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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 féor mindre etableringar i
till exempel Ersbo syd. Omradet norr om trafikplatsen i Forsbacka langs E16 (figur 1)
har identifierats som ett intressant omrade att detaljplanelagga for verksamheter och
utpekas i gallande 6versiktsplan som ett mdojligt verksamhetsomrade.

En forstudie har gjorts i mars 2022 som pekar pa att omradet har goda forutsattningar
att utvecklas ytterligare som verksamhetsomrade. Behovet finns framst i att mojliggéra
planberedskap for stérre etableringar, och samtidigt mdjliggéra byggklar mark fér mindre
etableringar. Tillskapandet av saljbar mark for mindre etableringar skapar en finansiell
grund for att finansiera den grundlaggande infrastrukturen i omradet for att i framtiden
kunna koppla pa en storre etablering.

Verksamhetsmark i Forsbacka bidrar till ett mer diversifierat utbud av verksamhetsmark i
Gavle kommun.

Forstudien har utgatt fran en konceptuell skiss fér omradet. Denna har agerat underlag
for gjorda utvarderingar men ska inte ses som en framtida utformning, se figur 2.

Effektmalet ar att tillgodose Gavle Kommun med saljbar verksamhetsmark for att
stimulera marknadens behov och skapa fler arbetstillfallen.
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Projektet syftar till att bidra till Gavle Kommuns mal att skapa 11 000 nya arbetsplatser i
Gavle kommun fram till ar 2030.
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Figur 1. Lokalisering av projektets omrade.
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Figur 2. Konceptuell skiss 6ver framtida verksamhetsomrade Forsbacka Norra.
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Forvantningar

2.1 Forvantningar pa projektet

Projektet avser att ta fram en framtida struktur for ett utvecklat verksamhetsomrade
norr om E16 i Forsbacka, denna struktur ska fastslas i en detaljplan och omfatta som
minst marken vaster om industrisparet mot Forsbacka, Norr om E16 och s6der om
Bergslagsbanan samt 6ster om kommungrans. Omradet inom Sandvikens kommun
behdver ocksa utredas och om mdjligt férberedas till att kunna inga i en storre
etablering. Oster om omréadet finns en privat aktér som har intresse av att delta i
utvecklingen av verksamhetsomradet, denna aktér ska bjudas in. Projektet behdver
sakerstalla att ett beroende fran kommunen till den privata aktéren inte uppstar.

Projektet avser att fardigstalla saljbar mark fér verksamheter samt planberedskap for
storre verksamhetsetableringar. Projektet forvantas dela upp omradet i flera etapper,
dar den forsta etappen ska vara séljbar vid projektavslut, 6évriga etapper ska som
minst ha planberedskap och en plan for etablering.

Projektet avser att fér omradet norr om E16 i Forsbacka, ta fram en antagen
detaljplan, ta fram en etableringsplan for framtida etapper, samt iordningstalla marken
med utbyggd infrastruktur fér etapp 1. Volymen av verksamhetsmark behéver utredas
i projektets planarbete och utga fran nedan angivna riktlinjer.

Projektet forvantas sakerstalla en planberedskap for stdrre etableringar med en
sammanhangande yta om minst ca 80-100hektar inklusive potentiella utvecklingsytor.

Projektet forvantas tillskapa saljbar mark i den férsta etappen, storleken bor inte
understiga 20ha men behdver anpassas till den framtida utformningen och medféra en
god hushallning av resurser.

Projektet forvantas aven att genomféra markanvisningar av omradet, antingen genom
anbudstavling eller direktanvisning.

Projektet avser att sakerstalla en etableringsplan foér samtliga etapper av omradet,
som beskriver omradets framtida karaktar samt hur framtida etapper ska forsorjas
med VA, tekniskt vatten och energi, samt eventuellt transportférsérjning via jarnvag.
Etableringsplanen bor sarskilt belysa maéjligheter att ansluta storre etableringar med
stora behov av tekniskt vatten eller energi.

Projektet forvantas anpassa utformningen och genomférandet av omradet till att ha en
god hushallning av resurser, god gestaltning och uppfylinad av effektmalet att skapa
mer verksamhetsmark.

Projektet forvantas ta stdd i forstudiens medskick.
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2.2

Alctivitet

Tidplan

Malet ar att omradet ska ha en antagen detaljplan Q2 2024 och utbyggd infrastruktur

under Q3 2026.

Tid for exploateringsprojekt nytt verksamhetsomrade Forsbacka Norra

Totalt 37 manader

Uppstart 2 manader (TG1, TG2)
Detaljplan ca 18 manader (TG3)
Etablering ca 16 manader (TG4, TG5)
Avslut 1 manad (MS6)

Projektbestallning tidigt i Q2 2022 innebéar slutférande Q3 2026.

+ Varaktighe! v | Start =

Projektbestallning TGO 0 dagar
Projektplanering (TG1, TG2) 60 dagar
Detaljplan (TG3) 540 dagar
Etablering (TG3), Realisering (TG4), 480 dagar
Overlamning (TG5)

Projektavslut (MS6) 60 dagar
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Projektet ar i ett tidigt skede beraknat enligt féljande kalkyl, dar etapp 1 och 2 ar
kommunens kostnader och intakter, etapp 3 privat aktor. Totalt for kommunen ca 90mkr
i kostnad och 140mkr i intakter, raknat med forsaljningspris pa 200kr/m?, det ger ett
netto pa 50 mkr. Ett tidigt vardeutlatande bedémer markpriset till 200-250kr/m?2.

| Exploateringskalkyl ___| Etapp | Storlek __| Enhet | A-pris_[Summa__|

Utgifter

Exploateringskostnader
Exploateringskostnader
Exploateringskostnader
Exploateringskostnader

Intakter

Markfoérsaljning
Markforsaljning
Markforsaljning
Markforsaljning

Intikter/utgifter
Intdkter/utgifter
Intakter/utgifter
Intdkter/utgifter
Intikter/utgifter

Etapp 1
Etapp 2
Etapp 3
Totalt

Etapp 1
Etapp 2
Etapp 3
Totalt

Etapp 1
Etapp 2
Etapp 3
Totalt

170 000
530 000
610 000
1310000

kvm
kvm
kvm
kvm

200
200
200
200

20 355 000 kr
70370 000 kr
62 790 000 kr
153 515 000 kr

34 000 000 kr
106 000 000 kr
122 000 000 kr
262 000 000 kr

13 645 000 kr
35630 000 kr
59 210 000 kr
108 485 000 kr

En tidig bedémning 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/ar.
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2.4 Forvantningar pa arbetet i kommande fas

Innan tydliga riktlinjer for TG-beslut finns kan dessa forvantningar stammas av och
justeras av sponsor i samrad med projektledare.

Projektanalysfasen (TG1):
Projektanalysfasen &r den férberedande fasen i projektets livscykelmodell, och den
genomférs innan projektet formellt har inletts. Under projektanalysfasen bedéms
affarsmajligheterna for det potentiella projektets férvédntade slutresultat. Alla relevanta
kommersiella, tekniska och organisatoriska synpunkter beaktas och bearbetas.

e Planera projektet pa hég niva genom att genomféra nedan aktiviteter.

o Klargora eventuella fragestallningar med projektsponsorn.

e Planera och strukturera hur kostnader ska bokféras och foljas upp.

e Formulera eller anpassa projektmalet vid behov.

¢ Identifiera och analysera projektets intressenter.

¢ Planera och férbered bestallning av detaljplan.

¢ Identifiera och analysera risker.

e Planera satt att kommunicera med olika intressenter

o Faststall projektbestallningen, stérre avvikelser behdver lyftas till styrgrupp.

o Uppratta preliminar projektplan och presentera fér projektsponsorn innan TG1
beslutet.

Projektplaneringsfasen (TG2)
Projektplaneringsfasen &ar den fas i projektets livscykelmodell under vilken projektet
beskrivs och definieras och da grunden laggs for ett framgangsrikt slutférande av

projektet.

o Planera arbetet i planeringsfasen tillsammans med projektmedlemmarna som ar
involverade i planeringsfasen.

e Formulera eller anpassa projektmalet vid behov.

e Skapa en Work Breakdown Structure (WBS) som identifierar arbetet som behéver
slutforas for att projektets resultat ska uppnas.
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Uppskatta resursbehovet (inklusive personer och vilken kompetens de bér ha,
utrustning och material for olika arbetspaket/aktiviteter).

Planera eventuella upphandlingar; planera produkter, tjdnster och resultat som
behover inférskaffas utanfor organisationen och fran vilka leverantérer, samt vilka
tillstdnd som behdver inhamtas och varifran.

Sakerstall bestallning av detaljplan.

Genomfdr vid behov tillstdndsansokningar for projektets genomférande.
Uppskatta tidsatgangen for aktiviteterna i projektet.

Uppskatta kostnader for aktiviteterna i projektet.

Planera projektorganisationen med passande delprojekt eller team och definiera
roller och ansvar.

Borja skicka ut forfragningar angaende resurser eller resultat som maste
upphandlas formellt, om detta ar i linje med organisationens process (om inte, gor
detta efter TG2).

Gor en milstolpeplan.

Uppdatera den preliminara projektplanen

Presentera projektplanen for projektsponsorn och styrgruppen fére TG2-beslutet.

2.5 Projektets prioritering

Tid

Kvalitet Kosthad

Den viktigaste aspekten i projektet ar tiden da efterfragan pa verksamhetsmark ar hog
och tillgangen pa verksamhetsmark ar lag.
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3 Paverkande omgivning

Projektet ska folja gallande lagstiftning for halsa, sakerhet och miljé och ska beaktas
saval i planeringen som genomférandet. Andra lagar som styr hanteringen och
framdriften av projektet ar bland annat plan- och bygglagen, miljdbalken,
kommunallagen och lagen om offentlig upphandling.

3.1 Beroenden

Inom omradet finns idag flera intressenter. En av intressenterna ar en privat
markagare Oster om det industrispar som passerar genom omradet. Denna
intressent har intresse av att sjalv utveckla sin egen mark i omradet.

Gavle Energi och Bergvik skog ar markagare som kommunen ar beroende av att
go6ra markaffar med.

En viktig faktor for forsérjning av framtida verksamheter ar VA- och el-
infrastruktur. For stora elintensiva verksamheter finns idag inte méjlighet att
ansluta ratt kapacitet fére stamnatet ar upprustat. Detta forvantas ske ar 2030.

Intressenter

Gastrike Vatten AB
Gavle Energi AB

Markagare och verksamheter i anslutning till omradet
o Hogbo Bruk AB

o Gavle Energi
o Bergvik Skog AB
o Ekogas AB
o [IPCO Forsbacka 1:2 AB
o Privat intressent for utveckling av verksamhetsmark
o Privata
Boende i omradet
Trafikverket

Framtida verksamheter
Sandvikens kommun
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4

Organisation, rapportering och éverlamning

’

Projekisponsor
\ Strateg pa SG/OP Projektstyrgupp _
Planeringschef SG/OP
Avdelningschef Tekniska LG
Projektledare erksamhetschef Plan och Bygg L
Projekt och exploaterin
I
I I |
Delprojektledare/ Delprojektledare/ Delprojektledare/
Detaljplan Projektledare Planering och analys
Planarkitekt/ingenjor/ | Anldggning Trafikplanerare

Overgripande organisationsskiss, kan komma att justeras vid nya rutiner for
portfdljstyrning.

Projektstyrgrupp

o Att se till att de allokerade resurserna finns tillgangliga for projektet

e Att aktivt stdédja och uppmuntra projektledaren.

e Att stddja projektet i fraga om kompetensallokering, prioriteringar och
problemldsning.

e Att bidra till projektarbetet med sina individuella fardigheter och erfarenheter.

Projektsponsor

Projektets interna bestallare och den som ar ekonomiskt och kommersiellt ansvarig for
projektet och dess slutresultat.

o Ansvarar for att fatta affarsbeslut i projektet, inklusive tollgate-beslut.
e Ar sammankallande och ordférande for projektstyrgruppen.

Projektledare

e Leda projektet mot dess mal i enlighet med éverenskommelsen med
projektsponsorn.

o Samordnar delprojekten.

¢ Rapportera férandringar i tidplan, budget och resultat till sponsor.

o Sakerstalla att alla de aktiviteter i projektledningsprocessen som kravs for ett
projektgenomforande av hog kvalitet och ett framgangsrikt projektgenomférande
utfors.
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4.1

Delprojektledare

e Styr och leder resurser och ansvarar for framdriften i respektive delprojekt.
e Rapporterar till projektledare.

Overlamnande
Utbyggd allman plats ska éverlamnas till Drift och férvaltning for framtida drift.
Dagvattenanlaggning — Drift och férvaltning

Kvartersmark for forsaljning efter projektets slutférande évergar i linjearbete och
handlaggs av enheten Drift och férvaltning.

5 Bilagor

22KS139, Forstudie Verksamhetsmark i Forsbacka, Forsbacka Norra

SLUTRAPPORT GODKAND AV STYRGRUPP.DATUM OCH SIGNATUR
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