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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2022-02-16

§14

Projektdirektiv Uppsala Business Park
KSN-2021-03437

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. att godkanna projektdirektiv for Uppsala Business Park enligt arendets bilaga

1, samt
2. att godkanna utredningsbudget for Uppsala Business Park enligt arendets
bilaga 1.
Sammanfattning

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv for att,
tillsammans med fastighetsagarna i omradet, genomféra stadsutveckling av Uppsala
Business Park. Utvecklingen utgar fran det vinnande bidrageti en genomférd
arkitekturtavling som lag till grund for beslut om planbesked for Fyrislund, 28 januari
2021, §17.

Utvecklingen ska mojliggora for cirka 12 000 nya arbetsplatser inom, i huvudsak, Life
Science. Kommunen kommer ocksa genomféra en omfattande utbyggnad av allman
plats i form av nya gator, torg och parker.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 1 februari 2022
e Bilaga 1, Projektdirektiv for Uppsala Business Park

Yrkanden

Fredrik Ahlstedt (M) yrkar
att “ddr resor med bil endast uppgar till 25 procent av alla resor" pa sidan 5 under punkt
2 stryks.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande



% Uppsala
kommun

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2022-02-16

Beslutsgang

Ordféranden stéller Fredrik Ahlstedts (M) yrkande mot avslag och finner att utskottet
avslaryrkandet.

Ordféranden staller darefter liggande forslag mot avslag och finner att utskottet bifaller
forslaget.

Reservation

Fredrik Ahlstedt (M) reserverar sig mot beslutet.
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Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2022-02-23 KSN-2021-03437

Handlaggare:
Karl Gustafsson

Projektdirektiv Uppsala Business Park

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna projektdirektiv for Uppsala Business Park enligt arendets bilaga

1, samt
2. att godkanna utredningsbudget for Uppsala Business Park enligt arendets
bilaga 1.
Arendet

Stadsbyggnadsforvaltningen har tagit fram ett forslag till projektdirektiv for att,
tillsammans med fastighetsdgarna i omradet, genomfora stadsutveckling av Uppsala
Business Park. Utvecklingen utgar fran det vinnande bidraget i en genomford
arkitekturtavling som lag till grund fér beslut om planbesked for Fyrislund, 28 januari
2021,817.

Utvecklingen ska mojliggora for cirka 12 000 nya arbetsplatser inom, i huvudsak, Life
Science. Kommunen kommer ocksa genomfdra en omfattande utbyggnad av allman
plats i form av nya gator, torg och parker.

Beredning

Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen i samrad med Uppsala Vatten och
Avfall AB samt med fastighetsagarna Corem och Thermo Fisher.

Naringslivsperspektivet beaktas genom de mal som genomsyrar projektdirektivet.

Barn- och jamstalldhetsperspektiven bedoms inte vara relevanta for detta arende men
beaktas och bevakas i det fortsatta arbetet med stadsutveckling inom projektomradet,
dar det ar relevant.

Postadress: Uppsala kommun, Postadress, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stationsgatan 12

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)

E-post: Email

www.uppsala.se


http://www.uppsala.se/
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Foredragning

Fastighetsagarna Corem och Thermo Fisher har tillsammans med 6vriga
fastighetsagare inom Uppsala Business Park genomfort en arkitekturtavling i form av
ett parallellt uppdrag. Det vinnande forslaget innebar ett mojliggorande av 15 000
arbetsplatser (idag cirka 3 000). | borjan av 2021 erhdlls planbesked i plan och
byggnadsnamnden, 28 januari 2021, §17, for den tankta utvecklingen. Planbeskedet tar
avstamp i det valda forslaget fran det parallella uppdraget.

Projektomradet ar cirka 70 hektar stort och omfattar utveckling av cirka 500 000
kvadratmeter bruttototalarea ny bebyggelse for framst industri och kontor men
kompletteras dven med annan anvandning sa som handel, mobilitetsanlédggningar och
hotell.

Utvecklingen sker samordnat mellan kommunen, fastighetsagarna och verksamma
inom omradet med malsattningen att skapa en inbjudande, trygg, ekologiskt hallbar
och attraktiv stadsdel for saval verksamma som besokare i omradet.

Projektdirektivet tydliggdr de organisatoriska och ekonomiska ramarna; slar fast mal,
omfattning, beroenden, avgransningar och 6vergripande leveranser med mera.

Ekonomiska konsekvenser

Kommunstyrelsens utredningsbudget for projektet innebar sammantagna kostnader
pa 6,5 miljoner kronor, vilka till storsta del bedéms kunna finansieras av féravtal med
Corem respektive Thermo Fisher. Utredningsbudgeten omfattar bland annat
projektledning, forprojektering och fastighetsvardering samt avgransas i tid fram till
dess att detaljplanen for projektet antas. Helhetskalkylen for exploateringsprojektet
beddms ge kommunen intdkter pa cirka 535 miljoner kronor och kostnader pa cirka
510 miljoner kronor. Intakterna kommer i forsta hand fran exploateringsersattning fran
de privata fastighetsagarna och forsaljning av tillskottsmark. Kostnaderna bestar till
storsta del av utbyggnad av allman plats.

Inom omradet finns idag ett internt VA-ndt som har privat dgande. Uppsala Vatten och
Avfall AB forhandlar om dvertagande av detta VA-nat. De kostnader som uppstar till
foljd av overtagandet regleras i avtal som sluts mellan Uppsala Vatten och Avfall AB och
befintlig agare. Efter 6vertagande av det interna VA-natet finansierar Uppsala Vatten
och Avfall AB driften genom avgifter. Tillkommande utbyggnad av VA-anslutningar
finansieras pa traditionellt satt.

Uppsala Vatten och Avfall AB:s bedémning i nulaget ar att VA-kapaciteten ar tillracklig
och att ingen kapacitetshojning ar nédvandig. Om det etableras verksamheter som
medfor storre belastning pa VA-natet sa kan kapacitetshojning kravas. Omfattningen
och behovet av en eventuell kapacitetshdjning gar inte att bedéma i detta skede och
darav heller inte kostnaden.

Driftkostnaden for allméan plats nar omradet ar fullt utbyggt uppskattas till cirka 3,5
miljoner per ar, dar 2 miljoner ar driftkostnad for gata och cirka 1,5 miljoner ar
driftkostnad for park. Omradet kommer att byggas ut 6ver tid. Driftkostnader for
omradet hanteras i kommande budgetprocesser for Gatu- och samhallsmiljondmnden
och 6kar i omfattning i takt med fardigstallande av allman plats.

Beslutsunderlag

« Tjansteskrivelse daterad 23 februari 2022
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+ Bilaga 1, Projektdirektiv for Uppsala Business Park

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor



Uppsala
‘%’ kommun

Stadsbyggnadsforvaltningen
Projektdirektiv

Forfattare:
Karl Gustafsson

Datum: Diarienummer:
2022-02-23 KSN-2021-03437
Version:

1.2

Uppsala Businesspark

Projektdirektiv

Kryssa i rutan for det alternativ som giiller

Beslut att starta planeringsfasen (BP1)
Beslut att bordlagga beslutet

Namnfortydligande

Postadress: Uppsala kommun, 753 75 Uppsala
Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)
www.uppsala.se
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Checklista infor beslut, BP1, ”godkannande av direktiv”
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1. Grundlaggande information

Bakgrund

Som en féljd av att nuvarande Uppsala Business Park till stora delar ar fullbelagt
inledde fastighetsagaren Corem en utredning kring mojligheter for expansion.
Tillsammans med ovriga fastighetsagare i omradet, Fresenius Kabi AB, Johnson &
Johnson och Thermo Fisher, genomfordes ett parallellt uppdrag. Efter det parallella
uppdraget valdes ett forslag som ligger till grund for utveckling av omradet. Forslaget
innebar ett majliggdrande av 15 000 arbetsplatser (idag cirka 3 000) och innefattar
utveckling med ny bebyggelse for framst industri och kontor men kompletteras aven
med annan anvandning sa som handel, mobilitetsanlaggningar och hotell.

Fastighetsagarna inom kvarteret Fyrislund (Uppsala Business Park) har erhallit
planbesked (28 januari 2021, §17, Begaran om planbesked Fyrislund, diarienummer
PBN-2020-002264) for den tankta utvecklingen. Planbeskedet tar avstamp i det valda
forslaget fran det parallella uppdraget.

Syfte

Uppsala Business Park ska utvecklas till en ny stadsdel for innovation och tillvaxt inom
Life Science med syfte att stodja Uppsalas och Sveriges internationella roll i Life
science-branschen samt mojliggora for fler aktorer att utvecklas och verka i Uppsala
kommun.

Uppsala Business Park ska dven mojliggora for andra delar av Uppsalas naringsliv att
vaxa och utvecklas. Detta i ett geografiskt lage som ar andamalsenligt for respektive
verksamhet samt underlattar for affarsmassiga samarbeten.

Projektagare
Projektdgare: Stadsbyggnadsdirektoren

Operativ projektdgare: Enhetschef mark och exploatering

Krav pa styrning

Projektet styrs i enlighet med processen for samhallsbyggnadsprojekts gallande
processbeskrivning for samhallsbyggnadsprojekt.

Kommunstyrelsen ar uppdragsgivare, ansvarig namnd och fattar beslut om
projektdirektiv med ramar for projektets tid, ekonomi och kvalitet. Kommunstyrelsen
fattar aven beslut om eventuella foéréandringar i projektdirektivet.

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott fattar beslut kring
markupplatelser, exploateringsavtal med mera. 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 Ovriga berérda namnder fattas i enlighet med gallande reglementen och
delegationsordningar.

Projektet utgor ett storre samhallsbyggnadsprojekt i enlighet med
stadsbyggnadsforvaltningens process for samhallsbyggnadsprojekt och ska styras



med beslut i SBF:s styrgrupp samhallsbyggnad. Styrgruppen beslutar om hantering av
projektet inom direktivets ramar, projektplan, resurstilldelning samt utser operativ
projektagare. Den operativa projektagaren ansvarar via delegering fran projektagaren
for projektets genomforande samt for att den angivna effekten och de forvantade
utkomsterna av projektet realiseras. Vidare har den operativa projektagaren en
stodjande och radgivande rolli férhallande till projektledaren, infor styrgrupp och
projektagare.

Intressenter

Interna:

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott

Uppsala kommuns namnder

Styrgrupp samhallsbyggnad

Projektmedlemmar

Kommunledningskontoret, avdelningen for naringsliv och destination
Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppsala Vatten och Avfall AB

Externa:

Fastighetsdgare inom samt kring planomradet
Befintliga och framtida verksamhetsutdvare
Medborgare i Uppsala kommun

Region Uppsala, trafik och samhalle

STUNS Life Science

Handelskammaren i Uppsala lan

Ledningsagare

Lansstyrelsen i Uppsala lan

Kommunala lantmaterimyndigheten, Uppsala kommun

En intressentanalys kommer att genomforas med projektgruppen och kommer vara en

del av projektplanen.

2. Mal

Effektmal

e Skapa forutsattningar for 70 000 nya jobb till ar 2050 genom att bidra till
kommunens mal om 2 000 nya arbetsplatser per ar.

e Bidratill 6kad tillgang pa mark och lokalerinom Uppsala Business Park for
foretag som behover vaxa eller onskar etablera sig i Uppsala och bidrar till att
Uppsala Business Park blir internationellt konkurrenskraftigt inom framst Life
Science.

e Bidratillkommunens mal om att vara fossilfritt 2030 genom att stadsdelens
utformning stodjer en utveckling med hallbara transporter dar resor med bil
endast uppgar till 25 procent av alla resor till, fran och inom omradet samt
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genom fastighetsagarnas klimat- och hallbarhetsmal samt stravan om att bli
en energipositiv stadsdel.

Bidra till 6versiktsplanens mal om att utveckla ett gront rorelsestrak mellan
Arstaparken och Ariket, via Boktryckarparken och Fyrislund. Stérka grona
kvaliteter och ekosystemtjanster.

En levande och trygg stadsdel med liv och rorelse aven utanfor kontorstid
genom attraktiva offentliga platser som parker och torg som integrerasi den
bebyggda miljon.

Projektmal

Planlaggning for ny kontors- och verksamhetsbebyggelse som mojliggor for
nya foretagsetableringar samt att befintliga foretag kan vaxa inom Uppsala
Business Park. Totalt ska Uppsala Business Park kunna innehalla 15 000
arbetsplatser.

Genom planlaggning och fastighetsrattsliga l6sningar skapa mojligheter till
energiutbyte mellan fastigheter och fastighetsagare inom stadsdelen.

Genom planldaggning sakerstalla trygga och tillgéngliga gdng- och cykelvagar
samt en effektiv trafikforsorjning med godstrafik.

Gator utformas for att kunna trafikeras med kollektivtrafik och tar hojd for ett
utokat behov.

Detaljplanens reglering av tillatna byggnadshdjder ska inbegripa
mojliggorande av trastomme.

Projektet arbetar gemensamt med fastighetsagarna for att finna l6sningar som
reducerar koldioxidutslapp och som bidrar till en ekologiskt hallbar stadsdel.

Uppsala Business Park ska goras mer publikt genom planldaggning av allmanna
platser sa som torg, parker och gator och som starker kopplingar mot
narliggande omraden.

Planlaggning for cirka 500 000 kvadratmeter bruttoarea ny bebyggelse,
fordelat pa i huvudsak kontor och industri men med inslag av annan
anvandning sa som handel, hotell och mobilitet

Planlaggning for lokaler i bottenvaning i ldgen som skapar liv och rérelse.

Genom planlaggning sakerstalla parkstrak genom omradet i enlighet med
oversiktsplanen.

Antagen detaljplan under 2023.

Paborjad utbyggnad av allman plats under 2024.
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Underlag for prioritering vid malkonflikter

Uppsala Business Park innehdller idag flertalet foretag inom, i huvudsak, Life science.
Utvecklingen av omradet skapar forutsattningar for expansion av befintliga foretag
samt etablering av nya foretag. Ett utvecklat och i viss man nytt Uppsala Business Park
skapar manga nya arbetstillfallen och starker Uppsala och Sveriges internationella roll i
Life science-branschen. Kommunen har som mal att skapa férutsattningar for

2000 nya arbetsplatser per ar.

Med utvecklingen av Uppsala Business Park Oppnas ett sedan tidigare, i stora delar,
slutet omrade upp. Med nya offentliga rum i form av gator, torg och parker skapas
mervarde och attraktivitet for medborgare, besdkare och verksamma.

Inom omradet dger kommunen mark lokaliserad langs med Tycho Hedéns vag och
Rapsgatan. | den strukturplan som tagits fram bedoms att delar av kommunens mark
kan bebyggas. Sannolikt handlar det om tillskottsmark for delar av kvarter. Forsaljning
av kommunens mark bedéms kunna inga i framtida exploateringsavtal, som en
overenskommelse om fastighetsreglering. Ersattning fran fastighetsregleringarna
generar intakter till kommunen. Omfattningen pa hur stor andel av kommunens mark
som kan bebyggas behover studeras vidare. Tyngdpunkten av utvecklingen kommer
att ske pa privat mark. Investeringar i allman plats och kommunens kostnader for
planering och utbyggnad av allman plats kommer finansieras via
exploateringsersattning och avgifter fran exploatorer i omradet. Kostnadsmedvetenhet
och en projektekonomi i balans utgor en bas for projektet.

Med anledning av ovanstaende ska prioritering vid malkonflikt ske i féljande ordning:
tid - resultat - kostnad

Kostnad

Tid Resultat

3. Forutsattningar

Icke forhandlingsbara forutsattningar

Projektet ska genomfdras enligt gallande policyer, lagar, forordningar och
myndighetskrav.

Beroenden till andra projekt
Gronstrak i 6versiktsplanen

Enligt 6versiktsplanen ska det utvecklas ett gront rorelsestrak mellan Arstaparken och
Ariket, via Boktryckarparken och Fyrislund genom Uppsala Business Park
(Fyrislundsstraket). Syftet ar att starka grona kvaliteter och ekosystemtjanster. Pa
slatten soder om Gnistarondellen utvecklas park- och dagvattenstrak inom ramen for
storre utvecklingsomraden.
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Dagvattenplan Uppsala Vatten och Avfall AB

Uppsala Vatten och Avfall AB har tagit fram en dagvattenplan med syfte att ta fram
atgardsforslag for rening av dagvatten fran befintlig bebyggelse. 14 platser har
identifierats for vidare utredning om majlighet till anlaggande av dagvattendammar.
En av dessa platser ar lokaliserad till Rapsgatan och ligger inom projektomradet for
Uppsala Business Park. Foreslagen lokalisering ska enligt dagvattenplanen
omhanderta dagvatten fran redan bebyggda omraden i Arsta och Slavsta, alltsa
omraden utanfor projektomradet. Projektet har identifierat en intressekonflikt i att
anlagga en stor dagvattenanlaggning, for ett externt behov, i ett omrade som ska
utvecklas med hog stadsmassighet, starka naringslivet och gora det publikt med nya
gator, parker och torg. Utvecklingen av Uppsala Business Park medfor behov for
dagvattenlosningar for kvartersmarken inom omradet vilka avses hanteras inom
projektomradet. Att tillfora ytterligare anlaggningar kommer att ta planerade
gronomraden och byggratter i ansprak. Med avstamp i ovanstaende konflikt har
Stadsbyggnadsforvaltningens styrgrupp projekt den 27 oktober 2021 beslutat att en
extern damm inte ska anldggas inom Uppsala Business Park. Da liknande utmaningar
sannolikt kan uppsta pa andra platser, dar dagvattenplanen foreslar
dagvattenanlaggningar, har programkontoret fatt i uppgift att sdtta samman en
arbetsgrupp for att identifiera lampliga lokaliseringar for det behov som
dagvattenplanen anger.

Overtagande av befintligt internt VA-nit

Inom projektomradet finns idag ett internt VA-nat som ags av fastighetsagaren Corem.
Uppsala Vatten och Avfall AB for en dialog med fastighetsagaren om att overta
befintligt VA-nat. Skicket pa det interna VA-natet bedoms initialt som mycket daligt och
ett overtagande kan innebara att befintliga ledningar behover ersattas av nya.
Projektets framdrift ar beroende av att avtal om dvertagande sluts mellan Uppsala
Vatten och Avfall AB och fastighetsagaren.

Finansiering

Projektet finansieras med exploateringsmedel som tas in till faktisk kostnad via
foravtal och exploateringsavtal. Investering i allmanna anlaggningar gors inom ramen
for exploateringsprojektet. Utbyggnaden och upphandlingen av samtliga anlaggningar
gors av gatu- och samhallsbyggnadsnamnden.

Plan och byggnadsnamndens handlaggningskostnader for framtagande av
detaljplanen finansieras via planavgifter som regleras i planavtal med respektive
exploator.

De kostnader som uppstar till foljd av 6vertagande av befintligt internt VA-nat behover
regleras i det avtal som sluts mellan Uppsala Vatten och Avfall AB och Corem. Efter
overtagande av det interna VA-natet finansierar Uppsala Vatten och Avfall AB driften av
VA-natet genom avgifter. Tillkommande utbyggnad av VA-anslutningar finansieras pa
traditionellt satt.

Nagra andra koncernovergripande kostnader har inte identifierats.
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4. Omfattning och leveranser

Overgripande
Projektet forvantas omfatta:

- Planlaggning for del av kvarter Fyrislund motsvarande cirka 70 hektar

- Utbyggnad av allmén plats sa som gator, park, torg med mera. i samordning
med ledningsagare

- Samordning med Region Uppsala gallande trafikforutsattningar i och runt om
projektomradet

- Exploateringsavtal avseende cirka 500 000 kvadratmeter bruttoarea fordelat
pa i huvudsak kontor och industri men med inslag av annan anvandning sa
som handel, hotell och mobilitet.

- Exploateringsavtal innehallande forsaljning av tillskottsmark och
exploateringsersattning for utbyggnad av allman plats.

Avgransningar

Den geografiska avgransningen gar mellan Tycho Hedéns vag i vaster, Rapsgatan i norr,
Anna Fabris gata i 6st och Almungevagen i soder, se rod markering pa karta nedan. Bla
markering illustrerar pagaende planlaggning for del av Fyrislund 6:11 (Thermo Fisher).

Dagvattendammar enligt dagvattenplan

En extern dagvattendamm som renar dagvatten fran redan bebyggda omraden utanfor
Uppsala Business Park ska inte anlaggas inom projektomradet. Projektet ansvarar inte
for lokalisering av dagvattendammar som féljer av behov enligt Uppsala Vatten och
Avfall AB:s framtagna dagvattenplan.
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5. Kopplingar till andra projekt och
verksamheter

Andra verksamhetsomraden i Uppsala

Utvecklingsomradet Uppsala Business Park fokuseras, i huvudsak, mot verksamheter
inom Life Science. Det skiljer det fran andra pagaende verksamhetsprojekt i staden.
Det ar dock viktigt att projektet samordnar och samverkar med andra
stadsutvecklingsprojekt for verksamhetsomraden sa som kvarteret Kélen, Framre
Bolanderna, Vastra Libroback, Garverigatan och Ostra Fyrislund. Projektet ska dven
kontinuerligt samverka med Uppsala kommuns avdelning Naringsliv och destination.

Ledningsagare

Projektet ska samordna sig med Uppsala Vatten och Avfall AB géllande utbyggnation
av det allmanna VA-natet. Uppsala Vatten och Avfall ABs tidiga bedomning ar att VA-
kapaciteten inom omradet ar tillracklig och att ingen kapacitetshojning ar nodvandig.
Vid etablering av verksamheter som ger storre belastning pa VA-natet kan
kapacitetshojning behovas.

Projektet ska aven samordna sig med 6vriga ledningsagare.
Dagvatten

Skyfallskartering visar att delar av projektomradet ar sarskilt utsatta vid stora
regnmangder. Vatten kommer bade fran projektomradet och fran narliggande
omraden. Dagvattenlosningar for projektomradet ska sakerstalla att Natura 2000-
omradet Sévjadn inte paverkas negativt, bidra till att miljokvalitetsnormer nas for
Savjaan och Fyrisan, samt att 6versvamningar forhindras. Projektet behover tidigt
samordna sig med Uppsala Vatten och Avfall AB for att utreda behov och utformning av
dagvattenlosningar sa att detta efterlevs.

Industri och farliga verksamheter

Inom omradet finns verksamheter som hanterar farliga @mnen och transporter med
farligt gods. Mer detaljerade riskbedomningar behover ske under planprocessen for att
sakerstalla att utvecklingen sker pa ett sddant satt att hantering och transporter
fortsatt kan ske pa ett sdkert satt samt att dessa verksamheter ges méjlighet till
expansion.

Kollektivtrafik

| Uppsala kommuns 6versiktsplan 2016 finns tva stadsstrak utpekade som beror
projektomradet, Bolandsstraket och Granby-Bergsbrunna. Straken ar utpekade som
viktiga for sammanlankning av staden, med prioritering for stomlinjer och
kollektivtrafik. For straket Granby-Bergsbrunna finns en koppling till genomférande av
projekt for Sydostra staden. Uppsala Business Park ar i behov av goda
kollektivtrafikforbindelser och projektet ska darmed samordna sig med Region
Uppsala.
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Positive Energy District

En fardplan for att bli en energipositiv stadsdel tas fram inom forskningsprojektet PED
(Positive Energy District, energipositiva stadsdelar) parallellt med detaljplanearbetet.
Fardplanen ska utmynnai en strategi for hur stadsdelen pa arsbasis kan uppna en
positiv energibalans och strdva mot en dverskottsproduktion av férnybar energi.
Energieffektivitet, lokal energiproduktion och flexibilitet i energisystemet ar delari
detta.

Projektet innebar en interaktiv kunskapsbaserad intressentprocess. Projektet ar
finansierat av ViableCities och Urban Europé och drivs av White arkitekter i samverkan
med Corem och STUNS. Corem representerar och for dialog med 6vriga
fastighetsagare inom stadsdelen. Kommunen deltar som féljare i projektet med
representanter fran planenheten och hallbarhetsavdelningen som i sin tur delger
kunskapen interntinom kommunen.

6. Tidplan

Tidpunkt Aktivitet

2021 Planbesked

2022 Tecknande av foravtal

2022 Samrad

2023 Granskning

2023 Tecknande av exploateringsavtal
2023-2024 Antagande

2024-2035 Etappvis utbyggnad

7. Organisation

Organisationen foljer den generella faststallda modellen for stora projekt.

Resurser

Till projektagare utses: Stadsbyggnadsdirektoren

Till operativ projektagare utses:  Enhetschef mark och exploatering
Styrgrupp ska utgoras av: SBF styrgrupp samhadillsbyggnad

Projektledare ansvarar for upprattande av resursplanering som del av projektplanen.
Till arbetet med projektplanen ska féljande kompetenser ingd i arbetet och ska vid
projektdirektivets beslutande utses av styrgruppen:

e Planarkitekt

e Mark- och exploateringsingenjor

e Anlaggningskompetens (ingenjor/landskapsarkitekt)
e Trafikplanerare

e Ekonom

e Naringslivsstrateg

e Miljostrateg

e Kommunikator

e Bygglov
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e Uppsala Vatten och Avfall AB, planering
e Stadsarkitekt
e Stadsantikvarie

Delegering av ansvar

Ansvar framgar pa generell niva av dokumentet ”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

Risker:

e Omradet upplevs fortsatt som slutet och stangt.

e Ledningspaket langs Tycho Hedéns vag och Rapsgatan kan begransa
mojligheten till byggnation alternativt medfora omfattande och ej 6nskvard
ledningsflytt.

e Nya trafikkorsningar pa omgivande gator samt 6kad biltrafikalstring till
omradet paverkar omgivande trafiknat i storre omfattning an forvantat.

e Foreslagna trafiklosningar anses ha for stor inverkan pa omgivande trafiknat
vilket medfor att alternativa l6sningar behover komma till, vilket i sin tur
paverkar projektets framdrift och dven kan paverka omradets attraktivitet.

e Bristande kapacitet eller struktur i trafiknatet blir en begransande faktor som
minskar attraktiviteten for etablering av foretag inom omradet.

e Begransade mojligheter att pa ett attraktivt satt ta sig till Uppsala Business
Park med kollektivtrafik, vilket medfor stort bilberoende.

e Konkurrens fran andra omraden i Uppsala som ar utpekade
naringslivsetableringar paverkar omradets utvecklingskraft och efterfragan.

e Inom omradet har det tidigare identifierats ett antal fornlamningar vilka har
omhandertagits. Ytterligare, ovantade, fornlamningar kan paverka projektets
framdrift.

e Foreslagen dagvattenhantering ar inte tillracklig. Ytterligare atgarder kravs
som tar mer mark i ansprak och paverkar projektets framdrift.

e Avtal om dvertagande av befintligt internt VA-nat mellan Uppsala Vatten och
Avfall AB och fastighetsagarna drar ut pa tiden och paverkar projektets
framdrift.

e Lansstyrelsen hari ett tidigt yttrande bedomt att det bland annat finns risk for
betydande miljopaverkan da utbyggnaden kan innebéra paverkan pa
riksintresset for kulturmiljo.

e Personalresurser som kravs inte finns att tillga.

e Konsulter eller utredningar fordrdjs pa grund av bristande personalresurser,
overklagade upphandlingar eller dylikt.

e Detaljplanen 6verklagas och tidplanen forskjuts.
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e Erforderliga myndighetstillstand inte kan ges eller inte kan ges i rétt tid.

e |delav projektomradet har det tidigare funnits en plantskola vilket kan
medfora en risk for férorening. Behov av eventuell sanering kan paverka
tidplanen.

Mojligheter:

e Uppsalas roll inom Life science-branschen forstarks ytterligare och Uppsala
blir en naturlig plats for expansion och nyetablering.

e Uppsala Business Parks utveckling skapar positiva synergier och
attraktionskraft som medfor en blandning av aktorer aven utanfor Life science-
branschen.

e Utvecklingen av Uppsala Business Park ger ringar pa vattnet som genererar
ytterligare arbetstillféllen for underleverantdrer och samarbetspartners
utanfor projektomradet.

e Genom att Uppsalas roll starks inom Life Science-segmentet blir Uppsala en an
mer attraktiv plats att vidareutbilda sig pa - nya studenter lockas till staden.

e Uppsala far en ny attraktiv stadsfront som annonserar staden mot sydost.

10. Ekonomi

Ekonomiska beslut

Detta direktiv satter ramarna for hela projektets mal och dess bedomda helhetskalkyl.
Det budgetbeslut som fattas i och med detta direktiv rér en utredningsbudget for
utredningsbehov fram till dess att detaljplanen antas.

Den ekonomi som redovisas mot kommunstyrelsen sker enligt den beslutsgang och
rapportering som galler for exploateringsprojekt. Utbyggnaden och upphandlingen av
samtliga anlaggningar gors av gatu- och samhallsbyggnadsnamnden. Den ekonomi
som redovisas mot plan- och byggnadsnamnden ar budgeterad inom plan- och
byggavdelningens verksamhet.

Utredningsbudget

Den utredningsbudget som beslutas i detta projektdirektiv omfattar kostnader fram till
antagande av detaljplan. Budgeten ar en driftbudget, dar medel hamtas fran
exploateringsekonomin. Utredningsbudgeten omfattar bland annat projektledning,
forprojektering samt fastighetsvardering. Kostnaderna bedoms uppga till 6,5 miljoner
kronor. Kostnaderna vantas, till storsta del, kunna finansieras genom foravtal med de
utvecklande fastighetsagarna inom projektomradet. Budgeten avgransasii tid till
beslut om antagande av detaljplanen, vilket bedoms ske under ar 2023-2024.
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Utredningsbudget Uppsala Business Park (tusental kronor)
Intadkter

Vidarefakturering nedlagda utredningskostnader 5000

Administrativ ersattning (foravtal) 900

Kostnader

Utredningskostnader 5000

Personal 1500

Netto -600

Sarskilt beslut behdver senare fattas angaende genomforandebudget for projekt. Detta
sker i samband med tecknande av exploateringsavtal. | genomférandebudgeten ingar
huvuddelen av projektets omsattning och utgors av anlaggningskostnader for gator,
parker och torg samt kostnader for projektering.

Helhetskalkyl exploatering

Inom projektomradet dger kommunen en mindre andel mark som kommer att
forsaljas som tillskottsmark. Projektet genomfors pa privat initiativ och exploatérerna
ska driva och bekosta planarbetet med tillhdrande utredningar.

For den ut- eller ombyggnad av allman plats som ar nédvandig for genomférande av
detaljplanen ska exploatorerna erlagga exploateringsersattning till kommunen.
Sjalvkostnadsprincipen ska galla, det vill saga att ersattningen ska svara mot de
faktiska kostnaderna for de dtgarder som kommunen genomfor. Exploatdrerna ska
aven erlagga administrativersattning for kommunens handlaggning.

Projektet ari ett tidigt skede. Intékter och kostnader utgar darfor fran antaganden om
utbyggnadsvolym och schabloner och innehaller saledes ett stort matt av osakerhet.

Markagarekonomi (tusental kronor)
Intakter

Forsaljning av tillskottsmark 30000
Administrativ ersattning 1900
Vidarefakturering av utredningskostnader 5000

Kostnader

Personal 6500
Utredningskostnader 5000

Netto 25400

Anlaggningsekonomi

Intdkter

Exploateringsersattning 500000
Kostnader

Utbyggnad av allman plats 500 000
Netto 0

Sammanstallning
Projekt totalt 25400
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Driftkostnaden av allman plats uppskattas till cirka 3,5 miljoner kronor per ar dar 2
miljoner ar driftkostnad for gata och cirka 1,5 miljoner ar driftkostnad for park.

Koncernekonomi

Uppsala Vatten och Avfall AB:s tidiga bedomning ar att VA-kapaciteten ar tillracklig och
att ingen kapacitetshojning ar nédvandig. Om det etableras verksamheter som medfor
storre belastning pa VA-néatet sa kan det dock innebéra att kapacitetshojning kravs,
vilket medfor storre investeringar.

Ekonomisk uppfoljning och prognoser

Ekonomisk uppfdljning och prognoser revideras och beslutas i enlighet med gallande
rutiner och riktlinjer.

11. Avveckling

| projektet 6vergdr ingaende anlaggningar inom allman plats till gatu- och
samhallsmiljonamnden for forvaltning.

Overlamning till forvaltning ska ske i enlighet med ”Process for
samhallsbyggnadsprojekt, Uppsala stadsbyggnadsforvaltning” med tillhérande
dokument.

12. Checklista infor beslut, BP1,
?godkannande av direktiv”

Kryssa i rutan for det alternativ som gdiller

—
>
=
=
[

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

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 genomforande finns dokumenterat

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

N I I 1 I I 1 O A O
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13. Referenser och bilagor

Referenser
Oversiktsplan 2016 Uppsala kommun

Planbesked for Kvarteret Fyrislund, del av
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