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Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

att godkédnna forslag till aktualiserat projektdirektiv for Ulleréker.

Sammanfattning

2016 antog plan- och byggnadsndmnden ett planprogram for Ullerdker och 2018 antogs detaljplanerna
for kvarteret Sagan och kvarteret Vinghésten av kommunfullméktige. Planerna 6verklagades och har
inte vunnit laga kraft (maj 2019). Elva aktorer har tecknat markanvisningsavtal.

Ulleraker paverkas av flera riksintressen och utredningsbehovet infor exploatering har dérfor varit
omfattande. Sedan projektdirektivet antogs 2015 har ett antal utredningar gjorts och beslut fattas kring
omrédets inriktning. Som exempel kan ndmnas utredningar for biotoper och kulturmilj6é samt
miljokonsekvensbeskrivning (MKB) och systemhandling for omradets infrastruktur. Det har ocksa
fattats beslut utanfor projektomradet som i hog grad paverkar projektet. Det géller genomférandet av
detaljplanen for Norra Rosendal, Uppsalapaketet med sparvig samt riktlinjer f6r markanvéndning pa
Uppsalaasen och Vattholmaasens tillrinningsomraden.

Stadsbyggnadsforvaltningen har mot bakgrund av ovanstdende tagit fram ett forslag till aktualiserat
projektdirektiv for att i enlighet med kommunens process for samhéllsbyggnadsprojekt fortsatta
planera och genomfora stadsbyggnadsprojektet Ullerdker.

Yrkanden

Erik Pelling (S), med instimmande av Fredrik Ahlstedt (M), yrkar att det i projektdirektivet for
Ullerdker ska fortydligas att det ska byggas 7000 bostdder varav 6000 bostédder ska byggas fram till
2035 och ytterligare bebyggelse om 1000 bostéder planeras senare.

Beslutsgang
Ordforande stédller forvaltningens forslag med Erik Pellings (S) dndringsforslag mot avslag och finner
att utskottet bifaller densamma.

Beslutsunderlag
Forvaltningens tjdnsteskrivelse den 24 maj 2019.
Forslag till projektdirektiv Ulleraker.
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Aktualisering av projektdirektiv for Ulleriker

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkénna forslag till aktualiserat projektdirektiv for Ulleraker.

Arendet

2016 antog plan- och byggnadsndmnden ett planprogram for Ullerdker och 2018 antogs
detaljplanerna for kvarteret Sagan och kvarteret Vinghdsten av kommunfullméktige. Planerna
overklagades och har inte vunnit laga kraft (maj 2019). Elva aktorer har tecknat
markanvisningsavtal.

Ullerdker paverkas av flera riksintressen och utredningsbehovet infor exploatering har darfor
varit omfattande. Sedan projektdirektivet antogs 2015 har ett antal utredningar gjorts och
beslut fattas kring omrédets inriktning. Som exempel kan ndmnas utredningar for biotoper
och kulturmilj6é samt miljokonsekvensbeskrivning (MKB) och systemhandling for omradets
infrastruktur. Det har ocksa fattats beslut utanfor projektomradet som 1 hog grad paverkar
projektet. Det géller genomforandet av detaljplanen for Norra Rosendal, Uppsalapaketet med
sparvag samt riktlinjer for markanvandning pa Uppsaladsen och Vattholmaasens
tillrinningsomraden.

Stadsbyggnadsforvaltningen har mot bakgrund av ovanstaende tagit fram ett forslag till
aktualiserat projektdirektiv, bilaga 1, {for att i enlighet med kommunens process for
samhillsbyggnadsprojekt fortsétta planera och genomfora stadsbyggnadsprojektet Ullerdker.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen och kommunledningskontoret.
Naringslivsperspektivet har beaktats i drendet och konsekvenserna beskrivs nedan. Gillande
perspektiven for barn och unga respektive jamstédlldhet ger projektdirektivet forutsittningar
for att beakta dessa aspekter i kommande planldggning och genomforande av projektet.

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

I Ulleréker planeras for att en stadsdel med skolor, forskolor, handel, verksamheter,
idrottsanldggningar samt allmén plats och cirka 6000 bostader ska byggas fram till 2035.
Ytterligare bebyggelse om cirka 1000 bostdder kan provas senare.

Forslaget innebdr att tidplanen 1 projektdirektivet for utbyggnaden av Ullerdker anpassas till
planerade hindelser i Rosendal, som ligger 1 Ullerdkers omedelbara nérhet. Detta bedoms
vara det mest ldampliga, av foljande skél:

e Stora kostnader for investeringar i allmén plats sker inte samtidigt utan efter varandra.

e Utbudet av bostdder uppstér inte samtidigt i de bada omrddena och mdjligheten att
utbudet motsvarar efterfrdgan okar.

¢ Kommunen som markidgare kommer inte konkurrera med sig sjélv géllande
markforsdljning i ett begrinsat geografiskt delomrade, vilket forvéntas leda till en
sund konkurrenssituation.

e Planeringen av utbyggnaden behdver ske med stor omsorg for att sa langt mojligt
undvika de negativa effekterna av att ha en lang byggtid, bade for boende,
trafiksituationen, effekter pa lagenhetsforsiljning och for de kostnader som
kommunen far genom att ha en byggarbetsplats under lang tid.

Konsekvenserna for ndringslivet innebar att fler foretag kommer fa mgjlighet att etablera sig i
Ulleréker, dé det bade i ny bebyggelse och i befintliga byggnader kommer finnas ldmpliga
lokaler och ldgen.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet medfor kostnader kopplat till sdvél utbyggnad av omrédet som den 16pande
forvaltningen av fastighetsbestandet inklusive internrdntekostnader for forvérvet fran 2014.
Projektet &r 1 ett tidigt skede och de antaganden som berdkningarna 6ver omradets utveckling
bygger pa dr till stora delar framrédknade genom schabloner. Exempelvis finns osékerheter
kring prisutveckling dver tid, rdntekostnader, behov av social infrastruktur och mdjlighet till
alternativa 16sningar till att uppfylla behoven.

Projektet berdknas medfora ett underskott pa knappt 200 miljoner kronor genom att
inkomsterna fran utbyggnaden av omrddet inte forviintas motsvara utgifterna for markforvirv
och utgifter for exploateringen. Déarfor kommer provning om ytterligare nedskrivning av
tillgdngsvardet att aktualiseras.

Utbyggnaden av Ulleraker genererar behov av investeringar for kommunal service inom eller
1 direkt anslutning till omrédet. Detta investeringsbehov berdknas schablonméssigt uppga till
over tva miljarder kronor.

En del av utbyggnadsomradet d4gs av Uppsalahem. Sannolikt kommer denna mark att fa en
virdedkning i och med planliggning. Aven planerna p4 att dra sparvig genom Ulleriker med
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anslutning till Uppsala central och Bergsbrunna kommer sannolikt att 6ka vérdet pa savil
kommunens som Uppsalahems mark ytterligare, om de genomfors.

For perioden 2014 — 2035 forvéntas nettokostnaden for den 16pande forvaltningen inklusive
avskrivningar pa byggnaderna, samt internrinta for marken fram till detaljplaneldggning,
uppga till totalt 346 miljoner kronor. Till detta kommer investeringar i fastighetsbestandet pa
omkring 232 miljoner kronor som till del kommer att kunna tdckas genom dkade
hyresintikter.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Kryssa i rutan for det alternativ som giiller
JA NEJ Kommentar:

Beslut att starta planeringsfasen (BP1) H n

Beslut att bordlagga beslutet H n

Namnfortydligande
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1. GRUNDLAGGANDE INFORMATION

1.1 Bakgrund

Uppsala vixer och behdver fler bostdder, arbetsplatser, skolor och annan samhéllsservice. I
oversiktsplanen for Uppsala fran 2016 (OP) definieras Ulleraker som en del av staden och
genom Uppsalapaketet och ett nytt stationslédge i Bergsbrunna kommer Ullerdker ligga
strategiskt vil placerat ldngs den planerade sparviagsdragningen mellan Uppsala centrum och
Sodra staden.

Uppsala kommun forvirvade fastigheterna Krondsen 3:1 och 4:1 den 1 mars 2014 fran
landstinget 1 Uppsala ldn med syfte att utveckla omradet till en ny stadsdel (KSN-2013-0610).

Ett projektdirektiv for Ullerdker beslutades 1 mars 2015 av kommunstyrelsen (KSN 2015-0728).
I direktivet fanns tidplan for ett snabbt genomforande.

2016 antog Plan och byggnadsndmnden ett planprogram for Ullerdker (PLA 2012-020250) och
en markanvisningstivling genomfordes. Elva byggherrar har tecknat markanvisningsavtal.

2018 antogs detaljplanerna for Kv Sagan (PBN 2014-000508) och (Kv Vinghésten PBN 2015-
002223) av kommunfullméktige. Planerna dverklagades och har inte vunnit laga kraft (april
2019). De bada detaljplanerna omfattar cirka 1400 bostéder, handel och service i
bottenvaningar, en forskola, park, torg samt mojlighet for kapacitetsstark kollektivtrafik.

Inom Ullerakersomradet finns for ndrvarande 24 byggnader som kommunstyrelsen dger och
forvaltar. Uthyrning av bestandet sker till bade privata bolag och kommunala forvaltningar och
skolor. Uthyrning sker dven till regionen. Ndgra byggnader har rivits sedan forvérvet.
Kommunstyrelsen dger och forvaltar dven all infrastruktur for el och virme inom omrédet.

Sedan projektet startades har ett omfattande utredningsarbete av omradets specifika
forutséttningar for utveckling genomforts, liksom framétsyftande strategier och
handlingsplaner; inventeringar, kartldggningar, strukturplanearbete, planliggning, dialog,
framtagande av systemhandling for gator och VA, riskanalys samt markstrategi,
fastighetsstrategi, gestaltningsprogram m.m. Dessutom har flera byggnader rivits och 6vriga
har forvaltats av stadsbyggnadsforvaltningen.

Den kunskap och erfarenhet som nu finns ger en heltdckande och realistisk bild 6ver omradets
mojligheter och risker. Detta ger i sin tur goda forutsdttningar for strategier, styrning och
effektivt genomforande.

Parallellt har beslut fattats och héndelser intréffat utanfér projektomradet, men som paverkar
Ulleréker. Déribland kan ndmnas igangsattning av Rosendalsomréidet, fordndrat marknadslage
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for bostidder samt Uppsalapaketet och beslut om sparvidg genom Ullerdker. Hansyn tas till dessa
hiandelser inom ramen for detta projektdirektiv.

Sammantaget har manga av de risker som identifierades i det ursprungliga projektdirektivet
infallit, och projektet har dérfor inte kunnat realiseras i den takt som redovisats 1 tidigare
tidplaner. Vidare har flera antaganden som gjordes, exempelvis om utredningsbehov, tid for
planldggning och utbyggnad av allmén plats samt tidpunkt for markforséljning, visat sig inte
vara realistiska. Detta nya projektdirektiv har beaktat dessa lardomar samt erfarenheter fran
andra projekt, frimst Rosendalsprojektet.

1.2 Syfte

Projektets syfte dr att utveckla och forddla Ullerdkers unika vérden till att bli en attraktiv héllbar
stadsdel 1 Uppsala som ménga kan och vill besoka, bo och arbeta i.

1.3 Projektagare

Projektigare ar stadsdirektoren. Politisk ansvarig ndimnd och uppdragsgivare ér
Kommunstyrelsen.

1.4 Krav pa styrning

Projektet utgor ett program i enlighet med stadsbyggnadsforvaltningens process for
samhillsbyggnadsprojekt och ska styras med beslut 1 styrgrupp enligt rutin for styrgrupp.

Styrgruppen beslutar bland annat om projektplan, budget, avvikelsehantering mm. i1 enlighet
med stadsbyggnadsforvaltningens samhéllsbyggnadsprocess, samt utser en projektledare och en
operativ projektdgare. Den operativa projektdgaren har en stddjande och radgivande roll i
forhallande till projektledaren infor styrgruppsiarenden. Projektet ska ldgesrapportera till
styrgrupp och till kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott. Kommunstyrelsen
beslutar om eventuella forédndringar i projektdirektivet.

1.5 Intressenter

Projektets intressenter utgdrs av kommunala forvaltningar, bolag samt nimnder som berors av
uppdraget. Ovriga intressenter utgors av byggaktorer, UL, linsstyrelsen, ledningsigare,
fastighetségare, boende, allménhet, niringsidkare/verksamhetsaktorer, foreningar, skolor och
forskolor inom projektomradet, media m.fl.

Projektet har ocksa gemensamma intressen och ndmnare med andra storre
stadsutvecklingsprojekt i Uppsala — bland annat Rosendal, Uppsalapaketet, Sparvig Uppsala,
Gottsunda etc.
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2 MAL

2.1 Effektmal

I planprogrammet frén 2016 angavs foljande mal:

* God stadsmiljo: Ullerdker dr en inbjudande och levande stadsdel déir mdnniskor mots och
innovationer frdamjas.

 Hallbara vardagsresor: Boende och verksamma i Ullerdker viljer i forsta hand hallbara
firdmedel for sina vardagsresor.

* Héllbar vattenmiljo: Ullerakeromrddet bidrar till god vattenmiljé i sdvil
Ullerdkers grundvattenmagasin som i Fyrisan.

Malen har utvecklats i takt med att kunskapen om omradet 6kat och vivts ithop med
stadsbyggnadsforvaltningens dvergripande stadsbyggnadsidé.

1.

Ulleriker stirker Uppsala (Stadsbyggnadsidé: att berika och skapa mervérden)

e Ullerdker dr en inbjudande och levande stadsdel dar ménniskor méts och
innovationer fridmjas.

e Ulleraker kompletterar och knyter ihop Uppsala.

e Ullerdker ar en stadsdel som alla kan bo 1, arbeta i och besoka.

. Ullerdkers unika virden tillvaratas (Stadsbyggnadsidé: att vara realistisk och utga

fran platsens forutsittningar)

e Ullerdker bidrar till en 1dngsiktig god vattenkvalitet i Uppsaladsen och Fyrisan
e [ Ullerdker ar kultur och kulturhistoria ndrvarande och tillgdngligt

e Ulleréker utvecklas med hinsyn till naturviarden

. Ullerdker driver nya losningar for klimatet (Stadsbyggnadsidé: att stodja

innovation och nya losningar)

e [ Ullerdker finns nya l6sningar for minskad klimatpéverkan frdn byggande och
mobilitet.

e | Ulleraker ar det latt att aterbruka, dela och hushalla med resurser.

. Ett hillbart vardagsliv ir enkelt i Ulleriker (Stadsbyggnadsidé: att forstirka

nirhet och underliitta moten och rorelse)

e [ Ulleraker &r det néra till det viktigaste i vardagen.

e [ Ullerdker finns olika sorters platser- i naturen, 1 stadsmiljon och inomhus- dir
minniskor vill motas.
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e Boende och verksamma i Ullerdker viljer i forsta hand héllbara fardmedel for sina
vardagsresor.

2.2 Projektmal

e [ Ullerdker ska 600 000—-650 000 kvm BTA detaljplaneldggas for bostider, skola,
kontor, handel och 6vriga verksamheter

e Cirka 6000 bostdder byggs fram till 2035. Ytterligare bebyggelse om ca 1000 kan
provas senare.

e Ulleraker byggs ut med allmén infrastruktur i form av gator, GC-vég, torg och parker
utifran principer i Ullerdkers gestaltningsprogram

e Vardagslivet for boende och yrkesverksamma i Ulleraker ska fungera under hela
utbyggnadstiden

e Ulleraker planeras och byggs ut utan att 6verskrida miljokvalitetsnormen for
grundvatten

e Nairingslivets och 6vriga verksamhetsutovares mojligheter att bedriva verksamhet inom
omrédet ska vara goda och dialogen med dessa ska vara levande

e Kommunens byggnader som ska bevaras och/eller forddlas for att anvands/forsiljas 1
syfte att 6ka omradets attraktivitet

o Ovriga kommunigda byggnader aktiveras for att tillgodose service till boende i
Ulleraker fram till dess att de ska rivas till formén f6r nybyggnation

e (Goda stadskvaliteter skapas genom att bevara befintliga kvaliteter utmarkande for
Ulleréker samt genom strak och mélpunkter som kopplar ihop stadsdelen med Fyrisan

e Ulleraker byggs ut sé att gang, cykel och kollektivtrafiken dr det sjdlvklara valet av
transportmedel

e [ Ullerdker far allménheten och 6vriga information pé ett tydligt, likvéardigt och
lattillgéngligt sétt

e Strategiska vigval om forsdljning och investering ska gynna kommunen som helhet

e Vid beslut beaktas kommunstyrelsens, 6vriga nimnders samt de kommunala bolagens
ekonomiska konsekvenser samt framtida driftsekonomi

2.3 Underlag for prioritering vid malkonflikter

Projektet kommer att ha foljande prioriteringsordning
1. Resultat (kvalitet)
2. Kostnad (ekonomi)
3. Tid

Skalet &r att effektmaélet dr att utveckla en stadsdel i sin helhet for en ldng tid framat och dé ar
den stadsdelens kvalitet det viktigaste resultatet av projektet. Att prioritera kvalitetsparametrar
innebdr att omradet blir attraktivt att besoka, bo och arbeta 1, vilket i sin tur ger goda
forutséttningar for en ekonomiskt gynnsam utveckling. Kvaliteter dr exempelvis vil fungerande
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skolor och lekplatser, bostdder som dr ekonomiskt tillgdngliga for alla, gott grundvattenskydd,
klimatétgiarder och en god gestaltning av byggnader och allménna platser.

Inom den ekonomiska parametern behdver bade intdktsmojligheter och kostnader dgnas stor
uppmairksamhet. Vid beslut ska som huvudregel effekter pA kommunen som helhet och pé lang
sikt viga tyngre dn projektekonomi och mer kortsiktiga ekonomiska konsekvenser.

Prioriteringsordningen innebér att tidplaner kan behdva anpassas for att de 6verordnade
parametrarna Kvalitet och Ekonomi ska kunna tillgodoses, t ex avseende 1amplig tidpunkt for
markforsaljningar och utbyggnad av allmén plats.

Gillande tidsparametern kan utbyggnadsordningen och -innehallet behdva samordnas med
exempelvis kommunens dvriga stadsbyggnadsprojekt och teknisk infrastruktur, med utbud och
efterfrdgan pa bostadsmarknaden och med planering av sociala infrastruktur.

1. Kvalitet
=]
©
> «
o] (8]
3. Tid 2. Ekonomi

3 FORUTSATTNINGAR

3.1 Icke forhandlingsbara forutsattningar

Lagstiftning

Gillande lagar, forordningar och myndighetskrav ska foljas. Ny bostadsbebyggelse forutsétter
bland annat laga kraftvunnen detaljplan samt bygglov. Ofta behovs ocksa ny fastighetsbildning
och exploateringsavtal med kommunen.

Planprogram

Planprogrammet for Ullerdker dr vigledande men inte bindande for markanvindningen inom
omradet. Justeringar av omradets struktur jamfort med planprogrammet har gjorts infor den mer
detaljerade planldggningen av etapp 1 (Kv Vinghésten och Kv Sagan) och fordndringar kan
komma att goras dven i kommande etapper. Planmyndigheten avgér i samband med
detaljplaneldggning om, och i sé fall vilka, avsteg frdn planprogrammet som kan goras.

Samordning



3%% Uppsala Projektdirektiv 8(17)

Projektnamn Datum

Ulleraker 2019-05-13

Forfattare Dnr Version
Anna Sander / Kristina Sandberg KSN-2015-0728 2.0

Samordning ska ske med stadsbyggnadsforvaltningens och andra forvaltningars verksamhet sa
att basta mojliga uppfyllelse av kommunfullméktiges mal for Uppsala uppnas.

Samordning géllande lokalforsorjningsfragor, dar kommunens lokalforsérjningsplaner utgor
nuvarande styrmedel, dr av sérskild vikt. Lokaliserings- och tidsméssig samordning sker bland
annat i samband med framtagande av detaljplaner, huvudtidplan samt samordning av projektets
resurser. Projektet ska ha en samordnande roll i kontakten med berérda kommunala bolag
géllande utveckling inom omradet.

3.2 Beroenden till andra projekt
Ullerdkerprojektet dr beroende av ett flertal andra projekt:

- Uppsala sparvig — detaljplaner, tidplan, genomforande och gestaltning

- Rosendals utbyggnadstakt och utbud av bostéder och samhéllsservice

- Uppsalapaketet

- Utvecklingen i Ultunaomradet

- Utvecklingen 1 Gottsunda

- Utveckling i Bergsbrunna

- Grundvatten — riktlinjer for markanvandning pa Uppsaladsens och Vattholmaésens
tillrinningsomréden

- Dag Hammarskjolds vig — ombyggnad

- Sodra Astriket - utveckling av sammanhiingande rekreationsomrade lings Fyrisén

- Dagvattendammar — tillgénglig mark for uppfoérande av dem

- Ledningar genom Ullerdker — andra ledningsédgare forutom kommunen.

- Mobilitetshus — investering/upphandling

- Skolor och forskolor — investering/upphandling

Vidare ar projektet direkt beroende av beslut i Kommunstyrelsen, Plan- och byggnadsndmnden,
Gatu- och samhillsbyggnadsndmnden, Idrott- och fritidsnimnden, kommunala bolag,
Lénsstyrelsen, byggherrar och verksamhetsutdvare.

Projektet ska hélla sig uppdaterat med andra projekt och aktdrer, och vid behov tillhandahélla
beslutsunderlag som tydliggor konsekvenser av olika beslutsalternativ.

3.3 Finansiering

Projektet finansieras av kommunstyrelsen saisom markigare via intikter fran markforsaljningar
1 omrédet. Investering i allmdnna anlédggningar gors i huvudsak inom ramen for
exploateringsprojektet och finansieras via markforsiljning inom omradet. Skattefinansierade
anldggningar finansieras av gatu- och samhéllsbyggnadsndmnden. Utbyggnaden och
upphandlingen av samtliga anldggningar gors av samma ndmnd.
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ANSVAR FOR FINANSIERING
Kommunstyrelsen Gatu- och OVRIGA NAMNDER OCH BOLAG

samhdllsbyggnadsnémnden

(medfinansiarer)

Exploatérer/markégare inom
projektomradet investerar i
exploateringsataganden som ar
nodvandiga for genomférandet
av projektets detaljplaner samt
den etappvisa utbyggnad av
omradet som planprogrammet
forutsatter.

Drift och underhall av
fastighets- och
byggnadsbestand inom
omradet till dess att forsaljning
sker.

Huvudsakliga finansiarer:
- Uppsala kommun, KS

- Uppsalahem AB

- Privata markdgare

Kommunala investeringsmedel
finansierar utbyggnader eller
forandringar av allmanna
anldaggningar som inte ar
nodvandiga for genomforandet
av detaljplaner inom
projektomradet eller for
planprogramomradets
etappvisa utbyggnad.
Finansieringen sker genom
budgetanslag.

Finansiar:
- Uppsala kommun, GSN

Skol- och férskoleutbyggnad
finansieras av
Utbildningsndmnden samt av
Uppsala kommun Skolfastigheter
AB som fastighetsigare. Aven
privata finansiarer kan finansiera.
Finansieringen forutsatter att
ekonomiska resurser beslutas i
mal och budget.

Idrotts- och fritidsanlaggningar
finansieras av Idrotts och
fritidsnamnden och av Uppsala
kommun Sport- och
rekreationsfastigheter AB som
fastighetsigare. Aven privata
aktorer kan finansiera.
Finansieringen forutsatter att
ekonomiska resurser tas upp och
beslutas i mal och budget

Uppsala Vatten och Avfall AB
finansierar den utbyggnad och
kapacitetsforstarkning av det
allmanna VA-natet som behovs
for genomférande av projektet
genom anslutningsavgifter.

Uppsala Parkerings AB
finansierar och bygger
mobilitetsanlaggningar.

4 OMFATTNING OCH LEVERANSER

4.1 Overgripande

Projektet omfattar foljande delar:
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Detaljplaner for bostidder, verksamhetslokaler, skolor/forskolor och allmén plats.
Markanvisningsavtal och kopeavtal for exploatering

Investeringar inom allmén plats i form av gator, GC-vagar, parker m.m.

Agande, drift, forvaltning och forsiljning av ett tjugotal befintliga byggnader
Utveckling och drift av parker, gator och 6vrig allmén plats inom Ulleraker

Agande, drift och forvaltning av ledningar for el och fjérrvirme samt kulvert

Ansvar for samordning av genomforandefragor for externa exploatorer och kommunala
investeringar och projekt i och angrénsande Ulleraker

8. Kommunikation och marknadsf6ring

NNk Wb =

4.2 Avgransningar

Projektets geografiska avgransning utgors av Kungsdngsleden i norr, Fyrisan 1 dster, Dag
Hammarskjolds vég i véster samt gransen for Kommunstyrelsens markinnehav mot
Ultunaomradet i sdder, se bild nedan.

Ullerdkerprojektet ansvarar ekonomiskt och praktiskt for att initiera planldggning, utbyggnad av
allmén plats och kvartersmark, mark- och exploateringsfragor, samt for drift av redan utbyggd



3%% Uppsala Projektdirektiv 11(17)

Projektnamn Datum

Ulleraker 2019-05-13

Forfattare Dnr Version
Anna Sander / Kristina Sandberg KSN-2015-0728 2.0

allmén plats, forvaltning och drift av samtliga byggnader som dgs av Kommunstyrelsen samt
for ledningsnatet. Projektet dr ocksad en nod for andra kommunala aktiviteter inom det
geografiska omradet och samarbetar dirigenom med andra ndmnder angdende VA,
skola/forskola, idrott/fritid, kultur, dldreomsorg, mobilitet- och parkering.

Sparvagen genom Ulleraker drivs av Sparvagsprojektet, med samordning mellan projekten.

5 KOPPLINGAR TILL ANDRA PROJEKT OCH VERKSAMHETER
Se avsnitt 3.2

6 TIDPLAN

For att kunna genomfora projektet behdver detaljplaner tas fram och vinna laga kraft. Detta
pagar sedan 2016 och 16per pé for flera olika delomraden inom Ullerdker. Markforséljningar
ska som huvudprincip ske pa detaljplanelagd mark och efter beviljat bygglov. Detaljplaner
behover sdledes forst vinna laga kraft innan mark avyttras. Om icke planlagd mark avyttras blir
markpriset 1 allménhet lagre &n vid planlagd mark.

For att byggherrar ska kunna fa atkomst till fastigheter behover 1 de flesta fall gatunitet vara
utbyggt och VA och annan infrastruktur vara pd plats. Investeringarna i allmén plats &r
omfattande, sirskilt eftersom omradet innehéller bade ménga befintliga byggnader och ett
ledningsnét och for att omfattande skyddsétgirder kravs for att skydda grundvattnet.

Tidplanen for att genomfora projektet enligt detta direktiv striacker sig fram till cirka 2035.
Hénsyn har daé tagits till bland annat Rosendalsomradets utbyggnad, utbud och efterfragan pa
bostéder, rimliga antaganden om 6verklaganden, ett sékert byggande ur vattensynpunkt samt
sparvédgens utbyggnad.

En grov tidsplan ar enligt foljande:

Aktivitet Fas 1 Fas 2 Fas 3 Fas 4
2015-2018 2019-2022 2023-2026 2027 -2035

Utredningar X X

Planprogram X

Detaljplaneldggning X X X

Projektering allman plats X X X

Rivning och byggande allméan X X X

plats
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Drift, underhall, flytt av ledningar X X X X
och kulvert
Markanvisningar X X X X
Markforsaljning X X
Byggstart hus X X
Inflyttning X
Uthyrning befintliga byggnader X X X X
Avyttring befintliga byggnader X X
Upprustning parker X X
Aktiviteter pa platsen samt konst X X X X
och kultur
Kommunikation med boende mfl X X X X

Detaljerade tidplaner tas fram i delprojekts projektplaner.

7 ORGANISATION

Organisationen foljer den generella faststidllda modellen i ”Process for
samhillsbyggnadsprojekt”. Utover de roller som beskrivs 1 dokumentet Roller och ansvar i
projekt ingar en ekonomifunktion och en kommunikator i projektorganisationen.

7.1 Resurser
Projektledare ansvarar for upprittande av resursplanering som del av projektplanen.

7.2 Delegering av ansvar

Ansvar framgér pa generell nivd av dokument ”Roller och ansvar i program samt géllande
delegationsordningar.

8 PROJEKTRUTINER

Projektet skall genomforas i enlighet med beskrivning av ”Process for
samhillsbyggnadsprojekt, Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.
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9 RISKER OCH MOJLIGHETER

9.1 Risker i projektets planeringsfas

e Risk att detaljplaner 6verklagas och tidplaner forskjuts

e Risk att planeringsforutsdttningarna blir oklara pa grund av att beslut eller
genomforande fordrdjs i projekt som Ullerdker dr beroende av, exempelvis sparvig

e Risk att vissa mdl inte uppnas pé grund av att avvigningar mellan olika intressen
behover goras

e Risk for att de ekonomiska beddmningarna om framtida intikter och kostnader 4r osikra

e Risk for att erforderliga resurser och kompetens inte finns avsatta

9.2 Risker i projektets genomférandefas

Risk att grundvattnet paverkas av byggnationen

Risker for 6verklagande av upphandlingar paverkar tidplaner

Risk for fordndringar 1 bostadsmarknaden, finansiering av bostdder m.m.

Risk for konkurs hos leverantor

Risk for att mobilitetshus inte uppfors i ritt skede

Risk att skola och forskola inte finns pé plats i takt med efterfrdgan

Risk for att mark inte gér att silja till onskat pris och att intdktskalkylen inte kan hallas
Risk att bostadsutbudet som markanvisningar styr mot inte motsvarar efterfragan

Risk att oforutsedda kostnader uppstér och att fordyringar pa entreprenadsidan uppstar
Risk att andra projekt inom kommunen behdver mer ekonomiska/personella resurser
Risk att nddvéndiga tillstdnd inte erhalls, tex avseende dispens fran
vattenskyddsforeskrifterna

Risk for en stokig trafiksituation under lang tid

e Risk for negativ publicitet i samband med omfattande tradféllning och byggnadsarbeten

10 EKONOMI

10.1 Ekonomiska beslut

I samband med projektdirektivet 2015 (KSN-2015-0728) och i samband med planprogrammet
(PLA 2012-020250) har kommunstyrelsen/MEXU tagit stillning till de ekonomiska malen for
Ullerékersprojektet. En reviderad projektkalkyl, som beaktar nya forutséttningar, finns
framtagen (bilaga 1).
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10.2 Kalkyl

I och med forvérvet av Ullerdker 2014, forvirvades mark for exploatering samt ett
fastighetsbestand med l6pande forvaltning. Projektdirektivet for Ulleraker visar pa inriktningen
av en utbyggnad av omrédet fram till 2035 samt en fastighetsforvaltning dér vissa byggnader
ska bevaras medan andra rivs infor kommande utbyggnad.

Projektet medfor kostnader kopplat till savél utbyggnad av omradet som den 16pande
forvaltningen av fastighetsbestandet inklusive internrantekostnader for forvirvet fran 2014.
Projektet ar 1 ett tidigt skede och de antaganden som berdkningarna éver omradets utveckling
bygger pa ar till stora delar framrdknade genom schabloner. Exempelvis finns osdkerheter kring
prisutveckling over tid, rintekostnader, behov av social infrastruktur och mdjlighet till
alternativa 16sningar till att uppfylla behoven. Spéarvigsutbyggnaden drivs av projektet
Uppsalapaketet och Ullerékers projektdirektiv berér endast planldggning av sparet. Kostnader
kopplat till sparvagsutbyggnad har inte medtagits bortsett fran forstarkning av berort gatunit.

Summa projektintakter 4 2331 2335
Summa projektkostnader -1223 -1301 -2524
- varav markvarde -1072 0 -1072
Projektkalkyl netto -1219 1030 -189
Forvaltningsintakter 169 289 458
Forvaltningskostnader -778 -402 -1180
- varav nedskrivning markvarde -376 0 -376
- varav reavinst/forlust -11 75 64
Férvaltningskalkyl netto -609 -113 -722
Totalt Ulleraker inklusive forvaltning -1828 917 -911
Investering byggnader - Ullerdker férvaltning -2| -230| -232
Summa teknisk infrastruktur 0 -840 -840
Summa social infrastruktur 0 -1570 -1570
Totala kommunala investeringar utanfor projektet 0| -2 410| -2410

Kalkylen &r inte nuvérdesberdknad. Den fullstindiga projektkalkylen redovisas i bilaga 1.

Exploatering — projektekonomi
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Kommunen berédknas att fa inkomster frdn markforsiljning och exploateringserséttning om
sammanlagt cirka 2 300 miljoner kronor. Sammantaget bedoms utbyggnadsutgifterna for
allmén plats och vriga exploateringsutgifter (personal och utredningar) uppga till cirka 1 400
miljoner kronor inklusive de utgifter som belastat projektet fram till 2018 (147 miljoner
kronor). Utbyggnadskostnad for sparvig ingar endast i begrdnsad omfattning i berédkningarna —
kalkylen omfattar kostnader for att forstarka berdrda gator for att klara spartrafik. Kommunens
fastighetsforvirv som gjordes 2014 uppgick till 1 835 miljoner kronor inklusive byggnader. Av
detta uppgick markforvéarvet till 1 448 miljoner kronor varav 376 miljoner kronor redan belastat
kommunens resultat i och med att virdet p4 marken skrevs ner 2017.

Sammantaget innebér detta att projektet, inklusive bokfort viarde pd marken forvintas medfora
nettokostnader pa 189 miljoner kronor. Detta ska ses som en beddmning, och projektet kommer
sa langt som mojligt arbeta for att minska nettokostnaden. Eftersom intékterna inte vintas mota
kostnaderna som projektet medfor kommer provning om ytterligare nedskrivning av
tillgdngsvardet att aktualiseras.

Forvaltningsekonomi

For perioden 2014 — 2035 forvintas nettokostnaden for den lopande forvaltningen inklusive
avskrivningar pa forvirvade byggnader samt internrénta for marken fram till
detaljplaneldggning, uppga till totalt 346 miljoner kronor inklusive utfallet for 2014 - 2018 (233
miljoner). Till detta kommer nedskrivning av markvérdet som gjordes 2017 vilket innebér en
total nettokostnad péd 722 miljoner kronor. Den arliga nettokostnaden for forvaltningen,
budgeteras 1 kommunstyrelsens driftbudget, och forvintas minska 6ver tid genom effektivare
fastighetsforvaltning och successivt minskad internréntekostnad.

Till detta kommer investeringar i fastighetsbestandet pa omkring 230 miljoner kronor som till
del kommer att kunna tickas genom 6kade hyresintékter. Dessa investeringar budgeteras i
kommunstyrelsens investeringsbudget.

Koncernekonomi

Utbyggnaden av Ulleraker generar behov av investeringar for kommunal service inom eller i
direkt anslutning till omradet. Investeringsbehovet i social infrastruktur (skola, férskola,
idrottsanldggningar samt offentlig konst), berdknas utifrdn schabloner uppga till 1 600 miljoner
kronor. Investeringsbehovet i teknisk infrastruktur med avgiftsfinansiering (VA, mobilitetshus)
berdknas uppga till 800 miljoner kronor. Ytterligare investeringar i teknisk infrastruktur med
skattefinansiering, sdsom parker och anslutningsvigar utanfor sjilva utbyggnadsomridet
berdknas uppga till minst 40 miljoner kronor.

Exploateringsprojektet berdknas inte generera nagot dverskott till koncernen, dé utgifterna for
markforvirv, utbyggnad allmén plats och dvriga exploateringsutgifter berdknas dverstiga
inkomsterna fran kommande exploatering. Aven om projektresultatet i sin helhet #r negativt,
forvintas projektet 1 viss man kunna bidra till finansieringen av koncerninvesteringarna genom
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kommande positiva kassafloden ndr markforsiljningen kommer igang, i och med att
markforvérvet som &r en tung utgiftspost genomfordes redan 2014.

En del av utbyggnadsomradet d4gs av Uppsalahem. Sannolikt kommer denna mark att fa en
virdedkning i och med planliggning. Aven planerna p4 att dra sparvig genom Ulleriker med
anslutning till Uppsala central och Bergsbrunna, kommer sannolikt att 6ka vérdet pa savél
kommunens som Uppsalahems mark ytterligare, om de genomfors.

Antaganden och kinslighetsanalys

Kalkylen bygger pé volym av utbyggnad i enlighet med direktivets 6000 bostdder med en andel
hyresrétter som uppgar till 36 procent. Antaganden om markforséljningspriser grundar sig pa
beddmningar gjorda under varen 2019, och ér beréknade pd konstant niva for hela projekttiden.
Anléaggningskalkylen, som &r uppdaterad under hdsten 2018, uppgar till ett spann pa 750-950
miljoner kronor inklusive riskposter. I kalkylen ovan ingér den hdgre nivén i spannet.
Kostnaderna ir inte indexerade.

Da projektet ar i tidigt skede finns ménga faktorer som kan fordndras och paverka det
ekonomiska utfallet av utbyggnationen exempel:

Atgird Ekonomisk effekt

+/- 10 procent prisfordndring for projektet totalt | +/- 220 miljoner kronor
Okad andel hyresritter till 50 procent - 170 miljoner kronor
Réntedkning 2 procent frén 2025 — 2035 - 40 miljoner kronor
Okade anliggningskostnader, generellt 10 - 95 miljoner kronor
procent

I samband med uppréttandet av planprogram for Ullerdker 2015, uppréttades en forsta kalkyl
over utbyggnaden. Denna kalkyl visade pa mojlighet att nettokostnaden for projektets
utbyggnad samt forvaltning under projekttiden, skulle kunna uppga till omkring -200 miljoner
kronor. Bedomningen gjordes 1 tidigt skede i en positiv marknadsutveckling och nér fa tekniska
utredningar genomforts. Nagra av bedomningarna kvarstar och nya har gjorts till del med storre
sdkerhet. Att projektets nettokostnad nu berdknas till omkring -900 miljoner kronor beror i
huvudsak pa tidsforskjutningen i projektet, som medfor arliga driftskostnader under en lédngre
tid, samt lagre antagande om utbyggnadsvolym under programperioden fram till 2035. Skilen
till tidsforskjutningen beskrivs i avsnitt 1.1 Bakgrund.
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10.3 Ekonomisk uppfoljning och prognoser

Ekonomisk uppfoljning och prognoser utfors tertialvis och enligt modell for
exploateringsprojekt och forvaltning.

Da projektet dr i tidigt skede finns anledning att revidera kalkylen dver tid, i samband med
inriktningsbeslut och l6pande i samband med exempelvis forsiljning eller upphandlingar som

kan paverka den totala projektekonomin.

11 AVVECKLING

I projektet ingdende anldggningar inom allmén plats 6vergar till Gatu- och
samhéllsbyggnadsnamnden.

Overldmning till forvaltning skall ske i enlighet med “Process for samhillsbyggnadsprojekt,

Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.

12 CHECKLISTA INFOR BESLUT, BP1, "GODKANNANDE AV DIREKTIV”

Kryssa i rutan for det alternativ som giiller

NEJ

Projektdgare dr utsedd (finansiér)

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

Resurserna for planeringsfasen &r sékrade

Planeringsfasen ér planerad och beskriven med kostnader, resurser, tid, leveranser och resultat

Projektets mal dr formulerat

Det forvintade resultatet for planeringsfasen och projektet 4r dokumenterat och kopplat till
verksamhetens mal och strategier

Effektmalen for projektet dr uppsatta

Overgripande risker for projektets genomforande finns dokumenterat

En ansvarig for diarieforing ar utsedd och en akt ar upprittad for projektet
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Bilaga 1 till Projektdirektiv Ulleraker, version 2.0.

Kalkyl for exploateringsprojekt och fastighetsforvaltning

Summa projektintdkter 4 2331 2335
- varav markforsaljning 0 2 206 2 206
- varav exploateringsersattning 0 125 125
- markanvisning m.m. 4 4

Summa projektkostnader -1223 -1301 -2524
- varav anldggningskostnader allméan plats -28 -922 -950
- 6vriga projektkostnader personal, utredningar mm -123 -330 -453
- markvarde -1072 0 -1072
- kreditivranta 0 -49 -49
Projektkalkyl netto -1219 1030 -189
Forvaltningsintdkter 169 289 458
- varav hyresintakter 169 289 458
Forvaltningskostnader -778 -402 -1180
- varav fastighetsforvaltning -126 -260 -386
- varav avskrivning -93 -103 -196
- varav internranta innan exploatering -167 -114 -281
- nedskrivning markvarde -376 0 -376
- reavinst/forlust -11 75 64
- utrangering -5 0 -5
Forvaltningskalkyl netto -609 -113 -722

Férvaltningskalkyl exkl nedskrivning -233 -113 -346
Totalt Ulleraker inklusive forvaltning -1828 917 -911
Investering byggnader - Ulleraker forvaltning -2 -230 -232

Teknisk infrastruktur

Infrastruktur i anslutning till exploateringsomradet 0 -40 -40
Infrastruktur VA 0 -400 -400
Mobilitetshus 0 -400 -400
Summa teknisk infrastruktur 0 -840 -840
Social infrastruktur

Forskolor 0 -480 -480
Grundskolor 0 -960 -960
Gymnasieskolor 0 0 0
Idrottshall 0 -100 -100
Offentlig konst 0 -30 -30
Summa social infrastruktur 0 -1570 -1570
Totala kommunala investeringar utanfor projektet 0 -2410 -2410
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