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Beslut

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. attgodkanna reviderat projektdirektiv for Framre Bolanderna enligt drendets
bilaga 1, samt

2. att ge kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott i uppdrag att i
projektet Framre Bolanderna gora justeringar i etappindelningen nar behov
uppstar.

Beslutsgang

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

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till reviderat projektdirektiv for
att fortsatta arbetet med att planera och darefter genomféra omvandlingen av Framre
Bolanderna.

Revideringen omfattar ett forslag till etappindelning med en tillhdrande tidsplan. En
uppdaterad ekonomisk kalkyl for hela omradet har tagits fram.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 31 mars 2020
e Bilaga 1, forslag till reviderat projektdirektiv Framre Bolanderna

Justerandes signatur Utdragsbestyrkande
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Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2020-03-31 KSN-2018-1052

Handlaggare:
Gustav Hector

Reviderat projektdirektiv, Framre Bolanderna

Forslag till beslut

Kommunstyrelsen foreslas besluta

1. attgodkanna reviderat projektdirektiv for Framre Bolanderna enligt arendets
bilaga 1, samt

2. att ge kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott i uppdrag att i
projektet Framre Bolanderna gora justeringar i etappindelningen nar behov
uppstar.

Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till reviderat projektdirektiv for
att fortsatta arbetet med att planera och darefter genomféra omvandlingen av Framre
Bolanderna.

Revideringen omfattar ett forslag till etappindelning med en tillhérande tidsplan. En
uppdaterad ekonomisk kalkyl for hela omradet har tagits fram.

Beredning
Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.

Barn- och jamstalldhetsperspektiven beaktas genom att omvandlingen av Framre
Bolanderna fran verksamhetsomrade till innerstad pafor en 6kad personnarvaro alla
tider pa dygnet och bidrar till en trygg och vdlkomnande innerstad for alla.

Intill Framre Bolanderna finns verksamheter som skulle kunna orsaka skada for tredje
man. For barns sakerhet kan inte verksamheterna kombineras med mer kanslig
markanvandning sasom barnverksamhet. Vidare har omradets innehall begrénsats till
attinteriktas till barn i lagre alder an arskurs 7, vilket ligger i linje med
strukturprogrammets intentioner ur ett barnperspektiv.

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

Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Naringslivsperspektivet har ocksa beaktats, se fortydligande nedan.

Foredragning

Efter fardigstallandet av Resecentrum och Stationsgatan borjade manga
fastighetsutvecklare visa stort intresse for att utveckla Framre Boldanderna. Ett
oversiktligt program for utvecklingen av Bolanderna antogs 2014, varefter ett
strukturprogram for omradet antogs 2018.

Enligt programmet ska omradet utnyttjas till kontorsetableringar eftersom narheten
till Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, sarskilt foretag med stort
regionalt upptagningsomrade av arbetskraft. Utbyggnaden ldngs Stationsgatan har
slutforts med uppférandet av kontorshuset *Juvelen”. Samtidigt pagar en utbyggnad
avomradet mellan Resecentrum och Kungsgatan.

Efter att strukturprogrammet antogs har arbetet med att genomféra omvandlingen av
Framre Bolanderna fortsatt. Detta hanteras i ett reviderat projektdirektiv dar dessa
delar tillkommer, se arendets bilaga.

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till reviderat projektdirektivet da
det finns ett behov av att tydligare styra planeringen av omradet i etapper och
sakerstalla att inriktningen faststalls genom politiska beslut. Etappindelning for hela
Framre Boldanderna har inte funnits i tidigare beslutat projektdirektiv.

Forslag till beslutet innebar ocksa att justeringar till etapperna kan hanteras mer
effektivt av mark- och exploateringsutskottet an att projektdirektivet ska revideras
med tillhdrande administration. Forslaget innebar ocksa en andring i budgeten genom
att GSN finansierar 40 miljoner kronor av utbyggnaden vilket ska inarbetas i
kommande forslag av mal och budget for perioden fram till 2030.

Ekonomiska konsekvenser

Kostnaden for utbyggnad av allmanna platser och anlaggningar, exklusive vatten och
avlopp, uppskattas i detta skede till cirka 190 miljoner kronor. Projektets
anlaggningsnetto for utbyggnad av allman plats ska vara noll kronor, varav 150
miljoner kronor finansieras genom exploateringsersattning och 40 miljoner kronor
avseende del av ombyggnation av Bjorkgatan avses att finansieras genom
investeringsmedel fran gatu- och samhallsbyggnadsnamnden (GSN).

Ombyggnation av Bjorkgatan finns annu inte med som eget projekt i GSNs
investeringsplanering, men bedoms kunna prioriteras inom investeringsramen for
stadsutveckling, strak, ospecificerade projekt fran 2027 - 2028 da ett genomférande
kan bli aktuellt. Projektbudgeten kommer att specificeras i investeringsberedningen i
kommande mal och budget.

Utover de allmanna platserna och anlaggningarna for cirka 190 miljoner kronor ska en
passage forbi stambanan anlaggas som ska ersatta funktionen av en plankorsning vid
Vimpelgatan. Den totala kostnaden for en sddan passage beddm:s till cirka 200 miljoner
kronor. Passagen ar en del i ett storre forhandlingssammanhang som drivs utanfor
detta projekt. Darmed ar det i dagslaget oklart hur kostnaden ska fordelas mellan
Trafikverket, kommunen och fastighetsagare och hur mycket som darmed eventuellt
ska belasta detta projekt.

Kostnader for 6vergripande atgarder, exempelvis utredningar, kommer att hanteras i
foravtal och exploateringsavtal. Kostnaden for personella resurser vad avser



utbyggnad av allman plats hanteras som vanligt genom exploateringsersattning och
ingdri den ovan redovisade kostnaden om cirka 190 miljoner kronor. Ambitionen ar
ocksa att genom foravtal och exploateringsavtal fa kostnadstackning for dvriga
personella resurser. Darmed ska projektets netto resulterai O kr.

Kostnader och intakter for detaljplanering hanteras utanfor detta projekt. Planavtal
tecknas direkt mellan plan- och byggnadsnamnden och berérda exploatorer.

De allménna platserna i Framre Boldnderna bedoms utdkas nagot i storlek i enlighet
med strukturprogrammet och darigenom okar driftkostnaderna. Driftkostnadernas
okning ar normal i forhallande till utbyggnadsomradet storlek. De utokade
anlaggningarna forvantas kunna tas i drift tidigast XXxx.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 31 mars 2020
e Bilaga 1, Projektdirektiv

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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1 GRUNDLAGGANDE INFORMATION

1.1 Bakgrund

Projektet avser att hantera stadsomvandling i Framre Boldnderna i Uppsala. Stadsdelen ska
omvandlas fran ett glest industriomrade till en aktiv och blandad del av Uppsalas innerstad med
fokus pa foretag och verksamheter med ett blandat verksamhetsinnehéll och en struktur av
kvarter, parker, gator och platser. Med framre Bolédnderna avses omradet mellan
Strandbodgatan, Museijarnvigen, Bjorkgatan samt rangerbangérden. Omradet &r en del av
Uppsalas innerstad enligt innerstadsstrategin och ska vara en plats med liv dygnet runt med
bidrag fran restauranger och hotell utéver omradets sarprégel som kontors och
verksamhetsomrade. Uppsalas innerstadstrategi pekar ut Bergsbrunnagatan, Sébygatan,
Bjorkgatan och Strandbodgatan/Strandbodkilen som stadsstrak med plats for stadsliv. Projektet
inbegriper dven fragestéllningar med anledning av trafikverkets planering for en utbyggnad av
okad sparkapacitet (fyrspér) langs Boldnderna, av ett utvecklat Resecentrum i anslutning till
Uppsala Centralstation och omradets relation till véstra sidan om jarnvégen.

Efter fardigstillandet av Resecentrum och Stationsgatan borjade méinga fastighetsutvecklare
visa stort intresse for att utveckla Framre Boldnderna. Ett 6versiktligt program for utvecklingen
av Boldnderna antogs 2014, varefter ett strukturprogram har tagits fram for omradet som antogs
2018.

Enligt programmet ska omradet utnyttjas till kontorsetableringar eftersom nirheten till
Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, sdrskilt foretag med stort regionalt
upptagningsomrade av arbetskraft. Utbyggnaden ldngs Stationsgatan ar slutford med det senaste
tillskottet av kontorshuset ”Juvelen”. Samtidigt pagar en utbyggnad av omradet mellan
Resecentrum och Kungsgatan. Parallellt med strukturprogrammet har Uppsala kommun,
tillsammans med Handelskammaren i Uppsala och nagra av fastighetsdgarna, drivit ett
visionsarbete for stadsdelen. En folder har tagits fram dér visionen bland annat formuleras sa
hér: ”Den priméra malbilden &r en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omradet ska
vialkomna savil Early Adopters som internationella kunder och féretag. Det dr dessutom en
levande stadsdel med framétanda och kunskapsutveckling. En stadsdel som kan frdmja Uppsala
och dess invanare.”

Planldggning och utbyggnad av allmén plats och kvartersmark berdknas ske under en ldngre tid
och bedrivas etappvis. Vidare behdver omradets dagvattenhantering sékras samordnat med
utbyggnaden av gatustruktur och vatten- och avloppsnétet. Arbetet med att projektleda och
samordna utvecklingen for en exploatering av omréadet innebér att tydligt driva Uppsala
kommuns intressen i samband med omradets utveckling i stort samverkanspussel tillsammans
med berdrda fastighetséigare, naringsliv och intressenter.
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1.2 Syfte

Stadsdelen Framre Bolédnderna ska omvandlas till en aktiv och blandad del av Uppsalas
innerstad med fokus pé foretag och verksamheter med ett blandat verksamhetsinnehéll, kontakt-
och kunskapsintensivt niringsliv och en struktur av kvarter, parker, gator och platser.

”Den primdra mdlbilden dr en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omrddet ska
vilkomna savdl Early Adopters som internationella kunder och foretag. Det dr dessutom en
levande stadsdel med framdtanda och kunskapsutveckling. En stadsdel som kan framja Uppsala
och dess invanare.” (Vision, Handelskammaren 1 Uppsala ldn och Uppsala kommun)

1.3 Intressenter

Huvudintressent ér fastighetségare i Framre Bolédnderna, Uppsala Vatten samt Region Uppsala i
form av ansvarig for kollektivtrafik. Indirekt dr &ven handelskammaren 1 Uppsala ldn, befintliga
och framtida verksamhetsutovare, och medborgare i kommunen berdrda, som nyttjare av
allmén plats och besdkare och boende 1 ndromradet.

Internt inom kommunen finns intressenter som néringslivsavdelningen med etableringsuppdrag
och mottagare av allmén plats, Avdelning Gata Park Natur.

For projektets framdrift finns intressenter i form av resursédgare, styrgrupp, politiska ndmnder
och forsamlingar samt administrativa enheter och myndigheter som bygglov, lantméteri,

registrator mm.

En mer djuplodad intressentanalys finns som en del av projektplanen.

2 MAL

2.1 Effektmal

e Skapa forutsittningar for 70 000 nya jobb till 2050 genom att bidra till kommunens maél
om 2000 nya arbetsplatser per ar.

e Frimre Boldnderna omvandlas till en aktiv och blandad del av innerstaden med fokus pa
foretagsamhet och verksamheter med en god bebyggd miljo.

e [ samverkan med Region Uppsala verka for att utbyggnad av fyra spar Uppsala-
Arlanda-Stockholm kan péaborjas fore 2029.

e Bidra till 6kad tillgdng pé mark och lokaler i Uppsalas innerstad for foretag som
behover vixa eller onskar etablera sig i Uppsala.
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e Bidra till att Uppsala C kan utvecklas i enlighet med kommunens planer och beslut sa
att den utvecklingen kan bidra positivt till det strategiskt beldgna innerstadsomradet
Framre Bolidnderna.

e Bidra till att inom ramen for klimatprotokollet tillsammans med néiringslivet,
universiteten och organisationer utveckla arbetet for att na klimatmalen fossilfritt 2030
och klimatpositivt 2050.

2.2 Projektmal

e Mojliggora ny kontors- och verksamhetsbebyggelse i en struktur av kvarter, gator,
parker och torg genom nya detaljplaner och utbyggd allmin plats. For att mojliggora
den nya strukturen kommer privatdgd mark att 16sas in av kommunen med stod av
detaljplanerna.

e Bidra genom detaljplanering sa att utbyggnad av fyra spar Uppsala-Arlanda-Stockholm
inte forhindras.

e Skapa en gemensam plattform med fastighetsdgarna i Frimre Bolédnderna for samverkan
och marknadsforing av omradet.

e Projektet ska medverka till omlokaliseringsstod for befintliga foretag och verksamheter
inom Frimre Boldnderna till andra platser.

e Mojliggora for temporira etableringar inom Framre Boldnderna for foretag och
verksamheter under omradets planldggning och utveckling utan att pdverka projektets
tid, kostnad eller kvalité.

e Genom samrad och granskning for samtliga detaljplaner genomféra medborgardialog si
att SKL:s delaktighetstrappa uppfylls.

e Samverka med Uppsala klimatprotokoll i utvecklingen av Frdmre Boldnderna i tre
temaomraden, Fastigheter, Hallbar stadsutveckling och Transporter.

Projektmalen har vidareutvecklats i projektplanen i enlighet med kommunens process for
samhéllsbyggnadsprojekt.

2.3 Underlag for prioritering vid malkonflikter

Omradets lokalisering och forutsittningar ar unikt och kommer att komplettera Uppsalas
innerstad och affdrsdistrikt som har ambitionen att mojliggora for internationella
foretagsetableringar. Utvecklingen av omradet ska mota behovet av kontorsmark och ska
genom en hog kvalité pa bebyggelse och allménna ytor leva upp till omradets malbild.
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I omradet d4ger kommunen i princip ingen byggbar mark och kan séledes inte sélja mark for
bebyggelse som annars kan vidga upp stora investeringar i1 allmén plats, dock ska
exploateringserséttning och avgifter tdcka upp for kommunens anldggningskostnader.

Omradets lokalisering med anslutning till pdgdende projekt, s& som resecentrum, jirnvigen
med utdkning av spar, bangard, ldkemedelsindustri 1 utveckling mm kommer att paverka
projektet i olika riktningar och projektet behover forhalla sig till dessa 1 tid.

Med anledning av ovanstaende sker prioritering i foljande ordning tid — kostnad — resultat.

Kostnad

Tid Resultat

3 FORUTSATTNINGAR
e I[cke forhandlingsbara forutsittningar som lagar, forordningar och myndighetskrav.
e Fastighetsdgarna ska driva utvecklingen av omradet och kvartersbildning genom

samverkan. Kommunen kommer inte tvinga fram 16sningar genom inldsen eller
expropriation.

e Projektet far inte forhindra eller motverka ett bibehéllande och utvecklande av
angransande ladkemedelsutveckling/produktion (tidigare GE Healthcare).

e Projektet ska forhalla sig till ”Uppsalapaketet”, i synnerhet 4 sparsutbyggnaden och
resecentrum samt de avtal som kommun dartill sluter med andra aktorer, exempelvis
Trafikverket.

e Projektet dr beroende av att strukturprogrammet for omradet dr géllande.

3.1 Finansiering
Projektet finansieras av Kommunstyrelsen genom mark- och exploateringsutskottet.

4 OMFATTNING OCH LEVERANSER

Projektet f6ljer samhillsbyggnadsprocessen for Uppsala stadsbyggnadsforvaltning och 16per
fran planering till avveckling, projektdirektiv till godként avslut av projekt.
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4.1 Avgransningar

e Projektet omfattar inte nagra atgdrder 1 Uppsalapaketet mer &n att projektet maste
forhélla sig till beslut relaterade till Uppsalapaketet.

e Omréddet som projektet omfattar dr avgriansat i enlighet med strukturprogrammet.
e Projektet omfattar inte néringslivsfragor utanfor aktuellt omréde.
e Projektet ska inte utreda museijarnvigens lokalisering och utbredning.

4.2 Etappindelning

Framre Boldnderna ska planeras och omvandlas i etapper. En etapp kan innehélla en eller flera
detaljplaner. Projektet har inletts med etapp Stillverket. Etappernas exakta innehall och
avgransning bestdms i respektive detaljplan.
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4.2.1 Tidsplan

Stéllverket

Angmaskinen

Turbinen mfl.

4.2.2 Angransande projekt - Resecentrum

Funktionsutredningar pagér, tva vindspar kommer att krévas enligt Trafikverket vilket gor att
resecentrum behdver byggas om. Olika alternativ finns till ombyggnation dér ett alternativ &r att
forlanga resecentrum sdderut. En forlangning av plattformen krdver en breddning av bron dver
Strandbodgatan. Bron 6ver Strandbodgatan kan dven bli ett lokaltrafikcentrum 1 framtiden.
Avsiktsforklaring om en malbild for resecentrum finns (Regionen, kommunen, Trafikverket och
Jarnhusen).

Paverkan pa etappindelning

Osikerheterna kring resecentrum och en eventuell férldngning av resecentrum som i delar
tranger in 1 Frimre Bolidnderna har stor paverkan pa utformning av omradet ndrmast
resecentrum och stambanan. En forsta etapp innehaller inte de ndrmast beldgna omradena vid
stambanan. En eventuell forsta etapp nédra Strandbodgatan och Alsikegatan behover ta
osidkerheten kring utveckling av resecentrum i berdkning.

4.2.3 Angransande projekt - Vimpelgatan

Trafikverket vill stinga jarnvagsoverfarten pd Vimpelgatan. Reservat finns i 6versiktsplanen 1
Framre Boldnderna for en ny passage som kan ersétta Vimpelgatan. Omradet dr dock inte utrett.
Tankt 16sning &r att Sofielundsgatan forldngs under jarnvagen.

Paverkan pa etappindelning
Osikerheten kring eventuell ny passage innebir att en forsta etapp inte lokaliseras nira
Stambanan och Sofielundsgatan.
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4.2.4 Angransande projekt - Stambanan och bangarden

En ny depa i Fullerd dr pd gédng och da kan befintlig depé i Bolédnderna flyttas, vilket skulle
frigdra bangarden vid Framre Bolidnderna. Trafikverket kan da ténka sig att sélja marken till
kommunen. Det dr oklart hur Trafikverket tanker kring transformatorn som finns i omradet.
Jarnvégsplanen for 4-spar paborjas 2019 och berdknas ta ca 5 ar innan planeringen &r klar,
innan dess kommer Trafikverket inte att silja ndgon mark. Forarprov Trafikverket som ligger
inom bangarden kan ocksa bli aktuell att flytta.

Paverkan pa etappindelning
Under pdgaende planarbete med jarnvédgsplanen kommer Trafikverkets mark inte ingd i en
detaljplan, dirmed inte heller i en forsta etapp.

4.2.5 Angransande projekt - Lennakatten

Sparomradet i norra delen av Boldnderna arrenderas av Museiforeningen SRJmf. Det har
framkommit under projektets gang att det ar oklart vilket skyddsavstdnd som ska gilla frén
sparomrédet till ny bebyggelse. Projektgruppen har bedomt det som ogorligt att ga fram i
enskilda detaljplaner eller kvarter 1angs med “Lennakatten” pd grund av denna osdkerhet.
Problematiken finns inte bara for detta omrade utan rader 14ngs med hela sparstrackningen.
Dérfor bor det tas ett helhetsgrepp om fragan for att fastsla skyddsavstdnd lings med hela
strackan, inklusive Frimre Boldnderna. Fragan har tagits upp ovan i punkt 4.1 och fragan ska
inte drivas 1 detta projekt utan hanteras i projektet for Uppsala C.

Paverkan pa etappindelning
En forsta etapp lokaliseras inte ldngs med sparomrédet i norr pa grund av osédkerheter i risk
forrdn detta har hanterats i sin helhet pd en kommunodvergripande niva.

4.2.6 VA-kapacitet

Ledningsnitet dr fran 40-talet i stora delar av omradet. Det innebér att statusen troligtvis ar 1
gott skick, men en filmning av ledningarna ska goras for att slutligen faststilla statusen.
Ledningar ligger i fastighetsgréns i stora delar av omréadet. Krav pa forgdrdsmark finns i
strukturprogrammet si det kommer att vara mojligt att f4 in u-omraden (markreservat for
underjordiska ledningar) i nya detaljplaner i forgardsmarken. Om filmningen av ledningarna
visar att ledningar kommer att behdvas byggas ut s kommer nya ledningar att 1dggas mitt i
gatan istéllet. Det finns troligtvis kapacitet for att klara den planerade utbyggnaden. Kapaciteten
ar bast ndrmast infarten i omradet fran Strandbodkilen och vidare ldngs Sédbygatan och
Mirstagatan. Dessa ledningar ar frdn 1980- talet respektive 2005.

Paverkan pa etappindelning
V A-kapaciteten i omradet bedoms prelimindrt som bést 1 véstra delen av omradet och ldngs
med Sdbygatan vilket gor att en forsta etapp lokaliseras hr.
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4.2.7 Bygglogistik

Framre Boldnderna har relativt trdnga gaturum med anvisade transportvégar. Det ska inte ske
nagon intensiv utbyggnad pa samma sitt som 1 exempelvis Rosendal. Lastnings/lossnings-zoner
bor finnas 1 omradet fOr att styra transporterna. Det vore fordelaktigt om byggherrarna kan
ansluta till bygglogistikcenter genom anslutningsavgift.

Péverkan pé etappindelningen:

e Behover ej beaktas sdrskilt da det gar att 16sa

e En I6sning behdver anordnas for lastnings/lossnings-zoner.

e Det kan bli krav pé att leveranser kan ske vissa tider pa dygnet da det dr mindre trafik, ej
rusningstid vid morgon- och eftermiddag.

e Mycket trafik pd vissa gator kan medfora avstdngningar under vissa tider. Alternativa
végar bor utredas.

o Etappvisa utbyggnader bor hallas ihop for att effektivisera tillgénglighet och transport.

e Etapperna bor hinga samman och avgriansas ldngs med gatorna.

Paverkan pa etappindelning
Bygglogistik paverkar inte etappindelningen 1 fragan var utbyggnaden ska borja. Daremot hélls
etapperna ihop och avgrinsas lings med gatorna.

4.2.8 Parkering

En parkeringsutredning har tagits framfor att se hur parkering kan 16sas 1 omradet.
Forutsittningarna dr att samtlig parkering pd allmén plats tas bort och all parkering méaste
saledes ske pa kvartersmark. For de smé tomterna innebér det att fastighetsdgarna ofta kommer
behdva samarbeta for att hantera parkeringar.

Paverkan pa etappindelning
Parkering bedoms inte paverka etappindelningen.
4.2.9 Dagvatten

En dagvattenutredning har tagits fram. Utredningen visar péd parkernas betydelse for
dagvattenhantering och att det krévs ytterligare atgérder for att hantera och styra dagvattnet. De
forslag som lamnats visar inte heller pa ndgra drastiska atgiarder som skulle paverka planeringen
av omrédet.

Paverkan pa etappindelning
Eftersom parkerna har en avgorande roll i dagvattenhanteringen finns med i en forsta etapp.

5 KOPPLINGAR TILL ANDRA PROJEKT OCH VERKSAMHETER

e Projektet dr beroende av att strukturprogrammet for omradet dr géllande.
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e Projektet dr beroende av att arbetet med Uppsalapaketet fortskrider och genom beslut
styr inriktningen pé olika fysiska losningar s att Frdmre Boldnderna kan utvecklas i takt
och kan anpassas efter de besluten. Motsatsvis bor inte Uppsalapaketet innebéra en ”dod
hand” 6ver delar av Framre Bolédnderna sa att projektet blir lidande.

e Projektet dr eventuellt beroende av beslut och genomforande avseende utdkad kapacitet
1 VA nitet. En utredning 6ver VA-nitet och dess kapacitet behdver utforas i anslutning
till projektet av Uppsala Vatten.

e Projektet dr beroende av att samverkan kan ske med Uppsala klimatprotokoll genom
kunskap, information eller pd annat sitt.

e Projektet dr beroende av att kommunen har ett samarbete med tidigare GE Healthcare
for att sdkerstélla att ett bibehallande och utvecklande av angriansande
lakemedelsutveckling/produktion inte paverkas.

e Projektet pdverkas av den i1 ost ndrmast befintliga passagen dver stambanan vid
Vimpelgatan. Trafikverket har meddelar att passagen kommer stingas och paverkas pa
sa sitt mojligheten att passera stambanan. Projektet paverkas dels trafikmissigt men
aven indirekt genom relationen till ny passage forbi stambanan i Bjorkgatans
forldngning.

e Projektet dr beroende att Trafikverket kan 16sa en eller flera befintliga funktioner inom
sin fastighet pa annat hall sa att detta omrade kan omvandlas och utvecklas i linje med
strukturprogrammet.

6 ORGANISATION

Organisationen foljer den generella faststidllda modellen for stora projekt.
Roller och ansvar definieras vidare 1 Projektil.

6.1 Resurser

Till Projektigare utses Samhdllsbyggnadsdirektoren

Till Operativ projektigare utses Plan- och byggchef eller annan som projektigaren
utser

Styrgrupp skall utgéras av Styrgrupp SBF

Projektledare ansvarar for resursplanering som del av projektplanen. Projektet bedrivs som ett
huvudprojekt dér kompetenser inom mark- och exploatering, planering och néringsliv ingér i
huvudsak. Till Huvudprojektet knyts sedan respektive etapp som ett delprojekt med en ansvarig
projektledare. Delprojekten rapporterar till huvudprojektet som i sin tur rapporterar till
projektidgare och styrgrupp.
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6.2 Delegering av ansvar

Ansvar framgér pa generell nivd av dokument ”Roller och ansvar i stora projekt” samt gillande
delegationsordningar.

7 PROJEKTRUTINER

Projektet skall genomforas i enlighet med beskrivning av ”Samhéllsbyggnadsprocessen,
Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.

8 RISKER OCH MOJLIGHETER

En djuplodande riskanalys med tillhdrande atgérder &r framtagen och dr bilagd projektplanen i
enlighet med kommunens stadsbyggnadsmodell.

Exempel 1 omskriven form redovisas nedan.

Omradet blir ej bebyggt — Kommunen dger i1 princip ingen byggbar mark 1 omradet och har
saledes pé kort sikt ingen mojlighet att styra nér eller om det ska byggas utan kan bara genom
detaljplaner och avtal ge mojlighet for fastighetsédgarna att bygga.

Sdkerhetsavstand till spar paverkar mojligheter till bebyggelse i en stor utstrackning — Omradet
angransar till spadromrade i sdder, stambanan, samt spdromréde i norr, Lennakatten. Inom 150
meter frdn stambanan behdver risker utredas och sékerhetsavstandet till sparomradet i norr &r
inte klarlagt.

Omrédet blir svart att sélja/hyra ut — Omradet behdver marknadsforas och saluféras mot

omvarlden i sin helhet for att bli en del av det affarsdistrikt som kommunen avser. Detta
behover goras tillsammans med fastighetsdgarna i ett medvetet riktat arbete.

8.1 Kalkyl & Budget

INTAKTER

Exploateringsersattning 154 Mkr
Administrativ ersattning 12 Mkr
Ersattning for utredningar mm 1 Mkr
SUMMA INTAKTER (TOT) 167 Mkr
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KOSTNADER

Anlaggningskostnader allmén plats (totalt) 194 Mkr
Anlaggningskostnader allméan plats (genom

investeringsmedel) - 40 Mkr
Resurskostnad i huvudprojekt och planering 12 Mkr
Kostnader for utredningar mm 1 Mkr
SUMMA KOSTNADER (TOT) 167 Mkr
NETTO 0 Mkr

Tabell 1. Intdikts- och kostnadsbedomning.

Det finns en presumtiv intdkt i form av markforsédljning om kommunen kan kdpa del av
Dragarbrunn 32:1 fran Trafikverket som idag dr bangarden mot stambanan. Del av fastigheten
kan enligt strukturprogrammet exploateras, men den aktuella jdrnvagsplaneringen kommer
klargdra detta ldngre fram. Det innebar ocksé en kostnad for inkop av fastigheten och del av
exploateringskostnaden i relation till nyttan. Dock bor en forséljning efter foradling kunna ge
ett positivt resultat. Eftersom osékerheterna i detta 4r manga &r det inte medriknat 1 kalkylen.

I projektet ingar dven en passage under stambanan i Sofielundsgatans forlingning i en tankt
anslutning mot Kungsédngsesplanaden. Bedomd kostnad dr 200Mkr. Inriktning enligt tidigare
styrgruppsbeslut dr dock att Trafikverket ska bekosta hela passagen. Hir finns en uppenbar risk
att kommunen i slutdndan dnda behdver std for hela eller del av kostnaden for passagen. Hur
kostnaden da fordelas inom kommunen och vidare pa fastighetsdgarna far hanteras da fragan
uppstar.

Den framtida driftskostnaden for de kommunala anldggningarna har dnnu inte kalkylerats.

8.2 Kalkyl och Budget

En 6versiktlig kalkyl togs fram 2016 och utgjorde underlag till beddmning av kostnad for
allmén plats. Kalkylen dr upprédknad med aktuella virden men &r fortfarande i ett tidigt skede
och kalkylen dr saledes grov. Anldggningskostnaden &r berdknad till cirka 194 miljoner kronor.
En passage under stambanan finns med i planeringen som ska ersétta plankorsningen vid
Vimpelgatan. Den totala kostnaden for en sddan passage bedoms till cirka 200 miljoner kronor.
Hur kostnaden vidare ska fordelas mellan Trafikverket, kommunen och fastighetségare och hur
mycket som ddrmed ska belasta detta projekt ar ett kommande arbete.

Kostnad for personella resurser dr utover kostnader for allmén plats en betydande del av den
totala kostnaden for genomforande av samhéllsbyggnadsprojekt. Sddana resurser kan vara
externa eller interna, vilka bada genererar en kostnad for projektet. Resursplaneringen finns
redovisad projektplan i enlighet med kommunens stadsbyggnadsprocess.
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8.2.1 Fordelning av kostnader

Utgingspunkten vid fordelning av kostnader &r att den som erhéller nyttan, fastighetsdgarna,
ska sté for kostnaderna. Kommunen bedoms inte erhalla nagon nytta, och dirmed inga
kostnader, dd@ kommunen endast dger gatu- och parkfastigheter i omradet.

Kostnader for utredningar ska betalas av de fastighetségare som har nytta av detsamma. Den
faktiska kostnaden fordelas mellan fastighetsdgarna utefter aktuell fastighetsstorlek. Hela
kostnaden kan da hamtas in pa ldngre sikt genom foravtal och exploateringsavtal.

Kostnader for allmén plats tas in genom exploateringsersittning i exploateringsavtal respektive
ersdttning for administrativa kostnader och utredningar mm i féravtal, alternativt genom
gatukostnadsuttag. Vatten och avlopp hanteras av Uppsala vatten och ska genom taxa tdcka sina
kostnader. Planldggningskostnader betalas av de fastigheter som har nytta av detaljplanen
genom planavtal.

8.2.2 Exploateringskalkyl

Omvandling av Frimre Boldnderna innebér flera investeringar i allmén plats och andra
allménna anldggningar. For utveckling av omradet finns vissa anldggningar som kommer hela
omrédet till nytta, sa kallade dvergripande allménna anldggningar. Det finns dven sddana
allménna anldggningar som direkt dr kopplad till utvecklingen av en viss fastighet eller ett visst
kvarter, sd kallade omradesspecifika anldggningar. Bade dvergripande och omridesspecifika
anldggningar kommer att byggas ut ettappvis, saledes kan kostnaden for en byggherre relatera
till en anléggning som kommer att byggas i framtiden eller en anldggning som redan byggts ut.

8.2.2.1 Overgripande allménna anléggningar

Strukturprogrammet samt dagvattenutredning visar pa de overgripande allmédnna anldggningar
som behdvs for Framre Boldnderna. Angransande projekt, planarbete eller framtida utredningar
kan innebéra att anldggningar tas bort eller tillkommer denna kategori.

De overgripande anldggningarna i Framre Boldnderna é&r:
e Passage mellan Boldnderna och Kungsidngen forbi stambanan samt ombyggnation av
Bjorkgatan (erséttning av plankorsning Vimpelgatan)

Kostnaderna for vergripande allmédnna anldggningar kommer att fordelas efter nytta inom hela
omvandlingsomradet, exempelvis kommer samtliga byggherrar inom hela omradet att fa
bekosta del av Bjorkgatans ombyggnation, oavsett fastigheternas lage d4 nyttan av
anldggningen tillkommer hela omradet.

8.2.2.2 Omradesspecifika anlaggningar

De omradesspecifika anldggningarna &r all annan allmén plats och andra allmédnna anlédggningar
som behovs for omvandlingen av Fridmre Bolédnderna. Anldggningarna kan finnas inom eller
utom detaljplan eller vara lokaliserad i annan detaljplan (d4n den fastighet som blir belastad av
kostanden).
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Kostnaden for de omrddesspecifika anldggningarna kommer att fordelas efter nytta.

8.2.2.3 Kostnadstdckning

Det bedoms 1 nuldget att nyttan av en kommande omvandling totalt sett inte kan bara
kostnaderna for de allménna anldggningarna. Kostnaden for Bjorkgatans ombyggnation i
samband med ny passage forbi stambanan bedoms tillfora en nytta utanfor projektets
geografiska avgrinsning och det ar darfor rimligt att endast en del av kostnaden for detta
belastar Framre Boldnderna. Utvecklingen i Framre Boldnderna bedoms kunna bekosta 40 Mkr
av Bjorkgatans ombyggnation (cirka hilften av nu uppskattad kostnad).

For projektets helhet bedoms utvecklingsmdjligheterna vara storst 1 de véstra delarna av
omridet samtidigt som de allmédnna anlédggningarna behdver byggas ut i huvudsak kring dessa
delar. Troligen kommer vissa fastigheter inte att utvecklas alls i de dstra delarna da de kanske
inte 4r mojligt att utdka byggritten i tillrackligt hog grad. De fastigheter som far liten eller
ingen nytta kan heller inte vara med och bidra till de allménna anldggningarna.

8.2.2.4 Gatukostnadsutredning

Utgéngspunkten i hela omradet &r att komma dverens med fastighetsdgarna om planering och
exploatering. D& kommunen inte dger nagon mark ar utrymmet for att styra utvecklingen
begrinsad och kan egentligen endast regleras med detaljplaneinstrumentet. For de
fastighetsdgare som inte vill utveckla sina fastigheter men dar kommunen &nda vill planera f6r
en utveckling sa kan kostnader for allmén plats hanteras genom en gatukostnadsutredning. For
de fallen s& samplaneras gatukostnadsutredningen med planarbetet med gemensamma samrad
osv. Lampligast &r om gatukostnadsomradet sammanfaller med planomradet. De
fastighetsdgare som tecknar exploateringsavtal anses d& ha betalat gatukostnad 1 enlighet med
den gillande utredningen. Gatukostnaden kan tidigast falla ut nar de aktuella anliggningarna
kan anvéndas.

8.2.2.5 Kassaflode

Passage forbi stambanan inklusive ombyggnation av Bjorkgatan &r en stor kostnad i kalkylen
och bedoms tidsméssigt falla ut mellan ar 2025-2030. 40 Mkr av kostnaden kommer att
succesivt inhdmtas i de exploateringsavtal som faller ut i respektive detaljplan och etapp.
Resterande kostnad behdver finansieras med investeringsmedel genom beslut i1 gatu- och
samhillsbyggnadsndmnden. Det innebdr att fram till att kostnaden vil faller ut har kommunen
medel innestaende. Dessa medel kan fordelas inom projektet for att fa ett béttre kassaflode.
Dock s& kommer inte denna infrastruktur bli helt bekostad forrén i slutet av omvandlingen.

8.2.3 Medfinansieringsersattning

Beroende pa vilken transportinfrastruktur som influerar omréadet finns d&ven majligheter att
forhandla om medfinansieringsersittning i exploateringsavtalen. Véstra delarna av Framre
Bolénderna kan komma att hamna inom influensomradet for en stationsetablering dér det da
kan bli aktuellt att forhandla om medfinansieringserséttning. Att uttag av
medfinansieringserséttning som ska genomforas i Framre Bolédnderna bor vara beslutat 1 god tid
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innan forhandlingarna med fastighetségarna paborjas for att kunna gora en helhetsbeddmning
av kostnader bade for fastighetsdgare och ocksd kommunen.

Medfinansieringserséttning bedoms inte som aktuellt i Framre Boldnderna och behandlas inte 1
foravtal mellan kommunen och byggherrarna under planprocessen.

8.3 Ekonomisk uppfoéljning och prognoser

Projektkalkylen skall betraktas som ett levande dokument och uppdateras 16pande. Enligt
arshjulsrutinen kommer detta ske vid budget- samt prognosgenomgangar.

9 AVVECKLING

I projektet ingdende anldggningar inom allmén plats dvergar till forvaltning inom Avd.
Gata/Park/Natur

Overldmning till forvaltning skall ske i enlighet med Samhiillsbyggnadsprocessen, Uppsala
Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhdrande dokument.

10 CHECKLISTA VID BESLUT, BP1, "GODKANNANDE AV DIREKTIV”

Kryssa i rutan for det alternativ som giiller JA NEJ

o

Projektdgare dr utsedd (finansiér)

Projektledare, styrgrupp & mottagare ér utsedda och inforstddda med sitt atagande

Resurserna for planeringsfasen ér sikrade

Planeringsfasen &r planerad och beskriven med kostnader, resurser, tid, leveranser och
resultat

Projektets mal dr formulerat

Det forvantade resultatet for planeringsfasen och projektet &r dokumenterat och kopplat till
verksamhetens mél och strategier

Effektmalen for projektet dr uppsatta

Overgripande risker for projektets genomfdrande finns dokumenterat

T e e I e e e

En ansvarig for diarieforing &r utsedd och en akt dr upprittad for projektet
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