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Svag sysselséattningsutveckling i Gavle i férhallande till jamférbara
lokala arbetsmarknader | samma storleksklass
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| férhallande till relevanta jamforelsekommuner har tjanstesektorn
i Gavle vuxit starkt de senaste aren
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Historiskt ar det framst utrikes flyttnetto som drivit
befolkningstillvaxten i Gavle kommun

Bidrag till befolkningstillvaxt per komponent
Gavle kammun
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35-45 aringar ar en aldersgrupp som férvantas vaxa starkt de
kommande 10 aren

Befolkning efter alder, nulage och prognos 2030 och 2035 Skillnad i antal personer per alder, nulage (2020) och
Gévle kommun 500 prognos (2030)
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Kaélla: SCB och Evidens



Befolkningen férvantas vaxa med drygt 500 personer arligen
(knappt 0,5 % per ar) enligt Evidens prognoser

Befolkningstillvaxt inkl. prognos tom 2040 Befolkningsforandring 2020-2035 per aldersgrupp
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Arbetsmarknad viktig for langsiktig befolkningstillvaxt

Befolknings- och
sysselsattningutveckling
Géavle kommun
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Scenarier for befolkningsprognoser och benchmark-etableringar

LOGPOINT

SOUTH SWEDEN

Scenario 1
Langsiktig organisk utveckling av storre
verksamhetsomrade
Benchmark: Torsvik-omradet i Jonkoping

Torsvik séder om Jénkoping &ar ett av Nordens
storsta och aldsta logistikcentrum. Har ligger
cirka 120 verksamma foretag

5 319 personer, eller cirka 7% av antalet
sysselsatta i Jonkopings kommun, ar
sysselsatta i och omkring Torsvik 2019. 2001
var motsvarande siffra 2027 personer. Under en
knapp 20-arsperiod har antalet sysselsatta i
omradet alltsa 6kat med cirka 3 300 personer.

Antalet sysselsatta | kommunen som helhet
dkade under samma period fran 56 087 till 72
216, dvs en 6kning om cirka 16 000 personer.

Kélla: Jénkdpings kommun
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Scenario 3

Scenario 2

Omedelbar etablering av mycket stor industri
Benchmark: Northvolt i Skelleftea

| Skelleftea byggs nu Europas storsta
batterifabrik. Byggstart skedde 2019 och
beraknas sta fardig 2023.

Ramboll har pa uppdrag av Skelleftea kommun
tagit fram tillvaxtscenarier for Skelleftea dar det
hogsta scenariot innebar 14 000 nya
arbetstillfallen fram till ar 2030.

Av dessa 14 000 star anstéllda | Batterifabriken
for 3 000. Totalt antas 6 900 anstéllas inom
iIndustrin, 4 300 inom tjansteféretagen, 690
Inom service och 2 300 | offentliga
verksamheter.

Ramboll gér bedémningen att ovanstaende
sysselsattningsdkning kommer att innebéra en
befolkningstkning om 16 000 personer, utéver
de som flyttar in varje ar, under en tidsperiod
om atta ar.

Kiélla: Skelleftea kommun

Omedelbar etablering av stor aktor inom tech
Benchmark: Facebook i Lulea

2011 beslutade Facebook att etablera sig i
Sverige. Under byggnationen av datacenter i
Lulea under 2012-2016 (da merparten av
byggnationerna agde rum) beraknas den
samlade effekten av Facebooks etablering
vara nara 4 700 arsarbetskrafter totalt. Det
motsvarar drygt 900 sysselsatta per ar.

Anlaggningens drift sysselsatte under 2017
direkt och indirekt nara 400 arsarbeten varav
knappt 250 &r bosatta i regionen.

Da Gavle kommun redan har en pagaende
etablering av en stor tech-aktor, Microsoft,
anvands den information Evidens har
tillhandahallit av Gavle kommun i scenario 3.
Indirekta och inducerade effekter av Microsofts
etablering baseras pa berakningar som gjorts i
samband med Facebooks etablering i Lulea.

Kélla: IHS Markit Sweco, SVT och VIA.TT
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verksamhetsomrade

Givet en kontinuerlig, organisk
utveckling av ett verksamhetsomrade |
Gavle gors beddmningen att den totala
befolkningsdkningen ar marginell i
forhallande till huvudscenariot, &ven om
férédndringen 6kar med cirka 20 procent.

Relationen mellan sysselsattningsutvecklingen och
befolkningsutveckling i Jonkdping undersoks. |
Jonkoéping ger en ny sysselsatt 1,4 nya invanare.

Med vetskap om Torsviks sysselsattningsutveckling
kan relationen mellan sysselsattnings- och
befolkningsutvecklingen i Jénkdping anvidndas fér
att berakna hur stor andel av férandringen av
befolkningsdkningen i kommunen som kan harréras
till Torsvik, cirka 20 procent.

Till sist appliceras ovanstaende relation pa Gavles
befolkningsprognos, dvs. prognosen for
befolkningsférandringen rdknas upp med ca 20
procent.

Antal

Befolkningsprognos, total befolkning
tom 2040, Gavie kommun
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Givet en omedelbar etablering av en
mycket stor industri i Gavle gors
bedémningen att den totala
befolkningsékningen ar markbar i
férhallande till huvudscenariot.

Med antagandet om att en etablering av en
stor industri skulle inneb&ra motsvarande
for Gavle som for Skelleftea sa skulle
antalet invanare vara cirka 10 procent
hégre an i huvudscenariot 2038.

Ramboll bedémer att batterifabrikens etablering
kommer att innebara ca 14 000 nya sysselsatta samt
ca 16 000 nya invanare utéver de som brukar flytta
in under en tidsperiod om atta ar.

Antagande gors om att en etablering av en stor
industri skulle innebara motsvarande for Gavle.
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Scenario tre: Uppemot 6 000 fler invanare i Gavle ar 2040 till

foljd av Microsofts etablering

« Tva scenarier for sysselsattningen tas fram, baserat pa olika antal
kontraktsanstallda hos Microsoft. Med antagandet om att en etablering av
en stor tech-aktor skulle innebara motsvarande tillvaxt for Gavle som
Microsofts etablering bedéms innebéra, skulle antalet invanare vara cirka
2 1ill 6 procent hogre an i huvudscenariot 2038, beroende pa om
befolkningstillvaxten sker i Gavle kommun eller i grannkommuner.

« 15 hallar uppfors under 10 ar med 60 anstéllda per hall, vilket ger 900
anstallda i hallarna om 10 ar. Idag finns 170 personer anstéllda i hallarna.

« Scenario 1 Inga ytterligare (kontrakts-)anstallda tillfors i kalkylen.
« Scenario 2 Microsoft antas ha lika manga kontraktsanstallda som
Facebook.

« Nar forhallanden mellan direkta, indirekta och inducerade effekter ska
beraknas och appliceras pa Microsoft-caset antas de kontraktsanstallda
pa Facebook utgéra en direkt effekt.

100% av sysselsattningen och

befolkningsokningen hamnar i Gavle

Befolkningsprognos tom 2040
Gévle kommun, 100 % av tillvéaxt i
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50% av sysselsiattningen och

befolkningsokningen hamnar i Gavle

Befolkningsprognos tom 2040
Gévle kommun, 50 % av tillvaxt i

Varje ny sysselsatt férvantas ¢ka befolkningen med 1,13 personer enligt
det historiska sambandet mellan sysselsattningstillvaxt och
befolkningsutveckling

Tva olika utfall presenteras, ett dar samtliga sysselsatta och all
befolkningstkning hamnar i Gavle kommun och ett dar 50 procent hamnar
I Gavle kommun (50 procent i Sandviken)

= Fvidens prognos

Microsoft, utfall 1

= \licrosoft, utfall 2
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SAMMANFATTNING

Utveckling till ar 2040:

Langsiktig utveckling av storre verksamhetsomrade, +2800 invanare

Omedelbar etablering av mycket stor industri,+ 11 200 invanare

Omedelbar etablering av stor aktor inom tech, +1000-5000 invanare

Infrastrukturutbyggnad (+500)

Befolkningstillvaxt med hansyn till skattade effekter av Microsofts etablering
inkl. prognos t.o.m 2040. Gévle kommun
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Tydligt 6kad produktionstakt sedan 2016

Antal paborjade bostader i Gavlie kommun 2008-2021
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Fardigstallda bostader

Gavle

KOMMUMN

Fardigstadllda lagenheter i nybyggda hus
efter hustyp. Gavle kommun
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Kdlla: Gévle kommun (SG) och Statistiska centralbyran

2021 var antalet fardigstallda bostader 701 st.

www.gavle.se 14
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Gavle

Flerbostadshus - planberedskap

Antal lagenheter i flerbostadshus i antagna

1600 detaljplaner

e Antal Igh i snitt sedan

1200 2016 = 700 per ar

1000

800 Under 2021-2023

600 planeras ca 3300 Igh

400 skapas i antagna planer.
I Snitt 1100 per ar.
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Planeras antas

www.gavle.se 15
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Gavle

Smahus - planberedskap

Antal smahus i antagna detaljplaner
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Metod for att berédkna minsta disponibel inkomst som kravs for att
kunna férvarva en ny bostad

Bostadsstorlek

Bostadspris, kr/kvm

Bostadstorleken
ansatts till
medelstorlek for
typhushall

Bostadspriset
motsvarar
marknadspris for
bostad med
antagen storlek och
for den marknad
som bergkningen
avser

Bostadspris, kr

Belaningsgrad

Bostadens totala
pris multiplicerat
med belaningsgrad
ger lanebehovet

Snittbelaningsgrad
for nya bolan finns
endast for
regiondelar i
Sverige, skattning
far goras for aktuell
marknad

Lan

Ranta

Amortering

Antagande gors om
rantesats. Fullt
skatteavdrag
tillampas (30%)

Amortering antas
som ar férenlig
med antagen
belaningsgrad och
gallande regler

TAndel av disponibel inkomst som hushall lagger pa boende.

Utgift finansiering

Avgift till férening

Rantekostnad +
amortering ger total
kostnad fér
finansiering av
bostaden

Summa
boendeutgift

Boendeutgifts-
andel

Slutligen adderas
avgift till
féreningen, niva
antas som ar
férenlig med
bostadens
marknadspris

Total boendeutgift
divideras med
antagande om
boendeutgiftsandel’,
vilket ger minsta
nédvandig disponibel
inkomst for att kunna
kdpa bostaden

Minsta disponibel
inkomst

Antal hushall i
upptagningsomrade
som klarar inkomstkrav

Flyttfrekvens

Preferens fér ny bostad

Marknadsdjup



SAMMANFATTNING MARKNADSDJUP

Upplatelseform Marknadsdjup/ar 10 ar 20 ar

BR 230 4 600

AR 40-100 800
(ej centralt)

HR 150 - 350 1 500 -3 500 3 000 -7 000

Totalt 420 - 620 4 200 -6 200 8400 -12 400

Tabell 17. Kélla: Evidens.

* 6000 bostader pa Naringen 2040 innebar betydande andel

* Viktigt att landa etableringar for Gavle

inkl. inflyttning

Tabell 15. Kélla:
Evidens.

inkl. inflyttning

Tabell 16. Kalla:
Evidens.

Hyresratter:
BASKALKYL, INVESTERINGS-
normhyra Ensamboende Sammanboende STOD Ensamboende Sammanboende
I I I L} I ¥ I
Bostadsstorlek 2 RoK, 54 kvm 3 RokK, 83 kvm Bostadsstorlek 2 RoK, 50 kvm 3 RoK, 70 kvm
Hyra krfkvmiar 2120 1900 Hyra krikvm/ar 1 660 1500
Boendeutgift, krfar 114 480 157 700 Boendeutgift, krfar 83 000 105 000
Krav pa disponibel Krav pa disponibel
inkomst 357 750 750 952 inkomst 259 375 500 000
Antal hushall som Antal hushall som
midter inkomst kravet 4210 5014 miéter inkomst kravet 89270 13887
Marknadsdjup exkl. Marknadsdjup exkl.
inflyttning 61 55 inflyttning 134 153
Marknadsdjup inkl. Marknadsdjup inkl.
inflyttning 76 69 infiyttning 168 191
Totalt marknadsdjup 145 Totalt marknadsdjup 350

GAVLE



Betalningsviljan kan ocksa 6ka med cirka 10 procent pa Naringen
om stadsdelen utvecklas till en av Europas mest hallbara

Betalningsvilja hallbar stadsdel

25000 30 000 35000 40 000 45 000 50 000 55000 60 000
Kr/kvm

2 RoK 2 RoK Hallbar stadsdel

3RoK ====- 3 RoK Hallbar stadsdel

4 RoK ====- 4 RoK Hallbar stadsdel



Effekten finns men ar inte lika
tydlig bland hyresratten

Andel intresserade
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Betalningsvilja hallbar stadsdel
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6 000

7 000
Kr/man

8 000
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1 RoK Hallbar stadsdel
2 RoK Hallbar stadsdel
3 RoK Hallbar stadsdel

Leder till 6kade mdjligheter for
utveckling av omradet

Bostadsratter - Naringen (3 RoK 77 kvm)

Ljus BTA
Yteffektivitet
BOA

Intakt

Krlkvm BOA

Lan Kr/kvm BOA
Totalt Kr/lkvm BOA
Totalt Krlkvm BTA

Kostnader

Byggkostnad Kr/kvm BTA
Moms 25%
Finansiering 4%

Risk/ byggherrekostnad 15%
Totalt Krlkvm BOA
Totalt Kr/lkvm BTA

1
78%

“Byggrattsvarde Krikvm BTA

Antal bostader pa Naringen
Antagen BOA per bostad
Beraknad BTA pa Naringen

Okad intdkt pa Naringen

ore 2700kr m2 BTA
3500 okad | -
3500 betalningsvilja
2730
Byggrattsvarden
pa upp emot
0 5700kr m2 BTA
0
0
0
0
2730
7 800
60
600 000

1 638 000 000



Fran svagt till starkt intresse for Naringen

Alla respondenter Flytta inom tva ar

mJa mKanske mNe] mVetegj mJa mKanske mNej mVetegj

Flytta inom tva ar

till flerbostadshus Flytta inom tva ar

till flerbostadshus
yngre &n 35 ar
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Sald verksamhetsmark per fastighetslag ar 2001-2021
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SAMMANFATTNING

* Gavle sticker inte ut jamfort med jamforbara stader (nedre halvan)
* Evidens rapport en basprognos for att bygga pa scenarier

* Marknadsdjupet ar 420-620 bostader per ar (beroende av investeringsstod)
* Marknadsdjupet ar 8400-12400 bostader pa 20ar (beroende av investeringsstod)

* Naringen en betydande del (65%-50%) enligt avtal till 2040.

* Betalningsvilja okar med 10% BR - Hoga hallbarhetskvaliteer -> slar tydligt pa byggrattsvarden
(+2700kr/BTA=1miljard extra intakter totalt)

* Starkt intresse for Naringen - (20%+30%), (30%+407%)

* Historiskt lagt intresse for verksamhetsmark (ca 4ha exkl. Microsoft), Intervjuer visar pa uppdamt

behov Q

GAVLE
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Gavle

Kort analys

« Bostadsbyggande har okat i Gavle sedan 2016 dels pga av 6kat ekonomisk incitament for
byggherrarna men aven att efterfragan har okat.

* Fordelning mellan hyresratter och bostadsratter har dver aren paverkats av de nationella
investeringsstoden. Fordelningen utifran marknadsdjup gar fran 1/3-2/3 hyresratter med
investeringsstodet.

* Planberedskapen for flerbostadshus kontra marknadsdjupet ligger nagot 6ver. (700 lagenheter
per ar kontra ett marknadsdjup pa 420-620 lagenheter). Mellan 2021 -2023 planeras ca 1100
lagenheter tillskapas per ar i nya detaljplaner vilket ar hogre i forhallande till marknadsdjupet .

* Planberedskapen for smahus kontra marknadsdjupet har legat i niva. (100 smahus per ar
kontra ett marknadsdjup pa 40-100 lagenheter). Mellan 2021 -2023 planeras ca 80 smahus
tillskapas per ar i nya detaljplaner vilket ar nagot lagt i forhallande till marknadsdjupet.
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Kommunens ekonomiska Med i Resurser
atagande kommun | Antal da tom
-p|anen 2026

Aktuella exploateringsprojekt | Antal
bostader

2022 o 2023

Gavle Strand etapp 3 750 F 6 Ar det en méattad marknad m Godisfabriken, S Hamnpiren
samt etapp2? GS3 eller Nyhamn? Behéver komma langre i

Naringen innan vi beslutar vilket projekt.

Nyhamn Galvan 500 F 6 Ar det en mattad marknad m Godisfabriken, S Hamnpiren
samt etapp2? GS3 eller Nyhamn? Behdver komma langre i

Naringen innan vi beslutar vilket projekt.

Norrlandet B6nan smahus 140-180 S Trafikinvesteringar kravs 2

(Intdkter 108mkr, kostnad

Forstudie pagar vad galler bla forbifart. Investeringar gjorda i
VA. Daniel kollar antal smahus, kommer paverka ekonomin.

Lindabacka vastra E2

Sédra Hemlingby etapp 2

Varvaterassen

Privata

Mackmyra (LIS omradet)
Skoglundshdéjden

Jarvstaglantan

Holmsund 4:1

Jarvstabyn?

25

150

32

50

120

30

200

30

S (radhus)

S

S (radhus)

S

60mkr)

Exploatéren finansierar

Exploatéren finansierar
Exploatéren finansierar

Exploatéren finansierar

1,5

1,5

Vagnat utbyggd.

GV - kapacitetsutredning Q4 2022 — beroende pa utfall vidare
projektering, vidare ledningsférstarkningsprojekt som i sig sen
behdver prioriteras mellan évriga projekt

Delvis utbyggd vagnat. Tuff trafiksituation, maste avvakta
ombyggnad av Spangersleden.

GV kapacitetsutredning Q3 2023 — beroende pa utfall vidare
projektering, vidare ledningsfdérstarkningsprojekt som behdver
prioriteras

Planbesked ej planuppdrag under varen.
Planuppdrag pagar
Planuppdrag pagar

Planuppdrag pagar.
Kommer kréava GC-vag o hallplatser.

Planuppdrag pagar, vagfragan komplicerad. Behdver utredas
vidare.

MNiala~sns mmead LitmAArn m A~ -
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Prioriteringstankar

Smahus

* M0jliggor genomforande av de privata initiativen Mackmyra, Jarvstaglantan o Skogslundshojden, totalt ca 170
smahus.

« Pabdrja kapacitetsutredning for Lindbacka vastra E2.

» Fortsatt ta fram forstudie gallande forbifart Bonan.

Flerbostadshus.
* Mojliggor genomforande av det privata initiativet i Bomhus, Holmsund 4:1
» Fortsatt utred de privata initiativen Mejeriet, Hessels o Brynas 26:9 for att se kommunens atagande.

» Starta antingen Gavle Strand E3 eller Nyhamn Galvan i slutet av 2023. Fragan behover utredas vidare innan
val av omrade.
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Privata aktorer kdper cirka 4 hektar verksamhetsmark per ar i Gavle kommun

80

70

60

20

40

Hektar (Ha)

30

20

10

0

Sald verksamhetsmark per fastighetslag ar 2001-2021

Verksamhetsmark (Ha)

Genomsnitt 10 &r Genomsnitt 5 ar

Handel
Kontor

Logistik, lager och 15t
industri

Logistik. lager och 15t
industr exkd Microsoft

Restaurang

Totlt exkd Microsoft

07 0.0

0.0 0.0

082 17.1

33 40

0.1 0.1

Microsoft
41 42 A0 Ha

2001 2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Handel

mRestaurang mKontor Logistik, lager och latt industri

Kalla: Datscha/ Fastighetsregistret och Evidens

| grafen till vénster presenteras
samtliga markférséljningar till
privata aktérer avseende
verksamhetsmark | Gavle
kommun sedan ar 2001.

Totalt har 165 Ha
verksamhetsmark salts sedan
2001.

Behovet av verksamhetsmark
har varit stabilt under de senaste
10 aren. Exkluderas Microsofts
etablering &r atgangen av mark
fér industri- och lager/ logistik
cirka 4 Ha per ar.

| grafen &r Gavle Hamn ABs
markkdp exkluderade. Hamnen
képte totalt 342 Ha under 2001
och 2002.

Bade verksamhetsmark fér
kontor och handel noterar relativt
lag efterfragan.




| dagslaget finns | princip ingen planlagd verksamhetsmark. Inom 3-4 ar (2025)

kommer déver 250 hektar verksamhetsmark vara séaljbar

Hemlingby Handel
Kungsback Stadsnara
verksamheter

Ersbo Syd etapp  Delvis logistik
4

Gavle hamn Logistik, hamnkoppling

Tolvforsskogen Se kommentar till
héger

Forsbacka

Kélla: Gavle kommun

90

65

200

(Totalt finns
moajlighet for
~1 200)

80-100

2023
2023

2023-2024

2024-2025
2028

2024-2025 startas inom kort

pagaende

pagaende

pagaende

pagaende

Tolvforsskogen: Tanke om inriktning
finns enligt nedan. Forutsatter dock
att det finns planlagd mark tillganglig
inom alla tre delomraden.

o Soder: service, atervinning,
snodeponi mm. Tillgangligt
for privatpersoner

o Oster: lager, logistik

o Vaster: industri + viss logistik
med behov av Jarnvag

Inom ca 3 ar kommer over 250
hektar verksamhetsmark att vara
séljbar. Detta ar mer mark &an det
som salts under de senaste 20 aren
totalt.

Sammanfattning rapport:

5-10ha arlig forbrukning av
verksamhetsmark

Behov planberedskap for storre
etableringar 50-100ha

Behov mindre etableringar + arlig
tillvaxt, 50-100ha

100-200ha total planberedskap
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Kort analys

 |dag finns i princip ingen verksamhetsmark

« Nar Ersbo E4, Hemlingby handel samt Kungsback kommer ytterligare ca 110 ha detaljplanelagd
vara klar under 2022/2023. Byggtid ca 2 ar.

» For att na marknadsanalysen planberedskap pa 100-200 ha behdver ytterligare
verksamhetsmark tas fram.

» Det rader stor osakerhet kring tidplan och omfattning bade vad galler Tolvforsskogen samt
Gavle vastra.
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Aktuella exploateringsprojekt

2022 o0 2023

Leverans

Typ

Med i
kommun

Resurser
Antal aa

Kommunens
ekonomiska

Fredriksskans 15:1

Forsbacka (Norr om E16)

Rorberg

Ersbo Sydvast

Gavle Vastra, stationsomrade

Tolvforsskogen etapp 1 trafikplats
Texelvagen

-Margareta Johanssons
vag

Mark for gasmacksetablering

Ca 40-65 ha

Ca 50-100 ha

ca 150 ha

Ca 12 ha

200 ha

Hamn-
anknuten
verksamhet,
industriprod
/vatgas

Storre
etableringar o
smaskalig
verksamhet

Storre
etablering.

Upplag GE

Centrum
andamal

Logistik

Drivmedels-
forsaljning

plan atagande

Intakter 240 mkr 2
Kostnader 120mkr

3
Intakt 48 mkr 2
Kostnad 20 mkr

17

Forstudie pagar.
Intentionsavtal med hamnen pa del av mark finns.

Forstudie pagar - VA fragan viktig att utreda. Befintlig
infrastruktur, gar att bygga ut i etapper.

Omradet ar planldst. Viktigt med en politisk viljeinriktning
o beslut m fortsatt arbete. Dialog om alternativ
anvandning pagar.

Trafik/infrastruktur och asen begransande for
funktion/anvandning. Marknadsanalys ska bestallas om
dialog strandar.

Gavle energi vill ha utdkat sitt omrade. Behdver studera
dagvatten, trafiksituation o marknadsdjup. Forstudien
behover kompletteras. Loser mojlighet att saja mark GE,
ratta till Microsofts vag.

Oklar avgransning av exploateringsprojektet —
omfattning, tidplan etc maste utredas. WBS pagar.
Samrad pa orten Trv, varen 2023.

Oklar avgransning av exploateringsprojektet- omfattning,
tidplan etc, maste utredas.

OM denna ar majlig bor den prioriteras som detaljplan i
eget exploateringsprojekt eller del av det stora

Lokaliseringsutredning pagar om placering av gasmack.
Gasum planeras etableras pa Andersberg 14:37.



