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Sammanfattning

Férvéintningar

Samtliga av de tillfragade gér en positiv bedémning av att Tolvforsskogen (TFS) realiseras
till en ny nod fér gods pa vdg, jarnvdg och sjéfart. Mdanga uttrycker ldttnad 6ver att slippa
trdngas med stora fordon i centrum och mdnga ser pd intresse pd etableringen och
kopplingen mellan olika transportslag. Ndgra trycker pa vikten av att omrddet utformas
pa rdtt sdtt med bdade miljé och skyltfénsterperspektiv. Vissa ser etablering av TFS som en
nédvdndighet for Gévles néringsliv.

Visualisering och tydlighet

Tillgéngligheten till transportleder (ex E4) ses som viktig. Vikten av att omrddet blir just en
nod for gods pd vdg, jarnvdg och sjéfart och inte blandas upp med andra verksamheter,
exempelvis handel, lyfter ndgra upp. Service i omrddet lyfts ocksa upp for att skapa en
trevlig miljé fér de som ska jobba ddir.

Svdrigheter - utmaningar

Som svarigheter lyfts koppling mot omvandling av stadsdelen Ndringen, hur man ska
exploatera omrddet i ritt tid, medvetenhet om att det tar tid och utmaning i hantering av
spekulativa fastighetségare upp. Likasd vikten av kommunikation och férstdelsen éver
presumtiva kunders behov och ddrmed agerande frdn kommunalt héll. Vidare bedéms
ocksd exploateringsbudgeten framtung vilket skapar stora behov pd kommunala
investeringar. Tips @r att ta fram regionalekonomiska kalkyler. Mdnga lyfter ocksa upp
den negativa miljiépdverkan TFS skapar fér nérboende.

Vad kommer att ga Iéitt?
Att etablera och attrahera féretag inom lager och logistik till omrddet bedéms énda ga
latt.

Generell pdverkan pa néiringslivet av att TFS anléiggs?
Omradets placering, koppling mellan transportslag, mer verksamhetsmark och méjlighet
till rétt utformning bedéms sammantaget pdverka ndéringslivet i Gdvle positivt.

Nya branscher for ndringslivet i Gévle av att TFS etableras?
Mer Gtervinning, cirkuldra branscher och fler exportintensiva verksamheter men ocksa fler
butiker och detaljhandel i Gdvle tidtort bedéms uppstd av att TFS realiseras.

Efterfragan pa mark

Centrumndra ldgen bér efterfrGgas mer. Men dven ndr omvandling av industrimark i
Ndringen (en del av helheten) dr klar bedéms ndringslivet gynnas av det, jdmfér med goda
exempel i exempelvis Umea.
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Vad bér kommunen hjdlpa till med i denna process?

Marknadsféring, planering, dialog och visioner fér hur TFS ska etableras sG det dr
attraktivt och synligt anser de tillfrdgade kommunen bér fokusera pad i arbetet. Mdnga
tycker ocksd att kommunen agerar rdtt och i dagsldget gor tillrdckligt. Uppstyrning av
omrddet lyfts ocksd fram.

Befolkningsutveckling och arbetsmarknad — var?

Merparten tror att Gévles befolkningsutveckling och arbetsmarknad gynnas av att TFS
etableras. Var nya verksamheter hamnar bedéms som en svdr frdga att svara pd.
Mogjligen styrt utifrén ekonomi och Gterbruk.

Hur gynnas Gdivles ndiringsliv jémfért med andra orter av att TFS anlédggs?
Sammantaget bedéms att Gévles ndringsliv gynnas av att TFS anléggs jéimfért med
andra orter.

Hdllbarhet
Potential finns exempelvis i avfallshantering. Samtidigt bedéms detta stdlla krav pd
engagemang hos féretagen och det lyfts ocksa viss tveksamhet 6ver hur detta ska ga till.

Vad bér kommunen géra for att hjdlpa néringslivet?
Kommunen bér sékerstdlla en tydlig plan fér omradet, en organisation fér exploatering
(ex kommunalt exploateringsbolag), service till omradet och en plan fér etappbyggnation.

Tips
Nyttiga tips fran respondenterna har Idmnats vad gdller direktiv, etappindelning,
boende, personal pd omrddet, dialog och exploatering.

SWOT - analysen

SWOT-analys visar pa stora styrkor och méjligheter fér omradet (intermodalitet, utékad
mark fér verksamheter) men ocksd pa svagheter och risker som bér beaktas (tar tid for
etablering, finansiering och ndrboendes situation).
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1 Bakgrund

Tolvforsskogen (har forkortat TFS) ska bli en ny nod for gods pa vag, jarnvag och sjofart.
Omradet kommer att fa stor betydelse for Gavleborg, Stockholmsregionen och resten av
Sverige. Det nya logistik- och verksamhetsomradet innebér en stor satsning for att hitta
nya satt som passar framtidens klimatférandringar, méjligheter till digitalisering,
intermodalitet och en trivsam arbetsmiljo.

Omvandlingen av TFS ar den del i en helhet som ocksa inkluderar ny dragning av
Ostkustbanan, nya trafiklésningar och omvandlingen av stadsdelen TFSi centrala Gavle.

1.1 Uppdraget

For att kunna fatta sa bra beslut som majligt har Gavle kommun bestamt sig for att
upprétta en naringslivskonsekvensanalys. Denna bestar i detta dokument av en
intervjustudie och en SWOT-analys.

1.2 Metodik

Intervjuer har skett med ett urval av berérda naringsidkare inom transport- och
logistikverksamhet, personer som arbetar med andra logistiknav runt om i Sverige samt
med intresseorganisationer. Sammanlagt har atta personer intervjuats under hosten
2021 fram till borjan av 2022. Intervjuresultat presenteras anonymt och per
fragestallning.

For att renodla intervjuerna till att fanga effekten for Gavle av att omradet TFS
omvandlas och inte fanga effekter av andra foreslagna atgarder (ex Ostkustbanan) har
utgangslaget varit ett scenario dar alla féreslagna atgarder ar genomférda UTOM
omradet TFS. Det vill sdga att Ostkustbanan har byggts, att Naringen har omvandlats, att
nya trafikldsningar finns och sa vidare.

Darefter har respondenten fatt svara pa hur de uppfattar hur omvandlingen av TFS
paverkar Gavle stad.

Fragestallningarna har handlat om vision fér omradet, naringslivets paverkan,
kommunens arbete och arbetssadtt samt for- och nackdelar av omradets omvandling och
har definierats i samrad med Gavle kommun.
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2 Intervjustudie

Hér redovisas resultat fran intervjustudie per fragestéallning. Vid varje fraga sker en kort
sammanfattning.

2.1 N&r du hér om planerna pa Tolvforsskogen, vilka &r dina
tankar utifrdn den erfarenhet du har i din profession

e Bra att TFS realiseras

e Bra med ytterligare atervinningsmojlighet i norr

e Strategiskt lage for ex aterbruk

e Trangt pa jarnvagssparen varfor TFS ar ett bra projekt

e Nodvandighet for att jarnvagstrafiken ska kunna utvecklas och ddarmed
godstransporterna

e Svart se nagot negativt

e Miljon i TFS - Spara lagom med trad emellan. Aker man férbi med E4 ska det
inte kannas som man dker igenom industriomradet. Aker man exempelvis forbi
Goteborg ar det som att ka igenom rad med industrilador.

e Borde kunna ligga inom kommunen men battre med eget bolag.

e Stort omrade, som ligger bra till.

e Intressant med koppling mellan olika transportslag. Fundering éver hur
koppling ska ske mellan transportslagen.

e TFS skapar mojligheter for etableringar av transport- och logistikféretag.

e TFS skapar en situation i stan som blir ldttare ur ett trafikperspektiv.

e Skont slippa vara i centrum med tunga transporter.

e Stora inbesparingar bara vid 10 minuters mindre kortid.

e Vet inte s3 mycket, last i tidningarna.

e Ser bara positivt pa det. Slippa tung trafik i centrum.

e Viktigt att TFS realiseras da det annars kan hdmma utvecklingen av
naringslivet da manga soker ny mark.

e Visionen i sig ar klart vettig. Att flytta ut denna typ av verksamhet fran
attraktiva omraden for bostader.

e Viktigt att det kopplas pa service till omradet (drivmedel och mat).

Sammanfattning:

Samtliga av de tillfragade gér en positiv bedémning av att TFS realiseras till en ny nod fér
gods pd vdg, jdrnvdg och sjéfart. Mdnga uttrycker Idttnad éver att slippa trdngas med
stora fordon i centrum och mdnga ser pa intresse pa etableringen och koppling mellan
olika transportslag. Ndgra trycker pa vikten av att omrddet utformas pd rdtt sdtt med
bdde miljé och skyltfénsterperspektiv. Vissa ser etablering av TFS som en nédvdndighet
fér Gévles ndringsliv.
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2.2 Kan du visualisera hur Tolvforsskogen kommer att
forandras? Vad ser du nar Tolvforsskogen ar klart.

e Har inte sa stor betydelse vad det ar for andra aktorer pa omradet.

e Viktigast ar snabb access in och ut fran E4.

e Ett stort lager och logistikomrade absolut, narhet E4, E16 och jarnvag ar
toppen. Mer tveksam till dvriga verksamhetsomraden for TFS.

e Handel till handel (B2B) kanns inte riktigt ratt for omradet. Inte heller
servicefunktioner, hantverkare och stadfirmor.

e Det som star i beskrivningen forstudien later det vettigt. For deras del ligger
logistiknav ypperligt.

e Onskemaélet fran alla att fa bort lastbilar fran centrala Gavle.

e En miljofraga ocksa. Det finns leder dar det kdar upp sig bade morgon och
kvall. Manga akerier tycker att det &r bra och att det ska ga sa fort som
moijligt.

e Viktigt att verksamhet inte konkurrerar alltfér mycket mot hamn och sjofart.
Undvika suboptimering.

e Service i omradet viktigt.

e Koppling jarnvag och bat viktig.

Sammanfattning:

Tillgéngligheten till transportleder (ex E4) ses som viktig. Vikten av att omrddet blir just en
nod fér gods pad vdg, jirnvédg och sjéfart och inte blandas upp med andra verksamheter
exempelvis handel lyfter ndgra upp. Service i omrdadet lyfts ocksa upp for att skapa en
trevlig miljé for de som ska jobba ddr.

2.3 Vad tror du kommer att bli de stérsta svarigheterna och
utmaningarna nar Tolvforsskogen ska omvandlas?

e Hela TFS hanger ihop med Naringen. Har varit mycket diskussioner om
foretag som trycks ut. Svart fa accept.

e Problem med att bryta ny mark hur man ska fa det att blomstra. Finns
exempel dar man berett industriomrade men inte fatt det att fungera. Det
galler att tajma ratt i tiden. Undvika igenvaxta tomter och gator.

e Att det tar tid.

e Var noga med att kommunicera. Kommunikation otroligt viktigt.
Kommunikation ggr 3!

e FOr att undvika problem med spekulativa fastighetsdgare ar det viktigt med
tydliga besked. Ar man vag i sin vision far man problem med féretagen.
Entreprendrer ar vana att snabbt anpassa sig.
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e Ett kommunalt problem ar att forsdka satta sig in vilka slags kunder man
kommer att fa dit. Kommunen sjalv bygger lite for lite for att ha kunskap.

e Framtung exploateringsbudget.

e Svara att kunna beskriva de tva vagskalarna. Kostnad for att utveckla
omradet och det andra &r nyttorna pa langre sikt.

e Nar staten bygger sina anldggningar maste ocksa kommunen svara upp och
bygga sina stéttande kommunala verksamheter.

e Ta fram regionalekonomiska kalkyler. Kommunen kan vara slug genom att
frigbra nagot annat omrade. Kommunen boér arbeta med kompensation och
stottande atgarder.

e Jufler grossister som flyttar ut desto battre ar det.

e Falogistiken att fungera. Separera tung trafik fran privatbilism.
Kommersiella trafiken stors av privatbilismen och tvartom.

e Bra exempel finns pa andra orter exempelvis Umea.

e Viktigt att det inte blir en separerad 6. Masta finnas vettiga anslutningar in
mot staden.

e Borja med vastra delarna och avvakta med det Ovriga.

e Seringa direkta svarigheter.

e Mojligen skapas stérningar for narboende med buller och belastning av
miljon.

e Tiden och vilja kan utgdra svarigheter. Halla fast med ekonomi och politiska
beslut.

e Se pa det som dr mest akut att det maste fa flytta forst. Tillfartsvagar.

e Rangordna och bygg behovsstyrt.

e Storsta problemet &r att saker och ting maste ske i viss ordning. Om det
saknas pengar i stan s3 kan man inte gora. Finansiering och takta i tid.

e Finansiering, utmaning att fa verksamheter att flytta dit.

Sammanfattning:

Som svarigheter lyfts koppling mot omvandling av stadsdelen Ndringen, hur man ska
exploatera omrddet i rdtt tid, medvetenhet om att det tar tid och spekulativa
fastighetsdgare upp. Likasa vikten av kommunikation och férstdelsen 6ver presumtiva
kunders behov och ddrmed agerande lyfts upp. Vidare bedéms ocksd exploaterings-
budgeten framtung vilket skapar stora behov pd kommunala investeringar. Tips dr att ta
fram regionalekonomiska kalkyler. Mdnga lyfter ocksa upp den negativa miljépaverkan
TFS skapar for ndrboende.
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2.4

Vad tror du gar lattast och varfor?

Tror anda det kommer att ga latt att etablera.

Fa dit foretag som de verkligen behdver.

Lattast att fylla upp omradet med verksamheter som arbetar inom lager och
logistik.

Svart svara pa.

Sammanfattning:
Att etablera och attrahera féretag inom lager och logistik till omrddet bedéms dndd ga

ltt.

2.5

Tror du néringslivet i Gavle tatort paverkas bra eller
daligt pa sikt av att Tolvforsskogen byggs om till
logistik- och verksamhetsomrade?

Positivt — omradet hamnar pa ratt sida i staden.

Kan nog gora det. Traditionellt sett har man haft mycket industri i centrala
staden.

Uppenbart &r att om man lyckas fa ihop transportslagen sa blir det bra. Se
till det intermodala och lagga det utanfor stan men med narhet med EUs
stomnatskorridor.

Staller krav pa kommunen att nagon ska ta hand om jarnvagsterminalen.
Kommer att paverka Géavle pa ett positivt satt da trangsel mellan
privatbilism och yrkesbilismen férsvinner.

Viktigt tdnka pa kapacitet, inte for trangt och inte hinder i trafiken. Maste
vara val tilltaget infrastrukturen till och fran. Inte for lite in och utfarter. For
att det ska bli bra maste hansyn ges till hur dessa utformas, jamfér daligt
exempel fran Umea med mycket inbromsningar vid utfart nara Sofiehem.
Generellt sa ar det brist pa verksamhetsmark vilket &r bra att det skapas mer
sadana ytor.

Bor kunna locka verksamheter fran andra orter — sarskilt med tanke pa
handeln.

Bra omrade med néarhet Stockholm och Malardalsomradet.

Pa sikt kan hamnen védxa annu mer da det skaps ett nytt nav.

Kan bara vara positivt.

Battre logistiskt lage i Tolvfors an i Naringen.

Beror pa vilken dignitet man har pa sitt féretag. For mindre foretag kan det
bli mer kdannbart, men for stérre spelar det nog inte sa stor roll.

Sammanfattning:
Omradets placering, koppling mellan transportslag, mer verksamhetsmark och méjlighet
till rétt utformning bedéms sammantaget pdverka ndéringslivet i Gdvle positivt.

10
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2.6 Vilka nya verksamheter och branscher kan uppsta tror
du fér Gavle tatort i och med att Tolvforsskogen
anlaggs?

e Mer atervinningsverksamhet

e TFS kan skapa forutsattningar for mer cirkuldra branscher. Kommunen
borde profilera mot cirkular hallbarhet i omradet.

e Svart svara pa, det borde dock foda nya idéer.

e Nya exportintensiva foretag kan forhoppningsvis etableras sig i Gavle.

e Fler butiker och detaljhandel.

e Absolut. | TFS borde det finnas potential. Nyetablering som i Ersbo.

Sammanfattning:
Mer dtervinning, cirkuldra branscher och fler exportintensiva verksamheter men ocksa fler
butiker och detaljhandel i Gévle tdtort bedéms uppstd av att TFS realiseras.

2.7 Vilken mark kommer att efterfrdgas mer eller mindre i
Gavle tatort nar Tolvforsskogen ar omvandlat tror du?
e Gar upp intresse dven i centrum ju ndrmare man kommer ombyggnation.
e Genom att frigdra ytor kan kommunen omvandla och skapa attraktion,
jamfér Umea Vasterslatts industriomrade, 100 hk som har omvandlas med
ett helt annat naringsliv.
e Det kan bli mer attraktivt inne i Gavle
e Tittar man pa andra orter sa foder det annu mer efterfragan pa
logistikpunkter. Fler aktérer som vill in.
e Tror inte att detta gor att intresset av kontor okar.
e  Svart svara pa. Blir mer attraktivt att kunna anvdnda exportering av material
pa ett battre satt.
e Mark for bostader alltid eftertraktat och ytor borde frigoras.
e Finns viss risk for dverhettad bostadsmarknad. Onskan att bo centralt har
minskat i och med annat arbetsséatt pa grund av pandemin. Svart att se att
Gavle vaxer till 130 000 personer.

Sammanfattning:
Centrumndra ldgen bér efterfragas mer. Men dven ndr omvandling av industrimark i
Ndringen dr klar bedéms ndringslivet gynnas av det, jimfér med goda exempel i
exempelvis Umea.

11
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2.8 Vad bdér kommunen gora for att hjalpa naringslivet i
samband med denna process? Hur bér kommunen
informera och ha dialog kring detta innan pa bésta satt?

e Viktigt marknadsfoéra pa nagot satt.

e Problem for Gavle ar att staden och kommunen véaxer och nu ar de mindre
storstad som ska vaxa samtidigt pa flera platser.

e Planera omradet sa det blir attraktivt och synligt.

e E4 passerar utanfor staden. Skog och skog och nagra trafikplatser. Trist for
trafikanter. Jamfér med exempelvis Orebro - handelsomraden med fina
planteringar langs E20.

e Viktigt skapa annonsldgen fran E4. Kommunen bor ténka i termer av
paradgata och jobba for att omradet inte blir ett anonymt industriomrad.

e Ta fram visionsbilder &r bra men bor vara realistiska sa ocksa avfallsfragorna
kommer fram. Avfallshantering nédvandig infrastruktur for ett omrade.
Dessutom bade syns och hors avfall mest.

e Kommunikation. Visa att detta vill vi som kommun skapa.

e Svart Forsta att det inte ska lyckas. Vad ar kommunens egen strategi?

e Ska omradet ha en egen vision och identitet? Hur ska detta i sa fall
marknadsfdras och behovs det? De vet vilka foretag de vill ska flytta dit och
vilka foretag de vill ha.

e Kommunen behover styra upp TFS omradesvis sa det inte blir blandat for
mycket. Grossister pa en sida, logistik for sig.

e Viktigt att kommunen tar fram forslag som de kan bolla med naringslivet. Fa
reda pa hur naringslivet resonerar. Kan skilja sig at mellan olika
verksamheter.

e Dialog nara néringslivet. Lyssna mer och prata mindre. Behoven kan ocksa
forandas over tiden.

e Skapa grupperingar, forum, dar man kan ha I6pande dialog.

e Tillskapa inte mark som ingen vill ha. Se till att det dr nagot som marknaden
efterfragar.

e Kommunen gor tillrdckligt. Bra information. Finns mycket material pa nétet.
Kommunen har informerat sa gott de kan i nulaget. Flera!

e Representation fran flera olika branscher borde vara med i olika mindre
diskussionsforum.

e Inga direkta synpunkter.

Sammanfattning:

Marknadsféring, planering, dialog och visioner fér hur TFS ska etableras sG det dr
attraktivt och synligt anser de tillfragade kommunen bér fokusera pad i arbetet. Mdnga
tycker ocksa att kommunen agerar rdtt och i dagsldget gér tillrdckligt. Uppstyrning av
omrddet lyfts ocksa fram.
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2.9 Hur tror du att befolkningsutvecklingen i Gavle kommun
paverkas av detta?

e Torde gynnas i och med fler arbetstillfallen. Siktar man pa 130 000 invanare
2030.

e Garanterat fler etableringar. En bra placering dar nar man stora omraden.

e Ja-trordetioch med nyetableringar.

e Far man hit mer foretag sa borde det innebara 6kad befolkning.

e Svart att saga.

Sammanfattning:
Merparten tror att Gévles befolkningsutveckling gynnas av att TFS etableras.

2.10 Var kommer nya och gamla verksamheter att etablera
sig i Gavle stad nar Tolvforsskogen &r anlagd?

e Kanske utifran Cirkular ekonomi, aterbruk.
e Svart svara pa.

e Svart uttala sig om det

Sammanfattning:
Svar fraga att svara pa. Méjligen styrt utifrén ekonomi och daterbruk.

2.11 Hur tror du Gavles naringsliv gynnas eller missgynnas
jamfort med andra tatorter?

e Tror Gavle gynnas. Borde bli ett lyft som syns utat.

e Definitivt ja. Stor fordel for Gavle, brist pa industritomter idag vilket kan fa
foretag att valja andra orter eller inte etablera sig.

e Paverkas positivt. Det finns redan en positiv utveckling idag. Det borde
kunna handa annu mer. Mera motor.

e Ett bekymmer just nu ar att det ar brist pa verksamhetsmark. Flaskhals.

e Tror det ar bra utifran en koppling mot Gavle hamn som vaxer hela tiden.

Sammanfattning:

Sammantaget bedéms att Gdvles ndringsliv gynnas av att TFS anldggs jémfort med
andra orter.

2.12 Hur tror du Gavles arbetsmarknad paverkas av att detta
ar byggt?
e Positivt. Om det kan attrahera fler arbetsgivare.

e Mojligtvis tappa folk pa vagen dig. Man lagger ner eller flyttar till andra
orter.

Sammanfattning:
Merparten bedémer att arbetsmarknaden pdverkas positivt av att TFS dr anlagd.
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2.13 Naringen ska byggas till ett av Europas mest hallbara
stadsdelar, vilka hallbarhetskvaliteter ser du for
Tolvforsskogen? Tror du pa konceptet hallbart logistik-
och verksamhetsomrade?

o Till exempel skulle det kunna vara bra I6sningar for avfallsverksamhet.
Samordna avfallshanteringen inom omradet. Stélla krav pa foretag som
etablerar sig dar. Har forutsatter man att man som féretag ar dedikerad.

e Ska man ha en héllbarhetsprofil maste man jobba med de frégorna.

e Hallbarhet stor fraga som féretagen jobbar med sjdlva.

e Svart fa till aterbruk i befintlig verksamhet.

e Intentionen och tanken 4r god, men tveksam om det &r att spanna bagen for
hart.

e Svart svara pa. Majligtvis exempelvis i vatgasprojekt for att tanka fornybara
branslen. Samarbete man kan ha med hamnen.

e Tekniken gar framat med avfallshantering, ta till vara det for TFS.
Sparbundna lsningar kanske kan smart.

Sammanfattning:
Potential finns exempelvis i avfallshantering. Samtidigt bedéms detta stélla krav pd
engagemang hos féretagen och viss tveksamhet éver hur detta ska ga till lyfts fram.

2.14 Vad bér kommunen gora for att hjdlpa naringslivet?

e Se till att man har en tydlig plan externt som kommuniceras och fors i dialog
med naringslivet.

e Skapa nagon slags organisation for att férmedla och kommunicera och pa sa
sitt ocksa silja in omradet. Overtyga de foretag som idag finns pa Naringen
som inte vagar satsa pa TFS. Kom hit och satsa! Ex kommunalt
exploateringsbolag.

e Skapar nagot nytt som skapar forutsattningar for foretag att vaxa med bra
tillganglighet mot de centrala delarna.

e Intressant med trafikprognoser fore och efter.

e Kanske ta fram kvalitet och gestaltningsprogram.

e Fainservice i omradet i och med att det ligger lite vid sidan om. Finns det
restaurang och gym skapas forutsattningar for att man vill vara dar. Mack
for bransle. Tvatt for bilen och ladda.

e Borja med storst behov forst. Bygg en etapp i taget. Kom igang sa fort som
mojligt!

Sammanfattning:

Kommunen bér sékerstdlla en tydlig plan fér omrddet, en organisation for exploatering
(ex kommunalt exploateringsbolag), service till omradet och en plan fér etappbyggnation.
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2.15
Direktiv

Etapper

Boende

Personal

Dialog

Tips:

Krav tydliga agardirektiv.

0j, vilket stort projekt. Etappindelning dr nog ett maste!
Etapper —inte for stora pa en och samma gang.

Gor fardigt varje etapp for sig.

Gor i ordning hela vagen fram istallet for att sprida ut.

Riv inte ner skogen innan det finns en kund.

Boende nara som kan storas. Dessa bor hanteras med mycket lyhérdhet och
ges tillfalle att yttra sig i processen. Skapar bade mer néjda medborgare och

snabbar pa processen.

Tank pa personalen som ska jobba dar i alla avseenden. Trivsel, transporter,

miljoer.

Tat dialog med byggherrar i tidigt skede.
Visualisering av omradet ar mycket viktigt.

Exploatering

Bra om utvecklingen av TFS sker inom separat bolag. Jamfoért med
kommunal MEX-avdelning dar vissa ringer och reserverar ytor for ett och
samma bolag. Det kan undvikas ndr man jobbar som saljteam.

Tank igenom hela séljprocessen NOGA. Politiker inte medveten om hur man
séljer. Ha bra rutiner for politiker och kunder.

Uppratta tydliga regler for nar man saljer mark i omradet och vad man vill
ha.

Se till att organisationen har duktiga etableringskonsulter

Undvik gamla optioner.

Tips ar att jobba med nyttjanderattsavtal for att undvika spekulation med
fastigheter (framst for storre fastighetsagare och bolag). Krav pa att man ska
ha paborjat byggnation inom 12 manader. Villkorat kbpeavtal ar krangligare
och da har fastigheten redan overgatt i 4go. Nyttjanderattsavtal ar tydligare
mot marknaden. Da kan man ocksa styra vilken typ av verksamhet som man
vill hain.

Mindre foretag kan man skriva kbpeavtal inom kortare tid. Mindre risk man
séljer pa spekulation. Eskilstuna logistik — bra exempel.
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3

Styrkor

Svagheter

Hot

Mojligheter

SWOT analys — Beskriv styrkor, svagheter, hot
och mdéjligheter vid anlaggandet av
Tolvforsskogen?

Mer tillgdnglig mark for foretagen att flytta till som ar mer funktionellt och
med tillganglig servicefunktion.

Nytt omrade som byggs ratt fran borjan. Bra ldge nar transportleder
Tillganglighet fran olika hall.

Tar tid innan omradet &r etablerat. Finansiering.

Svarighet att locka nagon att flytta dit forst, vem kommer dit forst?
Gor idag om ett gronomrade till industrimark.

Blir det krangligt med etableringar sa avstar vissa.

Svart se sa privat handel i TFS. Ju mer tung trafik desto storre risker.

Otillracklig satsning i bérjan innan det ar etablerat.

Motstdand i och med att det ar 6demark som inte har brukats och anvands
for rekreation som tappar sitt friluftsomrade.

Det stora missen kommunen kan gora ar att in dit for mycket fel féretag som
lockar privata bilister.

Om det blir alltfér mycket logistikytor och kommunen ar for sen pa bollen,
dvs att efterfragan ar mattad.

Asfaltera inte hela omradet. Jamfér med TRV projekt. Viktigt behalla grona
strak pa nagot satt. Industriomrade profil ar ofta att utestanga - kom inte
hit! Anvand detta pa motsatt satt.

Viktigt tdnka pa hur man ska forma omradet sa det inte kdnns stangt for
allmanheten.

Bo och jobba lite i symbios med varandra. Kanske bostadsomrade mitt i?
Smaskaligt 6ppet for allmanheten.

Ekonomiska morotter for flytt? Vaga vara forst.

Kan bli nagot som verkligen vaxer med ratt profil.

Forutsattningar for ett logistikcentrum som kan locka och attrahera fler
naringsidkare om det far ratt funktioner och sammansattningar och
kompletterar det som finns.

Sammanfattning:

SWOT-analys visar pd stora styrkor och méjligheter for omrddet (intermodalitet, utékad
mark fér verksamheter) men ocksG pG svagheter och risker som bér beaktas (tar tid for
etablering, finansiering och ndrboendes situation).
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