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Reviderat projektdirektiv for Ulleraker
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Beslut

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna projektdirektiv for Ulleraker enligt drendets bilaga 1.

Arendet

Kommunen forvarvade under 2014 fastigheterna Krondsen 3: 1 och 4: 1 med syfte att
utveckla Ulleraker till en ny stadsdel. 2015 antogs projektets forsta projektdirektiv.

2016 antog plan- och byggnadsnamnden ett planprogram for Ulleraker och 2018
antogs detaljplanerna for kvarteret Sagan och kvarteret Vinghasten av
kommunfullmaktige. Planerna 6verklagades och fick laga kraft 2019.

Ett fornyat direktiv beslutades 2019.

Inom Ulleraker finns hoga kulturvarden, flera riksintressen, hoga naturvarden och flera
skyddade arter. Ulleraker ligger dessutom pa Uppsaladsen, vilket staller krav pa skydd
av vattentakten.

Detta forslag till nytt direktiv ar en aktualisering av det tidigare direktivet dar nya
forutsattningar med avseende pa till exempel nya budgetbeslut och tidplaner ar
inarbetade.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 26 januari 2026
e Bilaga 1, Projektdirektiv Ullerdker

Yrkanden

Ehsan Nasari (C) och Therez Almerfors (M) yrkar att féljande text pa sidan 6 i
projektdirektivet for Ulleraker stryks: "Vid beslut ska som huvudregel effekter pa
kommunen som helhet och pa lang sikt vaga tyngre an projektekonomi och mer
kortsiktiga ekonomiska konsekvenser.”

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Beslutsgang

Ordféranden stéller yrkandena fran Ehsan Nasari (C) med flera mot avslag och finner
att mark- och exploateringsutskottet beslutar att avsla yrkandena.

Darefter finner ordféranden att mark- och exploateringsutskottet bifaller liggande
forslag.

Reservationer
Ehsan Nasari (C) reserverar sig mot beslutet med foljande motivering:
Jag reserverar mig mot beslutet att behdlla skrivningen pa sidan 6 i projektdirektivet.

Ullerakerprojektet har redan en anstréngd ekonomisk historik. Markvdrdet tidigare
skrivits ned med totalt 567 miljoner kronor och férvaltningen av byggnader och mark har
genererat ett underskott om cirka 310 miljoner kronor fram till och med 2025

Exploateringsprojektet berdiknas nu endast ge ett marginellt éverskott om 7 miljoner
kronor. Mot denna bakgrund dr det inte rimligt att i direktivet ange att projektekonomin
ska vdga ldttare dn bredare och mer ldngsiktiga kommunala effekter. En sGdan
formulering riskerar att urholka budgetdisciplinen och minska den politiska kontrollen
over ekonomiska véigval.

Ndir ett projekt redan praglas av betydande nedskrivningar och underskott éir det séirskilt
viktigt att politiken dr involverad i beslut som kan paverka projektekonomin ytterligare
negativt. Kommunstyrelsen dr ytterst ansvarig fér ekonomin och mdste ddrfér ha ett
tydligt mandat och inflytande éver beslut som kan innebdra ékade kostnader eller
minskade intékter.

Fér att vdrna god ekonomisk hushdllning och upprétthdlla tydlig politisk styrning borde
skrivningen ha justerats sa att projektekonomiska konsekvenser ges en mer balanserad
och tydlig vikt i prioriteringsordningen.

Therez Almerfors (M) reserverar sig mot beslutet till forman for eget yrkande.

Sarskilda yttranden
Stefan Hanna (UP) lamnar ett sarskilt yttrande:

Utvecklingspartiet demokraterna, UP, dr extremt besvikna éver hur kommunen skott
forvdrvet av fastigheterna fran Region Uppsala dr 2014. Trots att det borde vara mycket
kdnt av ett Stadsbyggnadskontor att det inom Ulleréker finns héga kulturvérden, flera
riksintressen, hoga naturvérden och flera

skyddade arter spekulerade kommunen pd att véldigt mdnga bostéder skulle kunna

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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byggas ddr. Bara faktumet att Ulleréker ligger pd Uppsaladsen, med stora krav pd skydd
av vattentdkten borde ha fatt kommunen att inte genomféra ett spekulativt forvirv.
Forvdrvet och projektutvecklingen i omrddet dir ett av allt f6r médnga exempel pé
exploateringsprojekt som blivit ekonomiska haverier. Forgaveskostnaderna kopplat till
detta forvarv dr mycket stora. Det dr viktigt att kommunen [dr av dessa misstag och
aldrig upprepar liknande ddliga afférer. En nedskrivning pa 567 miljoner kronor och ett
projektunderskott pd 310 miljoner kronor dr uttryck for ett stort misslyckande. 877
miljoner kronor ér pengar som kommunen hade kunnat skapa vdérde for istdllet for att
elda upp genom att leka med spekulativa affdrer.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Reviderat projektdirektiv for Ulleraker

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. att godkanna projektdirektiv for Ulleraker enligt drendets bilaga 1.

Arendet

Kommunen forvarvade under 2014 fastigheterna Kronasen 3: 1 och 4: 1 med syfte att
utveckla Ulleraker till en ny stadsdel. 2015 antogs projektets forsta projektdirektiv.

2016 antog plan- och byggnadsnamnden ett planprogram for Ulleraker och 2018
antogs detaljplanerna for kvarteret Sagan och kvarteret Vinghasten av
kommunfullmaktige. Planerna 6verklagades och fick laga kraft 2019.

Ett fornyat direktiv beslutades 2019.

Inom Ulleraker finns héga kulturvarden, flera riksintressen, hoga naturvarden och flera
skyddade arter. Ulleraker ligger dessutom pa Uppsaladsen, vilket staller krav pa skydd
av vattentakten.

Detta forslag till nytt direktiv ar en aktualisering av det tidigare direktivet dar nya
forutsattningar med avseende pa till exempel nya budgetbeslut och tidplaner ar
inarbetade.

Beredning
Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.

Barn- och jamstalldhetsperspektiven beaktas i projektets olika delar.
Naringslivsperspektivet beaktas genom att fler foretag kommer att kunna etablera sigi
Ulleraker da den nya bebyggelsen skapar ett storre kundunderlag.

Postadress: Uppsala kommun, Postadress, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshusgatan 2

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Foredragning

| Ulleraker planeras for att en stadsdel med skolor, forskolor, verksamheter,
idrottsanlaggningar samt allman plats och cirka 6 000 bostader ska byggas fram till
2045. De 1000 lagenheter som i tidigare direktiv namndes som maojliga i ett senare
skede har utelamnats i detta direktiv och i stallet flyttats till markreserven.

Hospitalstradgardens parkomrade fardigstalldes 2025 och har 6verlamnats till
forvaltning. Flera viktiga huvudstrak for teknisk infrastruktur ar anlagda.

Tidplanen har sedan det tidigare direktivet forlangts. Detta da byggtakten bromsat in
saval nationellt som i Uppsala. Befolkningstillvaxten har dven skruvats neri och med
den senaste befolkningsprognosen. Det tidigare direktivets utgangspunkt om en
genomsnittlig byggtakt om cirka 600 lagenheter per ar bedoms darfor inte vara mojlig.
Tidshorisonten 2045 ger i stallet en genomsnittlig utbyggnadstakt om cirka 300
bostader per ar. Bostadsbyggnationen ar mojlig att paborjas inom detaljplanen Sagan
och forhandling pagdr med flera byggaktorer.

Kulturmiljo- och vattenskyddsfragan behover fortsatt dgnas stor omsorg i kommande
planarbete och genomférande. Inom omradet finns héga naturvarden och sedan det
forra direktivet har ny lagstiftning och rattsfall skarpt skyddet inom vissa omraden. For
flera arter kommer dispens att kravas for att exploatering ska vara mojlig,
Dispensansokan har gjorts for cinnoberbagge. Flera ytterligare dispensansokningar
kommer att krdvas for ytterligare arter om hela exploateringen ska kunna genomforas
enligt planprogrammet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektets genomforande finansieras framst av kommunstyrelsen genom
markforsaljning och exploateringsintakter. Huvudprojektet och de ingdende
delprojekten har egna budgetar som beslutas i separata arendeni enlighet med
processen for samhallsbyggnadsprojekt.

| direktivet redovisas helheten utifran vid tidpunkten gallande beslut.
Exploateringsprojektet beraknas resultera i ett marginellt 6verskott om 7 miljoner
kronor. Ingen ytterligare nedskrivning av markvardet aktualiseras i och med detta
beslut.

Sedan tidigare har en nedskrivning av markvardet gjorts i tva omgangar om totalt
567 miljoner kronor.

Forvaltningen av befintliga byggnader och mark, samt ranta har fram till och med 2025
genererat ett underskott om totalt 310 miljoner kronor.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 26 januari 2026
e Bilaga 1, Projektdirektiv Ulleraker
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1. Grundlaggande information

Bakgrund

Uppsala vaxer och behover fler bostader, arbetsplatser, skolor och annan
sambhallsservice. | versiktsplanen for Uppsala fran 2016 (OP) definieras Ulleraker som
en stadsdelsnod och genom Uppsalapaketet och det nya stationslaget i Bergsbrunna
kommer Ulleraker ligga strategiskt val placerat langs den planerade
sparvagsdragningen mellan Uppsala centrum och Sodra staden.

Uppsala kommun férvarvade fastigheterna Krondsen 3:1 och 4:1 (idag tillhor de
Kronasen 1:25) den 1 mars 2014 fran Landstinget i Uppsala lan (nuvarande Region
Uppsala) med syfte att utveckla omradet till en ny stadsdel (KSN-2013-0610).
Uppsalahem agde sedan tidigare fastigheten Kronasen 3:2 vilken ocksa ingar i
projektet.

2015 beslutades ett projektdirektiv for Ulleraker av kommunstyrelsen (KSN-2015-0728).

2016 antog plan- och byggnadsnamnden ett planprogram for Ulleraker (PLA 2012-
020250).

2018 antogs detaljplanerna for Kv Sagan (PBN 2014-000508) och (Kv Vinghasten PBN
2015-002223) av kommunfullmaktige. Planerna 6verklagades och fick laga kraft 2019.

2019 beslutades ett reviderat projektdirektiv av kommunstyrelsen (KSN-2015-0728).
2022 fick de ingdende projekten nya budgetar (KSN-2022-03158).
2024 fick huvudprojektet en reviderad genomforandebudget (KSN-2023-01352).

Ullerdker ar ett program innehdllande fyra projekt: Sédra Ulleraker, Centrala Ulleraker,
Tallstraket och Hospitalstradgarden.

Fastigheten med dess befintliga byggnader forvaltas genom kommunens
fastighetsavdelning.

Syfte

Projektets syfte ar att forse Uppsalas vaxande befolkning med kvalitativa bostader
genom att utveckla Ulleraker till en attraktiv och hallbar stadsdel i Uppsala som manga
kan och vill bes6ka, bo i och arbetai.

Projektagare

Avdelningschef for mark- och exploateringsavdelningen ar projektagare och utser i sin
tur operativ projektagare.

Krav pa styrning

Kommunstyrelsen ar uppdragsgivare, ansvarig namnd och fattar beslut om
projektdirektiv med ramar for programmets tid, ekonomi och kvalitet.

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott fattar beslut kring
markoverlatelser, exploateringsavtal med mera.
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Plan- och byggnadsnamnden fattar beslut om samrad, granskning och antagande av
detaljplaner samt bygglov.

Gatu- och samhallsmiljonamnden upphandlar projektering och entreprenader for
allman plats.

Beslut i berérda namnder fattas i enlighet med gallande delegationsordning.

Ullerakers projektorganisation leds av en programledare och styrs av SBF styrgrupp
projekt dar projektagaren ar ordforande.

Intressenter

Projektets intressenter utgdrs av kommunala forvaltningar, bolag samt namnder som
berdrs av uppdraget. Ovriga intressenter utgérs av byggaktorer, boende i omradet,
allmanheten i ovrigt, naringsidkare/verksamhetsaktorer, skolor och forskolor inom
projektomradet, media med fler.

Projektet har ocksa gemensamma intressen och beroenden till andra
utvecklingsprojekt som till exempel Rosendal, Syddstra staden, Sparvagsprojektet,
med fler.

2. Mal

Effektmal

Overgripande effektmal: Ullerdker &r en attraktiv och hallbar stadsdel dar manniskor
kan och vill bo, arbeta och vistas.

1. Ulleraker starker Uppsala

e Ulleraker &r en inbjudande och levande stadsdel dar manniskor méts och
innovationer framjas.

e Ulleraker kompletterar och knyter samman Uppsala.

e Ullerdker vaxer fram som en attraktiv och urban stadsdel i samspel med en
historisk och naturnadra miljo och utformas for livets alla skeden.

e Ulleraker aren plats vard att besoka.

2. Ullerakers unika virden tillvaratas

e Ulleraker bidrar till en langsiktig god vattenkvalitet i Uppsaladsen och Fyrisan.
e  Kultur och kulturhistoria ar narvarande, tillganglig och integrerad i stadsdelen.
e | Ullerdker ar det nara till natur och friluftsliv.

3. Ullerakers byggs med hallbara l6sningar

e Ulleraker ses som ett gott exempel pa hallbar stadsutveckling och aren
forebild for andra.

e | Ullerdker kan man se konkreta exempel pa innovativa l6sningarinom
exempelvis klimat, aterbruk och mobilitet.

4. Ett hallbart vardagsliv ar enkelt i Ulleraker

e | Ulleraker ar det nara till det viktigaste i vardagen.
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e Boende och verksammai Ullerdker valjer i forsta hand hallbara fardmedel for
sina vardagsresor.
e | Ulleraker &r det latt att aterbruka, dela och hushalla med resurser.

Projektmal

e Inom Ulleraker ska det planeras for cirka 6 000 bostader, lokaler, skolor och
service fram till 2045.

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

e Strategiska vagval om forsaljning och investering ska gynna kommunen som
helhet.

e Ulleraker byggs ut sa att gang-, cykel- och kollektivtrafik ar det sjalvklara valet
av transportmedel

e Ulleraker byggs ut med allmén infrastruktur i form av gator, gang-/cykelvagar,
torg och parker med utgangspunkt i Ullerakers gestaltningsprogram.

e Ulleraker knyter samman Uppsala genom att kopplingar och strak in till, och ut
fran, omradet forstarks.

o Kommunens byggnader som ska bevaras foradlas och/eller avyttras i syfte att
Oka omradets attraktivitet.

e Goda stadskvaliteter skapas genom att bevara befintliga kvaliteter
utmarkande for Ullerdker samt genom strak och malpunkter som kopplar ihop
stadsdelen med Fyrisan och omkringliggande stadsdelar och naturomraden.

e Ullerdker planeras och byggs ut utan att verskrida miljokvalitetsnormen for
grundvatten.

e Ullerdker byggs ut pa ett hallbart satt och i nivd med kommunens klimatmal
eller battre.

e Ulleraker driver innovation och utveckling genom att testa nya l6sningar.

o Ulleraker kompenserar for de ekologiska varden som forloras i enlighet med
kommunens riktlinje for ekologisk kompensation.

e | Ullerdker ska alla manniskor kunna och vilja bo. Utbyggnaden ska vara
varierad vad géller boendeformer, bostadsstorlekar och malgrupper. Minst en
tredjedel av bostaderna ska vara hyresratter.

e Vardagslivet for boende i Ullerdker ska fungera under hela utbyggnadstiden.

e Naringslivets och 6vriga verksamhetsutovares mojligheter att bedriva
verksamhet inom omrddet ska vara goda och dialogen med dessa ska vara
levande under projektets gang.

e | Ulleraker far allménheten och 6vriga information pa ett tydligt och
lattillgangligt satt.

Projektmalet om 6 000 bostader har inte reviderats i denna aktualisering av direktivet.

| det tidigare direktivet namndes att ytterligare bebyggelse om cirka 1 000 bostader kan
komma att provas senare. Dessa bostader har utelamnats i detta direktiv da de ligger
utanfor projektet tidsmassigt. Markreserv for denna bebyggelse skulle i huvudsak vara
omraden inom Hospitalstradgdrden. For att inte omojliggora detta har dessa ytor
l@dmnats icke planlagda och nyttjas till vidare som park for allmanheten.

| det tidigare direktivet fanns tva separata mal om byggvolymer, dels ett uttryckt som
antal bostader, dels ett om totalt antal kvadratmeter bruttototalarea for all
bebyggelse. Dessa mal har slagits samman i detta direktiv dar det totala antalet
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bostader ar definierat och dar mangden dvriga lokalytor i stallet satts i respektive
detaljplan utifran stadsdelens behov.

Det bor dock noteras att, utover de beskrivna riskerna nedan, aven finns flera faktorer
som redan har haft en begransande inverkan sedan projektet startade och som
forsvarar majligheten att na malet. Det kan specifikt ndmnas nya riktlinjer kring friytor
for skolor och forskolor, andrad strackning for sparvagen, ny vagledning for
bostadsmiljo och dagsljus, samt héjda ambitioner kring antalet stora lagenheter. De
nya forutsattningarna gar val i linje med projektets 6vriga mal och ambitioner men kan
tillsammans ge ett bortfall som inte sakert kan kompenseras for i de kommande
detaljplanerna.

Underlag for prioritering vid malkonflikter

Kostnad

Tid Resultat

Programmet har foljande prioriteringsordning

1. Resultat (kvalitet)
2. Kostnad (ekonomi)
3. Tid

Skalet till att resultatet prioriteras hogst ar att det ar en forutsattning for att
effektmalen ska kunna uppnas. Att prioritera kvalitet innebar att omradet har storre
mojligheter att bli den attraktiva, omtyckta och hallbara stadsdelen som lockar
manniskor och verksamhetsutovare. Utdver att det ar en forutsattning for att
effektmalet ska kunna uppnas sa ar det ocksa en viktig forutsattning for en god
ekonomi i projektet eftersom ett attraktivt omrade medfor hogre intakter vid
markforsaljning.

Inom den ekonomiska parametern behdver bade intdkter och kostnader dgnas stor
uppmarksamhet. Vid beslut ska som huvudregel effekter pa kommunen som helhet
och pa lang sikt vaga tyngre an projektekonomi och mer kortsiktiga ekonomiska
konsekvenser.

Prioriteringsordningen innebdr att tidplaner kan behdva anpassas for att de
overordnade parametrarna Kvalitet och Ekonomi ska kunna tillgodoses, till exempel
avseende lamplig tidpunkt for markforsaljningar och utbyggnad av allman plats.

Gallande tidsparametern behdver utbyggnadsordningen och innehallet samordnas
med kommunens 6vriga projektportfélj samt utifran utbud och efterfragan pa
bostadsmarknaden. Detta galler inte minst Rosendals utbyggnad som pagar parallellt
och dar malgruppen i stora delar ar 6verlappande.
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3. Forutsattningar

Icke forhandlingsbara forutsattningar

Programmet ska genomféras enligt gallande policyer, lagar, férordningar och
myndighetskrav.

Projektet ska genomfdrasi linje med Riktlinjer for markanvandning inom Uppsala- och
Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur grundvattensynpunkt” (beslut i KS, 11 april
2018).

Vagledande planer och program: Oversiktsplanen 2016, Fordjupad 6versiktsplan for
Sodra staden 2018, Ulleraker planprogram 2016.

Beroenden till andra projekt
Projektet har beroenden till ett flertal andra pagaende projekt:

e Uppsala sparvag - detaljplaner, tidplan, genomférande och gestaltning

e Rosendals utbyggnadstakt och utbud av bostader och samhallsservice

e Uppsalapaketet

e Utvecklingeni Ultunaomradet

e DagHammarskjolds vag - ombyggnad

e SddraAstraket - utveckling av sammanhingande rekreationsomrade langs
Fyrisan.

Projektet ska halla sig uppdaterat med andra projekt och aktorer, och vid behov
tillhandahalla beslutsunderlag som tydliggor konsekvenser av olika beslutsalternativ.

Finansiering

Programmet finansieras av kommunstyrelsen, sdésom markagare via intakter fran
markforsaljningar i omradet. Investering i allmanna anlaggningar gors inom ramen for
exploateringsprojektet.

For de delar som avser privat mark (Uppsalahem) sker finansiering av exploatoren.

Skol- och forskoleutbyggnad finansieras av utbildningsnamnden samt av Uppsala
kommun Skolfastigheter AB som fastighetsagare. Aven privata finansidrer kan
forekomma. Finansieringen forutsatter att ekonomiska resurser beslutas i mal och
budget.

Idrotts- och fritidsanlaggningar finansieras av idrotts- och fritidsnamnden och av
Uppsala kommun arenor och fastigheter AB som fastighetsagare. Aven privata aktdrer
kan forekomma. 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 behdvs for genomforande av projektet genom
anslutningsavgifter.

Mobilitetsanlaggningar finansieras av byggaktorer genom parkeringsfrikop.
Anlaggningarna kan uppforas och agas av kommunens parkeringsbolag eller privata
aktorer.



4. Omfattning och leveranser

Overgripande
Programmet omfattar foljande delar:

1. Detaljplaner for bostader, verksamhetslokaler, skolor/férskolor och allman
plats

2. Markanvisningsavtal och kdpeavtal for exploatering

3. Investeringar inom allman plats i form av gator, gang-/cykelvagar, parker med
mera

4. Utveckling och investering av Hospitalstradgarden

5. Agande, drift, forvaltning och forsaljning av befintliga byggnader

6. Utveckling och drift av parker, gator och 6vrig allman plats inom Ulleraker fram
till overlamning till forvaltning

7. Ansvar for samordning av genomférandefragor for externa exploatorer och
kommunala investeringar och projekt i angransning till Ulleraker.

Avgransningar

Projektets geografiska avgransning utgors forenklat av Kungsangsleden i norr, Fyrisan i
oOster, Dag Hammarskjolds vag i vaster samt gransen mot Ulltunafalten i soder, se bild
nedan. Kopplingar sdsom broar 6ver kungsangsleden och dagvattendammar utanfér
omradet férekommer.

Ullerdkerprojektet ansvarar ekonomiskt och praktiskt for planlaggning, utbyggnad av
allman plats och kvartersmark, markforsaljning, mark- och exploateringsfragor,
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forvaltning (med stod av fastighetsavdelningen), drift och i forekommande fall
avyttring av de byggnader som ags av kommunstyrelsen. Projektet har ocksa en
samordnande roll inom det geografiska omradet vad géller exempelvis planering for ny
VA, skola/forskola, idrott/fritid, kultur, dldreomsorg, mobilitet och parkering.

Vad géller Uppsalahems fastighet Kronasen 3:2 har projektet en samordnande roll till
foljd av den begransade radigheten.

Utbyggnad av sparvagen genom Ullerdker drivs av, och bekostas av,
Sparvagsprojektet.

Ombyggnaden av Dag Hammarskjolds vag drivs, och bekostas inom eget projekt.

Projektet Sodra Astréket driver och bekostar utvecklingen av 3straket och omradet
narmast Fyrisan.

5. Kopplingar till andra projekt och
verksamheter

Ulleraker har kopplingar till flera andra pagaende exploaterings- och
infrastrukturprojekt, se avsnitt 3.2.

Ulleraker ar utpekat i Uppsala kommun arenor och fastigheters Vision 2030 som en nod
for event och besoksnaring.

Uppsala kommuns kultur-, idrotts- och fritidsforvaltning hyr lokaler for
Ateljéforeningen i Hospitalet och utvecklar den offentliga konsten i omradet i enlighet
med Konstprogram Ulleraker - KUR. Férvaltningen ser ocksa Hospitalet som ett navi
Uppsalas ekosystem for kulturella och kreativa naringar.

Projektet samverkar med kommunens 6vriga verksamheter for att bidra till
kommunens uppdrag. Det kan exempelvis innebara att planera for sarskilda boenden,
lokalforsorjning, eller ytor for idrott och rekreation.

6.Tidplan

2014 Marken forvarvades av Landstinget i Uppsala Lan (nuvarande Region Uppsala).
2015 Beslut om projektdirektiv for Ulleraker av kommunstyrelsen (KSN 2015-0728).
2016 Planprogram for Ullerdker antaget (PLA 2012-020250).

2018 Detaljplan for kvarteret Sagan m.fl. (PBN 2014-000508) och Detaljplan for
kvarteret Vinghasten m.fl. (PBN 2015-002223) antagna.

2019 Detaljplanerna for kvarteret Sagan m.fl. och kvarteret Vinghasten m.fl. fick laga
kraft.

2019 Beslut om reviderat projektdirektiv (KSN 2015-0728).
2026 Overlamning av Hospitalstradgarden till forvaltning.
2026-2027 Forsta byggstart for nya bostader.

2026-2027 Antagande av detaljplaner for Tallstraket, Norra Ulleraker och Hospitalet.
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2045 Planeringsinriktning for fullt utbyggt omrade.

7.Organisation

Organisationen foljer den generella faststallda modellen for stora projekt.
Roller och ansvar definieras av dokument ”Roller och ansvar i projekt”. Dokumentet
aterfinns under planeringsfasen.

Resurser

Till projektagare utses avdelningschefen pa mark- och exploateringsavdelningen
Operativ projektagare utses av projektagaren
Styrgrupp skall utgoras av SBF styrgrupp projekt

Programledare ansvarar for resursplanering, och bemanning av resurser gors av
resursagande chef.

Delegering av ansvar

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

8. Projektrutiner

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

9. Risker och mojligheter

Projektets viktigaste risker och mojligheter ar:

e Risk att artskydd eller kulturmiljoskydd omojliggor delar av den tankta
bebyggelsen. Hoga kulturhistoriska varden och flera skyddade arter finns inom
omradet och om ndédvéandiga tillstand och dispenser inte beviljas sa kommer
inte omradet kunna byggas uti sin helhet. Utdver att projektmalet vad galler
antal bostader paverkas sa forsamras dven ekonomin vid ett sadant utfall da
programmets kostnader inte minskar i samma grad som intakterna vid en
minskad exploatering,

e Risk for att den ekonomiska utvecklingen paverkar projektekonomin.
Projektets intakter bestar till storsta del av férvantade forsaljningar, och
projektets kostnader bestar framst av markforvarvet som gjordes 2014 och
utbyggnad av allman plats. Saval forsaljningsintakter som kostnader for
utbyggnad av allman plats paverkas av faktorer utom programmets kontroll.
Som exempel skulle 6kade prisnivaer inom bygg- och anldggningssektorn
bade medféra en 6kad kostnad for kommunen for utbyggnad av allmén plats,
och samtidigt en minskad forsaljningsintakt till foljd av byggaktorernas
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minskade marginaler i projektet. Omvant skulle en gynnsam ekonomisk
utveckling kunna medfora en forbattrad ekonomi.

e Risk for negativ paverkan pa grundvattnet. Kommunen har tagit fram en
riskhanteringsprocess for att faststalla hallbar markanvandninginom hela
Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade, ”Riktlinjer for
markanvandning inom Uppsala- och Vattholmaasarnas tillrinningsomrade ur
grundvattensynpunkt” (beslut i KS 11 april 2018). Detta utgor en viktig
utgangspunkt for att Ulleraker ska kunna genomféras utan att dventyra
Uppsalas grundvatten.

10. Ekonomi

Ekonomiska beslut

Budget for Ulleraker (huvudprojekt), respektive de ingdende projekten Sédra Ullerdker,
Centrala Ulleraker, Tallstraket och Hospitalstradgarden fattas av kommunstyrelsen. En
reviderad budget ska beslutas nar s ar nédvandigt enligt géllande rutin for
awvikelsehantering,.

Lopande beslut med ekonomiska konsekvenser fattas av ansvarig namnd eller
tjansteperson utifran gallande delegationsordning.

Budget

Exploateringsprojektet har flera ingadende projekt som redovisas i Bilaga 1, och visas
summerat for helheten i nedanstaende tabell:

| ufaw | Prognos |
Exploateringsprojektet (mnkr) Resultatfért  Balanserat Aterstdende Totalt

Intakter Forsaljningsintakter 0 2377 2377
Kostnader Markvarde (bokfort varde) 0 -274 -610 -884
Anlaggningar -15 -201 -646  -860
Ovrigt -145 -119 -361  -626

summa | 160 595 760 7

Detta direktiv omfattar exploateringsprojektet enligt ovan.

Vid forvarvet av Ullerdker ingick saval mark som byggnader. Forvaltningen av dessa,
samt nedskrivning av markvarde framgar inte i exploateringsprojektets budget och
redovisas separat och hanteras i separata budget- och beslutsprocesser. Da de ar tatt
kopplade till projektet redovisas de nedan for att ge en helhetsbild.

Markvérdet har skrivits ner i tva omgangar, dels 2017 da vardet skrev ned med
376 miljoner kronor, dels 2019 da vardet skrevs ned med ytterligare 191 miljoner
kronor.

“
Nedskrivning markvirde (mnkr)

Kostnader Medskrivning markvarde -567 -567
-567 0 -567
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Forvaltningsdelen bestar dels av byggnadsrelaterad forvaltning vilket bland annat
inkluderar hyresintakter, driftskostnader och avskrivningar, dels av markforvaltning
dar skotsel av gator, parker och natur ingdr, samt internranta pa det bokforda
markvardet. | tabellen nedan redovisas det summerade utfallet till och med 2025.

Utfall
Forvaltning (mnkr) Utfall tom 2024 2025 prel. m
438 37

Intakter Intakter 35
Kostnader Kostnader -342 24 -33
Avskrivningar -207 8 -9
Rantekostnader -184 17 -18

] 295 15 25

Forvaltningsnettot, for byggnaderna har haft en positiv trend och visar ett verskott
sedan 2025.

Rantekostnaderna bestar till betydande del av internranta fér markforvarvet. Denna
kommer trappas av i takt med att detaljplanerna fér omradet far laga kraft.

Ekonomisk uppfoljning och prognoser Ekonomisk uppfoljning utfors tertialvis och
enligt modell for exploateringsprojekt. Avvikelse fran och begédran om ny budget sker
enligt ekonomisk uppféljning inom exploateringsprojekt.

11. Avveckling

Anlaggningar inom allman plats aktiveras och overlamnas till kommunens
forvaltningsorganisation om detta inte gjorts tidigare under projektet.

Projektet avslutas ekonomiskt och slutrapport upprattas. Darefter fattas beslut om att
avsluta projektet av berérd namnd enligt delegation om aktuella ansvarsomraden.

12. 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 inforstadda
med sitt dtagande

Resurserna for planeringsfasen ar sékrade

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

O (o o

X X X X
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Projektets mal ar formulerat

Det forvantade resultatet for planeringsfasen och projektet ar
dokumenterat och kopplat till verksamhetens mal och strategier

Effektmalen for projektet ar uppsatta

Overgripande risker for projektets genomférande finns dokumenterat

En ansvarig for diarieforing ar utsedd och en akt ar upprattad for
projektet

X XX KX KX
O (og| g g

13. Referenser och bilagor

Referenser

Bilagor

Bilaga 1. Ekonomi



Bilaga 1. Ekonomi

Ulteraker huvudprojekt (kr) ______utlau| ____Prognos]

Kostnadsslag
| - Extern medfinansiering
| - Kopeskilling
| - Vidarefakturering
| - Ovriga intakter
K - Avgifter
K- Byggledning och besiktning
K - Entreprenad
K- Kommunikation och dialog
K- Markforvarv
K- Personal extern
K - Personalintern
K- Planlaggning
K - Projektering
K - Utredningar
K - Ovriga kostnader
Summa

Centrala Ulteréker (k) ______utfall _____Prognos|

(tom 2025)

Kostnadsslag
| - Extern medfinansiering
| - Kopeskilling
| - Vidarefakturering
| - Ovriga intakter
K- Avgifter
K - Byggledning och besiktning
K - Entreprenad
K - Kommunikation och dialog
K- Markforvarv
K- Personal extern
K- Personalintern
K- Planlaggning
K - Projektering
K- Utredningar
K - Ovriga kostnader
Summa

Ulleraker - Tallstraket (kr) | Utfalll  Prognos|

(tom 2025)

Kostnadsslag

| - Kopeskilling

| - Ovriga intékter

K- Avgifter

K - Byggledning och besiktning

(tom 2025)
-1844 898
0

-7 239964
-3931742
989 655
23269

24 530 080
1460 247
559 551
4547 811
38102 315
8414737
819963

86 536 034
-46 818 555
106 148 502

-3 660449

-88 555 313
-4534 810
3614615
10298 431
172 355 097
392716
273814799
13601570
20019426
2633720
41767 050
25504 864
33627 250
500 878 967

-877 976
59 266
47 625

-1844 898
-79900 000
-7 239 964
-3 882994
1084795
59 047
25569 320
6931 196
559551
8220494
63 875916
8928 281
680 192
115858 992
7234733
146 134 661

-2674 091
-943 156 800
-58 451542
-12751786
4723215
13123476
350 682 494
372100
361605 799
18777 157
44099 829
2633720
50193 454
37 330550
79 666 588
-53 825 836

-965 508 264
-13 077 976
9 258 366

99 355
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K - Entreprenad
K- Markforvarv
K - Personal extern
K- Personalintern
K- Planlaggning
K - Projektering
K - Utredningar
K - Ovriga kostnader
Summa

Sodra Ulerdker (k) ______uttall _____Prognos|

(tom 2025)

Kostnadsslag
| - Exploateringsersattning
| - Kopeskilling
| - Ovriga intakter
K- Avgifter
K - Byggledning och besiktning
K- Entreprenad
K- Markforvarv
K- Personal extern
K - Personalintern
K- Planlaggning
K - Projektering
K - Utredningar
K - Ovriga kostnader
Summa

Kostnadsslag
| - Extern medfinansiering
| - Ovriga intakter
K - Avgifter
K- Byggledning och besiktning
K - Entreprenad
K - Kommunikation och dialog
K - Personal extern
K- Personalintern
K- Planlaggning
K - Projektering
K - Utredningar
K - Ovriga kostnader*
Summa

*innehaller ombokning av kostnader till exploateringsprojekten

1017 367
0

911982
6135295
8 148 455
9524745
15504 223
30599814
71070796

0
1039635
18 065
3735136
1776000
1297302
5318571
8333426
21518134

-414 250

0

159741
774742
24735629
9595
189123
10941978
8000

513 162
4425 847
2230230
43 573796

314 997 767
396 884 000
355 086
32572 580
8624525
6331118
44126 163
125090 210
-40 247 072

Prognos

-79377 530

-388 361 256

-9 966 227
2410000
135929
197 798 423
123 475 000
-133 847

33 833 091
2616 000
4729051
44 240 655
9525061
-59 075 650

Ulleraker - Hospitalstradgarden (kr) m

(tom 2025) Prognos

-414 250

0

153123
700554
29631 389
9595
53212

10 035 858
8000

293 825
3973531
-44 405 066
39771
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