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RS § 81 Sanering av markanvisad fastighet
Bunge Kronhagen 3:4

Arendenummer: RS 2023/144
Paragraf foregaende instans: AU § 60

Regionstyrelsens beslut
e Regionstyrelsen beslutar att Region Gotland i aktuellt drende ska
bekosta sanering av fastigheten Bunge Kronhagen 3:4 som krivs for att
mojliggora att den exploateras f6r bostadsindamal.

Sammanfattning

Under ar 2020 kontaktades Region Gotland av Resona Utveckling AB, ett
bolag som ir verksamt inom bygg- och fastighetsutveckling med egen
forvaltning av hyresritter. Resona Utveckling AB visade intresse for
fastigheten Bunge Kronhagen 3:4 i syfte att tillskapa bostidder pa platsen och
presenterade efter dialog med Region Gotland ett utvecklingsforslag for det.
Forslaget syftar till att skapa en naturlig métesplats centralt 1 Farésund med ca
30 mindre hyresrittsligenheter samt ett café/bistro med minigolfbana eller
nagon annan for platsen lamplig aktivitet.

Utifran det utvecklingsforslaget beslutade regionstyrelsen 2021-09-01, § 241 att
anvisa fastigheten Bunge Kronhagen 3:4 till Resona Utveckling AB och gav
tekniska nimnden i uppdrag att uppritta markanvisningsavtal samt forbereda
tor forsaljning.

Syftet med det markanvisningsavtal som ska upprittas ar att ge riktlinjer och
ligga fast forutsittningar for den fortsatta exploateringen av anvisat omrade
och tilldelning av mark f6r bebyggelse. Markanvisningsavtalet ska saledes ocksa
ligga till grund f6r kommande kopeavtal for fastigheten Bunge Kronhagen 3:4
mellan Region Gotland och exploatéren.

Markanvisningen avser Bunge Kronhagen 3:4 sa som fastigheten édr utformad
efter genomford lantmiteriforrittning, vilken registrerades 1 fastighetsregistret
2022-11-30. Forrittningen syftade till att anpassa den ar 1906 vid laga skiftet
tillkomna fastighetsindelningen till gillande detaljplan fran ar 1940. Gillande
detaljplan medger byggnation av bostader. Pa tomten finns en gammal
tennisbana och tidigare dven en minigolfbana som pa grund av sitt daliga skick
har monterats bort. Fastigheten 4r centralt beligen i Far6sund, nira firjeldget.

Virdet pa Bunge Kronhagen 3:4 dr 950 000 kr enligt virdeutlatande frin
2021-06-29, under forutsittning att fastigheten bebyggs med dels bostidder
upplatna med hyresritt och dels lokaler for t.ex. caféverksamhet. Utlatandet
baseras pa en preliminirt beraknad byggritt for bostider pa 1100 kvm
bruttoarea (BT'A) samt en motsvarande byggritt for lokaler pa 320 kvm BTA.
Marknadsvirdet har f6r byggritten avseende bostdder upplatna med hyresritt
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bedomits till 750 kr/kvm BTA. Virdet f6r bygeritten avseende lokaler har
bedomts till 400 kr/kvm BTA.

I samband med framtagandet av markanvisningsavtal bestilldes och genom-
fordes en miljoteknisk markundersokning inom fastigheten, for att ta reda pa
om det fanns nagra markféroreningar som maste hanteras. Fem provpunkter
togs inom fastigheten, bade fran det 6vre och fran det undre jordlagret. Den
niva av amneshalter som jorden far innehalla vid byggnation bedoms utifrin
den markanvindning som fastigheten dr avsedd f6r. For Bunge Kronhagen 3:4
anger den gillande detaljplanen att dndamalet med fastigheten dr bostider,
vilket gor att kinslig markanvindning (KM) dar Naturvardsverkets generella
riktvirdesniva som jordens @mneshalter maste understiga vid byggnation.
Resultatet av undersokningen visar att i det 6vre jordlagret (fran markniva ner
till 0,5 m) férekommer virden 6ver kinslig markanvandning i fyra av fem
provpunkter. I alla fyra dr det PAH-H (vilket dr cancerogent) som ir forhojt,
men i en av dem férekommer ocksa férhojda halter av metaller 1 form av
kadmium, kvicksilver och bly. I det undre jordlagret (fran 0,5 m ner till 1 m) ar
halterna av PAH-H godtagbara i alla punkter, men det forekommer i en punkt
torhojda halter av metaller 1 form av bly.

Med anledning av resultatet fran den miljétekniska markundersékningen
kommer byggnation av bostider inom fastigheten att kriva en sanering, som
Region Gotland kommer att beh6va bekosta sasom nuvarande dgare till
fastigheten. Saneringens omfattning och kostnad kan eventuellt avgrinsas med
ytterligare markundersokningar, men dven om den gir att avgrinsa blir det
inda en saneringskostnad som ir svar att uppskatta.

Kostnaden for saneringen kommer bl.a. att bero pa huruvida Region Gotland
kan atervinna massorna for anliggningsindamal (t.ex. vid tickning av en
deponi), eller om massorna maste transporteras till fastlandet. Det valet i sin
tur beror av hur férorenade massorna ér. I det hir fallet 4r graden av
fororening forhéallandevis litt och eventuellt kan massorna da hanteras pa
Gotland. En uppskattning av saneringskostnaden ar 1 sa fall att det kan réra sig
om 2,5 - 5 miljoner kr. Av detta dr uppskattningen att sjalva schaktarbetet samt
forberedelser infor saneringen (bl.a. saneringsanmalan), miljokontroll under
saneringen samt framtagande av slutrapport kostar ca 0,7 - 1 miljoner kr.
Kostnad for transporter och fyllnadsmassor ar svarare att uppskatta men kan
antas uppga till 1,5 - 3 miljoner kr.

Med anledning av skillnaden mellan fastighetens virde och uppskattad kostnad
for en sanering av fastigheten ir fragestillningen till Regionstyrelsen saledes
om Region Gotland ir beredd att ta den kostnaden for att mojliggdra att
fastigheten exploateras f6r bostadsindamal. I det vigvalet bor beaktas bl.a.
Region Gotlands riktlinjer f6r markanvisnings- och exploateringsavtal samt
riktlinjer f6r forsaljning, upplatelse och kop av fastigheter.
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Enligt riktlinjerna ar huvudregeln att forsaljning av Region Gotlands
fastigheter, savil bebyggda som obebyggda, ska ske 1 konkurrens och pa
marknadsmaissiga villkor. For att uppna malen 1 bostadsférsorjningsplanen
behéver dock dven andra kriterier dn pris virderas. Det kan t.ex. handla om
andel hyresritter, hyresnivier, gestaltning eller byggnadens miljépaverkan.
Detta ska tydligt anges innan forsiljning. Prisnivan ska dock som lagst ge
tickning for fastighetens bokférda virde och f6r Region Gotlands kostnader
for att iordningstilla marken inklusive infrastrukturkostnader. Undantagsfall
fran kravet pa kostnadstickning kan forekomma for att stimulera nybyggnation
pé landsbygden.

I aktuellt fall skulle férsiljningen inte ge Region Gotland kostnadstickning for
de utgifter som projektet kraver. Diremot kommer bostiderna att upplatas
med hyresratt.

Bedomning

Ett av Region Gotlands mal f6r ekonomisk hallbarhet ar att det finns goda
forutsattningar for ett offensivt bostadsbyggande 6ver hela Gotland. Framfor
allt handlar det om byggande av fler hyresritter som den genomsnittlige och
nagot yngre gotlinningen har rad att efterfraga. Bunge Kronhagen 3:4
anvisades ursprungligen till Gotlandshem i syfte att sikerstilla tillkomsten av
just hyresritter, men bolaget valde att aterlimna anvisningen med hinvisning
till att byggritten inte var tillrickligt stor for att affiren skulle bli 16nsam. Det
ir generellt en utmaning att fa exploatérerna att bygga utanfor Visby och en dn
storre utmaning att fa dem att bygga hyresritter. Om Region Gotland tar
kostnaden for saneringen och dirmed fortsitter markanvisningsprojektet
medfor det att nya hyresritter byggs i Farésund.

A andra sidan har Region Gotland riktlinjer som anger att prisnivan vid
forsiljning som ligst ska ge tickning for fastighetens bokférda virde och for
Region Gotlands kostnader for att iordningstilla marken. Undantagsfall frin
kravet pa kostnadstickning kan férekomma for att stimulera nybyggnation pa
landsbygden.

I det har fallet ar det dock en relativt stor diskrepans mellan fastighetens virde
och Region Gotlands kostnader f6r

projektet. Samhillsbyggnadsforvaltningens bedémning dr darfor att Region
Gotland i aktuellt drende inte ska bekosta en sanering av fastigheten och
foreslar att Regionstyrelsen beslutar i enlighet med det.

1. Rittslig grund /rittsligt perspektiv

Att fortsitta markanvisningsprojektet utan att Region Gotland far
kostnadstickning for de utgifter som projektet kriver skulle medfora att ett
avsteg gors fran riktlinjer for forsaljning, upplatelse och kép av fastigheter.
Undantag kan dock goras fran kravet pa kostnadstickning om det stimulerar
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nybyggnation pa landsbygden. Rimligen bor dock undantagsfallen avse tillfillen
da skillnaden mellan kostnad och intikt ar férhallandevis liten.

2. Ekonomiskt perspektiv

Kostnaden for iordningstallande av marken f6r f6rsiljning kommer med stor
sannolikhet inte att tickas av forséljningspriset.

3. Barnperspektiv

Ej aktuellt.

4. Jamstilldhetsperspektiv

Ej aktuellt.

5. Landsbygdssikring/geografiskt perspektiv

Att bekosta saneringen och diarmed fortsitta markanvisningsprojektet medfor
att fler bostider upplatna med hyresritt byggs i Farésund, vilka potentiellt
kommer att anvindas som permanentboende.

6. Klimat och miljoperspektiv

I princip all exploatering f6r nybyggnation medfor ett visst klimatavtryck. I det
hir fallet krivs ocksa sanering av marken vilket dirmed medfér ett nagot stérre
klimatavtryck. Den typ av sanering som med stor sannolikhet kommer att
viljas medfor schaktning och bortforsling av delar av jordlagret pa fastigheten
och direfter ditforsling av andra massor som ersittning. Saledes medfor en
sanering och den dirpa foljande fortsittningen av markanvisningsprojektet att
ett flertal transporter kommer att krivas och att den bortschaktade jorden ska
beredas utrymme ndgon annanstans.

Arendets behandling under motet
Arendet féredras av Rebekka Gannholm, mark- och exploateringsingenjér,
samhillsbyggnadsforvaltningen.

Meit Fohlin (S) yrkar med instimmande fran Johan Malmros (C) och Saga
Carlgren (V) att Region Gotland i aktuellt drende ska bekosta sanering av
fastigheten Bunge Kronhagen 3:4 som krivs for att mojliggora att den
exploateras f6r bostadsaindamal.

Ordféranden stiller proposition pa eget yrkande och finner att det bifalls.

Beslutsunderlag

Miljoteknisk markundersékning inom fastigheten Bunge Kronhagen 3:4,
2022-10-21

Sambhillsbyggnadstorvaltningens tjinsteskrivelse 2023-02-23
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Skickas till
RSF Samhillsplaneringsenheten
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