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Forord

Kommunstyrelsen gav i januari 2008 kommunledningskontoret i uppdrag att driva arbetet med att revidera kommunens
oversiktsplan. Malet med arbetet ar att fa fram en ny 6versiktsplan ar 2010. Den planen ska vara en revidering och
sammanbakning av Oversiktsplan fér Uppsala Kommun 2006 (kommuntéckande), Oversiktsplan 2002 fér staden
(fordjupning) samt Trafikplan 2006. Arbetet riktas in pa att fa fram ett sammanhallet och férhallandevis kortfattat
strategiskt dokument for inriktningen i kommunens fysiska planering fram till ar 2030, med utblick mot 2050.

Oversiktsplaneringens uppgift dr att dra upp riktlinjerna fér en attraktiv framtida levnads-, beséks- och affarsmiljo samt ge
forutsattningar for hog grad av resurseffektivitet inom denna. Oversiktsplaneringen har férvisso sma mojligheter att
paverka samhallsutvecklingen i jamforelse med de stora socioekonomiska trenderna, men kan inom ramen for sitt
influensomrade badda for att fanga upp mojligheter som de stora trenderna ger eller flagga infor risker som kan uppsta.
Oversiktsplaneringen dr med andra ord ett viktigt instrument for att halla strategisk beredskap att styra i dnskad riktning i
takt med samhallsutvecklingen

Sweco Eurofutures har fatt i uppdrag att genomféra en strukturanalys som ska ligga till grund for dimensionering och
utformning av forslag samt konsekvensbeddmning av regionalekonomiska effekter inom ramen for den pagaende
processen med att utarbeta och faststélla OP 2010. Analys, framatblickar och slutsatser ska vara utformade s& att de ger en
tydlig linje hur staden forvantas utvecklas samtidigt som de ska ge utrymme for flexibilitet vid svarférutsagbara forandringar
pa arbetsmarknaden och i naringslivet (t.ex. konjunktursvangningar generellt i ekonomin eller nedlaggning av storre
arbetsgivare inom privat eller offentlig sektor). Strukturanalysen ska ocksa fungera som utgangspunkt for att bedéma
regionalpolitiska effekter av politiska stéllningstaganden till Oversiktsplanen.

Foreliggande rapport redovisar resultatet av strukturanalysen. Rapporten disponeras i tre delar; Regionens tillvaxt och
funktionella struktur, Befolknings och bostadsmarknad samt Naringsliv och arbetsmarknad. Redovisningen omfattar
nuldget samt framatblick/utvecklingstrender till 2030, med utblick aven mot 2050 for vissa dvergripande variabler.
Inledningsvis namns dven nagra generella utgangspunkter/makrotrender av stor betydelse fér den framtida utvecklingen.

Rapporten baseras pa registerdata fran SCB m fl. kdllor, befintliga rapporter, dokument och planer samt intervjuer med
aktorer med kannedom om den lokala fastighetsmarknaden samt framtradande branscher inom Uppsalas naringsliv.
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Generella utgangspunkter/makrotrender

* Vileveriden urbaniserade tjansteekonomins tidevarv. De kontorsbaserade naringarna dominerar utvecklingen och de
stora, tata staderna har de mest gynnsamma férhallanden att skapa forutsattning for den interaktion mellan manniskor
som dagens ekonomi till stor del bestar i. Mer @n nio av tio nytillkomna arbetstillfdllen har sedan mitten av 1990-talet vaxt
fram i landets fem storsta arbetsmarknadsregioner och globalt sett sker en polarisering av varldsekonomin till snabbt
vaxande urbana megaekonomier.

* Geopolitisk ar Asien/Kina pa vag att axla ledarrollen infor industrialismens tredje vag, medan USA star forsvagat av beldnad
overkonsumtion och stigande skuldnota for krigen i Mellandstern samt dagens stimulansatgarder. USA kommer dock
fotsatt att dominera saval den ekonomiska som politiska scenen i det medellanga perspektivet. EU-samarbetet har under
2000-talet genomgatt en snabb expansion och moter viaxande svarigheter att effektivt hantera fragor och genomdriva
lagstiftning. Det mesta talar dock for ett fortsatt 6kat EU-inflytande i den politiska vardagen. Brasilien, Ryssand och Indien
aspirerar dartill pa framtradande positioner i den geopolitiska utvecklingen.

* Viarldsekonomin narmar sig eller har passerat peak-oil, och energipriserna har en langsiktigt stigande trend, om dan med
konjunkturella variationer. Bade en utmaning och en mojlighet. Dagens ekonomi ar byggd pa oljan, men samtidigt har stor
tillgang till denna ravara hindrat alternativ att vaxa fram. Naturgas ar sannolikt en av de framsta ersattarna, men dven en
mangd biobranslen samt energieffektivisering.

* De miljomassiga utmaningarna stiger i takt med att den globala konsumtionen vaxer. Avvagningen mellan ekonomisk och
social utveckling @ den ena sidan och ekologisk balans a den andra ar en svar fraga som kommer att sysselsatta
manskligheten allt mer under kommande decennier pa saval det teknologiska som det ekonomiska, politiska och
individuella planet.

* Sammantaget talar mycket for en langsiktigt stark utveckling av den globala ekonomin, dar Sverige har goda mojligheter att
havda sig pa den internationella arenan och utveckla det nationella vélstandet. Det gar dock inte att borste fran risken att vi
star infor en period av avmattad tillvaxt och 6kad internationell oro. Nagot som skulle fa allvarliga aterverkningar pa en sa
export- och importberoende ekonomi som den svenska, och darigenom dven pa Uppsala.



Regionens tillvaxt och
funktionella struktur



Utgangspunkter

Regioner utgor den grundldggande plattformen for manniskors och foretags vardagliga handlingar. Det ar det regionala
utbudet av arbetskraft/karriarmajligheter, kommunikationer, narservice, livsmilj6 etc., som inflyttare, bes6kare och
investerare har att beakta i sina val av boende-, besdks- eller verksamhetsort. Med andra ord ar den funktionella
regionen (pendlingsregionen) en ytterst relevant utgangspunkt i bedémning av mojligheter till ekonomisk utveckling
och konsekvenser av planverktyg som en oversiktsplan.

Den teoribildning som bast lyckats forklara skillnader i regionalekonomisk utveckling ar den som ibland kallas den nya
ekonomiska geografin, som bygger pa statistiskt underbyggda resonemang om skal- och breddférdelarnas betydelse.
Enkelt uttryckt kan man saga att korta avstand underlattar mansklig samverkan och darigenom ekonomiska aktiviteter
att dga rum. Ju fler som kan samverka dagligen, desto storre fordelar kan uppnas. Befolkningsmassigt stora och tata
arbetsmarknadsregioner har konkurrensférdelar som ofta leder till en sjalvforstarkande utvecklingstendens dar de
lockar nytt kapital och nya invanare och blir annu stérre osv. Andra forklaringsmodeller, som Michael Porters
klusterteorier och Richard Floridas 3T, fokuserar i hog grad pa uttryck och forhallanden som till stor del samvarierar
med skal- och breddférdelar i ett geografiskt sammanhang, t ex mangfalden och konkurrensen inom naringslivet,
andelen hogutbildade eller sysselsatta i sa kallade kreativa yrken, mojligheten att avvika fran normen (tolerans), och sa
vidare.

Den framtida jobbtillvaxten forvantas enlig Langtidsutredningen (SOU 2004:19) bli starkt polariserad till de tre
storstadsregionerna, som darmed kraftigt 6kar sina andelar av den totala sysselsattningen i landet. Tjanstesektorn, som
star for merparten av nettotillskottet av nya arbetstillfdllen, har sin starkaste utveckling i storstadsregionerna,
universitets- och hégskoleorter samt vissa regionala centrum. Mycket talar for att dessa med omnejd ar de langsiktiga
vinnarna i termer av befolknings-, sysselsattnings- och inkomstutveckling.

Indikatorer/faktorer av stor relevans inom omradet ” Regionens tillvaxt och funktionella struktur” ar:

* Folkmangden i pendlingsregionen

* Pendlingsregionens tathet

* Tillgdngligheten inom pendlingsregionen

* Antalet arbetstillfallen i pendlingsregionen

* Inkomsten per sysselsatt i pendlingsregionen



Arbetsmarknadsregioner
(Nuteks FA-indelning)

Befolkningstrend

[ Vaxande region

[ ] Stabilt region

B Krympande region

Av Sveriges 72 arbetsmarknadsregioner (enligt
Nuteks FA-indelning) ar Stockholm-Uppsala den
overlagset storsta. Regionen, som i det ndrmaste
overlappar med lanen Stockholm och Uppsala,
dominerar saval den befolknings- som
sysselsattningsmassiga utvecklingen i riket.

(trend baserad pa utvecklingen 2000-2008)

Symboler skalade efter folkmangd 2008

* Som del av denna region har Uppsala kommun
bade forutsattningar och behov av att vaxa.
Trangseln i regioncentrum okar och det finns ett
vaxande underskott pa bostader, inte minst i
centralt beldagna omraden.

» Aven fér verksamhet ar trycket stort pa centralt
beldgna omraden, och kan forvantas 6ka i takt
med tillvaxten i de kontaktintensiva
verksamheterna och behovet att 6ka
kollektivtrafikandelen i resandet for att mota
stigande energipriser och klimatproblematiken.

* Uppsalas utveckling definieras till stor del av det
regionala sammanhanget och en karnfraga for
oversiktsplanarbetet ar vilken roll staden kan och
vill ta i regionen.

* Utvecklingen maste inte folja historiskt givna
trendlinjer, utan ambitionen kan sattas bade
hogre och lagre. Trendlinjerna anger dock en
sannolik utveckling for planeringen att utga ifran
och politiken att ta hansyn till.




Befolkningstillvaxt
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De senaste artiondena har praglats av en
konvergerande tillvaxttakt i de olika delarna
av regionen. Befolkningstryck i en del
tenderar att 0ka trycket dven i andra delar.

_

Totalbefolkningen i riket vantas 6ka snabbare
under den kommande tioarsperioden an de
gangna femton aren. Dels férvantas en 6kad
inflyttning fran utlandet, dels en viss 6kning
av fodelsetalen.

Storstadsregionerna samt Ovriga universitets-
och hogskoleregioner forvantas sta for en
vaxande andel av rikets befolkning, medan
ovriga regionfamiljer férvantas minska sina
andelar.

De senaste arens tillvaxt har vida 6verstigit
de senaste decenniernas, forutom i Uppsala
som ligger pa ungefdr samma niva som
tidigare ar (beaktat Knivsta). Saval FA-
regionen som Uppsala kan forvantas
fortsatta vaxa i niva med eller 6ver den
historiska tillvaxttakten.




Befolkningsutveckling
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Aven om befolkningstillvixten kan férvintas vara
stark de ndrmaste aren, kan avmattad
studentrekrytering fran 6vriga landet och minskat
fodelsenetto pga. fler avlidna i en dldrande befolkning
eventuellt dampa tillvaxten i ett langre perspektiv.
Samtidigt kan pagaende kris medféra okad
nettoinflyttning till storstadsregionerna, framfor allt
Stockholm-Uppsala som erfarenhetsmassigt brukar
leda aterhamtningen nar den val kommer. Dartill finns
idag inte samma mojlighet som pa 1990-talet att
bygga ut hogskolan for att stodja utvecklingen i andra
delar av landet.

FA-regionen kan berdknas ha en befolkning om ca 2,7
miljoner ar 2030 och 6verstiga 3 miljoner vid 2050.
Mycket talar for att 6kningen fortsattningsvis blir
koncentrerad till Stockholms lan, aven om Uppsala
och Uppsala ldan ocksa har goda majligheter att véxa.

™

Uppsala har en 6ver aren svagt vaxande andel av
regionens befolkning. Avknoppningen av Knivsta
paverkar trendframskrivningen, men langsiktigt kan
staden bedémas ha potential att stiga fran dagens
dryga atta procent till omkring nio procents andel av

regionbefolkningen.




Andringskomponenter: FA-regionen

20000

/ — Fodelsenetto

15000

10000 /_4‘/
5000 % ﬁl = 7=

-5000

-10000

1997
1998
1999

2000
2001

2002

2003

2004
2005

2006

2007
2008

= |mmigrations-
overskott

Inrikes
flyttningsoéverskott

1995-2000

2001-2003

N

Exceptionell nettoinflyttning fran dvriga landet efter 1990-
talets strukturkris har drivit pa regionens tillvaxt genom
kompetensforsorjning, stimulans av lokala naringar och
dkad befolkning i familjebildande aldrar Over tid dr det

dock framst nettoinvandring och fodelsedverskott som

drivit regionens befolkningstillvaxt.
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Nettoflyttstrommarna (exkl. flyttningar till/fran utlandet)

mellan ldnen i Méalardalsomradet gar i huvudsak till/fran
Stockholms lan: TILL fére IT-kraschen, FRAN under den

och BLANDAT efter den. Framst Stockholm som over tid
formatt attrahera betydande nettoinflode fran andra

delar av landet.
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/Utvecklingen i Mélardalsomrédet\

sker till stor del i relation till
Stockholm, dar tillvaxten avtar med
avstandet till huvudstaden. Uppsala
ar, i likhet med Vasteras, Orebro och
Eskilstuna, inte tillrackligt stark kdrna
for att sprida tillvaxten till

narliggande kommuner. /

Folkmangd i tatort ar 2005
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Befolkningsutveckling

Per kommun 1994-2008 samt tatort 1995-2005
Gront = vaxande kommun/tatort

Gult = stabil kommun/tatort

Rott = krympande kommun/tatort
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Uppsala ar en forhallandevis tat stad inom

tatortsavgransningen, men Uppsala kommun
och Uppsala lan ar betydligt mer glesbefolkade,
inte minst i forhallande till den sddra delen av
FA-regionen. Forekomsten av och mdjligheten
till skal- och breddfordelar ar darmed starkt
knuten till staden och dess utveckling.

(Att Stockholms stad ligger under Stockholms
kommun beror pa att tatortsavgransningen

aven inkluderar delar av randkommuner med
\ lagre befolkningstathet) /

Uppsala stad har en avsevart lagre andel av\

lanets befolkning @n vad Stockholms stad har —
drygt 40 resp. nast intill 70 procent. Nivaerna
ligger dock stabilt i bada regionkdrnor. Den
patagliga skillnaden i urbanitet paverkar
utvecklingsforutsattningarna i resp. regiondel,
dar den sodra delen hitintills visat sig vara
betydligt mer slagkraftig och Stockholm en
betydligt starkare arbetsmarknadsnod, dven

\ stallt i relation till folkmangden. /
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Till 2030 kan Vasteras och
Eskilstuna samt eventuellt dven
Nykoping forvantas vara

inforlivade i pendlingsregionen
Stockholm-Uppsala. /




Utpendling

Inpendling

Pilar skalade i proportion till pendlingsfléden
Gron pil = vaxande flode
Rod pil = krympande flode

= —_—
B
Uppsalas dubbla roller:
Pendlingsort/boendealternativ till Stockholm, men ocksa regioncentrum i den norra delen av pendlingsregionen.
—




Regional arbetsmarknad

/

Sysselsattningen beraknas enligt \
Langtidsutredningens basscenario 2000-2020, 6ka
med 0,25 procent per ar, vilket kan jamféras med en
nagot langsammare 6kning av befolkningen 20-64 ar,
vilket ger en svagt 6kande andel férvarvsarbetande
under perioden. Jobbtillvaxten forvantas bli starkt

polariserad till de tre storstadsregionerna, som
darmed kraftigt 6kar sina andelar av den totala

Uppsalas arbetsmarknad har inte vaxt i takt med FA-
regionens, vilket medfort en krympande andel av
regionens arbetsmarknad. Pa langre sikt ar det dock

sysselsattningen i landet.

fullt mojligt foér Uppsala att starka sina positioner i
detta avseende.
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Pendlingsvolym
90000 Uppsala har relativt god balans i pendlingsflodena
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Slutsatser/nyckeltal utifran det regionala perspektivet

* Uppsala har som del i FA regionen Stockholm-Uppsala synnerligen goda mojligheter att vaxa. Fragan ar snarast i vilken
utstrdckning samt pa vilket sétt staden vill véxa.

* Historiskt har Uppsala bibehallit eller 6kat sin befolkningsandel i regionen, men sysselsattningsmassigt utvecklats nagot
langsammare an regionen.

* Det mesta talar for att befolkningsutvecklingen i grova drag kommer att folja den langsiktiga trenden.

* Arbetsmarknadsmassigt star Uppsala infor valet att starka rollen som centrum i den norra delen av pendlingsregionen,
utvecklas som pendlingsort till Stockholm eller en kombination av bada.

* Qavsett om Uppsala starks som arbetsmarknadsnod eller som pendlingsort till Stockholm far det konsekvenser for
stadens fysiska utformning. Bada kan forvantas medfora 6kad pendling och darmed behov av en fysisk planering
inriktad pa strukturer som mojliggor detta. Nagot som i praktiken innebar en forstarkning och fortatning av staden for
att mojliggora for fler arbetsstallen och arbetstagare att samspela inom rimliga pendlingstider samt till dverkomlig
ekonomisk och ekologisk belastning.

* For att utveckla de skal- och breddférdelar som pa vetenskaplig grund visat sig ha avgérande inverkan pa den
regionalekonomiska utvecklingen kravs att Uppsala fortsatter utvecklas som stad. Detta inte minst om ambitionen ar
att utveckla ett dynamiskt naringsliv utanfor den skattefinansierade sektorn som komplement till dagens stora
beroende av offentlig verksamhet och Stockholm som forsorjningsbas.

* Aven forvantad 6kning av FA-regionens folkmangd med omkring en halv miljon invanare fram till 2030, skulle en andel
om 8-9 procent innebéra att Uppsala far 40 000-45 000 nya invanare. Till 2050 kan ytterligare 300 000-400 000
invanare forvantas bo i regionen, varav 25 000-35 000 i Uppsala, givet att staden tar vara pad sin utvecklingspotential.

* Antalet arbetstillfallen kan férvantas utvecklas nagot langsammare an befolkningen i FA-regionen, men kommer danda
att 6ka med uppskattningsvis 100 000-300 000 sysselsatta fram till 2030, varav Uppsala med nuvarande andel skulle sta
for ca 10 000-20 000 tusen arbetstillfallen. Potentialen kan dock anses dverstiga dessa varden med upp till 10 000
ytterligare arbetstillfallen. Detta géller med utgangspunkt i de nivaer som gallt under 2007. Den pagaende krisen kan
dock férvantas minska sysselsattningen till nivaer klart under 2007, varfor utbyggnadsbehovet dampas under nagra ar
framover, for att sedan ater ta fart.



Befolkning och
bostadsmarknad



Utgangspunkter

Befolkningsantalet paverkar dels den efterfragan som stimulerar framvéaxt och utveckling av lokala naringar
(handel, service, byggsektorn m m), dels ar humankapitalet — invanarnas samlade kunskaper - den fundamentala
produktionsfaktorn i det moderna tjanstesamhallet. For att kunna mota en sannolikt hardare framtida konkurrens
om befolkningsresursen, men ocksa for att mota den befintliga inflyttningspotentialen, ar ett 6kat utbud av
bostader och attraktiva boendemiljéer en viktig fraga for oversiktsplaneringen att hantera.

Indikatorer/faktorer av stor relevans inom omradet ”"Befolkning och bostadsmarknad” ar:

* Kommunens invanarantal

* Andel befolkning i produktiv alder

* Tillgdng pa bostader

* Balansen mellan utbud och efterfragan pa bostadsmarknaden
* Boendemiljons attraktivitet
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Genomsnittlig arlig befolkningsférandring Jamforelsetal Uppsala har en stabil tillvixttrend, som kan férvintas
1980-2002 2002-2008 Andel av rikets bef. 2008 fortsatta kommande ar. Risk for avmattad
0-14 ar 253 -128 2,0% studentrekrytering pga. krympande kohorter i
15-24 &r 313 770 2,5% avnamarkommunerna samt fler avlidna i en dldrande
25-64 ar 1305 665 2,1% befolkning talar emellertid for en utveckling i underkant
65+ ar 223 525 1,6% av det langsiktiga trendintervallet, inte minst vad galler
Totalt 2 094 1833 2,1% befolkning i produktiv alder. Dartill utgor den
internationella migrationen en stor osdkerhetsfaktor.
Andel av befolkningsdkning Jamforelsetal Invandrarpolitiken har stor betydelse for Uppsalas
) befolkningstillvaxt da immigrationsnettot star for ca 30
L AUBAPILIOE Riket 1980-2008 procent av befolkningstillvaxten. Staden vaxer dock
0-14 ar 12% -7% -8% - - N
framst och i stigande grad av fédelsenettot, medan
_ 2 0, 0, 0, .. . .
15-24 ar 15% 42% 9% flyttnettot gentemot Ovriga landet har en sjunkande
3 0, 0, 0,
25-64 ar 62% 36% 68% tendens.
65+ ar 11% 29% 30%
Riktvarden gallande befolkning:
Andel av totalbefolkning i kommunen Jamforelsetal 2030: 230 000 — 240 000
. 2050: 270 000 — 280 000
1980-2002 2002-2008 Riket 2008
0-14 ar 19% 17% 17% Riktvarden gillande befolkning i produktiv alder:
15-24 ar 15% 15% 13% 2030: 120 000 - 130 000
25-64 ar 53% 54% 52% 2050: 140 000 - 150 000

65+ ar 13% 13% 18%



Utrikes fodda - andel av bef.6kning
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befolkningsdkningen de senaste aren. Lag- och
medelinkomsttagare fortsdtter dominera antalsmassigt i
befolkningen, men grupperna med arsinkomst éver 300 tkr
star for 6kningen. Nagot som stammer val dverens med att
akademiker ar den grupp som dkar mest.

25%
20% Den "vélbargade medelklassen” star med andra ord for en
stor del av Uppsalas befolkningsdkning, tillsammans med
15% invandrare som inte har samma styrkeposition pa
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Flerbostadshus
A-ldge:

]

Innerstaden

B-ldge:

Gamla Uppsala, Gottsunda, Stenhagen,
Sunnersta och Uppsala tatort

C-lage:

Uppsala fastighetsmarknad ar Sdvja-Nantuna
generellt sett en stabil
marknad, precis som
fastighetsmarknadeni
de flesta stader vid sidan av
Stockholm, Géteborg och

Malmo. Detta galler sarskilt

D-lge:

Ovriga Uppsala kommun

vakanser och hyror,
da det forekommer en
begransad nyproduktion.

Marknadsindikatorer,

snitt 2000-talet
8,0%

B Vakansgrad
6.0% B Avkastningskrav
4,0%
2,0%
0,0%

A-lage B-lage C-lage D-lage

Efterfragan ar i hog grad
koncentrerad till A- och B-lagen
vad géller boende i
flerbostadshus, medan
marknaden for smahus ar
mindre bunden av gang-
/cykelavstand till stadskarnan,
dven om detta upplevs som

attraktivt.

Ju lagre vakansgrad och avkastningskrav, desto
"hetare” omrade i utbyggnadsavseende




Bostadsproduktion \
NyprOducerade bostader i relation till befolkningsﬁkning éver t|d byggs ca 0’5 bostéder per ny invénare_
1,0 Byggnation sker bade med efterslapning (efter
09 lagkonjunktur) och pa spekulation (vid
' hogkonjunktur). Utbud och efterfragan har dock
0,8 . R )
\ A tenderat att jamna ut sig 6ver tid. Férdelningen 60
0,7 - \ K procent i flerbostadshus och 40 procent i sméhus
0,6 VA har gllt tidigare decennier, men smahusandelen har
7\ e Totalt L s . )
0,5 \ — A V fallit tillbaka pa senare ar. En tredjedel av
0,4 V Flerbostadshus bostdderna i smahus forefaller vara en rimlig
03 . utgangspunkt fér kommande ar (se dven diskussion
’ = Smahus
0,2 nedan).
0,1

0,0

1980
1982
1984
1986
1988
1990
1992
1994
1996
1998
2000
2002
2004
2006

Singelhushallen dominerar i Uppsala och trenden

Familjetyper 2007 Antal Andel (%) ar generellt sett i storstadsregionerna att dessa

Kommun  Kommun okar. Nagot som starker argumentet for en minskad
Gifta/sambo med barn (0-17 &r) 16 824 16 18 17 andel smahus i nyproduktionen jamfért med tidigare
Gifta/sambo utan barn (0-17 ar) 17 269 17 20 20 decennier. Dartill kommer behovet av dldreboende,
Ensamstaende med barn (0-17 dr) 4927 5 5 6 med varierande grad av anpassning och service, att
Ensamboende (inkl. 6vriga) 64 073 62 58 57 stiga kraftigt till 2030, pga. en allt storre
Totalt 103 093 100 100 100 malgruppsbefolkning for sddant boende.
Fastighetstyp 2007 Antal Andel (%)

Kommun  Kommun Lan Riket Vad galler fastighetsbestandets fordelning pa
Smahus inkl lantbruk 23747 92 93 93 bostadstyper och upplatelseformer avviker Uppsala
Flerbostadshus 1419 5 4 5 inte ndmnvart fran lanet eller riket. Férdelningen
Ovriga 637 2 2 1 mellan dganderatt och hyresratt styrs till stor del av
Totalt 25 803 100 100 100 politiska beslut, men det finns en klar efterfragan pa
Agarkategori 2007 Antal Andel (%) bada typer. Regleringen av hyresmarknaden, laga

Kommun  Kommun d rantor och stigande inkomster har dock de senaste
Aganderitt, smdhus 23 689 91 93 93 10-15 aren inneburit en klart hogre avkastning for
Bostadsratt, ekon. forening 847 3 1 1 fastighetsexploatorerna vid byggnation av
Hyresratt 1267 4 4 5 dganderatt.

Totalt 25803 100 100 100




Flyttstrommar, arsgenomsnitt under 2000-talet samt trend

Orange= stabilt flode
Gront = vaxande flode

Utlandet

Utbildningsutbudet och studielivet ar i hog grad
det som definierar Uppsalas attraktivitet i
forhallande till andra delar av landet, och

manga flyttar vidare efter avslutade studier.
Uppsala ar forvisso ocksa ett attraktivt
boendealternativ i pendlingsregionen, men har
fortsattningsvis ett betydande underskott i
flyttstrommarna mot huvudstaden. Nagot som
bade har att géra med skillnader i karriarutbud
och att "den riktiga” storstadsmiljon i soder
utovar stark lockelse pa manga i ung alder. En
utveckling av staden vid sidan av studentlivet —
saval vad géller néjen som karridrvdgar — torde
ha en positiv inverkan pa mojligheterna att
balansera upp flyttstrommarna mot Stockholm.
Prismassigt ligger Uppsalas bostadsmarknad
betydligt lagre, vilket ar en fordel, men det
géller da att 6kade pendlingskostnader inte
ater upp hela mellanskillnaden.

.. Uppsala lan .
Ovriga PR Ovriga
landet landet
Uppsala
Stockholms lan
Stockholm
In Ut Netto
Stockholm 835 1470 -635
Stockholms lan 1300 1279 21
Uppsala lan 1200 1182 18
Ovriga landet 5207 4 460 747
Utlandet 1771 1184 587
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Slutsatser/nyckeltal kring befolkning o
bostadsmarknad

Uppsalas position som attraktiv lardomsstad samt kdrna i lanet och den expansiva pendlingsregionen talar for fortsatt
befolkningstillvaxt ungefar i enlighet med den langsiktiga trenden. Minskat befolkningsunderlag i rekryteringsaldrarna i
avnamarkommunerna utanfor pendlingsregionen samt fler avlidna i en aldrande befolkning kan dock langsiktigt ge en
utveckling i underkant av trend. Dartill ar invandringsoverskottet en osakerhetsfaktor saval vad géller befolkningsutvecklingen
totalt samt fordelningen pa olika aldrar.

For att starka stadens befolkningstillvaxt utéver den langsiktiga trenden kravs en utvecklad stadsmiljé med fler bostader i
pendlingslage (max 10-15 min fran stadskarnan) samt rikligare utbud av saval néjen som karridrvagar. Inte minst handlar det
om att starka positionen visavi Stockholm — framfoér allt genom att utveckla det egna utbudet men ocksa genom att knyta sig
narmare huvudstaden genom forbattrade kommunikationer, dar saval tid som komfort och kostnad ar av betydelse.

Boende i flerbostadshus efterfragas i huvudsak i A- och B-ldge, med néarhet till stadskdrnan, resecentrum och a-rummet. Brist
pa sadana lagen medfor behov av fortatning och/eller andrad markanvandning. De inre delarna av Bolanderna och Libroback
kan, liksom Kungsadngen, forvantas tilldra sig intresse for byggnation av flerbostadshus, da de naturligt ansluter till befintliga
attraktiva stadsdelar. Aven omraden som Salabacke och Arsta 6kar successivt i attraktivitet, liksom andra randomraden pa ca
1,5-2 km avstand fran centrum. Viss efterfragan finns dven utanfor staden - foretradesvis i tatorter med stationslage.
Flerbostadshus i de mindre tatorterna utgdr dock en relativt liten nisch och dr av begransat intresse for flertalt av de storre
fastighetsexploatorerna.

Efterfragan pa smahus finns framfor allt i stadsnara lagen, med god miljé samt tillgang till service, men ocksa i miljéer nagot
langre ut fran staden. Dartill sporadiskt pa olika platser beroende av enskilda individers preferenser och kopplingar. For smahus
utanfor staden ar konkurrensen fran kringliggande kommuner mer pataglig an for flerbostadshus - randkommunerna har en
tydligare komplementar roll att fylla i detta avseende.

Riktvarden gallande befolkningspotential:
2030: 230 000 — 240 000 invanare i kommunen, varav 120 000 — 130 000 i yrkesverksam alder
2050: 270 000 — 280 000 invanare i kommunen, varav 140 000 — 150 000 i yrkesverksam alder

Behov av nya bostader givet realisering av potential:
2030: 20 000 - 25 000 fler bostader an idag
2050: 40 000 - 50 000 fler bostader an idag

Indikativ fordelning: 1/3 i smahus, 2/3 i flerbostadshus - ca halften i pendlingsgynnade lagen



Naringsliv och
arbetsmarknad



Utgangspunkter

Utbudet av kontorslokaler, industrilokaler och lokaler for handel och service (kommersiella lokaler) behover félja utvecklingen for
att balans skall rada mellan utbud och efterfragan och stadens tillvaxtpotential realiseras. Vad man arbetar med och lever avien
region bestams till stor del av historien, dvs. vad man tidigare arbetat med och levt av. Ekonomisk utveckling ar i hog grad en
evolutiondr process, dar kunskap och kapital ackumuleras under tidens gang och bildar basen for fortsatt valstand. Samtidigt ar
naringslivet satt under standig omvandling. Nya naringar uppstar och gamla trangs undan. De nya naringarna ar dock ofta
sprungna ur de gamla, men med en anpassning till nya teknologier och marknadsvillkor. Darigenom férandras aven
markanvandningen och kraven pa den fysiska infrastrukturen. Det &r angelaget att uppna en markanvandning och
samhallsplanering som undanrojer infrastrukturella flaskhalsar och skapar god tillgdanglighet till verksamhetsomraden, saval for
person- som varutransporter. Att undvika trangsel och ineffektiv tidsanvandning i den vaxande staden ar saval en ekonomisk som
en social och ekologisk fraga Betydande varden star pa spel nar de fysiska strukturerna for morgondagens narings- och arbetsliv
etableras. Ny markanvandning och nya etableringar kan emellertid sallan bortse fran det historiskt nedarvda kulturlandskapet,
utan behovet av att forena det nya med det gamla ar oftast mycket patagligt. Endast undantagsvis ar nysatsningarna av sadan
dignitet att ett helt nytt lager laggs till den tid-rumsliga vaven och bryter det successivt framvaxta lokaliseringsmonstret.

Indikatorer/faktorer av stor relevans inom omradet "Naringsliv och arbetsmarknad” ar:

* Antal arbetstillfallen

* Inkomst per sysselsatt, dvs. produktiviteten inom arbetslivet

* Fornyelsen inom naringslivet

* Tillgangen pa kontorslokaler

* Balansen mellan utbud och efterfragan gallande kontorslokaler

* Kontorslokalernas tillganglighet for personal och bestkare

* Tillgangen pa industrimark/industrilokaler

* Balansen mellan utbud och efterfragan gallande industrimark/industrilokaler
* Industrilokalernas tillganglighet for personal och besdkare

* Industrilokalernas tillganglighet for varufléden

* Tillgangen pa kommersiella lokaler (for handel och service)

* Balansen mellan utbud och efterfragan gallande kommersiella lokaler
* De kommersiella lokalernas tillganglighet for personal och bestékare

* De kommersiella lokalernas tillganglighet for varufléden



Sysselsattning
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Stabil tillvaxttrend 6ver konjunkturcykel och staden
ligger for narvarande klart 6ver trend.
Sysselsattningen kan forvantas minska kommande ar,
men langsiktigt kan den férvantas folja
befolkningsutvecklingen, med viss justering for fler
aldre och ldangre studietider vilket kan ge svagt
sjunkande arbetsdeltagande. Nagot som delvis kan
kompenseras av senarelagd pensionsalder.

God balans mellan arbetskraftutbud och efterfragan
pa den lokala marknaden sedan Knivsta knoppats av,
vilket kan forvantas fortsatta rada. Mojligt att starka
Uppsala som arbetsmarknad och regional kdrna, men
forutsatter sannolikt att pendlingsnettot okar for att
tillgodose kompetensbehov. De flesta residensstader i
landet uppvisar pendlingsdverskott, men inte
Uppsala. Narheten till Stockholm ar en forklaring till
detta, men ocksa att naringslivet i hog grad praglas av
offentliga verksamheter, vilket ger svagare dynamik
och tillvaxt.

Hogre tillvaxt forutsatter 6kad andel av
sysselsattningen inom konkurrensutsatta naringar och
okad dynamik pa den lokala arbetsmarknaden, dar
pendlingen spelar en viktig roll for
kompetensforsorjningen likval som maojligheterna till
ny sysselsattning vid konjunktursvangningar. Dagens
stabilitet pa den lokala arbetsmarknaden sker till
priset av avsaknad av sadan dynamik och darigenom
en andel av regionens tillvaxt i underkant av
potentialen.

Riktvarden gallande arbetstillfallen:
2030: 110 000 - 120 000
2050: 125 000 - 135 000




De-tokatmarkiads-/Husha KTad€e VerkSamneterna dominerar uppsala 3 N IVAe OppVvisar aven deé Nogsta Vaxtta
sysselsattningstermer. Stadens naringsliv drivs i hog grad av befolkningstillvaxten samt funktionen som regionalt centrum for
specialiserad offentlig verksamhet sdsom sjukvard, hogre utbildning och myndighetsutévning. Staden ar i mangt och mycket en
"offentlig bruksort”, vilket ar en viktig forklaring till att tillvaxttakten ligger under FA-regionens, men ocksa att staden ofta klarat sig

battre vid konjunkturnedgang.

Stora arbetskraftsunderskott (skillnad mellan sysselsatt dag- och nattbefolkning) finns inom flertalet av de dominerande
branscherna, vilka dven dominerar inpendlingen till kommunen. Specialiseringskvoten anger branschens andel av sysselsadttningen i
kommunen jamfort med den genomsnittliga for riket. 169% innebar exempelvis att kommunen har en andel som ar 69% hogre an
rikets, 100% att man har samma andel som riket och 90% att man ligger 10% under riket. En hog specialiseringskvot innebar

saledes stark 6verrepresentati n-och o8 ialiseri indi m

Tillvaxt Arbetskraftsover-

Dominerande branscher ar 2007 Arbetstillfallen 2003-2007 /underskott Specialiseringskvot
Halso- och sjukvard 10972 1% -1179 169%
Utbildningsvasendet 8 789 9% 1081 95%
Foretagstjanster 7 542 20% 740 100%
Forsknings- o utvecklingsinstitutioner 7 263 -2% -1149 1314%
Detaljhandel 5762 11% 42 107%
Byggindustri 5724 13% -643 98%
Offentlig forvaltning 5557 16% 861 121%
Aldreomsorg 4514 12% -123 76%
Ovrig vard och omsorg 3172 5% -191 145%
Parti- och agenturhandel 2392 17% 593 57%
Hotell och restauranger 2274 17% 402 88%
Landtransportforetag 2177 2% -224 90%
Totalforsvaret 2170 141% -1536 455%
Rekreation, kultur och sport 1946 17% 147 94%
Kemisk industri 1914 76% -263 509%
Datakonsulter o dataservicebyraer 1791 -4% 733 87%
Intresseorganisationer och religiosa samfund 1766 2% 151 144%
Fastighetsbolag och fastighetsforvaltare 1685 3% -102 111%
Industri for Iakemedel,reng.medel o toalettart. 1454 -42% -208 355%

Post- och budbilsforetag 1204 10% -97 143%



Specialiseringskvot

Specialisering 2007 2007 1990  Arb.tillf 2007 Andring 03-07 Spec.kvot 2007
Forsknings- o utvecklings- (FoU) institutioner 1314% 1437% 7 263 -147 1314%
Kemisk industri 509% 43% 1914 825 509%
Totalforsvaret 455% 127% 2170 1268 455%
Ind f lakemedel,rengéringsmedel o toalettartiklar 355% 1084% 1454 -1 037 355%
Halso- och sjukvard 169% 154% 10972 122 169%
Vard och omsorg 145% 162% 3172 162 145%
Intresseorganisationer och religiosa samfund 144% 134% 1766 39 144%
Post- och budbilsforetag 143% 104% 1204 106 143%
Handel med motorfordon utom motorcyklar 127% 131% 821 75 127%
Offentlig forvaltning 121% 118% 5557 771 121%

Specialiseringskvot

Specialisering 1990 1990 2007  Arb.tillf 2007 Andring 03-07 Spec.kvot 2007
Forsknings- o utvecklings- (FoU) institutioner 1437% 1314% 7 263 -147 1314%
Ind f Iakemedel,rengéringsmedel o toalettartiklar 1084% 355% 2823 252 1084%
Vard och omsorg 162% 145% 2 207 166 162%
Halso- och sjukvard 154% 169% 13122 -2 533 154%
Fastighetsbolag och fastighetsforvaltare 136% 111% 1697 -61 136%
Intresseorganisationer och religiosa samfund 134% 144% 1520 11 134%
Handel med motorfordon utom motorcyklar 131% 127% 780 -97 131%
Uthyrningsfirmor 130% 66% 300 -139 130%
Totalforsvaret 127% 455% 1125 169 127%

/Uppsala ar framfor allt specialiserad (sysselsattningsandel som uppgar till minst 120% av rikets) inom offentlig verksamhet sm
Life Science. Specialiseringen star sig ratt val dver tid, dvs. Uppsalas naringsliv foljer i hog grad det historiskt nedarvda monstret.
Framst en storre kris inom den offentligt finansierade delen av naringslivet kan férvédntas bryta detta monster. Forst da frigors
resurser och skapas behov av omfattande strukturomvandling. Nagot som knappast ar att betrakta som ett sjalvandamal. Det
mesta talar for att staden fortsatter utvecklas utgaende fran dagens struktur, men storre justeringar kan intraffa och beaktas

S~— darfor i de scenarier som lyfts fram i slutet av rapporten. _—




Jobbskapare 2003-2007 Arbetstillfallen 2007 Nya jobb 03-07 Nya forv.arb 03-07 Spec.kvot 2007

(syss. dagbef) (syss. nattbef)

Foretagstjanster 7 542 1241 1554 100%
Kemisk industri 1914 825 682 509%
Offentlig forvaltning 5557 771 923 121%
Utbildningsvasendet 8789 754 802 95%
Byggindustri 5724 643 671 98%
Detaljhandel 5762 586 700 107%
Aldreomsorg 4514 480 564 76%
Parti- och agenturhandel 2392 348 387 57%
Hotell och restauranger 2274 329 500 88%
Rekreation, kultur och sport 1946 283 333 94%
Ovrig vard och omsorg 3172 162 163 145%
Annan serviceverksamhet 670 150 135 85%
Telekommunikationsféretag 451 148 78 89%
Banker och andra kreditinstitut inkl stodtj. 909 142 210 70%
Halso- och sjukvard 10972 122 -105 169%
Post- och budbilsforetag 1204 106 105 143%
Skogsbruk och serviceforetag till skogsbruk 236 106 84 47%

/\

De traditionellt starka branscherna i Uppsala har aven dominerat jobbtillvaxten under 2000-talet. Beaktat att en betydande del
av foretagstjansterna produceras i relation till lokala behov, inte minst hos offentliga bestallare och dominerande aktérer inom
Life Science klustret, star det klart att det mer &n nagot annat ar kommunens roll som studie- och livsmiljo samt etableringsort
for specialiserad offentlig verksamhet och Life Science som drivit tillvaxten framat ocksa under 2000-talet. Av naringar
orienterade mot kommunexterna marknader ar det endast den kemiska industrin, som tillhor Life Science klustret, som [dmnat
ett storre avtryck i sysselsattningsstatistiken, medan bidragen fran andra externmarknadsorienterade branscher varit blygsamt.




Sektor Andel av arbetstillfallen

Hushallsinriktade tjanster 47%
Foretagstjanster, bank o finans, fastighetsforvaltning 21%
Bygg, energi, vatten och avlopp 7%
Offentlig forvaltning, forsvar 7%
Transporter, lager, partihandel, post o tele 6%
Tillverkning: FoU-intensiv 4%
Tillverkning: Arbetsintensiv sektor 3%
Tillverkning: Kapitalintensiv sektor 2%
Primarnaringar 1%
Tillverkning: Kunskapintensiv sektor 1%
Hotell o konferens, catering 1%
Ovrigt 3%

100%
Lokalmarknadsorienterad verksamhet 70%
Externmarknadsorienterad verksamhet 30%
Skattefinansierad verksamhet 42%
Marknadsmassig verksamhet 58%

Arbetstillfallen efter utbildningsniva 2007
Forgymnasial 29 564 27 699 -
Gymnasial, teknik o naturvetenskap 873 734
Gymnasial, samhallsv. o humanism 7219 8167
Gymnasial, yrkesforberedande 7 560 10 042
Eftergymnasial, teknik, naturvetenskap 3091 3304
Eftergymnasial, vard, pedagogik 17 721 19 947
Eftergymnasial, Ovriga 13571 15925

Andring 03-07

1865
-139
948
2482
213
2226
2354

Mer an tva tredjedelar av
naringslivet kan bedémas vara
inriktade pa att tillgodose behov
pa den lokala marknaden och da
till stor del genom den
skattefinansierade sektorn.
Medraknat de indirekta
effekterna av den
skattefinansierade verksamheten
ar mer an halften av
arbetstillfallena i kommunen
beroende av politiska beslut.
Detta utgor den enskilt storsta
riskfaktorn for sysselsattningen i
kommunen. Andrade politiska
prioriteringar eller rollférdelning,
inte minst inom statlig
verksamhet, kan fa stora
konsekvenser for kommunen.

Bristen pa dynamik och
konkurrensutsattning inom det
lokala naringslivet skulle vid ett

sadant scenario tvinga fram
antingen utflyttning eller kraftigt
Okad utpendling. Sett till vilka
kompetenser som finns inom det
lokala naringslivet och hur dessa
utvecklats 2003-2007, finns starka
argument for detta. Kompetensen
inom teknik och naturvetenskap
har utvecklats svagt medan
kompetenser som behovs i
offentlig verksamhet
kannetecknats av motsatsen.




Forvarvsarbetande nattbe%olknlng |r(om Life Science relaterad tillv.industri 31000

. Kemisk industri
. Ind for lakemedel, reng.medel }o/alettart
. Ind. for premsmnsmstrumenf la methq_nska

Som framgatt av tidigare redovisning ar
Uppsala en offentligt dominerad
tjanstestad, med avsaknad av stark
tradition och kunnande inom de
tillverkande naringarna - Life Science
undantaget. Har tillhor Uppsala ett
kluster som har sin tyngdpunkt i den
sodra delen av FA-regionen, dar ocksa

den storsta rekryteringsbasen finns.

Framvaxten av innovativa SMF med
ambition att vaxa ar formodligen den
framsta potentialen inom Life Science,

medan det av bl. a
kompetensforsorjningsskal forefaller
mindre sannolikt att ett nytt stort
arbetsstalle skulle etablera sig i Uppsala
inom Life Science. Samtidigt ar det
angelaget att ha beredskap for detta, da
det trots allt finns en mojlighet och da
det patagligt skulle stérka Uppsala som
nod i det regionala klustret. Vad géller de
mindre verksamheterna finns
behov/intresse bade att finnas nara de
vetenskapliga miljoerna och de
tongivande aktorerna. Det ar med andra
ord angeldget att branschen ges
tillrackligt med utrymme att expandera i
befintliga industriella A-lagen.
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ett till utbyggnaden under tidigare decennier och det tota
befintliga utbudet av lokalyta (exkl. otaxerade fastigheter for
offentlig verks.) i Uppsala framtrader en koncentration till
axeln Libroback-Bolanderna, med en utlépare fran centrum
mot Kabo (Akademiska, universitetet, USP) och pa senare ar
dven at andra hallet (kultur o kongress, Granby). Mycket talar
for en fortsatt koncentration av efterfragan till dessa
korsande axlar, till foljd av stark kontaktintensitet och
darmed centralitetspreferens i flera av de expanderande
naringarna. De senaste aren har praglats av kompletteringar i
randomraden till innerstaden vad galler lokaler for kontor,
centrumhandel och service. Allt mer byggs i renodlade
lokalhus, vilket sannolikt har mer att géra med
exploatdrernas dn anvandarnas preferenser. For industriella
andamal har tonvikt delvis skiftat fran Bolanderna till
Libroback pa senare ar. | de centrumnara delarna av bade L
Bolanderna och Libroback finns emellertid ett tydligt &
omvandlingstryck mot verksamhet (och boende) med hogre
foradlingsvarde i forhallande till markanvandningen
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Efterfragan pa kontorslokaler har en stark koncentration till de mest centrala delarna
av Uppsala. Vakansgraden stiger avsevart med avstandet till centrum. Hyresnivaerna
i A-lage ligger kring 1 500 kr per kvm — ungefar halften av hyrorna i Stockholms Moderna kontor
innerstad. Utanfor innerstaden ligger medelhyran klart under tusenlappen, vilket kan
vara intressant for mer storskaliga etableringar, t ex inom offentlig verksamhet utan A-lage:

behov att synas pa samma vis som privata foretag. Samtidigt ar dven offentliga
aktorer beroende av god tillganglighet for personal och besokare, dar narheten till
resecentrum kan férvantas spela en nyckelroll framdéver. Vidgat A- och B-lage i
centrala staden samt Fyrislund som alternativ i fokus fram till 2030.

Centrala Uppsala och Uppsala Science Park

B-lage:

Innerstaden

C-lage:

Uppsala tatort

D-lage:

Ovriga Uppsala kommun

Marknadsindikatorer,
shitt 2000-talet

16,0%
14.0% ®m Vakansgrad
12,0% .

° | m Avkastningskrav
10,0%

8,0%

6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

A-lage B-lage C-lage D-lage

Ju lagre vakansgrad och avkastningskrav, desto
"hetare” omrade i utbyggnadsavseende




sidan av centrumhandeln finns i Uppsala tva starka externhandelsomraden pa
samma sida om staden, vilket skapar viss obalans och mer transporter. Innerstaden har Butiker
potential att starka sin stallning vad galler fackhandel/nischbutiker. Stenhagen ar pa god
vag att utvecklas till ett nytt A-ldge vaster om staden. Librobéck tilldrar sig intresse for A-lage:
volymhandel med skrymmande varor. S6der om staden ar det ndarmast Gottsunda E
centrum som namns, men narheten till Bolandernas handelsomrade begransar
mojligheterna. Befintliga lagen erbjuder goda expansionsmajligheter och Centrum, Granby Centrum och
kundtillstrémning &r generellt viktigare dn nagra hundralappar i lagre lokalhyra per kvm. Fyrislunds handelsomrade
Utanfor staden gar detaljhandeln sannolikt en fortsatt tynande tillvaro till métes, med
reservation for mojligheten till initiativ med handel kopplat till exempelvis
besoksanldggningar eller E4:an sasom vid Fulleromotet.
Befintliga A-lagen samt Stenhagen i fokus fram till 2030. Snitthyran ligger pa 2 700 kr
per kvm i A-lage, dvs. mindre dn halften av hyrorna i A-ldgen i Stockholm.

B-lage:

Innerstaden och Stenhagen

C-lage:

Uppsala tétort

D-lge:

Ovriga Uppsala kommun

Marknadsindikatorer,
snitt 2000-talet

12,0%
° | m Vakansgrad

10,0% -
B Avkastningskrav

8,0%
6,0%
4,0%
2,0%

0,0%

" . A-lage B-lage C-lage D-lage
Ju lagre vakansgrad och avkastningskrav, desto & & & &

"hetare” omrade i utbyggnadsavseende




Verksamheter av industriell karaktar, inkl. bygg, transport, lager, avfallshantering oc
vatten-/varmeverk, aterfinns idag till stor del i lagen mycket néra innerstaden i
Boldanderna, Kungsdngen och Libroback. Medan exempelvis kunskaps-/personalintensiv
tillverkning har anledning att finnas i sddant lage, ar manga ytkravande verksamheter
snarast betjanta av lagen med lag markhyra. Med tanke pa att medelhyran for
industrilokaler ar ca halften av den for moderna kontor forefaller dagens struktur
odandamalsenlig. Det torde finnas goda forutsattningar att pa langre sikt fullfolja
strategin att flytta ytkravande verksamhet till battre lampade lagen, exempelvis vid nya
E4:an, for att skapa utrymme for nya verksamheter med storre centralitetsbehov i
industriomraden nira innerstaden. Aven for tillkommande verksamheter inom bl. a
lager/logistik torde omraden intill E4:an tilldra sig stort intresse, varfor
utbyggnadsbehovet for industrilokaler framfor allt bedoms finnas i D-lage. Skillnaden i
medelhyra for befintliga lokaler ar dock inte sa stor mellan A- och D-ldge, 600 resp. 450
kronor per kvm, men med stora ytor ror det sig anda om avsevarda summor.

Ju lagre vakansgrad och avkastningskrav, desto
"hetare” omrade i utbyggnadsavseende

Industri

A-ldge:

Boldnderna, Kungsdngen och Librobédck

B-ldge:

Fyrislund

C-lage:

Ovriga Uppsala kommun

Marknadsindikatorer,

snitt 2000-talet
B Vakansgrad

12,0% -
m Avkastningskrav

10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%

A-lage B-lage C-lage D-lage




Arbetstillfallen 2030
Lag Medel Hog

Arbetstillfallen
2007 Andr.03-07 1990

Sysselsattningsandel

Tillvaxtpotential 2030
Lag Medel Hog

Verksamhet 1995 2003 2007 2030p

Foretagstjanster 13 327 1623 11% 12% 14,1% 149% 17,2% 5593 6 453 7 313 18 920 19 780 20 640
Halso- o sjukvard 10972 122 15% 15% 13,1% 12,2% 11,0% 1128 1678 2228 12 100 12 650 13 200
Utbildning 8789 754 11% 10% 9,7% 9,8% 9,8% 1991 2481 2971 10780 11270 11 760
Offentlig forvaltning, férsvar 7727 2 039 6% 7% 6,9% 8,6% 8,0% 1073 1473 1873 8 800 9 200 9 600
Vard o omsorg 7 686 642 6% 7% 8,5% 8,6% 9,5% 2764 3239 3714 10 450 10925 11 400
Industriell verksamhet 7 473 -876 11% 11% 10,1% 8,3% 7,0% 227 577 927 7 700 8 050 8 400
FoU institutioner 7 263 -147 8% 9% 9,0% 8,1% 7,5% 987 1362 1737 8 250 8 625 9 000
Detaljhandel 5762 586 6% 5% 6,3% 6,4% 6,3% 1168 1483 1798 6930 7 245 7 560
Byggverksamhet 5724 643 7% 6% 6,1% 6,4% 6,1% 986 1291 1596 6710 7 015 7 320
Transporter 3419 128 4% 4% 4,0% 3,8% 4,0% 981 1181 1381 4 400 4 600 4 800
Partihandel 2392 348 3% 3% 2,5% 2,7% 3,0% 908 1058 1208 3300 3450 3600
Hotell o rest 2274 329 2% 2% 2,3% 2,5% 2,5% 476 601 726 2 750 2 875 3 000
Rekreation, kultur, sport 1946 283 1% 2% 2,0% 2,2% 2,4% 694 814 934 2 640 2 760 2 880
Intresseorganisationer 1767 40 2% 2% 2,1% 2,0% 2,0% 433 533 633 2 200 2 300 2 400
Handel med o rep. av motorf. 1556 141 2% 2% 1,7% 1,7% 1,7% 314 399 484 1870 1955 2 040
Jord o skogsbruk, utvinning 996 148 4% 3% 1,0% 1,1% 1,0% 104 154 204 1100 1150 1200
Kommersiell service 670 150 0% 1% 0,6% 0,7% 1,0% 430 480 530 1100 1150 1200
Totalt 89 743 6 953 100% 100% 100% 100%  100% 20 257 25 257 30257 | 110000 115000 120000

Indikativ fordelning av efterfragan
A-lage B-lage C-lage D-lage

Dominerande

Verksamhet lokaltyp Kommentar

Foretagstjanster Kontor 70% 20% 10% Starkt centralitetsbendgen

Halso- o sjukvard Service Befintliga punkter/omraden Ev. privat nyetablering i ny punkt/omrade

Utbildning Service Befintliga punkter/omraden Ev. privat nyetablering i ny punkt/omrade

Offentlig forvaltning, forsvar Kontor 20% 40% 40% Centralitetsbendagen, men priskanslig

Vard o omsorg Service Befintliga punkter/omraden Styrs av bosattningsmonstret, men mojl. till ambullerande verks.
Industriell verksamhet Industri 25% 25% 50% Starkt behov av omfl. till billigare mark av bef.ytkravande verks.
FoU institutioner Kontor Befintliga punkter/omraden Ev. storre nyetabl. aven mojl i fristdende men centralt lage
Detaljhandel Handel 70% 25% 5% Stenhagen nytt A-lage pa sikt

Byggverksamhet Industri 40% 40% 20% Visst behov av omfl. till billigare mark i bef. verksamhet
Transporter Industri 25% 25% 50% Intill komm.strak. Visst behov av omfl. Nya E4:an intressant
Partihandel Industri 25% 25% 50% Intill komm.strak. Visst behov av omfl. Nya E4:an intressant
Hotell o rest Service Befintliga punkter/omraden Starkt centralitetsbenagen, men aven intill komm.strak
Rekreation, kultur, sport Service Befintliga punkter/omraden Mest centralt samt i ansl. till skolor

Intresseorganisationer Kontor 60% 30% 10% Centralitetsbendgen, men ocksa i enskilda punkter i B/C-lage
Handel med o rep. av motorf. Industri 30% 30% Intill komm.strak med skyltlage o relativt nara stadskarnan

Jord o skogsbruk, utvinning Befintliga omraden Mojl. konflikt med utb av staden samt skyddsomraden
Kommersiell service Service Befintliga punkter/omraden Framst i kdpcentrum o innerstad, dvs. dar manniskor ror sig



Kvm lokalyta per ny inv

Kontor, handel, service Industriellt &ndamal
Totalt i flerbostadshus i lokalhus Produktion Kontor Lager Totalt
1970-talet 34 5 11 5 4 8 18
1980-talet 24 4 8 4 3 3 11
1991-2008 20 2 11 2 2 3 7
1970-2008 25 4 10 4 3 4 11
T TTeE—

ﬁhovet av lokalyta utvecklas i takt med befolkningstillvaxten, men ocksa beroende av naringslivets sammansattning. Successivt\
Okad tyng mot de kontorsbaserade naringarna har medfort minskade lokalbehov i relation till befolkningsokningen — fran ca 34
kvm per nytillkommen invanare pa 1970-talet till 20 kvm pa senare ar. Som tidigare namnts finns ocksa en trend att bygga mer
renodlat, da utbyggnaden av lokalyta i flerbostadshus mer an halverats sedan 1970-talet. Detta samtidigt som det idag talas allt
mer om att bygga blandstad for att skapa levande stadsrum saval dag- som kvills- och nattetid. De sma tjansteféretagens ckade
betydelse i ekonomin kan innebéra att efterfragan pa lokalyta i integrerade miljéer kommer att 6ka. Detsamma kan i viss man dven

\ galla foretag med smaskalig produktion. /

mggnadsbehovet fram till 2030, beaktat sysselsattningspotential inom olika branscher och generella Iokaliseringspreferem
ger vid handen att industrilokaler dominerar ytmassigt medan kontor, handel och service har nagot mindre utbyggnadsbehov trots
sysselsattningsmassig dominans. Totalt sett ar bilden att staden verksamhetsmassigt behover véaxa framst i de centrala delarna
samt lattillgangliga ytteromraden lampade for ytkravande verksamhet. Staden behdver helt enkelt bli mer stad — starka sitt urbana
kapital - och for att uppna detta behéver den avlastas uppgifter som den hyser idag men som pa sikt lika garna kan ligga i utkanten
av staden. Utanfor staden, framst i anslutning till E4:an, ligger dven en stor del av potentialen till nyetableringar inom
partihandel/lager/logistik samt handel med motorfordon och viss detaljhandel. Den totala utbyggnadspotentialen bedoms uppga
till ca 1 miljon kvm lokalyta fram till 2030.

Syss.okning Lokalbehov Indikativ fordelning
Lokaltyp till 2030 tusental kvm  A-lage B-lage C-lage D-lage
Kontor 10 000 200-250 60% 30% 8% 2%
Handel 1500 100-150 70% 20% 5% 5%
Industri 4 500 300-500 25% 25% 50%
Privat service 1000 20-30 65% 25% 5% 5%
Offentlig service 8 000 >100 20% 40% 30% 10%
Totalt 25 000 700-1000 40% 30% 5% 25%



Slutsatser/nyckeltal kring naringsliv och arbetsmarknad

Uppsalas naringsliv star huvudsakligen pa tre ben: De lokalmarknadsorienterade naringarna som drivs av
befolkningsutvecklingen, de specialiserade offentliga tjansterna med regional/statlig finansiering samt den FoU- och
kunskapsintensiva produktionen inom Life Science. Denna struktur har statt sig val éver tid och kan férvantas utgora
huvudsparet dven for kommande ars utveckling. Nagon dramatisk férandring ar inte att vanta, daremot kan de olika delarna
utvecklas olika starkt beroende av hur omvarlden férandras och hur kommunen agerar i férhallande till denna. Mycket talar
for en fortsatt stark utveckling inom de kontaktintensiva verksamheterna, vilket bidrar till fokus pa omraden nara
resecentrum tillsammans med trenden mot successivt 6kad inomregional arbetspendling.

Overgripande behov fér att realisera potential:

*En hogre grad av urbanitet med mer kontaktintensiv verksamhet (kontor, handel och service) i stadskdrnan. Fortata eller

utvidga A-laget samt utveckla goda B-lagen!

*Billigare mark for ytkravande verksamhet — bade for nyetableringar och for det som idag ligger néra stadskarnan men

som pa sikt lika garna kan ligga utanfor staden

* Utveckla goda skyltlagen intill E4:an for partihandel,
lager/logistik, handel med motorfordon samt viss detaljhandel.

* Mottagningskapacitet for eventuell storetablering inom nagot av
Uppsalas profilomraden. Expansionsutrymme i befintliga
industriella A-lagen for tillkommande och expanderande SMF.

* Bosattningsbaserad utveckling utanfér staden, med majlighet till
smaskalig produktion, service, handel etc. Inte sa mycket en
fraga om marktillgang som kommunens praxis vid
bygglovarenden/tillstandsgivning.

Utbyggnadsbehov:
2030: Upp till 1 miljon kvm lokalyta
2050: Over 1,5 miljoner kvm lokalyta

Ovrigt

/ Life Science
med stodjande
verks.

I Landstings/
statligt
Lokalmarknads- finansierad
orienterade verksamhet
verksamheter med stodjande
verks.



Scenarier



Huvudscenario

* Utveckling enligt tidigare beskrivna trender gallande befolkning, naringsliv och arbetsmarknad. Ingen dramatisk
forandring intraffar, utan staden/kommunen fortsatter utvecklas i gamla, invanda spar.

e Riktvarden gallande arbetsplatser

2030: 110 000 — 120 000
2050: 125 000 - 135 000

Utbyggnadsbehov:
2030: Upp till 1 miljon kvm lokalyta
2050: Over 1,5 miljoner kvm lokalyta

Indikativ fordelning av potential:

10 000 arbetsplatser o 200-250 tusen kvm i kontorslokaler
1 500 arbetsplatser o 100-150 tusen kvm i handelslokaler
4 500 arbetsplatser o 300-500 tusen kvm i industrilokaler
1 000 arbetsplatser o 20-30 tusen kvm lokalyta inom kommersiell service
8 000 arbetsplatser o >100 tusen kvm lokalyta inom offentlig service

12 000 arbetsplatser o ca 250 tusen kvm inom 1 km fran stadskarnan
10 500 arbetsplatser o ca 250 tusen kvm inom 1-3 km fran stadskarnan
1 500 arbetsplatser o ca 150 tusen kvm i externhandelslagena
1 000 arbetsplatser o ca 250 tusen kvm >3km fran stadskarnan



Optimistiskt scenario

» Starkt utveckling, foretradesvis genom tillvaxtorienterade SMF - sannolikt till stor del sddana med anknytning till Life
Science men dven andra branscher och med stor tyngd mot foretagstjanster samt lokalmarknadsorienterade naringar
men ocksa majligtvis storetableringar inom partihandel, lager/logistik m m. Drivs framfor allt av 6kad inflyttning och
etablering till foljd av utveckling av stadens attraktiva lagen i enlighet med tidigare diskussion.

* Riktvarden gallande arbetsplatser

2030: 120 000 — 130 000
2050: 135 000 - 145 000

Utbyggnadsbehov:
2030: Upp till 1,2 miljoner kvm lokalyta
2050: Over 1,7 miljoner kvm lokalyta

Indikativ fordelning av potential:

15 000 arbetsplatser o 275-325 tusen kvm i kontorslokaler
2 000 arbetsplatser 0 125-175 tusen kvm i handelslokaler
6 500 arbetsplatser o0 400-600 tusen kvm i industrilokaler
1 500 arbetsplatser o 40-50 tusen kvm lokalyta inom kommersiell service

10 000 arbetsplatser o >150 tusen kvm lokalyta inom offentlig service

v

Life Science

18 000 arbetsplatser o ca 350 tusen kvm inom 1 km fran stadskarnan

13 500 arbetsplatser o ca 325 tusen kvm inom 1-3 km fran stadskarnan Landstings/

2 000 arbetsplatser o ca 175 tusen kvm i externhandelsldgena e 5 ﬁns:f\.f.liiegrtad
1 500 arbetsplatser o ca 400 tusen kvm >3km frén stadskarnan Qraarkiacss
P orienterade verksamhet
verksamheter med stodjande

verks.



Pessimistiskt scenario

* Forlorade arbetstillfallen/sysselsattningsandelar inom delar av landsting/statligt finansierad verksamhet, t ex forsvaret,
vilket leder till simre utveckling dven inom lokalmarknadsorienterade néaringar till f6ljd av 6kad utflyttning (minskad
nettoinflyttning) och darmed dampad befolkningstillvaxt. Life Science stampar pa stéllet och i 6vrigt hander inte mycket
alls.

* Riktvarden gallande arbetsplatser

2030: 100 000 —-110 000
2050: 115 000 - 125 000

Utbyggnadsbehov:
2030: Upp till 0,6 miljoner kvm lokalyta
2050: Hogst 1 miljon kvm lokalyta

Indikativ fordelning av potential:

6 500 arbetsplatser o 100-150 tusen kvm i kontorslokaler

900 arbetsplatser o 75-100 tusen kvm i handelslokaler
2 500 arbetsplatser o 200-300 tusen kvm i industrilokaler

600 arbetsplatser o 15-20 tusen kvm lokalyta inom kommersiell service
4 500 arbetsplatser o >50 tusen kvm lokalyta inom offentlig service

Life Science

8 000 arbetsplatser o ca 150 tusen kvm inom 1 km fran stadskarnan
5300 arbetsplatser o ca 125 tusen kvm inom 1-3 km fran stadskarnan
900 arbetsplatser o ca 100 tusen kvm i externhandelslagena
800 arbetsplatser o ca 200 tusen kvm >3km fran stadskarnan

Lokalmarknads-
orienterade
verksamheter

finansierad
verksamhet me
odjande verks.




Slutsatser/nyckeltal géllande scenarier

* Huvudscenariot ar en utveckling i enlighet med trend. Uppsala forblir vad det ar — en attraktiv lardomsstad med
stark befolkningsdriven tillvaxt i de lokalmarknadsorienterade naringarna samt internationellt gdngbar
kompetens och konkurrenskraft inom Life Science.

* Optimistiskt scenario kan realiseras om Uppsalas stadsmassiga kvalitéer utvecklas, dar fokus ligger pa
utbyggnad i centrala lagen lampliga for bostdader och kontaktintensiv verksamhet. Handlar inte minst om att
starka positionerna gentemot Stockholm.

* Pessimistiskt scenario kan intraffa framst beroende av externa beslut gallande den specialiserade offentliga
verksamheten i staden, t ex nya forsvarsbeslut, andrad regionindelning, omstrukturering av myndigheter etc.

* Utbyggnadsbehovet ar oavsett scenario starkt i de centrala delarna, men ocksa i ytteromraden fér om- och
nylokalisering av ytkravande verksamhet. Utrymmesbrist i stadskarnan skapar behov att utveckla zonen utanfor
och tillféra den stadsmassiga kvalitéer i kompletterings- och omvandlingsomraden.

* Naringslivet vaxer oavsett scenario: Riktvarden varierar mellan 10 000 och 40 000 fler arbetstillfdllen och 0,6 till
1,2 miljoner kvm ny lokalyta till ar 2030.

* Det vida utfallsramen talar for en planering med viss flexibilitet. Utgangspunkten boér vara att mote
huvudscenariots utbyggnadsbehov, men planeringen behdver ocksa svara pa hur ett optimistiskt scenario kan
tillgodoses samt hur en lagre ambition hanteras givet ett pessimistiskt scenario.



Appendix: Metodbeskrivning

Vart metod att genomféra det redovisade uppdraget har grundat sig pa en insikt om begransningarna i det
modellbaserade angreppssattet, dar inte minst det senaste arets utveckling visar hur svart det ar att fanga framtiden
pa basen av en aldrig sa genomarbetad statistisk analys av historien. Samtidigt ar den historiska utvecklingen en
naturlig utgangspunkt att utga ifran da utvecklingen tenderar att i hog grad folja gamla, upparbetade spar. For att
fanga mojliga trendbrott som kan komma att uppsta behoéver bilden dock kompletteras med dels en diskussion kring
faktorer bakom identifierad trend, dels djuplodande samtal med aktérer med sarskilt kunskap om Uppsala som
kommun och verksamhetsort. Var metod har saledes baserats pa en kombination av statistisk beskrivning/analys och
kvalificerade beddmningar, som vavts samman med insikter fran befintliga rapporter inom omradet.

Den statistiska beskrivningen/analysen baseras i forsta hand pa befolknings- och sysselsattningsstatistik fran SCB
kompletterat med uppgifter/nyckeltal gillande olika typer av lokalytor i fastighetsbestandet och hur dessa utvecklats.
Trendframskrivningen baseras pa enkla regressionsmodeller med tiden som férklarande faktor, men dven
korrelationen med befolkningsutvecklingen i kommunen har beaktats vid skattning av nya arbetstillfallen och
lokalbehov.

Samtal har forts kring framtida krav pa markanvandningen och den fysiska strukturen i Uppsala med ett tiotal aktérer
val insatta i fragan - i forsta hand aktorer pa den lokala fastighetsmarknaden. Den statistiska beskrivningen/analysen
har tjanat som utgangspunkt for intervjuerna. Underlaget har sedan, tillsammans med befintliga rapporter om
Uppsalas naringsliv och utveckling, legat till grund for identifiering av scenarier gallande kommunens framtida struktur
och darmed kraven pa utbyggnadsplaneringen.






