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Mottagare

Regionstyrelsen

Forlangning av markanvisningsavtal avseende del av
Gotland Hamra Storms 2:4

Forslag till beslut
e Markanvisningen till Storsudrets Fastighetsutveckling AB f6rlings
genom detta beslut med sex manader till och med 2024-06-30.
e Onm tillstand f6r enskild vatten och avloppslosning inte erhalls inom

giltighetstiden av forlingningen ska markanvisningen atertas av Region
Gotland.

Sammanfattning

Davarande ledningskontoret genomférde under 2012, tillsammans med
samhillsbyggnadsforvaltningen, en markanvisningstivling avseende del av
fasticheten Gotland Hamra Storms 2:4, Vindburgs nya hamn. Efter
genomford tavling beslutade Regionstyrelsen, RS § 260 2012-09-27, att utse
Storsudrets Fastighetsutvecklings AB (Exploatéren) till vinnare i
markanvisningstavlingen.

Regionstyrelsen beslutade under 2013, RS § 364 2013-12-11, att godkianna ett
markanvisningsavtal med exploatéren avseende utveckling av Vindburgs
hamn. Markanvisningsavtalet gillde i tva ar, fran och med laga kraft av
Regionstyrelsens beslut, med maijlighet till f6rlingning under férutsittning att
forsening av planprocessen inte fororsakats av exploatoren.
Markanvisningsavtalet forfoll 2015-12-24. Markanvisningen har av
Regionstyrelsen, efter forfallodatum, forlingts tvd ganger. Forst under 2020,
RS § 339 2020-11-25. Sedan under 2022, RS § 414, 2022-12-14,
Markanvisningen har forlingts pa oférindrade villkor och giller nu till 2023-
12-31. Gillande markanvisningsavtal ska, under férutsittningen att
detaljplanen kan tas upp for antagande, kompletteras med ett
markgenomférandeavtal. Markgenomférandeavtalet ska tecknas och
godkinnas av Regionstyrelsen innan képeavtal sluts.

Exploatoren har begirt att markanvisningen ska forlingas med anledning av att
det dnnu inte har fattats nagot beslut i pagaende tillstandsprévning kopplat till
godtagbar vatten- och avloppslosning for omradet.

Omradet som markanvisningen avser dr i den férdjupade 6versiktsplanen f6r

Storsudret och Burgsvik utpekat som ett omrade f6r Landsbygdsutveckling i
strandnaralige (LIS- omrade). Markanvisningsavtalet dr formulerat for att
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virna om allminhetens tillganglighet till hamnomradet och att detta ska
sikerstallas vid detaljplanearbetet. Vidare ska markanvisningen maojliggora f6r
tillskapandet av ett omrade utvecklat f6r boende och turism och dirtill
hinforlig verksamhet.

Under 2018 beslutade Regionfullmiktige, RF § 62 2018-05-14, att anta en ny
detaljplan f6r del av Hamra Storms 2:4 - Vindburgs hamn. Planen
overklagades till mark- och miljodomstolen. Linsstyrelsen i Gotlands lin
beslutade den 11 juli 2018 att 6verprova beslutet att anta detaljplanen med stod
av 11 kap. 10 § plan- och bygglagen (PBL). Med anledning av linsstyrelsens
overprévning beslutade mark- och miljédomstolen att vilandeférklara malet 1
vintan pa att linsstyrelsens 6verprovning avgjorts slutligt. Den 21 januari 2019
beslutade linsstyrelsen att med stoéd av 11 kap. 11 § PBL upphiva den antagna
detaljplanen. Region Gotland 6verklagade men aterkallade direfter
overklagandet och drendet hos regeringen skrevs av den 11 april 2019. Region
Gotland pabdrjade ett férnyat detaljplanearbete under ar 2020 varvid forslag
till ny detaljplan har upprattats. Huvudmannaskapet 1 detaljplaneforslaget
foreslds som enskilt. For att detaljplaneforslaget ska kunna ga pa granskning
behover exploatoren presentera en, enligt de kravs som stills pa en detaljplan 1
PBL, godtagbar vatten- och avloppslésning.

I oktober 2022 férdelades uppdraget att genomfora markanvisningen till mark-
och exploateringsingenjér vid davarande Mark- och stadsmiljéenheten pa
teknikforvaltningen. I november 2022 presenterades tva forslag for
exploatoren som anses godtagbara for att arbetet med detaljplanen ska kunna
aterupptas.

1. En oberoende konsult genomfdr en VA-utredning som redovisar vilka
VA-l6sningar som dr godtagbara f6r platsen.

2. Exploatoéren ansoker om och beviljas tillstand for anldggandet av en
enskild avloppsanliggning samt en enskild firskvattenanliggning.
Tillstand for enskild avloppsanliggning séks hos Region Gotland och
vattendom for enskild farskvattenlosnings s6ks genom Linsstyrelsen
hos mark- och miljédomstolen (MMD).

Den 15 maj 2023 ansokte exploatoren hos Miljé- och hilsoskydd vid Region
Gotland om tillstand f6r en enskild avloppsanldggning. Inget beslut har till
dags datum, 2023-11-15, kommunicerats i drendet. Aterkoppling fran
exploatoren 2023-11-15 genom konsult, Sweco, ir att bide anmalan om
avloppsreningsverk och vattenverksamhet har inlimnats och dr under process
samt att fragor avseende komplettering hanterats i bada dessa arenden.

Den 26 september 2023 kungjorde Mark- och miljséverdomstolen (MOD)
dom i mal P 4633-22. MOD upphivde detaljplanen pa landsbygden da det inte
fanns tungt vigande skil f6r enskilt huvudmannaskap. Det planomrade som ér
objekt i domen har flera likheter med planférslaget f6r Vindburgs hamn i de
delar som avser allmidnhetens atkomst och att omradet avser att vara ett
bestksmal for en bredare allminhet.
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I och med att markanvisningen forfaller efter den 31 december 2023 behéver
fragan om forlingning tas 1 beaktande av vad som framférts gillande om
exploatoren kan anses ha fullgjort sina ataganden, allminhetens atkomst samt
aktuellt domslut frin MOD.

Bedomning

Syftet med den senaste férlingningen av markanvisningsavtalet var att utreda
om markanvisningen bedéms genomfoérbar och att exploatdren skulle beredas
mojlighet att kunna fullgbra sina ataganden for att arbetet med
markanvisningen och detaljplanen ska kunna aterupptas. Férutsittningarna for
detta redogjordes for exploatéren i november 2022 varvid ansékan om tillstand
for enskild avloppslosning inkom sex manader direfter. Det kan anses vara
sent 1 forhallande till att frigan om vatten- och avlopp varit aktuellt under hela
den pagiende markanvisningen. Exploatéren bor inte belastas av tidsdtgangen
for besluts- och tillstindsprocesser. Det som Region Gotland har att bedoma i
fragan dr huruvida exploatéren kan anses ha fullgjort sina ataganden i tid
gillande den delen.

Sa som markanvisningsavtalet dr formulerat ar det tydligt att avsikten med
markanvisningen dr att omradet ska tjdna en bredare allminhet och vara
tillgdngligt pa ett sidant satt som det inte finns legala forutsittningar for att
reglera i en detaljplan eller genom avtal. Detaljplaneforslaget dr ddremot
formulerat pé ett sidant sitt som att fraigan har bevakats. Med det i beaktande
visar MODs domslut i mal 4633-22 att detaljplaneférslaget for Vindburgs
hamn inte kan ga f6r granskning och ett antagande i sin nuvarande form. Ett
planforslag med delat huvudmannaskap skulle kunna vara mojligt. Alltsa
kommunalt huvudmannaskap for de delar som avses tjana en storre allméinhet
och ett enskilt huvudmannaskap f6r de delar som avser tillgodose de enskilda
behoven inom planomradet. Ett kommunalt huvudmannaskap bedéms inte
ekonomiskt forsvarbart for Region Gotland ur ett driftsperspektiv med hansyn
till omradets lokalisering. Om detaljplaneneforslaget inte ska ha delat
huvudmannaskap sa behéver det omarbetas 1 de delar som avser allmdnhetens
atkomst till omradet. Eftersom detaljplaneforslaget da inte skulle
overensstimma med det markanvisningsavtal som dr upprattat behéver
regionstyrelsen fatta beslut huruvida markanvisningen och planarbetet ska
fortga.

Markanvisningen har tillatits fortga under en lingre tid varvid exploatoren har
investerat i projektet. Att avtalet ocksa efter dess utgiang forlingdes ar 2020 dr
for bedomning av nu aktuell férlingning problematiskt. Ett avtal som har
torfallit bor inte forlingas utan ersittas med ett nytt avtal. Forlingningen har
dock beslutats av Regionstyrelsen, RS § 339 2020-11-25, och avtalet ska
dirmed anses gillande. Den forlingningen visade att Region Gotland haft for
avsikt att planarbetet ska fortga och att markanvisningen ska besta. Didremot
gjordes ingen justering av planforslaget gillande de legala forutsittningarna
som lag till grund for Linsstyrelsens 6verprovning. Att detta inte gjordes beror
gemensamt av bade exploatéren och planmyndigheten vid Region Gotland.
Forst ndr projektet resurssattes med en Mark- och exploateringskompetens ar
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2022 identifierades vilka forutsattningar som krivs for att planarbetet ska
kunna fortga och vilka atagande som krivs fran exploatéren. Uppdraget
avseende genomférandet av markanvisningen resurssattes av davarande Mark-
och stadsmilj6 i oktober 2022 och markanvisningens giltighet strackte sig till
2022-12-24. For att kunna bedéma om projektet ansags genomforbart och f6r
att exploatoren skulle beredas méjlighet till att fullgbra sina ataganden
foreslogs att Regionstyrelsen skulle forlinga avtalet till och med 2023-12-31.
Exploatoren har nu ansokt om tillstand f6r bade enskild vatten och
avloppslosning som dr under prévning hos Region Gotland och MMD. Vidare
har férutsittningarna for detaljplaneforslagets mojlighet att kunna antas
forindrats sedan samrad av planforslaget genomfordes. Region Gotland har
inte kinnedom huruvida férsvarsmaktens instéllning till exploateringen har
andrats. Region Gotland har dven upprattat ett forslag till
Klimatanpassningsplan och identifierat att vid exploatering bor en 4-
meterskurva av potentiell havsnivahojning tas i beaktande vilket inte dr
inarbetat i detaljplaneférslaget for Vindburgs hamn.

Om markanvisningen atergar sd har detta ekonomiska konsekvenser f6r
exploatoren i hinseende till plankostnadsavgift samt ersittningar f6r konsulter
och tillstindsprovning. En genomférd markanvisning skulle generera cirka 70
bostider pa landsbygden samt en intikt, om minst cirka 9 Mkr, till Region
Gotland. Om markanvisningen ska fortga bér markanvisningsavtalet forlingas
och att ett nytt markanvisningsavtal upprattas som ersitter det nu gallande.

Mark- och exploateringsavdelningen anser att hamnen skulle kunna vara
limplig f6r andra dndamal 4n bostider som exempelvis servicechamn for
framtida vindkraftsetablering till havs. Det féreligger dock stora oklarheter
kring huruvida en sddan etablering kan komma till stind. Vidare, om en annan
inriktning till utveckling av hamnen dr 6nskvird, kan det inte uteslutas att
sadan etablering aktualiserar detaljplanekravet enligt PBL. Om
markanvisningen skulle avbrytas sikras ocksé allmdnhetens tilltrdde till platsen
och hamnen kan bli tillginglig fér annan anvindning. A andra sidan kvarstar
Region Gotlands kostnad f6r drift och underhall av hamnomradet.

Det foreligger motstaende intressen mellan landsbygdsutveckling och
allminhetens atkomst inom planomradet. Det kvarstar fragor om ifall
detaljplanen kan antas samtidigt som exploatéren investerat i mojligheten att
undersoka detta. Exploatéren bor samtidigt medges att beslut 1 pagiende
tillstandsprovningar ska fattas innan ett eventuellt atertagande av
markanvisningen. Regionstyrelsen foreslas forlinga markanvisningen i sex
manader. Om tillstind f6r enskild vatten och avloppslosning inte erhélls inom
giltighetstiden av forliningen ska markanvisningen étertas.

Om exploatoren erhaller tillstaind for enskild vatten och avloppslésning inom
giltighetstiden f6r markanvisningen foreslds att det upprittas ett nytt
markanvisningsavtal med Storsudrets Fastighetsutveckling AB.
Markanvisningsavtalets giltighet dr beroende av laga kraftvunnet beslut i
Regionstyrelsen. Avtalet, som ska ersitta befintligt avtal, ska upprittas i
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enlighet med det tivlingsbidrag som utsiags som vinnare i genomford
markanvisningstavling ar 2012 samt 1 hianseende till vad som tidigare avtalats
om gillande kopeskilling och plankostnadsersattning. Avtalet ska omfatta en
option att inom tva ar forvirva aktuellt omrade.

Bedomning av konsekvenser i tvarperspektiv
1. Riéttslig grund/rattsligt perspektiv

Markanvisningen har foregatts av en markanvisningstivling dar exploatérens
torslag vunnit gehor och beslutats i regionstyrelsen 2013-12-11. Bedémningen
ar att markanvisningen genomforts enligt Region Gotlands eget regelverk vad
avser markanvisningar.

Forslag till beslut utgar ifran legala forutsittningar avseende markanvisningens
genomforande.

2. Ekonomiskt perspektiv
Bed6mningen ir att genomférd markanvisnings genererar en intakt till
Region Gotland fran markforsiljning.

Det foreligger en ekonomisk risk f6r Region Gotland med de enskilda vatten-
och avloppsanlagegningar som foreslas f6r omradet. Om anlaggningarna
uppfors eller driftas pa ett undermaligt vis kan Region Gotland av
Linsstyrelsen forpliktas att omradet ska f6rsorjas med kommunalt vatten- och
avlopp enligt 6 § Lag om allminna vattentjinster.

3. Barnperspektiv

Omridet som omfattas av markanvisningen utgors av en fiske- och
gasthamn och nyttjas i viss utstrickning dven for olika verksamheter.
Malsittningen med markanvisningen dr att mojliggora tillskapandet av en
modern fiskeby innehéllande boenden och turism. En genomford
markanvisning bedéms som positiv ur ett barnperspektiv.

Om markanvisningen avbryts sa dr det ocksa positivt ut ett barnperspektiv da
omradet ir fortsatt tillgangligt som gisthamn och 6ppet f6r allmanheten.

4, Jamstalldhetsperspektiv
Ej aktuell.

5. Landsbygdssakring/geografiskt perspektiv

Omradet som ar aktuellt f6r markanvisning har i den férdjupade
oversiktsplanen pekats ut som ett LIS-omradet. I férutsittningarna for LIS-
omradet betonas vikten av att vid utformningen av den tillkommande
bebyggelsen virnar om allminhetens tillgénglighet till hamnomradet vilket inte
gor 1 planforslagets nuvarande utformning.

Genomférd markanvisning genererar bostider pa landsbygden vilket ér att
anses som positivt ur ett landsbygdsutvecklingsperspektiv.
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Om hamnen inte skulle exploateras bedoms det ocksa positivt for ett
bevarande landskapsbild och att allmanheten fortsatt har dtkomst till omradet.

6. Klimat och miljoperspektiv

2016-05-30 beslutade Linsstyrelsen, efter ansokan fran Region Gotland, att
upphiva strandskyddet, naturreservatet och skyddet for landskapsbild inom
fastigheten.

Region Gotland har upprittat ett forslag till Klimatanpassningsplan och
identifierat att vid exploatering sa bor en 4-meterskurva av potentiell
havsnivahojning tas i beaktande vilket inte 4r inarbetat i detaljplaneforslaget for
Vindburgs hamn.

Beslutsunderlag

Markanvisningsavtal — Vandburgs hamn, Gotland Hamra Storms 2:4, 2014-02-20

Tillagg till markanvisningsavtal rérande Gotland Hamra Storms 2:4, 2021-09-21
Forlangning av markanvisningsavtal avseende Hamra Storms 2:4, RS § 414, 2022-12-14
Mark och miljoéverdomstolen - Dom P 4633-22, 2023-09-23
Samhallsbyggnadsforvaltningens tjansteskrivelse

Regionstyrelseftrvaltningen Samhallsbyggnadsforvaltningen
Stefan Hollmark Lise Langseth

Regiondirektor Samhallsbyggnadsdirektor
Skickas till
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