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1. Inledning

Uppdraget avser att genomfora en forstudie for omradet Margretehill i Forsbacka norr om E16, och dess
forutsattningar for etablering av nytt verksamhetsomrade. Forstudien ska bygga pa tillganglig kunskap
inom koncernen och peka pa framtida behov av utredningar och utgor ett underlag for ev. framtida beslut
om att starta ett exploateringsprojekt.

1.1.  Fragans ursprung / bakgrund

Gavle kommun har under flera ar haft brist pa verksamhetsmark. Den verksamhetsmark som har
detaljplanelagts har dels salts till stora etableringar som Microsoft men efterfragan har ocksa varit stor pa
kommunal verksamhetsmark fér mindre etableringar i till exempel Ersbo syd. Omradet norr om
trafikplatsen Forsbacka langs E16 har identifierats som ett intressant omrade att detaljplanelagga for
verksamheter och utpekas i gillande dversiktsplan som ett mojligt verksamhetsomrade.

1.2. Bestallare av forstudien
Bestillare av forstudien ar Styrning och Stod, Overgripande planering, t.f. planeringschef Helén Aleskog.

1.3. Utforare av forstudien

Daniel Andersson, Overgripande planering, Styrning och stéd, har varit uppdragsledare, évriga deltagare i
forstudien ar Josef Wardséter, planenheten, Livsmiljo, och Klara Wirdby Naringslivsavdelningen, Styrning
och stod.

1.4. Tidsatgang och tidpunkt for forstudiens genomférande
Forstudien startades 2022-02-01 och har genomforts under februari/mars 2022. Tidsatgangen har varit
cirka 80 timmar fordelat pa tre personer.
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2. Projektbeskrivning

2.1. Vad ar det som ska goras?

Forstudien ska utreda forutsattningar for att etablera ett stérre nytt verksamhetsomrade i norra
Forsbacka. Omradet har tidigare studerats i samband med etableringsforfragningar och det finns idag viss
kunskap inom organisationen om platsens forutsattningar féor en markomvandling till
verksamhetsomrade. Forstudien kommer inte kunna ge svar pa alla fragor i detalj utan manga fragor
kommer hdnskjutas vidare till exploateringsprojektet och en kommande planprévning. Férstudien
behover visa pa ett helhetsperspektiv och en langsiktigt hallbar utveckling och sammanstilla redan kant
underlag samt om mdjligt redovisa i ett antal huvudinriktningar for ett fortsatt arbete. Férstudien behéver
ocksa ge samlad bild av hur det framtida utredningsbehovet ser ut i efterkommande arbete.

Utover platsspecifika forutsattningar finns det ytterligare faktorer inom omradet behover hanteras. Dels
ar flera fastighetsédgare ar involverade och det olika scenarier for hur ett omrade skulle kunna utvecklas
och vilken mark som ska omfattas och vad det ska innehalla.

2.2. Var ska det goras?

ASBYGGEBY

Aktuellt

ORTA

SANDVIKEN IRISEe
STENSATRA

SATRA.
Pl

HEDASEN

Aktuellt omrade for forstudien ar lokaliserat norr om Forsbacka samhalle och norr om vag E16 samt séder
om Bergslagsbanan i direkt anslutning till kommungransen mot Sandvikens kommun. Aktuellt omrade
ligger ca 16 km fran Gavle stad och 8,5 km fran Sandviken samt 22 km fran Gavle hamn.

2.3. Varfor ska det gbras?

Det rader brist pa verksamhetsmark i Gavle idag. Dels 6kar intresset for att etablera foretag i Gavle bade
ur nationellt och internationellt perspektiv och dels dr det ménga foretag inom Gavle som expanderar och
soker nya markomraden att etablera sig pa. Planerna pd omvandling av mer centrumnéra
industriomraden som till exempel Naringen och Norra Brynas innebar ocksa att behovet av alternativa
platser att lokalisera industriféretag behovs.
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2.4. Nar behodver det goras i tid?
Se avsnitt 6. Tid.

2.5. Vilka andra atgarder har 6vervagts eller provats?

Det har under ménga ar varit en brist pa verksamhetsmark inom kommunen. Manga
etableringsforfragningar har hdnvisats till privata fastighetsagare. Oberoende av markagare behover dock
marken detaljplaneldggas. Den starka efterfragan pa verksamhetsmark gor att kommunen tillsammans
med privata initiativ behover 6ka takten i sitt arbete med att ta fram verksamhetsmark for att mota
naringslivets behov, nagot som det ocksa finns uttalade mal kring i kommunala styrdokument. I Forsbacka
finns férutsattning for kommunen att samspela med intresserade privata markégare for att tillgodose
naringslivets behov. De senaste aren har det i kommunen funnits en stark efterfragan stora omraden for
att matcha storskaliga etableringar som t.ex. datacenter eller storre tillverkningsindustrier, en efterfragan
som Gavle kommunen idag inte har planberedskap for att tillgodose. De tidiga studierna av omradet i
norra Forsbacka har visat att omradet har god potential att kunna mdta/tillgodose en efterfragan (skapa
planberedskap) for en storskalig etablering som kan kombineras med mindre enheter och skapa ett
multifunktionellt verksamhetsomrade som éar flexibelt och anpassningsbart 6ver tid och till flera olika
typer av forfragningar.
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3. Konceptuell strukturskiss

Som en del i forstudien har en konceptuell strukturskiss utarbetats. Avsikten med strukturskissen ar inte
att redovisa ett fardigt forslag till utformning utan i stillet fungera som ett illustrativt underlag for fortsatt
dialog om hur ett framtida verksamhetsomrade kan komma vaxa fram pa platsen. Den konceptuella
skissen ger ocksa ett underlag for initial kostnadsberakning utifran ett ytansprak, dessa ytor kommer
behova revideras i fortsatt arbete och darigenom likasa ytberoende berakningar. Siffermarkering i den
konceptuella skissen ar inte att se som mojliga etappindelningar utan avser vara respektive omrades
beteckning (namn). Omrdde 1,2 och 3 omfattar tillsammans ca 125 ha.
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[ det fortsatta arbetet med projektplaneringen och detaljplanen behdver ett konkret skissforslag utarbetas
for omradet dar hansyn tas till platsspecifika forutsattningar, behov och langsiktigt hallbar utveckling pa

platsen.

Utifran den konceptuella skissen har en rad 6vergripande nyckelfragor och beroenden identifierats enligt
foljande:

Utvecklingen av omradet bor om mojligt utga fran idag etablerad infrastruktur och en forsta
deletapp kan med fordel i sin utbredning spegla den yta som idag delvis ar planlagd for
verksamheter och omfattar idag etablerade verksamheter i omradet.

Befintlig etablerad verksamhet bor fortsatt kunna verka och delvis utvecklas i omradet, aven
under pagaende utvecklingsprocess/planprovning.

Tidigt i kommande process behover fragor som paverkar utvecklingsstrukturen identifieras och
en fordjupad och bearbetad strukturskiss skapas och anpassas till 6nskade behov och
platsspecifika forutsattningar, s som t.ex. radande strandskydd, skyddsomraden for ledningar
och jarnvag och skyddsomraden i férhallande till bostader.

Kommande bearbetning av strukturskiss bor varna och se till mojligheten att tillskapa storre
sammanhingande naturomraden, vars funktion ar att vara sammanhéngande naturstrak genom
omradet som framjar rekreation och biologisk mangfald och kan bidra positivt till omradets
hantering av dagvatten.

Fragor rorande anldggande av ny infrastruktur och huvudmannaskap behéver tidigt identifieras
for att klarlagga vilka kommunala investeringar som kravs i forhallande till omradet
utvecklingsinriktning.

Fortsatt arbete bor skapa forutsattningar att framtida utvecklingsomraden runt aktuell
avgransning i framtiden kan nas fran omradet, utvecklingskorridorer for infrastruktur med
koppling norrut och vasterut bor tillskapas.

En strategi for omradets framvaxt, etapper, behover utarbetas och kan vid behov speglas i en
kommande detaljplan.

Det ar fortsatt viktigt att tidigt identifiera ett lampligt 1age for jarnvagsanslutning och hur
befintligt spar utnyttjas pa basta satt for att mota omradets och aktorers behov.
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4. Forutsattningar och beroenden

4.1. Styrdokument (maluppfyllelse) (OP)
4.1.1.Méluppfyllelse av befintliga styrdokument

Att etablera verksamheter i omradet norr om E4 i Forsbacka, har stod i gillande Oversiktsplan.
Oversiktsplanen slar fast mal och ambitioner att Gavle ska vixa med 10 000 bostider fram till r 2030.
Evidens senaste rapport, Marknadsanalys i Gavle kommun, bostader och verksamheter, visar pa att det
finns ett stort behov av att locka nya bade mindre och framforallt storre etableringar till kommunen for
att kunna na tillvixtmalen kommunen har. Att etablera ett storre verksamhetsomrade bor ses ur ett
helhetsperspektiv utifran samtliga planerade verksamhetsomraden i kommunen, lds vidare under kap 6
Tid.

Oversiktsplan Gavle kommun &r 2030, i 1 =
med utblick mot 2050, antagen 11 vemsTseCaN chve s
december 2017 4r den handling som P T Forsbacka

redovisar omradet. Omradet pekas ut i i
for verksamhetsomrade. / ,

Ur Gavle oversiktsplan sidan 208: A
F.V.1 "Norr om E16” o \ .

Utékning av verksamhetsomrdde med { % _

god tillgdnglighet till jdrnvdg och E16. o WEA %
Ldmpligt for transportintensiv %
verksamhet. Beaktande: naturvdrden, £ //% v
vdgstandarder och vdgstrukturer, & 7
framtida jdrnvdgsspdrsanslutningar, : fé////// [°

riskhdnsyn till befintliga verksamheter,

dagvattenhantering. e, ":msm“
4.1.2.Behov av ytterligare S iy
styrdokument AT N
ik :
Né’lg](ria Eehov a\{) y‘(clterligare . /__,--"" it
styrdokument bedoms inte finnas. 7 00
///////, usn.z- "-
4.2. Omradesfdrutsattningar , MElow s
9 U Plankarta over Ftﬁ:ﬂsbacka, OR2030.
4.2.1. Terréngf6rutséttningar M R
Forstudiens omrade bestar idag till stor e i ////////f 3

I &
del av for verksamheter oexploaterad ; i // 2
mark, det finns dock i och ndra omradet LEs %%//%%’4% i :
ett flertal etablerade verksamheter y // e @
/foretag, men i huvudsak bestar marken /
av en hogrest barrskog pa moranmark /
(samt lera och silt), skogen i omradet
har karaktar av produktionsskog. [
omradets nordvastra del finns spar av
tidigare odling men som med aren till stor del vaxt igen. Terrdngen i omradet ar varierande med nagra
inslag av omraden med storre variation i hojd.

C——

CEOGRAFISKA FORDIUPHINCSOMRADEN 207

e ——cc
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4.2.2.Kulturmiljé

[ omradet finns idag en rad kianda kulturhistoriska lamningar av olika karaktir och omfattning, i huvudsak
ar kanda lamningar lokaliserade i omradets vistra del mot Sandvikens kommun.

4.2.3.Natur

I omradets centrala del har nagra lokaler av de skyddsvarda vixterna, skogsklocka och slatterfibbla
identifierats.

4.2.4.Vatten

I omradet finns ett flertal diken och vattendrag som idag hjalper till att avvattna aktuellt omrade och
narliggande mark och fora vatten mot Gavlean och Storsjon. Karaktdren pa vattendragen skiljer sig bade i
utformning och storlek och representerar bade gravda diken och naturliga backar. Generellt finns det idag
begransad kunskap rérande de hydrologiska férhdllandena i omradet men avvattning sker i huvudsak till
tva priméra recipienter i séder, Storsjon och Gavledn. Gavlean uppnar mattlig ekologisk status och ej god
kemisk status. Dess ekologiska status paverkas framst av vattendragets konnektivitet och morfologiska
tillstand (flera vattenkraftverk) som paverkar fiskens vandringsmojligheter. Dess kemiska status paverkas
av kvicksilverforeningar och bromerade difenyletrar som patraffas dverallt. Gavledns miljokvalitetsnorm
ar satt till god ekologisk och kemisk status, dar den nya normen foreslas ges en tidsfrist till 2039. 1
anslutning till avfallsanldggningen norr om forstudieomradet finns idag en vél fungerande
lakvattenanlaggning som primart tar hand om vatten fran avfallsanlaggningen.

4.2.5.Befintlig verksamhet

De verksamheter som finns pa platsen idag har olika karaktérer och hér finns allt fran dggproduktion,
biogasanlaggning till anlaggningar for bygg och anlaggning. Den del som idag ar ianspraktagen for
verksamheter ar idag till stor del detaljplanelagd eller omfattas av omradesbestimmelser. Centralt i
omradet finns ett jairnvagsspar som ansluter till Bergslagsbanan i norr och fortsatter séderut mot
Forsbacka. Sparet dr av industriell karaktar och anvands sparsamt med undantag for norra delen i
anslutning till Bergslagsbanan dar det finns en storre timmercentral.

Direkt norr om forstudieomradet finns Forsbacka avfallsanldggning, den priméra platsen for
avfallshantering for Gavle och Sandvikens kommun. Vaganslutningen for avfallsanldggningen passerar
rakt igenom forstudieomradet.

4.2.6. Trafik

Omradet dr idag ur trafikhdnseende tillgdngligt i huvudsak séderifran och har sin viaganslutning direkt till
befintlig trafikplats pa vig E 16. Gatorna i omradet ar i manga fall byggda for att klara tunga och stora
transporter men det finns ocksa enstaka mindre vigar av varierande standarder i omradet.

4.2.7. Teknisk infrastruktur

I 6st-vastlig riktning genom planomradet finns idag en storre kraftledning som bidrar till att férsorja
bland annat Sandvik med el. Nar det galler vatten och avlopp generellt i denna del av kommunen finns
idag svarighet att tillskapa ytterligare etableringar oavsett markanviandning. Men just nu pagar att arbete
med att forstarka upp kapaciteten rorande vatten och ocksa tillskapa forutsattning for processvatten i
omradet, projekt FELIX. Den langsiktiga tidplanen ar satt till att detta ska finnas pa plats senast 2030, men
de indikationer som ges ar att det antagligen kommer finnas kapacitet tidigare 4dn sa och vid en tidpunkt
som samspelar vil med den tankta utvecklingen i omradet. Nar det giller omradets kraftforsorjning sa
kan det konstateras att det finns majlighet att nd omradet med nya eller befintliga kraftledningar,
ledningar som idag har formaga att hantera stora mangder kraft. Kapaciteten i omradet ur ett nationellt
perspektiv ar svar att forutsiga och behover stillas i forhallande till efterfragad effekt hos den specifika

verksamheten.

I
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4.2.8.Angrdnsande markomraden

Oster om planomr&det finns anslutning till mindre arealer av brukningsvird mark. Det finns en grupp
med bostdader som nas via samma trafikanslutning som aktuellt omrade avser utnyttja invid vag E16.

Vaster om planomradet finns mark att tillga pa andra sidan kommungréansen (Sandsviken’s kommun),
mark som blockeras av Bergslagsbanan och E16 i norr, vast och syd.

4.2.9.Fastighetsréttigheter

Forstudieomradet innehaller idag ett flertal olika fastighetsédgare, se tabell nedan. Omradet berdrs av en
storre gemensamhetsanlaggning for vag (tillfart till bland annat avfallsanldggningen) och ledningsratter,
samt rattigheter kopplade till jirnvagen och jarnvagsomradet.

Tabell 1. Markégare och markarealer.

Omrade

Namn Yta(ha) Kommentar R Upplag
[ H5gbo Bruks mark, utvecklingsomrade|
Markagare fastighet
Norr om Bergslagsbanan IPCO Forsbacka AB
Ekogas AB
it fastich Gastrike Agg
. Enligt fastighetséigaren Bergvik Skog
Klingbergs mark Norr om 300+ha potentiell utvecklingsmark Gastrike dtervinnare
Bergslagsbanan ..
om passage kan l9sas. Gavle Energi
= Gavle kommun
- Klingberg
Givle kommuns mark norr om Hanteras av Gistrike BN Privat
B 120ha .
ergslagsbanan Atervinnare = Privat verksamhet
Séder om Bergslagsbanan/Norr
om 16
Hogbo Bruks mark, Sandvikens Del av eventuell utvidgning
92ha SV hrc
kommun av omrédet visterut.
Fastighetsdgaren vill
Klingbergs mark Soder om utveckla denna del av
92ha .
Bergslagsbanan omradet som
verksamhetsmark.
il komfnuns paicsgen 27ha Idag till viss del planlagd.
Stentorpsvagen
. . " Innehéller upplag som
I\;z:;el;:‘rs;;entomsvagen, Givle 20ha avser flytta till
g Ersbo/Johannes.
Viister om Stentorpsvégen, Gévle 4h
Ekogas ABs mark a
Bergvik skogs mark vister om
omradet 60ha
Séder om E16
Potentiell utbyggnad av
. . befintligt .
Soder om E16, dster om . 2
Stentorpsviigen 12ha verksamhetsomréde. ,
Kraver ny anslutning fran Leniisii
Stentorpsvagen. Gavie kommun ¢ = = 500 e
Sials 124842
N . ‘Samnhassbyggnad Gavie .
Soder om l}lé, viéster om Rt 80184 Gavie Koorsnseyter: SWEREE 391633 ‘yﬁ
Stentorpsvigen ouwun  Tel026-175000 b

4.3.Naringslivets behov (Naringsliv/OP)

Vid forfragningar for storskaliga etableringar finns idag ingen planberedskap i Gavle kommun. Vid stora
etableringar har kommunen hittills féreslagit sa kallade “green fields”, oexploaterad rdmark som kraver
detaljplanering. Eftersom detaljplanering bade tar tid och innebar en risk blir vart erbjudande inte lika
attraktivt som om marken redan var detaljplanelagd. Bedomningen ar dock att de flesta forfragningar som
giller stora etableringar inte kraver byggklar mark, ofta ar det manga andra fragor, som tillstand etc., som
ocksa behover losas. Att ha en beredskap i form av fiardiga detaljplaner men inte utbyggda

verksamhetsomraden kan vara en lamplig 16sning. De storskaliga etableringsforfragningarna som

I
E—
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kommer in till kommunen &r inte s3 manga pa ett ar, men de som kommer kan ha mycket stor betydelse
for arbetstillfallen och tillvaxt, om kommunen lyckas landa dem.

Foljande har sammanstallts som erfarenheter fran tidigare forfragningar av storre etableringar:
e  Storre etableringar stiller ofta krav pa mellan 30-100 hektar.

e Behovet av vatten och energi varierar, och dven nar i tid som behovet finns. Behovet av vatten och
energi ar ofta avgorande for etablering, varpa detta ar en viktig faktor att mojliggéra. Behov av
processvatten och energi kan ibland vara enormt stort.

e Anslutning till transportméjligheter kraver i regel god anslutning till Europavagar och kopplingen
till jirnvag och hamn ar en god férdel, ibland ett krav.

e Majligheten till utvecklingsomrade kan vara en fordel.

Gavle kommun har idag ett hogt tryck avseende mindre etableringsforfragningar och dar ar normalt sett
framforhallningen betydligt kortare. For att landa dessa etableringar krévs ofta byggklar mark som
foretag kan anvisas omgaende. Ibland har foretag mojlighet att vanta ett eller ett par ar, om erbjudandet
ar mycket attraktivt.

Det har under flera ar varit brist pa verksamhetsmark vilket gjort att det skapats ett uppdamt behov.
Samtidigt har kommunen presenterat planer pa omvandling av flera befintliga industriomraden till bland
annat bostéder, det mest omtalade dr Néringen. Aven om tidplanerna for omvandling dr mycket 1&ngt fram
innebar det en osidkerhet vid investeringar i fastigheter och verksamhetsytor i det har omradet. Vid en
nyinvestering ser sig foretagare hellre om efter en ny yta dn att investera i ndgot som kanske ska
omvandlas om 10-20 ar. Det har gor att det finns ett stort behov av ny verksamhetsmark pa kort sikt.

Intervjuer har genomforts med ett 30-tal foretag pa Naringen, rapport foretagsbesok 2021.
Sammanfattningsvis har féljande intressen identifierats kopplat till denna férstudie;

e Nagra verksamheter har svart att se sin verksamhet pa en annan plats.

e Nagra anser inte att dom maste ligga pa just Naringen, utan kan ligga i andra
verksamhetsomraden.

e Nagra anser sig behova ligga pa Norra sidan av staden.

e Manga ser Tolvforsskogen som ett framtida fordelaktigt lage

e Madnga ser Naringen som ett bra lage baserat att befinna sig i ett kluster.
o Nagra/Flera behover inte alls finnas pa Naringen i framtiden.

e Flera onskar ligga i ett kluster med andra byggrelaterade verksamheter

e Nagra stiller krav pa anstéllda ska kunna ta sig till omradet utan egen bil.

Hur utvecklingen ser ut pa lang sikt ar svarare att bedoma da det ar avhédngigt av hur tillvixten kommer se
ut i Gavle de kommande dren. Ambitionen ar dock att de planer som idag genomfors ska skapa en
beredskap dven for det langsiktiga behovet. Forhoppningsvis kommer ocksa Tolvforsskogen kunna tacka
mycket av det langsiktiga behovet.

4.3.1.Marknadsanalys av verksamhetsmark

Gavle kommun bestallde under hésten 2021 en analys av marknaden fér bostader och verksamheter. Ur
Evidens rapport "Tillvaxt, bostadsbyggande och mark for verksamhetslokaler i Gavle” 2022:

4-’

I
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"I motsats till exempelvis bostadsmarknaden finns inga kdnda modeller eller etablerade berdkningsmetoder
for hur efterfrdgan pd verksamhetsmark kan utvecklas framéver. [ stdllet har Evidens studerat den
historiska utvecklingen av sdld verksamhetsmark och genomfért intervjuer med foretrddare for bdade
ndringslivet och Gdvle kommun.

Resultatet indikerar en reell brist pd sdljbar verksamhetsmark under senare dr. Behovet visar att det bor
finnas en beredskap som klarar av att tillgodose mark till de allra stérsta etableringarna, ddr behovet kan
vara 50-100 hektar mark eller mer for ett enskilt féretag. Utéver den l6pande férsdljningen om uppemot 10
hektar drligen bér det dven finnas ytterligare en planreserv. Totalt bér minst 100-200 hektar finnas
tillgdnglig, forutsatt att kommunen av tillvéixtskdl ska kunna agera snabbt och attrahera nya foretag. Utéver
tillgdnglig mark krdvs ocksd en genomtdnkt lokalisering och att det finns kapacitet att snabbt ansluta
infrastruktur fér VA, energi och trafik. ”

Som svar pa en 6kad efterfragan pa verksamhetsmark jobbar Gavle kommun for att 6ka mangden
tillgdnglig verksamhetsmark i kommunen. Det ar viktigt att inte bara fokusera pa ytbehov for
verksamhetsmark. Olika verksamheter stéller olika krav pa verksamhetsmarken. Malet med utbyggnaden
av ny verksamhetsmark bor vara att forutom ytbehovet skapa en variation som fyller olika verksamheters
behov.

4.3.2.Kdnda behov av verksamhetsmark

Idag kdnda offentliga verksamheter som har behov av verksamhetsmark ar Riddningstjansten, ny station
och 6vningsomrade, Polisen, ny station, Gastrike Atervinnare, ny atervinningscentral norra Gavle stad,
Gavle Energi, upplag. Gavle Energi har flaggat for omlokalisering av deras huvudkontor beldget pa
Néringen, detta p.g.a. framtida risker fér 6versvimning i omradet. Aven Gavle Hamn har uttryckt behov av
cirka 10 ha mark i ndra anslutning till sin verksamhet.

4.4.Behov av framtida utredningar

[ forstudien har det initialt identifierats ett generellt utredningsbehov i fortsatt utvecklingsarbete utifran
ett flertal olika sakomraden. Det identifierade utredningsbehovet syftar framst till att skapa mer kunskap
om platsspecifika férutsattningar men ocksa att utifran kdnd kunskap utarbeta ett vél fungerande
exploateringsforslag som ska ligga till grund for fortsatt prévning av utveckling av ny verksamhetsmark i
Forsbacka. Forstudien redovisar utredningsbehovet pa en 6versiktlig niva och vidare resonemang om
avgransning och innehall behover fortsatt ske. I forstudien redovisas ocksa ett forslag pa i vilket skede det
ar lampligt att utfora aktuell underlagsutredning, se separat tabell.

Sammantaget kan konstateras att det med stor sannolikhet kommer i samband med en ev. kommande
provning av en ny detaljplan behova tas fram en samlad miljokonsekvensbeskrivning (MKB), vars syfte ar
att redogora for konsekvensen av planens genomfdrande och om detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopaverkan eller inte. I det arbetet s utgér nedan redovisade utredningar ett underlag for
att pa ett fordjupat satt bidra till 6kad kunskap om platsens forutsattningar.

4.4.1.Politiska stéllningstaganden

Forstudien utgor en grund infér uppstart av ett kommande exploateringsprojekt i syfte att utveckla
verksamhetsmark inom aktuellt férstudieomrade.

Utveckling av verksamhetsmark i norra Forsbacka har stéd i géllande 6versiktsplan for Gavle kommun
antagen av kommunfullméktige 11 december 2017.

4.4.2.Ekonomi
Exploateringskalkyl], se avsnitt 7 Ekonomi
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Samarbetsavtal byggherrar. Avser klarldgga ansvar och roller mellan berdrda fastighetsdgare inom
omradet. Sarskilt viktigt ar att tydliggéra ansvar for kostnader och bestillning av underlagsutredningar,
samt initialt klarlagga om det fortsatt foreligger ansvar om delaktighet i byggandet av véigar etc.

4.4.3.Socialafragor, hélsa, risk och sékerhet

En utveckling av verksamhetsmark i norra Forsbacka forutsatts tillfora ytterligare arbetsplatser lokalt och
till regionen som helhet och skapar goda forutsattningar for idag etablerade verksamheter att vid behov
omlokalisera sin verksamhet. Omradet har goda infrastrukturella kopplingar vilket bidrar till att skapa ett
attraktivt och flexibelt verksamhetsomrade dar forhoppningen ar att omradet ska kunna erbjuda ett brett
spektra av olika typer av verksamheter och service.

Att utveckla verksamhetsomraden ger generellt en viss omgivningspaverkan som tidigt i processen
behover identifieras och atgarder behover vidtas for att minska en negativ paverkan avseende halsa, risk
och sidkerhet fran foreslagen etablering, sarskilt i forhallande till ndrboende och kanslig verksamhet i och
runt omradet. I arbete med forstudien har féljande utredningsbehov identifierats rorande sociala fragor,
halsa, risk och sakerhet:

Riskutredning, avser hantera; transporter av farligt gods, nya verksamheters mdjliga riskpaverkan pa
naromrade och befintliga verksamheter.

Bullerutredning, avser hantera buller i huvudsak relaterat till narliggande bostader i anslutning till
omradet. Utredningen behover ta hansyn till bade trafik- och verksamhetsrelaterat buller.

Utredning om elektromagnetiska filt, avser hantera en ev. paverkan fran befintlig och ev.
tillkommande kraftledningar pa lokaler dar méanniskor vistas stadigvarande.

4.4.4.Mark och miljé

Omradet som ar aktuellt for provning och utveckling av ytterligare verksamhetsomrade ar idag till stor
del inte ianspraktaget och utgors av natur/skogsmark med ett flertal vattendrag. [ beredning av drendet
har behovet av att i fortsatt arbete utreda platsspecifika forutsattningar pa ett mer ingdende satt
identifierats. I arbetet med forstudien har féljande utredningsbehov identifierats rérande mark och miljo:

Utredning om strandskydd, avser identifiera vilka vattendrag som omfattas av strandskydd och hur
forutsattningarna generellt ser ut for att komma vidare med en generell provning av strandskydd i
omradet.

Naturvardesinventering, avser att identifiera om det i omrddet finns héga naturvarden som fortsatt
behover beaktas och det ar av stor vikt att tidigt identifiera om det finns behov att skydda storre
naturomraden eller likande som paverkar hur omradet kan ianspraktas for nya verksamheter. Det kan
ocksa bli aktuellt att diskutera kompensationsatgarder i samband med fortsatt utveckling av omradet.

Kulturhistorisk inventering, avser att identifiera och vardera idag kdnda och okédnda kulturhistoriska
lamningar i omradet. Potentiella fornldmningar behover tidigt identifieras i syfte att vid behov kunna
paborja en arkeologiskutredning tidigt.

Dagvatten/hydrologisk utredning, avser utreda forutsattningar for omhédndertagande av hoga
vattenfloden, dagvatten och 6versvamningsrisk i omradet. Avsikten i utredningen ar att identifiera system
for ett hallbart omhédndertagande av vatten inom omradet utifrdn 6nskad exploatering och platsspecifika
forutsattningar.

4.4.5.Infrastruktur och byggteknik.

For en etablering av ytterligare verksamhetsmark i omradet sa har en ett utredningsbehov rérande
infrastrukturfragor och byggtekniksrelaterade, till denna kategori utredningar tillférs utredningar av mer
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teknisk karaktar i forhallande till byggnader och etablering av verksamheter pa platsen. I arbete med
férstudien har f6ljande utredningsbehov identifierats rérande infrastruktur och byggteknik:

VA- utredning, avser primart klarldgga om omradet kan forsorjas med vatten och avlopp samt
processvatten och nér i tid detta finns tillgangligt i omradet.

Brandvattenutredning, avser att utreda hur brandvatten sédkerstalls i omradet och om sarskilda atgarder
behover tas for att tillgodose behovet av slackvatten.

Skyddsomrade ledningsgata, avser klarldgga hur nara befintlig kraftledning en exploatering kan ske
samt identifiera om ndgon typ av verksamhet ar oldmplig att lokalisera néra en kraftledning.

Trafikutredning (angoéring/belastning), avser belysa hur befintlig infrastruktur klarar en 6kad
trafikbelastning samt vilka ev. atgarder som kravs for att fortsatt skapa ett omrade med god tillganglighet.
I arbete med trafikrelaterade fragor behover diskussion foras tidigt med andra vaghéallare i omradet som
paverkas av tiankt exploatering, giller saval mindre vagar med gemensamhetsanldggningar eller liknade
som storre vagar som skots av staten (Trafikverket)

Mobilitetsutredning, avser att bland annat identifiera mobilitetsh6jande atgarder som kan vidtas i
omradet for att bland annat minska bilberoendet. I mobilitetsutredningen ingar ocksa att se vilket
parkeringsbehov som genereras i samband med ett genomférande.

Geoteknik, avser klarlagga marken beskaffenhet for att sikerstilla bland annat
grundlaggningsforhallanden och vid behov vidta atgarder som t.ex. kan minska ras och skredrisker.

Forprojektering och massbalansering, i samband med arbetets gang ar det en god idé att parallellt
arbeta med olika grader av projektering for att bland annat fa battre vagledning i en detaljplan utformning
och som underlag for en tidig massbalansering och bearbetning av exploateringskalkylen.

Projektering av allmén plats, avser att ytterligare fortydliga hur allméan plats ska utféras i omradet och
ev. kostnader relaterat till aktuell atgard.

Dagvatten/hydrologisk utredning, se avsnitt Mark och miljé.
4.4.6.Plan

Inom aktuellt omrade for forstudien finns idag en detaljplan och en omradesbestammelse som omfattar
del av planomradet.

Omradesbestammelsen ar fran 2000 och syftar till att mdjliggora ett rationellt markutnyttjande av
omradet. Omradesbestdmmelsen togs fram for att Gavle Energi skulle kunna etablera en biogasanlaggning
pa del av omradet och handlingen skapar forutsattningar att inom omradet bedriva; mellanlagring av
flygaska, branslehantering, krossning med mobil anldggning och utsortering av avfall samt mellanlagring
och biologisk behandling av avfall.

Den detaljplan som géller for del av omradet medger industridndamal och reglerar allméan plats gata/park.

I samband med utveckling av verksamhetsmark i omradet sa behdver en ny detaljplan upprattas.
Sammantaget kan konstateras att med stor sannolikhet kommer det i samband med en ev. kommande
provning av en ny detaljplan behovas ta fram en samlad miljokonsekvensbeskrivning (MKB) i syfte
redogora for konsekvensen av planens genomforande och om detaljplanen kan antas medfora en
betydande miljopaverkan eller inte. I det arbete sa utgor nedan redovisade utredningen ett underlag for
att pa ett fordjupat satt bidra till 6kad kunskap om platsen forutsattningar.

4.4.7.Huvudmannaskap och drift/underhall

[ samband med en etablering for verksamhetsmark ar det av vikt att klarlagga hur ansvar for framtida
drift och férvaltning ser ut i forhallande till bland annat vagtyp och tekniska anlaggningar for t.ex.
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dagvatten inom omradet. [ arbete med forstudien har féljande utredningsbehov identifierats rorande

infrastruktur och byggteknik:

Utredning réorande huvudmannaskap, avser klarldgga var och i vilken omfattning kommunen tar pa sig
ansvar for allman plats, bade vagar och naturmark. I samband med aktuell utredning behdver ocksa
kommunens roll i befintliga och nya gemensamhetsanlaggningar och likande ses dver.

Forprojektering och Projektering av allmdn plats, se avsnitt Infrastruktur och byggteknik.

4.4.8.Samverkan med andra kommuner, aktérer etc.

Se avsnitt 5 Intressentanalys.
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4.4.9.Utredningar i férhallande till tid

Tabell 2. Behovet av utredningar i arbetets olika faser.

Utredning Forstudie/ Projekt-planering | Detaljplane- Projektering-
bestéllning i prévningen /genom-férande
exploateringsproje TGO till TG2
kt

Exploateringskalkyl X X X X

Resursplanering X X

Bekriftelse om processvatten, X

overforingsledning

Overgripande forutséttningar X

VA- utredning (kapacitet) X X X

Skyddsomrade kraftledningsgata X

Struktur- /dispositionsskiss X X

Naturvirdesinventering X X

Utredning om Strandskydd X

Dagvattenutredning X

Brandvattenutredning X

Kulturhistorisk inventering X

Riskanalys X

Bullerutredning (trafik och X

verksamhet)

Trafikutredning X X

Mobilitetsutredning X X

Utredning elektromagnetiska falt X

Forprojektering allmén plats, X X

massbalansering

Projektering allmén plats X X

Utredning rorande X

huvudmannaskap

Samarbetsavtal markagare X

Ansokan om planbesked X

Miljékonsekvensbeskrivning X

(MKB)
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5. Intressentanalys

5.1.Mellankommunala intressen

5.1.1. Sandvikens kommun

[ arbetet med nytt verksamhetsomrade i anslutning till Forsbacka pa gransen till Sandvikens kommun sa
kommer en mellankommunal dialog kravas. Dels for att lyfta positiva effekter av ett verksamhetsomrade i
regionen men ocksa se 6ver mojligheten att i framtiden lata omradet ev. vixa vasterut in i Sandvikens
kommun. Marken direkt vaster om omradet i Sandvikens kommun 4gs idag av Hogbo Bruk (kommunalagt
bolag) som i en tidig dialog (Q3 2021) med Gavle kommun visat intresse for dialog om en fortsatt
utveckling vasterut.

I samband med en uppstart av ett ev. exploateringsprojekt s behover en fordjupad dialog ske med
Sandvikens kommun och aktuell markagare direkt vister om planomradet.

5.1.2.Elférsérjning lokalt/regionalt

Idag pagar ett arbete med att genom ledningskoncession tillskapa en ny ledningsdragning mellan Stackbo
(Gavle kommun) och Tuna (Sandvikens kommun) i syfte att férsorja Microsofts datacenteranlaggning med
strom. Pagdende koncessionsdrende innebdr att en ny ledning for el skapas i ndrheten av
verksamhetsomradets dstra del och det finns fortsatt behov att fora en fordjupad dialog med
ledningsagaren Vattenfall i fortsatt utveckling av omradet. Dels rorande ledningens fysiska placering och
ev. onskade skyddsavstand till den samma som ev. framtida majligheter att tillskapa ytterligare
anslutningar pa aktuell ledning for att skapa forutsattningar for energiintensiv verksamhet i ett nytt
verksamhetsomrdde norr om Forsbacka.

5.2. Privata markagare

Inom aktuell avgransning for nytt verksamhetsomrade finns idag ett flertal privata fastighetsidgare som
idag anviander marken pa olika satt. For att na framgang och skapa ett val fungerande och
kostnadseffektivt verksamhetsomrade sa behéver Gavle kommun ha en férdjupad dialog med berorda
fastighetsdgare. Med de fastighetsidgare som onskar delta aktivt i en utveckling av omradet behéver en
overenskommelse rérande ansvar, kostnader och delaktighet upprattas mellan Givle kommun och berérd
fastighetsagare.

Flertal fastighetsdgare inom omradet har i tidig kontakt meddelat att de ar positiva till en fortsatt dialog
och ev. deltagande i omradets omvandling.

Berérda fastighetsdgare se avsnitt Fastighetsrdttigheter.

5.3. Gavle kommunkoncern

5.4. Intern férankring Gavle kommun

Forstudien har presenterats for kommunens tvarfunktionella forum Nya drenden den 22-03-24.
Synpunkter och reflektioner fran forumet Nya Arenden har inarbetats i aktuell férstudie som bland annat
utredningspunkter infor kommande planarbete.

Forstudien har presenterats for Strategigruppen den 22-03-09. Synpunkter och reflektioner fran
Strategigruppen har inarbetats i aktuell férstudie som bland annat utredningspunkter infér kommande
planarbete.

5.4.1.Gévle Energi

FELIX &r ett projekt som innebar ledningsdragning sdder om E16 mellan Gavle och Sandviken. Ledningen
innehaller fjarrvarme och réavatten mellan Gavle och Sandviken och kan kopplas péa Forsbacka Norra,
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verksamhetsomrade. FELIX kommer att kunna férsorja Forsbacka Norra med fjarrvarme. En storre
etablering forbattrar ekonomin for att koppla pa fjarrvarme.

Att forsorja omradet med el innebdar atgarder i elnétet. Det finns goda forutsattningar for det, men fragan
om elférsorjning ar komplex i detta omrade. For storre elforbrukning behovs atgarder anda upp pa
stamnét for att hantera stora elintensiva etableringar, vilket planeras ske forst 2030. Fragan om hur
Forsbackaomradet ska el-forsorjas har redan pabérjats och behéver utredas under projektets gang.

Avstamt: 2022-03-23
5.4.2.Géstrike Vatten
5.4.2.1.Vatten och avlopp

Anslutningen av VA finns med i verksamhetsplanering for 2022 och en kapacitetsutredning har paborjats.
For att kunna svara pa hur omradet kan forsorjas behover kapacitetsutredningen fardigstallas. En tidig
beddmning ar att Forsbacka ar intressant att paborja forstarkningar i VA for bade verksamheter och
bostadder i och med planerade projekt. Goda forutsattningar for anslutning finns men kraver utbyggnad av
ledningsnat till Forsbacka Norra. Tidplan for VA-utbyggnad samt madjliga volymer kraver stod i
kapacitetsutredning.

Avstamt:2022-03-29
5.4.2.2.Rdvatten

FELIX innebar ledningsdragning séder om E16 forbi Forsbacka. Ledningen innehaller fjarrvarme och
ravatten mellan Gavle och Sandviken och kan kopplas pa verksamhetsomrade i Forsbacka norr om E16.

Ravatten forvantas kunna kopplas pa via FELIX Q2 2026 med en kapacitet pa 50-100liter/sekund.
Mangden kapacitet beror uttag langs hela ledningsstrackningen.

Avstamt: 2022-03-29
5.5. Trafikverket

Det ar viktigt att tidigt forankra omradets framtid tankta utveckling med Trafikverket da de som
vaghallare ansvarar for trafikplatsen vid vag E16, den trafikplats som avses fungera som primar access till
omradet.

5.6. Politik
Forstudien har redovisats for samhallsbyggandsutskottet (SBU) som information 2022-03-24. Politiken
gav informellt en positiv inriktning till utveckling av omrade Forsbacka Norra.

Beslut av projektbestillning forvantas tas upp i Kommunstyrelsen 22-04-12.
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6. Tid

6.1. Overgripande tidplan exploateringsprojekt

Tid for exploateringsprojekt nytt verksamhetsomrade Forsbacka Norra
Uppstart 2 manader (TG1, TG2)

Detaljplan ca 18 manader (TG3)

Etablering ca 16 manader (TG4, TG5)

Avslut 1 manad (MS6)

Totalt 37 manader

Projektbestallning tidigt i Q2 2022 innebar slutférande Q3 2026.

2022 2023 2024 2025 2026
Aktivitet ~ Varaktighel ~  Start ~  Slut - Kvl | Kw2 K3 Kvd  Kwl  Kv2 Kv3 Kvd | Kvl o Kv2 o Kv3 0 Ked | Kvl o Kw2 0 Kv3 ) Kvd Kvl Kv2 0 Kv3 ) Kwd

Projektbestallning TGO 0dagar fr22-04-15 fr22-04-15 t—N—15

Projektplanering (TGL, TG2) 60 dagar fr22-04-15 to 22-07-07 I Il

Detaljplan (TG3) 540 dagar  fr22-07-08 to 24-08-01 1 IL

Etablerimg (TG3), Realisering (TG4), 480dagar  fr24-08-02 to 26-06-04 I Il

Overlamning [TG5)

Projektavslut (MS6) 60 dagar fr26-06-05 to 26-08-27 I ﬂ
6.2. Timing

I omradet Ersbo syd langs E4 planldggs for narvarande 90 hektar verksamhetsmark som sannolikt
kommer att vara saljbart under 2023. En forstudie har nyligen genomforts for ett markomrade strax norr
om Bonavagen vid Gavle hamn och det kommer foreslas att starta ett exploateringsprojekt for att tillskapa
verksamhetsmark dar. Forhoppningen ar att kunna silja den marken 2024. I Tolvforsskogen planeras for
ett storre verksamhetsomrade pa narmare ca 300 hektar verksamhetsmark som ska kunna méta ménga
olika behov. Utmaningen med Tolvforsskogen ar att tillgangen till omradet ar beroende av Trafikverkets
arbete med Ostkustbanan samt tillhérande tillfarter och éverfarter och omradet berdknas bli tillgédngligt
forst 2028. Utdver dessa finns ett omrade inom Vastra Kungsback, i anslutning till Mackmyra Whisky, som
detaljplaneras for kontor och verksamheter.

Det har innebar att Gavle kommun planerar for flera verksamhetsomraden for att méta det behov som
finns idag. Ett verksamhetsomrade i Forsbacka kommer forhoppningsvis kunna inrymma bade smaskaliga
och mer storskaliga etableringar. Storskaliga etableringar kan bli en utmaning i 6vriga omraden, bortsett
fran Tolvforsskogen. Forsbacka foreslas darfor planeras sa att marken kan siljas till marknaden under
2025. Projektet bedoms kunna stingas ett ar efter forsiljningen startas.

For att kunna genomfora projektet pa utsatt tid och ha saljbar mark Kklar till 2025 beho6ver
utredningsarbete och detaljplanearbete startas upp infor inventeringssdsongen 2022. Vid ett antagande
att en detaljplan tar 18 mdnader kan da detaljplanen vinna laga kraft i slutet av 2023, under 2024 kan da
projektering av infrastruktur samt utbyggnad ske.

Eftersom omradet ska genomga detaljplaneprévning finns alltid risk for 6verklagningar, vid ett
overklagande kan projektet forsenas flera ar. Ett grundligt detaljplanearbete och en vil genomford
medborgardialog minskar risken for 6verklagning och darmed férsening. En annan risk for forsening ar
omprioriteringar och brist pad resurser. Om de ndrmaste fem aren visar samma efterfragan pa
verksamhetsmark som nu, bor dock risken for omprioriteringar vara relativt liten. [ nuliget ar att
detaljplanelagga omraden for verksamhetsmark en tydlig politisk prioritering.
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Ett viktigt stillningstagande for projektet ar att bedéma i vilken takt utbyggnaden av infrastruktur i
omradet bor ske. Vid planldggning av omraden for stora etableringar kan det vara relevant att avvakta
med utbyggnad av infrastruktur och gator, da det kan vara svart att forutse hur det bor utformas. Risk
finns ocksa att kommunala resurser anviands i onddan. Antingen tar forsaljningen sa lang tid att
efterfragan hinner férandras eller sa 6nskar foretaget sjilva planera och bygga ut infrastruktur pa sin
mark. Det viktiga for Gavle kommun &r att skapa en planberedskap for att kunna hantera sma och stora
etableringar, men inte nédvandigtvis sta med fardigbyggda verksamhetsomraden for alla olika typer av
behov. Etappvis utbyggnad kan vara en rimlig 16sning. Projektet beh6ver utreda hur detta kan ske och om

det ar relevant i Forsbacka.

6.2.1.Forsbacka i férhallande till 6vriga verksamhetsomréden.

Det gér att konstatera att Gavle planerar for valdigt mycket verksamhetsmark samtidigt. Det ar viktigt att
dessa etableringar sker med olika typer av verksamhetsmark. Vi kan se i tabell 3 foljande typer av
omraden; handel, stadsnira verksamheter, logistik, tung/latt verksamhet, storre/smaskalig verksamhet,

hamnnaéara verksambhet.

Tabell 3, planerade verksamhetsomrdden innan 2030.

Omraiden fore ar 2030 Inriktning Status Storiek Planer.:jld ————
(ha) markforsiljning
Logistik, latt verksamhet, | Detaljplan infor
Ersbo Syd Etapp 4 T . 90 2023-2030
Vistra Kungsbéack Stadsnara verksamheter Detalgplan s 20 2023-2028
samrad
Sédra Hemlingby handel etapp 4 | Skrymmande handel ]S);rt]e;lé_]glan At 9 2023-2024
Rorberg T1d1ggre e el Detaljplan avbruten | 100 -
intensiv verksamhet
s Programarbete
Logistik, latt verksamhet, |. _: .
Tolvforsskogen etapp 1 I mofoor detaljplan 300 2028
pagar
. Hamnnira .. .
Fredriksskans verksamhetsomrade Forstudie klar 65 2024
Storre etablering, blandad | Forstudie klar
Sesheeke smaskalig etablering (denna forstudie) 130 2025-2028
. « . Forstudie kan
Ersbo Syd-vist Upplag Géavle Energi behévas 12 -
Totalt 726
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Ett sdkerstillande av variation ar strategiskt

viktigt, likvéal en spridning 6ver tid nar stora

omraden 6ppnas upp. Ett verksamhetsomrade i
Forsbacka bedéms konkurrera starkast med en 800
etablering av verksamhetsomrade i Rorberg, 600

Behovet av planberedskap (hektar)

bade resursmassigt och i tid, storlek och som

externt ldge. Bada har fordelar, Rorberg som 400

stark koppling till elnatsinfrastruktur, och

Forsbacka med sitt strategiska ldge nira 200 I I I II II
jarnvagen och E16. Det bedoms utifrén o M- | I

befintliga interna resurser som svart att
hantera bada dessa projekt samtidigt utan att -200
fordroja tidplaner.

2028 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

-400
I tabell 4 nedan har en uppskattad utplacering i

tid av samtliga verksamhetsomraden gjorts, mBehov ®Planerat/séljbart m Planberedskap
samt en bedéomning av framtida behov utifran

marknadsanalysen, men ocksa som tillagg kommunens behov utifran omvandling av staden, hamnens
specialbehov, samt behov fran offentliga verksamheter. Pa det har planberedskapen lagts till for att
kommunen ska vara attraktiva och kunna locka till sig etableringar. I tillhorande diagram gar att utlisa att
om allt byggs enligt planerade aktiviteter sd hamnar verksamhetsmarken pa en 6verplanering 2028,
savida inte flera storre etableringar landar i kommunen, da inte medrdknat Rorberg i rott. Inklusive
Roérberg hamnar kommunen pa ett nara 0-virde redan 2025, och véldigt stor 6verplanering ar 2030.
Rorberg har tagits bort for att redovisa ett genomférande med Forsbacka utan Rérberg som ses som det
narmaste konkurrerande verksamhetsomradet. Rorberg och Ersbo Syd-vast har daremot lagts till som
potentiella omraden som idag saknar tidplan. Ett fiktivt markforsaljningsar har lagts in i tabellen.

Tabell 4, utbyggnad och behov éver tid. Rorberg och Ersbo Syd-vdst i rétt dr exkluderat i berdkningen men har fiktiva forsdljningsdr

utplacerat.
Omrade 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 Summa
Planerat Ersbo Syd Etapp 4 10 40 40 90
Vastra Kungsback 20 20
Sodra Hemlingby handel etapp 4 9 9
Tolvforsskogen etapp 1 100 100 100 300
Fredriksskans 50 15 65
Forsbacka 4 20 53 53 130
23 60 70 108 0 153 100 100
Rorberg 100 100
Ersbo Syd-vast 12 12
Behov Evidens 10 10 10 10 10 10 10 10 80
Hamnen 10 10
Omvandling 6 6 6 6 6 6 6 6 48
Handel 10 10 20
Offentlig 5 5 10
Planberedskap 6vrigt 100 100
Planberedskap Stérre etablering 100 100
216 26 26 21 26 21 16 16
Ackumulerat  Planerat/séljbart 23 83 153 261 248 401 488 588
Behov 216 242 268 289 315 336 352 368
Planberedskap -193 -159 -115 -28 -54 78 162 246
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7. Ekonomi

7.1.Exploateringskalkyl

En exploateringskalkyl har gjorts utifran den konceptuella skissen i forstudien. Kalkylen ar gjord med tre
etapper, dar etapp 1 ar befintlig kommunal mark, etapp 2 dr mark som kommunen avser inforskaffa,
etapp 3 ar utvecklingsmark for en privat aktor. Etapp 3 kan darfor aven ses utanfér kommunens kalkyl.
Etapp 2 innehaller dven markkop vilket paverkar den totala ekonomin.

Etapperna ar berdknade efter en schablon att 2/3 av omradet gar att etablera som verksamhetsmark. Det
ger etapp 1 17ha, etapp 2 53ha, etapp 3 61ha.

Forsaljningspris skattas vid ett enklare vardeutlatande till 200-250kr/m2 kvartersmark, darfér anvands
200kr i kalkylen. Vid en hogre vardering kan upp emot 65miljoner till 1aggas till totala intdkter.

Storsta osdkerheterna ligger i hanteringen av dagvatten, 6verskottsmassor, antalet I6pmeter gata/gc.
Osdkerheter finns dven utanfor kalkylen i kostnader for VA och El som finansieras via taxor.

7.1.1.Grovterrasering

En kostnadsberakning har gjorts for grovterrasering av den forsta etappen om 17 hektar. Kostnaden
beréknas till 28 miljoner. En beddmning bor goras under exploateringsprojektet av vilka paslag pa
forsaljningspris som kan goras i forhallande till nyttan med en grovterrasering i tidigt skede.

Tabell 5. Exploateringskalkyl i enlighet med konceptuell skiss i forstudien.

| Exploateringskalkyl ____| Etapp | Storlek | Enhet | A-pris | Summa___|

Utgifter

Exploateringskostnader Etapp 1 20 355 000 kr
Exploateringskostnader Etapp 2 70370 000 kr
Exploateringskostnader Etapp 3 62 790 000 kr
Exploateringskostnader Totalt 153 515 000 kr
Intdkter

Markforsaljning Etapp 1 170000 kvm 200 34 000 000 kr
Markforsaljning Etapp 2 530000 kvm 200 106 000 000 kr
Markforsaljning Etapp 3 610000 kvm 200 122 000 000 kr
Markforsaljning Totalt 1310000 kvm 200 262 000 000 kr
Intikter/utgifter

Intakter/utgifter Etapp 1 13 645 000 kr
Intakter/utgifter Etapp 2 35 630 000 kr
Intakter/utgifter Etapp 3 59 210 000 kr
Intikter/utgifter Totalt 108 485 000 kr

7.2. Driftkalkyl

En tidig bedomning av driftkostnader per ar uppgar till 1,5% av exploateringskostnaden, vilket ger etapp
1,305 325kr, etapp 2, 755 550kr, etapp 3, 941 850kr, och totalt 2 126 925kr.

C——
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8. Resurser for genomférande

8.1. Vilka personresurser kravs for att genomféra atgarden
Beddmda personalresurser for exploateringsprojekt inklusive detaljplan och utférande av
allmanplatsmark. Projektet bedéms som ett medelstort uppdrag.

Resurser som beddms behdvas 6ver hela projekttiden ar:

e Sponsor 200
e Planarkitekt 450
e Projektledare 700
e Milj6utredare 150
¢ Kommunekolog 50

o Trafikplanerare 100

e Investeringsprojektledare 1400

8.2. Hur ar den fordelad éver kompetenser?
Se ovan.

8.3. Hur ar den férdelad dver tid?
Tiden ar fordelad med storre delen av tidsatgangen enligt foljande fordelning:

Uppstart 2 manader (TG1, TG2) - Projektledare, sponsor

Detaljplan ca 18 médnader (TG3) - Projektledare, planarkitekt, miljdutredare, kommunekolog,
trafikplanerare

Etablering ca 16 manader (TG4, TG5) - Projektledare, Investeringsprojektledare
Avslut 1 manad (MS6) - Projektledare, sponsor
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9. Beskrivning av majligheter och risker
Mojligheter

e Omradet bedoms initialt ha goda forutsattningar att tillgodose ett behov for verksamhetsmark for
storskaliga etableringar.

e Omradet har god forbindelse med vag och inte minst jairnvag. En unik platsspecifik och
eftertraktad forutsattning.

e Flera markégare har aviserat ett intresse att delta i en utveckling av omradet.

e Narliggande infrastrukturprojekt med en ny dragning av storre fjarrvirmeledning mellan Gavle
och Sandviken skapar forutsattningar for god och hallbar uppvarmning i omradet samt ger
mojlighet att forsorja omradet med processvatten (genom forlaggning av procesvattenledning i
fjarrvarmeschakt).

e Enlokalisering som har goda forutsattningar att genom sitt lage dven tillgodose behov av
verksamhetsmark i ndrliggande kommuner och pa sikt utvecklas in i Sandvikens kommun. God
mellankommunal samverkan.

e Enlokalisering som idag till viss del redan ar ianspraktagen som verksamhetsmark vilket kan
bidra positivt till ett framtida genomférande.

e Narliggande kansliga funktioner sa som bostdder beddms fortsatt kunna samexistera med ett
verksamhetsomrade och det finns goda forutsattningar att skapa ytor som fungerar som
buffert/skydd mellan verksamheter och bostédder.

e  Mojlighet till en flexibel struktur med stort utbud av olika typer av tomter for olika former av
verksamheter.

e Kan nyttja befintlig trafikplats.
Risker

o Pagdende verksamheter kan fa viss negativ paverkan pa sin mojlighet att bedriva verksamhet
under pagaende utvecklingsprocess.

o Nirboende i omrddet kan paverkas av planens genomforande och kan komma 6verklaga ett
framtida planarbete.

e Natur och kulturhistoriska varden samt strandskydd pa platsen kan paverka hur omrédet kan
disponeras och paverka hur stor del av omradet som kan komma kunna utvecklas som
verksamhetsomrade.

e Dagvattenhantering och hydrologiska forutsattningar i omradet kan komma pdverka omradets
struktur och medféra att omraden undantas for utveckling av verksamhetsmark, dock finns goda
forutsattningar att skapa ett val fungerande verksamhetsomrade som ar robust mot t.ex.
klimatforandringar och kan hantera hoga temporara vattenfléden.

e Kommunalekonomiska dtaganden kan komma bli stora innan mark ar tillginglig for forsaljning.

e  Overenskommelse mellan kommun och markégare inte gar i 13s vilket kan paverka vilka delar av
omradet som kan exploateras vidare.

e  Ev. krdavs markforvarv fran Gavle kommun for att sikra genomférande.

4-’
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e Vatten- och spillvattensituationen ar initialt osdker och kraver ytterligare utredning innan det

kan fullt ut klarlaggas niar omradet kan vara forsorjt med vatten och avlopp.

e Osdkerheti nartid rorande tillgang pa elkraft i omradet for framfor allt storskalig elintensiv
verksamhet.
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10. Sammanvagd beddmning

Sammantaget dr beddmningen att ett arbete med att omvandla/utveckla ett moderna flexibelt
verksamhetsomrade i norra delen av Forsbacka har god genomférbarhet och val uppfyller kommunens
och niringslivets 6nskemal. Platsen har goda kommunikationer dar det finns forutsattning for
verksamheter att anvianda miljomassigt hdllbara transportsitt (jarnvag) om sa dnskas. Bedomning ar att
timingen just nu ar optimal for att se 6ver mojligheten att skapa ytterligare verksamhetsmark i denna del
av kommunen och under forutsattning att redovisade nyckelfragor kan hanteras vidare pa ett
tillfredstallande satt sa bedoms genomforbarheten i tidplanen som god vilket bidrar till att Gavle kommun
pa ett battre satt kan svara upp mot marknadens krav pa verksamhetsmark.

Foreslagen etablering har stod i gdllande 6versiktsplan och redan idag finns detaljplanen,
omradesbestimmelser som stddjer anvandningen verksamheter. Ett flertal verksamheter finns ocksa
redan idag etablerade pa platsen, vilket ar positivt for ett fortsatt genomférande, men ger forutsattning att
initialt anvdanda redan uppford infrastruktur pa platsen.

Men for att sdkra ett genomfdrande i nértid behover fragestallningar rorande teknisk forsorjning falla pa
plats. Hur omradet ska forsorjas med vatten- och spillvatten samt hur omradet kan forses med tillrackligt
mycket elkraft ar idag osdkert och en férdjupad dialog kravs med berodrda aktorer for att fullt ut kunna
klarlagga utvecklingens omfattning.

[ arendet beredning sa ar behovet att planlagga aktuellt omradet tydligt och detta medfor att inom ramen
for exploateringsprojektet sa behéver en ny detaljplan tas fram. Att planlagga omradet dr en demokratisk
process dar sakdgare och grannar blir en del av provningen och en viss risk for ett 6verklagande finns
alltid. For att minimera risken for 6verklaganden &r det viktigt att fora en aktiv och dppen dialog mellan
aktorer, markéagare och narliggande verksamheter och bostader for att tidigt fanga och hantera
fragestallningar som uppstar med anledning av tankt exploatering.
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11. Forslag till nasta steg/processbild (medskick)

11.1. Vad ar nasta steg?

Néasta steg bor vara att bestélla ett exploateringsprojekt och bestilla ett planuppdrag, forutsatt att
initiativet prioriteras.

11.2. Strategiska medskick bestallning

o  All forsaljning av kommunal mark foreslds avstanna tills exploateringsprojektet har en tydligare
bild av omradets framtida utveckling.

e Utbyggnaden bor dra nytta av den befintliga infrastrukturen som finns fér att minimera risken vid
etableringen av de forsta etapperna.

e Utbyggnaden bor sakerstélla att en storre sammanhangande yta med potential fér minst 80-100
hektar kan forberedas utan storre investeringar i infrastruktur. Planberedskap, anslutningsvag
och majlighet till anslutning av VA och elkraft bor sékerstallas. Ytan bor dven ha
anslutningsmoijlighet till jirnvagen. Detta for att kunna locka en storre etablering och dra nytta av
omradets styrkor.

e  Utifran ovanstaende punkt bor omradet motsvara 100-150 hektar siljbar mark. Med tanke pa
risken for bortfall av markytor vore det rimligt att inledningsvis sikta pa ca 130 hektar eller mer.

e Omradet bor kunna hantera etableringar av mindre storlek for att bredda marknaden av
verksamhetsmark i Gavle kommun.

e  Bergvik Skog’s mark viaster om omradet bor kdpas in s snart en prioritering av projektet kan
initieras.

e Omradet bor tillgdngliggoras for anstéllda utan tillgang till bil. Ett hallplatslage langs E16 skulle
gora omradet tillgangligt for resande med kollektivtrafik, samtidigt som boende i Forsbacka far
en dkad mojlighet till kollektivt resande. Utred ocksa hur koppling ska ske mellan ev hallplats vid
E16 ochiniomradet.

e Exploateringsprojektet bor sikerstalla att 1aget nadra jarnvag tillvaratas. Detta gér omradet mer
unikt i jAmforelse med andra verksamhetsomraden inom kommunen.

e Projektet bor se 6ver behovet av att mojliggora fastigheter i entréldge for E16 som
servicefastigheter med restaurang, hdlsovard eller annan verksamhet som gér omradet mer
attraktivt som arbetsplats.

e Projektet bor utreda de befintliga verksamheternas mojligheter for omlokalisering vid behov av
denna mark.

e Detar viktigt att inte bara fokusera pa ytbehov for verksamhetsmark. Olika verksamheter staller
olika krav pd verksamhetsmarken. Malet med utbyggnaden av ny verksamhetsmark bor vara att
forutom ytbehovet skapa en variation som fyller olika verksamheters behov.

o [ och med att en privat aktor deltar behéver en tydlig kvalitetsniva formedlas for hela omradet,
samt en tydlighet i inriktning och strategi for utvecklande av omradet. Forslagsvis tas denna
strategi fram med den privata aktoren.

4-’
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e Enbeddmning om grovterrasering innan forsaljning av mark bor foregas av en
massbalansberdkning for att se om nyttan kan évervaga kostnaden for projektet.
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Fardplan for Gavle kommuns naringslivsarbete
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Exploateringskalkyl, Verksamhetsmark i Forsbacka Norr om E16
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