Samhéllsbyggnadsférvaltningen Tjansteskrivelse

Christian Bjérkman MBN 2020/1401
3 september 2020

Miljo- och byggnamnden

VISBY CYPRESSEN 21

Begdran om planbesked - Visby Cypressen 21

Forslag till beslut

1. Milj6- och byggnimnden 6verlimnar drendet till Regionstyrelsen enligt
reglementet f6r Miljo- och byggnimnden antaget av Regionfullmiktige 2018-
12-17 § 70. Reviderat 2019-11-18 § 284) med hinvisning till att planforfrigan:

« Reglerar manga motstridiga intressen

+ Arav principiellt intresse (markanvindningen ir inte preciserad i
nagot 6versiktligt plandokument)

o Utgor sirskilt kinsliga miljoer (kulturhistoriskt utpekat, vattendrag
med biologiska virden samt strandskydd som aterintrider vid ny
detaljplan)

o Kan medfora storre ekonomiska eller andra ataganden for

kommunen

2. Region Gotland ir inte beredd att dndra detaljplanen for ber6rd fastighet
Visby Cypressen 21 1 syfte att mojliggéra bostadsindamal 1 enlighet med 5
kap 2 § Plan och bygglagen (SFS 2010:900).

Avgift
Planbeskedsavgift 9000 kronor
Totalt 9000 kronor

Avgiften ir beriknad i enlighet med taxa faststilld av regionfullmaiktige.

Faktura skickas separat.
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Samhallsbyggnadsforvaltningen Tjansteskrivelse
Region Gotland MBN 2020/1401

Sammanfattning

Begiran om planbesked inkom 2020-06-02 till Samhallsbyggnadsférvaltningen, enhet
Plan. Forfragan ror en planindring av fastigheten Visby Cypressen 21, som bland
annat hyser byggnadsminnet Langska garden, 1 gillande detaljplan utpekat som
kulturreservat men dven ytor for industridndamal, i syfte att moéjliggora f6r bostider
och vardboende.

Fastigheten dgs av Lantminnens ekonomiska forening och omfattar ca 1,8 ha mark
som sluttar kraftigt fran 6ster ned mot havet och kryssningskajen. Tomten avgransas
av Firjeleden i vister, Cypressen 6 som utgdr besokscenter for kryssningsgister samt
kontor t6r Gotland Media, Preems oljecisterner pa Almen 1 i norr, Gotlands
sjukhem pa Cypressen 5 samt Granngarden och Lantminnen ovan den nedre
klintkanten pa Cypressen 8 i vister.

Det primira syftet med planansékan anges vara att detaljplanens dandamal upplevs
otidsenligt och ej motsvarande de behov som finns hos fastighetsidgaren som édgt
tomten dtminstone sedan gillande detaljplan upprittandes 1973. Detaljplanen ar
timligen 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 kvar/uppford.

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

Hela detaljplaneomradet ir i dag undantaget strandskyddet som dock aterintriader vid
en eventuell detaljplanedndring. Fastigheten ar bevuxen med olikaldrade trid 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 f6r ca 40-50 bilfordon finns ocksa pé fastigheten.

Langska garden med uthus utgor idag ett kulturcenter med caféverksamhet och
motes- och utstillningslokaler samt kontor. Visby stadsodling, som ir ett
arbetsintegrerande socialt foretag med ambition att skapa nya arbetstillfallen 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 stir for viss skotsel av fastigheten. I 6vrig industribyggnad dterfinns
kontor f6r Landshypotek Bank och Ateljéféreningen Milo.

Arendebeskrivning

Oversiktsplan Bygg Gotland 2025,
antagen KF 2010- 06-14 §79.
Aktualitetstorklarad RF 2014-06-16 §
97 anger; omride med detaljplaner.

Fordjupad éversiktsplan Hela
Visby 2025, antagen KF 2009-12-14
§172 anger; Stérande verksamheter &

Utredningsomrade.

./l

Fop anger:
Omrddets strategiska lige i hamnens néromride kan med fordel kunna nyttjas for exempelvis
hotell, kontor och/ eller andra mer manniskointensiva verksambeter.

V.. idag risk_for lukt- och luftfororeningar vilket gor omradet olampligt or bostadsbebyggelse”. 5.56
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Program for Holmen-Kopparsvik-Hamnen, antagen RS 2015-03-04 anger;

Omriden f6r exploatering. Framtida markanvindning avgérs i samband med
kommande detaljplaner. Hamnens verksamheter och utveckling far dock inte

aventyras.

Planprogrammet anger for:

e Buller: "Siutsatsen dr att planering av nya bostider pa Holmen eller inom
Cypressenomradet inte ar mijlig utan att risk _for att storningar for de boende uppkommer
alternativt att hamnens verksambet hotas. For Cypressen tillkommer lukt frin
avloppsreningsverket. Ur bullersynpunkt dr det déremot mijligt att planligga for t.ex.
kontor, hotell och handel.

* Avloppsreningsverket: ”...riktvdrdet pa skyddsavstand om 1000 meter foljas vid
nybyggnation av bostider ../ /.. I nuvarande utformmning ger detta upphov till luktstirning
./ /.. Om nya bostéider planeras narmare dn 1000 m bor dtgdrder utforas pa verket. Om
skyddsavstandet frangds utan at avlgppsreningsverket atgdrdas och avloppsreningsverket
inte kan folja sitt tillstand och uppfylla sina villkor kan detta i vérsta fall leda till att
tillstandsmyndigheten (L.S) forbjuder verksambeten pa platsen.

* KOPPARSVIK. Lantminnens omrade m.fl. i kv. Cypressen: "Pa grund av
Inkt frin reningsverket och buller fran hamnen foreslds att nuvarande verksambeter ligger

kvar och utvecklas eller ersdtts med annan icke storningskdnslig verksambet*

Detaljplan 1980K-A5/1968 — Forslag till indring och utvidgning av stadsplan
for del av kv Cypressen, Pinjen m.m. (Fitjeleden delen Hamnen —
Sodervig) 1 VISBY STAD, Gotlands kommun. Antagen SF {184 1973-06-18
anger: | — Industri, +17.0 m byggnadshojd, prickmark som inte far bebyggas samt
K — Kulturreservat.

Syfte:

Genomfora antagen generalplan respektive Trafikledsplan (Firjeleden). Skapa byggritter for
Lantmdénnen, ansiuta farjeleden till Sodervig, bevara och skydda kulturhistoriska byggnader
(Kvarnen Plagan & Langska huset) och natur (Kopparsvikbdcken och vattenfall samt grinstrak).

Forutsattningar

Riksintressen

Omradet omfattas likt hela 6vriga Gotland av riksintresse f0r det rirliga friluftsiivet
enligt 4 kap 2 § Miljobalken (MB) jimte 4 kap 1 § MB vilket innebir att atgirder inte
far innebira att Gotlands samlade natur- och kulturvirden patagligt skadas och
dirmed begransar frimst det rorliga friluftslivet.

Omradet omfattas ocksa av zofalfirsvarets riksintresse enligt 3 kap 9 § Miljobalken
genomy; Stoppomrade higa objekt; Paverkansomrade viderradar; Paverkansomride ovrigt samt
MS A-omrade.

I nara anslutning giller riksintresse hamn och riksintresse farled Visby redd — Visby hamn.

Inventeringar

Langska garden (huvudbyggnaden) utgor byggnadsminne och skyddas enligt
Kulturmiljolagens tredje kapitel. Huset med omnejd utgdr en skyddsvird
bebyggelsemilji antaget 1 Region Gotlands Kulturmiljoprogram (BN §231 2014-10-01). I
anslutningen till fastigheten finns ocksa registrerade fornminnen, bl.a. skeppsvrak.
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Kopparsviksbiacken utgdr en skyddsvird biologi bl.a. som lekplats f6r havsoring dir
exploatering kriver hiansyn.

Ouvrigt

BN 2012/656 Visby Cypressen 6-8 — Ansékan om planbesked.

Ansokan aterkallad pa s6kandes begiran efter att Byggnadsnimnden (BN § 178 2015-
10-19) anslutit sig till forvaltningens forslag att avsla samt skicka vidare fragan till
beslut i Regionstyrelsen med hanvisning till:

e Frigans strategiska och principiella intresse dda markanvindningen vid tillfallet

inte var preciserad i nagot 6versiktligt plandokument.
e Omradets sarskilt kinsliga miljéer.
e Risk for storre regionala ataganden av savil ovrig som ekonomisk karaktir.

Ansokan aterkallades pa s6kandes begiran innan beslut 1 RS d4 man bedémde det
som osannolikt att ett positivt planbesked dir skulle beviljas.

Remisser och grannar
Utsidnda remisser enligt granskningsblad. Féljande synpunkter har inkommit:

Samballsbyggnadsforvaltningen, enbet Miljo- och hélsoskydd

Nir det giller Visbys avloppsreningsverk bor riktvirdet pa skyddsavstand om 1000
meter foljas vid nybyggnation av bostider. Reningsverket har 6ppna bassinger,
hanterar slam frin egen och andras verksamhet, rétar slam och har tillstind for att
torka slam. I nuvarande utformning ger detta upphov till luktstérning.

I Visby ir den dominerande vindriktningen syd/sydvistliga vindar vilket innebir att
eventuella luktstérningar blaser in mot titbebyggelsen. Om nya bostider eller
vardboende planeras nirmare an 1000 m boér dtgirder utféras pa verket. Kostnader
for detta bor utredas innan eventuell planliggning.

En framtida utveckling av hamnen (speciellt Visby hamns utveckling séder ut) far
inte hotas av att bostadsbebyggelse kryper allt ndirmare hamnomradet och dess
framtida mojliga och enda utbyggnadsomrade.

Slutsatsen ar att planering av nya bostider eller virdboende inom fastigheten inte ér
mojlig utan att risk for att storningar f6r de boende uppkommer alternativt att
hamnens verksamhet hotas. I dagsliaget férekommer det med jimna mellanrum att
boende i befintliga bostider nira hamnen idr stérda av bade luftemissioner fran
gistande fartyg och buller frin hamnomradet.

Sambdllsbyggnadsforvaltningen, Raddningstiinsten

Fastigheten ligger inom ett avstaind pa mindre 4n 10 meter fran Firjeleden och ca 45
meter fran Preems cisterner vid fastigheten Visby Almen 1. For planliggning av mark
i anslutning till transportleder dir farligt gods transporteras finns framtagna riktlinjer
av nagra Lansstyrelser, diribland Stockholm. I riktlinjen anges att pa ett avstind av
75 m fran transportleden dr det limpligt med bostider/vardboende. Ar avstandet
kortare behéver man gora en riskutredning. Preems cisterner vid fastigheten Visby
Almen 1 ir klassificerat som farlig verksamhet enligt lagen om skydd mot olyckor da
de ingar i nuvarande milj6tillstaind f6r ST1. For samhallsplanering i anslutning till
storskalig kemikaliehantering anger Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap,
MSB att vid ett avstand understigande 100 meter till verksamhetens grins ska en
riskutredning genomféras. 100 meter fran verksamhetens grins (Almen 1) innebir att
anda fram till Langska huset f6r Cypressen 21 bor ingen nyetablering ske annat dn i
undantagsfall.
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Befintligt brandpostnit finns inom ett avstind av ca 150 meter och nagon
komplettering bedéms inte vara nédvindig.

Riddningstjinsten anser att en riskutredning bor genomféras for att bedéma om
planindring dr limplig f6r fastigheten. Riskutredning ska bade belysa transport av
farligt gods fran Firjeleden samt nirheten till Almen 1 dir Preems
verksamhetsomrade dr beldget. Vad som dr viktigt i riskutredningen dr att
tillkommande risker (individ- och samhallsrisk) liggs ovanpa befintliga, dvs de som
redan existerar vid Visby Cypressen 5.

Teknikforvaltningen, 1" A-enbeten

Det aktuella omridet ligger inom avloppsreningsverkets skyddszon dir nya bostider
ej bor forlaggas. I 6vrigt hinvisar vi till tidigare yttrande i programmet “Program for
Holmen-Kopparsvik-Hamnen” och den text som ber6r avloppsreningsverket (ARV)
och hamnens verksambhet.

Trafikverket

Ansokan om planbesked saknar bedémning av trafiksituationen i omradet liksom
bedémning av omradets limplighet f6r bostadsbebyggelse sett ur ett
trafikbullerperspektiv. Vid planering av bebyggelse ska hinsyn tas till savil nuvarande
som framtida trafik. Trafikverket tar fram och tillhandahaller trafikprognoser £or alla
trafikslag, sa kallade basprognoser. Nuvarande prognos giller trafik ar 2040.

Trafikverket anser att trafikutredning samt bullerutredning bor tas fram for
planomradet med utgangspunkt i basprognos 2040. Hinsyn bor dven tas till
trafik6kning sommartid. Vidare bor trafikutredningen redovisa antalet transporter
som bostadsomradet beraknas generera, planerad anslutning till vig 142 samt
planomradets paverkan pa framkomligheten for trafiken till och fran
Gotlandsfirjorna i Visby hamn. Trafikverket dr restriktiva med tillkommande
anslutningar till vig 142. Trafikverket utgar darfor ifran att anslutning till
bostadsomradet kommer ske mot Kopparsviksgatan som ansluter mot viag 142 i
hamnen. Ett annat alternativ ir att anslutningen Kopparsviksgatan/ Vig 142 stings
av och trafiken hinvisas till anslutningen mot Koppatsviksgatan/ Gutevigen. Detta
skulle dock medféra omvig for verksamheterna pa intilliggande fastigheter.

Da planomradet ar beldget inom Visby flygplats influensomrade ska hinsyn tas till
flyghinderbegrinsande hojder i den fortsatta planeringen. Samrad bor ske direkt med
flygplatsinnehavaren Swedavia.

Under férutsittning av att ovanstiende beaktas infér eventuell fortsatt planldgening
har Trafikverket inga 6vriga synpunkter.

Faorsvarsmakten

Forsvarsmakten har inget att erinra pa att det ges ett positivt planbesked enligt
remissforfragan, men vill upplysa om féljande.

Fastigheten ligger inom stoppomrade for héga objekt for riksintresset Visby
flygplats. Inom detta omrade accepterar Forsvarsmakten inte att det uppfors hoga
objekt. Vilket avser objekt som ar hogre dn 20 meter utanfér sammanhallen
bebyggelse, respektive hogre dn 45 meter inom sammanhallen bebyggelse.
Sammanhillen bebyggelse avser i detta sammanhang de omraden som utgor titort
(gula omraden) pa lantmiteriets Oversiktskarta i skala 1:250 000.

Forsvarsmakten 6nskar fa kommande beslut i drendet f6r kinnedom samt
kommande remisser f6r detaljplanen enligt ordinarie remissforfarande.
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GEAB

Fiber —V1i ser bara positivt till ett ev. 6kat behov av fiber.
Vrme — Ej svarat

E/— Ej svarat

Beddmning

Fastigheten Cypressen 21 med det kulturhistoriskt intressanta Langska huset uppfort
1766, ingar som en mindre del i det stérre omrade som provades 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 s6der om Visby hamn samt den
viltrafikerade Firjeleden med en ADT pa 6ver 6000 rérelser. I beddmningen om
planbesked 2015 hinvisades till gillande planprogram (godkint RS 2015-03-04) som
anger omradet som limpligt f6r 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 f6r bostider utan att risk for att miljotillstand
tor avloppsreningsverk eller hamn m.m. hotas genom att stoérningar fér de boende
uppkommer. Detta medfér en avsevirt hogre kravstillning rorande fastighetens
disponering och utredningsniva.

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

Enligt gillande lagstiftning kriver ett positivt planbesked att det finns teoretiska
forutsittningar for att kunna genomfora planen, nagot som enligt forvaltningens
forslag till beslut saknades 2015 likvil som det bedéms saknas idag 2020. Bade
riskanalyser fOr nirheten till Preems brinsledepéder samt ekonomiska och tekniska
redovisningar £6r 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 i programmet. Om regionen gér bedémningen att
ett detaljplanearbete som méjliggdr bostider 1 detta lige inte dr forenligt med sagda
verksambheter, eller att risken finns att bostider kan dventyra t.ex. den framtida
hamnverksamheten ar det dock onddigt att kriva in foérdjupade utredningar i detta
tidiga skede.

Aven om det idag forfrigade omradet bara utgdér en mindre del av det forfrigade
omradet fran 2015 tar planprogrammet fortfarande inte stillning till limpligheten i
att dndra planen fran industri till bostadsindamal i fraga om atgirdens konsekvenser i
1 stadsbyggnadsperspektiv. En forindring till fordel f6r permanent boende pa
Cypressen 21 skulle som tidigare konstaterats kraftigt paverka mojligheten att bedriva
nirliggande miljotillstaindsberoende verksamheter. Denna fraga har heller inte heller
sedan det senaste beslutet utretts vidare 1 nagot nytt program eller nigon ny
tordjupad o6versiktsplan. Forutsittningarna bedéms diarmed inte ha férandrats
nimnvirt sedan 2015.

Byggnadsnimnden bedomde di, med hinvisning till att det rérde sig om ett
principiellt beslut (om planuppdrag) med potentiellt mycket stor paverkan pa
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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 varfér beslut om planbesked aterigen foreslas Gversindas
till Regionstyrelsen.

Forvaltningen vill dock samtidigt understryka att medans en detaljplaneindring i syfte
att mojligedra £6r bostadsindamal pa Cypressen 21 inte kan férordas utan att f6regés
av en djuplodande konsekvensanalys fér omradet som helhet riskerar det
industriandamal som medges i gillande plan att medfora 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 lidge och narhet till kryssningskajen bedoms ocksa som attraktivt med en
outnyttjad potential. En dndring av detaljplanen till f6rdel f6r utveckling av t.ex.
handel, kontor, hotell eller annan icke stérningskinslig verksamhet, dar
industridndamalet upphidvs och hinsyn tas till befintliga virden skulle dirfér vara
positivt.
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Beslutsunderlag

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

Ansokan, 2020-06-02

Samhallsbyggnadsforvaltningen /

Christian Bjérkman &ng

Fysisk Planerare Samhallsbyggnadsdirektor

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

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