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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. Férstudien sammanfattar kunskapen och lyfter fram det som ar viktigt i
kommande process.

1. Inledning
1.1.  Kort beskrivning

Initiativet handlar om att bygga bostdder pa Norrlandet dir det i den fordjupade 6versiktsplanen
som antogs i Kommunfullmiktige den 26 mars 2012 finns sju omraden utpekade som
bostadsomraden och som inte tidigare exploaterats. Omradena har goda forutsattningar for att
bidra till Givle kommuns behov av ytterligare sméhus i attraktiva ligen omradena finns listade
nedan. Eftersom det ar tvd omréden B 25 och B45 som inte geografiskt ligger nira 6vriga omraden
ar planen att dessa tvd omraden kommer att hanteras som egna detaljplaner och egna
exploateringsprojekt. Denna planering dr kommunicerad med LG sé det finns samsyn i detta.
Omrade B36, B37, B38, B39 och B41 kommer att hanteras inom en och samma detaljplan och
dessa omraden forbinds via en ny forbifartbénan som finns redovisad i den fordjupade
oversiktsplanen och den kommer att forbattra trafikmiljon betydligt.

Omréade B25 norr om Grondal omradet skall innehélla forslag pa en forskola.
kommer att hanteras som en egen detaljplan som innehaller en forskola.

Omréde B45 Tangberget ligger norr om forsamlingshuset i Utvalnis och gransar till
naturreservat Tangberget. Hiar kan 20 — 40 bostiader byggas som flerbostadshus eller radhus
alternativt villor.

1.2. Fragans ursprung / bakgrund

Initiativet har vickts av exploateringsstrateg pa 6vergripande planering under hosten 2020 och
foreslagits i samrdd med Ovriga strateger pd Overgripande planering. Det rader i dag en stor
efterfragan pa sméhus och Gvriga bostdder i omrédet Norrlandet / Bonan och det finns goda
forutsattningar for att bli en bra utveckling av bostadsomradena. Samtliga foreslagna omraden
ingar i verksamhetsomréde for VA och kommer att bidra till en effektivare utnyttjande av den

1.3. Bestéallare av forstudien

Planeringschefen Lars Wedlin fattade beslut om att forstudien skulle péborjas.

1.4. Utforare av forstudien

Exploateringsstrateg pa styrning och stoéd har genomfort forstudien i samrad men tjinsteman
fran Plan och bygg och Projekt och exploatering vid Livsmiljogavle. Externa konsulter har anlitats
for uppriattande av forslag som underlag infér kommande exploateringsprojekt och
detaljplanearbete. Detta efter samradd med planchef och planingenjor. En forprojektering av
vagen ar utford for att sdkerstilla viagens lage och har har projektledare Projekt och exploatering
deltagit och granskat den forprojektering som gjorts for att sidkerstilla ldget pa vigen
forbifartbonan.

‘_’
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1.5. Tidsatgang och tidpunkt for forstudiens genomfoérande

Forstudien berdknas péborjas Q 3 2021 och den skall vara avslutad den Q 1 2022.

Uppskattad tidsatgadng ca 300 timmar var av 100 timmar frdn Livsmiljo Gavle och eventuellt
externt stod.

2. Atgarden

2.1 Vad ar det som ska goéras?

Samtliga sju omraden ska detaljplanelaggas i tre olika detaljplaner och med uppskattningsvis 150
— 180 bostader.

Den forsta detaljplan ar tiankt att innehalla fyra omraden fran B.36, B37, B38, B39 och B41 har
byggs ocksé en forbifartsvag som ar en forutsattning for att dessa fyra omraden ska kunna byggas.

B.36 Bonaliden, etapp A Ca 20 friliggande villor eller villor byggda i grupp kan byggas pa en
blockig hdjd norr om Engeshdjden.

B.37 Bonaliden, etapp B Ca 20 friliggande villor eller villor byggda i grupp kan byggas i en
sluttning nordvast om Bonaviken.

B 38. Bonaliden, etapp C Ca 8 villor kan byggas i en sluttning ovanfor stigen mot Lillsjon.

B 39. Bonaliden, etapp D Ca 25 ligenheter i mindre flerbostadshus kan byggas pa hojden vaster
om platsen for virdkasen.

B. 41 Bonaliden, etapp F 20-40 lagenheter eller villor i grupp kan byggas pa hdjden bakom Bona
skola. Platsen kan ocksa vara lamplig fé/r ett s.k. trygghetsboende. Mojlighet till utsikt mot havet.

¥

En detaljplan innefattar omrade B.25 Norr om Grondal. I detta omrade ska en forskola planeras
in enligt samrad med utbildning givle. Delar av omradet kan f utsikt 6ver havet.
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Hir kan ca 25 villor eller grupphus byggas i ett hogt lige ovanfor Grondal enligt fordjupad
oversiktsplan.
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En detaljplan ar tdnkt innehalla B.45 Tangberget Skogsmark och héllmarker norr om
forsamlingshuset i Utvalnis. Gransar till foreslaget naturreservat Tangberget. Delar av omréadet
kan fa milsvid utsikt 6ver havet. Har kan 20-40 lidgenheter byggas som flerbostadshus eller
grupphus/villor.
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2.2 Var ska det goras?

Gévle kommun har idag brist pd sm&hustomter och boende i havsnaraldgen bade efterfragan och
statistiken pekar pa att smahus ar en vildigt populir boendeform.

Illustration nedan av Bonaliden

2.3  Nar behover det goras i tid?

Projektet har foreslagits att paborjas under Q1 2022 delvis eftersom andra smahusomraden
flyttats fram i tid av olika orsaker och framfor allt eftersom det ar stor brist pd smahustomter i
dagsldget. Samt att Givle kommun behéver attraktiva lagen for att Gévle skall kunna vixa.

Kvaliteter
3.1 Gestaltning

Nir det giller gestaltningen sa skall vi alltid strava efter att ha en god gestaltning i synnerhet i
Norrlandet / Bonan som har bevarandevirde intressant kulturmiljé som ar viktig att virna om.
Cristina Englund pa Sweco arcitects har haft ett uppdrag att gora ett forsta forslag pa
utformningen av omriddena med forslag pa hustyper med omradesvigar och anslutningsvigar.
Forslaget pd omrédes utformning i enighet med den fordjupade 6versiktsplanen som antogs i
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Kommunfullmiktige 26 mars 2012. Forslaget utgor ett underlag till forstudien och behéver
vidareutvecklas under detaljplaneprocessen.

3.2 Miljo

Nar det géller miljo sa ska vi alltid f6lja antagna styrdokument och bidra till en miljoméassigt
héllbar exploatering dir resursanviandning, klimatanpassning och cirkularitet skall vara ledord
och det kommer att hanteras i kommande detaljplaneprocess

3.3 Socialt

Gévle kommun har ett socialt hallbarhetsprogram 2019 — 2023 som géller i tillampliga delar och
som ska finnas med under detaljplaneprocessen.

Forutsattningar och beroenden
4.1  Politiskt

Gavle vaxer och det finns en tydlig och enig politisk inriktning pa att Givle ska fortsitta att vixa
och att skapa nya attraktiva bostadsomraden ar viktigt for att locka till inflyttning. Det har i nartid
varit forfragningar politiskt angdende tillgdngen pa smahustomter.

4.2 Ekonomiskt

Ekonomiskt ser omrédena alla forutsattningar for att bli en bra affar for kommunen dir dven den
tidigare utbyggnaden av VA och el / fiber nu kan utnyttjas fullt ut.

4.3 Socialt

Géavle kommun har ett socialt hallbarhetsprogram 2019 — 2023 som giller i tillimpliga delar och
som ska finnas med under detaljplaneprocessen.

4.4 Mark och miljé

En ny forbifartbonan (ca 1200 m) kostnadsbedémd till 20 mkr i 2022 ars vird enligt PM
forprojekteringen av viagen. Enligt fordjupad 6versiktsplan byggs vigen for att leda trafiken forbi
Bonan och mojliggora B 36 till B41.

Nar det giller infrastruktur si ar den utbyggd vad det giller VA och el / fiber och
verksamhetsomrade VA ir redan bildade vilket dven bidrar till att nyttja den redan utbyggda

infrastrukturen.

I
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Arendet har dragits i forumet nya drenden den 10 mars och féljande synpunkter inkom

e  Stadsarkitekt papekar att skissunderlaget behdver bearbetas och visar pa en inte sjalvklar mix ny
bebyggelse i aktuella omraden. Strukturen och innehallet behdver fortsatt far en battre relation till
platsen och en karaktdr som samspelar med kommunens énskade exploatering pa platsen.

e Planarkitekt menar att kommunen i likhet med de tankar som framférdes i samband med utveckling
av AME- omradet behover beskriva en karaktar av vilken typ av exploatering kommunen vill se i
omradet och gédrna exemplifiera dessa med exempel fran andra projekt.

e Kommunantikvarie noterar att forslaget ar eller i narheten av omraden dar kulturhistoriska lamningar
och ev. fornlamningar kan patraffas och en kulturhistorisk inventering behover fortsatt tas fram i
fortsatt arbete.

e Kommunekolog anser att en naturvardesinventering behdver goras i ett fortsatt arbete.

e  Planchef anser att de olika delarna (omradena i forstudien) behover fortydligas sinns emellan och att
det behdver funderas runt bland annat hur manga detaljplanen exploateringsprojektet genererar. En
djupare strategisk diskussion behdévs infor fortsatt arbete.

e Trafikplanerare noterar att de garna skulle ta del av aktuell forprojektering av den nya vagen och att
de forutsatter att vagsektionen ocksa innehaller gang- och cykelvag.

4.5 Byggnadsteknik

I det kommande exploateringsprojektet kommer en forbifart att byggas for att tillskapa en battre
trafiksituation i Bonan och med en ny ging och cykelvig som kommer att forbattra
trafiksituationen for dom oskyddade trafikanterna betydligt. Vigen mojliggor dven att fler
bostader kan byggas enligt den férdjupade 6versiktsplanen.

4.6 Geografi

Det geografiska laget efter kusten mot den havsliga infarten mot Gavle gor att omradena kommer
att ge manga Gavlebor en mojlighet att bo vid ett av Givle mest attraktiva lagen och att vi hiar kan
mojliggora omraden for sméhus som vi idag har stor brist pé ar vildigt viktigt.

4.7 Plan

Bonan med sin nérhet till Gavles kust har idag ménga varden att ta hansyn till bade vad det géller
natur och kulturmilj6 och det pagar dven ett 1angsiktigt projekt att sdkra kulturmiljon nedanfor
Bonavigen dar det finns ett stort behov av att fa till moderna detaljplaner som tar hansyn till den
fordjupade oversiktsplanen fér Norrlandet.

4__’

I
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Vissa omriden B 38, B 39, B41 och B 45 ligger inom riksintresset for kulturmiljo enligt bild nedan.
e En naturvardesinventering behover bestéllas
e En kulturhistoriskutredning beho6ver bestillas
e En 6versyn av huvudmannaskap och utfarter ar viktig i ett tidigt lage.

e Det ar viktigt att se 6ver karaktdaren for kommande omrédet, det tidiga skissunderlaget
som redovisades behover bearbetas ytterligare i samband med detaljplanen

i Rilsi T
IAMM. Riksiniresseutredning for Norrlandet
BESKRIVNING: Fortydligande av varden och

SYFTE: Kulturmiljounderlag

FORARE: L Gavieborg
EDIT_DAT 2020-03.06 07:63:11

tityp: Polygon

Tarea() 10025602,47812%
ngd. 22599.67356
_Oppna dokument

4.8 Samverkan med andra kommuner, aktorer etc.

Under forstudien kommer foljande aktorer att delta i samverkan:
e Gévle Energi
e Gavle vatten

e Livsmiljo Gavle

5 Tid

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

6 Ekonomi

En tidig kalkyl visar pa att 140 exploaterings projektet for bostdder berdknas kosta inklusive
forbifartsvag 20 mkr + 40 mkr = 60 mkr intdkter 108 mkr netto 48 mkr.

C———
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Resurser for genomforande
7.1 Vilka personresurser kravs for att genomféra atgarden

Bedomda personalresurser for exploateringsprojekten inklusive detaljplaner och utférande av
allménplatsmark.

Resurser som kommer behovas ar:

e Sponsor 180
e Planarkitekt 1200
e Projektledare 800
e Miljoutredare 200
e Landskap 200
e Trafikplanerare 200

e Investeringsprojektledare 450

¢ Kommunekolog 150
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