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Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott Datum:

Protokollsutdrag

2021-01-27

§4
Inriktning for bostader Gottsunda/Valsatra
KSN-2020-03346

Beslut
Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott beslutar for egen del

1. attrevidera Inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra i enlighet med Erik
Pelling (S) med fleras yrkande,

Kommunstyrelsens mark- och exploateringsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

2. attfaststalla reviderad Inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra enligt
bilaga 1.

Sammanfattning

| beslutat projektdirektiv for stadsutveckling i Gottsunda och Valsatra 2020-2035 (KSN-
2019-03327, KS 2019-12-10 § 389) framgar att en inriktning for bostader for 6kad social
blandning ska arbetas fram. En inriktning som ska vara vagledande for exploateringar
pa bade kommunens och privatagd mark.

| Uppsala kommun finns en sedan antagen handlingsplan Bostad for alla, som
innehaller kommunens mal och atgérder for bostadsforsorjningsarbetet pa en
kommunovergripande niva. De insatser som ges som exempeli den nu aktuella
inriktningen foljer kommunens évergripande mal och atgarder men &r har nedbrutna
for att passa en lokal kontext. Inriktningen utgar ocksa fran tidigare beslutade mal for
stadsutvecklingen.

For att na beslutade mal ger inriktningen exempel pa ett flertal majliga verktyg och hur
de kan tillampas. Denna inriktning ska utgora kunskapsunderlag och vagledning vid
kommande markanvisningar, i samverkansavtal med fastighetsagare, vid
detaljplanelaggning, i strategiskt bostadsforsorjningsarbete och inom Uppsalahem.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 16 december 2020
e Bilaga 1, Inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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Yrkanden

Erik Pelling (S) och Fredrik Ahlstedt (M) yrkar

att Inriktning fér bostdder i Gottsunda och Valsétra revideras sa att det tydliggérs att nya
hyresrétter framférallt ska tillkomma i de omraden dér det idag saknas hyresrétter. En
stérre andel hyresrdtter initialt ar inte rdtt atgard for att skapa efterfrégan och fé igang
en marknad om uppsatta mal ska nds.

Hanna Victoria Morck (V) yrkar foljande tillagg:

(1) att minst 50 procent ska vara hyresrdtter, av det totala antalet bostdderna som blir
resultatet efter byggnationerna i Gottsunda och Valsdtra,

(2) att minst 25 procent ska vara hyresratter med relativt IGg hyra, av det totala antalet
bostaderna som blir resultatet efter byggnationerna i Gottsunda och Valsdtra.

(3) att pa platser dar det passar bra, bygga med prispressande, kvalitativa,
prefabricerade koncept som t ex Sveriges allmannyttas kombo-hus.

(4) att utveckla Eriksbergs-modellen for att ytterligare férséka att pressa ner
hyreshéjningar vid renoveringar och fa till bra renoveringar for de boende.

(5) att motverka svarta kontrakt utan att sétta den utsatta pd bar backe.

Beslutsgang

Ordféranden stéller forvaltningens forslag reviderat enligt Erik Pelling (S) med fleras
yrkande mot avslag och finner att utskottet bifaller detsamma.

Ordféranden stéller darefter Hanna Victoria Morcks (V) yrkanden (1) - (5)mot avslag
och finner att utskottet avslar yrkandena.

Reservationer

Hanna Victoria Morck (V) reserverar sig mot beslutet till férman for eget yrkande och
l@amnar foljande skriftliga reservation:

Gottsunda och Valsétra inom det valda omrédet har en hég andel hyresrétter. Dér finns
ocksa relativt billiga hyresrétter som inte har nyproduktionshyror eller har genomgadtt
standardhéjningar fér att héja hyran. Det innebdr att det Gr manga ménniskor i omradet
som inte har sG héga inkomster. Forslaget som det ligger med en 6kad blandning av
bostadsformer och typer och att vérna de som bor i omradet idag dr bra. Det kan dock
vara nagot problematiskt att sétta den procentuella andelen hyresratter till trettio
procent. Det innebdr i sadant fall att det i princip ér tdnkt att enbart bygga varianter av
dgt boende i omradet for att 6ka blandningen. Dels vill Vénsterpartiet generellt sett ha en
hégre andel hyresrdtter. Dels vore det inte mdjligt att Gstadkomma den blandning som
6nskas om man inte ocksa blandar upp med nybyggda hyresrdtter och med olika former
av kategoribostédder och nya bostadsformer pa Uppsalas bostadsmarknad. Det ér éven

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande
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vdrt att ndmna att det finns just en stor andel Ggda bostdder i direkt anslutning till det
valda omradet i Gottsunda och Valsdtra.

Vansterpartiet vill Gven gdrna se att vi utvecklar modellen for att kunna bo kvar vid
renoveringar, den sa kallade Eriksbergsmodellen som tillémpats i Eriksberg av
Uppsalahem. Det dr en riktigt bra modell, men det finns allt jimt de som har svart att tala
plétsliga hyresékningar. Det dar viktigt for dom att fa bo kvar i sitt eget hem - hur hyrt det
dn ma vara. Det ér ocksa sunt fér kommunen att inte driva ivdg de som har laga
inkomster till de platser dér det fortsatt finns ldga hyror och det ér sunt att inte driva
mdnniskor som kan férsérja sig sjdlva och betala fér sitt boende till att behéva stéd fran
kommunen.

Géllande att sdga upp de som handlat med svart kontrakt sa stodjer Vénsterpartiet
atgdarden som sadan. Det ar dock viktigt att ta hansyn till de som blir att sta utan bostad
och som inte sjdlva har en del i svartkontraktet men bor i bostaden. Det kan vara
personer som bor i andra hand eller som pé annat satt ér utsatta i vart samhdlle. De bor
inte bli satta pa bar backe.

Justerandes signatur

Utdragsbestyrkande



L%J Uppsala Sida1(3
kommun

Stadsbyggnadsforvaltningen Datum: Diarienummer:
Tjansteskrivelse till kommunstyrelsen 2021-01-27 KSN-2020-03346

Handlaggare:
Elin Blume, Karl Gustafsson, Claes Palm

Inriktning for bostader Gottsunda och Valsatra

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attfaststallainriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra enligt bilaga 1.

Arendet

| beslutat projektdirektiv for stadsutveckling i Gottsunda och Valsatra 2020-2035 (KSN-
2019-03327, KS 2019-12-10 §389) framgar att en inriktning for bostader for 6kad social
blandning ska arbetas fram. En inriktning som ska vara vagledande for exploateringar
pa bade kommunens och privatagd mark.

| Uppsala kommun finns en sedan antagen handlingsplan Bostad for alla, som
innehaller kommunens mal och atgarder for bostadsforsorjningsarbetet pa en
kommundvergripande niva. De insatser som ges som exempel i den nu aktuella
inriktningen foljer kommunens 6vergripande mal och atgarder men ar har nedbrutna
for att passa en lokal kontext. Inriktningen utgar ocksa fran tidigare beslutade mal for
stadsutvecklingen.

FOr att na beslutade mal ger inriktningen exempel pa ett flertal mojliga verktyg och hur
de kan tillampas. Denna inriktning ska utgora kunskapsunderlag och vagledning vid
kommande markanvisningar, i samverkansavtal med fastighetsagare, vid
detaljplanelaggning, i strategiskt bostadsforsorjningsarbete och inom Uppsalahem.

Beredning
Arendet har beretts av stadsbyggnadsférvaltningen.

Samverkan och férankring har skett med framforallt kommunledningskontorets
fastighetsstab och hallbarhetsavdelning samt med Uppsalahem och Uppsala
bostadsformedling.

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

Telefon: 018-727 00 00 (vaxel)

E-post: kommunledningskontoret@uppsala.se

www.uppsala.se
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Naringslivs-, barn- och jamstalldhetsperspektiven har varit en integrerad del av
arbetet. Foreslagna insatser syftar till att na en 6kad social hallbarhet och bland annat
attrahera marknadens byggaktorer.

Foredragning

Kunskap om laget pa bostadsmarknaden i Gottsunda och Valsatra visar att stadsdelen i
vissa avseenden ar sarskiljande i relation till andra stadsdelar i Uppsala kommun. |
stadsdelen bor betydligt fler hushall som har relativt lag betalningsformaga och
darmed samre mojligheter att kunna efterfraga en l@amplig bostad jamfoért med
kommunen som helhet. Mdnga hushall kan ocksa ha en osdker boendesituation som
de sjalva inte har ekonomisk mojlighet att forandra. De socioekonomiska skillnaderna
har ett tydligt samband med upplatelseform och andelen hyresratter ar betydligt hdgre
aniUppsala som helhet.

Det fenomen som brukar bendmnas som lyckoparadoxen marks ocksa tydligt. Med
lyckoparadox menas att de individer som lyckas na okat valstand valjer att flytta fran
omradet. Individens lycka genom 6kat socioekonomiskt vélstand blir saledes omradets
olycka da ett hushall med svagare valstand vanligen flyttar in i den vakanta bostaden.
Genom nyproduktion av bostader kan utflyttningen minska och en stabilitet kan
skapas i ett omrade nar manniskor valjer att stanna istallet for att imna. Nyproduktion
av bostader kan ocksa locka nya manniskor att flytta till stadsdelen.

Gottsunda och Valsatra ar ldngt ifran homogent och det rader stor variation inom
omradet. Vissa delomraden domineras helt av smahus med héga forsaljningspriser,
andra delomraden domineras helt av hyresratter dar ndgra har lang kotid. | omradet
finns dven ett antal flerbostadshus i bostadsrattsform, dar nagra ar nyligen inflyttade
och nagra under uppférande. Manga av hyresratterna ar byggda under 1960-talet och
star infor stundande renovering. De ldga hyrorna som finns i det dldre bestandet ar en
viktig forutsattning for manga Uppsalahushall. Att hyrorna inte hojs mer an nédvandigt
vid en renovering kan for en del hushall vara avgérande for mojligheten att kunna bo
kvar.

En utgangspunkt for den nu aktuella inriktningen &r de beslutade projekt- och
effektmalen for stadsutvecklingsprojektet Gottsunda och Valsatra samt den
kommundvergripande handlingsplanen Bostad for alla. Malen finns antagnai
projektdirektivsom galler for utvecklingen av stadsnoden och avgransasi tid mellan
2020-2035. Projektdirektivet utgor en delmangd av det antagna planprogrammet som
omfattar hela stadsutvecklingen i Gottsunda och Valsatra till ar 2050. Den aktuella
inriktningen for bostader galler for hela stadsutvecklingsomradet.

Inriktningen syftar till att nd en 6kad social blandning av hushall genom att bland
annat tillfora de typer av bostader som idag saknas i olika delomraden och i stadsdelen
som helhet. Inriktningen syftar samtidigt till en utveckling som sker med hansyn till
lokala behov, och har finns en inbyggd motsattning som hanteras. Att exempelvis
renoveringar inte leder till att manniskor behover flytta eller bo orimligt trangt ar
grundlaggande for att inte riva upp sociala sammanhang och skapa forsamrade
livsvillkor. Likasa kan nyproduktion som anpassas efter lokal efterfragan méjliggora for
hushall att bo kvar i sitt omrade nar livssituationen forandras.

Att varna de lokala behoven innebar samtidigt att forutsattningarna for social
blandning behdver sta tillbaka ndgot. En 6kad social blandning i Gottsunda och
Valsatra innebar att fler med hogre valstand flyttar in. Inriktningen ger forslag pa
insatser for att mota dessa utmaningar, insatser som dessutom behover anpassas over
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tid. Exempel pa insatser som beskrivs i inriktningen ar att attrahera
bostadsrattsaktorer med affarsmodeller som gar att anpassa till lokala
forutsattningarna, att prioritera kategoribostader och nischade boendeformer, att
addera de bostadstyper som saknas i ett delomrade, att framja varsamma
renoveringar och att arbeta med innovativa testpiloter for att utforska potentialeni
befintliga bostader.

Efterfragan pa byggratter for bostadsratter i Gottsunda och Valsatra ar oviss. En svag
efterfragan kombinerat med ett strikt forhallningssatt till upplatelseform kan resultera
i lAngsamma forsaljningsprocesser och lang utbyggnadstid. Utdragna forsaljnings-
processer kan medfora ett ekonomiskt framtungt projekt da intakter for finansiering av
allman plats kommer senare an kostnaderna av utbyggnaden. Vid alltfor lag
utbyggnadstakt riskerar bilden av Gottsunda, den positiva och den omfattande
stadsutvecklingen att reduceras och med det dven vardeutvecklingspotentialen.

For genomforandeprojektet ar balansen mellan projektekonomi och inriktningen for
bostaderi Gottsunda och Valsatra viktig. Det kan bland annat innebara att
fordelningen av upplatelseformer kan variera 6ver tid och pa delomradesniva men for
programomradet som helhet Gverensstamma med inriktningen och med antaget
projektdirektiv for den utveckling som skerinom stadsnoden. | den nu aktuella
inriktningen anges att andelen tillkommande hyresratter inte bor dverstiga 30 procent
pa helhet for Gottsunda och Valsatra.

Faststallande av en inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra ger en tydligare
malstyrning av bostadsforsorjningen i den lokala kontexten och darmed mojlighet till
positiva ekonomiska konsekvenser for kommunen som helhet.

Markvardena i Gottsunda och Valséatra varierar inom omradet men inom flera
delomraden ligger de langt under genomsnittet for Uppsala. Den kraftiga
stadsutveckling som forvantas ske tillsammans med andra kommunala och externa
insatser skapar forutsattningar for kade markvarden.

Ekonomiska konsekvenser

Foreliggande beslut medfor inga ekonomiska konsekvenser i sig. Pa sikt medfor en
okad andel markforsaljning av byggratter till bostadsrattsaktorer att kommunens
markforsaljningsintakter okar.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 27 januari 2021
e Bilaga 1, Inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra

Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Den hdr inriktningen for bostader i Gottsunda och Valsatra galler for
stadsutvecklingsomradet i beslutat planprogram for Gottsundaomradet.
|nr|ktn|ngen har arbetats fram inom stadsbyggnadsforvaltmngen :

i Uppsala kommun under 2020. ;
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Inledning

Inriktning for bostader som en del av stadsutvecklingsprojektets genomférande
Bostadsmarknaden i Gottsunda och Valsatra

Bakgrund
Effektmal och projektmal
Fordjupad malbild

Syfte

Inriktning for att na malen om 6kad social blandning
och battre boendeforhallanden
Mal och insatser

1. Bryta lyckoparadoxen och framja lokala behov
2. Lockatillinflyttning

3. Blandning av hushall pa delomradesniva

4. 5000-7000 nya bostader

Forvantad effekt

Ekonomiska konsekvenser
Potentiell vardeutveckling

Projektekonomi

Uppfoljning



Inledning

| beslutat projektdirektiv for stadsutveckling i Gottsunda och Valsat-
ra framgdr att en inriktning for bostader for 6kad social blandning
ska arbetas fram. En inriktning som ska vara vagledande for exploa-
teringar pa bade kommunens och privatagd mark.

Projektdirektivet utgér en delmangd av det antagna planprogrammet som
omfattar hela stadsutvecklingen i Gottsunda och Valsatra till ar 2050. Be-
slutat projektdirektiv galler for utvecklingen av stadsnoden och avgréansas i
tid mellan 2020-2035. Denna inriktning for bostader galler for hela stadsut-
vecklingsomradet.

| Uppsala kommun finns en antagen handlingsplan Bostad for alla, som
innehaller kommunens mal och atgarder for bostadsforsorjningsarbetet.
De insatser som ges som exempel i denna inriktning foljer kommunens
mal och dtgarder men ar har nedbrutna for att passa en lokal kontext.

Arbetet med denna inriktning har arbetats fram inom Gottsunda projekt-
grupp vid stadsbyggnadsforvaltningen. Fér de insatser som mer specifikt
adresserar Uppsalahem har detta arbetats fram i dialog med Uppsalahem.
Forankring har ocksa skett med kommunledningskontorets fastighetsstab
och hallbarhetsavdelning samt med Uppsala bostadsférmedling.

Inriktning for bostader som en del av
stadsutvecklingsprojektets genomforande

Denna inriktning for bostader i Gottsunda och Valsatra utgar fran tidigare
beslutade mal for stadsutvecklingen som aterfinns i projektdirektiv. For
att na beslutade mal exemplifierar denna inriktning flertalet mojliga insat-
ser som kan tillampas vid kommande markanvisningar, i samverkansavtal
med fastighetsagare, vid detaljplanelaggning och prioritering av projekt, i
strategiskt bostadsforsorjningsarbete och inom Uppsalahem.

Kommunen har vid forsaljning av mark mojligheter att stalla krav pa
képaren. En markanvisningsstrategi kommer att arbetas fram dar
riktlinjer, syfte, mal och krav beskrivs. Vid framtida markanvis-
ningstavlingar ar det viktigt att tavlingskriterierna ar tydliga och att de
krav som stalls ar val avvagda och prioriterade. For manga och ospecifice-
rade kriterier riskerar att ge samre mojlighet till bedémning av inkomna
tavlingsforslag samt forsamra kvaliteten pd forslagen. Markanvisningstav-
lingarnas innehall kommer att variera i omfattning och tavlingskriterier.
Respektive tavlingsforfarande kommer innebéra prioritering av innehall
for det enskilda omraddet med markanvisningsstrategin som grund. For de
fallkommunen markanvisar utan konkurrensutsattning, sa kallad direkt-
anvisning, ska markanvisningsstrategin utgora grund.

Planprogrammet anger
inriktningen for en utveck-
ling dér Gottsundaomradet
utvecklas som en del av
stadsnoden Gottsunda-
Ultuna och fortatas med
5000-7000 nya bostader
och nya verksamheter till
ar 2050. Projektdirektiv for
stadsutvecklingen i
Gottsunda och Valsatra
utgdr en delméngd av
planprogrammet och
avgransas i tid till ar 2035.
Denna inriktning for
bostader galler for hela
stadsutvecklingsomradet.



Arbete inom
Uppsalahem

Detaljplane- H H
laggning och Inrlk.‘l.:nlng Markanvisningar
projektprioritering for

bostader

Samverkansavtal Strategiskt
med bostads-
fastighetsagare forsorjningsarbete

Kommunen ar inte ensam markagare inom omradet. Kommunen kommer Inriktningen ska utgora

s o .. . . . ° kunskapsunderlag och
inga samverkansavtal med de storre fastighetsagarna i omradet. Sam- Végled:ing o

verkansavtalens syfte ar bland annat att enas i en gemensam malbild for de markanvisningar, i

omradet, samverkansformer, ansvar, renoveringar och nyproduktion. In- ?:srﬂéirekégziﬁalvﬂed
riktningen for bostader i Gottsunda och Valsatra kommer utgora en viktig detaljplanelaggning
grund i framtagandet av samverkansavtalen. och projektprioritering,

i strategiskt bostadsfor-
Denna inriktning kommer ocksa utgéra kunskapsunderlag till kommu- E"prg;'a”lgiae?fte ochinom
nens pagdende och framtida arbete med framtagande av detaljplaner. En

detaljplan kan inte reglera upplatelseform men kan genom att till exempel

vara flexibel eller stélla relevanta krav méta 6nskat behov av boendefor-
mer pa en specifik plats. Det finns mojlighet att reglera lagenhetsstorlek i
detaljplan. En mojlighet som maste vagas mot detaljplanens grad av
flexibilitet. Om detta ar relevant kan denna inriktning anvandas som kun-
skapsunderlag. Val av reglering gors lopande i kommande
detaljplanering.



carolincarlsson
Anteckning
Accepted angett av carolincarlsson


Parallellt med detaljplanelaggningen kommer ett gestaltningsprogram
arbetas fram som avser behandla bade allman plats och kvartersmark.
Genom kommunens prioritering av projekt i portfoljstyrningen finns ocksa
mojlighet att i tid premiera 6nskade projekt.

I kommunens strategiska bostadsforsorjningsarbete drivs fragor vidare i

samverkan med andra forvaltningar och bolag som till exempel handlar

om att underlatta for fler att komma in pa bostadsmarknaden. Men dven
att utveckla innovativa testbaddar i Gottsunda och Valsatra sarskilt med
tanke pa att det utgor en del i Uppsalapaketet.

Illustration: Urban Minds och Kjellander Sjoberg



Bostadsmarknaden
I Gottsunda och Valsatra

| Gottsunda och Valsatra finns drygt 6 500 bostader. En betydande del av
bostaderna upplats med hyresratt, 62 procent, att jamféra med Uppsala
som helhet dar andelen hyresratter ar 37 procent. Mdnga av bostdaderna ar
mellanstora och i jamférelse med Uppsala som helhet dar andelen sma och
stora bostader i flerbostadshus farre. Inom omradet finns en stor variation
dar vissa kvarter enbart bestar av hyresratter medan andra delar enbart
bestar av smahus med dganderatt.

Det finns ett antal sarskilda boenden for dldre och nédra Sunnersta ett
antal studentbostader. Men i 6vrigt saknas specialbostader for till exem-
pel seniorer. | omradet finns en relativt stor andel av kommunens andra-
handskontrakt inom den sociala resursen, det vill sdga tidsbegransade
bostadssociala-kontrakt till personer med sarskilda behov utifran
socialtjanstlagen eller for nyanlanda enligt bosattningslagen.

I omradet bor en relativt ung befolkning med unga vuxna som énskar
flytta hemifrdn och manga barnfamiljer. Det finns en storre andel hus-

hall med sociala eller ekonomiska svarigheter i jamforelse med Uppsala
som helhet. Medelinkomsten ar lagre och manga barn lever i fattigdom.
Liksom i Uppsala som helhet 6kar antalet och andelen aldre. | omradet ar
det betydligt fler hushall som har en osdker boendesituation an i dvriga
delar av Uppsala. Med osdker boendesituation menas en stor andel trang-
bodda hushall, hushall som bor for dyrt i forhallande till sin inkomst och
hushall som flyttar runt mellan olika kontrakt. Mdnga av de trdngbodda
hushallen saknar tillrackligt med kapital for att kunna kdpa en bostadsratt
eller dganderatt och ar hanvisade till en hyresrattsmarknad dar hyrorna
ar relativt laga. Statistik frdn bostadsformedlingen visar dock att ju lagre
hyra en formedlad bostad har desto langre kotid kravs. Sammantaget ar
det manga hushall som har svart att pa egen hand hitta en battre lampad
bostad. Kunskap om antal trangbodda hushall baseras pa fakta om var
manniskor ar folkbokférda. Dartill finns sannolikt betydligt fler trangbod-
da som inte ar folkbokférda pa en bostad, bostadskontrakt som hyrs ut
olovligen och handel med adresser och kontrakt.

De socioekonomiska skillnaderna har ett tydligt samband med upplatel-
seform dar boende i hyresratt generellt har en lagre inkomstniva. Manga
av de hushdll som lyckas na 6kat valstand valjer att flytta fran omradet.
Till den vakanta bostaden flyttar det vanligen in ett hushall med svagare
valstand. Det fenomen brukar benamnas lyckoparadoxen. Individens
lycka genom 6kat socioekonomiskt valstand blir omrddets olycka. Genom
nyproduktion av bostader kan utflyttningen minska och skapa stabili-

tet till ett omrade nar manniskor valjer att stanna istallet for att lamna.



Nyproduktion av bostader kan ocksa locka nya att flytta till stadsdelen.
Hyresratten ar den dominerande upplatelseformen och malsattningen ska
darfor vara att tillfora det som saknas. Men eftersom manga Gottsundabor
idag saknar mojlighet att kopa en bostadsratt finns det ett behov av att en
andel av de nybyggda bostaderna upplats som hyresratt for att de boende
ska kunna hitta en battre [ampad bostad i naromradet.

For att fa en hyresratt genom bostadsformedlingen ar kétiden lika lang
som i kommunen som helhet, det vill sdga i snitt sex ar. Snittpriserna for
att kdpa envillai omradet ar ocksa jamforbara med genomsnittspriset for
kommunen. Priset for att kopa en bostadsratt i omradet ar kommunens
lagsta.

Hyresratter med de billigaste hyrorna ar sddana som redan ar byggda och
dar manga av bostaderna nu star pa tur att bli renoverade. | omradet dger
och forvaltar Uppsalahem drygt 2 200 hyresratter vilket ar over halften av
hyresratterna i omradet som helhet. De senaste aren har komplettering
av bostadsratter skett i de centrala delarna av omradet. De verksamma
bostadsrattsaktorerna i Gottsunda paverkas av laget och ar extra kdnsliga
for konjunkturer. Det har kravts mer uthallighet for att fa igdng projekt
och bostadsrattsutvecklarna har lockat inflyttare genom de relativt lagre
priserna. Till de nybyggda bostadsratterna i centrum har framfor allt unga
och studenter flyttat in i de sma bostidderna. Aldre som salt sin villa har
flyttatin i de storre ldgenheterna dar balkongen varit en viktig del.

Uppsala vaxer och det planeras och byggs manga nya bostader i kommu-
nen. De senaste dren marks en 0kad efterfrdgan pa smahus. Manga hus-
halli landet liksom i Uppsala saknar tillrackligt med kapital for att kunna
kopa en bostadsratt eller aganderatt och hyresratten har for manga blivit
den enda mojliga upplatelseformen.



Bakgrund

Effektmal och projektmal

| beslutat projektdirektiv for stadsutveckling i Gottsunda och Valsatra
2020-2035 (KSN-2019-03327) finns uppsatta effektmal som har tydlig
baring pa kommande bostadsutveckling. Beslutade effektmal och pro-
jektmal har utgjort utgdngspunkt vid framtagandet av denna inriktning.
Inriktningen for bostader omfattar dock hela det geografiska omradet som
ingdri planprogrammet for Gottsundaomradet till ar 2050.

Inriktningen har tagit fasta pa de nyckelord som finns i projektdirektivets
effektmal. Att den sociala blandningen inom omradet saval som till
omkringliggande stads-delar har starkts dels genom att Gottsundabor ska
kunna bo kvar i omra-det dels genom att omradet ska locka till
inflyttning.

Effektmal i projektdirektiv

”Omradets attraktivitet for boende, besokare, verksamheter

och foretag har 6kat. Personer och hushall som genom studier
och arbete starker sin etablering i samhallet valjer i hogre grad
att bo kvar i omradet, samtidigt som inflyttningen av personer
och hushall fran andra platser 6kar. /.../Sammantaget har den
sociala blandningen i omradet starkts i forhallande till
omkringliggande stadsdelar och internt inom omradet.”

Projektmal i projektdirektiv

Projektdirektiv for Gottsunda och Valsatra: Cirka 2 500 nya
bostader till ar 2035. Det innebar en utbyggnadstakt om cirka
200 bostadder per ar med byggstart 2023.

| planprogram for Gottsunda: 5 000-7 000 bostader fram till ar 2050.

Avtal med staten i Uppsalapaketet: Avtalet omfattar 2 500 av de
nya bostaderna dar minst 30% ska vara hyresratter varav minst
10% ska vara hyresratter med relativt lagre hyra.

”Projektet har genom aktiv samverkan starkt andra interna och
externa aktorers mojligheter att bidra till projektets mal. Detta
avser bland annat renovering och ombyggnation av befintliga
bostadsbestand....”
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Utover dessa effektmal finns projektmal om volym och byggtakt att for-
halla sig till. | planprogram for Gottsunda, beslutat i april 2019, ska plane-
ring ske av mellan 5000 - 7 000 bostader fram till r 2050. Till 4r 2035 ska
utvecklingen av cirka 2 500 nya bostader mojliggoras, vilket innebér en
utbyggnadstakt om cirka 200 bostader per ar med byggstart 2023.

| avtalet mellan Uppsala kommun, staten och regionen angdende sam-
ordnad strategisk planering och utbyggnad av bostader och évergripande
infrastruktur for kollektivtrafik (Uppsalapaketet) framgar att minst 30
procent av bostaderna ska vara hyresratter och minst 10 procent ska vara
hyresratter med relativt lagre hyra. Avtalet omfattar de cirka 2 500 bosta-
der som planeras inom ramen for beslutat projektdirektiv. | projektmalen
star ocksd att samordning ska ske med de omfattande renoveringar av
befintliga bostader och utemiljéer som Uppsalahem och Hembla planerar
genomfora under projekttiden och aktivt verka for hdllbara renoveringar
som ger forutsattningar for hyresgaster att bo kvar i omradet.

Fordjupad malbild

Ojamlikheten i levnads- och uppvaxtvillkor mellan manniskor som bor i
olika stadsdelar i Uppsala och i olika uppldtelseformer inom Gottsunda
och Valsatra ska minska. Denna bostadsinriktning syftar till att nd en 6kad
social blandning av hushall samtidigt som en utveckling sker med hansyn
till lokala behov, redan har finns en inbyggd motsattning som behover ba-
lanseras. Att exempelvis renoveringar inte leder till att manniskor behover
flytta eller bo orimligt trdngt ar grundlaggande for att inte riva upp sociala
sammanhang och skapa férsamrade livsvillkor. Likasa kan nyproduktion
som anpassas efter lokal efterfragan mojliggora for hushall att kunna bo
kvar i sitt omrade nar livssituationen forandras. Att varna de lokala beho-
ven innebar samtidigt att forutsattningarna for social blandning behéver
sta tillbaka nagot. For att nd en 6kad social blandning i Gottsunda och
Valsatra jamfort med 6vriga stadsdelar i Uppsala innebar det i realiteten att
fler med hogre valstand behover flytta in. Men en inriktning som vill vérna
lokala behov kan inte bara rikta sig till hushall med hogre valstand.

Forskning visar att hushall som bor i bostadsratt och aganderatt har star-
kare socioekonomi an hushall som bor i hyresratt. Blandade upplatelse-
former kan saledes vara ett verktyg for socioekonomisk blandning. Genom
en social blandning av hushall ges barn och unga battre forutsattningar
att tillgodose sig en god utbildning, nd en hogre framtida forvarvsfrekvens
och battre halsa. For att skapa en social blandning kravs en stor variation

i utbudet av bostader. Med blandning av bostader menas har en variation
av upplatelseformer, bostadsstorlekar, hustyper, specialbostader men
aven boendeformer. Det handlar ocksa om att det ska finnas en blandning
av bostader i olika prissegment. En 6kad variation i utbudet ger hushallen
en mojlighet att bo kvar i sitt bostadsomrade @ven nar livssituationen
andras. En blandning lockar ocksa till inflytt. Kommunen kan mojliggora
en 0kad social blandning genom att i markanvisningar styra sa att det
som saknas pa en plats kan adderas eller genom att pa olika satt framja
projekt genom kommunens planarbete.



Mdanga hushall kan idag ha en osaker boendesituation eller dnskan om

att flytta till ndgot nytt. For att skapa forutsattningar for en mer jamlik
bostadsmarknad dar hushall som idag har en osaker boendesituation ska
fa tillgdng till battre bostader kravs en strukturell férandring av svensk
bostadspolitik. Inom ramen fér denna inriktning gors forsok att adressera
fragani liten skala. Dels genom att varna befintliga hyresratter genom att
renoveringar gors varsamt, dels genom att tillskapa nya bostader som

kan attrahera Gottsundabor. Syftet ar att bryta det fenomen som brukar
bendamnas som lyckoparadoxen. Med lyckoparadox menas att de individer
som lyckas nd 6kat valstand valjer att flytta fran omradet. Individens lycka
genom Okat socioekonomiskt valstand blir sdledes omradets olycka om
ett hushall med svagare valstand flyttar in i den vakanta bostaden. Genom
nyproduktion av bostader kan utflyttningen minska och skapa stabilitet
till ett omrdde nar manniskor valjer att stanna istallet for att lamna.

Befintliga Gottsundabor ar en nyckelmalgrupp for bostadsutvecklare da
merparten av alla flyttar sdval nationellt som i Uppsala sker lokalt, de
flesta inom en radie av tre kilometer.

For inflyttare till Uppsala ar hyresratten i storre utstrackning ett forsta steg
in pa en ny bostadsmarknad. Ett nischat konceptboende eller ett prisvart
boendealternativ kan ocksa locka hushall att vilja flyttat till omradet.

Idag gdr det att flytta till Gottsunda for att kunna bo i en relativt billig
hyresratt. En stor del av de befintliga hyresbostaderna star infor stundan-
de renovering. Vetskapen om en kommande renovering medfor ofta en
oro hos hushallen. | hyresratter bor ofta de mest utsatta hushallen som
kan ha ekonomiskt svart att klara en hyreshdjning. Renovering bor darfor
ske med mojlighet for de boende att bo kvar efter renoveringen och med
fokus pa varsamhet sa att hyrorna inte hojs mer an nédvandigt.

Att na en byggtakt om cirka 200 bostader per ar till ar 2035 innebar att
manga olika metoder och verktyg behover tillampas och utvecklas kreativt.
Ett satt att forsoka uppratthalla en hog byggtakt ar att fa till ett varierat
utbud av bostader och boendeformer som kan attrahera manniskor i olika
livssituation och med olika forutsattningar att kunna efterfraga en bostad.
Men hansyn taget till marknadsdjupet for nya bostader i Uppsala som hel-
het och i Gottsunda specifikt kan byggtakten initialt vara svar att uppna.

Malbild

1. Bryta lyckoparadoxen och framja lokala behov
2. Locka till inflyttning
3. Blandning av hushall pa delomradesniva

4. 5000-7 000 nya bostader
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Syfte

For att uppna malet om en 6kad social blandning pa delomradesniva i
Gottsunda och Valsatra och samtidigt skapa en efterfragan hos hushallen
for nyproducerade bostéader med bibehallen utbyggnadstakt behover
utbudet vara varierat och dels rikta sig till befintliga Gottsundabor dels
attrahera nya att flytta till omradet. Det behovs ett brett utbud av olika
typer av bostader i olika prisklasser for hushall i olika skeden i livet.

For att na malet behdver syftet balansera 6ver tid och en variation av in-
satser hantera olika malkonflikter. Det finns tre tydliga malkonflikter som
syftet maste balansera mellan:

1. Byggtakt om cirka 200 bostader per ar till 2035.
2. Efterfrdgan hos hushallen och marknadslaget.

3. Kvalitetsaspekter som 6kad social blandning, battre boendesituation
for Gottsundaborna och goda stadsmiljokvaliteter.

De relativt ldga marknadsvardena och Gottsundahushallens begransa-

de ekonomiska mojligheter paverkar till exempel mojligheten att initialt
bygga bostadsratter i omradet. Mdlet om en 6kad andel bostadsratter kan
darmed initialt vara svart att matcha med en hog byggtakt. Syftet att nd en
Okad social blandning kanske har behover premieras fore hog byggtakt.
Konjunkturer kommer att forandras 6ver tid likasd omradet som helhet. Det
omfattande stadsutvecklingsprojektet, utvecklingen av Gottsunda centrum
och kapacitetsstark kollektivtrafik kommer att utgora katalysator for denna
forandring. Likasd kommer ett kreativt arbetssatt dar kommunen parerar
val av insatser over tid for att mota hushallens behov och efterfragan.
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Inriktning for att na
malen om okad social blandning
och biattre boendeforhallanden

Nedan beskrivs exempel pd mojliga insatser for att nd de uppsatta malen.
For att nd malen behover innovativa angreppssatt anvandas. Utveckling-
en av befintliga bostader och planering och byggande av nya bostader i
omradet kommer att padga under lang tid framdver och innovativa idéer
och processer utvecklas under tid.

MAL OCH INSATSER

0 Bryta lyckoparadoxen och framja lokala behov
Affarsmodeller for bostadsratter genomsyrade av lyhordhet for de lokala
forutsattningarna

Hyresratter som moter lokala behov

Kombinerade markanvisningar

Innovativa bostadsprojekt

Varsamma renoveringar

Innovativa testpiloter for att utforska potentialen i befintliga bostader och
undersoka matchning vid formedling

Motverka svarta hyreskontrakt och osdkra boendeférhallanden

@) Locka till inflyttning

Kategoribostader, nischade boendeformer, bo- och byggemenskaper
Bostadsratter som svarar mot behov i omgivande stadsdelar
Stadsradhus/smahus/marknara boende

9 Blandning av hushall pa delomradesniva

Addera det som saknas i olika delomraden

Se 6ver mojligheten att tillfora de boendeformer och upplatelseformer som
saknas pa mark som &ags av hyresrattsaktorer

Minska andelen andrahandskontrakt i den sociala resursen

@) 5000-7000 nya bostider

13



1.1

1.2

1.3

14

0 Bryta lyckoparadoxen och framja lokala behov

Nybyggda och nyrenoverade bostader som attraherar Gottsundabor att
bo kvar kan bryta lyckoparadoxen. En viktig malgrupp for kommande ny-
produktion ar dagens Gottsundabor. Da behévs affarsmodeller som lockar
Gottsundabor att vilja och kunna flytta till nyproduktion inom omradet.
Bostader som ska matcha unga vuxna som vill flytta hemifran, barnfamil-
jer som bor for trangt, aldre som dnskar ldmna villan, separerade familjer
som vill bo kvar i omradet. Manga trdngbodda hushall i Gottsunda har

en ekonomi som inte medger att de kan komma in pa bostadsratts- eller
aganderattsmarknaden d& manga saknar kapitalinsats for att fa [&n. Aven
unga som onskar flytta hemifrdn eller inflyttad arbetskraft har antingen
svart att initialt komma in pa den marknaden eller 6nskar bo i hyresratt.
Har behovs kreativitet och innovationskraft for att utveckla boendeformer
som moter hushallens betalningsférmaga. Att attrahera och mojliggora for
Gottsundabor att bo kvar handlar kanske framforallt om att kommande
renoveringar ska ske med fokus pa att minimera hyreshdjningar sa att
boende ska ha mojlighet att bo kvar efter genomférd renovering.
Majoriteten av de hushall som idag har en osdker boendesituation har
inte ekonomisk mojlighet att efterfraga en nybyggd bostad.
Hyresbostader ar ofta hem at de mest utsatta grupperna. Tillgangen till
en [amplig bostad och skaliga villkor for att fa hyra en bostad skapar
forutsattningar for goda boendevillkor. Uppsalahem har till exempel inga
intradeskrav.

Affarsmodeller for bostadsratter genomsyrade av lyhordhet for

de lokala forutsattningarna

For att skapa en efterfrdgan hos hushall att kunna képa sin forsta bostads-
ratt behover kreativa koncept utvecklas. Det finns exempel pa aktorer
som i en fastighet later en andel av bostaderna tilldelas boende enligt
sarskilda kriterier som hyrkdpmodeller, justerade prismodeller for avgift
respektive insats, deldgande eller indexerade priser. Det finns exempel pa
att lokala maklare ser potentialen hos de narboende eller maklare som
lyckas attrahera fore detta Gottsundabor. Genom att i detaljplaner och vid
marktilldelning mojliggora for effektivt byggande eller for storre enheter
som en del i att minska byggkostnader kan det férhoppningsvis ocksa
paverka boendekostnaden. Det kan ocksa handla om nya boendekoncept
dar fler kan bidra till boendeekonomin, som tex generationsboende eller
uthyrningsdel som ar en sjalvklar boendeldsning i manga andra kulturer.

Hyresratter som moter lokala behov

For att mota behov hos Gottsundabor som 6nskar flytta till en modernare
bostad men dar kravet pa en kapitalinsats saknas behover det tillkomma
stora liksom sma hyresratter av hog kvalitet med men relativt lagre hyra.
Bostader som passar den trangbodda barnfamiljen eller den unga vuxna
som onskar flytta hemifran. Utdver rimliga hyresnivder kan det ocksa
handla om att fastighetsagare tillampar Kronofogdens basbelopp som
inkomstkrav och godkanner olika inkomsttyper sa som till exempel eko-
nomiskt forsorjningsstod.

Kombinerade markanvisningar

Ett satt att fa igdng marknaden kan vara att en aktor far dubbla markan-
visningar, dels i Gottsunda samt pa annan plats i kommunen med villkor
att pdborja byggandet i Gottsunda forst.
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Innovativa bostadsprojekt

Som en del i kommunens avtal med staten inom Uppsalapaketet fram-
gdr att utbyggnaden av bostader ska fungera som modellomraden for
hallbart stadsbyggande och utgodra testbaddar for byggsektorn. Vidare
star i avtalet att markanvisningar ska bidra till att skapa testbaddar och
att mota utmaningarna i ett hallbart byggande med allt fran styrning av
bebyggelse- och boendetyper, upplatelseformer till mobilitet och klimats-
marta losningar. Som en del i detta finns planer pa ett Boexpo for Sydods-
tra stadsdelarna. Nedan foljer ndgra exempel pa vad detta kan vara den
narmsta tiden.

* Kommunen kan genom ett Open Call férfarande erbjuda mark till
en byggaktdr som har en innovativ idé om hur framtidens boende
kan se ut i Gottsunda, ett forskningslabb i fullskalig testmiljo. En plats
som kan generera en dialog mellan boende, forskare, byggaktor och
planerare om framtidens satt att bo och leva.!

* Uppsalahem initierar tillsammans med Uppsala kommun ett innova-
tivt pilotprojekt som raknar pd hallbarhet ur saval ett féretagsekono-
miskt som ett kommunalekonomiskt och samhallsekonomiskt per-
spektiv. Ett projekt som starker kommunens férmaga att fatta beslut
utifran de tre hallbarhetsaspekterna.

* Markanvisningar som staller krav pa innovativa l6sningar. Losningar
som kan mota behovet av foranderlig lagenhetsutformning som del-
ningsbara bostader fér varannan vecka familjer, for tondringen som
bor kvar i omradet eller for ett generationsboende.

1.5 Varsamma renoveringar

1.6

Vid renovering av befintliga bostader ska hansyn tas till lokala behov sa att
hushallinte behover flytta pa grund av att hyran héjs mer an nédvandigt.

* Uppsalahem stravar efter att renoveringar ska ske med fokus pa
att minimera kommande hyreshéjningar for att de boende ska ha
moijlighet att bo kvar efter genomford renovering. En ny modell for
renovering testas nu i Eriksberg. En modell som framéver ocksa kan
tillampas i Gottsunda.

* Kommunen, genom Gottsunda stadsutvecklingsprojekt, for dialog
med privata fastighetsagare om behovet av varsamma renoveringar
for att minimera hyreshéjningar.

Innovativa testpiloter for att utforska potentialen i befintliga

bostader och undersoka matchning vid formedling.

En stor del av befintliga hyresbostader star infér stundande renovering.
Har finns en potential att underséka hallbara [6sningar genom att utfors-
ka hur befintliga bostader battre kan anpassas till dagens behov. Nedan
foljer exempel pd insatser som kan goras:

* Uppsalahem ser 6ver mojligheten att utnyttja ytor i det befintliga
bestandet mer effektivt utifran hyresgasternas varierande behov éver
tid. Det kan handla om testprojekt kring outnyttjade lokaler i husens
bottenvaningar eller andrad lagenhetsutformning.

1 Det finns exempel pa living lab i Stockholm tillsammans med KTH och i Géteborg tillsammans med
Chalmers. Det gar dven att inspireras av Boliglaboratoriet i Kdpenhamn.
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* Ett undersdkande arbete mellan kommunen, Uppsalahem, Uppsala
bostadsférmedling och privata fastighetsagare till exempel i samband
med markanvisning kan handla om innovativ férmedling av nybyggda
bostader i syfte att framja positiva flyttmonster och att fler bor i lamp-
liga bostader. Testpiloter kan genomforas.

* Uppsalahem underséker mojligheterna for en transparent matchning
som mojliggor for fler hushall att bo i en bostad som battre passar
deras livssituation. Till exempel att nybyggda bostader férmedlas till
glesbodda aldre som bor otillgangligt i kombination med flytthjalp
samtidigt som den billigare storre hyresratten kommer en barnfamilj
till del.

* Dialoginom studentbostadsforum om behovet av forskarbostader/
studentbostader eller mojlighet for studenter till rabatterad hyra om
de deltar i laxhjalp eller liknande.

Motverka svarta hyreskontrakt och osakra boendeférhallanden

En deli kommunens och polisens samarbete kring brottsférebyggande
och trygghetsskapande arbete i Gottsunda och Valsatra ar den strategiska
satsningen Fokus Gottsunda som pagdr under perioden 2019-2024. Ett av
sex fokusomraden ar nolltolerans mot svarta hyreskontrakt. Inom de akti-
viteter som initierades i Handlingsplan Gottsunda for att motverka svarta
hyreskontrakt och att motverka trangboddhet och osdkra boendesituatio-
ner pagar ett samverkansarbete mellan fastighetsagare och kommunen.
Kunskap baserat pa folkbokforing finns om antalet hushall som idag har
en osdker boendesituation, och hur manga som behéver samhallets stéd
att hitta en battre lampad bostad. Kommunens samverkan med fastig-
hetsagarforeningen ar ett forum som kan utvecklas.

@) Locka till inflyttning

Gottsunda kan i dagslaget erbjuda bostadsrattspriser som ar relativt lagre
an i ovriga staden. Detta kan vara en konkurrensfordel nar manga hushall
har svarigheter att komma in pa bostadsrattsmarknaden. For att locka fler
att flytta till Gottsunda kan omradet erbjuda en variation av de bostadsty-
per och boendeformer dar efterfrdgan ar som storst. Det kan vara stadsrad-
hus och smahus i en urban miljo, det kan ocksa vara olika former av kate-
goriboenden och konceptboenden som lockar specifika malgrupper. Det
kan aven finnas tomter som lampar sig for byggemenskaper. For att méta
kommunens mal behover det ges utrymme for bostadsrattsutvecklare och
hyresrattsutvecklare att komma med innovativa forslag pa nya affarsmoj-
ligheter och innovativa idéer for langsiktigt hallbara bostadsprojekt.

Pa kommunal mark och koncernmark kommer en blandning av bostader
som bidrar till en 6kad social blandning pa delomradesniva att premieras.
Inom ramen for kommunens ansvar for detaljplanering och bygglovgivning
behover flexibilitet i detaljplaner moéjliggdras och utmaningar som kommer
i samband med bygglovgivning vid till exempel ombyggnation antas.



2.1

2.2

2.3

Kategoribostader, nischade boendeformer, bo- och byggemenskaper

| Uppsala som helhet finns det relativt fa bostader for seniorer som onskar
[dmna en otillganglig bostad, det saknas ocksa nischade boendekoncept
for hushall som onskar storre gemenskap i sitt boende som kollektiva bo-
endeldsningar, colive-koncept, bogemenskaper, kooperativa boendelos-
ningar, generationsbostader.

Bostadsratter som svarar mot behov i omgivande stadsdelar
Narliggande omraden bestar till stora delar av smdhus dar aldre par eller
aldre ensamstdende kan lockas av att flytta till en tillganglig och nybyggd
bostadsratt nara service och kollektivtrafik. De nybyggda bostadsratter-
na i Gottsunda centrum har bland annat lockat ldre att lamnasin villai
narliggande omrade for en tillganglig bostad med stor balkong. De sma
bostadsratterna till relativt ldg kostnad har lockat unga vuxna att flytta
hemifran. Det kan ocksa vara bostader som attraherar nyskilda foraldrar
dar boendet behover anpassas till delad vardnad.

Stadsradhus/smahus/marknéra boende

Det finns en stor efterfrdgan pa nybyggda smahus och stadsradhus i kom-
munen som helhet. Genom att addera stadsradhus i lagen dar det skapar
positiva mervarden fér en social blandning och fér stadsutvecklingen kan
det ocksa mota efterfragan. Stadsradhus och marknara boende finns idag
framforallt for de hushall som har kapital men kanske bér kompletteras
aven i hyresrattsform. Med marknara boende i bottenvaningen pa ett fler-
bostadshus kan de skapa plats for egen uteplats. Befolkade bottenvaning-
ar kan ge fler 6gon mot gatan och pa sa satt ett tryggare gaturum.

9 Blandning av hushall pa delomradesniva

En 6kad social blandning av hushall pa delomradesniva minskar boen-
desegregationen. Mal om att nd en 6kad social blandning kan nds genom
en blandning av upplatelseformer och boendeformer. Det innebar att
merparten av de tillkommande bostaderna ska vara bostadsratter och
aganderatter, sarskilt i de idag hyresrattsdominerande delarna. Det be-
héver aven tillkomma hyresratter och bostadsratter i de omraden som i
dag domineras av agt boende. Bostader behovs i olika prissegment och
former som underlattar intradet pa den dgda bostadsmarknaden. Men det
handlar inte bara om upplatelseform. Det handlar ocksad om att addera de
bostadsstorlekar som saknas liksom specialbostéder och nya boendefor-
mer. Variation av boendeformer kan innebara kollektiva boendeldsningar,
kooperativa boendeldsningar, generationsboende, konceptboende, fors-
karbostader, bygg- och bogemenskaper, hyrkoplésningar, brukarmedver-
kan och sa vidare. Utover att tillskapa nya bostader kan ett annat mojligt
instrument for 6kad social blandning pa delomradesniva vara att utreda
intresset hos boende att ombilda hyresratt till bostadsratt i de delomra-
den som idag domineras av hyresratt. Att ombilda hyresratt till bostads-
ratt har i manga liknande omraden visat sig vara svart att genomféra da
manga saknar tillrackligt med kapital. En sddan process kan ocksa leda
till oro hos hyresgaster. Bedomningen ar darfor att andra insatser ar
mer framgangsrika for att nd uppsatta mal.

17



3.1

3.2

Addera det som saknas i olika delomraden

Kartan visar planprogrammets omrade. Inom omradet finns en stor varia-
tion, dar vissa delomrdden enbart bestar av dganderatter i smahus medan
andra domineras av hyresratter i flerbostadshus. Forutsattningarna i de
olika delomradena varierar och det finns en tydlig korrelation mellan upp-
latelseform och hushallens socioekonomiska férutsattningar. For att na
en 0kad social blandning av hushall ska darfor tillkommande bostadsbe-
byggelse framforallt tillfora det som saknas i ett delomrade. | grova drag
kan omradet delas in i sex delomraden, se réda markeringar i kartan.

Kartan visar férdelning
av upplatelseformer. De
roda markeringarna delar
i grova dragin planom-
radet i sex delomraden.
Delomraden som med
fordel behover adderas
med de bostadstyper som
saknas.

Hyresratt
Bostadsratt

Aganderatt ‘ N T

o

Se 6ver majligheten att tillfora de boendeformer och upplatelseformer
som saknas pa mark som ags av hyresrattsaktorer

Idag ager Uppsalahem mark for mojlig bostadsbebyggelse i anslutning till
Uppsalahems befintliga bostadsfastigheter. Det vill saga i ett delomrade
som idag domineras av hyresratter och dar en stor andel utgor bostader
om tva och tre rum och kok. | agaridé till Uppsalahem framgar att: Upp-
salahem ska dga, forvalta och bygga bostdder, framst hyresfastigheter i
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Uppsala stad och landsbygd for olika faser i livet. Fér den mark som Upp-
salahem ager eller forvarvar for bostadsandamal kan det handla om att
tillféra det som saknas, till exempel olika former av konceptboende, koo-
perativa hyresratter, bostadsratter, aganderatter samt andra hustyper.

Minska andelen andrahandskontrakt i den sociala resursen

Andelen andrahandskontrakt inom den sociala resursen ar relativt manga
i Gottsunda och Valsatra. Ett av kommunens verktyg for att uppna en 6kad
social blandning av hushall inom kommunens olika delomrdden ar en
jamn férdelning av kommunens kontrakt inom den sociala resursen. Anta-
let kommunala kontrakt utgér dock en liten andel av det totala bestandet.
En minskning av antalet och andelen kontrakt i omrddet forutsatter att
det tillkommer tillrackligt manga hyresratter som kommunen kan hyrain i
omraden dar det idag finns ett underskott pa kommunala kontrakt. Kom-
munen kan vid forsaljning av mark avtala om att kommunen ska erbjudas
mojlighet att hyra in [agenheter, det har innebar dock oftast nyproduce-
rade hyresratter dar hyrorna ar hogre. Det har innebar att kommunens
kostnader kan forvantas 6ka for samma antal kontrakt. Med de fastighets-
agare dar kommunen har ett stérre antal kommunala kontrakt finns klau-
suler om spridning i deras bestand. En omférdelning av kontrakten mellan
omraden ar beroende av stadsutvecklingen och upplatelsestrukturen som
helhet och kan inte ske fristdende.

@) 5000-7000 nya bostider

Att nd en hog byggtakt forutsatter en stor variation och blandning i vad
som byggs. Det forutsatter ocksa att det parallellt gérs andra insatser for
att 6ka trygghet och investeringsvilja i stadsdelen. De manga pagaende
utvecklingsinsatserna som finns inom ramen for hela planprogrammet
samtinom Handlingsplan Gottsunda och Valsatra ar avgérande.

For de 2 500 nya bostader som ingdr i Uppsalapaketet och avtalet med
staten ska minst 30 procent vara hyresratter varav minst 10 procent av
dessa ska vara hyresratter med relativt lagre hyra. Andelen hyresratter i
nyproduktion for hela planprogrammet bor inte 6verstiga 30 procent
over tid. Tillkommande hyresratter bor komplettera dagens utbud med
fokus pa olika boendekoncept, kategoribostader liksom stora och sma
bostader. Hyresratter ska framforallt tillkomma i de delomraden dar
hyresratter saknas. For att skapa en efterfragan for bostadsratter bor
affarsmodeller som attraherar aven de som har svart att klara hoga
kapitalinsatser premieras. | samband med utbyggnad av centrum
forvantas battre marknadslagen skapas. | delomraden dar marknaden i
dagslaget ar svag kan det handla om att vanta in marknaden da en
komplettering med andra upplatelseformer och boendetyper férvantas
gora stor skillnad for den sociala blandningen.



Med 5 000 - 7 000 nya bostader i omradet behover en andel av dessa Kartan finns i planpro-
utgora sarskilda boendeformer for dldre och for personer med funktions- gram for Gottsundaomra-
. . .. . . . R det och visar mojliga nya
nedsattning. Har har kommunen ett sarskilt ansvar att tillhandahalla bebyggelseomraden.
bostader. | kommunens bostads- och lokalférsorjningsplaner gors arliga

analyser av framtida behov som kommande bostadsbyggelse behdver ta i

beaktande.



Forvantad effekt

Genom malet att tillskapa nya bostader for befintliga Gottsundabor och
att renoveringar sker med fokus pa att hushall ska ha ekonomisk mojlig-
het att bo kvar finns goda forutsattningar for att bryta den negativa lycko-
paradoxen. Det vill sdga att utflyttningen minskar vilket skapar en positiv
stabilitet och 6kad trygghet i omradet. Att tillskapa fler storre bostader
och hyresratter med relativt lagre hyra syftar till att minska trangboddhet
hos till exempel barnfamiljer.

En omvarldsanalys fran liknande stadsdelar visar vikten av att vanda en
negativ utveckling for att skapa ett intresse hos utvecklare och investera-
re. Ett forsta steg ar att skapa battre forutsattningar for de som redan bor i
omradet och fa till en tryggare och mer attraktiv boendemil;jo.

Med mal att skapa en blandning pa delomradesniva genom att tillféra de
boendeformer, lagenhetsstorlekar, boendetyper och upplatelseformer
som saknas skapas forutsattningar for en 6kad social blandning av hus-
hall. Pagdende forskning fran institutet for bostads- och urbanforskning
vid Uppsala universitet visar att medelinkomsterna i ett omrade 6kar nar
det tillskapas manga nya bostdder. Forskningen visar vidare att effekten
ar storre i de omraden dar det byggts manga bostader och detta oavsett
upplatelseform. En forklaring till detta ar att det kravs en god medelin-
komst for att kunna efterfrdga en nyproducerad bostad. Nybyggda bosta-
der har vanligtvis en betydligt hogre boendekostnad an det aldre bostads-
bestandet och ar for manga hushall svara att efterfrdga. Men genom att
tillskapa en blandning ger detta en stadsbyggnadsstruktur som pa sikt
framjar en social blandning av hushall.

Parallellt med Gottsunda stadsutvecklingsprojekt pagar flertalet sociala
insatser i omradet genom handlingsplan Gottsunda och Valsatra. Hand-
lingsplanen ar vid arsskiftet tankt att gd in i ett mer strategiskt arbetssatt
dar samverkan mellan flera parter ar en viktig del.
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Ekonomiska
konsekvenser

Kommunens intakter vid bostadsbyggande utgors i en projektekonomi
av markforsaljningar i de fall det byggs pa kommunal mark och exploate-
ringsersattning, for atgarder pa allman plats, till foljd av exploateringen i
de fall bostadsbyggande sker pa privat mark.

En nyligen genomford markvardering (september 2020) fér Gottsunda och
Valsatra utifran dagens markvarden visar pa relativt laga byggrattsvarden
som varierar stort pa delomradesniva. Inom vissa delomraden, med lagst
markvarden, ar markvardena for bostadsratter och hyresratter nastan
desamma. | Gottsunda centrum ar det till exempel en marginell skillnad

i markpriser vid forsaljning till hyresrattsprojekt eller bostadsrattspro-
jekt. Vilket kan jamforas med Uppsala som helhet dar det genomsnittliga
marknadsvardet pd byggratter for bostader i hyresrattsformer ar generellt
lagre och uppgar i manga fall till ungefar halften av vardet pa byggratter
for bostader i bostadsrattsformer. Dagens varierande markvarden inom
Gottsunda kan komma att forandras i och med framtida stadsutveckling.

De relativt laga byggrattsvardena forklaras av omradets rykte och otrygg-
het, en relativt sliten aldre bebyggelse och en hog andel hyresratter.
Investerare ser ocksa en risk i att betalningsviljan for nya bostader kan
vara lagre an vad som kravs for nyproduktion och att det kan vara svart
att locka potentiella inflyttare med en tillracklig betalningsformaga till
nybyggda bostader.

Potentiell vardeutveckling

Den planerade stadsutvecklingen i Gottsunda och Valsatra ar ambitios
och omfattande och ar nu inne i en genomférandefas. Stadsutvecklingen
ingdr dartill i ett storre sammanhang med sammankoppling av omkring-
liggande utveckling i Ulltuna och Backlosa liksom sammankoppling med
kapacitetsstark kollektivtrafik till Sydostra stadsdelarna dar planering
pagar for utbyggnad av fyra jarnvagsspar mellan Uppsala och Stockholm.
Gottsunda starker sin roll som stadsnod. Detta har stor betydelse for
kommande vardeutveckling. Utover den starkare kopplingen med kring-
liggande stadsdelar paverkas vardeutvecklingen av bostadsmarknaden i

Uppsala som helhet, dar byggtakt och marknadsdjup behdver balanseras.

Vad som byggs i évriga delar av Uppsala pdverkar saklart behov och efter-
frdgan aven i Gottsunda. Svefa, som varderat marken, gér bedémningen
att potentialen for Gottsundaomradets vardeutveckling motsvarar den

kommande vardeutvecklingen i stadsutvecklingsomradet for Sodra staden.

En omvarldsanalys som gjorts i ett flertal liknande omraden i landet visar
pa insatser som haft tydlig effekt pa ett omrades potentiella vardeut-
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veckling. En kombination av satsningar har storst effekt. Omfattning och
ambition i den fysiska stadsutvecklingen dar andelen tillkommande bo-
stadsbebyggelse har stor betydelse. Det handlar ocksd om bebyggelsens
kvalité, utformning och skala liksom utformningen av de offentliga rum-
men och satsningar pa omradets service (inkl. skolor och 6vrig offentlig
service). Utdver ny bebyggelse paverkas vardeutvecklingen av vilka dtgar-
der som vidtas for den befintliga bebyggelsen. Ju mer omfattande renove-
rings- och ombyggnadsatgarder desto storre blir vardeutvecklingen. Det
innebar att avvagningar maste goras for att ett omrade inte ska riskera

att genomga en omfattande gentrifiering och tranga undan de boende.
Gentrifiering av ett omrade kan bidra till 6kad social blandning pa helhet
men samtidigt forsamra livsvillkoren fér de som idag bor i dessa bostader
och inte har ekonomisk mojlighet att klara en hog hyreshéjning. Parallellt
med satsningar pa den befintliga fysiska miljon och ny bostadsbebyggelse
kravs l[angsiktiga och omfattande sociala insatser.

| dagslaget finns vissa ekonomiska stimulanser for utveckling av bostader.
Dels statliga investeringsstod for byggande av hyresratter, studentbosta-
der och bostader for aldre. For att fa igdng bo-och byggemenskaper finns
statligt startlan att soka hos Boverket och Mikrofonden i Uppsala kan ge
[an till sociala féretag. Gottsundas fokus pa en social hallbar utveckling
innebar ocksa att projekt inom kommunkoncernen kan ansdka om saval
grona som sociala ldan hos Kommuninvest.

Projektekonomi

Byggratter for bostadsratter betingar ett hogre varde an for hyresratter vil-
ket innebar att en 6kad andel salda byggratter for bostadsratter 6kar intak-
terna. Denna inriktning anger att andelen hyresratter inte bor 6verstiga 30
procent pad helhet for programomradet. Det innebar att kommunens
huvudvikt vid markforsaljning ska ligga pa forsaljning till
bostadsrattsaktorer men aven till aktérer som tillskapar stadsradhus eller
andra markbostader.

Projektet har ambition om en hég utbyggnadstakt och delar av utveck-
lingen ingar i leveransen till Uppsalapaketet. De senaste aren har efterfra-
gan for byggratter for bostadsratter i flerbostadshus i Uppsala varit nagot
mattad. Enligt omvarldsanalysen ar en viktig faktor for vardeutvecklingen
i omradet att en stor andel nyproduktion tillskapas. Effekterna av den
omfattande stadsutvecklingen riskerar att reduceras om utvecklingen
sker 6ver for lang tid. Omradet kommer dven uppfattas som byggarbets-
plats under langre tid vilket paverkar de boendes narmiljo.
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Uppfoljning

Uppfdljning som beskriver kommunkoncernens arbete for att nd malen och
dess effekt gors som en deli stadsutvecklingsprojektets lagesrapportering.
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