Miljo- och byggnamnden Protokollsutdrag
Sammantradesdatum 2019-10-22 MBN § 247

MBN § 247 VISBY TRASTEN 5 & 6 - Begdaran om
planbesked

MBN 2019/1174

Miljo- och byggnamndens beslut

Milj6- och byggnimnden ger samhillsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att dndra
detaljplan f6r fastigheterna Visby Trasten 5 och Visby Trasten 6 for att
mojliggora for bostads-, kontors- och handelsindamal 1 enlighet med 5 kap 2 §
Plan och bygglagen (SFS 2010:900).

Positivt planbesked kan limnas forutsatt att foljande punkter beaktas i planarbetet:

Projektet forhaller sig till och tar 1 beaktande 6vergripande bebyggelseidéer som
framkommer i en kommande férstudie rérande exploatering av regionigd mark,
framst utifran forslagets svarighet att l6sa parkering pa egen mark.

Skalor, héjder och volymer studeras mer ingaende och anpassas utifran siktlinjer mot
bland annat Osterport, Domkyrkan och Visby ringmur. Utéver detta krivs
utredningar kring buller och luftkvalitet.

Milj6- och byggnimndens kostnader ska regleras i plankostnadsavtal med s6kanden.
Ordféranden undertecknar plankostnadsavtalet.

Milj6- och byggnimnden tar inte stallning till exploateringens omfattning.

Forslag till detaljplan bedoms inte fa nagra regionalekonomiska konsekvenser.

Avgift
Planbeskedsavgift 15000 kronor
Totalt 15000 kronor

Avgiften ir beridknad i enlighet med taxa faststilld av regionfullmaiktige.
Faktura skickas separat.

Sammanfattning

Begiran om planbesked inkom 2019-03-29 till Samhillsbyggnadsforvaltningen, enhet
Plan. Forfrigan ror en samlad detaljplaneindring for tva fastigheter pa Ostercentrum
1 Visby. Syftet dr att pa Trasten 6 (Lansforsikringar - LF) tillita bostadsindamal
utover nu gillande kontors- och handelsindamal, samt att pa grannfastigheten
Trasten 5 (OK/Q8 fram till ca ar 2000) dndra markanvindning frin Gt —
bensinstation till férman for bostad, kontor och handel. Trasten 5 ér i regional dgo
medan Linsforsikringar dr dgare till Trasten 6.

For Trasten 5 finns ett nyligen fornyat markanvisningsavtal antaget av
Regionstyrelsen (RS §277 2018-10- 25). Den ursprungliga markanvisningen (KS §38
2010-02-25) inkluderade uppdrag att uppritta en ny detaljplan for fastigheten Trasten
5 1 syfte att uppfora en byggnad avsedd for kontor- och handel. Det nya avtalet
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inkluderar dven bostadsindamal och motiverades med att det tillgodoser det behov
av ny bostadsbebyggelse som féreligger i centrala Visby och som ir i enlighet med
vad som anges i planprogrammet fér Ostercentrum.. Ostercentrums komplexa
planeringsférutsittningar med behov av helhetssyn rérande bl.a. parkering och
hantering av nirheten till riksintresse kulturmiljévard (Visby Innerstad), siktlinjer
m.m. utgdr de huvudsakliga anledningarna till varfér nagon detaljplaneliggning
hittills annu kommit till stand.

For Trasten 5, som idag anvinds frimst for parkering, dr nu avsikten att mojliggora
tor uppforande av en ny bostadsbyggnad 1 fyra till sex vaningar med handel och
kontor i bottenplan samt gardsmiljé ovan handelsplanet. Pa Trasten 6 avses en
pabygenad fran tre till sex vaningar med bostider och/eller yttetligare
kontor/centrumverksamhet.

Fastigheterna omfattar ca 1700 m2 vardera och ir belidgna i Ostercentrums &stra del,
vid korsningen Ostervig/Norra Hansegatan jaimte Max Hamburgerrestauranger
(Trasten 7).

For Trasten 5 foreligger ett behov av saneringsatgiarder i samband med exploatering,
vilket kan hirledas till tidigare anvindning som drivmedelsstation.

Inom planomradet pagar ocksa for nirvarande bakgrundsmatning av luftféroreningar
1 Visby. Mitningarna visar att miljokvalitetsnormen for partiklar Gverskrids.

Fastigheterna Visby Trasten 5 och Trasten 6 omfattas av Férdjupad Sversiktsplan
(FOP) Hela Visby 2025 (KF 2009-12-14 § 172). Oversiktsplanen syftar till att
utveckla Ostercentrum som Visbys primira stadskirna & stadsstrak. Gestaltnings-
och innehéllsmissigt ska Ostercentrum utvecklas till en naturlig, levande och
livskraftig stadskérna for hela Visbyomradet dir kopplingarna till innerstaden och
Osterport stirks. For att kunna uppna detta ir en utredning av en samlad
parkeringslosning en férutsittning t.ex. genom ett parkeringsdack.

Fastigheterna omfattas ocksd av Planprogram fér Ostercentrum (BN 2013-12-12 §
279). Planprogrammet ar ett forsta steg infor detaljplanering och utgor den samlade
strategin for den framtida markanvindningen i omradet. Programmet, i enlighet med
FOP:en, ska méjliggéra en utveckling av Ostercentrum fran handelscentrum till
stadskarna.

I FOP:en anges kvarteret rymma bostider, handel och kontor i tre till fem vaningar.
Omradet bor exploateras genom tillskapande av ett sammanhingande kvarter
innehallande frimst bostiader. Exploateringen ska ha en variation 1 byggnader,
volymer och héjder. Handel féreslas i bottenvaningar. Strak, métesplatser och
gronska ska utveckla omradet. Fokus ska vara pa gang-, cykel-, och kollektivtrafik.
Parkeringsfrigan ar identifierad som en mycket viktig kndckfraga for hela
centrumomradets utveckling.

Bedémning
Den inkomna planansdkan bed6éms i stort vara i linje med de riktlinjer och strategier
som anges for Ostercentrums langsiktiga utveckling i friga om att 6ka andelen
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bostider, vilket i sin tur har positiva effekter pa andra faktorer som trygghet, nirvaro
och platskinsla. Forslaget redovisar dock inte hur man avser hantera ett antal viktiga
fragor knutna till omradets 6vergripande planeringsférutsattningar. Sarskilt avses
parkeringsfragan for den tinkta exploateringen, men dven andra fragestillningar som
siktlinjer, h6jder och volymer m.m. kommer beh6éva hanteras i ett eventuellt

planuppdrag.

Den féreslagna hdjden pa Trasten 6 (LF) med sex vaningar ligger utanfor
planprogrammets intentioner. Byggnaden upplevs redan som dominant i stadsbilden
och ligger dessutom utskjuten i férhallande till 6vriga byggnader lings Ostervig. Det
forsimrar ytterligare den fria sikten mot Osterport. Skalan pé bebyggelsen lings
Ostervig ir avgorande for upplevelsen av ringmuren och Osterport, den bor
bed6mas i ett sammanhang. Detta f6r att undvika en skalforskjutning som blir alltfér
markant. Befintliga siktlinjer mot ringmuren har utretts i planprogrammet och ska
beaktas i planarbetet.

Befintliga parkeringsytor som kréivs for handel och kontorsindamal pa Trasten 6
aterfinns idag till stor del pa Trasten 5. Vart dessa parkeringsplatser ska rymmas efter
en exploatering av fastigheten ér i dagsldget inte klargjort. En bostadsetablering pa
Trasten 5 & 6 medfor krav om att ytterligare parkeringsytor ska ordnas for de
boende, utéver de p-platser som krivs for befintliga (och kommande) kontors- och
handelsverksamheter. Antalet p-platser regleras utifran Region Gotlands
patkeringsnorm (RF 2018-12-17 § 74) som for bostider anges till 5 p-platser/1000
kvm BTA. Som rakneexempel kan anges att en etablering med de tre vaningsplan
som féreslas pa Trasten 6 (Lansforsikringar) motsvarar en BT'A om ca 2700 kvm (3
ganger ca 920 kvm), renderar ett krav om ytterligare ca 15 p-platser. Sannolikt ar det
inte mojligt £6r exploatdren att ordna all denna parkering pa egen fastighet varfor ett
planarbete maste forhalla sig till parkeringsforutsittningarna i 6vriga delar av
Ostercentrumomradet och 16sa efterfrigade parkeringsytor genom avtal med en
extern part.

I savil FOP och planprogram ir problematiken kring parkering pa
Ostercentrumomridet en knickfriga fér omradets utveckling. Parkeringsplatser ir
skrymmande, viderutsatta och ofta ineffektivt utnyttjade ytor men ocksa en
nodvandighet for savil handel och boende, bade innan- och utanfor Osterport, aret
om. Den bostadsetablering som 6nskas inom Ostercentrumomradet fér att uppna
den stadsmissighet som efterfragas i FOP och planprogram kommer frimst ske
genom att parkeringsytor norr om Coop tas i ansprak, vilket ytterligare skdrper vikten
av helhetssyn kring genomforande av nya detaljplaner inom omradet.

For niarvarande pagar en internationell arkitekturtavling for Ostercentrum, Europan
2019. Tévlingen syftar till att utifrdn ett helhets- och héllbarhetstinkande, i detalj
studera hur parkeringsytorna norr om handelsomradet kan disponeras for att uppna
den stadsmaissighet med bostider, kontor och handel som efterfragas i den
fordjupade Gversiktsplanen. Malsdttningen ar att det vinnande forslaget ska ligga till
grund for en eller flera kommande detaljplaner for tivlingsomradet. Vinnare
offentliggbrs den 2 dec 2019.
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En av tivlingsférutsittningarna ér att ca 350 p-platser (av de totalt ca 500 befintliga),
ska aterskapas inom tivlingsomradet nir befintliga p-platser ersitts med bostéder,
handel och kontor. En tinkt parkeringslosning kan t.ex. vara 1 parkeringsdick 6ver
mark eller under jord. En exploatering av tavlingsomradet ar oavsett behiftad med
stora kommunala kostnader och dtaganden och konsekvenserna av det vinnande
forslaget kommer inledningsvis att utredas i en férstudie, innan sjilva planarbetet kan
paborijas. De exploatérer som sedan ges méjlighet att utveckla Ostercentrum
kommer behova bidra till finansieringen av en gemensam 16sning for dessa 350
aterlokaliserade p-platser.

Sambhillsbyggnadens bedémer en bostadsetablering och utveckling av Trasten-
fastigheterna som odelat positiv forutsatt att ett planarbete utgar fran, och anpassar
sig till de planeringsférutsittningar som rader inom 6vriga Ostercentrumomradet.
Det giller savil krav om djupare studier kring hur forslaget kan knyta an till
tillkommande bostadsomraden, genom volymer, héjder och byggnaders méte med
gaturummet likvil hantering av siktlinjer mot Osterport, domkyrkan och ringmuren
utéver ovan beskrivna problematik kring parkering. Till detta kommer krav om
djupare utredning kring buller och luftkvalitét.

Sambhillsbyggnadsforvaltningens foreslar att Miljo- och byggnimnden beviljar
positivt planbesked att dndra gillande detaljplan Visby Trasten 6 och Visby Trasten
5.

Arendets behandling under métet
Arendet presenteras av Christian Bjérkman, fysisk planerare. Milj6- och
byggnimnden ansluter sig till f6rvaltningens bedémning.

Yrkande
Ordférande Eva Ahlin (C) yrkar att:

Milj6- och byggnimnden ger samhaillsbygegnadsférvaltningen i uppdrag att dndra
detaljplan for fastigheterna Visby Trasten 5 och Visby Trasten 6 for att mojliggora
for bostads-, kontors- och handelsindamal i enlighet med 5 kap 2 § Plan och
bygglagen (SES 2010:900).

Positivt planbesked kan limnas forutsatt att f6ljande punkter beaktas i planarbetet:

Projektet forhaller sig till och tar 1 beaktande 6vergripande bebyggelseidéer som
framkommer 1 en kommande forstudie rérande exploatering av regionigd mark,
fraimst utifran forslagets svarighet att 10sa parkering pa egen mark.

Skalor, héjder och volymer studeras mer ingaende och anpassas utifran siktlinjer mot
bland annat Osterport, Domkyrkan och Visby ringmur. Utéver detta krivs
utredningar kring buller och luftkvalitet.

Milj6- och byggnimndens kostnader ska regleras i plankostnadsavtal med s6kanden.
Ordtoranden undertecknar plankostnadsavtalet.

Milj6- och byggnimnden tar inte stillning till exploateringens omfattning.
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Forslag till detaljplan bedoms inte fa nagra regionalekonomiska konsekvenser.

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

Beslutsunderlag

Handlingar som ligger till grund for beslutet
Tjansteskrivelse, 2019-10-07

Ansokan, 2019-03-29

Sokande
Lansforsakringar Gotland, Michael Dunér, Box 1224, 62123 VISBY
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