Miljo- och byggnamnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2020-09-15 MBN § 200

MBN § 200 VISBY CYPRESSEN 21 - Begdran om
planbesked

MBN 2020/1401

Miljo- och byggnamndens beslut

e Milj6- och byggnimnden dverlimnar drendet till Regionstyrelsen enligt
reglementet f6r Milj6- och byggnimnden antaget av Regionfullmiktige 2018-
12-17 § 70. Reviderat 2019-11-18 § 284) med hidnvisning till att planforfragan:

- Reglerar mianga motstridiga intressen

- Ar av principiellt intresse (markanvindningen ir inte preciserad i ndgot
oversiktligt plandokument)

- Utgor sirskilt kdnsliga miljder (kulturhistoriskt utpekat, vattendrag med
biologiska virden samt strandskydd som aterintriader vid ny detaljplan)

- Kan medfora storre ekonomiska eller andra dtaganden f6r kommunen

e Milj6- och byggnimnden foreslar Regionstyrelsen besluta: Region Gotland idr
inte beredd att dndra detaljplanen f6r berdrd fastighet Visby Cypressen 21 1
syfte att mojliggora bostadsindamal 1 enlighet med 5 kap 2 § Plan och
bygglagen (SFS 2010:900).

Avgift
Planbeskedsavgift 9000 kronor
Totalt 9000 kronor

Avgiften ar beriknad i enlighet med taxa faststilld av regionfullmaktige. Faktura
skickas separat.

Sammanfattning

Begiran om planbesked inkom 2020-06-02 till Samhaillsbyggnadsférvaltningen, enhet
Plan. Forfragan r6r en planindring av fastigheten Visby Cypressen 21, som bland
annat hyser byggnadsminnet Langska garden, 1 gillande detaljplan utpekat som
kulturreservat men dven ytor for industridndamadl, 1 syfte att mojliggora f6r bostiader
och vardboende.

Fastigheten dgs av Lantmannens ekonomiska férening och omfattar ca 1,8 ha mark
som sluttar kraftigt fran Gster ned mot havet och kryssningskajen. Tomten avgransas
av Firjeleden i vister, Cypressen 6 som utgor besokscenter for kryssningsgister samt
kontor f6r Gotland Media, Preems oljecisterner pa Almen 1 i norr, Gotlands
sjukhem pa Cypressen 5 samt Granngirden och Lantminnen ovan den nedre
klintkanten pa Cypressen 8 i vister.

Det primira syftet med planansékan anges vara att detaljplanens dndamal upplevs
otidsenligt och e¢j motsvarande de behov som finns hos fastighetsidgaren som dgt
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tomten dtminstone sedan gillande detaljplan upprittandes 1973. Detaljplanen ar
taimligen strikt reglerad kring Langska garden med sin huvudbyggnad inklusive ett
uthus (i planen utpekat som K — Kulturreservat )samt ytterligare tre byggritter
avsedda for industridndamal helt omgirdade av prickad mark som inte far bebyggas.
Endast en av industribyggnaderna finns idag kvat/uppford.

Intill huvudbyggnaden rinner Kopparsviksbicken med sin skyddsvirda biologi bland
annat som lekplats f6r havsoring.

Hela detaljplaneomradet ér i dag undantaget strandskyddet som dock aterintrider vid
en eventuell detaljplanedndring. Fastigheten dr bevuxen med olikaldrade trdd och
buskar frimst i de kuperade delarna. Ovriga ytor ir av parkkaraktir grisbevuxna med
inslag av éldre trid som sannolikt omfattas av biotopskydd och dispenskrav. En
storre parkering for ca 40-50 bilfordon finns ocksa pa fastigheten.

Langska garden med uthus utgor idag ett kulturcenter med caféverksamhet och
motes- och utstillningslokaler samt kontor. Visby stadsodling, som ir ett
arbetsintegrerande socialt féretag med ambition att skapa nya arbetstillfillen men
ocksa erbjuda arbetstrining, rehabilitering m.m. i syfte att de som deltar i
verksamheten i slutindan ska kunna fa arbete hos andra arbetsgivare, bedriver hir
odling och stér for viss skotsel av fastigheten. I 6vrig industribyggnad dterfinns
kontor f6r Landshypotek Bank och Ateljéféreningen Milo.

Bedémning

Fastigheten Cypressen 21 med det kulturhistoriskt intressanta Langska huset uppfort
1760, ingar som en mindre del i det stérre omrade som prévades for eventuell
planindring ar 2015 (BN § 178 2015-10-19). Fastigheten ligger inklimd mellan tva
miljotillstandspliktiga verksamheter, ca 300-500 meter nordost om Visby
avloppsreningsverk och ca 400-600 meter séder om Visby hamn samt den
viltrafikerade Firjeleden med en ADT pa éver 6000 rérelser. I beddmningen om
planbesked 2015 hianvisades till gillande planprogram (godkint RS 2015-03-04) som
anger omradet som limpligt for exploatering men att ”framtida markanvindning ska
avgoras 1 samband med kommande detaljplaner. Hamnens verksamheter och
utveckling far dock inte dventyras”. Da omradet kring Hamnen, Kopparsvik och
Holmen bevisligen utgdr ett storningskinsligt omrade medfor det att det inom kv
Cypressen inte dr moijligt att planera for bostiader utan att risk for att miljotillstand
for avloppsreningsverk eller hamn m.m. hotas genom att stérningar for de boende
uppkommer. Detta medfor en avsevirt hogre kravstillning rorande fastighetens
disponering och utredningsniva.

Ur bullersynpunkt anger diremot programmet det mojligt att planligea for icke
storningskansliga verksamheter t.ex. kontor, hotell och handel.
Avloppsreningsverkets skyddsavstind om 1000 meter vore teoretiskt mojligt att
minska genom mer eller mindre kostsamma dtgirder pa verket. Ett minskat
skyddsavstind kraver dock flera dtgirder som kan vara svara att savil definiera som
kvantifiera utan en férdjupad utredning eftersom de dr avhiangiga resultatet av de
forstnimnda insatserna (enligt slutsatser i programmet).

2(4)

Utdragsbestyrkande/namnfértydligande

Region

Gotland



Miljo- och byggnamnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2020-09-15 MBN § 200

Enligt gillande lagstiftning kriver ett positivt planbesked att det finns teoretiska
forutsittningar for att kunna genomfora planen, nagot som enligt forvaltningens
torslag till beslut saknades 2015 likvil som det bedéms saknas idag 2020. Bade
riskanalyser for narheten till Preems brinsledepder samt ekonomiska och tekniska
redovisningar f6r hur buller och lukt fran avloppsreningsverk och hamnverksamhet
kan sakras utan att riskera gillande tillstand dr en férutsittning for ett positivt
planbesked utifran vad som anges 1 programmet. Om regionen gér bedomningen att
ett detaljplanearbete som mojliggor bostider 1 detta lige inte ar forenligt med sagda
verksamheter, eller att risken finns att bostider kan dventyra t.ex. den framtida
hamnverksamheten dr det dock onddigt att kriva in férdjupade utredningar i detta
tidiga skede.

Aven om det idag forfrigade omridet bara utgér en mindre del av det forfragade
omradet fran 2015 tar planprogrammet fortfarande inte stillning till limpligheten 1
att andra planen fran industri till bostadsindamal i friga om atgirdens konsekvenser i
1 stadsbyggnadsperspektiv. En férindring till f6rdel for permanent boende pa
Cypressen 21 skulle som tidigare konstaterats kraftigt paverka méjligheten att bedriva
nirliggande milj6tillstindsberoende verksamheter. Denna fraga har heller inte heller
sedan det senaste beslutet utretts vidare 1 nagot nytt program eller nagon ny
tordjupad 6versiktsplan. Forutsittningarna bedoms dirmed inte ha férindrats
nimnvirt sedan 2015.

Byggnadsnimnden bedémde di, med hinvisning till att det rérde sig om ett
principiellt beslut (om planuppdrag) med potentiellt mycket stor paverkan pa
stadsbild, framtida hamnverksamhet och eventuell framtida industriexpansion m.m.,
att beslutsritten inte kunde anses rymmas inom nimndens delegation (reglemente f6r
Milj6- och byggnimnden antaget RF 2018-12-17, § 70. Reviderat 2019-11-18, § 284).
Den bedémningen kvarstar varfor beslut om planbesked aterigen foreslas 6versindas
till Regionstyrelsen.

Forvaltningen vill dock samtidigt understryka att medans en detaljplaneindring i syfte
att mojligedra f6r bostadsindamal pa Cypressen 21 inte kan férordas utan att fregas
av en djuplodande konsekvensanalys f6r omradet som helhet riskerar det
industriandamal som medges 1 gillande plan att medféra konflikter med fastighetens
hoga kulturhistoriska virden savil som befintliga naturvirden, i det fall att ett
genomforande av planens outnyttjade byggritter f6r industri skulle bli aktuellt.
Fastighetens lige och nirhet till kryssningskajen bedéms ocksa som attraktivt med en
outnyttjad potential. En dndring av detaljplanen till férdel for utveckling av t.ex.
handel, kontor, hotell eller annan icke storningskinslig verksamhet, dir
industriandamalet upphivs och hinsyn tas till befintliga virden skulle dirfor vara
positivt.

Arendets behandling under métet
Arendet foredras av Christian Bjoérkman, fysisk planerare. Milj6- och byggnimnden
ansluter sig till arbetsutskottets bedomning.

Yrkande
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Ordforande Eva Ahlin foreslar att:

Milj6- och byggnimnden 6verlimnar drendet till Regionstyrelsen enligt reglementet
tor Milj6- och byggnimnden antaget av Regionfullmiktige 2018-12-17 § 70.
Reviderat 2019-11-18 § 284) med hinvisning till att planférfragan:

Reglerar manga motstridiga intressen

Ar av principiellt intresse (markanvindningen ir inte preciserad i ndgot 6versiktligt
plandokument)

Utgor sarskilt kinsliga miljer (kulturhistoriskt utpekat, vattendrag med biologiska
virden samt strandskydd som aterintrider vid ny detaljplan)

Kan medfora storre ekonomiska eller andra ataganden f6r kommunen

Milj6- och byggnimnden foreslar Regionstyrelsen besluta: Region Gotland ér inte
beredd att andra detaljplanen for ber6rd fastighet Visby Cypressen 21 i syfte att
m6jliggora bostadsindamal 1 enlighet med 5 kap 2 § Plan och bygglagen (SFS
2010:900).

Ordtorande stiller proposition pa yrkandet och finner att det vinner bifall.

Beslutsunderlag

Handlingar som ligger till grund for beslutet
Tjansteskrivelse, 2020-09-03

Ansokan, 2020-06-02

Skickas till
Lantmannen Ekonomisk Férening, Masoud Taheri, Box 30192, 10425 STOCKHOLM

Sokande
Lantmannen Ekonomisk Forening, Masoud Taheri, Box 30192, 10425 STOCKHOLM
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