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Beslut
Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

att godkanna reviderat projektdirektiv for framre Bolanderna, enligt drendets bilaga 1, samt

att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att i projektet Framre Boldnderna gora justeringar till
etapp 1 nér sa forvaltningen finner lampligt.

Sarskilt yttrande
Stefan Hanna (-) lamnar ett sarskilt yttrande:
Det ar lampligt att i Projektdirektivet 1agga till att styrgruppen =KS/MEX-utskottet.

Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv for att i enlighet med
kommunens samhallsbyggnadsprocess starta arbetet med att planera och darefter genomféra
omvandlingen av Framre Bolénderna. Efter fardigstallandet av Resecentrum och Stationsgatan borjade
manga fastighetsutvecklare visa stort intresse for att utveckla Framre Bolanderna. Ett 6versiktligt
program for utvecklingen av Bolénderna antogs 2014, varefter ett strukturprogram har tagits fram for
omradet som antogs 2018.

Enligt programmet ska omradet utnyttjas till kontorsetableringar eftersom narheten till Resecentrum
skapar attraktivitet for verksamheter, sarskilt foretag med stort regionalt upptagningsomrade av
arbetskraft. Utbyggnaden langs Stationsgatan slutfors just nu med uppférandet av kontorshuset
”Juvelen”. Samtidigt pagér en utbyggnad av omradet mellan Resecentrum och Kungsgatan.

Efter att strukturprogrammet antogs har arbetet med att genomfdra omvandlingen av Framre
Bolénderna fortsatt och ett forslag till etappindelning har tagits fram med en tillhérande tidsplan och
en uppdaterad ekonomisk kalkyl for hela omradet. Detta hanteras i ett reviderat projektdirektiv dar
dessa delar tillkommer.

Beslutsunderlag
Forvaltningens skrivelse den 24 januari 2019.

Justerandes sign Utdragsbestyrkande
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Kommunstyrelsen

Projektdirektiv for FrAmre Bolanderna

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen foreslas besluta

att godkénna reviderat projektdirektiv for fraimre Bolanderna, enligt arendets bilaga 1, samt

att ge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att i projektet Framre Bolanderna goéra
justeringar till etapp 1 nar sa forvaltningen finner lampligt.

Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv for att i enlighet med
kommunens samhallsbyggnadsprocess starta arbetet med att planera och darefter genomféra
omvandlingen av Framre Bolanderna. Efter fardigstallandet av Resecentrum och
Stationsgatan borjade manga fastighetsutvecklare visa stort intresse for att utveckla Framre
Bolanderna. Ett dversiktligt program for utvecklingen av Boldnderna antogs 2014, varefter ett
strukturprogram har tagits fram for omradet som antogs 2018.

Enligt programmet ska omradet utnyttjas till kontorsetableringar eftersom narheten till
Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, séarskilt foretag med stort regionalt
upptagningsomrade av arbetskraft. Utbyggnaden langs Stationsgatan slutfors just nu med
uppforandet av kontorshuset ”Juvelen”. Samtidigt padgér en utbyggnad av omradet mellan
Resecentrum och Kungsgatan.

Efter att strukturprogrammet antogs har arbetet med att genomféra omvandlingen av Framre
Bolénderna fortsatt och ett forslag till etappindelning har tagits fram med en tillhérande
tidsplan och en uppdaterad ekonomisk kalkyl for hela omradet. Detta hanteras i ett reviderat
projektdirektiv dar dessa delar tillkommer, se &rendets bilaga 1.

Beredning
Arendet har beretts av stadsbyggnadsforvaltningen och kommunledningskontoret.

Foredragning

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



Projektet avser att hantera stadsomvandling i Framre Bolénderna i Uppsala. Stadsdelen ska
omvandlas fran ett glest industriomrade till en aktiv och blandad del av Uppsalas innerstad
med fokus pa foretag och verksamheter med ett blandat verksamhetsinnehall och en struktur
av kvarter, parker och gator. Med framre Bolanderna avses omradet mellan Strandbodgatan,
museijarnvagen, Bjorkgatan samt rangerbangarden.

Omradet ar en del av Uppsalas innerstad enligt innerstadsstrategin och ska vara en plats med
liv dygnet runt med bidrag fran restauranger och hotell utéver omradets sarpragel som
kontors- och verksamhetsomrade. Uppsalas innerstadstrategi pekar ut Bergsbrunnagatan,
Sabygatan, Bjorkgatan och Strandbodgatan/Strandbodkilen som stadsstrak med plats for
stadsliv. Projektet inbegriper aven fragestallningar med anledning av trafikverkets planering
for en utbyggnad av 6kad sparkapacitet (fyrspar) langs Bolanderna, av ett utvecklat
Resecentrum i anslutning till Uppsala Centralstation och omradets relation till vastra sidan om
jarnvagen.

Planlaggning och utbyggnad av allmén plats och kvartersmark beréknas ske under en langre
tid och bedrivas etappvis. Vidare behdver omradets dagvattenhantering sékras samordnat med
utbyggnaden av gatustruktur och vatten- och avloppsnatet. Arbetet med att projektleda och
samordna utvecklingen for en exploatering av omradet innebér att tydligt driva Uppsala
kommuns intressen i samband med omradets utveckling i stort samverkanspussel tillsammans
med berdrda fastighetsagare, néringsliv och intressenter.

Projektet siktar mot flertalet mal i kommunens Mal och budget 2018-2020 som exempelvis
innerstadsutveckling, utbyggnad av fyra spar Uppsala-Arlanda-Stockholm och utvecklingen
av Resecentrum. Projektets huvudsakliga inriktning &r att genom innerstadsutveckling bidra
till att skapa forutsattningar for nya jobb genom att planera for nya arbetsplatser och bereda
omraden i innerstaden for foretag som behover véxa eller etablera sig i Uppsala. For att na
malen kravs att kommunen har ett utvecklat samarbete med fastighetsagarna och naringslivet.

Ekonomiska konsekvenser

Projektet ska hantera olika delar av samhallsbyggnadsprocessen for att genomfora projektet.
Utbyggnad av allmén plats, detaljplanering, exploateringssamverkan, administration med
mera, dar alla delar bar olika kostnader. Kostnad for utbyggnad av allménna platser och
anlaggningar exklusive vatten- och avlopp uppskattas i detta tidiga skede till cirka 160
miljoner kronor. En passage under stambanan finns med i planeringen som ska ersétta
plankorsningen vid Vimpelgatan.

Den totala kostnaden for en sadan passage beddms till cirka 200 miljoner kronor. Hur
kostnaden vidare ska fordelas mellan Trafikverket, kommunen och fastighetségare och hur
mycket som darmed ska belasta detta projekt ar ett kommande arbete. Utgangspunkten for
anlaggningskostnaden for utbyggnad av allman plats &r att kommunens investeringsnetto ska
vara noll kronor, dar de som har nytta av utbyggnaden ocksa ska bekosta densamma.

Kostnad for detaljplanering hanteras genom planavtal och kostnader for 6vergripande
atgarder, exempelvis utredningar kommer att hanteras i exploateringsavtal. Kostnaden for



personella resurser vad avser utbyggnad av allman plats och detaljplanering kan hanteras for
respektive atgard. Daremot &r det svarare att hitta kostnadsbarare for personella resurser for
évriga nodvandiga atgarder sasom 6vergripande projektledning, naringslivsframjande
atgarder under projektets livstid i hela omradet mm.

De allmanna platserna bedoms att utokas nagot i enlighet med strukturprogrammet och far

konsekvensen av att kommunens driftsbudget belastas nagot ytterligare nar utbyggnaden &r
klar och éverlamnad for forvaltning.

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Mats Norrbom
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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1 GRUNDLAGGANDE INFORMATION

1.1 Bakgrund

Projektet avser att hantera stadsomvandling i Framre Bolédnderna i Uppsala. Stadsdelen ska
omvandlas fran ett glest industriomrade till en aktiv och blandad del av Uppsalas innerstad med
fokus pa foretag och verksamheter med ett blandat verksamhetsinnehall och en struktur av
kvarter, parker, gator och platser. Med framre Bolanderna avses omradet mellan
Strandbodgatan, Museijarnvagen, Bjorkgatan samt rangerbangarden. Omradet &r en del av
Uppsalas innerstad enligt innerstadsstrategin och ska vara en plats med liv dygnet runt med
bidrag fran restauranger och hotell utéver omradets sarpragel som kontors och
verksamhetsomrade. Uppsalas innerstadstrategi pekar ut Bergsbrunnagatan, Sabygatan,
Bjorkgatan och Strandbodgatan/Strandbodkilen som stadsstrak med plats for stadsliv. Projektet
inbegriper dven fragestallningar med anledning av trafikverkets planering for en utbyggnad av
okad sparkapacitet (fyrspar) langs Bolanderna, av ett utvecklat Resecentrum i anslutning till
Uppsala Centralstation och omradets relation till véstra sidan om jarnvégen.

Efter fardigstallandet av Resecentrum och Stationsgatan borjade manga fastighetsutvecklare
visa stort intresse for att utveckla Framre Bolénderna. Ett dversiktligt program for utvecklingen
av Boldnderna antogs 2014, varefter ett strukturprogram har tagits fram for omradet som antogs
2018.

Enligt programmet ska omradet utnyttjas till kontorsetableringar eftersom narheten till
Resecentrum skapar attraktivitet for verksamheter, séarskilt foretag med stort regionalt
upptagningsomrade av arbetskraft. Utbyggnaden langs Stationsgatan slutfors just nu med
uppforandet av kontorshuset "Juvelen”. Samtidigt padgér en utbyggnad av omradet mellan
Resecentrum och Kungsgatan. Parallellt med strukturprogrammet har Uppsala kommun,
tillsammans med Handelskammaren i Uppsala och nagra av fastighetsagarna, drivit ett
visionsarbete for stadsdelen. En folder har tagits fram dar visionen bland annat formuleras sa
hidr: ”Den primira malbilden &r en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omradet ska
valkomna saval Early Adopters som internationella kunder och féretag. Det ar dessutom en
levande stadsdel med framatanda och kunskapsutveckling. En stadsdel som kan framja Uppsala
och dess invanare.”

Planlaggning och utbyggnad av allman plats och kvartersmark beréknas ske under en langre tid
och bedrivas etappvis. Vidare behéver omradets dagvattenhantering sakras samordnat med
utbyggnaden av gatustruktur och vatten- och avloppsnatet. Arbetet med att projektleda och
samordna utvecklingen for en exploatering av omradet innebér att tydligt driva Uppsala
kommuns intressen i samband med omradets utveckling i stort samverkanspussel tillsammans
med berdrda fastighetsagare, néringsliv och intressenter.
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1.2 Syfte

Stadsdelen Framre Bolanderna ska omvandlas till en aktiv och blandad del av Uppsalas
innerstad med fokus pa foretag och verksamheter med ett blandat verksamhetsinnehall, kontakt-
och kunskapsintensivt naringsliv och en struktur av kvarter, parker, gator och platser.

”Den primara malbilden ar en stadsdel for foretag, bade nya och etablerade. Omradet ska
valkomna saval Early Adopters som internationella kunder och féretag. Det &r dessutom en
levande stadsdel med framatanda och kunskapsutveckling. En stadsdel som kan framja Uppsala
och dess invanare.” (Vision, Handelskammaren i Uppsala lan och Uppsala kommun)

1.3 Projektagare

Projektagare: Stadsbyggnadsdirektdren
Operativ projektdgare: Elisabet Jonsson

1.4 Intressenter

Huvudintressent ar fastighetségare i Frdmre Boldnderna, Uppsala Vatten samt Region Uppsala i
form av ansvarig for kollektivtrafik. Indirekt &r dven handelskammaren i Uppsala lan, befintliga
och framtida verksamhetsutOvare, och medborgare i kommunen berérda, som nyttjare av
allman plats och besokare och boende i naromradet.

Internt inom kommunen finns intressenter som naringslivsavdelningen med etableringsuppdrag
och mottagare av allmén plats, Avdelning Gata Park Natur.

For projektets framdrift finns intressenter i form av resurséagare, styrgrupp, politiska n&mnder
och férsamlingar samt administrativa enheter och myndigheter som bygglov, lantmateri,
registrator mm.

En intressentanalys kommer att genomforas med projektgruppen och kommer vara en del av
projektplanen.

2 MAL

2.1 Effektmal

e Skapa forutsattningar for 70 000 nya jobb till 2050 genom att bidra till kommunens mal
om 2000 nya arbetsplatser per ar.

e Framre Bolanderna omvandlas till en aktiv och blandad del av innerstaden med fokus pa
foretagsamhet och verksamheter med en god bebyggd miljo.

e | samverkan med Region Uppsala verka for att utbyggnad av fyra spar Uppsala-
Arlanda-Stockholm kan pabdrjas fore 2029.
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e Bidratill 6kad tillgang pa mark och lokaler i Uppsalas innerstad for foretag som
behover véxa eller onskar etablera sig i Uppsala.

e Bidra till att Uppsala resecentrum kan utvecklas i enlighet med kommunens planer och
beslut sa att den utvecklingen kan bidra positivt till det strategiskt beldgna
innerstadsomradet Framre Bolanderna.

e Bidra till att inom ramen for klimatprotokollet tillsammans med naringslivet,
universiteten och organisationer utveckla arbetet for att na klimatmalen fossilfritt 2030
och klimatpositivt 2050.

2.2 Projektmal

e Mo0jliggora for ny kontors- och verksamhetsbebyggelse i en struktur av kvarter, gator,
parker och torg genom nya detaljplaner och utbyggd allman plats.

e Bidra genom detaljplanering sa att utbyggnad av fyra spar Uppsala-Arlanda-Stockholm
inte forhindras.

e Skapa en gemensam plattform med fastighetsédgarna i Framre Bolanderna for samverkan
och marknadsféring av omradet.

e Projektet ska medverka till omlokaliseringsstod for befintliga foretag och verksamheter
inom Fréamre bolanderna till andra platser.

o Mojliggora for temporéra etableringar inom Framre Bolanderna for foretag och
verksamheter under omradets planlaggning och utveckling utan att paverka projektets
tid, kostnad eller kvalité.

e Genom samrad och granskning for samtliga detaljplaner genomféra medborgardialog sa
att SKL.:s delaktighetstrappa uppfylls.

e Samverka med Uppsala klimatprotokoll i utvecklingen av Framre Bolanderna i tre
temaomraden, Fastigheter, Hallbar stadsutveckling och Transporter.

2.3 Underlag for prioritering vid malkonflikter

Omradets lokalisering och forutsattningar ar unikt och kommer att komplettera Uppsalas
innerstad med ett affarsdistrikt som har ambitionen att mojliggora for internationella
foretagsetableringar. Utvecklingen av omradet ska méta behovet av kontorsmark och ska
genom en hog kvalité pa bebyggelse och allménna ytor leva upp till omradets malbild.

| omradet 4ger kommunen i princip ingen byggbar mark och kan sdledes inte sélja mark for
bebyggelse som annars kan véga upp stora investeringar i allméan plats, dock torde
exploateringsersattning och avgifter kunna tacka upp for kommunens anldaggningskostnader.
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Omradets lokalisering med anslutning till pagaende projekt, s som resecentrum, jarnvagen
med utékning av spar, bangard, lakemedelsindustri i utveckling mm kommer att paverka
projektet i olika riktningar och projektet behover forhalla sig till dessa i tid.

Med anledning av ovanstaende sker prioritering i féljande ordning tid — kostnad — resultat.

Kostnad

Tid Resultat

3 FORUTSATTNINGAR
e Icke forhandlingsbara forutsattningar som lagar, forordningar och myndighetskrav.
e Fastighetsagarna ska driva utvecklingen av omradet och kvartersbildning genom

samverkan. Kommunen kommer inte tvinga fram Iésningar genom inldsen eller
expropriation.

e Projektet far inte forhindra eller motverka ett bibehallande och utvecklande av
angransande lakemedelsutveckling/produktion (GE Healthcare).

e Projektet ska forhalla sig till "Uppsalapaketet”, i synnerhet 4 sparsutbyggnaden och
resecentrum samt de avtal som kommun dértill sluter med andra aktorer, exempelvis
Trafikverket.

e Projektet ar beroende av att strukturprogrammet for omradet ar gallande.

3.1 Finansiering
Projektet finansieras av Kommunstyrelsen genom mark- och exploateringsutskottet.

4  OMFATTNING OCH LEVERANSER

Projektet foljer samhallsbyggnadsprocessen for Uppsala stadsbyggnadsférvaltning och 16per
fran planering till avveckling, projektdirektiv till godkant avslut av projekt.
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4.1 Avgransningar

e Projektet omfattar inte ndgra atgarder i Uppsalapaketet mer an att projektet maste
forhalla sig till beslut relaterade till Uppsalapaketet.

e Omradet som projektet omfattar ar avgransat i enlighet med strukturprogrammet.
e Projektet omfattar inte naringslivsfragor utanfor aktuellt omrade.

e Projektet ska inte utreda museijarnvagens lokalisering och utbredning.

4.2 Etappindelning

Framre Bolanderna ska planeras och omvandlas i etapper.

Projektet kommer inledas med etapp 1. Etapp 1 anges nedan pa kartan markerat med rott. |
anslutning till de rédmarkerade omradena behdver ocksa allman platsmark planlaggas. Vilken
allman platsmark som planlaggs i vilken detaljplan eller etapp bestdms i anslutning till
respektive planuppdrag.

]
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4.2.1 Tidsplan
Aktiviteter Datum
Planuppdrag i PBN 2019-02
Etappindelning beslutad 2019-03
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Byggstart 2021

Inflyttning 2023

4.2.2 Angransande projekt - Resecentrum

Funktionsutredningar pagar, tva vandspar kommer att kravas enligt Trafikverket vilket gor att
resecentrum behdver byggas om. Olika alternativ finns till ombyggnation dér ett alternativ r att
forlanga resecentrum soderut. En forlangning av plattformen kraver en breddning av bron over
Strandbodgatan. Bron dver Strandbodgatan kan dven bli ett lokaltrafikcentrum i framtiden.
Avsiktsforklaring om en malbild for resecentrum finns (Regionen, kommunen, Trafikverket och
Jarnhusen).

Paverkan pa etappindelning

Osékerheterna kring resecentrum och en eventuell forlangning av resecentrum som i delar
tranger in i Framre Bolanderna har stor paverkan pa utformning av omradet narmast
resecentrum och stambanan. En forsta etapp bor inte innehalla de narmast beldgna omradena
vid stambanan. En eventuell forsta etapp nara Strandbodgatan och Alsikegatan behdver ta
osakerheten kring utveckling av resecentrum i berékning.

4.2.3 Angransande projekt - Vimpelgatan

Trafikverket vill stanga jarnvagsoverfarten pa Vimpelgatan. Reservat finns i oversiktsplanen i
Framre Bolanderna for en ny passage som kan ersatta Vimpelgatan. Omradet ar dock inte utrett.
Tankt 16sning ar att Sofielundsgatan forlangs under jarnvégen. Tidsplan for Vimpelgatan ar att
kommunen ska ha landat i ett forslag som ska presenteras for Trafikverket senast till sommaren
-19. En konsult har handlats upp for att utreda alternativa trafiklosningar i ett storre
sammanhang dar Vimpelgatan ingar men som aven kan ge forslag pa trafiklésningar i 6stra
delarna av Framre Boldnderna.

Paverkan pa etappindelning
Osakerheten kring eventuell ny passage innebdr att en forsta etapp inte bor lokaliseras nara
Stambanan och Sofielundsgatan.

4.2.4 Angransande projekt - Stambanan och bangarden

En ny depa i Fuller6 &r pa gang och da kan befintlig depa i Bolanderna flyttas, vilket skulle
frigora bangarden vid Framre Bolanderna. Trafikverket kan da tanka sig att sélja marken till
kommunen. Det &r oklart hur Trafikverket tanker kring transformatorn som finns i omradet.
Jarnvagsplanen for 4-spar paborjas 2019 och berédknas ta ca 5 ar innan planeringen é&r klar,
innan dess kommer Trafikverket inte att silja ndgon mark. Forarprov Trafikverket som ligger
inom bangarden kan ocksa bli aktuell att flytta.

Paverkan pa etappindelning
Under pagaende planarbete med jarnvagsplanen bor Trafikverkets mark inte inga i en
detaljplan, darmed inte heller i en forsta etapp.
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4.2.5 Angransande projekt - Lennakatten

Sparomradet i norra delen av Bolanderna arrenderas av Museiféreningen SRImf. Det har
framkommit under projektets gang att det ar oklart vilket skyddsavstand som ska gélla fran
sparomradet till ny bebyggelse. Projektgruppen har bedomt det som ogorligt att ga fram i
enskilda detaljplaner eller kvarter 1angs med “Lennakatten” pa grund av denna osdkerhet.
Problematiken finns inte bara for detta omrade utan rader langs med hela sparstrackningen.
Darfor bor det tas ett helhetsgrepp om fragan for att fastsla skyddsavstand langs med hela
strackan, inklusive Framre Bolanderna. Fragan har tagits upp ovan i punkt 4.1 och fragan ska
inte drivas i detta projekt.

Paverkan pa etappindelning
En etapp bor inte lokaliseras langs med sparomradet i norr pa grund av osakerheter i risk forran
detta har hanterats i sin helhet pa en kommunovergripande niva.

4.2.6 VA-kapacitet

Ledningsnatet ar fran 40-talet i stora delar av omradet. Det innebar att statusen troligtvis ar i
gott skick, men en filmning av ledningarna ska gdras under sista kvartalet 2018 for att slutligen
faststélla statusen. Ledningar ligger i fastighetsgrans i stora delar av omradet. Krav pa
forgardsmark finns i strukturprogrammet sa det kommer att vara mojligt att fa in u-omraden
(markreservat for underjordiska ledningar) i nya detaljplaner i férgardsmarken. Om filmningen
av ledningarna visar att ledningar kommer att beh6vas byggas ut s& kommer nya ledningar att
laggas mitt i gatan istallet. Det finns troligtvis kapacitet for att klara den planerade
utbyggnaden. Kapaciteten ar bast narmast infarten i omradet fran Strandbodkilen och vidare
langs Sabygatan och Marstagatan. Dessa ledningar &r fran 1980- talet respektive 2005.

Paverkan pa etappindelning
VA-kapaciteten i omradet bedéms preliminart som bast i vastra delen av omradet och langs
med Sé&bygatan vilket ger att en forsta etapp bor lokaliseras har.

4.2.7 Bygglogistik

Framre Bolanderna &r relativt trangt med anvisade transportvagar. Det ska inte ske nagon
intensiv utbyggand pa samma satt som i exempelvis Rosendal. Lastnings/lossnings-zoner bor
finnas i omradet for att styra transporterna. Wiklunds ar upphandlade for att kéra transporter.
Alla transporter ska anmalas. Byggherrarna betalar for detta. En lastzon for respektive
entreprenad. Langtradarvagen, dar ska kommunen bygga en anlaggning for att lasta o lossa sa
att Wiklunds kor transporter darifran till respektive entreprenad.

Hur paverkar denna verksamhet en etappindelning?
e Egentligen inget som projektet behéver tanka pa, allt kan losas.
e Daremot behover det finnas en I6sning for lastnings/lossnings-zoner.
e Det kan bli krav pa att leveranser kan ske vissa tider pa dygnet da det ar mindre trafik, ej
rusningstid vid morgon- och eftermiddag.
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e Mycket trafik pa vissa gator kan medfora avstangningar under vissa tider. Det kan vara
vart att ha i atanke sa det alltid finns en alternativ vag att ta.

e Det ar en fordel om man haller ihop en etappvis utbyggnad sa det inte byggs i hela
omradet samtidigt.

e Och att etapperna h&dnger samman och angransar varandra langs med gatorna.

Paverkan pa etappindelning
Bygglogistik paverkar inte etappindelningen i fragan var utbyggnaden ska borja. Daremot bor
etapperna hallas ihop och avgransas langs med gatorna.

4.2.8 Parkeringsutredning

En parkeringsutredning ar nodvandig i tidigt skede for att se hur parkering kan l6sas i omradet.
Forutsattningarna ar att samtlig parkering pa allman plats tas bort och all parkering maste
saledes ske pa kvartersmark. For de sma tomterna innebar det att fastighetséagarna ofta kommer
behdva samarbeta for att hantera parkeringar.

Paverkan pa etappindelning
Parkering eller en parkeringsutredning bedéms inte paverka etappindelningen.

4.2.9 Dagvattenutredning

En dagvattenutredning &r under framtagande men har vid denna handlings fardigstéllande &nnu
inte slutlevererats. Preliminart visar dock utredningen pa parkernas betydelse for
dagvattenhantering och att det kravs ytterligare atgarder for att hantera och styra dagvattnet. De
forslag som lamnats visar inte heller pa nagra drastiska atgarder som skulle paverka planeringen
av omradet.

Paverkan pa etappindelning
Eftersom parkerna troligtvis har en avgorande roll i dagvattenhanteringen bor dessa finnas med
i en forsta etapp.

5 KOPPLINGAR TILL ANDRA PROJEKT OCH VERKSAMHETER

e Projektet ar beroende av att strukturprogrammet for omradet ar gallande.

e Projektet &r beroende av att arbetet med Uppsalapaketet fortskrider och genom beslut
styr inriktningen pa olika fysiska I6sningar sa att Framre Bolanderna kan utvecklas i takt
och kan anpassas efter de besluten. Motsatsvis bor inte Uppsalapaketet innebéra en ”d6d
hand” 6ver delar av Framre Boldnderna sa att projektet blir lidande.

e Projektet &r eventuellt beroende av beslut och genomférande avseende utdkad kapacitet
I VA nétet. En utredning 6ver VA-natet och dess kapacitet behdver utforas i anslutning
till projektet av Uppsala Vatten.
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e Projektet &r beroende av att Uppsala klimatprotokoll kan bidra till projektet, genom
kunskap, information eller pa annat sétt.

e Projektet &r beroende av att kommunen har ett samarbete med GE Healthcare for att
sakerstalla att ett bibehallande och utvecklande av angransande
lakemedelsutveckling/produktion inte paverkas.

6 ORGANISATION

Organisationen foljer den generella faststallda modellen for stora projekt.
Roller och ansvar definieras vidare i Projektil.

6.1 Resurser

Till Projektagare utses Samhallsbyggnadsdirektoren

Till Operativ projektagare utses Plan- och byggchef eller annan som projektagaren
utser

Styrgrupp skall utgéras av Styrgrupp SBF

Projektledare ansvarar for uppréttande av resursplanering som del av projektplanen. Till arbetet
med projektplanen ska foljande kompetenser inga i arbetet och ska vid projektdirektivets
beslutande utses av styrgruppen:

Planarkitekt

Resurs inom gata och park
Kommunikator
Néringslivsstrateg
Uppsala Vatten, planering

Projektledaren ansvarar for att hantera mark- och exploateringsfragor i projektplanen.

6.2 Delegering av ansvar

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

7 PROJEKTRUTINER

Projektet skall genomforas i enlighet med beskrivning av ”Samhéllsbyggnadsprocessen,
Uppsala Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande dokument.
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8 RISKER OCH MOJLIGHETER

En analys 6ver risker och mojligheter gors till projektplanen gemensamt av de kompetenser
som ska arbeta med projektplanen, se punkt 6.1 ovan.

Tills vidare redovisas uppenbara risker for projektet enligt nedan.

Omradet blir ej bebyggt — Kommunen ager i princip ingen byggbar mark i omradet och har
saledes pa kort sikt ingen majlighet att styra nar eller om det ska byggas utan kan bara genom
detaljplaner och avtal ge mojlighet for fastighetségarna att bygga.

Sakerhetsavstand till spar paverkar majligheter till bebyggelse i en stor utstrackning — Omradet
angransar till sparomrade i soder, stambanan, samt sparomrade i norr, Lennakatten. Inom 150
meter fran stambanan behdver risker utredas och sikerhetsavstandet till sparomradet i norr &r
inte Klarlagt.

Omradet blir svart att salja/hyra ut — Omradet behéver marknadsforas och saluféras mot
omvaérlden i sin helhet for att bli det affarsdistrikt som kommunen avser. Detta behdver goras
tillsammans med fastighetsagarna i ett medvetet riktat arbete.

8.1 Kalkyl och Budget

En oversiktlig kalkyl togs fram 2016 och utgjorde underlag till bedémning av kostnad for
allmén plats. Kalkylen &ar uppréaknad med aktuella varden men ar fortfarande i ett tidigt skede
och kalkylen &r saledes grov. Anlaggningskostnaden &r beraknad till cirka 160 miljoner kronor.
En passage under stambanan finns med i planeringen som ska ersatta plankorsningen vid
Vimpelgatan. Den totala kostnaden for en sadan passage bedéms till cirka 200 miljoner kronor.
Hur kostnaden vidare ska fordelas mellan Trafikverket, kommunen och fastighetsagare och hur
mycket som darmed ska belasta detta projekt ar ett kommande arbete. Kalkylen bilaggs detta
direktiv, se bilaga 1.

Kostnad for personella resurser &r utdver kostnader for allmén plats en betydande del av den
totala kostnaden for genomforande av samhéllsbyggnadsprojekt. Sadana resurser kan vara
externa eller interna, vilka bada genererar en kostnad for projektet. Resursplanering tas fram till
projektplanen i enlighet med kommunens stadsbyggnadsprocess.

Nedan redovisas en budget pa kort sikt (ca 2 ar, 2018-2020) for framdrivande av projektet,
exklusive resurskostnader, externa och interna.

Utredning/aktivitet Kostnad (tkr)
Dagvatten 200
Miljoutredningar 200

(fororeningar/buller/luktemmision)

Riskutredning 200
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Parkering 100
Marknadsforing 100
Samverkan 100
Teknisk plattform for 100
samverkan/marknadsforing
Summa 1000

8.1.1 Fordelning av kostnader

Utgangspunkten vid fordelning av kostnader &r att den som erhaller nyttan, fastighetsagarna,
ska sta for kostnaderna. Kommunen ager enbart gatu- och parkfastigheter i omradet vilka inte
planeras att erhalla nagon nytta och darmed ej heller nagra kostnader.

Kostander for utredningar laggs till generalplankostnader da de tillfor en nytta till hela omradet.
Kostnaden kan da hamtas in, beroende pa fordelning, men pa langre sikt.

Kostnader for allman plats och generalplankostnader tas in genom exploateringsersattning i
exploateringsavtal, alternativt genom gatukostnadsuttag. Vatten och avlopp hanteras av Uppsala
vatten och ska genom taxa tdcka sina kostnader. Planlaggningskostnader betalas av de
fastigheter som har nytta av detaljplanen genom planavtal.

8.1.2 Exploateringskalkyl

Omvandling av Framre Bolanderna innebdr flera investeringar i allmén plats och andra
allmanna anlaggningar. For utveckling av omradet finns vissa anlaggningar som kommer hela
omradet till nytta, sa kallade dvergripande allménna anlaggningar. Det finns dven sadana
allménna anlaggningar som direkt ar kopplad till utvecklingen av en viss fastighet eller ett visst
kvarter, sa kallade omradesspecifika anlaggningar. Bade 6vergripande och omradesspecifika
anlaggningar kommer att byggas ut ettappvis, saledes kan kostnaden for en byggherre relatera
till en anlaggning som kommer att byggas i framtiden eller en anldggning som redan byggts ut.

8.1.2.1 Overgripande allmanna anlaggningar
Strukturprogrammet samt dagvattenutredning visar pa de dvergripande allméanna anlaggningar

som behdvs for Framre Bolanderna. Angrénsande projekt, planarbete eller framtida utredningar
kan innebéra att anldggningar tas bort eller tillkommer denna kategori.

De 6vergripande anlédggningarna i Framre Bolédnderna &r:
e Passage mellan Boladnderna och Kungséngen forbi stambanan (ersattning av
plankorsning Vimpelgatan)
e Triangelparkerna, 3 stycken
e Dagvattenanlédggningar

Kostnaderna for 6vergripande allménna anlaggningar kommer att fordelas efter nytta inom hela
omvandlingsomradet, exempelvis kommer samtliga byggherrar inom hela omradet att fa
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bekosta en del av triangelparkerna, oavsett fastigheternas lage da nyttan av parken tillkommer
hela omradet.

8.1.2.2 Omradesspecifika anlaggningar

De omradesspecifika anlaggningarna &r all annan allmén plats och andra allmanna anlaggningar
som behdvs for omvandlingen av Framre Bolanderna. Anldggningarna kan finnas inom eller
utom detaljplan eller vara lokaliserad i annan detaljplan (an den fastighet som blir belastad av
kostanden).

Kostnaden for de omradesspecifika anlaggningarna kommer att férdelas efter nytta. Den
teoretiska utgangspunkten vid fordelning kommer vara uttag per gatudel. Det innebér att varje
fastighet bekostar den delen av den allménna anlaggningen som ligger ndrmast fastigheten.
Exempelvis delar fastigheterna i tva kvarter pa kostnaden for den avskiljande gatan.

Det innebér vidare att i kostnaden for triangelparkerna, som ar en dvergripande anlaggning
kommer det inga kostnader for halva gatan som angransar parken.

8.1.2.3 Kostnadstackning

Det beddms i nuldget att nyttan av en kommande omvandling totalt sett kan bara kostnaderna
for de allmanna anlaggningarna. Daremot bedéms utvecklingsméjligheterna vara storst i de
vastra delarna av omradet samtidigt som de allmanna anléaggningarna behover byggas ut i hela
omradet. Troligen kommer vissa fastigheter inte att utvecklas alls da de kanske inte & majligt
att utoka byggratten i tillrackligt hog grad. De fastigheter som far liten eller ingen nytta kan
heller inte vara med och bidra till de allménna anldggningarna.

8.1.2.4 Kassaflode

Triangelparkerna kommer att ha flera viktiga funktioner, varav en dr att hantera dagvatten. Det
ar troligt att parkerna darmed behéver byggas om tidigt i omvandlingen. Eftersom kostnaden
ska fordelas 6ver hela omradet kommer kommunen darmed tidigt i omvandlingen ta en stérre
kostnad for dessa anlaggningar samtidigt som de helt kommer att bli bekostade av byggherrar i
slutet av omvandlingen. Uppsala vatten har ocksa ett ansvar for dagvatten och kostanden
behover fordelas mellan kommun och Uppsala vatten, beroende pa ansvarsavgransning och typ
av anldggning.

Passage forbi stambanan &r en stor kostnad i kalkylen och bedoms tidsmassigt falla ut mellan ar
2025-2030. Notera att aktuellt projekt (Framre Boladnderna) bar halften av kommunens kostnad
for passagen och har redogors saledes endast for denna del. Exploateringsbidrag for passagen
foreslas hamtas ut succesivt av byggherrar i samma takt som detaljplanerna blir fardiga. Det
innebar att fram till att kostnaden val faller ut har kommunen medel innestaende. Dessa medel
kan fordelas exempelvis till triangelparkerna for att fa ett battre kassafléde. Men pa samma satt
som for parkerna sa kan denna infrastruktur inte bli helt bekostad forran i slutet av
omvandlingen.
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Vissa allmdnna anlédggningar behdver byggas ut tidigt i omvandlingen pga. tekniska skal vilket
kommer att belasta kassaflédet. Om déremot andra tunga investeringar kan forlaggas langre
fram i tiden kan kassaflodet balanseras nagot. Avsaknaden av kommunal mark i omradet gor att
det inte gar att balansera intakter mot utgifter pa ett lika flexibelt satt. Vidare &r basta
ekonomiska utfallet att det gar jamnt ut. Det finns darmed uppenbara risker att kommunen i
slutdindan kommer fa béra vissa kostnader samt agera ”bank” med hénvisning till kassaflodet.

8.1.3 Medfinansieringserséattning

Beroende pa vilken transportinfrastruktur som influerar omradet finns dven mojligheter att
forhandla om medfinansieringsersattning i exploateringsavtalen. Vastra delarna av Framre
Bolanderna kan komma att hamna inom influensomradet for en stationsetablering dar det da
kan bli aktuellt att férhandla om medfinansieringserséttning. Att uttag av
medfinansieringsersattning som ska genomforas i Framre Bolanderna bor vara beslutat i god tid
innan forhandlingarna med fastighetsagarna pabdrjas for att kunna gora en helhetsbedémning
av kostnader bade for fastighetsagare och ocksa kommunen. Medfinansieringsersattning bor
behandlas i intentionsavtal mellan kommunen och byggherrarna under planprocessen.

8.2 Ekonomisk uppfdljning och prognoser

Projektkalkylen skall betraktas som ett levande dokument och uppdateras lI6pande. Enligt
arshjulsrutinen kommer detta ske vid budget- samt prognosgenomgangar.

9 AVVECKLING

| projektet ingaende anlaggningar inom allmén plats 6vergar till forvaltning inom Avd.
Gata/Park/Natur

Overlamning till férvaltning skall ske i enlighet med Samhéllsbyggnadsprocessen, Uppsala
Stadsbyggnadsforvaltning” med tillhorande dokument.

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

Kryssa i rutan for det alternativ som galler JA NEJ

Projektdgare &r utsedd (finansidr)

Projektledare, styrgrupp & mottagare &r utsedda och inférstddda med sitt tagande

Resurserna for planeringsfasen ar sdkrade

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

Projektets mal ar formulerat

Det forvéantade resultatet for planeringsfasen och projektet &r dokumenterat och kopplat till
verksamhetens mal och strategier
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Effektmalen for projektet &r uppsatta

Overgripande risker for projektets genomforande finns dokumenterat

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

11 REFERENSER OCH BILAGOR

Referenser
Mal och budget 2018-2020, Uppsala kommun

Visionsdokument for Framre Bolédnderna, Uppsala kommun och Handelskammaren i Uppsala

lan

Strukturprogram med samradsredogorelse — Framre Bolanderna, Uppsala kommun

Genomforandestrategi samt oversiktlig exploateringskalkyl — Framre Bolanderna, Uppsala

kommun

Bilagor

Bilaga 1 - Oversiktlig kalkyl — Framre Bolanderna, Uppsala kommun




Kostnader
Exploateringskostnader

Befintligt gatunat (inkl. gc-vagar)

Nya kopplingar i gatunatet (inkl. gc-vagar)
Parker, torg

Kollektivtrafik

Dagvatten

Ovrigt / oférutsatt (20%)

Totalt

Plan- och administrativa kostnader

Planl&dggning, projektledning
Utredningar
Fastighetsbildning

Ovrigt, oférutsett (20%)
Totalt

Summa kostnader

Passage stambanan

Planskild korsning med jarnvéagen
Ovrigt / of6rutsatt (20%)
Totalt

Oversiktlig exploateringskalkyl FRAMRE BOLANDERNA, Uppsala kommun

Belopp

68 000 000 kr
32 000 000 kr
21 000 000 kr

1 000 000 kr
11 000 000 kr
26 600 000 kr

159 600 000 kr

24 000 000 kr
4 000 000 kr
1 000 000 kr

580 000 kr

29 580 000 kr

189 180 000 kr

166 000 000 kr
33 200 000 kr

199 200 000 kr




	Protutdrag
	12. Projektdirektiv för Främre Boländerna

