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Projektdirektiv for sodra Gunsta

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkanna forslag till projektdirektiv for Sodra Gunsta

Sammanfattning

Sodra Gunsta planeras bli en sammanhallen stadsstruktur som ska fungera som ett lokalt centrum i
Funbo med savél bostader som kommersiell och kommunal service. Bostadsbebyggelsen planeras
besta av bade enfamiljshus och flerbostadshus.

Projektet ar beroende av ny vagplan for del av vag 282 da det behdvs ny cirkulationsplats och infart
till utbyggnadsomradet.

Kostnad for utbyggnad av allméanna platser uppskattas i detta tidiga skede till storleksordningen cirka
540 miljoner kronor, vilken till fullo ska finansieras genom intékter fran markforsaljningar och genom
att byggherrar erlagger ersattning for utbyggnad av allmén platsmark.

Arendet

Sodra Gunsta ar beldget cirka en mil utanfor Uppsala tatort langst vag 282. Omradet bestar i dag
mestadels av ett kuperat omrade med skog och mindre vatmarker samt ett laglant oppet landskap.
Sedan ar 2011 finns en fordjupad 6versiktsplan for Funbo. | denna anges Sodra Gunsta som ett omrade
som ska utvecklas med ny bebyggelse som ska sammanlénkas med den befintliga bebyggelsen i
Brobyhage.

Den fordjupade 6versiktsplanen innehaller ambitioner om sociala och miljomassiga kvalitéer, bland
annat att byggnationen i Funbo inte ska bidrag till okade klimatforandringar. Det finns ocksa sociala
mal som att utveckla kommunal service med bland annat skola och férskola. Utbyggnaden ska ske
successivt, i lagom takt sa att sa att man under utbyggnadsskedet kan kanna igen bygdens identitet.

Del av Sédra Gunsta utgérs av kommunaldgd mark som planeras att saljas till byggherrar och del av
omradet &gs av byggherrar och andra privata markagare.

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



Viss del av den kommunala marken &r redan markanvisad, bland annat till skolfastigheter i syfte att
bygga en skola.

Tva av detaljplanerna i omradet ar redan antagna och en har varit ute pa samrad.

',
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Figur 1. Karta med Sédra Gunsta markerat med rosa Foredragning

Foredragning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv, bilaga 1, for att i enlighet
med kommunens samhéllsbyggnadsprocess planera och genomféra stadsbyggnadsprojekt Sddra
Gunsta.

Projektet avser att hantera stadsutvecklingsprojektet S6dra Gunsta. Omradet planeras till en
tradgardsstad med ett lokalt centrum som &r tankt att forsorja aven dvriga delar av Funbo.

Totalt planeras cirka 1500 bostader, bade i form av enbostadshus och flerbostadshus. Ett blandat
bostadsbestand skapar maéjlighet att gora bostadskarriar inom omradet och minkar risken for
segregation.

I det lokala centrumet planeras framst flerbostadshus och mojligheter till kommersiell service. Har
planeras dven ett lokalt torg. | omradet planeras ocksa ny forskola, skola, idrottshall, fotbollsplaner
och rekreationsytor i form av parker och grénomraden.

For att genomfdra projektet behdvs ny vagplan for vag 282, kommunen avser att teckna
medfinansieringsavtal med Trafikverket for genomforandet av vagplanen.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunen beraknas att fa intékter fran markforsaljning och i form av exploateringsersattning om
sammanlagt cirka 970 miljoner kronor. Sammantaget bedéms exploateringskostnaderna for allmén
plats uppga till cirka 540 miljoner kronor.



Intékterna ska forutom att finansiera utbyggnad av allmén plats &ven kunna finansiera del av den
sociala infrastrukturen i form av skolor, férskolor med mera. Kostnaden for anldggande och
byggnation av social infrastruktur beréknas till cirka 600 miljoner kronor vilket inkluderar skolor,
forskolor, bollplaner och motionsslinga.

Ekonomisk uppféljning och prognoser utfors i samband med tertialrapportering genom faststéllda

rutiner inom stadsbyggnadsférvaltningen kopplade till kommunens mark- och
exploateringsverksamhet.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
stadsdirektor stadsbyggnadsdirektor
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Kryssa i rutan for det alternativ som géller

Beslut att starta planeringsfasen (BP1)

Beslut att bordlagga beslutet

Namnfortydligande

Sodra Gunsta
Projektdirektiv
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GRUNDLAGGANDE INFORMATION

1.1 Bakgrund

Sodra Gunsta ar belaget cirka en mil utanfor Uppsala tatort. Omradet bestar i dag mestadels av
ett kuperat omrade med skog och mindre vatmarker, samt ett laglant ppet landskap. Sedan
2011 finns en fordjupad oversiktsplan for Funbo. | denna anges Sédra Gunsta som ett omrade
som ska utvecklas med ny bebyggelse som ska sammanlankas med den befintliga bebyggelsen i
Brobyhage.

Enligt fordjupade 6versiktsplanen ska omradet byggas ut i flera etapper/detaljplaner. Tva av
detaljplanerna ar redan antagna och en har varit ute pa samrad.

Del av Sédra Gunsta utgérs av kommunaldgd mark som planeras att séljas till exploatér och del
av omradet ags av exploator.

Viss del av den kommunala marken ar redan markanvisad, bland annat till skolfastigheter i
syfte att bygga en skola.

1.2 Syfte

Sodra Gunsta planeras bli en sammanhallande stadsstruktur som ska fungera som ett lokalt
centrum i Funbo med saval kommersiell som kommunal service. Bostadsbebyggelsen bestar av
bade enfamiljshus och flerbostadshus.

1.3 Projektagare

Stadsbyggnadsdirektoren &r projektagare, operativ projektégare ar enhetschef for mark- och
exploatering. Politiskt ansvarig ndmnd &r kommunstyrelsen genom dess mark - och
exploateringsutskott.

1.4 Krav pa styrning

Projektledningen rapporterar till styrgruppen. Styrgruppen fattar beslut géllande fragor som
beror effekt- och projektmal. Projektledningen rapporterar ocksa lépande till den operativa
projektagaren.

1.5 Intressenter

Interna (inom projekt eller kommunorg) Ovriga intressenter

Kommunstyrelsens MEX-utskott (politiker) Fastighetsagare inom Sodra Gunsta
Berérda kommunala ndmnder Ledningsagare

Styrgrupp

Projektmedlemmar Boende Broby hage

SBF (personal, driften, resursdgare mfl) Blivande boende inom eller nara omradet
Kommunala bolag Blivande fastighetségare/forvaltare
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Néringsidkare

Raddningstjansten Trafikanter, besokare

Upphandlade Konsulter: som Byggherrar
WSP/SWECO/Bjerking/Structor

Byggherrarnas entreprendrer

Allmanhet i Uppsala kommun

Media

Trafikverket

Vattenfall

Lansstyrelsen

Lennakatten

UL

2 MAL

2.1 Effektmal

Skapa en tradgardsstad med ett lokalt centrum som praglas av bade social, ekonomisk och
miljomassig hallbarhet. Skapa forutsattningar for god kollektivtrafik, effektiv energiforsorjning
och en barkraftig och tillgénglig service samt goda sociala varden. S6dra Gunsta ska inte bidra
till 6kade klimatforandringar.

2.2 Projektmal

- Bygga cirka 1500 nya bostader, bade i form av enfamiljshus och flerbostadshus och med
blandade upplatelseformer

- Bygoga "bostader for alla” i ett externt lage

- Viss andel av bostdderna ska vara hyresbostader med hyror inom grénsen for statligt
investeringsstdd i enlighet med kommunens riktlinjer

- Bygga ut gator, torg och parker

- Forsélja kommunal kvartersmark

- Bygga ny skola, férskola och idrottshall

- Skapa forutsattningar for kommersiell service

2.3 Underlag for prioritering vid malkonflikter

Den fordjupade 6versiktsplanen innehaller ambitioner om sociala och miljomassiga kvalitéer,
bland annat byggnationen i Funbo inte ska bidrag till 6kade klimatforandringar. Det finns ocksa
sociala mal som att utveckla kommunal service med bland annat en skola. Den férdjupade
oversiktsplanen anger ocksa att utbyggnaden ska ske successivt, i lagom takt sa att sa att man
under utbyggnadsskedet kan kdnna igen bygdens identitet. Projektet beréknas ge ett ekonomiskt
overskott till kommunen. | évrigt ska man vid framtida beslut géra en sammanvéagd bedémning
mellan resultat, ekonomi och tid dar alla tre faktorer ska végas in.
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3 FORUTSATTNINGAR

3.1 Icke forhandlingsbara forutsattningar

Projektet ska félja styrdokument sasom mal och budget, berérda namnders uppdragsplaner,
bostadspolitisk strategi, dagvattenstrategi etc. Projektet berors av ett antal lagar sa som lagen
om offentlig upphandling, miljébalken och plan- och bygglagen. Projektet har aven att forhalla
sig till mark- och miljodomstolens beslut gallande upphdvande av markavvattningsforetag samt
lansstyrelsens synpunkter.

3.2 Beroenden till andra projekt och verksamheter utanfér
stadsbyggnadsforvaltningen

For offentlig och kommersiell service, sasom idrotts- och rekreationsanlaggningar,
centrumfunktioner etc. krdvs samordning med andra verksamheter inom och utanfér
kommunens egen organisation. Samordning kravs ocksa med befintliga och kommande
byggherrar for att bygga ut omradet.

3.3 Finansiering

De kommunala utgifterna for utbyggnad av allman plats samt kommunens kostnader for
cirkulationsplatsen pa riksvag 282 ska fullt ut finansieras genom att byggherrarna erlagger
ersattning for utbyggnad av allmén plats.

Utbyggnaden av det kommunala VA-nétet finansieras via anslutningsavgifter.

4  OMFATTNING OCH LEVERANSER

4.1 Overgripande

FOr att uppna att uppna uppsatta effekt- och projektmal for Sodra Gunsta planeras foljande
atgarder:

- Markanvisningsavtal gallande kommunal mark som planeras att séljas
- Forlangning av markanvisningsavtal som gatt ut
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- Nya markanvisningar genom konkurrensutséttning av mark infér kommande etapper

- Exploateringsavtal respektive kdpeavtal for exploatering med samtliga exploatorer
géllande sammanlagt cirka 1500 bostéder

- Investeringar i anldggningar inom allmén plats

- Byggnation av ny skola och forskola

- Kommunalt samordningsansvar gallande genomférandefragor

- Samordning och avtal med Trafikverket gallande cirkulationsplats pa vag 282

- Samordning och avtal med Lennakatten géllande plankorsningar 6ver museijarnvagens
sparomrade

- AnsOka om att upplésa markavvattningsforetaget inom omradet

4.2 Avgransningar

Projektets geografiska utbredning begransas till detaljplaner inom projektet samt vagplan for
riksvég 282.

5 KOPPLINGAR TILL ANDRA PROJEKT OCH VERKSAMHETER

Projektet ar beroende av:

- Trafikverkets projekt géllande byggnation av cirkulationsplats pa riksvag 282,
utforandeavtal mellan Trafikverket och Kommunen erfordras

6 TIDPLAN

Etapp 1 - detaljplanen har vunnit laga kraft, byggstart har varit, forsta inflytt berdknas ske
sommaren ar 2019.

Gunsta 1:2 - detaljplanen vantas vinna laga kraft ar 2018 under forutsattning att den inte
Overklagas.

Etapp 2 - detaljplan pagar, byggstart tidigast ar 2019.

Etapp 3-5 - detaljplaner ej paborjade, antagen detaljplan tidigast ar 2020, byggstart tidigast ar
2020.
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7 ORGANISATION

Organisationen foljer den generella faststallda modellen for stora projekt.
Roller och ansvar definieras av dokument "Roller och ansvar i projekt”.

7.1 Resurser

Till Projektégare utses Stadsbyggnadsdirektor
Till Operativ projektégare utses Enhetschef pa mark-och exploatering
Styrgrupp skall utgoéras av Styrgrupp SBF

Projektledare ansvarar for upprattande av resursplanering som del av projektplanen.

7.2 Delegering av ansvar

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

8 PROJEKTRUTINER

Projektet skall genomfdras i enlighet med beskrivning av ”Samhallsbyggnadsprocessen,
Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.

9 RISKER OCH MOJLIGHETER

Lansstyrelsens framtida yttrande gallande naturvarden kan riskera att medfora att malet att
bygga 1500 bostader inte kan uppnas. Tiden for Trafikverkets genomforande av ny vagplan for
anslutning till ny exploatering riskerar att férsena projektet. En annan riskfaktor for att inte
kunna bygga 1500 bostader och tillhorande infrastruktur & om kvartersmarken inte blir sald i
rimlig takt.

Da intdkterna frdn projektet paverkas av byggnationerna skulle en minskad bostadshyggnation
direkt paverka projektets ekonomi. Aven forutsattningarna for kommersielle service paverkas
av en minskad bostadsbebyggelse.
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10 EKoONOMI
10.1 Budget

Kommunen beraknas att fa intakter fran markforsaljning och exploateringsersattningar om
sammanlagt cirka 970 miljoner.

Sammantaget bedéms exploateringskostnaderna for allman plats uppga till i storleksordningen
cirka 540 miljoner kronor.

Intdkterna ska aven finansiera del av den sociala infrastrukturen i form av skolor, férskolor med
mera.

Den arliga drift- och underhallskostnaden beraknas till i genomsnitt cirka 2,5 miljoner kronor.

10.2 Ekonomisk uppféljning och prognoser

Ekonomisk uppféljning och prognoser utfors i samband med tertialrapportering genom
faststéllda rutiner inom stadsbyggnadsférvaltningen kopplade till kommunens mark- och
exploateringsverksamhet (KS).

11 AVVECKLING

| projektet ingaende anlaggningar inom allman plats dvergar efter fardigstallande till
forvaltning inom Gatu- och samhallsmiljondmndens ansvar.

Overlamning till forvaltning skall ske i enlighet med ”Samhéllsbyggnadsprocessen, Uppsala
Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.

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

Kryssa i rutan for det alternativ som galler JA NEJ

Projektagare ar utsedd (finansiéar) X

Projektledare, styrgrupp & mottagare ar utsedda och inforstadda med sitt atagande

Resurserna for planeringsfasen ar sakrade

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

X | X| XX

Projektets mal ar formulerat
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Det forvéantade resultatet for planeringsfasen och projektet &r dokumenterat och kopplat till X
verksamhetens mal och strategier
Effektmalen for projektet ar uppsatta X
Overgripande risker for projektets genomforande finns dokumenterat X
En ansvarig for diarieforing ar utsedd och en akt &r upprattad for projektet X

13 REFERENSER OCH BILAGOR

Referenser
Fordjupad 6versiktsplan for Funbo.
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