaltningen ett mote med
Norweigan Hydrogen om mojligheterna for att komma fram pa kommunal
mark, utanfér detaljplanelagt omradet. Vid métet diskuterades tva platser,
samma lige som tidigare diskuterats vid Lundbygatan bredvid Biogas Gotland
och en befintlig grusad yta vid Hangarvigen strax norr om skarphillsomradet i
Visby. Vidare uppgav Norweigan Hydrogen att det har moéjlighet att fa
forlingd tidsfrist for sitt investeringsbidrag fran Energimyndigheten.

Den 21 augusti 2023 inkom Norweigan Hydrogen, via sitt dotterbolag Vireon
Sverige AB, till mark- och exploateringsenheten med en framstillan om direkt
markanvisning for behandling i regionstyrelsen. Framstillan avser etablering
inom antingen omradet vid Lundbygatan eller omradet vid Hangarvigen.
Framstillan beskriver anldggningens fysiska utbredning pa respektive plats,
dess tekniska beskaffenhet, hantering av kemikalier och under vilket regelverk
anliggandet av tankstationen sker. Fran framstillan framkommer dven att
anldgeningen ar anpassad for att kunna anliggas inom vattenskyddsomrade.

Mark- och exploateringsenheten har behandlat f6rfragan och skickat drendet
pa remiss till VA-huvudmannen, miljé- och hilsoskydd, riddningstjansten och
avfallsavdelningen.

Om mark direktanvisas till Vireon Svergie AB kommer markanvisningsavtal att
upprittas och férhandlas med bolaget och direfter kommer avtalet upp for
beslut om godkinnande i regionstyrelsen. Nar markanvisningsavtalet dr
godkint och underskrivet av bada parter har bolaget 2 ar pa sig att utforma
projektet, ansoka om bygglov, samt efter godkiant bygglov genom tomtritt eller
nyttjanderitt upplata fastigheten. Upplatelsen av marken kommer da att ske till
marknadsmassiga villkor. Marknadsvardering har dnnu inte utforts.

Om mark direktanvisas kommer markanvisningen att hanteras inom
exploateringsprojekt Industrimark Visby.
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Bild 1, Lokalisering av de tvi omridena.
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Bedémning

I den regionala utvecklingsstrategin — genomférandeprogram f6r klimat, miljo
och energi finns det ett tydligt uttalat mal om att Region Gotland ska ga fore 1
klimat- och energiomstillningen. For att mojliggora f6r detta dr det darfor
viktigt att verksamheter som frimjar energiomstallningen etablerar sig pa
Gotland.

Region Gotlands riktlinjer ar tydliga i att mark som ska anvisas genom
direktanvisning kan anvindas nir det dr bista sittet att uppna de mal som
regionen har. Motiven for direktanvisning bor tydligt redovisas.

De sirskilda forutsattningar som har framkommit innebar att markanvisning
skulle ske till ett bolag som far investeringsbidrag ifrin energimyndigheten och
som frimjar energiomstillningen pa Gotland. Mark- och exploateringsenheten
har heller inte fatt in nagra liknande forfragningar fran andra bolag som skulle
kunna stillas som motpart vid en intresse avvigning. Dock ska framhallas att
det inte kan uteslutas att annat intresse finns och att om sa ir fallet endast kan
utronas ifall mark for andamalet annonserats ut f6r anbud.

Om mark ska direktanvisas till Vireon AB dr bedomningen att detta ska gora
genom tomtritt. Pa sa vis far Region Gotland méjlighet att genom avtal stalla
krav pa genomforandet av anliggningen samtidigt som tomtrittsinnehavarens
intressen skyddas genom upplatelsen. Mojligheten att stalla krav pa upplatelsen
vid en ren forsiljning ar simre, sarskilt dd markanvindningen inom omradena
inte regleras av detaljplan. Upplatelse av tomtritt kan endast ske for hel
fastighet, darfor dr fastighetsbildning nédvindigt. Da det dr sviart att uppskatta
tor nar fastighetsbildningen kan tinkas bli genomférd ar det mojligt att bevilja
Vireon Svergie AB fortida tilltride till marken genom nyttjanderitt —
arrendeavtal. Detta mojligeor att projektet kan fortldpa oberoende av nir
fastighetsbildning sker. Tomtritten genererar sedan l6pande en arlig intdkt till
Region Gotland.

Riddningstjinsten har yttrat sig i drendet och eftersom det i framstillan inte
framgar vilken mangd i liter pa flaksvolymen som ska hanteras si dr det svart
tor raddningstjansten att gora en bedomning utifran gillande regelverk.
Diremot hinvisar till Energigas Sveriges anvisningar for tankstationer for
vitgasdrivna fordon. Anvisningen publicerades i juni. MSB anvinder/hinvisar
till Energigas Sveriges 6vriga publiceringar (tankstationer biogas m.m.), vilket
medfor att om dessa foljs sa foreligger det inget hinder mot etableringen.
Behovet av eventuella sikerhetsbarridrer far klargoras vid den utredning av
risker som hanvisas till 1 framstillen. Raddningstjansten anfor darfor, att det
utifran angiven information inte ser nagon av platserna som olimplig utifran
sin verksamhets perspektiv.

Bedomning av lampligheten for respektive plats.
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Lundbygatan, Del av Visby Skarphill 1:1

Samtliga hinder som tidigare presenterats for platsen kvarstar. Bedémningen
grundar sig dirfor 1 om det dr mojligt att mitigera eller pd annat sitt hantera
dessa fragor vilket skulle kunna mojliggora f6r etableringen. Eftersom omradet
ar beldget inom primirtvattenskyddsomrade har drendet remitterats till VA-
huvudmannen och Miljé och hilsskydd.

VA-avdelningen stiller sig nekande till en etablering pa platsen och framhaller
att mark for fossilfri tankstation for vitgas ar olimpligt ur ett
vattenskyddsperspektiv. Fastigheten ér lokaliserad pa jungfrulig mark inom
primirt vattenskyddsomrade och dven fast anliggningen ér utformad for att
anldggas inom vattenskyddsomrade ér det en potentiell negativ paverkan av det
grundvattenbildande omradet som avser att skyddas. VA-ledningsnit finns pa
platsen och far inte bebyggas.

Milj6 och hilsoskydd framhaller att anliggandet av en fossilfri tankstation for
vitgas inom omradet kan medges givet att vissa forsiktighetsmatt tas och att
krav stills pa genomférandet. Vid en direktmarkanvisning av omradet ska
nodvindiga forsiktighetsmatt faststillas under projekteringen och regleras
mellan Region Gotland och exploatéren genom avtal.

Gallande detaljplan och detaljplanekrav, med anledning av att omradet ar
angrinsande befintliga industrifastigheter och omride dir liknande verksamhet
redan bedrivs dr bedémningen att det skulle kunna argumenteras for att
plankravet inte aktualiseras for platsen. Diremot framhaller Mark- och
exploateringsenheten att det dr Milj6- och byggnimnden som vid inkommen
ans6kan om foérhandsbesked eller bygglov prévar eventuellt plankrav.

De ledningar som ir beldgna inom omradet bor inte bebyggas, dock kan
atkomst till ledningarna sidkras genom avtalsservitut och den ledningsritt som
finns pa platsen dr bestaende och kan endast dndras genom en
lantmiteriforrittning. Det dr exploatéren som stir for eventuella risker om
denna vialjer att placera anliggningar ovanpa ledningar som ar upplana med
servitut eller ledningsritt.

Avfallsavdelningen har yttrat sig i drendet och bedémningen ir att det vid
sluttickning beh&vs en arbetsyta pa ca 30-40 meter ut fran planerad slantfot.
Om den planerade verksamheten som ska anliggas vid Lundbygatan forlaggs
sd att den inte paverka de framtida planerna for avslutning av Visby deponi har
avfallsavdelningen inget att erinra om planerad utbyggnad.

Fran vad som framkommit i drendet sa det motstiaende intressen for mojlig
lokalisering vid Lunbygatan. Flera av de risker och hinder som foreligger kan
mitigeras eller pa nagot sitt hanteras. Det kan ocksa anses att det finns
synergieffekter for en samlad etablering av biogas, el-laddstation for tunga
fordon och en eventuell fossilfri tankstation fOr vitgas pa samma plats.

Region

Gotland



Regionstyrelsens arbetsutskott Protokoll
Region Gotland Sida 62 (98)
Sammantradesdatum 2023-09-13

Omradet far ocksa en naturlig avgrinsning i Oster, av avfallsdeponin, och
norrut, upplatet for motorbana och gokartbana, som férhindrar vidare
exploatering av omradet. Samtidigt kan det anses att det ar principiellt viktigt
att etablering inom primirt vattenskyddsomrade utanfér detaljplan pa mark
som dgs av Region Gotland inte medges eftersom ett saidant avsteg motverkar
syftet med grundvattenskyddet. Avvigning av motstaende intressen i fragan far
hanteras av Regionstyrelsen.

Hangarvigen, del av Visby Norr 1:1

For mojlig lokalisering har VA-avdelningen framfort att de staller sig positiva
till alternativet om lokalisering pa del av Visby Norr 1:1 som ligger utanfor
Visby vattenskyddsomrade och utg6r dirfor inget motstdende intresse mot
grundvattenférekomsten. Bedémningen idr att Region Gotlands VA-
verksamhet i omradet avseende avloppspumpstation och vattenkiosk, inte
borde paverka varandras verksamheter. VA-ledningsnit ska tas hinsyn till.
Mark- och exploateringsenheten framhiller ocksa att det 4r mojligt att anpassa
VA-verksamheten inom omradet ifall det skulle skapa en bittre rondering f6r
respektive verksamhet. En sidan dndring ska bekostas av exploatéren men
genomforas av Region Gotland som VA-huvudman.

Milj6 och hilsoskydd har ingen erinran mot lokaliseringen inom omradet.

Mark- och exploateringsenheten framhiller detsamma gillande detaljplanekrav
som f6r Lundbygatan.

Vid en samlad bedomning sa foreligger etableringen pa Lundbygatan storts risk
bade f6r Region Gotland och f6r exploatéren. Diremot dr det som talar f6r en
etablering inom del av Visby Skarphall 1:1 ar att det blir ett omrade samlad for
liknande verksamheter. Flera av de hinder som foreligger pa platsen kan
mitigeras eller hanteras. Avvigningen mellan motstiende intressen pa platsen
far bedomas av Regionstyrelsen. Fér moijlig lokalisering vid Hangarvigen
foreligger etableringen genomférbar och utan uppenbara motstiende intressen.

Bedomning av konsekvenser i tvirperspektiv
1. Rattslig grund/réttsligt perspektiv

Forslag till beslut 1-3 stimmer 6verens med Region Gotlands riktlinjer f6r
markanvisnings- och exploateringsavtal.

2. Ekonomiskt perspektiv

Forslag till beslut 1-3 féranleder en kostnad f6r Region Gotland avseende
personella resurser. Den intdkt som markupplatelsen genererar bedéms ticka
dessa kostnader.
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3. Barnperspektiv

Ej aktuellt.

4. Jamstilldhetsperspektiv

Ej aktuellt.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv
Ej aktuellt.

6. Klimat och miljoperspektiv

Forslag till beslut 1-2 kan foéranleda viss risk for férorening av grundvatten och
motverka grundvattenbildning inom omradet. Dessa risker bedoms kunna
hanteras genom att forsiktighetsmatt for genomférandet avtalas mellan Region
Gotland och exploatéren.

Arendets behandling under métet

Arendet féredras av Alexander Sorby Haddad, mark- och
exploateringsingenjor, samhallsbyggnadsférvaltningen. Jenny Iversjo,
enhetschef, samhallsbyggnadsférvaltningen.

Regionstyrelsens arbetsutskott far att vilja pa foljande forslag:
Forslag 1.

* Godkinna direktanvisning av mark, genom tomtritt, avseende del av
Gotland Visby Skarphill 1:1 och del av Visby Norr 1:1 f6r uppforandet av
en fossilfri tankstation for vitgas. Mark- och exploateringsenheten medges
att vid projektering tillsammans med exploatoren vilja den plats bedoms
mest lampad for genomférandet av projektet givet att ndédvandiga
forsiktighetsmatt avtalas i samband med etableringen.

¢ Ge Sambhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att uppratta ett
markanvisningsavtal med Vireon Sverige AB under en tid av tva ar fran
beslutets laga kraft, f6r godkdnnande i regionstyrelsen.

Forslag 2.

* Godkinna direktanvisning av mark, genom tomtritt, avseende del av
Gotland Visby Skarphill 1:1, Lundbygatan, givet att noédvindiga
forsiktighetsmatt avtals i samband med etableringen.

*  Ge sambhillsbyggnadsférvaltningen 1 uppdrag att uppritta ett
markanvisningsavtal med Vireon Sverige AB under en tid av 2 ar fran
beslutets laga kraft, f6r godkidnnande i regionstyrelsen.
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Forslag 3.

* Godkinna direktanvisning av mark, genom tomtritt, avseende del av
Gotland Visby Norr 1:1, Hangarvigen.

¢ Ge samhallsbyggnadsférvaltningen i uppdrag att uppritta ett
markanvisningsavtal med Vireon Sverige AB under en tid av 2 ar fran
beslutets laga kraft, f6r godkidnnande i regionstyrelsen.

Forslag 4.
* Avsla Vireon Sverige AB:s framstillan om direktmarkanvisning,.

Ordforande yrkar efter dialog att forslag 3 blir regionstyrelsens arbetsutskotts
forslag till beslut.

Ordférande stiller proposition pa regionstyrelseforvaltningens férslag med
eget yrkande och finner att det bifalls.

Beslutsunderlag

Yttrande avfallsavdelningen 2023-06-15

Framstallan om marktilldelning Vireon Sverige AB 2023-08-21
Yttrande milj6- och hilsoskydd 2023-08-24

Yttrande VA-avdelningen 2023-08-25

Yttrande riddningstjansten 2023-08-29
Sambhillsbyggnadstorvaltningens MEX tjansteskrivelse 2023-08-30
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