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Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutar

1. att godkanna projektdirektiv for utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt
stationslage i Bergsbrunna enligt arendets bilaga 1.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram forslag till ett projektdirektiv for en
utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt stationslage i Bergsbrunnainom ramen
for Uppsalapaketet. Utredningen ska resulterai ett beslutsunderlag som beskriver for-
och nackdelar med utvecklingsbolag och andra genomforandemojligheter.

Direktivet slar bland annat fast projektets syfte, mal, férutsattningar, beroenden,
leveranser, avgransningar, organisation, risker, mojligheter och ekonomiska
konsekvenser.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 31 augusti 2021.
e Bilaga 1, Projektdirektiv for utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt
stationslage i Bergsbrunna.

Beslutsgang

Ordférande staller foreliggande forslag till beslut mot avslag och finner att mark- och
exploateringsutskottet bifaller detsamma.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2021-08-31 KSN-2021-01271

Handlaggare:
Tobias Froberg

Projektdirektiv for utredning gallande
utvecklingsmodell vid nytt stationslage i
Bergsbrunna

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna projektdirektiv for utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt
stationslage i Bergsbrunna enligt arendets bilaga 1.

Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram forslag till ett projektdirektiv for en
utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt stationslage i Bergsbrunna inom ramen
for Uppsalapaketet. Utredningen ska resultera i ett beslutsunderlag som beskriver for-
och nackdelar med utvecklingsbolag och andra genomforandemojligheter.

Direktivet slar bland annat fast projektets syfte, mal, forutsattningar, beroenden,
leveranser, avgransningar, organisation, risker, mojligheter och ekonomiska
konsekvenser.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret
samt berdrda bolag. Konsekvenser ur naringslivets behov beaktas genom att foretag
och organisationer deltar redan i ett tidigt skede nar omradet utvecklas. Barn- och
jamstalldhetsperspektiven bedoms inte vara relevanta for detta arende.

Foredragning

| Uppsalapaketet finns en 6verenskommelse om ett nytt stationslage i Bergsbrunna.
Kring stationsldget planeras manga arbetsplatser, exempelvis kontor, vard, skola,

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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handel, service samt bostader, kultur och torg. Omradet narmast stationen bedéms
vara den basta platsen for arbetsplatser och samtidigt viktigt att fa pa plats tidigt vid
stationens 6ppnande for att mojliggora en levande och trygg stadsnod. Att fa aktorer
att etablera kontorsarbetsplatser pa en helt ny plats ar dock utmanande.

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv. Projektet
syftar till att studera om ett utvecklingsbolag kan vara ett satt att tidigt lyckas etablera
en stadsnod med manga arbetsplatser kring det nya stationslaget i Bergsbrunna. Aven
andra alternativ ska utredas. Projektets ska leverera ett beslutsunderlag for valet av
genomférandemodell.

Ekonomiska konsekvenser

Utredningens kostnader uppgar till 9,4 miljoner kronor fordelade pa ar 2021 samt 2022.
Kostnaden belastar kommunstyrelsen genom Uppsalapaketets
exploateringsverksamhet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 31 aug 2021.
e Bilaga 1, Projektdirektiv for utredning gallande utvecklingsmodell vid nytt
stationslagei Bergsbrunna.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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1. Grundlaggande information

Uppsalapaketet.

Uppsala ar Sveriges fjarde kommun med 230 000 invanare. En vaxande regional
arbets- och utbildningsmarknad, tillsammans med tillgang till spetskompetens
framjar nytankande och innovationer. Detta 6kar trycket pa bostadsmarknaden men
aven efterfragan pa lokaler for arbetsplatser.

Kapacitetstaket for resor med tag pa strackan Uppsala-Stockholm ar i princip natt.
For att inte hamma regionintegration och Uppsalas tillvaxt behover kapaciteten 6ka
inom kort. Pa det sattet mojliggdrs aven nya stationsuppehall pa den aktuella
strackan.

Uppsala kommun och Region Uppsala har tecknat avtal med staten “avseende
bostadsbyggande i Bergsbrunna med omgivningar, Sédra staden och "Nysala" i
Uppsala kommun”. Statens dtagande ar att bygga tva nya spar till Uppsala fran
lansgransen till Stockholm inklusive en ny station i Bergsbrunna och darmed skapa
mojligheter till ett mer klimatvanligare resande.

For Uppsala innebar avtalet ataganden om att utveckla nya stadsdelar med 33 000
bostader i omradena Bergsbrunna med omgivningar och Sédra staden till och med
ar 2050. Avtalet tydliggor inom vilket geografiskt omrade stadsdelarna ska byggas
samt en rad 6vriga forutsattningar.

FOP Sydostra stadsdelarna ger en tydlig inriktning for utbyggnaden tillsammans
med Oversiktsplanen frdn 2016 och &r s detaljerad att kommunen bedémer att de
detaljplaner som deninrymmer, inte behover ha nagot programskede. Under januari
2019 godkandes programdirektivet for Uppsalapaketet. Programmet ar tankt att
realisera utbyggnaden i enlighet med avtalet med staten och regionen.
Uppsalapaketet har en sarskild styrgrupp och en rad ingaende projekt, daribland
FOP Syddstra stadsdelarna.

Den nya stadsnoden i Bergsbrunna skall bli en hallbar och attraktiv miljo att besoka,
bo och arbeta i.

"Runt den nya jdrnvdgsstationen féreslds en stadsnod med intensivt kulturellt och
kommersiellt utbud bade natt- och dag.” *

* Férdjupad Oversiktsplan for de Sydostra stadsdelarna inklusive Bergsbrunna Utstéllningshandling.
Sid 26.

Utvecklingsbolagsmodellen -ett mojligt alternativ.

Att arbeta genom ett utvecklingsbolag pekades tidigt ut som ett mojligt
genomforandealternativ. Bolaget skulle da ha ett tydligt syfte;

-mojliggéra en stérre kommersiell etablering tidigt i centrala Bergsbrunna.

Kontorsetableringar skiljer sig fran till exempel bostadsutveckling pa flera satt men
vedertaget ar att etablera arbetsplatser (en “kontorshub”) pa en helt ny plats ar
mycket utmanande. Det ar helt enkelt svart att overtyga kommersiella
kontorsutvecklare att satsa pa en plats forst sjalva.

For att mojliggora detta kan ett alternativ vara att man bildar ett utvecklingsbolag
som satter dem (kontorutvecklarna) i ett sammanhang fran boérjan. De ar inte forst,
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utantar rygg pa en redan beslutad satsning fran utvecklingsbolagets huvudpartners.
Till exempel att kommunen bildar utvecklingsbolaget tillsammans med Regionen
och Universitetet(en) som huvudpartners. | detta bolag kan partnerna satsa med
verksamheter som utgor en bas for arbetsplatsetableringarna. Detta kan gora
omradet attraktivt for privata fastighetsbolag att satsa pa kontorsfastigheter inom
saval utvecklingsbolagets detaljplan som nérliggande framtida planer i ett senare
skede.

Utvecklingsbolaget kan bli katalysatorn som far etableringen av en kontorshub i
Bergsbrunna att lyckas. En kraftfull satsning som ger genomfdrandekraft och
trovardighet for dem som blir projektpartners.

Utvecklingsbolaget skulle aven tydligare kunna marknadsfora platsen (place
making) med en tydlig logik och styrka som en "vanlig” detaljplan inte kan.

Alternativa modeller for utvecklingen av omradet kommer ocksa studeras.

Syfte

Detta projekts syfte (nedan kallat Projektet) ar att utreda och ta fram ett grundligt
beslutsunderlag for en utvecklingsmodell. En mojlighetsstudie.

Projektet ar i enlighet med leveransen “Studie av associationsform for utbyggnad av
mark invid Uppsala S samt framtagande av beslutsunderlag i enlighet med studiens

slutsatser” fran det godkanda* projektdirektivet for Syddstra staden.
*Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott. 2020 08 26. Beslutsparagraf4.

En utredningsbudget att valja utvecklingsmodell for aren 2021-2022 (eller till beslut)
redovisas. Direktivet ska aktualitetsforklaras 2022 eller sa snart ett tydligt behov
uppstar.

Styrning

Projektet styrs i enlighet med processen for samhallsbyggnadsprojekt. Projektet
omfattas av avtalet med staten och regionen (Avtal avseende bostadsbyggande i
Bergsbrunna med omgivningar, Sédra staden och ”"Nysala” i Uppsala kommun) och
ingdr organisatoriskt i programmet Uppsalapaketet. | programmets styrdokument
redogors for hur programmets styrning av de ingdende projekten ordnas.
Kommunstyrelsen ar uppdragsgivare, ansvarig namnd och fattar beslut om
projektdirektiv. med ramar for projektets tid, ekonomi och kvalitet.
Kommunstyrelsen fattar aven beslut om eventuella forandringar i projektdirektivet.

Intressenter

Projektets intressenter utgdérs av kommunala forvaltningar, bolag samt namnder
som berdrs av uppdraget samt byggaktorer och fastighetsutvecklare, Trafikverket,
Region Uppsala, Universiteten i Uppsala, Staten (som kommunens motpart i
Uppsalapaketet), lansstyrelsen, ledningsagare, fastighetsagare, boende, allmanhet,
naringsidkare/verksamhetsaktorer, foreningar, skolor och férskolor inom
Projektomradet, media m.fl.
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2. Mal

Projektmal

Ett beslutsunderlag som tagit hansyn till for och nackdelar med
utvecklingsbolagsmodellen och andra alternativa genomférandemojligheter.

Effektmal
Projektet har fyra effektmal:

1. Underlag som pekar ut det ekonomiskt och genomférandemassigt mest
fordelaktiga alternativet.

2. Battre kunskap om omradets forutsattningar som underlag till framtida
planlaggning.

3. Information som underlattar i diskussion med regionen och Trafikverket kring
utvecklingen av omradet.

4. Kunskap om kommunens mojligheter att bilda och arbetaii
utvecklingsbolagsform i stadsbyggnadsprojekt.

3. Forutsattningar

Icke forhandlingsbara forutsattningar

Icke forhandlingsbara forutsattningar som policys, lagar, foérordningar och
myndighetskrav ar givna forutsattningar for projektet. Uppsalapaketet, avtalet mellan
staten, kommunen och regionen, ar ej forhandlingsbart ur Projektets perspektiv. FOP
Sydostra stadsdelarna ar inte tvingande, men styr genom sina tydliga intentioner och
projektforutsattningar.

Tidigare utredningar

En bolagsutredning (del av projekt Genomforandestrategi Uppsalapaketet)
“Exploatering i kommunal férvaltning eller kommunalt exploateringsbolag”, har
genomforts, som ger forutsattningar for att genomfora exploatering av mark inom
Projektomradet i olika associationsformer. Projektet tar hansyn till slutsatserna i
utredningen vid projektplanering, uppstart av delprojekt och efterfoljande
genomforande av delprojekten. Projektet ar en fortsatt fordjupning av denna
utredning fram till ett beslutsunderlag.

Beroenden till andra projekt

Uppsalapaketet, programledning

Uppfdljning av mal som finns i avtalet med staten och regionen sker genom
Uppsalapaketets programledning. Overgripande fragor som ror bade Projektet och
flera andra projekt inom Uppsalapaketet samordnas genom Uppsalapaketets
programledning.
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Uppsala sparvdg, del av Uppsalapaketet (SBF och Region Uppsala)

Projektet ar beroende av kommunikation med och informationsinhamtning fran
Uppsala sparvag kring fragor som gatusektioner, marknivaer, korsningspunkter,
granssnitt med mera.

Ovriga stadsbyggnadsprojekt

Projektet samverkar med narliggande stadsbyggnadsprojekt (Gottsunda, Ulleraker
samt tillkommande exploateringsprojekt som omfattas av avtalet med staten och
regionen)

Projekt Uppsala Sodra samt Fyrspdr

Projektet ar beroende av att en 6verenskommelse kan traffas kring fordelning av
ansvar for byggande, drift och underhall av angéringsytor, korsningspunkter,
ramper och trappor, entréer och stationsanlaggningar med flera granssnitt mellan
kommunens, regionens och Trafikverkets ansvarsomraden. Projektet dr beroende
av att Uppsala Sodra planlaggs och byggs ut enligt tidplan 6verenskommen med
kommunen och regionen, for att Projektets utbyggnad ska kunna ske i enlighet
med tidplan.

4. Omfattning och leveranser

Utredning av genomforandemodell

1. Affarsmodell. Legal och skatteutredning. Genomforandestrategi. Organisation
med indikativ budget.

Koncept/strategi for etablering av arbetsplatser.

Kommunala etableringar som skola, kultur, idrott/fritid.

Handel samt hospitality utredning.

Kommunikationsstrategi. Place making.

Slutrapport. Beslutsunderlag.

ok wN

Dialog och platsutveckling

7. Stadsbyggnad grundstruktur. Detaljplanens utbredning och storlek.
Volymstudie. Forberedande planarbete.

8. Teknisk forsorjning. Dialogunderlag med innovativa l0sningar till
marknadsdiskussion.

9. Samverkan etableringar; kommunala, regionala samt universiteten.

10. Samverkan stationsprojektet med Trafikverket och Regionen.

11. Involvering och medborgardialog.

12. Namnfragan.

Aktiviteter

13. Referensprojekt, genomlysning med slutsatser.
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Avgransningar

Projektet utreder enbart ett utvecklingsbolag for tankt detaljplan runt den nya
tagstationen. Overgripande utredningar sdsom till exempel handelsutredningen
kommer dock ta hansyn till hela kommunen for att ge ett strategiskt beslutsunderlag.

5.Tidplan

Utredningen skall genomfdras och beslutsunderlaget skall vara fardigt inom 2022. Det
arilinje med den d6vergripande tidsplanen for Uppsalapaketet.

6. Organisation

Roller och ansvar definieras av dokument ”Roller och ansvar i projekt”.

Organisationen foljer den generella faststallda modellen for stora projekt.

Resurser

Till Projektagare utses Stadsbyggnadsdirektor

Till Operativ projektégare utses Avdelningschef Mark och Exploatering
Styrgrupp skall utgéras av SBF SG samhdillsbyggnad,

-efter beslutat direktiv SBF SG projekt

Projektledare ansvarar for upprattande av resursplanering som del av projektplanen.

Delegering av ansvar

Ansvar framgar pa generell niva av dokument "Roller och ansvar i stora projekt” samt
gallande delegationsordningar.

7. Projektrutiner

Projektet skall genomforas i enlighet med beskrivning av “Process for
samhdllsbyggnadsprojekt, Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande
dokument.

8. Risker

-Risk for att konsulter eller utredningar fordréjs pa grund av bristande personalresurser
bade internt som externt.

-Risk for langdragen beslutsprocess pa grund av manga parter.

-Risk for att beslut att ej ga vidare med genomférandemodellen (medel samt tid anvénts
utan att resultatet omsatts i praktiken).
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9. Ekonomi

Budget

Den utredningsbudget som beslutas i detta projektdirektiv, inrymmer Overgripande
kostnader for Projektet for daren 2021-2022 i dagens penningvarde.

Budgeten ar en driftbudget, dar medel hamtas fran exploateringsekonomin. Inom
denna budget ryms 6vergripande utredningar for hela Projektomradet, intern tid for
overgripande fragor sasom verksamhets- och ekonomistyrning, * Tidig uppskattning.

2021 2022
Handelsutredning 300
Arkitekt* 500 200
Teknisk Infrastruktur* 300 300
Hospitality Utredning* 300
Legal + Skatt* 1500
Place Making / PA* 400
Intern Tid* 2700 2700
Studieresor* 200
9400 3800 5600

Ekonomisk uppfoljning och prognoser

Ekonomisk uppfoljning utfors tertialvis och enligt modell for exploateringsprojekt.

Finansiering

Utredningsarbetet finansieras av kommunstyrelsen sasom markagare via intakter fran
markforsaljningar i omradet.
Utvecklingsbolaget finansieras senare av agarna samt partners.



10. Avveckling

Projektet avvecklas och arkiveras efter beslut.

11. Checklista infor beslut, BP1,

”godkannande av direktiv”

Kryssa i rutan for det alternativ som gdiller JA NEJ
Projektagare ar utsedd (finansiar) ] ]
Projektledare, styrgrupp & mottagare ar utsedda och inférstadda med

sitt atagande O O
Resurserna for planeringsfasen ar sékrade ] ]
Planeringsfasen ar planerad och beskriven med kostnader, resurser,

tid, leveranser och resultat [ [
Projektets mal ar formulerat ] ]
Det forvantade resultatet for planeringsfasen och projektet ar
dokumenterat och kopplat till verksamhetens mal och strategier O O
Effektmalen for projektet ar uppsatta ] ]
Overgripande risker for projektets genomforande finns dokumenterat ] ]
En ansvarig for diarieféring ar utsedd och en akt ar upprattad for 0 0

projektet

12. Referenser och bilagor

Referenser

PM Exploatering i kommunal forvaltning eller kommunalt exploateringsbolag.

2020 07 01. Forfattare: Jonas Svensson
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