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1. Inledning

1.1. Bakgrund

Planeringen for ett nytt logistik-och verksamhetsomrade i Tolvforsskogen stracker sig langt tillbaka i
tiden och framgar redan i Gavle kommuns oversiktsplan 1990. Syftet med omradet ar att nyttja det
logistiska nav som Gavle utgdr med tre jarnvagsstambanor (Ostkustbanan, Norra Stambanan och
Bergslagsbanan), tre statliga riksvagar som mots (E4, E16 samt RV 56) samt narheten till Gdvle Hamn
som ar Ostkustens storsta containerterminal och en av Sveriges storsta hamnar.

2017 ingick Gavle kommun, Region Gavleborg och staten ett avtal om satsningar pa infrastruktur och
byggande av en ny hallbar stadsdel pa Naringen; “Naringenavtalet”. | avtalet atar sig Gavle kommun
att bygga 6000 bostader pa Naringen och att utveckla ett verksamhetsomrade i Tolvforsskogen sa att
befintliga verksamheter pa Naringen ska kunna flytta dit vid en bostadsutveckling i omradet. Staten
atar sig att bygga dubbelspar mellan Gavle och Kringlan, en vaganslutning fran E4:an till
verksamhetsomrade Tolvforsskogen samt att flytta befintlig godsbangard fran Naringen och utreda
om ny lokalisering ar lampligt i Tolvforsskogen.

| mitten av 2020 pabdorjades parallellt en forstudie och ett program for detaljplan
("planprogrammet”) for ett nytt logistik-och verksamhetsomrade i Tolvforsskogen. | september 2022
godkandes forstudien av Kommunstyrelsen och Program for detaljplan av Kommunfullmaktige.
Planprogrammet visar den politiska viljan for utveckling av omradet och utgoér darmed ett
vagledande underlag till kommande detaljplanering av omradet.

| november 2022 bestdllde Kommunstyrelsen Exploateringsprojektet Tolvforsskogen (”Projektet”)
som fortsattningen av verksamhetsomradets utveckling med forsta versionen av detta dokument,
daterat 2022-11-01. | takt med projektets framdrift har kunskapen om omradet utvecklats och
behovet att tydliggdra och sdkerstalla denna bestallning 6verenstammelse med faktiskt arbete
uppkommit. Darav reviderades den versionen till Revidering A, enligt detta dokument.
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1.2. Geografisk avgransning

20240415

1.3. Markéagoférhallanden

Etapp 1 av Projektet motsvarar totalt ca 300 hektar mark.

Den geografiska avgransningen for Projektet illustreras i bild nedan, med rod inramning, Etapp 1.

Gavle kommun dger en majoritet av marken inom etapp 1 och det mesta av marken inom hela

planprogrammets omrade. Gronmarkerad yta i kartan visar kommunagd mark 6ver hela

planprogrammets omrade.
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| etapp 1 ar féljande fastigheter berdrda:

- Forsby 1:54 (ej kommunagd*)

- Forshby1:104 (ej kommunagd)

- Forsby 9:1 (ej kommunagd)

- Forsby12:1 (kommunagd)

- Forsby 13:1 (kommunagd)

- Satra11:1 (kommunagd)

- Tolvforsskogen 2:1 (kommunagd)

- Samfallighet Forsby S:2  (kommunen delagare)
- Samfallighet Forsby S:5  (kommunen delagare)

* Forsby 1:54 har delvis forvarvats for att motsvara projektet omrade men har inte hunnit registreras
i fastighetsregistret vid kartans framstallan.

2. Forvantningar

2.1. Projektets syfte

Projektets syfte ar att erbjuda mark for foretagsetableringar och att skapa forutsattningarna for en
attraktiv, hallbar och innovativ logistiknod som starker Gavles naringsliv och varumarke.
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2.2. Projektets malbild

Program for detaljplan Tolvforsskogen (21KS520) utgér ett inriktningsunderlag for Projektet och de
malbilder som galler for program for detaljplan géller dven for Projektet. Malbilderna sammanfattas i
figuren nedan.

Skapa A-lagen for Effektivisera Hansyn till omgivning Lanka omradet till Skylta med det basta Cirkulara floden och
etableringar marknyttjandet och klimat staden smarta system

2.3. Projektets leveranser

Med leveranser avses administrativa och fysiska produkter som ar bestaende 6ver tid.

1. Detaljplaner for Projektets behov i enlighet med planprogrammets intentioner och
naringslivets behov.

2. Fardigstalla allman plats och kvartersmark med en etappvis utbyggnad av Projektet i enlighet
med naringslivets behov.

3. Sakerstalla utbyggnad av teknisk infrastruktur.

4. Upphava detaljplaner som hindrar statlig planering inom Projektet.

5. Forséljning av verksamhetsmark.

2.4. Projektets utredningar

Med utredningar avses dokument/motsvarande som behovs for Projektets genomférande men ej ar
bestaende over tid.

Ekonomi

Tidplan
Riskhantering
Kundprogram
Hallbarhetsprogram
Gestaltningsprogram
Nya Losningar
Eleffekt

N R WN PR

Projektet har i uppgift att ta fram de utredningar som behovs for genomférandet och ansvarar for att
definiera och utforma dessa, i enlighet med beskrivningarna nedan. Utredningarna ska framga av
tidplanen.

Denna Etapp 1 av Tolvforsskogen ska inte omojliggora utbyggnaden av etapp 2. Projektet ska vidare
avgora huruvida viss infrastruktur och allman plats som behdvs for Etapp 2 ska byggas ut, férberedas
for eller inte hanteras i Etapp 1. Vidare ska projektet utreda mojligheten att skapa en
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jarnvagsanslutning till Etapp 1. Godsbangarden som Trafikverket eventuellt kommer att placera pa
nordvastra sidan om Bergslagsbanan och Ostkustbanan/Norra stambanan ska inte omojliggéras av
projektet och dess eventuella flytt till Tolvforsskogen ska noga féljas av Projektet.

2.4.1. Ekonomi
Projektet ska |l6pande uppdatera och rapportera de ekonomiska forutsattningarna for Projektet,
avseende kostnader, intakter samt ekonomiska risker och majligheter.

Med ekonomiska risker och mojligheter avses till exempel férsenad/tidigarelagd forsaljning av mark,
andrade kostnader och intdkter, moms, brukaravgifter med mera.

Den ekonomiska statusen for Projektet ska uppdateras och godkannas av Projektstyrgruppen minst
vid féljande tillfallen:

1. Infoér antagande av Detaljplan.
2. Infor upphandling av Entreprendr.
3. Infor kontraktstecknande med Entreprendr.

Driftkostnaderna (snérojning, sopning mm) for omradet beddms i dagslaget uppga till 3 mkr per ar
och projektet ska fortsatta halla driftkostnaden uppdaterad.

Projektet ska dven utreda och leverera en Samhallsekonomisk bedémning enligt rubrik nedan.

2.4.2. Tidplan
Projektet ska standigt halla en tidplan med deltider och milstolpar uppdaterad och kommunicerad,
med beroenden mot andra projekt.

2.4.3. Riskhantering
Projektet ska I6pande uppdatera en Risk- och Majlighetslista for Projektet dar risknivaer, atgarder
och ansvarig framgar.

Listan ska aven omfatta omvarldsfaktorer sasom godsbangarden, Naringenavtalet, Ostkustbanan och
Bergslagsbanan, TEN-T- natverket och eleffektstillgangen.

2.4.4. Kundprogram
For att uppfylla verksamhetsomradets syfte behover Projektet utveckla omradet i samverkan med de
framtida kunderna och naringslivet. Med kunder avses naringsidkare som kan etablera sig i omradet,
antingen som fastighetsagare eller som naringsidkare. Det avser lokala, nationella saval som
internationella aktorer saval som kommunala, regionala och statliga.

En viktig del i Projektet ar att det lockar till sig kunder som utan Tolvforsskogen inte skulle etablera
sig i Gavle, vilket ar ett synsatt som ska genomsyra Projektet och dess arbete med att attrahera
kunder. Projektet behover darfor ocksa traffa naringslivet generellt i sdval marknadsforings- som
omvarldsspaningssyfte, till exempel naringslivsorganisationer, branschorganisationer och andra
intresseorganisationer.

Projektet ska darfor ta fram och félja ett Kundprogram som innehaller:

1. Utredning av vad ett hallbart och innovativt logistik- och verksamhetsomrade ska innehalla i
form av verksamheter och hur Gavle kommun méter och stédjer detta.

2. Omvarldsbevakning i linje med verksamhetsomradets syfte inom logistik, hallbarhet och
innovation. Som en del i omvarldsbevakningen ska Projektet genomfora studiebesdk pa olika
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verksamheter, potentiella kunder och verksamhetsomraden med en affarsstrategi som liknar
Tolvforsskogen.

3. Marknadsforing, affarsutveckling och forsaljningsstrategi.

4. Utreda hur Projektet kan samarbeta med privata aktorer i olika skeden av Projektets
genomforande inklusive hur tilldelning av mark skulle kunna ske till privata aktorer som ar en
aktiv del i Projektets genomforande.

Det aligger Projektet att genomfora forséljningarna av omradet.
Arbetet med Kundprogrammet ska paga kontinuerligt under hela Projektets genomférande.

2.4.5. Hallbarhetsprogram
Projektet ska ta fram och redovisa ett hallbarhetsprogram for hur hallbarhetsambitionerna i
planprogrammet utvecklas och férdjupas samt hur det anpassas till naringslivets behov och nytta.

| programmet ska dven naturvardsatgarder som starker och bevarar det rorliga friluftslivet och
ekologiska sambanden inga.

Projektet ska utreda och redovisa maojligheten att certifiera hela eller delar av omradet med lamplig
certifiering, till exempel LEED och BREAAM infrastructure, samt vad detta ger for effekter, inkl.
ekonomiska, bade intdkter (6kat marknadsvarde) och kostnader.

2.4.6. Gestaltningsprogram
Projektet ska ta fram ett Gestaltningsprogram som beskriver gestaltningen for omradet, bade for den
allmanna platsen och den privata kvartersmarken.
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2.4.7.Nya losningar
For att tillgodose planprogrammets och foérstudiens identifierade behov av innovation ska Projektet
utforska nya losningar som kan implementeras i Tolvforsskogen. Syftet ar att omradet férbereds for
en framtida utveckling inom olika kategorier som omradet kan paverka och paverkas av.

Losningarna kan till exempel gélla, men ar inte begransat till, kategorier sasom:

- Logistik, dronartrafik och samutnyttjade ytor av kunderna i omradet.
- Cirkulara floden och testbaddar.

- Tillgang till energislag och brénslen.

- Tekniska losningar for forsérjning av

o Varme
o El
o IT

o Vatten- och avlopp
o Tekniskt vatten

- Ekologisk hallbarhet

- Social hallbarhet

- Ekonomisk hallbarhet

| genomforandet ar det av vikt att specialister inom respektive kategori hérsammas och olika
moijligheter identifieras, for att sedan varderas utifran vilka mojligheter som finns och vilken radighet
Gavle kommun har.

2.4.8. Eleffekt
Pa grund av radande effektproblematik i Gavle behover eleffektsfragan belysas av Projektet.

Projektet ska darfor utreda

- Hur stor eleffekt kan levereras till Tolvforsskogen, specificerat over tid.
- Vilka atgérder som kan goras for att oka tillgangen pa eleffekt.

Gavle Energi AB ska bidra till hanteringen av denna fraga.

2.5. Tidplan

Den forsta deletappen av Tolvforsskogen Etapp 1 ska vara redo for foretagsetableringar 2032. Artalet
ar faststallt i enlighet med nar Trafikverket avser driftsatta Trafikplats Gavle Norra.

Projektets tidplan ska anpassas i enlighet med Trafikverkets tider sa att framdriften av projekt Gavle-
Kringlan inte hindras.

Projektet ska anpassa den etappvisa utbyggnaden av Projektet efter naringslivets behov och 6vriga
tekniska forhallanden.

Projektet avslutas nar alla etapper ar utbyggda i enlighet med framtagna detaljplaner och
overlamnade i enlighet med rubriken nedan.
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2.6. Projektbudget
Anlaggningstillgangar - 600 000 000 kr
Omséttningstillgangar - 150000 000 kr
Omséttningstillgangar VA - 350000 000 kr
Driftkostnader - 50000 000 kr
Driftkostnader statlig medfinansiering - 200 000 000 kr
Intakt markforsaljning + 1 000 000 000 kr
Intdakt VA + 130000 000 kr
Statlig insats Igeltjarnspassagen + 20000 000 kr
Nettoexploatering - 200 000 000 kr

Projektet har full radighet 6ver fordelningen av projektbudgetens ingdende delar.

Kostnaderna ovan inkluderar medfinansiering till statlig infrastruktur samt kostnader for Gavle
Vatten AB. Kostnader for fjarrvarme, el och fiber ingar ej utan hanteras separat av Gavle Energi AB.

Projektet ska redovisa Gavle kommunkoncerns totala ekonomi for Projektets genomfdérande,
inklusive fjarrvarme, el och fiber samt intakter for Projektet. Redovisningen ska folja Projektets
etappvisa utbyggnad. Detta i syfte att skapa en foérstaelse for om naringslivet kan acceptera
kostnaderna for att etablera sig i Tolvforsskogen.

Gavle Energi AB och Géavle Vatten AB ska I6pande informera Projektet om sina kostnader och
affarsmodeller for sina respektive ansvarsomraden sa att Projektet kan skapa en helhetsbild for bade
den kommunala ekonomin samt framtida naringsidkare.

Kostnaderna ovan ar bedémda utan indexupprakningar, nuvardesberakningar, rantor,
brukningsavgifter med mera. Se dven rubrik Ekonomi under Projektets utredningar samt
Samhaéllsekonomisk beddémning nedan.

2.7. Samhallsekonomisk bedomning

Tolvforsskogen ska bli en arbetsplats for manga personer vilket 6kar sysselsattningsgraden i
kommunen och bidrar med skatteintdkter. Fullt utbyggt, etapp 1 och 2, bedéms omradet skapa 5 000
— 10 000 arbetstillfallen. Tolvforsskogen har ocksa som malbild att skapa effektivare och mindre
transporter i centrala delarna av Gavle, vilket ger positiva effekter bade pa miljo, hilsa och sdkerhet.
Genom att tidigt i planeringen av Tolvforsskogen arbeta med att utveckla omradet till en innovativ,
attraktiv och hallbar arbetsplats genom samarbete med néaringslivet kommer det starka Gavles
position som logistiknod och en attraktiv plats att leva och bo pa.

Projektet ska leverera en Samhallsekonomisk bedémning fér omradet ur Gavle kommuns perspektiv
for att tydliggéra nyttan med omradet. Bedémningen ska dven ta hansyn till sociala och ekologiska
effekter.
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2.8. Projektets prioritering

Prioriteringen for Projektet ar komplex och for olika kategorier géller olika forhallanden som belyses
nedan.

a) Resultat och kvalitet
Det &r av vikt att Projektets kvalitet och sdkerstallandet av omradet &r val anpassat till kundernas
behov med bibehallna hallbarhets- och innovationsambitioner, i enlighet med planprogrammet och
forstudien.

b) Kostnad
Enligt rubriken Projektbudget ovan har Projektet en negativ nettoexploateringskalkyl och det ar av
vikt att kalkyler for kostnader och intékter [6pande halls uppdaterade och optimeras for en
acceptabel ekonomi.

c) Tid
| syfte att starka Gavle kommuns naringsliv behéver nya verksamheter etablera sig i kommunen.
Darfor ar det av vikt att tiden for projektet halls sa dessa kan etableras sa tidigt som moijligt.
Projektet ska vidare inte forhindra Trafikverkets projekt Gavle- Kringlan vilket innebar att det ar av
vikt att detaljplaner antas i takt med Trafikverkets jarnvags- och vagplaner. Detta gor att tid ar av vikt
for Projektet.

Sammanfattningsvis ar de tre kategorierna for prioritering viktiga pa sina respektive satt och en
generell prioritering mellan dem &r inte goérbar. Malkonflikter mellan dessa omraden kan vid behov
lyftas till projektstyrgruppen. Projekttriangeln ges darfér en centrerad prioritering enligt figuren
nedan.

RESULTAT OCH
KVALITET

KOSTNAD TID

2.9. Projektets ramar

Projektet ska skriftligen och utan dréjsmal avisera och begara nya instruktioner om nagot av
nedstaende ej bedéms uppfyllas:

1. Mangden skapad verksamhetsmark understiger 150 hektar.
2. Projektet kan inte erbjuda etableringar for en forsta etapp 2032 eller tidigare.
3. Nettoexploateringsresultatet understiger — 200 MSEK.
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| 6vrigt har Projektet full radighet och ansvar att valja tekniska lI6sningar och arbetssatt for att
uppfylla Projektets syfte.

3. Intressenter, angransande projekt och vagledande dokument

3.1. Naringslivet

Hur Projektet ska arbeta med och hantera forfragningar fran naringslivet under Projektets arbete ska
tydliggoras i Kundprogrammet. Tills dess att det ar framtaget ska etableringar hanvisas till
Etableringsservice.

3.2. Region Gavleborg

Region Gavleborg ar exploator inom narliggande projekt “Framtidsbygget” samt ansvarar for
kollektivtrafik for Tolvforsskogen. Projektet forvantas samverka med Region Gavleborg i dessa fragor,
inklusive planering av kollektivtrafikforsérjningen. Region Gavleborg kan dven bidra med kunskap
inom dronartrafik.

3.3. Trafikverket

Trafikverket arbetar med genomférandet av projekt Gavle- Kringlan som en del av utbyggnaden
Ostkustbanan, Norra Stambanan, Bergslagsbanan och Trafikplats Gavle Norra. Tolvforsskogen ar i
stark symbios med det projektet och ett tatt samarbete ar av storsta vikt for ett lyckat projekt. Det
aligger Projektet att samverka med Trafikverket i detta och skapa synergieffekter bade under
projektens genomforande samt i driftskedet av omradena.

3.4. Trafikpusslet

Trafikpusslet ar ett samverkansarbete mellan Gavle Kommun, Trafikverket och Region Gavleborg.
Projektet ska samarbeta med och bidra till Trafikpusslet.

3.5. Exploateringsprojekt Gavle Vastra

Projekt Gavle Vastra arbetar tillsammans med Region Gavleborg och Trafikverket med att planera for
en ny tagstation i laget Gavle vastra. Projektet forvantas samarbeta med exploateringsprojekt Gavle
Vastra i erforderlig omfattning.
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3.6. Gistrike Atervinnare

Projektet ska samarbeta och majliggéra kommunkoncernens behov inom omradet. Behovet kan
hanteras inom Kundprogrammet.

3.7. Gastrike raddningstjanst

Projektet ska samarbeta och majliggéra kommunkoncernens behov inom omradet. Behovet kan
hanteras inom Kundprogrammet.

3.8. Gavle Hamn

Projektet ska samarbeta och majliggéra kommunkoncernens behov inom omradet. Behovet kan
hanteras inom Kundprogrammet. Sarskild samordning erfordras med Gavle Hamn utifran deras
dgardirektiv att ha en ledande roll i utvecklingen av Gavleregionen som ett regionalt logistiskt
centrum.

3.9. Markéagare och arrendatorer

Projektet ska fora dialog med markéagare kring ansprak pa mark och funktion. Det aligger dven
Projektet att identifiera och hantera aktiviteter som pagar pa marken idag, sasom jakt- och enduro.

3.10. Medborgare/ nirboende

Dialog om projektet med narboende hanteras av Projektet.

3.11.  Ovriga intressenter

Hanteras av Projektet i dialog med Projektsponsor och eventuellt Bestallarrepresentant.
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3.12. Styrande och vigledande dokument

Nedan listas ett antal av de program, avtal och strategiska dokument som Projektet ska félja och
forhalla sig till. Projektet ska inventera eventuella ytterligare dokument och identifiera ansvarig
person i Projektet som ansvarar for att dessa dokument foljs i Projektet, vilket ska specificeras i
projektplanen.

3.12.1. Projektspecifika dokument
Program for detaljplan Nytt logistik och verksamhetsomrade Tolvforsskogen, 21KS520
Forstudie for nytt Logistik och verksamhetsomrade Tolvforsskogen, 20KS162
Samverkans och medfinansieringsavtal planlaggningsprocess ny trafikplats E4 Texelvdagen, Gavle
kommun, 20KS162
Avsiktsforklaring passager, genomforandeetapp 1, 20KS162
Avsiktsforklaring — Tolvforsskogen, 23KS208
Avtal om fordjupade utredningar (forprojektering) med anledning av tilldagg inom jarnvagsplanen
Gavle — Kringlan, 22KS372
Samverkans- och medfinansieringsavtal Tolvforsskogen, Gavle kommun, 24KS38 (pagaende).

3.12.2. Kommungenerella dokument
Oversiktsplan &r 2030, 17KS40
Oversiktsplan Gavle stad 2025, 08KS239
Fordjupad oversiktsplan Dubbelspar Ostkustbanan, 12KS130
Naringslivsprogrammet, 21KS125
Fardplan Naringslivsarbete, 22KS36
Miljostrategiska programmet 2.0, 21KS162
Fardplan klimatneutralt Gavle 2035, 20KS85
Sociala hallbarhetsprogrammet, 17KS453
Dagvattenpolicy, 17KS558
Kollektivtrafikstrategi, 21KS534
Planeringsriktlinjer Gavle vaxer, 18KS43
Mobilitetsnorm for Gavle kommun, 21KS86

3.12.3. Ovriga dokument
Avtalet avseende bostadsbyggande Naringen, 17KS102

4. Organisation och 6verlamning

4.1. Organisation

Projektet ska arbeta i enlighet med XLPM och Gavle kommuns arbetssatt for portfoljsstyrning.
Utover vad som framgar nedan utser Projektet organisation.

Projektets sponsor och bestéallare och ska inbjudas att delta i de styr- och referensgrupper samt
politiska forum, dar sa ar lampligt, dar projektets framdrift och status diskuteras alternativt beslutas,
i syfte att sdkerstalla att de kan bejaka Projektet och dess Bestallares intresse framat.
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4.1.1. Bestallare
Kommunstyrelsen.

4.1.2. Rapportering Samhallsbyggnadsutskottet
Projektet ska minst en gang per ar rapportera status och framdrift i projektet till
Samhallsbyggnadsutskottet.

4.1.3. Informationsspridning kommunkoncernen
Projektet beslutar i dialog med Projektstyrgruppen hur information gallande projektet ska delges
kommunkoncernen med dess hogre tjansteman.

4.1.4. Projektstyrgrupp
Utover vad som framgar av Portféljstruktur Helhetsportfélj Utbyggnad — Exploatering ska foljande
delta i Projektets styrgrupp:
e Gavle Vatten AB
e Gavle Energi AB
e Naringslivsavdelningen

4.1.5. Gavle Vatten AB
Ansvarig fér omradets anslutning till vatten, avlopp och verksamhetsomrade fér dagvatten. Gavle
Vatten AB &r en aktiv part i Projektet bade utifran sitt ansvarsomrade samt fér deltagande i delar
sasom ekonomi och Nya l6sningar beskrivna i denna bestallning.

4.1.6. Gavle Energi AB
Ansvarig fér omradets anslutning till el, fjarrvarme, fiber och fjarrkyla. Gavle Energi AB &r en aktiv
part i Projektet bade utifran sitt ansvarsomrade samt for deltagande i delar sdasom ekonomi och
Nya I6sningar beskrivna i denna bestallning.

4.2. Overlamning

Utbyggnad av allman plats ska 6verlamnas till drift och férvaltning pa Gavle kommun efter godkand
slutbesiktning. Infrastruktur som hanfors till Gavle Vatten AB och Gavle Energi AB hanteras av de
bolagen.

Projektets deletapper med delrapporter samt slutleverans och slutrapport 6éverlamnas till
projektsponsorn som for vidare till styrgrupp for godkdannande.

DATUM OCH SIGNATUR

Projektsponsor; namn och signatur | Datum Projektledare; namn och signatur Datum




