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Forslag till beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott féreslar kommunstyrelsen

att godkénna Strategi for markforsaljning for nybyggnation inom stadsdelen Ullerdker i
huvudsak i enlighet med upprittat forslag, bilaga 1.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har upprittat ett forslag till strategi for markf6rséljning for
nybyggnation inom stadsdelen Ullerdker. Syftet med strategin &r att ldgga fast de
grundldggande spelreglerna for kommunens kommande markanvisnings- och
markforséljningsprocess inom stadsdelen. Strategin beskriver bland annat formalia kring och
beslutsordning i processerna, forslag till metoder for anvisningar, etapp- och
projektindelningar, sirskild prioriterade kravspecifikationer samt principer f6r
funktionsblandning och akttrssamverkan inom stadsdelen.

Arendet

Uppsala kommun genomforde 2014 ett storre strategiskt markforvérv i Ulleréker i syfte att
utveckla omrédet till en ny stadsdel. Stadsbyggnadsforvaltningen har under 2015 tagit fram
ett forslag till planprogram for stadsdelen i syfte att ange inriktningen for utvecklingen av
bebyggelse-, trafik- och gronstruktur for omradet. Samrad kring programforslaget har skett
under perioden 15 juni till 4 september.

Parallellt med programarbetet har forvaltningen utarbetat ett forslag till strategi for
markforsdljningar for nybyggnation inom Ullerdker. Markforséljningsstrategin 4r ett led 1
fortsatt planering av omrédets fysiska struktur och férberedelser infor ett genomftrande av
utbyggnad av stadsdelen.

Postadress: Uppsala kommun, stadsbyggnadsforvaltningen, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vixel)
E-post: stadsbyggnadsforvaltningen @uppsala.se
www.uppsala.se
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Foredragning

Utskottet for mark och exploatering foreslar kommunstyrelsen godkénna Strategi for
markforsdljning for nybyggnation inom stadsdelen Ullerdker, 1 huvudsak i enlighet med
upprittat forslag, bilaga 1.

Det geografiska omrade som stratgin omfattar framgér av karta nedan.
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Uppsala kommunstyrelses markinnehav

Ullerdker med kommunstyrelsens markinnehav markerat med bldagron firg
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Forslaget till strategi avgrénsas till markforséljning for nybyggnation inom den mark som 4gs
av Uppsala kommun genom dess kommunstyrelse. Strategin syftar till att skapa tydlighet och
transperens i kommunikationen med sdvil marknadens aktorer och allménheten som internt
inom den kommunala organisationen.

Strategin lagger fast de grundldggande spelreglerna for kommunens kommande
markanvisnings- och markforséljningsprocess. Genom att sérskilt prioritera vérdeutveckling
och genomforandekraft ska mélen om en attraktiv, mangfunktionell och héllbar stadsdel
uppnds. Mélsittningen 4r en byggtakt om i genomsnitt 500-600 bostéder per &r i Ullerdker
under en period av 10-15 &r. En grundldggande princip i utbyggnaden av stadsdelen &r att
vardagsfunktioner sdsom skola och forskola, kollektivtrafik och daglivvaruhandel ska
mojliggtras under de forsta dren av genomforandet.

Markanvisningsmodell

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar att forsiljning av mark for bostdder som huvudregel ska
foregés av en markanvisning. Huvudspéret dr ndgon form av konkurrensférfarande dér
marknadens aktorer tdvlar om en markanvisning inom ett avgriansat omrade. Forséljning av
mark inom stadsdelen ska ske till marknadsméssiga priser. Anbud p& markpris ska dérfor vara
ett dterkommande delmoment i markanvisningstéavlingar. Huvudregeln om fast markpris kan
tillimpas i det fall kommunen har en tillrickligt god bild av prisldget. Som komplement till
konkurrensutsittning kan inslag av direktanvisningar forekomma.

Markanvisningar for hyresrittsbostider ska ske genom konkurrensfrfarande, 1 forsta hand
riktade till kommunens intentionsavtalsparter for byggande och forvaltning av hyresritter. En
tredjedel av bostadsbesténdet foreslds vara hyresritter. Markanvisningar f6r
parkringsanldggningar och skolor foreslas i forsta hand erbjudas de kommunala bolagen.

Hallbarhetskriterier

I strategin foreslas att hallbarhetskriterier ska preciseras infor varje markanvisningsetapp och
avtalas i samband med varje markanvisning. Det kan handla om kriterier for héllbart
byggande i form av gronytekvaliteter, hdllbar avfallshantering, energi- och klimatmal, god
gestaltning och social héllbarhet.

Hallbarhetskrav kopplade till sdkerstillande av god vattenkvalitet och hdllbara transporter ar
sdrskilt prioriterade och ska genomsyra hela stadsdelens utveckling. Detta innebér att
kommunen kommer stélla krav pé att aktorer som soker markanvisning sérskilt arbetar med
dessa fragor. En konsekvens av de uttalade fokusomrédena é&r att bilparkering ska anordnas
genom frikop av platser i sérskilda parkeringsanldggningar samt att byggherrar i sina projekt
aktivt arbetar med atgirder som styr mot ett hallbart resande och hallbara transporter.
Frikopspengen faststills i markanvisningen och erliggs i samband med bygglov.

Option
Ett sitt att premiera genomforandekraft och engagemang hos byggherrar som bidrar till
utbyggnaden av Ulleraker foreslar strategin mojligheten att byggherrar som har levt upp till
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sina dtaganden i planering, forvirvsprocess och genomférande ska kunna kvalificera sig for
en option for ytterligare markanvisningar. Aven goda byggférslag som presenteras i en
markanvisningstivling, men som inte ryms inom det aktuella tilldelningsomréadet ska kunna
resultera i en option pa en framtida markanvisning.

Etapper och tilldelningsomraden

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar en flexibilitet 1 projektstorlekar och tilldelningsomraden
for bostdder pa mellan 40 och 150 ldgenheter. Aterkommande marknadsanalyser ska ligga till
grund for etappindelning och projektinriktning inom respektive delomrade i stadsdelen for att
matcha efterfragan Gver tid. Syftet 4r att frimja ett effektivt markutnyttjande, en hog byggtakt
genom en mangfald av byggherrar som #r aktiva i omradet samt uppnd variation och
blandning av bostdder och verksamhetslokaler i stadsdelen.

Viirdetdthet och samverkan

Ulleraker ska praglas av mangfunktionalitet och en hog grad av samutnyttjande.

Offentlig och kommersiell service forutsitts i huvudsak inrymmas i bottenvaningar pa
bostadshus, parkeringshus och andra fastigheter. Omvant kan bostdder anldggas uppe pa
skolor, parkeringshus och andra lokaler. Dessa krav innebér att den som fér en markanvisning
i Ullerdker forutsitts bidra till ett effektivt samnyttjande av fastigheter for olika funktioner
genom ett nira samarbete med kommunen och andra aktorer i1 stadsdelen.

Tidsataganden

I strategin foreslas en flexibilitet i tidsbegrinsning av markanvisningar inom Ullerdker
kopplat till kommunens tidplan for utbyggnad av stadsdelens infrastruktur.
Markanvisningstiden omfattar tiden for bygglovprévning och processen fram till det att
kopeavtal dr tecknat. Det dr under bygglovprocessen som uttalade kvaliteter i byggprojekten
sikerstills. Nar bygglov har beviljats tecknas kopeavtal som reglerar det slutgiltiga
markforsiljningspriset och tidpunkten for nar marken ska tilltrddas och byggnationen
paborjas.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslér att markanvisningar ska avslutas om bolag som har en
markanvisning inte foljer sina dtaganden vad géller kvalitet och tid f6r framtagande av
handlingar kopplat till bygglov och kopeavtal. Detta for att skapa fSrutséttningar for en
effektiv genomforandeprocess over tid och for att sékerstélla uttalade kvalitets- och
hallbarhetsmal for stadsdelens utveckling.

Ekonomi

I markforséljningsstrategin foreslés en utbyggnad av Ulleréker med i genomsnitt 500-600
bostéder per ar under en period av 10-15 &r. Med en markanvisningsprocess baserad pa
konkurrensforfarande och en flexibilitet i tilldelningsomraden och projektstorlekar skapas
goda forutsittningar for en méangfald av byggherrar inom omradet som gemensamt
medverkar till ett effektivt genomforandetempo.

Genom att strategin foreslar att anbud pa markpris ska vara ett aterkommande inslag i
markanvisningsprocessen sikerstills att kommunens markforséljningspris 6ver tid ligger pa
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en marknadsmissig nivd. Markanvisningsavgift och planavgift foreslés betalas av
byggherrarna i samband med att markanvisningsavtal tecknas, vilket ger kommunen en intékt
tidigt 1 genomforandeprocessen.

Ko6peavtal med villkor for exploatering tecknas nér bygglov for respektive
markanvisningsprojekt har beviljats. Kopeskillingen erlidggs i samband med att byggherren
tilltrdder marken.

Tidplan
Markforséljningsstrategin ska tillimpas under de kommande 10-15 dren inom den mark som
dgs av Uppsala kommun genom dess kommunstyrelse i Ullerdker som ett led i genomftrandet

av planprogrammet for stadsdelen.

Stadsbyggnadsforvaltningen kommer under hosten 2015 ta fram forslag pa projektspecifika
markanvisningsvillkor och hallbarhetskriterier fér den forsta markanvisningsetappen inom
Ullerdker. Planlidggning for de forsta tva detaljplanerna pagér preliminért fram till arsskiftet. I
borjan av 2016 berédknas den forsta markanvisningstivlingen genomforas.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
stadsdirektor stadsbyggnadsdirektor




Strategi for markforsaljning for nybyggnation inom
stadsdelen Ulleraker Uppsala kommun

Bakgrund

Uppsala dr en attraktiv stad i en expansiv region. Darfor vixer Uppsala med drygt 2000 invdnare per
ar. Ambitionen dr att skapa goda férutsattningar for att dven fortsattningsvis kunna véxa och pa lang
sikt bli uppemot 350 000 invénare i kommunen. Den starka befolkningstillvéxten ska givetvis ske pa
ett hallbart sitt, bade socialt, ekonomiskt och miljémassigt. Uppsala kommun genomférde 2014 ett
stdrre strategiskt markférvarv i Ullerdker med syfte att utveckla omradet till en ny stadsdel. Genom
att planeringen och utbyggnaden till storre delen sker pa kommunens mark vill kommunen tydligt
styra utvecklingen i den dnskade riktningen.

Stadsdelen Ulleraker

Ullerdker utvecklas till en tit och sammanhallen stadsbygd med 8000 bostdder och service

Uppsala kommuns 6vergripande viljeinriktning for Ullerdker som ny stadsdel visas genom ett
planprogram for Ulleraker (dnr PBN 2012-20250). Planeringen innebér en tdt och sammanhallen
stadsbygd med cirka 8000 bostider, varav merparten pa kommunens mark, samt utrymmen for
verksamheter s&som offentlig och kommersiell service, infrastruktur och héllbara transporter.
Planprogrammet finns att ta del av pd kommunens hemsida www.uppsala.se/ulleraker
Planprogrammets vision fér det framtida Ulleraker &r att “Ullerdker ska vara en néira stadsdel fér hela
livet. En plats for en enkel och hédllbar vardag med stadens puls och naturens lugn. Hir ér cykeln och
kollektivtrafiken ett forstahandsval varje dag. Mellan tva universitet méts mdnniskor for att skapa
morgondagens idéer. Ullerdker dr en modern stadsdel pd historisk mark”

Inbjudan

Uppsala kommuns kraftsamling kring Ulleraker stéller hdga forvantningar pa alla aktérer

Kommunens kraftsamling for att skapa en sammanhallen, tat och hallbar stadsdel i Ullerdker foder
héga férvantningar pé alla de aktérer som ska medverka i omradets utveckling. Kommunens hogt
stillda ambitioner for Ullerdker ska ses som en inbjudan till de aktérer i Uppsala, regionen och
omvérlden som delar Uppsala kommuns vision och som villbidra till att malen uppnés och
dvertriffas. En mangd fastighetsaktdrer kommer 6ver tid att kunna erbjudas anvisning av mark for
att férverkliga dessa visioner i form av nybyggnadsprojekt pa kvartersmark. Uppsala kommuns
kraftsamling kring Ullerdker staller dven hdga krav pd kommunens egen organisation for en god

planering och ett effektivt genomférande.




Syfte och mal

Virdeutveckling och genomforandekraft ska skapa goda byggda miljer

Denna markforsaljningsstrategi anger de grundlidggande spelreglerna fér kommunen och for
marknadens aktérer infér kommande markforséljningar i stadsdelen. Malet dr att genom
markférsiljningarna skapa goda byggda miljoer i Ullerdker for framtidens boende, verksamma och
besokare. Strategin syftar till att inom ramen fér Uppsala kommuns generella riktlinjer for
markanvisning prioritera vardeutveckling och genomférandekraft. Den dr ddrmed en viktig
komponent i kommunens strategiska styrning av omradets utveckling.

Markanvisning

Forsiljning av mark fér nybyggnation ska som huvudregel foregas av markanvisning

En markanvisning innebar en ensamratt for en byggherre att under en begrénsad tidsperiod och med
vissa i forvag angivna forutsittningar utveckla ett projekt inom ett avgrénsat markomrade fér att
nasta led férvirva och bebygga marken. Markanvisningar bekraftas genom ett markanvisningsavtal
som foregér kdpeavtalet och som beslutas av kommunstyrelsen genom dess utskott fér mark och
exploatering. En markanvisning ar geografiskt knuten till ett visst markomrade och avser ett visst
andamal och en férvintad storlek pa exploateringen. Markanvisningar kan i undantagsfall foregas av
andra typer av optionsavtal for erhdllande av framtida markanvisningar.

Avgransning

Kommunens strategi ska f6ljas av etappvisa inbjudningar till markanvisning

Stategin giller markférsaljning for nybyggnation inom den mark i stadsdelen Ulleraker som dgs av
Uppsala kommun genom dess kommunstyrelse. Strategin ingar i en serie dokument som succesivt
férdjupar och konkretiserar de spelregler som galler for de aktérer som ska bygga i omradet.
Strategin utgér en férdjupning av planprogrammet fér Ullerdker och ska vara en omrddesspecifik
tillimpning av kommunens generella riktlinjer for markanvisning. Strategin kommer i sin tur
successivt att foljas av specifika markanvisningskriterier for varje enskild markanvisningsetapp. Infér
varje markanvisning ska de specifika och konkreta kriterierna for aktuell etapp beslutas av
kommunstyrelsen genom dess utskott fér mark och exploatering for att darefter kommuniceras med
marknaden i form av en inbjudan till markanvisning. En sddan inbjudan utg0r starten pa ett

markanvisningsforfarande.

Utbyggnadstakt

Malet ir en byggtakt om i genomsnitt 500-600 Idgenheter per ar i Ulleraker

For att Ulleraker ska vara attraktivt vid inflyttning ska tidiga utbyggnadsetapper utgéra sjilvstédndiga
kvarter som fungerar vil i sitt sammanhang med befintliga strukturer. Miljoer och platser som




profilerar stadsdelen och sédtter Ullerdker som stadsdel pa kartan ska prioriteras samtidigt med en
kontinuerlig produktion av nya bostédder. Funktioner som &r avgorande for vardagslivet sdsom
tillgang till forskolor, effektiv kollektivtrafik, dagligvaror, lekplatser och skolor ska méjliggéras under
de forsta &ren av genomférande. En attraktiv profil bidrar till att efterfrdgan pa bostdder kan hallas
hég i Ullerdker. Over tid kan, givet en hog efterfrégan, i snitt cirka 500-600 nya bostdder byggas
arligen pd kommunens mark under en period av 10-15 ar.

Etapper

Marknadsanalyser ska kunna ligga till grund foér inriktningen inom olika delomraden i stadsdelen

Utbyggnadsplanen for Ullerdker kommer att inbegripa nagra storre delomraden med delvis olika
karaktar som vart och ett indelas i tydliga genomférandeetapper. Inriktningen inom de olika
delomrddena bér bygga pa marknadsanalyser och ske i samrad med marknadens aktorer. Malet ar
att darigenom etablera flera olika geografiska delmarknader fér bostader inom stadsdelen. Kvarteren
kan med fordel delas upp i flera olika tilldelningsomraden fér markanvisning. Indelningen i
projektstorlekar ska ske i en avvidgning for att uppna rationella projektstorlekar, fraimja en hég
byggtakt, samt uppna variation och blandning inom stadsdelen.

Tilldelningsomraden

Tilldelningsomraden fér bostéder ska omfatta projektstorlekar pd mellan 40-150 lagenheter

Mark fér bostader ska i férsta hand anvisas for projektstorlekar pd mellan 40-150 ldgenheter per

byggherre inom ett och samma tilldelningsomréade. En blandning av upplatelseformer kan finnas

antingen inom ett och samma kvarter eller i till varandra angransande kvarter. Kommunen stéller
didremot inte krav pa en enskild byggherre att blanda upplatelseformer inom ett och samma

tilldelningsomrade.

Markanvisningsmetoder

Konkurrensutséttning av mark ska kunna ske med olika typer av férfaranden

Som huvudregel tillampar Uppsala kommun konkurrensutsattning av mark for bostédder.
Konkurrensutsittning kan ske pd manga olika sitt genom olika metoder. Stérre annonserade
markanvisningstavlingar dar byggherrar far limna in ett byggforslag r en metod som Uppsala
kommun tilldmpar. Ett annat sitt &r att kommunen annonserar efter och tar in enklare
intresseanmalningar eller anbud som ger ett urval av ndgra byggherrar som darefter far tdvla om att
utforma ett projekt alternativt delta i en forhandling i en mindre krets. Enklare konkurrensutsattning
eller férhandling i en mindre krets kan ocksa férekomma for ett mindre antal inbjudna aktérer. Aven

inslag av direktanvisningar kan férekomma undantagsvis.




Tidpunkt och villkor fér markanvisning

Markanvisning sker antingen vid detaljplanesamrad, granskning eller pa fardig detaljplan

Uppsala kommun utvecklar stdndigt sina processer kring planldggning och markforséljning. Genom
att inte detaljreglera enskilda byggnaders utformning i detaljplaner ska istillet goda och hadilbara
projektidéer fran olika aktorer bygga stadsdelens mangfald. Att planera med “ratt” grad av
detaljstyrning i ratt skede syftar till att forenkla de formella processerna och minska steget in for nya
aktérer. Kommunens malsdttning om en hallbar och kvalitativ stadsmiljo och ett hallbart byggande
ska sdkras i samverkan mellan kommunens och marknadens aktérer. Det ska ske genom kommunens
sdtt att anvisa mark och i de processer som leder fram till att bygglov beviljas och till avtal om forvarv
och villkor for exploatering. Kommunen anvisar mark for specifika projekt antingen da det finns ett
samrads- eller granskningsforslag till detaljplan for ett delomrade eller efter det att marken &r

planlagd.

Kvalitet och gestaltning

Byggnader utformas vid markanvisning och utformningen detaljregleras férst i bygglov

Uppsala kommun efterfragar kvaliteter i byggande och gestaltning och hallbara I6sningar vid
utformning av nya byggprojekt pa kommunens mark. Byggnaders detaljutformning ska inte regleras i
detaljplaner. Ett gestaltningsdirektiv i detaljplanen ska istéllet ldgga grund for att byggnadsforslag
formas i processer kring markanvisning och bygglov. Goda byggférslag som lamnas in till kommunen i
en markanvisningstavling kan dven ge en option pa markanvisning i en framtida
markanvisningsetapp. Inom stadsdelen ska ett antal ldgen att pekas ut som i forhéllande till
omgivning och stadshilden kan ses som sarskilt viktiga ur gestaltningssynpunkt. Pd dessa platser ska
en sarskild omsorg laggas vid att uppna en arkitektonisk gestaltning som inte enbart tillskapar vdrden
for platsen utan dven bidrar till att profilera hela stadsdelen.

Fokusomraden for hallbarhet

Ullerdker ska byggas for att sikra god vattenkvalitet och hallbara transporter

Stadsdelens tva fokusomraden foér en hallbar stadsmiljo géller sdkerstdllandet av god vattenkvalitet
samt hallbara transporter. Kommunen kommer i samband med markanvisningar stélla krav pa att
aktérer som séker markanvisning sarskilt arbetar med dessa fragor.

Stadsdelen byggs pd Uppsalas grundvattentdkt vilket ger sérskilda forutsattningar for hur byggnader
och gérdar i omradet far projekteras, byggas och férvaltas. Omradets byggherrar férvdntas dven
aktivt arbeta med atgdrder som ger de bista forutsdttningarna fér framtida boende i omradet att
kunna ha ett vardagsliv baserat pd ett hédllbart resande, exempelvis tillgang till och medlemskap i
bilpooler, informationsinsatser kring hallbart resande, avtal med kollektivirafikhuvudmannen kring

periodkort for kollektivtrafik med mera.




Ovriga kriterier for ett hallbart byggande

Kriterier for ett hallbart byggande ska annonseras vid varje markanvisning

Uppsala kommun har i ndgra av sina storre stadsutvecklingsomraden arbetat med att i samrdd med
marknadens aktorer utveckla kvaliteter for ett hallbart byggande i samband med markanvisning. For
Ullerdker kommer det att finnas ett antal omradesspecifika kriterier for planering och byggnation att
forhalla sig till som byggherre. Det kan galla normer och riktlinjer for att tillgodose bland annat
kvaliteter fér gronytor pé gardar, héllbar avfallshantering, energi- och klimatmal, god gestaltning,
social hallbarhet med mera. Kommunens forvantningar pa byggherrar i Ulleraker ska annonseras och
avtalas i samband med varje markanvisning.

Samnyttjande av fastigheter

Mark och byggnader ska anordnas fér effektivt samnyttjande av ytor fér olika funktioner

Ulleraker ska praglas av mangfunktionalitet och en effektiv anvéndning av marken. Graden av
samnyttjande av ytor férutsitts vara hég. Tak och fasader kan anvdandas som miljoer for utevistelse,
grénska och energiproduktion. Tredimensionella fastigheter kan anvandas som ett sdtt att organisera
olika typer av funktioner inom kvarteren. Aven stadsdelens utemiljéer ska praglas av hog grad av
samutnyttjande. Dessa krav innebiér att var och en som far en markanvisning i Ulleraker férvantas
arbeta tillsammans med kommunen och andra aktorer i sdval markanvisningsskede som i byggskede
och forvaltningsskede for att skapa lokaler och ytor for uthyrning, 3D-fastigheter,
gemensamhetsanldggningar eller samfilligheter fér samdgande av mark eller forvaltning av lokaler.

Bostadstyper

Ullerdker ska ha en variation av ligenhetstyper och innehalla en tredjedel hyresratter

Uppsala kommun vill fraimja en méngfald av boenden i Ulleraker. Ambitionen &r att uppnad en
blandning av lokalt, regionalt, nationellt och internationellt verksamma aktorer som i stadsdelen kan
erbjuda bostéder och lokaler for olika kundgrupper och marknadssegment. Kommunen efterfragar
darfér en stor variation av bostidder och lokaler inom stadsdelen for olika mélgrupper.
Utg&ngspunkten ar att Ulleraker ska innehalla en tredjedel hyresratter.

Samarbetsparter for hyresritter, parkeringsanldggningar och skolor

Mark for hyresritter, parkering och skolor anvisas i forsta hand till sarskilda samarbetsparter

Bostdder med hyresratt ska i forsta hand anvisas genom konkurrensforfaranden till
hyresrattsférvaltare med vilka kommunen sedan tidigare har tecknat sdrskilda intentionsavtal for
byggande och férvaltning av hyresratter. Om dessa bolag inte tackar ja till markanvisning i enlighet
med de villkor som angivits i inbjudan kan marken anvisas till andra bolag.




Mark for parkeringsanlaggningar och for fristdende fastigheter for skoldndamal ska i férsta hand
erbjudas de kommunala bolagen Uppsala kommun Parkerings AB respektive Uppsala kommun
Skolfastigheter AB. Om kommunens bolag inte tackar ja till markanvisning genom att
markanvisningsavtal tecknas senast tre manader efter det att en férhandling pabérjats om anvisning
av ett specifikt markomrade kan marken anvisas till andra bolag.

Parkering

Bilparkering ska anordnas genom frik6p av platser i parkeringsanlaggningar

Uppsala kommuns norm fér cykelparkering ska tillampas inom kvartersmark. Byggherrar inom
Ulleraker forvintas daremot inte anligga bilparkering i det egna projektet. Istéllet ska varje
byggherre i samband med bygglov och markforvéary frikdpa parkeringsplatser enligt den
parkeringsnorm som annonseras i samband med markanvisningen och som senare beslutas i bygglov.
Friképspengen, som faststills i markanvisningen och som dr ett bidrag till anldggandet av en
parkeringsplats i en parkeringsanldggning, betalas i samband med bygglov till kommunen eller till en
parkeringsférvaltare till vilken kommunen anvisat mark for parkeringsanldggning. | avvaktan pa att
parkeringsanldggningar fardigstalls kan det bli aktuellt med mindre omfattning av tillfdllig
markparkering i stadsdelens ytterkanter utanfér de ur grundvattensynpunkt mest kdnsliga omradena

pa asen.

Mark for verksamheter

Mark i sirskilda lagen ska kunna anvisas fér service som integreras med andra funktioner

Den 6vervigande delen av stadsdelens service férutsétts kunna inrymmas i bottenvaningar pa
exempelvis bostadshus och parkeringshus. Omvant kan bostdder anldggas uppe pa skolor,
parkeringshus och idrottshallar. Offentlig och kommersiell service sasom mindre butiker,
dagligvaruhandel, kontorsytor, kulturella eller religiosa verksamheter, vard, férskolor,
idrottsverksamhet, restauranger/caféer och andra servicefunktioner forutsétts huvudsakligen
rymmas som inhyrningar i lokaler inom andra byggnader som uppfors som bostadsfastigheter,
parkeringsfastigheter och skolfastigheter. | sdrskilda lagen i stadsdelen ska &ven mark kunna anvisas
till aktérer som har som inriktning att bygga och forvalta lokaler for service, da antingen som
direktanvisning eller i konkurrens. Bolag som erhaller markanvisning for verksamheter ska vara
beredda att kunna antingen bygga bostdder integrerat inom sitt projekt alternativt bilda
tredimensionella fastigheter for att integrera sitt projekt med en bostadsbyggare som kommunen

anvisar.




Markprisséttning

Anbud pa& markpris ska vara ett aterkommande delmoment i markanvisningstavlingar

Kommunens férsiljning av mark ska i varje enskilt fall ske till marknadsmassigt pris for det projekt
som marken siljs fér. Uppsala kommun tillimpar differentierad markprissattning for hyresratter och
for bostadsratter/dganderatter samt for lokaler for verksamheter som inte har en alternativ
anvandning for bostdder. For att sdkra en marknadsmassig niva pa markpris for bostdder som ska
upplatas med bostadsritt och dganderatt ska anbud pa markpris for bostader vara ett
aterkommande delmoment i markanvisningstavlingar. Huvudregeln om fast markpris, uttryckt i
kronor per kvadratmeter ljus bruttoarea byggratt, kan tillimpas i det fall kommunen har en
tillrackligt god bild av prislaget. Priset faststills infér markanvisningsprocessen. Aven for lokaler kan
markprisanbud férekomma som ett sitt att fanga marknadens betalningsvilja. Markanvisningsavtal
ska reglera kommande markpris angivet i kronor per kvadratmeter bruttoarea eller markyta samt ett

index for omrakning av markpriset ver tid.

Planavgift och markanvisningsavgift

Planavgift och markanvisningsavgift ska betalas vid markanvisningstillfillet

Kommunstyrelsen tecknar fér varje detaljplaneomrade inom Ullerdker ett planaavtal med plan- och
byggnadsniamnden i vilket planavgift regleras i enlighet med plan- och byggnadsndmndens gdllande
taxa for planldggning. Kommunstyrelsen férdelar i sin tur avgiften pd de byggratter som anvisas inom
respektive planomréade. | samband med markanvisning ska det bolag som anvisas mark erldgga
planavgift tillsammans med en markanvisningssavgift som en engangsavgift till kommunen. Avgiftens
storlek annonseras och faststélls inom ramen for markanvisningsprocessen. Inbetald avgift utgér
tillsammans med paskrivet markanvisningsavtal byggherrens bekréftelse pa markanvisningen. Detta
bekriftas av att kommunen kvitterar anvisningen och inbetalningen genom paskrift av
markanvisningsavtalet. Avgiften aterbetalas inte vid avbruten markanvisning.

Markanvisningars tidsldngd

Markanvisningars tidsldngd ska regleras utifran tidplanen for stadsdelens utbyggnad

Markanvisningar i Uppsala kommun &r tidsbegransade vanligtvis till tva ar. Inom Ullerdker ska dock
markanvisningstidens ldngd for varje enskild markanvisning vara anpassad till kommunens tidplan for
utbyggnad av den nya stadsdelens infrastruktur. Markanvisningstiden ska inkludera bygglovprocess
och avtalsprocess for kopeavtal med villkor for exploateringens genomférande.




Tidpunkt fér markforsélining och byggstart

Da mark #r byggklar ska handlingar fér bygglov och tilltrdde tas fram utan dréjsmal

Kommunens process for att sdkerstilla kvaliteter i de byggprojekt som anvisats mark av kommunen
ska ske i samband med processen fér bygglov. Képeavtal med villkor for exploatering férhandlas
darfor parallellt med bygglovsprocessen och tecknas pad da bygglov beviljats. Da den tidpunkt ndrmar
sig ndr anvisad mark &r fardig att tilltrada for att paborja byggnation genom att detaljplanen har
vunnit laga kraft och marken har tillgdngliggjorts genom anslutning till gata samt frigjorts fran
eventuella belastande byggnader eller ledningar ska kommunen meddela byggherren och en slutlig
tidpunkt for bygglov, kdpeavtal och tilltrade faststallas. Tidsperioden ska mdjliggdra framtagande av
de slutliga handlingar och uppgifter som krévs for bygglov och képeavtal. Byggherren forutsatts ta
fram handlingar utan dréjsmal som motsvarar den kvalitet som avtalats i samband med
markanvisningen. Efter att bygglov beviljats ska marken forséljas genom att kGpeavtalet beslutas av
kommunstyrelsen och tilltrdde ska ske for att paborja byggnation.

Option for ny markanvisning

Aktorer som féljer tidplan och férvantade kvaliteter kan fa ytterligare markanvisning

Byggherre som har erhallit markanvisning inom ett delomrade och som i planering, bygglov,
forvarvsprocess och genomférande av sitt projekt lever upp till sina ataganden i markanvisningen vad
géller savil tidplan som utformning och kvalitet ska kunna kvalificera sig for en option for ytterligare
markanvisningar. Detta ska i férsta hand ske inom stadsdelen, alternativt i de fall dar sa inte ar
mojligt, pd annan mark dgd av Uppsala kommun. Ett annat satt for en byggherre att erhdlla en
option pa en framtida markanvisning ar ndr kommunen i en markanvisningstévling far in fler bra
byggforslag d4n vad som ryms i det aktuella omradet. Byggherrar som ligger bakom dessa forslag kan
komma att erbjudas en option pd markanvisning i en framtida markanvisningsetapp.

Avslutning av markanvisnhing

Markanvisningar avslutas om tids- och kvalitetsataganden inte foljs

Kommunen kommer, i samband med att markanvisningsavtal I6per ut, inte att férnya
markanvisningar for bolag som inte foljer sina dtaganden vad galler kvalitet och tid vid framtagande
av handlingar fér bygglov och képeavtal. Markanvisning som inte férnyas ger inte ratt till
aterbetalning av markanvisningsavgift eller annan form av ersdttning. Forsening av tidplan for
tilltrdde och byggstart som beror pd kommunens ataganden, exempelvis forsening i planprocess,
gatuprojektering, kommunala entreprenader, ledningsforlaggning, eller i politiska beslut ska ge
byggherre som har markanvisning ratt till forlangning av anvisning. Detta innebdr dock ingen rétt till
ekonomisk eller annan ersattning fran kommunen. Detsamma géller for férsening pa grund av
tidsutdrakt vid handliggning av formella processer som exempelvis myndighetstillstand, dispenser
eller 6verklaganden av planer eller upphandlingar.




Sammanfattning

Ullerdker ska utvecklas till en tdt och sammanhallen stadsbygd med 8000 bostdder och service.
Uppsala kommuns kraftsamling stiller héga forvantningar pa alla aktérer som vill delta i utvecklingen
av omradet. Vardeutveckling och genomforandekraft ska skapa goda byggda miljoer. Denna strategi
ska galla for kommande markférséljningar for byggnationer inom Ullerdker.

Markanvisning

e Forsidljning av mark for nybyggnation ska som huvudregel féregas av markanvisning
o Kommunens strategi ska f6ljas av etappvisa inbjudningar till markanvisning

Etapper

e Malet dr en byggtakt om i genomsnitt 500-600 lagenheter per ar i Ullerdker
e Marknadsanalyser ska kunna ligga till grund for inriktningen inom olika delomraden
¢ Tilldelningsomraden for bostader ska omfatta projektstorlekar pa mellan 40-150 lagenheter

Markanvisningsmodell

s Konkurrensutsattning av mark ska kunna ske med olika typer av forfaranden
¢ Markanvisning sker antingen vid detaljplanesamrad, granskning eller pa fardig detaljplan
e Byggnader utformas vid markanvisning och utformningen detaljregleras i bygglov

Hallbarhetskriterier

e Ullerdker ska byggas for att sdkra god vattenkvalitet och hallbara transporter
e Kriterier for ett hallbart byggande ska annonseras vid varje markanvisning

Blandning av funktioner

e Mark och byggnader ska anordnas for ett effektivt samnyttjande av ytor for olika funktioner
e Ulleraker ska ha en variation av ldgenhetstyper och innehalla en tredjedel hyresratter

e  Mark fér hyresratter, parkering och skolor anvisas i forsta hand till sérskilda samarbetsparter
s Bilparkering ska anordnas genom frikdp av platser i parkeringsanlaggningar

e Mark i sdrskilda ldgen ska kunna anvisas for service som integreras med andra funktioner

Markpris och avgifter

o Anbud pa markpris ska vara ett aterkommande delmoment | markanvisningstavlingar
e Planavgift och markanvisningsavgift ska betalas vid markanvisningstillfallet

Tidsataganden

e Markanvisningars tidslangd ska regleras utifran tidplanen for stadsdelens utbyggnad
e D& mark ar byggklar ska handlingar for bygglov och tilltrdde tas fram utan dréjsmal

o Aktorer som foljer tidplan och forvantade kvaliteter kan fa ytterligare markanvisning
e  Markanvisningar avslutas om tids- och kvalitetsataganden inte foljs




