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RS § 236 Ansokan om direktanvisning av del av
Ostergarn Ganne 1:29

Arendenummer: RS 2022/820
Paragraf foregiende instans: AU § 170

Regionstyrelsens beslut

¢ Direktanvisning av mark avseende del av Ostergarn Ganne 1:29 for
byggande av hyres- eller bostadsrittsligenheter, under férutsittning att
ett bindande avtal kan tecknas som sakerstiller permanentboende i
uppférda bostider godkinns.

e Regionstyrelseforvaltningen far 1 uppdrag att i samverkan med
teknikférvaltningen uppritta ett tvaarigt markanvisningsavtal med
Appellunden Fastighets AB, fér godkinnande i regionstyrelsen.

e Regionstyrelseforvaltningen far 1 uppdrag att dven utreda mojligheten
med tomtritt i syfte att mojliggora byggandet av hyresritter.

Sammanfattning

Region Gotland iger fastigheten Ostergarn Ganne 1:29, som enligt gillande
detaljplan kan anvindas f6r bostads-, kontors- och vardindamal. Pa fastigheten
finns ett sirskilt boende for aldre, som sedan september ar 2021 drivs av en
privat vardaktor pa uppdrag av regionen. Detaljplanen f6r omradet tillater att
marken anvinds for bostad, vard och kontor. Den byggritt som dterstar inom
planen och som kan utnyttjas av exploatoren ar ca 800 kvm byggnadsarea.
Detaljplanen tilliter byggnation i tva vaningar. En avstimning avseende
VA-liget i Katthammarsvik har gjorts med VA-avdelningen och bedomningen
ar att en exploatering av omradet i enlighet med detaljplanen ryms inom
nuvarande kapacitet f6r bade avloppshantering och vattenforsorjning.

Under ar 2021 kontaktades Region Gotland av Nygarn Utveckling AB
(Nygarn), som arbetar for att utveckla Ostergarnslandet. Nygarn har sedan
tidigare ett projekt vid namn Provbo, som har visat att det finns intresse frin
personer och familjer i olika aldersgrupper f6r sma till medelstora
permanentbostider, frimst i storleksordningen 2 — 3 rum. GUBIS (Gotlindska
utvecklingsbolag i samverkan) dir Nygarn ingir, arbetar ocksa med ett
pilotprojekt runt tva skolor, Kriklingbo skola och Stenkyrka skola med sina
respektive upptagningsomraden. Projektet har fokus pa utveckling av den
lokala attraktionskraften, att skapa fler bostider till gagn f6r barnfamiljer och
en O6kad samverkan mellan bygd och skola.

Nygarn limnade in en f6rsta projektbeskrivning tillsammans med begiran om
markanvisning i oktober 2021. Regionens exploateringsgrupp har efter den
forsta kontakten fort en dialog med exploatorens arbetsgrupp for projektet,
som under tiden ocksa har limnat in kompletteringar till projektbeskrivningen,
1 januari, juni och augusti 2022.
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For genomforandet av projektet har det under tiden efter den inledande
kontakten bildats ett fastighetsbolag, Appellunden Fastighets AB
(fastighetsbolaget). Begiaran om markanvisning limnades in av Nygarn men
gjordes for fastighetsbolagets rakning. Nygarn édger 1 ett inledande skede 10 %
av aktierna 1 fastighetsbolaget, men tanken ir att efterhand som projektet
konkretiseras 6ka aktiekapitalet genom nyemissioner till de tillkommande
aktieigarna. Ovriga aktiefigare och styrelse i fastighetsbolaget 4r i nuliget
Christina Gustafsson, Marten Lindstrom, Dan Kolmodin, Gunnar Bendelin
och PG Ekbom.

Enligt fastighetsbolaget finns det ett stort antal lokala intressenter, savil
permanent- som deltidsboende pa Ostergarnslandet som meddelat sitt intresse
for att bli aktiedgare 1 bolaget och bidra med finansiering. Fastighetsbolaget
menar att antalet intressenter idag uppgar till 27 personer, som vill teckna sig
for sammanlagt 29 andelar. Vidare menar man att samtliga har stark férankring
i Ostergarnslandets utveckling, genom engagemang i férenings- och/eller
néringsliv. 20 av dessa dr permanentboende, 6vriga ér deltidsboende i fritidshus
som anvinds dret runt.

Exploatoren vill med sitt forslag astadkomma byggande av 10—15 bostider
beroende pa utformning och ligenhetsstorlek. Tva arkitekter har tagit fram var
sitt idéforslag till hur byggnaderna skulle kunna utformas. Slutligt val av
utformning avses att ske i samband med val av upplételseform. Exploatoren
tinker sig att ligenheterna ska utformas enligt den sa kallade RAW-modellen. I
korthet innebar RAW-modellen att det enbart dr enrumsligenheter som byggs,
men att ligenheterna i gengild ér sd stora att de kan delas upp 1 fler rum.
Exploatoren menar att detta ger de boende en mdéjlighet att med mellanviggar
och mellanbjilklag successivt anpassa bostiderna.

Nir det giller upplatelseform ér exploatérens huvudalternativ att bygga
agarligenheter. Agarligenheter bildas genom lantmiteriforrittning, dir varje
ligenhet avstyckas till att utgéra en egen fastighet vars grinser sammanfaller
med dess golv, tak och viggar. Siledes kan de ocksi siljas vidare pa
bostadsmarknaden.

Konceptet dgarligenheter inférdes 2009 i Sverige, men har sedan dess inte fatt
nagot stort genomslag pa bostadsmarknaden. De senaste tva aren har det
byggts ca 1 000 dgarligenheter i Sverige och totalt fanns ar 2021 omkring 2 600
dgarlagenheter, vilket kan jimféras med antalet bostadsrittsligenheter som
totalt uppgar till mer 4n 1 miljon. Bland de férdelar som sirskilt brukar
framhallas med dgarlidgenheter ar att bostadsinnehavaren har en storre radighet
over sin bostad och kan sjilv t ex besluta om uthyrning av bostaden utan att
fraga sina grannar eller samfillighetsféreningen. Till nackdelarna hor att det
juridiska ramverket kring dgarlagenheter dr svagare jaimfort med bostadsritter,
dir det finns en sarskild lagstiftning som sitter spelregler f6r bland annat
skotsel, drift och finansiering av gemensamma anliggningar. For en
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dgarliagenhet, som riknas som en egen fastighet, far skotsel av gemensamma
anldgeningar ske inom ramen for en samfillighetsférening.

Fastighetsbolaget anger i sin senaste komplettering (2022-08-19) att
huvudalternativet fortfarande ér dgarldgenheter. Man menar att intressenterna 1
fastighetsbolaget har en djup férankring i bygden och ett langsiktigt intresse att
bidra till bostadsférsorjningen genom att bygga ligenheter for
permanentboende. Man ser agarligenheter som den upplatelseform som dels
ger ligst kostnader f6r den boende, dels har bra férutsittningar for att
genomforas vil. Exploatéren har kontakt med flera féretag som bygger
agarligenheter och moijligheter att dra nytta av deras erfarenheter och har
ocksa fort diskussioner med banker som ir beredda att finansiera projektet.
Men fastighetsbolaget anger dven att man dr Sppna for att, som ett alternativ
till dgarlagenheter, bilda en bostadsrittsforening som bygger ligenheterna som
bostadsrittsligenheter och 1 sina stadgar infor skarpa krav pa
permanentboende. Exploatéren siger sig vara inférstadd med regionens
riktlinjer f6r markanvisningar och ar beredd att betala ett markpris som baseras
pa en for permanentboende marknadsmissig virdering av marken.

Gaillande regelverk f6r markanvisning av mark anger att mark for bostider
normalt férdelas genom markanvisningstavling, men kan under sérskilda
forutsiattningar saljas via direktanvisning eller via fastighetsmaiklare.
Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nér det dr bésta sittet att
uppna de mal som regionen har. Motiven f6r direktanvisning boér tydligt
redovisas och markpriset ska alltid baseras pa en marknadsmissig virdering.
Sirskilda forutsittningar som mojliggor direktanvisning kan till exempel vara
om marken ska anvindas for uppfoérande av hyresligenheter.

Om regionstyrelsen beslutar att marken ska direktanvisas till Appellunden
Fastighets AB kommer ett markanvisningsavtal att upprattas och férhandlas
med fastighetsbolaget och direfter kommer avtalet upp f6r beslut om
godkinnande i regionstyrelsen. Nir markanvisningsavtalet ir godkiant och
underskrivet av bada parter har fastighetsbolaget tva ar pa sig att utforma
projektet, anséka om bygglov, samt efter godkint bygglov férvirva fastigheten.
Forvirvet av fastigheten kommer da att ske till marknadsmissiga villkor.
Marknadsvirdering har dnnu inte utforts, en sidan kommer att ske under
processen med framtagande av markanvisningsavtalet.

Beddémning

Det finns ett tydligt uttalat mal om att fler bostider ska byggas 6ver hela
Gotland. Ett av de bostadspolitiska maélen f6r Gotland dr att det arligen ska
byggas 300 bostider (f6r permanent bruk) foérdelade 6ver 6n. Hittills har det
varit svarare att fa till stind byggande av bostider f6r permanentboende
utanfér Visby. Exploatorens initiativ ar darfor positivt och gliadjande.
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Gallande regelverk f6r markanvisning av mark anger att mark for bostider
normalt férdelas genom markanvisningstavling, men kan under sérskilda
forutsittningar saljas via direktanvisning eller via fastighetsmaiklare.
Markanvisning genom direktanvisning kan anvindas nir det dr basta sittet att
uppna de mal som regionen har. Motiven f6r direktanvisning boér tydligt
redovisas och markpriset ska alltid baseras pa en marknadsmissig virdering.
Sirskilda forutsittningar som mojliggor direktanvisning kan till exempel vara
om marken ska anvindas f6r uppfoérande av hyresligenheter.
Regionstyrelseforvaltningen gér bedémningen att aven andra upplatelseformer
kan vara aktuella att godkdnna under forutsittning att det kan garanteras att
bostiderna kommer att anvandas for permanentboende. Detta kan bedémas
vara i linje med malet att arligen uppféra 300 bostider f6r permanent bruk
térdelade 6ver hela 6n.

Vid bedémning av exploatorens huvudalternativ dgarligenheter, konstateras att
det saknas mojligheter for regionen att sakerstilla att de uppfoérda ligenheterna
iven langsiktigt forblir permanentbostider. Aven om den nuvarande
bolagsstyrelsen har goda ambitioner med projektet, finns det inget som
garanterar lingsiktigheten i detta, ledaméterna i en styrelse liksom dgarna till
ligenheterna kan relativt snabbt férandras. En dgare till en ligenhet har full
radighet 6ver hur och nir denne hyr ut sin ligenhet.

Exploatoren har 1 komplettering 2022-08-19 6ppnat f6r mojligheten att som
ett alternativ till dgarldgenheter, bilda en bostadsrittsférening som bygger
ligenheterna som bostadsrattsligenheter och 1 sina stadgar infér skarpa krav pa
permanentboende.

Regionstyrelseférvaltningen anser att ett alternativ med byggande av ligenheter
1 bostadsrittsform med féreningsstadgar som sikerstiller permanentboende
och som kombineras med en tilliggskopeskilling som faller ut om féreningen
andrar sina stadgar under en 10-arsperiod, kan vara en moijlig 16sning som bor
utredas. Hur ett avtal ska konstrueras fOr att sakerstilla detta, maste undersokas
vidare.

Regionstyrelseforvaltningen foreslar att forvaltningen ges i uppdrag att 1
samverkan med teknikférvaltningen ta fram ett markanvisningsavtal med
Appellunden Fastighets AB for godkinnande i regionstyrelsen.

Bedomning av konsekvenser i tvirperspektiv utifrin beslutsforslaget

1. Rattslig grund/rittsligt perspektiv

Beslutsforslaget innebir ett avsteg frin huvudregeln nar det giller Region
Gotlands regelverk for markanvisning, men bedéms rymmas inom de
mojligheter till alternativ hantering som regelverket medger.
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2. Ekonomiskt perspektiv

Beslutsforslaget mojliggdr att regionen far en marknadsmaissig képeskilling f6r
marken. Omradet ligger vidare inom kommunalt verksamhetsomrade f6r
vatten- och spillvatten. Region Gotlands kostnader for utbyggnad av VA-nitet
ticks av anslutningsavgifter.

3. Barnperspektiv
Ej aktuell.

4. Jamstalldhetsperspektiv
Ej aktuell.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv

Genom beslutsforslaget tillskapas 10-15 nya bostider 1 Katthammarsvik, vilket
ar positivt och ger moijligheter f6r manniskor att bo kvar i sin hembygd samt
m6jliggor £6r inflyttning.

6. Klimat och miljoperspektiv
Ej aktuell.

Arendets behandling under métet
Eva Nypelius (C) yrkar att 1 beslutspunkt 1 dven ligga till hyresrittsligenheter.

Thomas Gustafson (V) yrkar att regionstyrelseférvaltningen dven far 1 uppdrag
att utreda mojligheten med tomtritt i syfte att mojliggora byggandet av
hyresritter.

Lars Engelbrektsson (SD) yrkar att drendet ska bordlaggas.

Ordforande stiller friga om édrendet ska avgoras idag eller bordlidggas i enlighet
med Lars Engelbrektssons yrkande och finner att drendet ska avgoras idag.

Ordforande stiller proposition pa regionstyrelseférvaltningens férslag med
eget tilliggsyrkande och finner att det bifalls.

Ordférande stiller proposition pa Thomas Gustafsons tilligesyrkande och
finner att det bifalls.

Beslutsunderlag

Forfragan om forvirv av mark 2021-10-19

Projektbeskrivning (2021-10-19)

Skiss Appellunden jan 2022

Tvia arkitektforslag

Komplettering till projektbeskrivning 2022-01-12
Komplettering till projektbeskrivning 2022-06-06
Regionstyrelseforvaltningens tjansteskrivelse daterad 2022-08-15
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Skickas till
Teknikforvaltningen, Mark- och Stadsmiljé
Samhillsbyggnadstérvaltningen, Planenheten
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