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Forstudie

En forstudie syftar till att ta reda pa s mycket som mojligt, i ett tidigt skede, om forutsattningarna for
att genomfora ett initiativ. Forstudien sammanfattar kunskapen och lyfter fram det som ar viktigt.

1. Inledning
1.1.  Kort beskrivning

Forstudie av verksamhetsmark norr om Gavlehamn.

Omradet ar del av Fredriksskans 2:1, del av Fredriksskans 15:1 och del av Fredriksskans 17:1
omrédet saknar till storsta delen detaljplan som dgs av Gdvle kommun. En mindre del av omradet
ags av Gavlehamn och under del av omrédet finns stora bergrum for forvaring av olja som byggdes
pa 1970 talet. Inom omrédet finns &dven en bergtikt som Gavlehamn nyttjat for utbyggnaden av
hamnen och som &r upplatet med nyttjanderétt. Sedan den 25 maj 2021 finns ett intentionsavtal
mellan Gavle Hamn AB och Gidvle kommun om att Gavlehamn ska fa forviarva marken enligt
befintligt 14genhetsarrende FSS0000-027/1.

1.2. Fragans ursprung / bakgrund

Fréagan har vickts av exploateringsstrateg pa Styrning och stod 6vergripande planering i samband
med utredning om ytterligare verksamhetsmark under viren 2020. Anledningen att fragan
aktualiserats nu dr den akuta bris pa verksamhets mark som Gévle kommun nu ir i och att Gavle
hamn behover utvecklas. Forslaget redovisades for Samhillsbyggandsutskotten i slutet av
februari 2020 och utskottet forordade att en forstudie skulle tas fram.

1.3. Bestallare av forstudien

Planeringschefen har fattat beslut om att en forstudie av omradet skall goras under hosten 2020
och finnas fardigstilld under Q4 2021.

1.4. Utforare av forstudien

Utforare av forstudien dr Anders Norgren med stod fran Livsmiljo Gavle.

1.5. Tidsatgang och tidpunkt for forstudiens genomférande

Forstudien berdknas péborjas 1 september 2021 och den skall vara avslutad den 30 december
2021.

Uppskattad tidsatgéng ca 160 timmar var av 60 timmar fran livsmiljo och eventuellt externt stod.
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Atgarden

2.1. Vad ar det som ska goras?

Foreslaget omride har dragits i forumet Nya drenden 2020-12-03 dir en del inspel och
synpunkter framkommit. Se nedan. Samt Pkt 3.4.

I kommande detaljplan ska foljande utredningar goras, hur infrastruktur kan anslutas vig, vatten
och avlopp el, fjarrvirme och fiber.

e Bullerutredning bade mot bebyggelsen och naturreservatet.
e Trafikutredning med in och utfart och eventuell prestandah6jning av Bonavéagen.
e  Geotekning och bedomning hur marken ovan bergrummen kan bebyggas eller belastas.

e Va anslutning som idag finns nere vid hamnen i Kullsandsvigen den kan eventuellt
behova forstirkas.

e Dagvatten behdver utredas.

e Arrenden som idag innehas av Gavle hamn skall ocksd hanteras inom kommande
detaljplan.

En FOP for Fredriksskans finns sedan 2004-11-29 och pekar ut omriddena som nya
industriomraden. Inom omrédet finns dven en "hundkyrkogard” att ta hansyn till och att forsla
om den ska vara kvar och hur marken i framtiden ska hanteras och upplatas.
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2.2. Var ska det goras?

Omradet ar del av Fredriksskans 2:1, Fredriksskans 15:1 Fredriksskans och 17:1 och ligger norr
om Bonaviagen omradet saknar detaljplan forutom en mindre del ovan bergrum och fd.
Tomokohus. Detaljplan som stodjer planerad markanvandning ska tas fram for aktuellt omrade.

For omradet finns en precisering av riksintresse framtagen av Trafikverket Region Mitt 2013-06-
20 som anger syftet med en riksintresseprecisering som ar att beskriva riksintressets funktion
och fortydliga vad det kan innebira att patagligt forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av
anlaggningen.

2.3. Varfor ska det goras?
Sambhillsbyggnadsutskottet beslutade den 25 februari 2020 att inleda en forstudie av
verksamhetsomrade vid Gavle hamn.

Med anledning av att Givle vaxer har efterfragan pa verksamhetsmark 6kat. Kommunens mal att
ha 60 ha ledig verksamhetsmark uppfylls inte. Frimst med anledning av att marken i Ersbo Nord,
storre delen av Ersbo syd etapp 2 och 3 redan &r salda eller bokade ar trycket stort pa ytterligare
verksamhetsmark.

Omrédet verksamhetsomrade vid Gidvle hamn ar en bra komplettering till redan gjorda och
planerade exploateringar. Omridet ska i huvudsak anvindas till verksamheter som &r
hamnanknuten. I omradet finns en férstudie om vitgastillverkning framtagen av Gavle hamn och
den ar planerad i befintlig bergtakt.

Hamnens utveckling bla bla

_44
e e:ik:.!.k!.k

B



DOKUMENTNAMN GODKAND AV DOKUMENTNUMMER (ID) SIDA
Forstudiemall Lars Wedlin SG-STO-5127-2 5(11)
6 Avdelningschef
Gavle
KOMMUN

2.4. Nar behdver det goras i tid?

Exploateringsprojektet dr planerad for start Q1 2022.

Efterfragan pa verksamhetsmark ar stor i ett Gavle som vaxer.

Géavle hamn har behov av ytterligare mark for sin verksamhet och for samarbetspartner.
Det finns dven en forstudie om framtida vatgastillverkning i omradet daterad 2021-01-28.

Kvaliteter
3.1. Gestaltning

Nir det géller gestaltningen sa skall vi alltid stréava efter att ha en god gestaltning &dven nir det
giller verksamhetsmark som i denna forstudie och det kommer att hanteras inom kommande
detaljplaneprocess.

3.2. Miljo

Nar det géller miljo s& ska vi alltid f6lja antagna styrdokument och bidra till en miljomaéssigt
héllbar exploatering dar resursanviandning, klimatanpassning och cirkularitet skall vara ledord
och det kommer att hanteras i kommande detaljplaneprocess. Narheten till hamnen bidrar till
att transporter kan bli med resurseffektiva.

3.3. Socialt

Exploateringen kommer att bidra till 6kad sysselséttning i Givle kommun.
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Forutsattningar och beroenden
Politiskt

Sambhillsbyggnadsutskottet beslutade den 25 februari 2020 att inleda en forstudie for att en
bestillning av exploateringsprojekt under Q1 2022.

Ekonomiskt

Det finns goda forutsattningar for en god ekonomi som kan hanteras inom
exploateringsportf6ljen med god avkastning vid férséljning. Se PKT 5

Socialt

Exploateringen kommer att bidra till 6kad sysselsittning i Givlekommun.

Mark och miljé
Foljande synpunkter inkom vid nya drenden 2020-12-03

Anslutning till VA sker nere i hamnen i Kullsandsviagen. Man ansluter da till huvudledningen ut
till Norrlandet. Eventuellt behovs forstarkningar av kapaciteten av VA-nitet eftersom det idag
(endast) ar dimensionerat for utbyggnad av Norrlandet. Aktuellt omride ligger utanfor
verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
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Bonavigen eventuellt behdéver forbattras i hojd med omraddet vid en utbyggnad av
verksamhetsomréadet. Det finns en kommunigd grustdkt inom omradet som varit aktuell i
diskussionerna om trafikpusslet, att kunna bidra till masshantering i koppling till kommande
trafikutbyggnader.

Det ar 6nskvirt att bullermattan for verksamhetsomréadena pa platsen inte sprider sig ytterligare
dn dagens utbredning for att mojliggora att nirliggande kulturhistoriska byggnader fortsatt kan
nyttjas for bostdder och inte stors ut av bullret. Mojligheten att inte kunna nyttja dldre byggnader
som bostdder (och diarmed eventuellt ldmnas obrukade) kan péd sikt leda till skada pa
Riksintresset for kulturmiljé pa Norrlandet.
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Det finns bestimmelser for hur mycket som det far bullra inne i ett friluftsomrade
(naturreservatet norrut). Vissa figelarter finns i omridet som innebar att artskyddsfrigan
behover hanteras. Det finns en hundkyrkogérd inom omradet som ar en intressant foreteelse
(oklart om den ar laglig) och bor tas hansyn till. Gamla Bonavigen anvinds som skogsvig for
kommunens skogsforvaltare.
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Det ar viktigt att utreda bergrummet avseende mojlighet att bygga pa bergrummet utifran
stabilitet, belastning och utbredningen av bergrummet.

Bullerfrégan blir forstés hogst aktuell att utreda vidare.

Det borde vara mojligt att kunna fa till ytterligare in- och utfart till omradet frdn Bonavigen men
att man i forsta hand bor planera utifrén att nyttja de befintliga.

Det finns tre arrenden registrerade i omradet varav ett av arrendena innehalls av Gdvle Hamn.
Detta behover utredas vidare.

Vid tidigare utredning av placering av ny snodeponi var detta omrade aktuellt som alternativ
placering och utreddes. Det bor darfor finnas ytterligare underlag kring omrédets beskaffenhet i
den utredningen.

Det finns flera av ovanstiende omridden som kommer att behova utredas ytterligare i en
kommande detaljplaneprocess men ovan ir dom synpunkter som inkom pa nya drenden.




DOKUMENTNAMN GODKAND AV DOKUMENTNUMMER (ID) SIDA
Forstudiemall Lars Wedlin SG-STO-5127-2 10 (11)
6 Avdelningschef
Gavle
KOMMUN

4.5. Byggnadsteknik

Under marken pé ca 11.4 HA &r det bergrum for oljelagring har maste det utredas om det &r
mojligt att bygga pa dessa bergrum och vad det finns att ta hansyn till. Den del som hamnen i dag
arrenderar och delvis dger 4r bebyggda i dag och det pagar i dag verksamhet ovan bergrummen.

Ett forslag ar att skapa en ny in och utfart 6ster om fd Tomokohus samt en ni och utfart 6ster om
nuvarande vaganslutning vid infarten till bergrum och Ragnsells dtervinning.

4.6. Geografi

Det finns goda geografiska forutsattningar for att exploatering verksamhetsmark och liaget med
nirheten till Gavlehamn med béde jarnvag och viganslutningen tillhamnleden gor omrédet
attraktivt for logistik.

4.7. Plan

Omrédet finns utpekat som nya industriomraden i den fordjupade 6versiktsplanen frén oktober
2004.

4.8. Underhall

Ska beaktas i den driftbudget som ska finnas men i detaljbudgeten som information, for att
overldmnas till Livsmiljos driftavdelningen i samband med 6verlamnandet i TG 4.

4.9. Samverkan med andra kommuner, aktorer etc.

Under forstudien kommer foljande aktorer att delta i samverkan:

e Gavle Energi, dir medskick var att det i dag finns ledig kapacitet men att det hénder
mycket i hamnen och beroende pa méngden av el och effekt behover utredas ytterligare
beroende pa vilken verksamhet som kommer att etablera sig i det nya omradet.

e Givle vatten, Anslutning till VA sker nere i hamnen i Kullsandsvdgen. Man ansluter da
till huvudledningen ut till Norrlandet. Eventuellt behovs forstarkningar av kapaciteten av
VA-nitet eftersom det idag (endast) dr dimensionerat for utbyggnad av Norrlandet.
Aktuellt omrade ligger utanfor verksamhetsomrade for vatten, spillvatten och dagvatten.
Ytterligare utredningar kan behovas beroende pa vilken verksamhet som kommer att
etablera sig i det nya omréadet.

e  Géavlehamn, har mycket projekt pa gang ett avdom &r den vitgasfabrik som planeras med
en aktor som kommer att arrendera mark av Giavlehamn for att etablera en fabrik for
tillverkning av vatgas.
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Tid

Frén TGo till TG 5 tre &r och sedan en manad for projektavslutning och MS6

Ekonomi

En grov ekonomisk kalkyl for genomforande av exploateringsprojektet pa ca 107 HA och med
bedomd byggbar mark pa 60% av ytan det vill sdga ca 65 HA ir att kostnaden bér hamna péa ca
120 mkr och intdkten pa 260 mkr det vill siga ett netto pa 140 mkr berdknat pa en intidkt pa
400 kr per m2.

Resurser for genomférande

Vilka kompetensresurser kravs for att genomféra atgarden

Bedomda kompetensresurser for exploateringsprojekt inklusive detaljplan och utférande av
allménplatsmark.

Resurser som kommer behdvas under projektet genomforande ar:

e Sponsor 200
e Planarkitekt 450
e Projektledare 500
e Miljéutredare 150
e Trafikplanerare 50

e Investeringsprojektledare 600
¢ Kommunekolog 50

Hur ar den fordelad over tid?

Bedomd tidsatgéng tre ar fran bestéllning av exploateringsprojekt, med detaljplaneprocessen pa
ca 18 ménader som den styrande.
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