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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2020-06-03

§ 50

Norra Hovstallangen inriktning for
markforsaljning

KSN-2020-01614

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna inriktning for markforsaljning inom kvarteret Norra
Hovstallangen i enlighet med foredragningen i arendet.

Yrkande

Fredrik Ahlstedt (M) och Jonas Petersson (C) yrkar:

(1) att ingen skola eller férskola byggs pé "Busstomten” och att bostéder och kontor
byggs istallet, samt

(2) att uppdra till férvaltningen att férhandla med Besqab fér att kunna kbpa fastigheten
»Angkvarn” och sdlja busstomten samt starta planering for skola och férskola.

Erik Pelling (S) yrkar avslag pa Fredrik Ahlstedts (M) yrkande.

Beslutsgang

Ordféranden stélle Fredrik Ahlstedts (M) med fleras andringsyrkande mot avslag och
finner att kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott avslar yrkandet.

Ordféranden staller darefter forvaltningens forslag mot avslag och finner att
kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott bifaller forvaltningens forslag.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen fick den 19 juni 2017 (§73) i uppdrag av
kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott att starta projektet Norra
Hovstallangen (Busstomten). Projektet omfattar planering av exploatering och
utbyggnad av allman plats i kvarteret Norra Hovstallangen i Kungsangen. Syftet med
projektet ar att

e |6sa lokalbehov for grundskola och forskola, inklusive en idrottshall, i omradet

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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e skapaen multifunktionell plats i Kungsdngen som fungerar for skolandamal pa
dagtid och métesplats for omradet pa kvallstid

e prova mojligheten att fa in en annan typ av verksamhet inom omradet, sdsom
lokaler och kontor.

| uppdraget angavs ocksa att projektet ska utreda vad som ar mest fordelaktigt - att
kommunen bygger skolan sjalv eller att dverlata fastigheten till en privat aktor for att
sedan hyra tillbaka lokalerna. Projektet ska aven prova ett underjordiskt
mobilitetscenter i enlighet med affarsdirektivet for Uppsala Parkering AB.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 4 maj 2020
e Bilaga 1, Norra Hovstallangen - inriktning for markforsaljning

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2020-05-04 KSN-2020-01614

Handlaggare:

Henrik Modigh, Margareta Catasus

Norra Hovstallangen inriktning for
markforsaljning

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. att godkanna inriktning for markforsaljning inom kvarteret Norra
Hovstallangen i enlighet med foredragningen i arendet.

Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen fick den 19 juni 2017 (§73) i uppdrag av
kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott att starta projektet Norra
Hovstallangen (Busstomten). Projektet omfattar planering av exploatering och
utbyggnad av allman plats i kvarteret Norra Hovstallangen i Kungsangen. Syftet med
projektet ar att

e |6sa lokalbehov for grundskola och férskola, inklusive en idrottshall, i omradet

e skapaen multifunktionell plats i Kungsédngen som fungerar for skolandamal pa
dagtid och métesplats for omradet pa kvallstid

e prova mojligheten att fa in en annan typ av verksamhet inom omradet, sdsom
lokaler och kontor.

| uppdraget angavs ocksa att projektet ska utreda vad som ar mest fordelaktigt - att
kommunen bygger skolan sjalv eller att dverlata fastigheten till en privat aktor for att
sedan hyra tillbaka lokalerna. Projektet ska aven prova ett underjordiskt
mobilitetscenter i enlighet med affarsdirektivet for Uppsala Parkering AB.

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (véxel)

E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
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Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen i samrad med
kommunledningskontoret, Uppsala parkering AB och Skolfastigheter AB. Perspektiven
for barn, jamstalldhet och naringsliv har beaktats enligt foredragningen nedan.

Foredragning

| kvarteret Norra Hovstallangen ryms en ny F-9 skola for 780 elever inklusive en fullstor
idrottshall och en férskola for 144 barn med cirka 20 kvadratmeter skolgardsyta per
barn. Hela innergarden upptas av skolgard. Bredvid och eventuellt i vissa delar ovanpa
skolfastigheten foreslas cirka 25 000 kvadratmeter (bruttoarea) kontor uppforas. Under
mark inryms ett mobilitetscenter motsvarande 350 bilar at Uppsala Parkering AB.

Kvarterets narhet till innerstaden och ambitionen att skapa god bebyggd miljo staller
krav pa bade utformning och skala. Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en hog
exploatering med stadsmassig skala for att kunna integrera olika verksamheter och ge
forutsattningar for en bra naringslivsetablering. Utmed Kungsgatan foreslas
utbildnings- och kontorslokaler i 4 - 8 vaningar. Insidan av kvarteret flankeras av lagre
byggnader som drar ned skalan och skapar en trivsam skolgdrd och attraktiv
motesplats.

Barnperspektivet starks genom tillgang pa bilfri, god skolgardsmiljo tillika
aktivitetsytor pa fritiden. Samnyttjande av lokaler och utomhusytor starker ytterligare
funktionen som matesplats for de boende i stadsdelen och ger platsen stadsliv dven
utanfor skoltid. Dragarbrunnsgatans forlangning genom omradet i form av gang- och
cykelstrdk ger en naturlig koppling mellan innerstaden och Kungsangen.

De kommersiella lokalerna far ett attraktivt ldge i innerstaden i omedelbar narhet till
stationen och med mobilitetslosningar i kallarplanet. Platsens strategiska lage har en
sarskild betydelse for mojligheten att som kommersiell fastighetsagare kunna erbjuda
moderna kontor som attraherar globala eller regionala bolag med medarbetare och
kunder fran hela regionen. De foreslagna ytorna bedoms ge ett tillskott pa cirka 3 000
arbetsplatser och kommer att komplettera Uppsalas innerstad med kontorslagen som
kan mota Uppsalas tillvaxtmal om ett tillskott pa cirka 2000 nya arbetsplatser per ar.
Lokaler for handel och service kan placeras i strategiska lagen inom kvarteret.

Uppsala Parkering AB ska enligt sina affarsdirektiv tillskapa parkeringsplatser i centrala
Uppsala. Genom att forlagga ett mobilitetscenter for 350 bilar i Norra Hovstallangen
under skolgarden kan hela kvarteret goras bilfritt, da leveranser, sophamtning med
mera for verksamheterna ovanpa kan ordnas under jord. Det strategiska laget, inte
minst narheten till centralstationen med planerade fyra spar till Stockholm ar
ytterligare skal for placering av mobilitetscentret pa denna plats. Detta ligger ocksa i
linje med innerstadsstrategin - att minska gatuparkeringen i centrala Uppsala for att
skapa en mer attraktiv stadsmiljo.

Kommunstyrelsen beslutade den 10 april 2019 (§60) om projektbudget for Norra
Hovstallangen. Med budgeten foljde en genomférandestrategi som vid tillfallet for
beslutet da bedomdes vara mest fordelaktigt sett till konsekvenserna pa koncernniva
avseende ekonomi och risk. Strategin innebar att kommunstyrelsen skulle bestalla
skola, forskola och idrottshall fran Skolfastigheter AB. Strategin innebar att
kommunstyrelsen skulle bestélla skola, forskola och idrottshall fran Skolfastigheter AB.
Bestallningen av mobilitetscentret ansags redan vara genomford i och med
parkeringsbolagets affarsdirektiv. Kommunstyrelsen skulle teckna
markanvisningsavtal med Skolfastigheter AB och Uppsala Parkering AB. Bolagen och
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kommunstyrelsen skulle sedan gora en gemensam upphandling av en entreprenad for
uppforandet av de olika verksamheterna. Kontorsbyggratterna skulle anvisas av
kommunstyrelsen till en kommersiell aktor i samband med tilldelningsbeslut.

Intresset for samhallsfastigheter har 6kat under senare ar och &n mer i samband med
dampningen pa bostadsmarknaden. Fler aktorer har specialiserat sig pa nyproduktion
av samhallsfastigheter och hos manga ar kompetensen och erfarenheten stor av att
bygga till exempel skolor och férskolor. Langa hyresavtal med stabila hyresgaster gor
det ocksa lattare att finansiera samhallsfastigheter an andra segment. Marknadslaget
aridagslaget darfor gynnsamt for att avyttra byggratter som ar avsedda for till
exempel skola och forskola. En analys fran april 2020 visar att alternativen dga och hyra
ger samma ekonomiska resultat, se arendets bilaga 1 for ytterligare information.

Forvaltningen forordar nu att hela projektet avyttras till en privat aktor och att skola,
forskola och idrottshall med tillhorande friytor samt mobilitetscenter hyrs tillbaka av
kommunen. De ekonomiska fordelarna ar lag kapitalbindning, det vill sdga ingen stor
initial investering for kommunkoncernen och transparenta och forutsagbara
hyreskostnader under lang tid. Kommunkoncernens soliditet paverkas dock inte i
jamforelse med att dga och att ta den initiala investeringen sjalv. Vid en forsaljning i
tidigt skede blir projektet oberoende av marknadssvangningar och majoriteten av
projektrisken ligger pa den kommersiella aktoren. Fastighetsforvaltningen forvantas bli
effektivare nar den kommersiella aktoren utvecklar fastigheten for langsiktigt eget
agande, dvs starkare incitament att utveckla en hallbar produkt. Det ger dven fordelar
som att utnyttja marknadens expertis avseende utvecklingen och gestaltningen av
skola och forskola, se drendets bilaga 1 for ytterligare information.

Ekonomiska konsekvenser

Genom detta beslut forvantas projektet for Norra Hovstallangen ges en nagot hogre
markforsaljningsintakt an tidigare prognostiserat. Detta delvis genom att marken
konkurrensutsatts och delvis genom att projektet tydligare paketeras och
tillgangliggors for marknaden.

Da marknaden for hyreskontrakt stabiliserats och vaxt sig stark de senaste dren
beddms den redovisade inriktningen for markforsaljning i dagslaget vara mest
fordelaktig. Nuvarande marknadslage har inte nagon paverkan pa detta
stallningstagande. Hyresnivderna for de kommunala lokalbehoven forvantas ligga pa
liknande nivaer som om kommunen hade uppfort lokalerna pa egen hand. Avsikten ar
ocksa att tidigt i processen lasa hyran pa en for kommunen acceptabel niva.

Kommunkoncernen undviker genom foreslagen inriktning de initiala
investeringskostnaderna for skola, forskola, idrottshall och mobilitetscenter. Med
avseende pa kommunkoncernens soliditet sa finns det ingen pataglig skillnad mellan
alternativet att hyra eller att aga lokalerna.

Utfallet av den foreslagna inriktningen kan innebdra ett behov av en férnyad
projektbudget. Om behov uppstar sa aterkommer forvaltningen i enlighet med de
principer som fastslagits for exploateringsprojekts budgetar.



Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 4 maj 2020
e Bilaga 1, Norra Hovstallangen - inriktning for markforsaljning

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Bilaga 1. Datum: Diarienummer:
2020-05-04 KSN-2020-01614

Handlaggare:
Henrik Modigh, Margareta Catasus

Bilaga 1. Norra Hovstallangen - inriktning for
markforsaljning

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en process for forsaljning av kvarteret genom att
upplata marken inom kvarteret till en kommersiell aktér som bygger skola, forskola
och idrottshall med tillhorande friytor samt mobilitetscenter. Kommunen hyr darefter
tillbaka lokalerna med kravstallda optioner.

En sedvanlig markanvisning &r en option for en byggaktor att under en viss tid och pa
vissa villkor ensam fa forhandla med en kommun om férutsattningarna for att uppfora
ny bebyggelse eller att genomféra annan exploatering inom ett visst markomrade. Det
innebar att aktoren inte forbinder sig att genomfora projektet forran ett
genomforandeavtal ar tecknat, dvs i samband med att detaljplanen antas.

Det nu foreslagna forfarandet som foreslas utgor inte en regelratt markanvisning dar
byggaktdoren innehar radigheten dver att avbryta processen. Foreslaget aren
forsaljningsprocess omfattande hyresupphandling (enligt Lagen om Offentlig
Upphandling (LOU) - Hyresundantag) och en fastighetsoverlatelse enligt Jordabalken.
Bade tecknandet av hyresavtalet och forsaljningen av fastigheten genomférs inom
ramen for Hyresundantaget i LOU. Det bor i sammanhanget namnas att de
tavlingsmoment som ar férenade med en normal markanvisning ocksa tillampas i den
nu foreslagna processen

Om kommunalt &gande efterstravas pa sikt kan en kdpoption skrivasini
overlatelseavtalet. Detta forutsatter att projektet avyttras genom en bolagsoverlatelse
(6verlatelse av aktier i det fastighetsdgande bolaget) istéllet for en sedvanlig
fastighetsoverlatelse. Detta ar nagot som kommunen kan ta stallning till i ett senare
skede.

Forsaljningsprocessen genomfors i flera steg for att sakerstalla dels att koparen ar
langsiktig och har genomférandeférmaga, dels att den nya bebyggelsen far hog
kvalitet avseende funktion och gestaltning.

Samrad for detaljplanen planeras hallas i borjan av hdsten 2020. | samband med att
detaljplanesamradet har avslutats gar en riktad inbjudan till forsaljningen ut till ett
flertal potentiella kopare. Samradsforslaget ska vara flexibelt for att ge koparen

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
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E-post: stadsbyggnadsforvaltningen@uppsala.se
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utrymme for egna och kreativa l6sningar inom ramen for de krav som kommunen
staller. Samtidigt ar det viktigt att det finns ett kalkylerbart projekt vid
markanvisningstillfallet och detta sker delvis genom stod i ett tillrackligt tydligt
samradsforslag.

Steg 1 - Bedémning av aktdren

Utover aktorernas genomférandeférmaga och langsiktighet gors en bedémning av
ambitionsnivan for projektet (i en programférklaring) samt tidigare erfarenheter att
driva och genomfdra projekt av detta slag (genom referenstagning).

Steg 2 - Utvdrdering av forslaget

De som gar vidare fran Steg 1 tar fram ett affarsforslag for hela projektet samt ldmnar
ett indikativt bud pa byggratten. Prospektet som presenteras for aktérerna bestar
bland annat av kravspecifikation, samradsforslag, hyresavtal med faststalld hyresniva,
kommunens rumsfunktionsprogram for skola/forskola/idrottshall, funktionsprogram
for mobilitetscentret, Stadsbyggnadsidén och Arkitekturpolicyn. Miljocertifiering,
trabyggande och sociala faktorer ar premierande.

Aktorernas affarsforslag redovisas med fordel vid en fysisk presentation. |
utvarderingen gors en samlad bedomning av hur val forslagen uppfyller de krav som
kommunen stallt avseende funktion, arkitektonisk kvalitet, flexibilitet over tid,
kreativitet/innovation och byggrattspris samt hyresniva.

En kopare valjs ut och en avsiktsforklaring tecknas. Koparen genomfor en sedvanlig
undersokning av all information avseende projektet (Due Diligence). Darefter inleds en
avtalsforhandling dar samtliga avtalsvillkor i hyresavtal och kdpeavtal fastslas samt
undertecknas.

Tilltrade sker efter att detaljplanen vunnit laga kraft samt erhallit bygglov.
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