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Forord

Detta dokument utgér en genomfbrandestrategi till Fordjupad Oversikisplan for Norra Brynas.
Genomforandestrategin forordar och ger forslag pa hur Gavle kommun kan agera under arbetet med
att forverkliga den fordjupade Oversikisplanen. En éversiktsplan ar ett juridiskt icke bindande dokument
som visar kommunens langsiktiga mal med mark- och vattenanvandningen. Oversiktsplanen &r
vagledande vid beslut gallande detaljplanering och tillstandsprévningar enligt Plan- och bygglagen eller
miljobalken. Den férdjupade dversiktsplanen fér Norra Brynas ar en férdjupning av Oversiktsplan Gavle
kommun (17KS40) och gar ett steg vidare i att visa pa inriktningen for utvecklingen av Norra Brynas.
For planomradet Norra Brynas galler darfér bade den kommuntéckande Oversiktsplanen pa kommun-
och stadsniva samt denna fordjupning med aktuella nya planeringsriktlinjer och kommunala vagval pa
stadsdelsniva.

Att den fordjupade Oversiktsplanen inte ar juridiskt bindande innebar att det som skrivs i den ar val
utredda forslag pa losningar som foérordas av kommunen med den kunskap som finns idag.
Gransdragningar, riktlinjer, anvandningsomraden och liknande kan dock komma att &ndras i framtiden
ifall forutsattningar eller behov férandras.

Da genomforandet kommer att ta ungefar 20 ar och den fordjupade Oversiktsplanen inte ar juridiskt
bindande kan ingen svara pa exakt hur varje fraga ska I6sas i detal]. Istéllet redogér dokumentet for de
principer som Gavle kommun i nuldget amnar arbeta efter.

Genomfdrandestrategin syftar till att vara ett stdd for de tjanstepersoner och politiker som ska arbeta
med genomférandet, att underlatta en enhetlig behandling av sakadgare samt att ge intressenter en
tydligare bild av hur genomférandet ar tankt att ga till.
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Bakgrund

Gavle kommun har tagit fram en fordjupad 6versiktsplan for omradet Norra Brynas inom Gavle tatort.
Den fordjupade oOversiktsplanen antogs i juni 2020 och i beslutet bestdmdes &aven att
en genomférandestrategi ska tas fram for omradets utveckling. Beslutet lyder:

"Kommunfullméktige beslutar i enlighet med kommunstyrelsens férslag att uppdra at kommunstyrelsen
att faststélla en genomférandestrateqi till Férdjupad éversiktsplan Norra Brynés som tydliggér principer
fér samfinansiering genom exploateringsbidrag samt Gavle kommuns organisation, etappindelning och
tidplan f6r genomférande av allmén plats pa Norra Brynés.”

Beskrivning av omradet

Norra Brynas ligger inom 2,5 km fran Gavle centrum. Omradet ligger i ett attraktivt lage och gransar till
bland annat Gavlean, havet, T-uddens naturreservat och Gavle centralstation. Idag finns det cirka 1100
bostéder och 1300 arbetsplatser inom omradet. Arbetsplatserna finns framst inom smaskalig industri
men omradet innehaller ocksa kontor och utbildning. Aven handel och annan service samt Duvbackens
reningsverk aterfinns inom omradet. Utdver detta finns dven Gasklockeomradet och en batklubb som
ar mer av kultur- och rekreationskaraktar. Det finns idag en fast férbindelse med omradet Gavle strand
pa andra sidan Gavlean.

Den fordjupade 6versiktsplanens intentioner

Framtidens Norra Brynas ar en gronskande blandstad med halsa och hallbarhet i fokus. Har finns
bostader, arbetsplatser, service, kultur och rekreation tillgangligt for alla, bade fran och utanfér Gavle.
Framtidens Norra Brynas bar med sig sin historia och tillgodoser framtidens behov genom samverkan
och innovation.

Svefa AB
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Markanvandningskarta Karta som visar hur omradet ar ténkt att anvdndas efter omvandlingen.

Den foérdjupade 6versiktsplanen har fem inriktningsmal som gemensamt ska bidra till att uppfylla malen
i "Oversiktsplan Gavle kommun &r 2030” om attraktiva livsmiljder, att vara en tillvaxtmotor i regionen,
en av Sveriges basta miljokommuner och 120 000 invanare ar 2030. De fem inriktningsmalen ar
Gemensamma livsrum, Levande stadskvarter, Néra och tillgéngligt, En vév av grénska och vatten samt
Utmanar till utveckling. Den férdjupade 6versiktsplanen for Norra Brynas beskriver dessa inriktningsmal.

Planen syftar till att fram till 2040 tillskapa ytterligare 2500 bostader och 1500 arbetstillfallen. Utdver
detta behdvs aven fem forskolor, en anpassad trafikstruktur, en foérbattrad grénstruktur och ett
sammanhangande VA-system som med hjalp av hojdsattningen i omradet och férebyggande atgarder
skyddar omradet bade mot skyfall och havsnivahdjningar.

Pagaende projekt

Norra Brynas ar under utveckling och inom omradet ar flera projekt redan pabdrjade och befinner sig
inom olika skeden av processen. De pagéende projekten ar alla i linje med den férdjupade
oversiktsplanens intentioner.

Godisfabriken

Omradet dar godisjatten Cloetta tidigare holl till har forvarvats och utvecklats av det kommunagda
bolaget AB Gavlegardarna i samarbete med flera byggherrar. Ett par gamla byggnader bevaras nar
omradet forvandlas till ett tatt och blandat omrade dar 750 bostéader, en forskola, parkeringshus, kontor,
handel och stadens forsta saluhall ska inrymmas.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
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Reningsverk
Gavles reningsverk, Duvbackens reningsverk byggdes 1967 och kommer inte att kunna mdta kraven
som stalls pa kapacitet och utgaende vattenkvalitet nar kommunen vaxer.

Just nu jobbar Gavle Vatten AB med den tillstdndsprocess som kravs for att fa till ett nytt reningsverk i
anslutning till det befintliga. Nar det nya reningsverket ar pa plats rivs det gamla och lamnar plats for
det nya att utvidgas nar sa kravs. Parallellt med tillstandsprocessen pagar arbete med detaljplan for den
nya anlaggningen. Detaljplanen forvantas vinna laga kraft 2022.

Sodra hamnpiren

Just nu pagar ett exploateringsprojekt pa Sédra Hamnpiren som ligger dar Gavlean mynnar ut i havet.
Tillsammans med kv. Harven forvantas projektet innehdlla 300—400 bostader. Utdver detta planeras
langst ut pa piren en park som ska fungera som métespunkt for saval boende som besdkare.

Kv. Harven

Samhallsbyggnadsndmnden gav i januari 2020 Livsmiljé Gavle i uppdrag att uppréatta en detaljplan for
kvarteret Harven. Kvarteret ska innehalla bostader och centrumfunktioner. Kvarteret ligger i ett
strategiskt lange langs med Atlasgatan intill Gasklockeomradet och Stenborgskanalen.

Baggarevarvet

Gavle kommun bdrjade i april 2017 att arbeta med detaljplan fér Baggarevarvet som ligger precis intill
Gavlean. Planen har varit ute pa samrad och vantar i nulaget pa granskning. Dess innehall ar i linje
med den fordjupade Oversikisplanen med bostads- och centrumandamal samt att kommunen
planlagger for en smabatshamn med sjosattningsmajligheter.

Styrmansgatan 49

Planarbete pa Styrmansgatan 49 pabdrjades i april 2020 och syftar till att utdka antalet bostader pa
fastigheten. Fastigheten ligger intill den férdjupade 6versikisplangransen i ett omrade som i 6vrigt inte
ar tankt att vasentligt férandras.

Investeringar

Utbyggnad av den allmanna platsmarken, gator, torg, parker, gang- och cykelvagar, ar de investeringar
som kommunen ska gora i omradet. Dessa investeringar ska delvis finansieras av de byggratter som
tillskapas i omradet men aven befintliga byggratter/fastigheter ska ta del av dessa kostnader d& de har
nytta av de kommunala investeringarna. Det &r kommunen som initialt bekostar investeringarna som
sedan ska betalas av fastighetsagarna i omradet vars fastigheter 6kar i varde tack vare investeringarna.
Den andel som alaggs fastighetsdgare inom omradet ska vara proportionerlig mot nyttan som
fastighetsagarna har av investeringarna. Hur den foérdelningen sker redogér vi for under kapitlet
"Exploateringsbidrag”.

Den fordjupade Oversiktsplanens syfte ar att anpassa trafikstrukturen och forbattra gronstrukturen med
utgangspunkt i den fardigutvecklade blandstadsdelen som star klar 2040. Tanken ar att manniskor till
fots eller cykel enkelt ska kunna na hela Norra Brynds och aven ta sig till och fran omradet fran 6vriga
delar av staden.

Svefa AB
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Huvudstrak for trafik ska finnas i Sodra Skeppsbron/Atlasgatan, Bryndsgatan, Styrmansgatan och
Redargatan. Dessa ska vara gronbla stadsgator med plantering, dagvattenhantering och plats for
samtliga trafikslag. Utdver dessa ska uppsamlingsgator och lokalgator i omradet anpassas for att fylla
sin funktion i omradets trafikldsning. Ett antal parker och torg ska anlaggas eller forstarkas inom
omradet. Dessa ska forbindas av rekreativa strak och gronbla stadsgator.

Kajerna i omradet behdver atgardas. En losning for att omradet ska kunna en méta framtida
havsnivahojning ar héjda kajkanter. Kajerna bor aven stabiliseras for att mojliggora fortatning i
anslutning till dessa. Dessutom behdver kajerna rustas upp for att géra dem tillgangliga och attraktiva
for manniskor att vistas pa.
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Investeringar Kommunala investeringar inom omradet enligt den fordjupade 6versiktsplanens intentioner

Utbyggnadsordning

Vid omvandlingar och etableringar av stadsdelar vill Gavle kommun skapa attraktiva omraden for
manniskor att bo, arbeta och vistas i. | Norra Brynas vill kommunen skapa en blandstad med bostader,
arbetsplatser, service och kultur i en grénskande stadsdel dar staden méter havet och Gavlean. For att
skapa kvalitéer i ett tidigt skede efterstravas denna balans sa tidigt som mdjligt. Utan nagon av
bestandsdelarna mister hela omradet en del av sin dragningskraft. Det ar darfor viktigt att Norra Brynas
redan i tidigt skede blir en tillganglig blandstad med malpunkter for bade boende inom omradet och fran
andra platser i eller utanfor kommunen. Nar anlaggningar och byggnader byggs ska byggaktéren
minimera sin paverkan pa befintliga verksamheter och funktioner i omradet. Nar gator eller GC-vagar
sténgs av ska det gora pa ett satt som framjar framkomligheten och manniskors mdjlighet att orientera
sig. Dock far atgarderna som vidtas inte foérdyra projekten sa pass att de inte blir genomférbara.

Planeringen av de kommunala investeringarna och utbyggnaden av kvartersstrukturen gors sa att tiden
mellan kommunens utgifter och intékter minimeras.

Inom Norra Brynas maste samtliga aktorer specifikt ta hansyn till de projekt som ar pabdrjade och den
befintliga verksamhet som ar tankt att fortsatta under omvandlingstiden.

Svefa AB
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Principer
For att méta genomférandet som beskrivs i foregaende kapitel “Investeringar” arbetar Gavle kommun
efter féljande principer:

Etablera malpunkter

Borja med att utveckla malpunkter och anlagg ndédvandig infrastruktur for att ta sig dit.

Ahlgrens torg samt omradet runt Stenborgskanalen och Gasklockorna pekas ut som sadana platser i
den fordjupade Oversikisplanen. Likasa ar stadsgatorna Sddra Skeppsbron och Atlasgatan av den
karaktar att de foreslas fardigstallas i ett tidigt skede. For att minska barriareffekter och koppla Norra
Brynas till dess omgivning och vidare kan aven broarna till Gavle strand prioriteras. Foérbindelser mellan
Norra Brynds och Gavle strand utdkar utbudet och starker attraktiviteten pa bade sidor Gavlean.

Etablera och Popularisera omradet

Vid etablering eller omvandling av stérre omraden &ar det viktigt att skapa en efterfragan genom att
popularisera omradet. En hog efterfragan pa bostader och lokaler i omradet leder till hégre priser pa
bostader och mark vilket ar en férutsattning for att byggherrarna och kommunen ska kunna finansiera
utbyggnaden av omradet. Det ger aven mojligheten att bygga ut omradet i den takt kommunen 6nskar.
En svag efterfragan pa bostader gor att fastighetsdgarna vantar med att genomféra sina projekt vilket
forlanger tiden innan Gavle kommun far betalt for sina investeringar och férlanger tiden innan invanarna
i Gavle far en attraktiv stadsdel.

Genom att bdérja med att utveckla de mest attraktiva bostadskvarteren och malpunkterna skapas ett
populart omrade dar folk vill bo och verka. Aktérerna skapar pa sa satt gemensamt en acceptans for
prisbilden i omradet. Nar en kopare eller hyresgast skaffar sig en bostad eller lokal i ett omrade har
denna oftast en prisbild av omradet och kan ténka sig att betala lika mycket eller lite mer for att bo eller
vara verksam i omradet. Bérjar omvandlingen med de mest attraktiva omradena blir det lattare att fylla
upp de mindre attraktiva omradena an tvartom.

Avsluta omraden

For att framja en andamalsenlig utbyggnad ska Gavle kommun inte starta nya projekt som forsvarar
eller forhindrar fardigstéllandet av pagaende projekt. Detta for att till exempel undvika transporter och
byggnation som stér den fardigstallda nybyggnationen

Exempelvis kan byggnationen av kvartersmark pa Stenborgskajen pabdrjas narmast vattnet och
utvecklas mot centrum for att ge en kansla av att i alla fall en del &r fardig istallet for att hela omradet
ska k&nnas som en byggarbetsplats tills allt ar klart.

Ersattning for utbyggnad av allmanna anléggningar

Exploaterings- och investeringsprojekt ar ofrankomligt ekonomiskt framtunga. De bdrjar med stora
investeringar och mycket arbete innan byggaktoéren kan ta projektet i bruk och intakterna kommer. Detta
ar nagonting som Gavle kommun maste hantera likvdl som byggherrarna i omradet. For att gora
omradet attraktivt kommer kommunen behdva férega byggherrarna med stora investeringar. Det finns
inga incitament for byggherrarna att planldgga och bygga ut sina kvarter innan infrastruktur och service
ar pa plats i en acceptabel utstrackning. For att kommunen inte ska behdva vanta allt for lange med att
fa betalt for sina investeringar kan kommunen prioritera attraktiva och tata kvarter. Det ar inom dessa

Svefa AB
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kvarter det finns mest byggratt och byggrattsvardena ar hogst, saledes ar det dessa kvarter som betalar
mest i exploateringsbidrag.

Inom Norra Brynas kommer det troligtvis vara mest attraktivt att bo nara vattnet, Gavle centrum och
Gavle centralstation. Det ar dven dessa omraden som i den férdjupade Oversiktsplanen pekas ut som
de med hdgst tathet.

Forutom att investeringarna betalas av fortare om utbyggnaden bérjar med dessa kvarter sa fardigstalls
omradet tidigare och det hjalper till att popularisera omradet enligt resonemang under rubriken
"popularisera omradet”.

Frivillighet

Gavle kommun vill utveckla Norra Brynas tillsammans med aktérerna i och runt omradet. Kommunen
vill utveckla omréadet for att bli en tillgang for hela kommunen och samtidigt respektera omradets historia
och dess betydelse i nutid. Darfor vill Gavle kommun inte bestdmma vilka kvarter som ska byggas ut
exakt nar. Istallet arbetar kommunen med att skapa forutsattningar och incitament for varje
fastighetsagare att utveckla sin fastighet pa ett [onsamt satt sa att den kommer alla Gavlebor till gagn.

Fastighetsagarna ska kunna paverka nar inom den egna genomférandeetappen deras kvarter
omvandlas och i vissa fall vilken etapp deras fastighet ska tillhéra. Men for att foérhindra att enstaka
fastigheter forblir oférandrade och pa sa vis motverkar 6vriga principer och darmed inte bidrar till
finansieringen och utvecklingen, kan kommunen vélja att géra en gatukostnadsutredning. En
gatukostnadsutredning ger kommunen ratt enligt 6 kap. 24§ PBL att besluta att &garna i omradet ska
betala kostnaderna for allmanna anlaggningar som kommunen ar skyldig att anladgga eller forbattra.
Detta galler all allman plats sa& som gator, parker och torg. Kostnaderna ska enligt lag och i enighet med
denna genomforandestrategi fordelas pa ett skaligt och rattvist satt.

Ordningen

Bortsett fran alla pagaéende byggprojekt bér kommunen foérst och framst bygga ut stadsgatorna.
Stadsgatorna okar tillgangligheten till och inom omradet. Under utbyggnaden av dessa vill
entreprendren ha sa lite trafik som méjligt att leda om och hantera. Alltsa bor de forega all trafikalstrande
utbyggnad sa som bostader och verksamheter. Nar stadsgatorna ar fardiga finns det inte langre nagot
projekt som paverkar hela omradet. Da kan olika aktorer verka i olika delar av omradet utan att férsvara
for varandra.

Darefter bor kajerna langst med Sddra Skeppsbron och Stenborgskajen hdjas, stabiliseras och rustas
upp. Denna atgard ar en forutsattning for byggnation i kajernas narhet, skyddar hela omradet mot hojda
havsvattennivaer och mojliggér rekreation i omradet. | samband med arbetet med kajerna bor
kommunen aven anlagga parker och torg norr om Sddra Skeppsbron och Stenborgskanalen samt
Gasklockeomradet for att pa sa satt vara fardig med omradet norr om dessa gator och malpunkten
Gasklockorna. Vid arbetet med kajerna bor kommunen ha i atanke de eventuella broar som kommer att
byggas till Gavle Strand. Kommunen bor alltsd mdjliggoéra for trafik till och fran dessa men ocksa
byggtekniskt mdjliggéra utbyggnaden av broarna. Utbyggnaden av broarna bér inte ske samtidigt som
arbetet med kajerna eller innan stadsgatorna ar fardigstallda.
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Nar stadsgatorna och den allmanna platsen langst med Gavlean ar utbyggda bér kommunen fokusera
pa att bygga ut allman plats vaster om Lysgatan. | forsta hand bor lokalgatorna byggas ut for att forega
utbyggnaden av kvartersmark i omradet och pa sa satt inte forsvara fér denna eller vice versa.

Till sist bor utbyggnaden i Atlasomradet ske. Aven har bér kommunen bygga ut gatorna forst for att
mojliggora kvartersutbyggnaden som da kan ske samtidigt som torg och parker anlaggs.

Med allt detta i beaktning foreslas utbyggnaden av kvartersmarken i grova drag ske fran vast till ost,
vaster om Lysgatan. Oster om Lysgatan bér utbyggnaden av kvartersmark ske fran havet in mot
Lysgatan, i riktning fran ost till vast. Utvecklingen vaster om Lysgatan féregar forslagsvis utvecklingen
Oster om den. De nu pabdrjade projekten, som ar beskrivna under kapitlet "Pagaende projekt”, bor
prioriteras och i mesta majliga man avslutas innan nya pabdrjas. Detta kan ses som en forsta etapp.
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Byggnadsriktning Pilarna visar den primara riktning i vilken utbyggnaden bor ske for att fardigstalla omraden i ratt ordning.

Darefter kan kajomradet och kvarteren vaster om Godisfabriken prioriteras som en andra etapp.
Jarnvagssparet bevaras sa lange det brukas av verksamhet i omradet. Exploatering langs med
Styrmansgatan sker pa initiativ av fastighetsagarna, efter det att Styrmansgatan omvandlats till en
gronbla stadsgata. Exploateringen séder om Styrmansgatan kan ske oberoende av exploateringen av
ovriga etapper. Resterande omraden vaster om Lysgatan kan ses som en tredje etapp, och

Atlasomradet som en fjarde och avslutande.

Utbyggnaden av kvartersmark ar beroende av och maste till viss del féregas av utbyggnaden av de
kommunala investeringarna i allman plats som namns ovan. Gatustrukturen langs med de prioriterade
kvarteren bor férekomma kvartersutbyggnaden. Dar omfattas bade bilvagar och GC-vagar. Likasa bor
arbetet med kajerna som majliggor fardigstallande av byggnation langs med Sddra Skeppsbron och pa
Sdédra Hamnpiren prioriteras i forsta hand. Arbetet med kajerna syftar bade till att starka dem for att
mojliggora byggnation i deras narhet samt att héja dem for att skydda hela stadsdelen fran hojda
havsvattennivaer. Va-systemet i Norra Brynds maste under hela stadsdelsomvandlingen ha kapacitet
for att reglera dagvatten och skyfall, det far aldrig vara underdimensionerat.

Mindre torg och parker som inte ar utpekade som sarskilda malpunkter foreslas folja utbyggnaden av
omkringliggande kvartersmark. | den man utbyggnad av broar blir aktuell bér bron i Redargatans
forlangning vara hogst prioriterad da den forbinder Norra Brynas med de norra delarna av Gavle.
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Infrastrukturen i Atlasomradet bor fardigstallas i samband med att kvartersutbyggnaden i det omradet
pabdrjas.
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Byggnadsetapper Kartan visar de foreslagna byggnadsetapperna for kvartersmark.

Utbyggnadstakt

Hur mycket som byggs ut varje ar styrs av efterfragan samt kommunens och fastighetsédgarnas
mojlighet att forse omradet med den service som kravs for att omradet ska fungera. Gavle kommun har
ett mal om att fardigstalla 800 bostader per ar. Dessa ska fordelas mellan storre utvecklingsomraden
sa som Norra Brynas, Naringen, Gavlehov men ocksa mindre detaljplaner i évriga delar av kommunen
samt bostéder som byggs utanfér detaljplanelagt omrade.

En stor andel av omradets bostader finns inom en relativt liten yta inom Godisfabriken. Aven omradet
vaster ddrom samt omradet langs med Gavlean ar relativt tdta. Utbyggnaden av dessa sker inom de
narmsta aren i en fas dar produktionstakten kommer vara som hogst. Produktionstakten kan i detta
skede Overstiga 200 bostader per ar. Detta ar 1agligt for kommunen da det inte fdrekommer nagon
utbyggnad i Naringen. Nar bostaderna inom Naringen borjar fardigstallas bér utbyggnaden av Norra
Brynads ga in i en fas dar det fardigstalls nagot farre bostader per ar. For att fa till stordriftsfordelar i
produktionen och tillrackligt stora forvaltningsprojekt bor varje enhet besta av mellan 50 och 100
bostader. | denna fas bor 2—-3 sadana enheter fardigstallas for att méta efterfragan och vara hanterbart
ur kommunal synvinkel. Oster om Lysgatan gar utvecklingsomradet in i en senare fas med lagre
exploateringstal och dar produktionstakten lampligtvis gar ner nagot till 1-2 enheter per ar.

Exploateringsbidrag

For att genomféra den férdjupade Oversiktsplanens intentioner kommer Gavle kommun skriva
exploateringsavtal med byggaktorerna inom omradet. Vad som galler for exploateringsavtal regleras i
6 kap Plan- och bygglagen, i fortsattningen bendmnd PBL, och behandlas i beslutade "Riktlinjer for
exploateringsavtal Gavle kommun”.

Sammanfattningsvis mojliggoér Plan- och bygglagen for kommunen att avtala med fastighetsagare eller
byggaktorer inom ett planomrade att bekosta allman plats, Va-anlaggningar eller liknande atgarder som
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ar nddvandiga for planens genomférande. Byggaktdrens eller fastighetsédgarens atagande ska sta i
rimligt forhallande till dennes nytta av planen.

Gavle kommun kommer att anldgga all allman plats samt ett reningsverk inom Norra Brynas. For att
finansiera de anlaggningar som tillfor ett varde for fastighetsdgarna kommer Gavle kommun skriva avtal
med dessa. | avtalen kommer kommunen forbinda berdrda fastighetsagare att ata sig att 1amna ett
exploateringsbidrag till kommunen. Exploateringsbidragen ska finansiera den allmanna platsen och sta
i rimligt forhallande till den nytta fastighetsagarna har av utbyggnaden. For att kommunen inte ska bli
stdende med en oproportionerligt hog kostnad for utbyggnaden behover alla fastighetsdgare inom
omradet som har nytta av planlaggningen bidra.

Fordelning av vardedkningen
Vardedkningen av fastigheterna inom Norra Brynas ska finansiera de investeringar kommunen gor
enligt 6 kap. PBL. Det ar standard for byggherrar att rakna med exploateringsbidrag vid utveckling av
egna fastigheter i samband med ny detaljplan. Vid kdp av byggratter fran kommunen brukar detta inga
i kopeskillingen. Hur mycket som ar skaligt att Iamna i exploateringsbidrag beror givetvis pa vilken nytta
fastighetsagaren har av utvecklingen.

Vardeokningsproportion

Viktigt att komma ihag ar att andelen av vardedkningen, som ska utgdra exploateringsbidrag bara
baseras pa de investeringar kommunen gor och inte pa lagesfaktorer sa som utsikt eller narhet till
befintliga funktioner. Vid utveckling av stadsdelar har dessutom de kommunala investeringarna viss
nytta for alla i stadsdelen. | Norra Brynas ar de kostnadsdrivande investeringarna stadsgatorna, broarna
och ombyggnationen av kajen, atgarder som de flesta fastigheterna har lika stor nytta av. Darfér bor
differentieringen mellan olika fastigheter inte variera i hogre grad. Fastigheterna narmast métesplatser
sa som parker, torg och reakreationsstrak betalar en hogre andel och de lite mer perifera lagena en
nagot lagre andel. P& sa satt betalar alla en andel efter nyttan de har med investeringarna men de
nominella beloppen differentieras sa att de som far hogst vardedkning ocksa betalar mest.

Nytta

Begreppet nytta preciseras inte i lagen. Baserat pa forarbetena till APBL(Aldre Plan- och Bygglagen
1987:10) och dess foregangare BL(Byggnadslag 1947:385) samt AL(Anlaggningslag 1973:1149) har
praxis blivit att nytta ar den vardedkning som uppstar tack vare planlaggning eller anlaggning. Vid
planldggning skapar kommunens arbete kontinuerligt nytta for fastigheterna i omradet. Det ar dock
nyttan vid laga kraftvunnen detaljplan som i exploateringsavtal ska fordelas mellan fastighetsagarna
och kommunen.

Genom den férdjupade dversiktsplanen skapar kommunen férvantningsvarden. Férvantningsvarden
innebar att en kdpare pa en 6ppen och fri marknad ar beredd att betala mer for fastigheten an den ar
vard med pagaende markanvandning eftersom koparen forvantar sig att i framtiden fa en utdkad
byggratt, forandrad markanvandning eller bade och.

Nar kommunen bygger ut allman plats kring en fastighet hojer utbyggnaden i regel fastighetens varde
genom forbattrad infrastruktur. Det kan exempelvis handla om att fastigheten blir mer tillgénglig genom
battre kommunikationer. Battre kommunikationer innebar att boende inom fastigheten har narmare till
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diverse malpunkter och saledes hellre vill bo dar, eller for verksamhetsutévare att fler kunder eller
anstallda kan ta sig dit pa ett enkelt, sakert och hallbart satt vilket 6kar underlaget och dess attraktivitet.

Nar kommunen mojliggor eller bygger ut service och andra kvalitéer i naromradet 6kar fastighetens
attraktivitet. For boende ar narheten till skola, vard, handel, annan service, arbetsplatser, parker och
rekreation vardehdjande. Manga av de faktorerna ar viktiga aven for kontor dd manga anstallda skoter
arende pa vag till och fran jobb, eller under arbetstid. Fér handelslokaler ar det vardehdjande att fler
manniskor ror sig i omradet, vilket blir en konsekvens av att det finns fler malpunkter i naromradet.
Narheten for boende till service, och vice versa, ar vardedkande.

Till sist; de tydligaste vardena skapas nar kommunen detaljplanelagger en fastighet och darmed skapar
byggratter. For att det ska uppsta en vardedkning pa en fastighet vid planlaggning ska vardet av de nya
byggratterna éverstiga vardet av fastigheten med nuvarande anvandning plus eventuella rivnings- och
saneringskostnader.

Nytt byggrattsvarde — Nuvarande anvandning — Rivnings- och
saneringskostnader = Vardeokning

Exempel

Som ett exempel anvands en fiktiv industrifastighet inom Norra Brynds. Fastigheten ar 2 500 m? stor
och bebyggd med 2 000 m? industrilokaler. Den &r i ett genomsnittligt skick vilket ger ett marknadsvarde
om 4 000 kr/m? BTA. Detta innebar att marknadsvérdet for hela fastigheten med nuvarande anvandning
ar 8 000 000 kr. Om det kostar 1 000 000 kr att riva och sanera den befintliga byggnationen behéver
byggrattsvardet dverstiga 9 000 000 kr for att en vardedkning ska uppsta.

Ett antaget byggrattsvarde for bostader ar 4 000 kr/ m2. Om fastigheten planlaggs for bostader med en
byggratt pa 5 000 m2BTA, alltsa ett exploateringstal pa 2 blir det totala byggrattsvardet 20 000 000 kr.

Byggratterna for bostader ar allisa varda 20 000 000 kr pa marknaden och det troliga priset ar
19 000 000 kr, eftersom rivningen kostar 1 000 000 kr. Utgangsvardet pa befintlig anvandning ar
8 000 000 kr vilket ger en vardedkning pa 11 000 000 kr.

Utbyggnaden av kvarteren mojliggoérs av utbyggnaden av allman plats. Vardet skapas genom att
kommunen planlagger och bygger ut allman plats, vilket mojliggdér en attraktiv stadsdel dar
byggaktdrerna kan rékna med tillrackligt mycket betalt for bostadderna for att kunna rakna hem ett projekt
dar de betalar 4 000 kr/ m2 byggratt.

Fastighetsagaren forutsatts lamna halva vardedkningen i exploateringsbidrag, 5500 000 kr vilket
motsvarar ett kvadratmeterbidrag om 1 100 kr per m? BTA. Erséttningen blir pa sa vis proportionerlig
mot vad fastighetsagaren tjanar pa planlaggningen och skapar gemensamma incitament for kommunen
och fastighetségarna att utveckla en attraktiv stadsdel.

Med de ovan antagna parametrarna bér kommunen planlagga for minst 2 250 m2 BTA bostader (E-tal
= 0,9) for att skapa ett tillskapa ett lika stort varde som kostnaden for att kunna utnyttja byggratten.
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Kommunen bor i detta fall planldgga for minst 2 500 m? BTA bostader (E-tal = 1,0) for att med lite
marginal mojliggéra en vinst som ar befogad att fordela.

Finansiering av investeringsobjekt

Baserat pa exploateringstalentalen som anges i den fordjupade 6versiktsplanen och de fastigheter som
omfattas av omvandlingen kommer uppskattningsvis 400000 m? BTA tillskapas inom
utvecklingsomradet. Detta omfattar inte redan antagna detaljplaner och baseras pa exploateringsavtal
inom

kvartersmark om 2.5 langst med Gavlean och vaster om Femte Tvargatan, 1,8 i 6vriga omradet samt
ner mot 1,0 i en mindre del av Atlasomradet. Med ovan angiven berakningsmodell och exempel blir
exploateringsbidraget i genomsnitt 800 — 1000 kr per m? BTA i 2021 ars penningvarde. Denna niva ar
skalig da fastighetsédgarna beddéms gdra en vinst samt att den totala ersattningen inte Overstiger
kommunens kostnader for utbyggnad.

Detta innebar att Gavle kommun kan ta in uppskattningsvis 350—400 miljoner kr i exploateringsbidrag.
De investeringar Gavle kommun planerar for uppgar till 600—700 miljoner kr beroende pa vilka I6sningar
kommunen valjer pa framforallt broar och kajer. Vilken grad av finansiering Norra Brynas ska uppna
kan exempelvis baseras pa dess nytta med utbyggnaden. Under férutsattning att fastighetségarna
erhaller en nytta som 6verstiger kostnaderna s& kan kommunen, om den sa valjer, alltid erhalla full
kostnadstackning for ndédvandig utbyggnad av allman plats.

Investeringarnas influensomraden

Stadsgatorna genom Norra Brynas ar till stor nytta for de boende och verksamma i omradet. De ar till
och med en forutsattning for en sa tat utbyggnad som ar tankt. Samtidigt ar de till stor nytta for andra
Gavlebor och besodkare for att ta sig till malpunkter inom omradet men aven genom omradet till andra
stadsdelar. Stadsgatorna ar till ungefar lika stor nytta fér Norra Brynas som for resten av kommunen.

Uppsamlings- och lokalgatorna i omradet &r till dvervagande del en nytta for de boende i omradet. Aven
de kommer i vasentlig utstrackningen nyttjas av besdkare och férbipasserande men deras framsta nytta
ar for de boende och verksamma inom omradet. Parkerna, torgen och de rekreativa straken i omradet
kommer i en annu storre utstrackning bestkas av manniskor som bor i andra omraden men aven de
utgér framst en nytta inom omradet. Bade som bestksmal men ocksd som en del i
dagvattenhanteringen.

Alderholmsbron, och i det fall att bro byggs ut i Redargatans forldngning och i Lysgatans foérlangning sa
utgor dessa lika stor nytta foér Norra Brynas som fér Gavle Strand. De utgdr aven stor nytta for dvriga
stadsdelar genom att férkorta restid och avlasta Faltskarsleden samt Kungsgatan. Om broarna utformas
Oppningsbara gors detta for att underlatta for trafiken pa Gavlean som annars begransas. Sammantaget
utgdr broarna vasentligt storre nytta i perspektivet Gavle kommun an det avgransade perspektivet Norra
Brynas.

Norra Brynas ar en del av Gavle kommun och allt som ar bra for stadsdelen ar bra fér kommunen. Det
rader saledes inget motsatsforhallande dessa emellan.
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Investeringarna i allmén plats medfor olika mycket nytta i de olika kvarteren. Stadsgatorna har lika stor
nytta for samtliga kvarter inom utvecklingsomradet. Uppsamlingsgatan i Atlasomradet tjanar enbart
Atlasomradet, och dvriga lokalgator tjanar de intilliggande kvarteren.
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Influensomraden kajer och broar Visar vilka kvarter som har storst nytta av investeringarna pa kartan.

Broar som medger trafik med motorfordon tjanar de kvarter som har den bron som narmaste évergang.
Alla boende i Norra Brynas har nytta av nagon bro. De tjanar alla inom sitt influensomrade lika. Om bron
i Lysgatans forlangning byggs ut over Stenborgskanalen och Gavlean som en GC-bro skapar den
framforallt nytta for de narmaste kvarteren.

Det finns flera skal till att bygga om kajerna och nyttan av dessa har skild paverkan pa
utvecklingsomradet. Att kajerna hdjs och pa sa satt skyddar mot Oversvamningar vid hojd
havsvattenniva ar till gagn for hela omradet. Att kajerna forstarks och darmed mojliggdr byggnation i
deras narhet ar enbart till nytta for byggaktérerna pa kajerna. Utover detta ska kajerna rustas upp for
att mojliggora ett rekreationsstrak langs med vattnet, vilket kommer att nyttjas av fler &n de boende i
omradet.

Influensomradet for torg och parker i omradet féljer samma logik. Kvarteren narmast runt omkring har
den storsta nyttan och darefter kvarteren som har det som sin ndrmaste park eller sitt ndrmaste torg
men inte ligger intill. Narheten till park och torg utgér en nytta bade som narhet till funktion och i form
av uteblivet grannkvarter. Detta majliggdr battre utsikt och ljusinslapp.
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Influensomrade parker och torg Visar vilka kvarter som har stérst nytta av parker och torg.

Beskrivning av Praktisk tillampning

Overgripande

De kommunala investeringar som flera etapper/detaljplaner ar nédvandiga for behdver prognostiseras
och kostnaderna behover férdelas pa en eller flera detaljplaner. Kommunen behéver saledes |6pande
ha koll pa dessa kostnader och sakerstalla att de tas ut i respektive detaljplan genom exploateringsavtal.
For att bestdmma vardet pa byggratterna kan kommunen bestélla etappvis foérhandsvarderingar av
byggrattsvardet dar en auktoriserad varderare varderar och differentierar byggratterna pa deras
mikrolage. Om férhandlingen av nagon etapp skulle ske under langre tid kan man dela upp denna eller
bestalla uppdateringar pa varderingen. Kommunen har ratt att ta ut kostnader for redan utférda och
framtida anlaggningar om det ar en del i en succesiv utbyggnad, som exempelvis i en férdjupad
oversiktsplan.

For respektive detaljplan

De anlaggningar som i huvudsak ar till nytta for fastigheterna inom detaljplanen, ex lokalgator, behéver
prognostiseras for respektive detaljplan. Kostnaden fordelas sedan inom omradet pa aktuella
fastighetsagare enligt avsnitt ovan, finansiering av investeringsobjekt. Utdver denna kostnad sa
tillkommer oftast del av de 6vergripande anlaggningarna, se ovan. Dessa tva kostnader tillsammans
utgor exploateringsbidraget i respektive detaljplan vilket far provas mot de nyttor som fastighetsagarna
erhaller genom planlaggningen. | tidigt skede kan denna kostnad beradknas som kr / BTA (vilket kan
skilja sig mellan olika andamal, kontor bostader osv). Pa sa satt kan denna siffra (kr / BTA) jamforas
med andra liknande projekt och pa satt kan kommunen beddéma om det ar rimligt eller ej. Om
fastighetsagare under forhandling anda havdar att kostnaden &r orimlig kan kommunen gdéra en objektiv
byggherrekalkyl for att bedéma riktigheten i fastighetsédgarens havd. Det gor det ocksd mojligt for
kommunen att eventuellt anpassa exploateringsbidraget eller fordelningen for att sakerstalla ett
genomfdérande.
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Strategiska rad

Mark for forskolor

For att undvika framtida situationer dar utvecklingen inte kommer vidare i planeringen for att kommunen
och dvriga aktdrer inte kan enas om placering av kommunal service rekommenderas Gavle kommun
snarast utreda forordade placeringar pa forskolor och férvarva mark som majliggér utbyggnaden av
dessa. | de vastra delarna dar det tankta exploateringstalet ar relativt hdgt bér kommunen underséka
mojligheten att samutnyttja forskolornas friytor med bostadernas gardar for att halla kostnaderna nere
och vara yteffektiva.

Beroende pa kapaciteten i angransande omradens forskolor behdver utbyggnaden av forskolor och
bostader anpassas. Utgangspunkten i detta dokument ar att Norra Brynas ska vara sjalvforsorjande
gallande forskoleplatser. Den fordjupade OGversiktsplanen foéreslar fem férskolor med 160 platser
vardera. Gavle kommuns nyckeltal raknar pa ett behov om 0,2 forskoleplatser per bostad. En férskola
beraknas alltsa forsorja 800 bostader. Inom Godisfabriken ar det planerat for en forskola och 750
lagenheter. Ytterligare en forskola kommer behdvas sa snart bostader utanfor Godisfabriken borjar
fardigstéllas. Darefter bor ytterligare en forskola fardigstallas i takt med att 700-800 bostader
fardigstalls. Med den foreslagna utbyggnadstakten i etapp 3 och 4 innebar det ungefar en vart femte ar.
Aven om férskolorna kommer byggas ut langre fram, bér markférvarven genomféras inom de narmaste
aren.

Parkeringslosningar

En annan fraga som kommunen féreslas utreda ar parkeringsfragan. | den férdjupade 6versiktsplanen
férordas i forsta hand gemensamma parkeringsanlaggningar som gestaltas schematiskt i strategiska
lagen. Detta ar en bra Idsning pa stadsdelniva. Med samlade parkeringsloésningar ovan jord, som drivs
av en parkeringsoperator kan flytande system tillampas. Det innebar att det totala antalet tillskapade
parkeringsplatser kan minskas genom dkat samutnyttjande av platserna. | nedgréavda garage som drivs
av en bostadsrattsforening ar den dominerande modellen férhyrda platser vilket innebar ett behov av
att anlagga fler platser totalt sett. En gemensam parkeringslosning med parkeringshus kan pa sa satt
bidra till att skapa bilfria utemiljéer. Nagot som ar svarare att uppna med enskilda parkeringslésningar.

Daremot uppskattar de flesta boende narhet till sin bil. Ska kommunen 6vertyga byggherrarna att
anvanda sig av en gemensam losning maste kommunen skapa incitament for byggaktorerna. Att
anlagga parkering under jord kostar mer an parkeringskop enligt den foérdjupade 6versiktsplanen.
Daremot innebar parkeringshusen ocksa ett minskat varde pa grund av avstandet till sin parkeringsplats
samt en forlorad inkomst for féreningen eller hyresvarden. Féreningarna och hyresvardarna tjanar mer
pa att hyra ut parkeringsplatser an skillnaden mellan kostnaden for parkeringsplatserna och
parkeringskop. Detta ger en battre ekonomi for fastighetsédgarna som pa sa satt kan ha lagre avgifter
eller hyror for sina boende. Lagre avgifter skapar en mojlighet for utvecklarna att ta ut ett hogre pris.
Parkeringskdpet och den vinst garageagarna gor blir saledes en kostnad som betalas av utvecklarna
och de boende. Nar utvecklarnas alternativ ar nedgravda garage forlorar de heller inte nagon vasentlig
byggratt.

Att driva mobilitetsfragor och tillhandahalla mobila tjanster fér att minska behov av bil eller skapa
incitament for att valja fossilfria alternativ blir, vid garage under varje hus, upp till varje enskild férening.
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Déarmed utom kontroll for kommunen att félja upp. Vill kommunen att utvecklarna ska ta kostnaden for
gemensamma parkeringsldsningar maste de skapa ett incitament for dem att géra det. Hittar kommunen
en tillfredsstallande I6sning bor de bygga ut parkeringshus sa att inget nytt bostadskvarter har mer an
200 meter till ett parkeringshus. Dock kan viss efterslapning ske sa lange det finns markparkeringar,
som annu inte blivit omvandlade, tillgangliga ndrmare.

Alternativet ar att kommunen istéllet satsar pa tva strategiskt placerade garage som framférallt tjanar
omradets malpunkter. Det ena bor da finnas som planerat, inom Godisfabriken och det andra i narheten
av Gasklockorna langs med Atlasgatan.

Expropriation

| de fall nagon fastighetsagare agerar pa ett sadant satt att det riskerar att vasentligt fordroja, fordyra
eller forhindra delar av utvecklingen av Norra Brynas finns en mdjlighet fér kommunen att nyttja sig av
Expropriationslagens bestdmmelser. Expropriation far enligt lagen ske for att ge kommunen majlighet
att forfoga 6ver mark som kravs for tatbebyggelse. Kommunen maste i sa fall bevisa att fastigheten
behdvs for det avsedda andamalet sett till dess ldge och kommunens utveckling. Detta gérs genom en
sa kallad sannolikhetsbevisning.

Expropriation far endast ske om kommunen kan visa att fastigheten inom 6verskadlig tid kommer att
beréras av byggnads- eller anlaggningsatgard som ar av vasentlig betydelse fran allman synpunkt eller
det behdvs for att framja ett planmassigt byggnadsskick eller liknande. Med o6verskadlig tid har
lagstiftaren i foérarbetena angett ett till tvd decennier som en allman riktlinje. Expropriering kan dock
goras tidigare om kommunen kan visa sarskilda skal for det. Exempelvis om det krdvs mycket
omfattande sanering som tar langre tid och som ar planerad att pabdrjas inom nartid.

Expropriationslagen anger uttryckligen att expropriation far ske for att tillgodose behov av byggnad eller
annan anlaggning fér verksamhet som kommunen, regionen eller staten har att tillgodose. Hit hér
allmanna byggnader sa som skola, forskola eller sjukhus.

Expropriation far inte ske om andamalet bor tillgodoses pa annat satt eller om olagenheterna ur enskild
eller allman synpunkt évervager férdelarna. Det framgar av forarbetena att en frivillig uppgérelse boér
undersdkas innan en ansdkan om expropriation gors. Att lagstiftarna skrivit in detta tyder pa att de ser
expropriation som ett stort juridiskt ingrepp som bér anvandas mycket sparsamt.

Den ersattning som betalas vid expropriation ska motsvara fastighetens marknadsvarde plus ytterligare
25%. Expropriation ska vara en sista utvag ifall dvriga alternativ ar uttdmda och férdelarna tydligt
overvager nackdelarna. Expropriation tillampas i praktiken sallan fullt ut, istallet kan kommunen erbjuda
ett paslag pa marknadsvardet om upp till 25% for att komma 6verens med fastighetsédgaren och pa sa
satt undvika den juridiska processen. Detta besparar parter bade tid och processkostnader.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm



Gavle kommun 2021-04-XX 20 (20)

Boris Damljanovic Gustav Hector
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