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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2026-02-11

§16

Reviderad genomforandebudget Centrala
Ulleraker
KSN-2025-03980

Beslut

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. attgodkanna reviderad budget for Centrala Ulleraker i enlighet med
arendets bilaga 1.

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 14 december 2022 (§ 56) om en
genomforandebudget for delprojektet Centrala Ulleraker, for att majliggora
genomforandet av utvecklingen i stadsdelen Ulleraker.

Centrala Ulleraker utgor ett delprojekt inom programomradet Ulleraker och omfattar
tva framtagna detaljplaner. Detaljplanerna vann laga kraft den 31 oktober 2019. De tva
detaljplanerna medger uppforande av cirka 1 400 bostader, handel och service. Inom
etappen ingar dven ytterligare markomrade, vilka bedoms kunna rymma ytterligare
cirka 600 bostader. Sammanlagt planeras darmed cirka 2 000 bostader att uppforas
inom delprojektet.

For Centrala Ullerdker avviker prognosen i genomférandefasen fran tidigare beslutad
budget genom att kostnaderna har6kat samtidigt som intékterna har minskat. Mot
bakgrund av nuvarande marknadsférhallanden bedoms de tidigare

prisnivaerna som osannolika for de kommande dren.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar darfor en reviderad genomférandebudget for
Centrala Ullerdker, bilaga 1.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 26 januari 2026
e Bilaga 1, reviderad genomforandebudget for Centrala Ullerdker

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:
Protokollsutdrag 2026-02-11

Beslutsgang

Ordforanden finner att kommunstyrelsen bifaller liggande forslag.

Sarskilt yttrande
Stefan Hanna (UP) lamnar ett sarskilt yttrande:

Utvecklingspartiet demokraterna, UP, menar att drendet tydligt bekrdftar det UP
kommunicerat om byggmarknaden sedan partiets intrdde i Kommunfullmdktige dr 2022.
Allt for ldnge vigrade kommunens styre acceptera en kraftig marknadskorrigering och
vidtog inte nodvdndiga kostnadsnedskdrningar inom kommunens relevanta
verksamheter. Eftersom inte alla stora tidigare planer ens kommit i nérheten av
madlsdttningarna blir sjélvklart tidigare beslutade exploateringsbudgetar kraschade
genom 6kade kostnader. Jag kan dock inte férsta varfér man ska utga ifran att
intdkterna kommer att minska for att prisnivderna anses osannolika. Att pdstd det och
att ddrigenom vilja sdlja ut mycket billigare enbart for att forséka fd igdng byggprojekt dr
ett ddligt sdtt att kompensera for att man tidigare gjort extremt dyra fastighetsinkdp.

Protokollet ar justerat elektroniskt. Utdragsbestyrkande
De elektroniska underskrifterna aterfinns sist i protokollet.
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2026-01-26 KSN-2025-03980

Handlaggare:
Emma Carmelid

Reviderad genomforandebudget Centrala
Ulleraker

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. att godkanna reviderad budget for Centrala Ulleraker i enlighet med drendets
bilaga 1.

Arendet

Kommunstyrelsen beslutade den 14 december 2022 (§ 56) om en
genomforandebudget for delprojektet Centrala Ulleraker, for att mojliggora
genomforandet av utvecklingen i stadsdelen Ulleraker.

Centrala Ulleraker utgor ett delprojekt inom programomradet Ulleraker och omfattar
tva framtagna detaljplaner. Detaljplanerna vann laga kraft den 31 oktober 2019. De tva
detaljplanerna medger uppforande av cirka 1 400 bostader, handel och service. Inom
etappen ingar dven ytterligare markomrade, vilka bedoms kunna rymma ytterligare
cirka 600 bostader. Sammanlagt planeras darmed cirka 2 000 bostader att uppforas
inom delprojektet.

For Centrala Ullerdker avviker prognosen i genomférandefasen fran tidigare beslutad
budget genom att kostnaderna harokat samtidigt som intakterna har minskat. Mot
bakgrund av nuvarande marknadsférhallanden bedoms de tidigare

prisnivaerna som osannolika for de kommande aren.

Stadsbyggnadsforvaltningen foreslar darfor en reviderad genomférandebudget for
Centrala Ulleraker, bilaga 1.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen och kommunledningskontoret.

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

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Naringslivs-, barn- och jamstalldhetsperspektiven, samt klimatpdverkan har hanterats
i projektdirektivet och i detaljplanearbetet. Dessa faktorer kommer fortsatt vara viktiga
i arbetet med stadsutveckling inom projektomradet.

Foredragning

For delprojektet Centrala Ullerdker avviker prognosen i genomférandefasen fran
tidigare beslutad budget genom att kostnaderna har 6kat med cirka 25 miljoner kronor
samtidigt som intakterna har minskat med cirka 241 miljoner kronor. Det ger ett
exploateringsnetto omcirka 53 miljoner kronor.

Forandringarna i ekonomin pa intaktssidan beror framfor allt pa att den géllande
budgeten utgar fran prisnivaer i dldre markanvisningsavtal. Dessa avtal sl6ts under en
period av hogkonjunktur. Sedan dess har bostadsmarknaden blivit svagare vilket har
resulterat i lagre forvantade intakter fran markforsaljning. Budgetjusteringen syftar till
att battre aterspegla nuvarande marknadsférhallanden.

De 6kade kostnaderna beror framst pa hogre kostnader for bestéllarstod, projektering,
ekologisk kompensation, kompletterande utredningar och tidplaneforskjutningar.
Projektet ar fortsatt i behov av konsultstod for att sakerstalla framdriften, och kommer
att arbeta med kostnadseffektiva alternativ.

Ekonomiska konsekvenser

Den féreslagna genomférandebudgeten uppgar till 53 miljoner kronor netto, enligt
arendets bilaga 1. Den tidigare budgeten hade ett nettoresultat om 319 miljoner
kronor. Den nya budgeten innebar darmed ett sankt nettoresultat om 265 miljoner
kronor.

Det framsta skalet till revideringen mot den tidigare budgeten ar ett forandrat
marknadslage, dar den nuvarande budgeten utgar fran en ekonomi

i hdgkonjunktur men sedan dess har marknaden blivit svagare. Som en konsekvens av
denna budgetjustering vantas intakterna bli lagre &an vad som tidigare beraknats. For
att sakerstalla projektets genomforande har ett omfattande arbete bedrivits for att
optimera projektets ekonomi. Bland annat genom att utvardera hur markanvisningar
kan generera storsta mojliga varde till projektet. Om marknaden aterhamtar sig
snabbare dn prognosen har vi mojlighet att aterigen 6ka intakterna.

Atgérder som vidtagits for att effektivisera kostnaderna &r dels att varje utredning ska
vagas mot projektnyttan och genomforbarheten. Bland annat vid avrop av
anlaggningsarbeten. Dels ett effektivare arbetssatt internt kopplat till moteskulturen.
Nya forutsattningar inom artskyddsférordningen gor dock att tidigare underlag
behdver kompletteras vilket kraver mer resurser. Prioriteringar inom projektomradet
har gjorts for att optimera den byggklara marken.

Projektet bedoms medfora foljdinvesteringar for kommunkoncernen for drift och
underhall av allman plats och anlaggningar. Dartill finns majligheten att
inom projektet genomfdra en utbyggnad av tva forskolor om totalt 10 avdelningar.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 26 januari 2026
e Bilaga 1, reviderad genomférandebudget for Centrala Ulleraker
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Birgitta Pettersson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Bilaga 1, reviderad genomforandebudget for Centrala Ulleraker 2026-01-26 KSN-2025-03980

Handlaggare:
Emma Carmelid

Reviderad genomforandebudget for
Centrala Ulleraker

1. Beskrivning av projektet

Etappen Centrala Ulleraker utgor ett delprojekt inom programomradet Ulleraker.
Projektet omfattar huvudsakligen den planerade stadsdelens centrala delar, inklusive
Vinghasttorget, vilket utgor en nod for omradets kommersiella och offentliga service
samt for kapacitetsstark kollektivtrafik.

Centrala Ulleraker omfattar tva framtagna detaljplaner: kvarteret Sagan m.fl. samt
kvarteret Vinghasten m.fl. Detaljplanerna antogs av kommunfullmaktige den 28 maj
2018. Efter verklagande fick planerna laga kraft den 31 oktober 2019. De tva
detaljplanerna medger uppforande av cirka 1 400 bostader, handel och servicei
bottenvaningar, en forskola, park, torg samt férutsattningar for kapacitetsstark
kollektivtrafik. Inom etappen ingar ytterligare tva markomraden som &r under
planlaggning och bedoms kunna rymma ytterligare cirka 600 bostader. Sammanlagt
planeras ddarmed cirka 2 000 bostader att uppforas inom Centrala Ulleraker.

De planerade markforsaljningarna i den nuvarande budgeten baseras pa prisnivaer
fran befintliga markanvisningsavtal. Dessa avtal tecknades under en period da
marknaden befann sig pa en hgkonjunktur. Sedan avtalen tecknades har marknaden
emellertid forsvagats. Bedomningen &r att de tidigare prisnivaernainte ar rimliga
under de kommande aren. Det foreslas darfor att priserna justeras i enlighet med
radande marknadsforhallanden. Som en foljd av denna anpassning bedoms intakterna
under genomférandefasen nu understiga de tidigare uppskattningarna.
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Kommunstyrelsen beslutade den 14 december 2022 (§ 56) om en

genomforandebudget for Centrala Ulleraker for att mojliggora for planering och
genomforande av Ulleraker.

2. Etappindelning

| vilken ordning och i vilken takt stadsdelen ska byggas ut paverkas av externa faktorer
sasom laget pa bostadsmarknaden, befolkningsutvecklingen i staden samt
prioriteringar mellan kommunens egna stadsutvecklingsprojekt. Aven faktorer som
artskydd, kulturmiljoskydd med mera har betydelse for utbyggnadstakten.

Ulleraker ar redan i dag en etablerad stadsdel med befintliga bostader och
verksamheter. Den framtagna utbyggnadsordningen utgar fran detta forhallande. De
tva inledande etapperna, som avser utbyggnad av gator och teknisk infrastruktur,

fardigstalldes i januari 2025. De kompletterar stadsdelens infrastruktur och bidrar till
att systemen blir mer flexibla och anpassningsbara.
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3. Tidplan for aktuell projektfas

Moment Tider
Detaljplan laga kraft Q32019
Projektering Q32020
Entreprenadupphandling allman plats Q12022
Start utbyggnad allman plats Q32022
Arkeologi, marksanering, rivning Q32024
Byggstart kvartersmark Q42026
Inflyttning 2028
Fardigstallande av allman plats 2034
Projektavslut 2035
Tidplanen kommer att revideras fortlspande under projektets gdng

For att kunna pabdrja byggnationen inom vissa kvarter kravs dispens fran

Lansstyrelsen for att falla trad. Anledningen ar att skyddade arter har patraffats i
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omradet. Detta har medfért att tidplanen for Centrala Ullerdker har justerats, och det
finns en risk att den behdver revideras ytterligare.

4. Kvalitet

Utifran det gestaltningsprogram som tagits fram i samband med detaljplanearbetet
sakerstalls kvaliteten pa byggnader, gardar och allman plats. Nivan ar hogst i det
centrala kollektivtrafikstraket, torg och parker. For kvartersgatorna och dvriga ytor ar
nivan medel till l3g. Avvagningen ari linje med programmet for Ulleraker.

Projektets kostnader for allman plats ryms inom tidigare beslutad budget och har inte
okat. Den reviderade budgeten avser i huvudsak justeringar av intakterna.
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5. Ekonomi

5.1 Genomforandebudget

Genomforandefasen
Tidigare budget Reviderad budget Avvikelse
Intdkter 1257 669 647 1017 034 219 -240 635 429
| - Kdpeskilling 1253 100 000 943 156 800 -309 943 200
| - Vidarefakturering 3 098 697 58 451 542 55 352 845
| - Ovriga intakter 1470 950 12751 786 11 280 835
| - Extern medfinansiering 2 674 091 2674 091
Kostnader -939 106 480 -963 708 382 -24 601 903
K - Entreprenad -357 652 972 -351 182 494 6470477
K - Markforvarv -362 265 799 -361 605 799 660 000
K - Personal extern -19 808 851 -18 777 157 1031694
K - Personal intern -47 123 183 -44 099 829 3023 355
K - Projektering -28 690 303 -50 193 454 -21 503 151
K - Utredningar -12 316 880 -37 330 550 -25013 670
K - Ovriga kostnader -95 557 762 -79 666 588 15891173
K - Kommunikation och dialog -214 063 -372 100 -158 037
K - Avgifter -3 154 500 -4 723 215 -1568 715
K - Byggledning och besiktning -0 688 446 -13 123 476 -3 435 030
K - Planlaggning -2 633 720 -2 633 720 0
Totalsumma 318 563 167 53 325 836 -265 237 331

| den reviderade budgeten kostnaderna har 6kat med 24 601 903 kronor och intakterna
har minskat med 240 635 429 kronor. Vilket ger ett exploateringsnetto om 53 325 836
kronor.

Forandringarna i projektresultatet beror framfor allt pa att de planerade
markforsaljningarna i den nuvarande budgeten utgar fran prisnivaeri dldre
markanvisningsavtal. Dessa avtal slots under en period av hdgkonjunktur, men sedan
dess har marknaden blivit svagare. Darfor bedoms de tidigare prisnivaernainte langre
vara realistiska for de kommande aren. Det foresl|as att priserna justeras sa att de
battre speglar dagens marknadsforhallanden. Som en konsekvens av denna justering
vantas intakterna bli lagre an vad som tidigare beraknats.

De 6kade kostnaderna beror framst pa hogre kostnader for bestéllarstod, projektering
och ekologisk kompensation. Avtalet avseende bestallarstodet [6pte ut i slutet av
november 2025. | samband med detta minskar de arliga kostnaderna for bestéllarstod.
Projektet ar fortsatt i behov av visst konsultstod for att sakerstalla framdriften, men
kommer att arbeta med mer kostnadseffektiva alternativ.

De 6kade projekteringskostnaderna beror pa behov av kompletterande utredningar,
tidplaneforskjutningar samt indexupprakning av konsulttjanster. Projektet har beslutat
att pausa all storre projektering tills dess att dispens avseende artskydd har beslutats
av Lansstyrelsen.

Den 11 juni 2024 antog kommunstyrelsen riktlinjen for naturhansyn och ekologisk
kompensation vid forandrad markanvandning. Riktlinjen innebar att Uppsala kommun
anvander ekologisk kompensation for att minimera forluster av biologisk mangfald vid
exploatering, vilket innebar att nya naturvarden skapas for att kompensera for dem
som forloras. Riktlinjen omfattar alla planer och projekt dar kommunen eller de
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kommunala bolagen dger mark. For projektet innebar detta en engdngskostnad pa 8
173 969 kronor, som betalas nar forsta byggstart for respektive detaljplan paborjas

Etappen Centrala Ulleraker utgor ett delprojekt inom programomradet Ulleraker. Den
reviderade budgeten paverkar framst dvriga delprojekt inom Ulleraker samt
huvudprojektet. Utdver dessa projekt paverkas inga andra projekt inom kommunen.

5.2 Ekonomiska konsekvenser for kommunkoncernen
Utover budgeterade projektkostnader beddoms projektet medfora foljdinvesteringar:

Vid kommande exploatering behdver projektomradet anslutas till allmanna ledningar
for vatten och avlopp, dagvatten, el, fjarrvarme samt fiber.

Inom projektomradet planeras uppférande av en ny férskola. Detta medfor
investerings- och driftkostnader for Uppsala Skolfastigheter

Dartill sker utbyggnaden av allman plats pa mark som tidigare varit obebyggd, vilket
medfor okade driftkostnader for allmén plats for Uppsala kommun.

Beslutet delges:

e Kommunstyrelsen genom kommunledningskontoret, ekonomistaben
e Uppsala vatten och avfall AB
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