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1. Inledning

Med den forvantade befolkningstillvéxten i Uppsala véxer &ven behovet
att skapa nya arbetstillfallen och tillgodose néringslivets behov av mark
och lokaler, saval for befintliga foretag som for etablering av nya verk-
samheter. Hur ska kommunen jobba pa saval kort som lang sikt for att
klara forsorjning av attraktiv mark till naringslivet och vilka insatser
kravs?

For att kunna mota efterfrdgan och framja ett 6kat utbud av olika naringslivsverksamheter i
Uppsala idag och i framtiden &r ett grundlaggande steg i processen att kartlagga dagens
utbud och nasta att se framtida potential. Forhoppningen &r att resultatet av detta uppdrag
kan utgora en grund for vidare diskussion och arbete med fragor rérande naringslivsutveckl-
ing, kommunens mark- och lokalférsorjning, liksom process- och verksamhetsutveckling.

1.1 Uppdraget

Swecos uppdrag har varit att géra en Utbuds- och efterfrageanalys avseende mark och loka-
ler for naringslivet i Uppsala kommun. Uppdragets syfte ar att genom kartlaggningen av ut-
bud och efterfragan ge en kommungemensam medvetenhet och uppfattning om forutsatt-
ningarna och behoven infor ett fortsatt arbete med att forma malbilder, verktyg och strategier
for att verka framgangsrikt i kommunens forsorjning av mark och lokaler till naringslivet.

Uppdraget har genomforts som tvd samordnade deluppdrag omfattande en Utbudsinvente-
ring (uppdragsdel A) och en Efterfrageanalys (uppdragsdel B).

Inom ramen for uppdragsdel A har fastigheter fér markanvéandningsslagen kontor, handel
och industri i Uppsala och Storvreta tétort inventerats. Utbudsinventeringen bestar av tva
delar. Den forsta utbudsinventeringen syftar till att skapa en bild évergripande bild dver tator-
ternas bestand av naringslivsfastigheter, bade vad galler mangd och lokalisering. | den andra
delen utreds utbudspotentialen genom att studera var ytterligare handel, kontor och industri
skulle kunna lokaliseras i forhallande till befintligt utbud och radande efterfragebild samt olika
typer av begransningar for markanvandningen.
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Fig.1. Uppdragets komponenter och genomférandeprocess

Utbudsanalysen har genomforts av Fredrik Lindberg, Robert Moberg, Alexandra Hallberg
och Erik Ivarsson Sandberg.

1.1.1 INVENTERING AV BEFINTLIGT UTBUD (A1)

Den initiala delen &r en inventering av det befintliga utbudet av mark och lokaler, outnyttjade
byggratter samt vakanser, i bade kommunal och privat 4go. Inventeringen har utforts pa fas-
tighetsniva, med en ytterligare gruppering efter NYKO-omradesniva, och ar avgransad geo-
grafiskt till Uppsala och Storvreta tatort.

Syftet ar att 6ka medvetenheten om utbudets volym och sammanséttning i kommunens
storsta tatorter samt analysera hur det samspelar med efterfragebilden. Det inventerade
befintliga utbudet &r viktig input till beddémning av potentiella utvecklingslagen och planerings-
inriktning for den framtida utvecklingen av Uppsala.

1.1.2 INVENTERING AV POTENTIELLT UTBUD (A2)

Inventering av utbudspotentialen innebé&r kartlaggning och analys av majliga lagen/markytor
for utveckling av verksamhetsmark, i bdde kommunal och privat &go, i perspektivet ar 2030.
Arbetet har omfattat 6versiktlig analys av forutsattningarna for exploatering av identifierade
fastigheter/markomraden. Inventeringen av utbudspotentialen inkluderar bade kommunal och
privatagd mark i och omkring Uppsala och Storvreta tatorter. Olika lagens lamplighet har
beddmts Gversiktligt avseende saval fysiska som administrativa forutsattningar.

Syftet med inventering och analys av utbudspotentialen &r att finna exploateringslagen som i
framtiden kan utvecklas for naringslivets behov, att ge ett planeringsunderlag for dversiktlig
planering samt att ge kommunen ett underlag/stdd for strategiska markforvarv.
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2. Befintligt utbud

Att ha en tydlig uppfattning om tillstandet hos néaringsliv, arbets- och
fastighetsmarknad samt hur utbudet av mark och lokaler for narings-
livsverksamheter ser ut idag ar grundlaggande for att kunna arbeta
framgangsrikt med etableringsfragor och markstrategier i kommunen.

Fastighetsmarknaden i Uppsala praglas av universiteten, Akademiska sjukhuset och forsk-
ningsinriktade foretag. Inslaget av samhallsfastigheter ar darfor stort och fastighetsagarna ar
ofta langsiktiga i sitt agande. Samtidigt ar nyproduktionen av kommersiella fastigheter i cen-
trala lagen mycket Iag.

Uppsala har en hdg befolkningstillvéxt och en stabil arbetsmarknad. Detta bidrar till en lagre
konjunkturkanslighet och ger en langsiktig och stabil efterfragan pa lokaler. Uppsalas néa-
ringsliv méar bra och manga féretag som véaxer organiskt. Utmarkande p& senare ar har varit
att efterfraigan p& moderna och attraktiva lokaler har okat.

For en nérmare beskrivning av Uppsalas naringsliv och kommunens roll i arbetsmarknads-
regionen Stockholm-Uppsala hénvisas vidare till bilagd tillagg/uppdatering av Swecos rap-
port Uppsala Tillvaxt

2.1 Uppsalas verksamhetsomraden

Uppsala kommun har ett flertal omraden med huvudsakligen naringsverksamheter, dock
med tydliga skillnader vad géller verksamhetsomradenas karaktar och sammansattning.
Uppsalas stadsdelar inhyser ocksa skilda utbudspotentialer, dels finns det omraden som kan
bereda plats at potentiell utbyggnad, dels omraden med fortatnings- eller omvandlingsmojlig-
heter.

Kungséangen, Bolanderna, Fyrislund och Librobéack ar viktiga industriella stadsdelar déar 90
procent av all industriell verksamhet ar férlagd. Lite mer &n halften av detaljhandeln i Upp-
sala ar koncentrerad i City, Granby centrum, syddstra Bolanderna och Stenhagen, dvs.
stadskarnan ar inte den enda miljén som handelsverksamheter dras mot. Detta &r en ut-
veckling som vi ser i manga andra kommuner runtom i Sverige. Resterande handelsverk-
samhet finns relativt jAmnt utspridd dver staden.

For vardera verksamhetsomrade av betydande omfattning redogors hér kortfattat om det
befintliga utbudet av verksamhetsmark och lokaler samt potentialer i termer av planreserver
och mdjliga fortatningszoner inom befintliga planer.2

2.1.1 OSTRA STADEN

Kungsangen: Stadsdelen omfattar ca 370 Ha. | OP 2010 anges Kungséangen som ett om-
rade for nya kontorsetableringar. Med det centrala laget foljer en stor fértatningspotential,
men det bygger pa att nuvarande smaindustri kan flyttas frdn omradet. For Kungsangen finns
ett planprogram framtaget (planomradet omfattar ca 90 Ha), i vilket programomrédet beskrivs
som en stor och relativt 1agt utnyttjad yta med potential for exploatering. Flertalet av detalj-
planerna inom omradet avsatter huvudsakligen mark for industriandamal, men planbestam-
melserna medger &ven handel och kontor langs Kungsgatan. Arummet, dvs. Fyrisén och
dess strander, anses enligt programmet vara en intressant plats for vissa serviceverksam-
heter. Dominerande branscher i Kungséangen &ar Handel, Life Science, Transport och logistik.
Foretagstjanster, Bygg, Finans, Forsakring och IT ar ocksa valrepresenterade branscher.

'PMm Uppsala Tillvaxt, uppdatering varen 2015, Sweco Strategy
2 Beskrivningen av verksamhetsomraden baseras pa Utbudsanalys av Ellen Irenaeus, fér Uppsala
kommun, 2013
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Bolanderna: Stadsdelen omfattar ca 250 Ha. Idag domineras de mellersta delarna av stérre
och mindre industrianlaggningar och handelsomradet ar begransat till 6ster om Stalgatan. |
OP 2010 avsétts Bolanderna som ett omrade for nya kontorsetableringar och kommunen ser
en utveckling med stadskaraktarer i de vastra delarna. Kvarteret Cykeln ar férhallandevis lagt
exploaterat och bedéms kunna innefatta nya byggratter framst fér handel, kontor samt icke-
stérande industri. Utbudet av verksamheter domineras av Byggverksamhet, Life Science och
samt relativt storskalig industri. Ostra Bolanderna domineras av volymhandel genom bland
annat Bauhaus och IKEA. Mgjligheten att omvandla och foértata Bolanderna begransas av
befintliga industrijarnvagsspar, svarflyttade verksamheter och lokaliseringen av Vattenfalls
kraftvarmeverk i stadsdelens mitt.

Fyrislund/Ostra Fyrislund: Stadsdelen Fyrislund omfattar ca 425 Ha och utgér ett av sta-
dens storre industriomraden. Omradet har en hdg naringstathet och de dominerande
branscherna ér Life Science, Byggverksamheter och Foretagstjanster. | OP 2010 avsétts
omradet for industriverksamhet, miljostérande verksamhet och kontorsetableringar. Ett stra-
tegiskt program for utbyggnaden av Ostra Fyrislund har pekat ut omradets centrala delar till
att innefatta sma och stora foretag, medan logistik och transport ska placeras i den sodra
delen. | Detaljplanen fér Ostra Fyrislund (ca 700 000 kvm tomtyta for ny verksamhetsmark)
anges plats for miljostérande och utrymmeskravande verksamheter eftersom omradet ar
bullerstort pga. intilliggande trafikforbindelser.

2.1.2 SODRA STADEN

Ultuna: Stadsdelen omfattar sammantaget ca 320 Ha. | OP 2010 beskrivs omradet inneha
utvecklingspotential dar Dag Hammarskoldsstraket kan bli den centrala stadens férlangning
soderut med en sammanhangande bebyggelse. Det finns en utvecklingsplan fér omradet
(Ultunas utvecklingsplan) dar det bl.a. framgar att utbyggnaden inom Ultuna campus och i
randomradena kommer att 6ka behovet av naringsservice, vilket innebar att lampliga lagen
for narbutiker for daglivaror bor utredas. Det framgar att det finns en hog fortatningspotential
och lokaler kommer att kunna erbjudas i samband med omflyttning av SLU:s verksamheter.
Tillgangligheten till omradet kommer i framtiden att forbattras med hjalp av férbattrad infra-
strukturkoppling. Idag karaktériseras omradet av en relativt hog naringstathet som domineras
av Life science. | intilliggande Gottsunda finns ett visst utbud av detaljhandel och service.

2.1.3 NORDVASTRA STADEN

Libroback: Omradet omfattar ca 150 Ha. | Strukturprogram for Libroback syftar omradet att
genomga en omvandling fran ett industriomrade till en funktionsblandad stadsdel. Norra
Libroback reserveras i detta program for sma och medelstora foretag. | detta program vill
man aven sakra mojligheten for en framtida pendeltagsstation, vilket innebar att man darav
vill motverka exploatering vaster om Bérjegatan. Det finns ett flertal olika verksamheter re-
presenterade i omradet, men de dominarenade &r Life Science och Byggverksamheter.

Husbyborg: OP 2010 anger den nordvastra delen som ett utvecklingsomréde dar Husby-
borg anges som en lokaliseringsméjlighet néra stadens transportnoder. | Oversiktsplanen
beskrivs omradet karaktériseras av varierade verksamheter, frAn mindre enkla verksamheter
och lager/logistik till hdgteknologiska och forskningsbaserade verksamheter. Det ar en me-
delhdg naringstathet idag som domineras av Industri- och Byggverksamhet.

2.1.4 NORDOSTRA STADEN

Granby: Stadsdelen omfattar ca 230 Ha. | OP 2010 star det att externcentrat Granby ska
integreras i stadsvaven. Det finns mgjligheter att expandera for verksamheter i hela omradet
langs med Osterleden. | detaljplaneprogram fér Granby centrum och Arena star att Osterle-
den tillsammans med Fyrislundsgatan ska utvecklas till ett nytt stadsstrak med bebyggelse
for verksamheter och bostader. En samlokalisering av Granby centrum och Granby arena
skulle bidra till att omrédets profilering som handels- och evenemangscentrum starks. Aga-
ren Atrium Ljungberg ser Granby centrum som ett viktigt utvecklingsomrade i Uppsala.
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Granby centrum karaktariseras av en hdg naringstathet dar detaljhandel & den dominerande
branschen (84 % av sysselsattningen). | 6vriga Granby ar naringstatheten lag.

Vaksala-Eke: Omradet ligger avgransat men har goda kommunikationer, bland annat tack
vare E4:an. Uppsala kommuns Industrihus som &ger 25 000 kvm av marken vill profilera
omradet som klimatsmart och man ser potential for en fortsatt utveckling av verksamheter.
Det lampar sig for sma till medelstora féretag inom t.ex. lager, produktion eller mindre indu-
striverksamhet. OP 2010 anger att strék for verksamhetsetablering i attraktiva skylt- och
transportlagen ska framjas langs storre vagar i dst-vastlig riktning samt vid E4:ans nya trafik-
platser.

2.1.5 STRAKET UPPSALA-STORVRETA

Storvreta: | OP 2010 anges Storvreta ha en stor utbyggnadspotential. Omradet klarar ytkra-
vande etableringar som lager- och logistikverksamheter och det finns goda kommunikat-
ionsmojligheter genom jarnvagen och E4:an vilket bér utnyttjas. | en Férdjupad dversiktplan
for Storvreta anger man vilja att bibehélla och framja forvarvsarbete. Man ser en etablering
av verksamheter med en koppling till transportsektorn som 6nskvéard. Foretagen i omradet
representeras i stor utstrackning idag av smaféretag, men det finns aven ett flertal naringsid-
kare och en del dagligvarubutiker, diversehandel, mébelaffarer, etc.

Fullerd: Enligt ett detaljplaneprogram fér Ostra Fulleré och en detaljplan for Sydéstra Fullerd
upptar omradena tillsammans en yta om ca 85 Ha. | Fordjupad oversiktsplan for Storvreta
anges Fullerémotet som ett strategiskt viktigt lage. Har ser man potential for etablering av
nya verksamheter och storskalig handel. | denna férdjupade 6versiktplan anges att planerna
kring utbyggnaden av Fullerdmotet inriktas mot att skapa ett handels- och upplevelsecenter. |
en handelsutredning, Etablering av detaljhandel i Fulleré Uppsala, gors en bedémning att en
etablering av sallankopsvaruhandel i Fulleré kan paverka Granby center och dven handeln i
Bolanderna. Utbyggnad/fortatningsmaojligheter i omradet anses goda och det finns god pot-
ential for arealkréavande verksamheter.

2.2 Inventering

Inventeringen av befintligt utbud av markytor och lokaler har inneburit en omfattande in-
samling och gallring av dataunderlag. Féljande fastighetsdata® har samlats in och dokumen-
terats i inventeringen av det befintliga utbudet:

«  Fastighetsbeteckning och NYKO-omradeskod

+  Taxeringstypkod (markanvandning)

* Fastighetsareal

* Byggratt (taxerad)

* Qutnyttjad byggréatt (taxerad, schablonberaknad)

» Vakansgrad (schablonberéknad)

2.2.1 BEARBETNING AV FASTIGHETSDATA

Fastighetsdata har i huvudsak samlats in genom fastighetsanalysverktyget Datscha, med
stod av underlag fran SCB vad galler NYKO-omraden samt fastighetsbeteckningar fran
kommunen. Genom att skapa sa kallade scenarion i Datscha &r det mgjligt att ta ut stora
mangder data for avgransade omraden. | avsaknad av NYKO-omradeskoder i Datscha har
fastigheternas forsamling valts som avgrénsning och indelning for varje scenario. Anledning-
en till att scenarierna delats in i forsamlingar ar for att sékerstélla att inga fastigheter missas i
urvalet samt att det helt enkelt &r enklare att avgransa sékningarna lagom stora geografiska

® Data fran Datscha.se, uppgifter fran 2013 ars fastighetstaxering. Kalla: Lantméteriet.
Marknadsinformation/vakansgrad fran Datscha.se. Kélla: Newsec.
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omraden. For Uppsalas centrala delar (forsamlingarna Helga Trefaldigheten, Gamla Uppsala
och Vaksala) har utdver verksamhetsfastigheter aven bostadsfastigheter inkluderats i filtret
da manga av de centralt belagna bostadsfastigheterna forvantats innehalla en betydande
andel lokalyta. Bostadsfastigheter utanfor centrala Uppsala har helt exkluderats i urvalet da
de antas ha ett obetydligt inslag av lokaler.

Genom de filtrerade sokningarna erhélls en stor mangd data om respektive fastighet i tabel-
ler, daribland uppgifter om fastigheternas taxeringskoder och bruttototalarea fér olika lokal-
slag. Taxerad fastighetsdata har ingen sjalvklar koppling till NYKO-omraden. Fastigheterna i
underlaget har darfér matchats mot en forteckning over fastigheter per NYKO-omrade som
kommunen tillhandahallit. Genom matchningen kan de fastigheter som ej &ar belagna inom
det avgransade omradet fér inventeringen sorteras bort (dvs. fastigheter i kommunen be-
lagna utom Uppsala och Storvreta tatorter).

Beroende pa fastighetsurvalets taxeringstypkod” har sedan en ytterligare fastigheter gallrats
bort. Féljande taxeringskoder ur 300- och 400-serien anses vara relevanta i inventeringen av
mark och lokaler for naringslivsverksamhet:

300 Hyreshusenhet, inte faststéalld typ av 413 Industrienhet, upplag eller uppstéliningsplats
414 Industrienhet, byggnadsvéarde under 50 000 kr
415 Industrienhet, fiskefastighet

420 Industrienhet, industrihotell

421 Industrienhet, kemisk industri

310 Hyreshusenhet, tomtmark

311 Hyreshusenhet, med saneringsbyggnad

313 Hyreshusenhet, byggnadsvéarde under 50 tkr
320 Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader
321 Hyreshusenhet, bostéder och lokaler 422 Industrienhet, livsmedelsindustri
322 Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad 423 Industrienhet, metall- och maskinindustri

323 Hyreshusenhet, kiosk 424 Industrienhet, textil- och bekladnadsindustri

324 Hyreshusenhet, parkeringshus/garage

325 Hyreshusenhet, huvudsakligen lokaler

326 Hyreshusenhet, kontor inom industrimark
340 Hyreshusenhet, byggnad pa vattenfastighet
400 Industrienhet, inte faststalld typ av

411 Industrienhet, tomtmark

425 Industrienhet, travaruindustri

426 Industrienhet, annan tillverkningsindustri
430 Industrienhet, bensinstation

431 Industrienhet, reparationsverkstad

432 Industrienhet, lager

433 Industrienhet, annan 6vrig byggnad

41?2 Industrienhet. med sanerinashvaanad

Fastigheter med 6vriga taxeringstypkoder, t.ex. 100-serien (Lantbruksenheter), 200-serien
(Smahusenheter) och 800-serien (Specialenheter) tas darfor bort ur dataunderlaget. Vad
galler 800-serien med specialenheter som skolor och vardfastigheter sa ar dessa fastigheter
skattebefriade och nolltaxerade. Darmed saknas uppgifter om lokalyta for fastigheterna éven
om det i sammanhanget skulle vara intressant att ha med dven denna grupp da de i flera fall
ar platskravande verksamheter och samtidigt utgor stora och viktiga arbetsplatser i kommu-
nen. For fastigheter med taxeringskod 320 — Hyreshusenhet, huvudsakligen bostader, sorte-
ras de fastigheter med < 200 m2 taxerad lokalyta fér kontor, industri eller dylikt bort. | de fall
fastigheter ar samtaxerade har lokalytorna summerats och fordelats dver de aktuella fastig-
heterna.

Efter filtrering och bortsortering aterstar ett urval om ca 1 000 fastigheter i den datatabell som
utgor grund for framtagande av kartmaterial och sammanstéllning av totalméngden verk-
samhetsytor for studerade markanvandningsslag.

2.2.2 OUTNYTTJADE BYGGRATTER OCH VAKANSER

Outnyttjade byggratter och vakanser ingar i beskrivningen av det befintliga utbudet men kan i
nagon man betraktas som en utbudspotential. | utbudsinventeringen har outnyttjade byggréat-
ter beraknats for urvalet av fastigheter. For att fa fram den totala byggratten per fastighet har
en schablonmassig utrékning tillampats. Teoretiskt skall byggratten motsvara den enligt gél-

lande detaljplan maximalt tillatna. | praktiken bestams byggréatten normalt utifran befintlig

4 Forteckning taxeringstypkoder. Kélla: SCB och Skatteverket
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bebyggelse. Den vanligaste metoden att bestamma byggratten &r genom tillampning av
hjalpregler. (Byggratt fér lokaler: lokalarea ovan mark x 1,20.) Fér obebyggda tomter, och for
objekt dar detaljplan medger vasentligt storre byggratt (> 20 %) an vad befintlig bebyggelse
representerar, berdknas byggratten med ledning av detaljplanen.

Summan av en fastighets totala lokalyta (kontor och handel) multipliceras saledes med 1,2
for att i underlaget berédkna fastighetens totala byggratt. Genom att ta differensen mellan den
taxerade totala byggratten och den nyttjade byggratten erhalls en fastighets eventuella out-
nyttjade byggratt avseende lokaler. Enbart berdknade outnyttjade byggratter > 20 % av fas-
tighetens totala lokalyta beaktas i sammanstallningen, da vriga &r kan anses vara ogenom-
forbara eller falla inom marginalen for fel i taxeringsuppgifterna.

Industrimark har inte ndgon taxerad byggréatt pd samma satt som for lokaler s& for anvand-
ningsslaget industri kan inte outnyttjad byggratt beraknas oavsett om fastigheten och gal-
lande detaljplan medger ytterligare bebyggelse eller inte.

Fastighetsdata betraffande vakansgrad for skilda lagen och anvandningsslag erhalls ocksa
genom Datschas system och baseras pa marknadsinformation fran Newsec. Vakanta lokaly-
tor for varje fastighet kan darmed beraknas schablonmassigt. Det finns dven pa en val funge-
rande marknad alltid en viss grad av vakanser i bestandet s den sammanlagda vakanta
lokalytan ska inte helt och fullt ses som en utbudspotential utan snarare en indikator pa
marknadstillstandet.

2.3 Resultat

Resultatet redovisas i form av urvalet av fastighetsdata i bilagda tabeller och genom illustrat-
ionskartor (bade som pdf-utskrifter samt i GIS-format).

2.3.1 TABELLSAMMANFATTNING

Det befintliga utbudet sammanfattas nedan i totala ytor. Det ar viktigt att ha med sig att det
forekommer ett antal mer eller mindre felaktiga poster i ett sa pass stort urval av fastighets-
data, detta pga. exempelvis felaktigt lamnade uppgifter i fastighetstaxeringen. Mark och
byggnader genomgar ocksa en lépande utveckling vilket gor att fastighetsdata snabbt blir
inaktuell.

| n&gra fall, blanda annat for fastigheter vid Centralstationen har tillagg® gjorts i efterhand d&
de nya kontorsfastigheterna saknas i det ursprungliga dataunderlaget. En komplettering till
underlaget har ocksa gjorts for fastigheten Uppsala Fjardingen 32:1, dvs. Akademiska sjuk-
huset som har en sammanlagd lokalyta om 335 000 kvm. Uppgifter om lokalyta fér specia-
lenheter (samhallsfastigheter) ingar inte i underlaget och fastighetstaxeringen enligt kap.
2.2.1. En offentlig vardfastighet kan inte heller sagas vara lokaler for naringslivsverksamhet,
men Akademiska sjukhuset anses vara en sa betydande arbetsplats att den anda bor vara
med i urvalet. Den likstalls har med kontorslokaler och fastighetens hela lokalyta har darfor
lagts till i dataunderlaget.®

° Uppgifter om fastigheterna Dragarbrunn 33:2, Falhagen 67:1 och Falhagen 69:1 fran sarskild fastig-
hetstaxering 2014.

6 Uppgift om Akademiska sjukhusets totala lokalyta (fastigheten Fjardingen 32:1) har lamnats av Thord
Hagg, Forvaltningsdirektér Landstingsservice
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Lokalarea
Total Area Kontor Butiker Industrier Summa Lokaler
(m’) (m?) (m?) (m?) (m’)

5090 000 1670000 140 000 1070000 2 880 000

Markarea | Outnyttjad byggratt Vakanser *
Kontor Butiker Industrier
(m?) (m’ BTA) (m’) (m’) (m’)
27 690 000 154 000 145 000 7 000 91 000

* Schablonberaknade/teoretiska varden.
Fig. 2. Sammanstéllining totala lokalareor, m.m. frn urvalet av fastighetsdata.

Outnyttjade byggratter forekommer, totalt ca 150 000 kvm BTA, men nagon analys av vad de
omfattar i detalj har inte gjorts. De mest betydande &r Fullerdé park samt fastigheten intill Alli-
anshallen i Fyrislund. Outnyttjade byggratter enligt fastighetstaxeringen har i sig inte be-
doémts utgdra en utbudspotential i fortsatt inventering i kap. 3.

2.3.2 ILLUSTRATIONSKARTOR

Urvalet av fastighetsdata illustreras i kartbilder for att ge en enkel tolkning av datatabellerna.
Sweco har valt att anvanda kartverktyget QGIS for framstélining av kartor. QGIS ar ett pro-
gram som ar fritt att installera och anvanda vilket betyder att den som vill kan ta till sig
materialet och bearbeta det, t.ex. genom att i senare skede uppdatera datafilerna med aktu-
ella varden. | programmet kan man ocksa addera andra kartlager som &r intressanta i sam-
manhanget, sdsom exempelvis kommunagd mark, infrastruktur, eller andra objekt.

Popt Redosa (e (e Igskngw Fesdmyogan lelty Rt Qusbu e Gebewbemng o
S

BRI «O* A2 2APLAAR RS-0 50 A B

SeADABBYNANS §

B ————

Fig. 3. Programmet QGIS
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Utover fastighetsdataunderlaget (exceltabeller) fran den genomforda utbudsinventeringen
har i huvudsak féljande underlag anvénts i framstallningen av illustrationskartor:

«  NYKO-omraden pa 5-sifferniva fran SCB
« Ortofoto fran SBK Geodata, Uppsala kommun
« Fastighetsgranser frdn SBK Geodata, Uppsala kommun

For respektive markanvandningsslag (kontor, handel och industri) har kartbilder tagits fram i
syfte att visa lokalisering och yta for varje enskild fastighet i urvalet. Dartill har aven kartbilder
producerats som visar total lokalyta per fastighet samt per NYKO-omrade, liksom kartbilder
som illustrerar lokaltéatheten. Fastigheter med outnyttjade byggréatter > 500 kvm BTA visas
ocksa i en separat karta.

Fastigheter med < ca 100 kvm lokaler illusteras inte i kartorna da det medfor att ett flertal
fastigheter for allman platsmark kommer med i urvalet.

Skalan ar satt sa att urvalet av fastigheter inom Uppsala och Storvreta tatorter visas och pga.
de manga sma fastigheterna i centrala Uppsala finns ocksa kartbilder dver enbart den cen-
trala staden. De skalor som har anvants i kartbilderna ar 1:30000, 1:50000 och 1:80000.
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| Total lokalarea (industri, kontor, handel)
| (m?> LOA)
100 - 1000
1 1000 - 10000
B 10000 - 50000
™ [ 50000 - 100000
Al 0 100000 - 400000

Fastighetsgrans {
Fig. 4A Total lokalarea for naringslivsverksamheter, per NYKO5-omrade, Uppsala tatort

Kartbilden ovan visar fordelning av den totala ytan verksamhetslokaler for markanvéndnings-
slagen industri, handel och kontor inom Uppsala tatort. Tyngdpunkten ligger tydligt i de syd-
Ostra stadsdelarna genom de relativt centralt belagna verksamhetsomradena Fyrislund, Bol-
anderna och Kungsangen. Det framgar ocksa tydligt att verksamhetslokaler endast fore-
kommer i mindre omfattning i de sydvéstra stadsdelarna, liksom i nordost.
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Total lokalarea (industri, kontor, handel) [,
(m? LOA)

~ 100 - 1000
1000 - 10000
10000 - 50000
50000 - 100000
100000 - 400000
A G Omrédesgrinslinje
4 [ Nykoomradesgrans
Fastighetsgrins

~ 29 $ SR Al — A ﬁ 2

Fig. 4B Total lokalarea for naringslivsverksamheter, per fastighet, Storvreta-Fulleré

Som framgar av kartan finns inte mycket verksamhetslokaler i Storvreta, som &n sa lange far
betecknas som ett sovsamhélle. De verksamheter som férekommer ar i huvudsak lokali-
serade utmed jarnvagen. | och med E4:ans nya stréackning har Storvretas lage forbattrats
och omradet mellan samhallet, jarnvagen och E4:an far betecknas som hogintressant for
framforallt lite mer ytkrévande verksamheter som exempelvis lager och logistik. Har bor
ocksa finnas utrymme for priskanslig smaindustri som hantverksféretag och verkstader.
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{¥] Handel (m*> LOA)
N 100- 1000

1000 - 10000
10000 - 50000
50000 - 100000

~ 100000 - 200000

e [ omradesgranslinje

W8 (] Nykoomradesgrans

; Fastighetsgrans R - % ¥ /a 3.

. 1 PN v A8
Fig. 5A Lokalyta for handelsverksamhet, per fastighet, Uppsala tatort

Handelslokaler &r koncentrerade till stadskarnan och ett fatal externhandelsomraden som
Granby, Sydostra Bolanderna och Stenhagen. Handel férekommer ocksa i lokala stadsdels-
centrum som Gottsunda och Arsta men har dominerar andra verksamhetslokaler och lokaler
for samhallsservice vilket innebéar att fastighetstaxeringen inte alltid éverensstammer med
verkligheten (se aven kartbild med total lokalyta for verksamheter).
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“| Industri (m*> LOA)
N[ 100- 1000
[ 1000 - 10000
10000 - 50000
50000 - 100000
S W 100000 - 200000
- | [ Omradesgrinslinje
8 (] Nykoomridesgrins
\ Fastighetsgrins

¥ L

Fig. 5B Lokalyta for industriverksamhet, per fastighet, Uppsala tatort

Industrin i Uppsala har en tydlig tyngdpunkt i syddstra staden, framforallt i Bolanderna och
Fyrislund. | nordvastra staden finns ocksa industriverksamheter i i Libroback och Husbyborg.
| de stdra stadsdelarna férekommer mer kunskapsintensiv industri vid Ultuna och Polacks-
backen. | norddstra staden utmed E4:an finns goda forutséattningar for etablering av nya in-
dustrier. Ytkréavande och priskansliga industrier kan med fordel placeras mer perifert.
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100 - 1000

| [ 1000 - 10000

I 10000 - 50000
B 50000 - 100000
I 100000 - 400000
[ omridesgranslinje
[J Nykoomridesgrins

Kontor (m? LOA)
-

Fastighetsgrins

? F. .1\‘.?- ST 2 ',. X ") 7 X 7 AR\ 'i,‘s
2

il £ g

o lial

5C Lokalyta for kontorsverksamet, per fastighet, centrala Uppala

Fig.
Lokaler for kontor och liknande verksamheter finns spridda 6ver staden men med tyngdpunk-
ten i centrum. | kartan syns tydligt Akademiska sjukhuset som i analysen redovisas som kon-
torslokaler trots att det egentligen ror sig om vardlokaler. Sjukhuset ar en betydande arbets-
plats och av stor vikt for Uppsala pa flera sétt.
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(m? LOA/fastighetsarea)
0-02
S I 02-0.4
N Bl 04-07
s Il 07-10
| __BEE
,‘ M [ Omrédesgrinslinje
N [ Nykoomrédesgrins
Fastighetsgrins

. T AN ;
Fig. 6A Lokaltathet (industri, kontor och handel), Uppsala tatort

Kartan visar tydligt tyngdpunkten av verksamhetslokaler i centrumkarnan och de relativt tat-
bebyggda verksamhetsomradena i sydostra staden. Tatheten antyder ocksa vilken attraktivi-
tet och prisnivd som marken har. Har framgar ocksa hur gles ytterstaden ar med avseende
pa lokaler i forhallande till de centrala delarna.
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v 40 ] I
| Lokaltiithet (industri, kontor & handel)
| (m?> LOA/fastighetsarea)

L [ 0-02

N 02-04

B 04-07

Il o7-1.0

o I 10-

| 3 Omridesgranslinje

[J Nykoomridesgrins
Fastighetsgrins

T L AT
S Y -

88 T & At

Fi. 6B okaltathet (industri, kontor oh handel), centala Uppsala

Aven om tatheten betraffande lokaler &r som hdgst i delar av centrumkérnan s framgar
ocksa hur delar av innerstaden ar underutnyttjad for exempelvis kontorsverksamheter i lagen
med god tillganglighet. Det finns en uppenbar fértatningspotential utmed Kungsgatan s6-
derut, omkring Centralstationen, vid Rabyvagen, Falhagsleden och Tycho Hedéns vag.
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R - L a
Outnyttjade lokalbyggritter
B 500 m* BTA
[ Omridesgranslinje
.| (] Nykoomridesgriins
Fastighetsgrans

: :*w.'- i
Fig. 7A Outnyttjade byggréatter, per fastighet, Uppsala tatort (infallt Storvreta-Fuller)

Det finns ingen planreserv att tala om i Uppsala &ven om ny byggbar mark har tagits fram i
Ostra Fyrislund. Marknaden &r stabil och det &r ovanligt att byggrétter inte nyttjas. Vid Alli-
anshallen finns ett undantag vad galler en stérre byggréatt for lokaler. Marken &gs fér narva-
rande av Hemfosa. | Fuller finns planlagd verksamhetsmark, dock har planerna pa en te-
mapark pa platsen skrotats.
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3. Utbudspotential

Uppsala raknar med en fortsatt kraftig tillvaxt och med den féljer ett
okande behov av ett varierat utbud av verksamhetsmark, bade for nya
etableringar och omflyttning av befintliga foretag.

Med langa planeringstider och processer ar det redan nu angelaget att identifiera och satta
inriktningen for framtida utvecklingsomraden. Det kan ocksa l6na sig for kommunen att i tidigt
skede 6vervaga och genomfdra strategiska markforvarv.

3.1Underlag och utgangspunkter

For att identifiera mojliga utvecklingsomraden inom Uppsala och Storvreta tatorter och be-
doma vilka ytor som finns tillgangliga for utveckling av verksamhetsmark har Sweco utgatt
frén det planeringsunderlag som funnits tillgangligt, samt resultat av inventering av det befint-
liga utbudet och slutsatser om efterfrdgade lagesegenskaper i efterfrageanalysen.

Sammanfattningsvis har foljande beaktats i 6versiktlig analys av utbudspotentialen:

«  Oversiktplan 2010 — inriktningar och begransningar
« Gallande, pagaende och kommande detaljplanering
*  Strukturella forutsattningar

* Det befintliga utbudets lokalisering och sammanséttning

« Lagesegenskaper som konstaterats i Efterfrageanalysen (baserat pa intervjuer med
fastighetsagare)

| analysen av utbudspotentialen har det identifierade utbudet i nasta steg jamférts med be-
réknat mark- och lokalbehov enligt statistiska framskrivningar i tidigare framtagen tillvaxtrap-
port.” Rapporten beskriver efterfrdgan i ett bas- respektive ett hog-tillvaxtscenario.

Uppgiften har primart varit att inventera utbudspotentialen pa ca 15 ars sikt (2030) och givet
att tillvaxten sker enligt bas-scenariot.

3.1.1 OVERSIKTSPLANERING

Oversiktsplanen anger planeringsforutsattningar och évergripande markanvandnings- och
utvecklingsinriktning for kommunen. OP 2010 har perspektivet 2030 och genomgar fér nar-
varande en revidering med sikte p& 2050. Inriktningar i gallande OP far darfér ses som delvis
inaktuella men mycket av de planeringsforutsattningar som finns i OP 2010 géller fortsatt,
bland annat betréaffande kansliga natur- och kulturmiljéer, mark- och vattenanvandning samt
transportinfrastruktur.

Enlig OP 2010 ligger nyttobehovet av nya industrilokaler/logistikverksamhet p& 300 000 —
500 000 kvm vilket motsvarar bortat 100 ha mark. Darutdver behovs ytor for omflyttning av
ytextensiv verksamhet fran stadens inre delar. Handeln berdknas vaxa med i storleksord-
ningen 100 000 — 150 000 kvm lokalyta framst genom tillagg till etablerade handelsomraden i
stadens yttre delar och genom utvidgning av handel i stadskarnan och i innerstaden. Lokal-
behovet fér kontor uppskattas till 200 000 — 250 000 kvm.

Sweco har ocksa tagit del av arbetsmaterial infér revidering av Oversiktsplanen. Detta
material anger tva olika strukturscenarier med en flerkarnig stad alternativt en enkarning
koncentrisk stad. Bada scenarier innebar en kraftig tillvaxt med mer &n 50 000 nya arbetstill-
fallen i staden.

7 Uppsala Tillvaxt — planeringsunderlag 2030/2050
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Plankarta 1b, Mark- och
vattenanvéndning

4| OVERSIKTSPLAN FOR UPPSALA KOMMUN
4 ANTAGANDEHANDLING 2010
MARK- OCH VATTENANVANDNING
Utvecklingsomraden och sérskilda objekt

Storre nytt utvecklings-
omrade (3-18)

== strak lampligt for B wt (ung. lage)
Stadsv O Ny batupplaggningsplats (ung. lage)

@ Nyt vattenverk (ung. lage)

—+—+ Lansgrans
Stadens omland O Ny pole lage)
Tatort med omland

- @

@ stadsswak och kamomraden (2)

] emmungrans ika plangrans or
Oversiktsplan for Uppsala kommun

%um Skala 1:60 000 p4 A3 5 i 5
o0

A Ny atervinningscentral (ung. lage)

Nya!
@ arenor (ung. lage)

Fig. 8. Oversiktsplan 2010, plankarta mark- och vattenanvandning

3.1.2 DETALJPLANERING

Gallande och aktuella pagaende planer bidrar till att sakerstalla eller avfarda en mgjlig ut-
veckling av ett omrade, beroende pa om syftet med planen samstammer med utveckling for
naringslivsverksamheter i nagon form. | Uppsala planeras for narvarande for ett flertal verk-
samhetsomraden, framforallt i anslutning till stadens befintliga industriomraden i Fyrislund vid
sydostra infarten och inom Libroback i nordvéstra staden.

| Uppsalas sydostra stadsdelar har ett par stérre detaljplaner vunnit laga kraft. En av dessa
ar detaljplanen Ostra Fyrislund del 2 som ger forutsattningar for utveckling av en helt ny
stadsdel, med inriktning pa verksamheter inom transport och logistik, men &ven volymhan-
del. Planlaggningen innebar att totalt 70 Ha verksamhetsyta tillkommer. Genomférandet av
planen pabdrjas preliminart under 2015 och i stort sett all mark ar redan tilldelad. Det finns
ocksa langt gadngna planer pa att utveckla marken i omradet kring Tycho Hedéns vag. Forut-
sattningarna for omradet har forandrats sedan E4 flyttats Gsterut och att kraftledningen langs
Fyrislundsgatan flyttades. Har &r det angeléaget att ta ett samlat grepp om inriktningen for
omradets utveckling och gestaltning da vagen utgér en av huvudentréerna till staden.

Ett nytt omrade for smaskalig naringslivsverksamhet planeras i omradet Vastra Libroback
nordvast om centrala Uppsala. En strukturskiss har tagits fram med en hallbar struktur dar
tomterna ska kunna byggas ut stegvis efter behov. Bebyggelsen ska utformas med hansyn
till stadens nordvastra entré, nuvarande bebyggelse och det 6ppna landskapet. Arbetet med
detaljplan for omradet har pabérjats. Genom en ny detaljplan fér Garverigatan, i norra delen
av Librobéck, tillskapas omkring 13 Ha industrimark for nya verksamheter. Detaljplanens
innebar en utdkning av Librobacks industriomrade pa norddstra sidan om vag 272. Detaljpla-
nen berdknas antas under 2015.
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Under &r 2014 presenterades ytterligare 13 av 38 detaljplaner® som berér planlaggning for
verksamheter. Detaljplanerna omfattar dock i huvudsak utveckling av nya bostader, med
enbart vissa inslag av verksamheter. Nya planer ndmner ”inslag av centrumverksamhet”,
"centrumverksamhet i bottenvaningen” och "skapa mdjlighet for det befintliga verksamhets-
omradet att expandera”.

3.1.3 STRUKTURELLA FORUTSATTNINGAR

Stadens struktur ar i manga fall styrande for lampligheten for en viss markanvandning och

det ar darfor viktigt att i bedémningen av potentiella utvecklingsomraden, atminstone oéver-
siktligt, beakta den befintliga strukturen hos den byggda och obebyggda miljon och forhalla
sig till denna.

Likval utgdér sammanséttningen hos det befintliga utbudet som kartlagts tidigare i uppdraget
en utgangspunkt for vilken typ av verksamhet som passar pa en specifik plats. Manga verk-
samheter ar klustrande eller har 6msesidiga beroenden, men en alltfér stor koncentration av
vissa verksambheter till en plats ar inte heller 6nskvart.

3.1.4 EFTERFRAGADE LAGESEGENSKAPER

| arbetet med efterfrageanalysen (uppdragsdel B) har Sweco genom intervjuer med fastig-
hetsmarknadsaktdrer undersokt naringslivets lokaliseringspreferenser och vilka lagesegen-
skaper som olika typer av verksamheter efterfragar. Lokaliseringspreferenser knyter an till
specifika lagen medan lagesegenskaper handlar om vilka kvalitéer dessa lagen har avse-
ende struktur, utbud, funktioner, etc. Flertalet tillfragade aktorer podngterar att lokaler har ett
viktigt signalvarde och att det ar viktigt att det finns tillgang till attraktiva och representativa
verksamhetslokaler i Uppsala kommun.

Har foljer en sammanfattning av konstaterade lagesegenskaper fér markanvandningsslagen
kontor, handel och industri. For industriféretagen varierar efterfrdigade egenskaper beroende
pa verksamheten, darfor har dessa delats upp i lager-/logistikforetag, smaindustri och hante-
verksforetag samt kunskapsintensiva industriféretag.

/' Kontor 1" Kunskapsintensiva |
Centralt lage (gangavstand till resecentrum, bra | industriféretag |
forbindelser till Stockholm/Arlanda) | Narhet till utbildning, forskning och foretag inom |
Lattillgangliga lagen med goda kommunikationer | samma bransch
N?rhet til\ arpetskraft. kunder th huvudkontor | Goda kommunikationer for arbetskraften ‘
Narhet till olika former av service som restaurang- Andamalsenliga och funktionella lokaler som e - -
er och butiker : uppfyller verksamheternas tekniska krav I
|
| I}

Narhet till andra kontor

Representativa lokaler for att locka kompetens till Industri/lager

Andamalsenliga och funktionella
lokaler for verksamhetsspecifika behov
Ofta kombination av kontor/butik och
lager/férvaring

|

I Korta kortider till kunder
| Priskinsliga verksamhe-
|

|

|

|

|

|

! andra butiker/konkurrenter
| Platser och strik med haog
|

|

|

ter, lagt pris

genomstrémning av manniskor
Narhet till knutpunkter och
skyltlagen

Sma lokal- och butiksutrymmen y

\

Moderna, effektiva och funktionella kontorsutrym- féretaget Lattillgangliga ligen med goda |

men, image &r viktigt N~ Ve kommunikationer (fér anstillda) |

Representativa lokaler for att locka kompetens till | = = = = = = = = 7 N Goda kommunikationslagen fér |

. foretaget py ! Handel | biltransporter (fér varor) |

T - Centralt lige och redan | Méjlighet till expansion |

, - I etablerade handelsomraden | Behov avlmarkutryrnme for forvaring |
| Lttillgangliga ligen med goda oc.h I:alstn‘lng )

| kommunikationer | Priskansliga verksamheter, lagt pris |

| |

| |

| |

!

\
Hantverksféretag |
|
|
|

\
|
|
|
Narhet till kundunderlagetoch |
|
|
|
|
|
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Fig. 9. Sammanfattning av lagesegenskaper utifran genomforda intervjuer

8 Kvarteret Klacken, Orgeltramparen, Rosendalsféltet, Kvarteret Vavstolen, Angstrdmslaboratorier,
Kvarteret Vimpeln, Gunnar och Hogne, Kvarteret Bruno Liljefors, Husbyborg 1:82, kvarteret Heimdal,
Norra Backlésa, Ambulansen och Lerdammsparken.
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3.2 Identifiering och analys av utbudspotential

3.2.1 IDENTIFIERADE MARK- OCH LOKALYTOR

Utifrdn det samlade underlaget har mojliga utvecklingsomraden identifierats och analyserats.
I manga fall sammanfaller de av naturliga skal med pagéende planering och utbyggnad. Om-
radena ar avgransade pa ett satt som forefaller rimligt i forhallande till rddande forutsattning-
ar, detta bland annat for att inte 6verskatta de uppskattade markytornas omfattning. Det &r
anda troligt att delar av ett markomrade i verkligheten inte &r brukbart som kvartersmark pga.
nodvandiga lokalgator, naturmark, olika restriktioner for markanvandningen, osv. Fran varje
omrade avraknas darfor 25 % av totalytan som "impediment”.

Den forvantade bebyggelsens bruttoarea inom varje markomrade har beraknats efter anta-
gande om en rimlig exploateringsgrad for aktuellt omrade och markanvandningsslag. Anta-
gen exploateringsgrad fran 0,2 — 1,6 ar satt i enlighet med tillvaxtrapporten for jamférbarhet.
Lokalytan schablonberédknas enligt regeln LOA = 1,20 x BTA.

Nya potentiella utvecklingsomraden har kategoriserats efter markanvandningsslagen kontor,
handel och industri. Industrimark delas upp i lager/logistik, smaindustri samt kunskapsinten-
siv industri. | tillagg har aven omraden for blandade verksamheter, omvandling/fortatning for
kontor samt omvandling/fortatning for blandade verksamheter identifierats.

Med blandade verksamheter avses en mix av verksamheter, med lika delar kontor, handel
och service. Vad galler omvandlings- och fortatningsomraden sa behandlas enbart omvand-
ling till annan typ av verksamhet, ej omvandling av verksamhetsomraden for nya bostader
som i exempelvis Kungsangen.

3.2.2 ILLUSTRATIONSKARTOR

De efterfragade lagesegenskaperna enligt kap 3.1.4 har dversatts till geografiska objekt
sasom kommunikationsnoder, lokala och regionala vagar, stombusslinjer, kompetenscen-
tran, befintliga kontors- och handelskluster, osv. Objekten illustreras i framtagna kartbilder
tilsammans med potentiella utvecklingslagen for varje markanvandningsslag.

Markanvandning Kontor

+ Centralt lage = nérhet till Resecentrum och/eller Stora torget

+ Tillganglighet for anstéllda och besdkare = néra kollektivtrafik och vagférbindelser
(regionalt — narhet till Resecentrum och/eller regionala vagar, lokalt - tillgang till
stombussnatet och lokalt vagnat)

« Kluster = lage inom/néara omrade med hdg kontortathet
* Service = narhet till utbud av handel och service

* Image = modernt och representativt avspeglas i attraktivt lage och hogre prisbild,
narhet till lokala karaktarsplatser.

Markanvandning Handel

» Kluster = nara/inom etablerade handelsomraden (centralt eller externt)
+ Kunderlag = nara framférallt bostader, men ocksa andra verksamheter

« Tillganglighet for framforallt kunder = nara kollektivtrafik sdsom stombussar, samt lo-
kalt och regionalt vagnat

+ Hoga floden = nara valtrafikerade (gang)strék och viktiga knutpunkter/noder. Skyit-
lage med nérhet till regionala vagnatet
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Markanvandning Industri

Lager/logistik/etc.
+ Tillganglighet for framférallt transporter = nara regionala vagforbindelser
+  Markutrymme = stor outnyttjad markyta, avstand fran tatbebyggt omrade

«  Andamalsenligt och funktionellt = enkla transportvagar, infrastrukturférutsattningar
sdsom vag- och jarnvagsforbindelse

«  Priskansliga ytkravande verksamheter = perifert lage med lag markprisniva
Smaindustri, hantverksforetag, etc.

» Tillganglighet till kunder = néra lokala vagférbindelser med god framkomlighet (korta
kortider)

»  Priskansliga sma verksamheter = perifert lage med lag markprisniva, optimerad
tomtstorlek

Kunskapsintensiva industriféretag
» Tillganglighet for anstallda = néra kollektivtrafik och vagforbindelser

*  Kompetens = narhet till utbildning, forskning och féretag inom samma bransch. Rela-
tivt centralt lage for att locka kompetent personal

«  Representativt, andamalsenligt, funktionellt = se féregdende punkt.

3.3 Resultat

Resultatet av inventerade markomraden redovisas i bilagda illustrationskartor (pdf-utskrifter
samt i GIS-format) och tabell.

3.3.1 UTBUDSPOTENTIAL, MARK OCH LOKALER
| tabellen nedan har de mark- och lokalytor som identifierats som méjliga utvecklingsomra-
den for verksamheter sammanstéllts efter markanvandningskategori.

Total markyta inom identifierade markomraden beraknas uppga till ca 5 500 000 kvm. Den
totala lokalytan beréknas till ca 2 300 000 kvm.

. . Beraknad Beraknad Beraknad
R Markomrades- "Impediment"
Markanvandningsslag e il 25% (kvm) kvartersmark- bruttoarea lokalarea (kvm
area (kvm) (kvm BTA) LOA)

Handel 85 062 21266 63 000 25200 19 000
Smaindustri 2915390 728 848 2184 000 873 600 696 000
Kunskapsintensiv industri 498 043 124 511 373 000 223 800 178 000
Ytkravande industri, lager/logistik 1672391 418 098 1252 000 325 800 259 000
Kontor 541373 135343 403 000 604 800 480 000
Blandade verksamheter (kontor, handel, service) 2248 822 562 206 1679 000 1053200 836 000
Omvandling fran industri till andra lokalslag - 580 687 - 145172 - 434000 - 173 600 - 137000

7 300000 1800 000 5500 000 2900 000 2300 000

Fig. 10. Utbudspotential; mark- och lokalytor per markanvandningskategori
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3.3.2

IDENTIFIERADE MARKOMRADEN

Ett fyrtiotal markomraden har bedémts som lampliga for nya verksamheter i inventeringen.
Vissa omraden innebar omvandling eller fortatning i befintlig bebyggd miljéo medan andra
betyder utveckling av ramark. | kartbilderna pa kommande sidor visas identifierade omraden
per markanvandningsslag. | tabellen nedan listas de markomraden som ingar i utbudspoten-

tialen.

Det ska sagas att det finns gott om ytterligare mark som lampar sig val fér verksamhetsom-
raden av olika slag, sarskilt utmed E4:ans strackning, men i férhallande till uppskattad efter-
fragan, vare sig fram till &r 2030 eller 2050, ar det inte relevant att ta med 6verdrivet stora

och likartade ytor i sammanstélining av utbudspotentialen. Det finns ocksa en liten men no-
terbar utbudspotential i den Gvriga stadsutveckling som sker, t ex genom lokaler i bottenva-
ningarna hos nya bostadshus och i fortatning av befintlig bebyggelse.

. . Berdknad Beréknad Beréknad
L " . . Markomrades- "Impediment" Antagen

Lokalisering Foreslagen markanvéandning area (kvm) 25% (kvm) kvartersmark- R bruttoarea lokalarea

area (kvm) (kvm BTA) (kvm LOA)

Norra Granby/E4 Blandade verksamheter 111 892 27973 83 000 0,6 49800 39 000
Granby Osterleden/E4 Blandade verksamheter 434517 108 629 325 000 0,6 195000 156 000
V infarten RV55 Blandade verksamheter 116 544 29136 87 000 0,6 52200 41 000
S infarten Saby Blandade verksamheter 87219 21805 65 000 0,6 39000 31 000
Tycho Hedéns vdg/ stra Boldnderna Blandade verksamheter 61848 15 462 46 000 0,6 27 600 22 000
Tycho Hedéns vig Blandade verksamheter 240 308 60 077 180 000 0,6 108000 86 000
Arsta/Fyrislundsgatan Blandade verksamheter 29700 7425 22000 0,6 13200 10 000
Gottsunda Blandade verksamheter 54 855 13714 41 000 0,6 24 600 19 000
SLU Ultuna Blandade verksamheter 59 081 14770 44 000 0,6 26400 21000
S infarten Saby Blandade verksamheter 443 630 110908 332000 0,6 199 200 159 000
Allianshallen Blandade verksamheter 181541 45 385 136 000 0,6 81600 65 000
Husbyborg/Stabby Blandade verksamheter 68 886 17 222 51 000 0,6 30600 24 000
V Infarten Berthdga Blandade verksamheter 51967 12992 38 000 0,6 22800 18 000
Granby/Fyrislundsgatan Handel 42 699 10 675 32000 0,4 12800 10 000
Libro Handel 42363 10591 31000 04 12400 9 000
Ullerdker/Kungsédngsleden Kontor 26 024 6 506 19 000 1,2 22800 18 000
Kungsgatan/Kungsangsleden Kontor 26 036 6 509 19 000 1,2 22 800 18 000
Gréanby Kontor 40 145 10036 30000 1,2 36000 28 000
Ullerdker/Kungsédngsleden Kontor 24018 6 005 18 000 1,2 21600 17 000
Ulleraker/Kungsédngsleden Kontor 18 868 4717 14 000 1,2 16 800 13 000
Kungsangsleden &stra Kunskapsintensiv industri 438 993 109 748 329 000 0,6 197400 157 000
Kungsdngsleden vastra Kunskapsintensiv industri 59 050 14763 44 000 0,6 26400 21 000
Stenhagen RV55/RV72 Logistik/Lager 192 689 48 172 144 000 0,4 57600 46 000
Almungevagen/E4 Logistik/Lager 311563 77 891 233 000 04 93200 74 000
Jalla/Lv288 Logistik/Lager 335589 83 897 251000 0,2 50 200 40 000
Sodra Fulleré Logistik/Lager 832550 208 138 624 000 0,2 124800 99 000
Léten/Tycho Hedéns vig Omvandling/fortatning blandade verks. 101 987 25497 76 000 0,8 60800 48 000
Norra Boldnderna Omvandling/fortatning blandade verks. 204 847 51212 153 000 0,8 122400 97 000
Kungsgatan och véstra Bolanderna ~ Omvandling/fértatning kontor 375 840 93 960 281 000 1,6 449 600 359 000
Luthagsbron Omvandling/fértatning kontor 9029 2257 6 000 1,6 9 600 7 000
Rabyvagen Omvandling/fortatning kontor 21413 5353 16 000 1,6 25600 20 000
Vaksala-Eke E4/LV288 Smaindustri 626 718 156 680 470 000 0,4 188000 150 000
Norra Libroback Smaindustri 279142 69 786 209 000 04 83600 66 000
Storvreta Smaindustri 294 533 73633 220000 0,4 88000 70 000
Ostra Fyrislund Smaindustri 892 025 223 006 669 000 0,4 267 600 214 000
Véstra Libroback Smaindustri 380318 95 080 285 000 0,4 114000 91 000
Norddstra Fyrislund Smaindustri 442 654 110 664 331000 0,4 132400 105 000
7 961 081 1990270 5954 000 2468 000

Norra Boléanderna Omvandling fran industri - 204 847 - 51212 - 153 000 0,4 - 61200 - 48000
Kungsgatan och véstra Bolanderna ~ Omvandling fran industri - 375840 - 93960 - 281000 0,4-112400 - 89000
- 434000 137 000

SUMMA, kvm (tillkommande mark och lokaler minus c il verk hetslokaler) 5500 000 2300 000

Fig. 11. Utbudspotential; identifierade markomraden
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Utbudspotential - identifierade markomraden
I Logistik/lager (ytkravande industri)
[ Smiindustri
| [ Kunskapsintensiv industri
I Kontor
[77] Omvandling/fortatning kontor
I Handel
[ Blandade verksamheter
[77] Omvandling/fortatning blandade verksamheter

Fig. 12A. Utbuspotential - ('jvrsikt over identifierad utvecklingsomraden

o
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Markéagande Uppsala kommun (inkl bolag)
- Lager/lagisrik/erc.
| == Tillginglighet transporter (E4)
we Tillganglighet transporter (RV och LV)
Smdindustri, hantverksforetag, etc.
Tillganglighet kunder (lokalt trafiknat)
kapsii iva industriforetag
Tillganglighet for anstéllda (lokalt trafiknat)
Stombusslinjer

d * Kompetensplatser

I Smaindustri
N Kunskapsintensiv industri
=

.

Fig. 12B. Utvecklingsomraden for industriverksamheter
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Markagande Uppsala kommun (inkl bolag)
7/ Etablerade handelsomraden
@ Hoga floden noder
" Stombusslinjer
Viigforbindelser
== Regional tillginglighet (E4)
* Regional/lokal tillganglighet (RV och LV)
Lokal tillginglighet (lokalt trafiknit)
| Identifierade markomriden
_ | [ Handel
[ Blandade verksamheter
7] Omvandling blandade verksamheter

V v‘»’ \ X
Fig. 12C. Utvecklingso

L
4

réden for handel och blandade verksamheter
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Kontor
. Markigande Uppsala kommun (inkl bolag)
T2 Centralt lage
2\ Kontortita omraden
NN Serviceomriden

* Karaktarsplatser

Stombusslinjer
Viigar
=== Regional tillganglighet (E4)
Regional/lokal tillginglighet (RV och LV)
: Lokal tillganglighet (lokalt trafikniit)
+| Identifierade markomriden

f I Kontor

| 771 Omvandling Kontor

[ Blandade verksamheter
7] Omvandling blandade verksamheter
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4.  Matchning mot efterfragan

Att undersoka hur den identifierade utbudspotentialen star sig mot den
framskrivna efterfragan pa mark och lokaler ar angelaget for att avgora
vilka insatser som kravs for att matcha det framtida behovet. Kan
kommunen ta fram tillrackligt med mark och vilken radighet har man
over situationen? Vilka prioriteringar behéver goras?

Flertalet av de aktorer som har tillfragats under arbetet med efterfrdgeanalysen anser inte att
det rader nagon direkt brist pa verksamhetsmark och lokaler i dag. Aktérerna menar daremot
att det finns en matchningsproblematik mellan utbud och efterfrdgan och att man befarar ett
framtida underskott pa verksamhetsmark i kommunen.

Matchingen av utbudspotential och efterfragan gors mot bakgrund av en viss forvantad ut-
veckling och tillvaxt i kommunen enligt nedan. Beroende pa vilka nya tillvaxtmal som satts i
kommunen kommer dock naturligtvis mark- och lokalbehovet att férandras. Arbetet med re-
videring av Uppsala kommuns 6versiktsplan pagar men revideringen i sig med eventuella
forandringar ligger inte till grund fér beréknade ytbehov enligt nedan.

4.1 Framskrivning av ytbehovet

Enligt framskrivningar for Uppsala antas kommunen 6ka sin befolkning till omkring 250 000
invanare &r 2030 och ha en befolkning p& mellan 280 000 och 340 000 invanare &r 2050.°
Befolkningsokningen kommer, tilsammans med kommunens strategiska utvecklingsarbete,
att paverka naringslivets utveckling. Darmed paverkas aven efterfrdgan pa verksamhetsmark
och lokaler. | Swecos tillvaxtrapportm, vilken bygger pa dessa framskrivningar, har utfalls-
rummet for befolkningen och arbetsmarknaden i Uppsala omsatts i ytbehov for olika andamal
i Uppsala kommun.

4.1.1 YTBEHOVET (EFTERFRAGAN) OCH FORDELNING PA LOKALTYP
Sysselsattningen forvantas enligt tillvaxtrapportens basscenario att 6ka med ca 17 000 ar-
betstillfallen till 2030 och med strax 6ver 30 000 till 2050™*. Oversatt till ytbehov innebar detta
att efterfrdgan pa lokalyta kommer att vaxa med ca 450 000 kvm till 2030 och med ca 950
000 kvm till 2050.

Markbehovet berdknas vara ca 970 000 kvm till &r 2030 och ca 2 200 000 kvm till &r 2050.
En avsevard markresurs kommer saledes behdva tas i ansprak for att mota efterfragan.
Detta sarskilt fram till 2050, men aven i det kortare tidsperspektivet fram till 2030. | plane-
ringsperspektiv ar 15 ar inte sarskilt lang tid vilket innebar att det &r viktigt att kommunen
agerar redan nu for att kunna méta efterfragan.

Den storsta volymen mark och lokaler kommer att efterfragas till olika servicefunktioner, vil-
ket inkluderar bada offentligt samhallsservice och privat service. Mark och lokaler for offentlig
service har dock inte studerats i inventeringen av befintligt utbud och ej heller specifikt vid
inventering av mojlig utbudspotential, &ven om den del servicefunktioner antas inga i katego-
rien "blandade verksamheter”, se aven kap. 4.2.

Pa kortare sikt fram till 2030 forvantas efterfrdgan pa mark och lokaler till industri for lager-
/logistikverksamheter att vara mycket liten eller till och med minskande. Detta beror bade pa
en fortsatt strukturrationalisering inom industrin och undantrangningseffekt fran andra verk-

® Inom ramen for samarbetet mellan lanen i Ostra Mellansverige har trendbaserade framskrivningar av befolkning
och branschfordelad sysselsattning gjorts pa lansniva, med den regionala prognosmodellen rAps. | den aktuella
efterfrdgeanalysen sammanfattas efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler utifran scenario bas.

10 Uppsala Tillvaxt — planeringsunderlag 2030/2050.

P& grund av efterslapningar i statistiken géller detta fr&n och jamfort med 2010.
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samheter, kopplat till en hogre prisnivad p& mark och lokaler i kommunen. Detta galler inte
minst utrymmeskravande och priskansliga verksamheter, som inte kan konkurrera prismass-
igt med exempelvis kontorsverksamheter eller handel. Dock &r sannolikt ett utbud av omloka-
liseringssalternativ nodvandigt for att stimulera omvandlingsprocessen i centrala omraden.

Overgripande antas Uppsala kommun verksamhetsmaéssigt véxa framst i de centrala delar-
na, men aven i relativt tillgangliga ytteromraden lampade for mer ytkravande verksamhet.
Koncentrationen till centrum bygger pa att utvecklingen tyngdmassigt ligger pa kon-
tor/service, samtidigt som det &r en svagare utveckling inom den ytterstadsorienterade indu-
strin.

4.2 Jamforelse av utbud och efterfragan

Inventeringen av utbudspotentialen tyder pa goda méjligheter att méte marknadens efterfra-
gan vad galler verksamhetsmark, atminstone pa kortare sikt och med en normal tillvaxt.

Diagrammen visar sammanstéllning av utbudspotentialen enligt resultaten beskrivna i fore-
gaende kapitel. | Fig.14B. har inventerade ytor innehallande "blandade verksamheter” forde-
lats ut i lika delar pd markanvandningsslagen kontor, handel och service. Det gor jamférelsen
av utbudspotentialen med den uppskattade efterfragan enklare och mer rattvisande.

Om man jamfor den framskrivna efterfraigan med det inventerade potentiella utbudet sa &r
framgar tydligt att pa kortare sikt fram till 2030 ska det vara fullt mgjligt att mota efterfragan
vad galler lokaler och mark for naringslivsverksamheter. En utmaning pa kort sikt, &ven om
det inte studerats inom ramen for denna analys dar fokus har legat p& naringslivets behov,
tycks vara att klara forsdrjningen av samhallsservice till foljd av befolkningstillvaxten.

Pa lite langre sikt kommer dock ny verksamhetsmark behdvas i stor omfattning beroende pa
i vilken grad tillvaxten sker. Aven med tillvaxtrapportens Hogscenario ser dock méjligheterna
att Iosa mark- och lokalbehovet fram till 2050 hoppfulla ut i jamforelse med den inventerade
utbudspotentialen, jamfér Fig. 13B och Fig. 14B.
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Fig. 13A. Inventerat potentiellt utbud, lokalyta respektive markyta (kvm)
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Fig.13B. Inventerat potentiellt utbud, lokalyta respektive markyta (kvm)
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Fig. 14A. Framskriven efterfragan i tillvaxtscenario Bas, mark- och lokalbehov (kvm)
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Fig. 14B. Framskriven efterfragan i tillvaxtscenario Hog, mark- och lokalbehov (kvm)
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5. Slutsatser och reflektioner

| detta avslutande kapitel sammanfattas utbudsinventeringen och de
utmaningar for kommunen som har identifierats under arbetet med Ut-
buds- och efterfrageanalysen lyfts fram.

5.1 Sammanfattande analys

Uppsala har en stabil men statisk fastighetsmarknad. Utbudet av verksamhetsmark &r idag
starkt koncentrerat till ett fatal omraden med handel och kontorsverksamheter i centrala sta-
den och industriella verksamheter i nordvéastra staden (Librob&ck) och syddstra staden (Bol-
anderna och Fyrislund). De relativt centralt belagna industriomrédena kan pa sikt vara ham-
mande fér mojligheten att expandera stadskarnan med de verksamheter som hér den till. Det
finns idag en tydlig brist p& ersattningsmark som skulle kunna méjliggéra en snabbare om-
vandling. Planberedskapen vad géller verksamhetsmark &r liten.

Tillgangen pa mark bedéms &nda vara god. En begransande faktor &r att kommunen inte
ager mark i tillracklig omfattning och saknar darmed full radighet éver situationen. Med en
fortsatt stark tillvaxt och efterfrdgan bedéms &nda det kortsiktiga behovet av verksamhets-
mark att I6sas av marknaden. Konkurrensen mellan olika anvandningsslag i utvecklingen av
kommunens egen mark &r hér viktig att beakta.

Den bedomda utbudspotentialen tycks kunna moéta efterfrdgan pa kort sikt fram till 2030,
dock &r den tidshorisonten kort och det galler att redan nu bdrja planera for detta. Méjlighet-
erna att pa langre sikt fram till 2050 matcha utbud och efterfrdgan p& mark och lokaler for
naringslivet bedoms ocksa som goda, men vid en hog tillvaxt kommer betyda att omfattande
markytor behover tas i ansprak for nya verksamhetsomraden.

Med langa planeringstider och processer ar det redan nu angelaget att identifiera och satta
inriktningen for framtida utvecklingsomraden. Det kan ocksa lona sig for kommunen att i tidigt
skede 6vervaga och genomfora strategiska markférvarv. Kommunala investeringar i ny infra-
struktur kommer vara nédvéndiga for att nd énskad utveckling.

5.2 Reflektioner — utmaningar

Under arbetet med Utbuds- och efterfrdgeanalysen har Sweco noterat ett antal utmaningar
som behdver hanteras for att klara forsérjningen av mark och lokaler for naringslivsverksam-
heter. Det handlar bade om egna observationer, vad som framkommit i intervjuer med akto-
rer pa fastighetsmarknaden och i diskussion med kommunens verksamheter. For en bredare
sammanstallning av resultatet av genomforda intervjuer hanvisas till den separata Efterfra-
geanalysen. Har foljer sammanvagda reflektioner fran uppdraget och utmaningar, eller priori-
teringsomraden, for kommunen.

5.2.1 STABIL MEN STATISK MARKNAD

Fastighetsmarknaden i Uppsala praglas av universiteten, Akademiska sjukhuset och forsk-
ningsinriktade foretag. Inslaget av samhallsfastigheter ar darfor stort och fastighetségarna ar
ofta langsiktiga i sitt agande. Samtidigt ar nyproduktionen av kommersiella fastigheter i cen-
trala lagen mycket 1ag.

Uppsala har en hdg befolkningstillvéxt och en stabil arbetsmarknad, detta bidrar till en lagre
konjunkturkanslighet och ger en langsiktig och stabil efterfrdgan pa lokaler. Uppsalas na-
ringsliv mar bra och manga foretag som vaxer organiskt. Utméarkande pa senare ar har varit
att efterfragan p& moderna och attraktiva lokaler har okat.

UTBUDSANALYS —-SWECO 34



5.2.2 KONCENTRERAT UTBUD

Utbudet av verksamhetsmark i Uppsala ar idag starkt koncentrerat till ett fatal omraden med
handel och kontorsverksamheter i centrala staden och industriella verksamheter i nordvastra
staden (Libroback) och syddstra staden (Boldnderna och Fyrislund).

De relativt centralt belagna industriomradena kan pa sikt vara hammande for méjligheten att
expandera stadskarnan med de verksamheter som hor den till.

Strukturen med centrala verksamhetsomraden har en stark koppling till gamla dragningen av
E4 genom staden. | och med nya forbifarten har forutsattningarna foréndrats i det avseendet.

Centrum och omradet kring Centralstationen har stérkts sedan resecentrum utvecklades.
Kopplingen till Arlanda och Stockholmsregionen blir allt viktigare.

5.2.3 DET FINNS GOTT OM UTVECKLINGSBAR MARK, MEN UTVECKLINGEN
SKER FOR LANGSAMT

Enligt fastighetsmarknaden rader dag en matchningsproblematik mellan utbud och efterfra-
gan. Den bedémda utbudspotentialen tycks dock kunna moéta efterfragan pa kort sikt fram till
2030, dock ar den tidshorisonten kort och det géller att redan nu borja planera fér detta. Moj-
ligheterna att pa langre sikt fram till 2050 matcha utbud och efterfragan pa mark och lokaler
for naringslivet bedéms ocks& som goda, men vid en hdg tillvaxt kommer betyda att omfat-
tande markytor behover tas i ansprak for nya verksamhetsomraden.

Utvecklingen av ny verksamhetsmark och lokaler sker dock for langsamt for att svara mot
omvandling och nya etableringar utifran.

Det ar inte nddvandigtvis mangden tillganglig mark som ar kritisk utan att kommunen kan
erbjuda naringslivet ratt mark, i ratt tid och ratt lage. Det maste kontinuerligt finnas ett varie-
rat utbud av attraktiv verksamhetsmark. En hojd beredskap kravs ocksa fran kommunens
sida for att attrahera nya etableringar. Dartill finns behov av 6kad samverkan inom kommu-
nen och med externa aktorer.

5.2.4 KONKURRENSEN OM KOMMUNENS EGEN MARK OCH RESURSER AR
CENTRAL

Planering for nya bostader har lange varit prioriterat men Uppsalas tillvaxt kan pa sikt ham-

mas i brist pa verksamhetsmark och attraktiva arbetsplatser. Kommunen maste verka for en

politisk medvetenhet, forstdelse och férankring i prioriteringar och vagval. Det ar viktigt att

anvanda tillganglig mark pa ratt satt och se markutvecklingen i flera steg.

En sarskild utmaning kommer att vara mark- och lokalférsorjningen for ett véxande behov av
samhaéllservice.

5.2.5 KOMMUNEN MASTE TA INITIATIVET OCH GORA LANGSIKTIGA
SATSNINGAR

Det ar viktigt att kommunen tar ett tydligare helhetsgrepp pa kommunens utveckling och det

finns behov av en mer langsiktig planering. Brist pa radighet gér kommunen passiv. Man bor

darfor fokusera pa utveckling av egen mark och dartill skapa radighet genom aktiva markfor-

varv, programarbeten, ramavtal, samverkansprojekt, etc.

Kommunen méste vara beredd att géra investeringsframjande atgarder och ta initiativet vid
utveckling av nya verksamhetsomraden. Langsiktiga satsningar pa ny infrastruktur och kol-
lektivtrafikforsorjning ar nédvandiga, bade i ett lokalt och regionalt perspektiv.

Marknaden loser vanligen sina behov for stunden men risken ar att Uppsala far en oonskad
utveckling, bade strukturellt och arbetsmarknadsmassigt, exempelvis genom att mista etable-
ringar i konkurrens med andra kommuner i regionen.
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5.2.6 NY INDUSTRIMARK UTANFOR CENTRALORTEN AR NODVANDIG

Det kommer vara nédvandigt att utveckla nya stora verksamhetsomraden utanfor tatorterna
for att kunna mota behovet av industrimark pa lang sikt, men ocksa for att mojliggéra ome-
tablering av priskansliga industriverksamheter i ett kortare perspektiv och pa sa vis stimulera
omvandling av centralt belagna omraden. Ytkravande etableringar med fa lokala kopplingar
och hog markatgang per skapat arbetstillfalle kan ibland vara battre att avsta alternativt han-
visa till perifera lagen langt utanfor centralorten.

De verksamhetsomraden som tas fram bor planeras med en medvetenhet om de langsiktiga
behoven. En prioritering av omraden maste ske utifrdn de mal och visioner som kommunen
har for tillvéaxt och samhéllsbyggnad.

5.2.7 INNERSTADEN BEHOVER UTVIDGAS OCH PRIORITERAS FOR NYA
KONTOR

Innerstaden och centrala lagen med hdg tillganglighet maste fortsatta starkas och expandera

for etablering av nya attraktiva kontor. Kontorsverksamheter bor prioriteras i forhallande till

bostader i dessa lagen. Risken ar att de mest attraktiva kontorslagena annars lases upp pa

lang tid.

Kommunen behover ta en ledande roll i att skapa attraktivitet i viktiga centrala lagen och
strdk. En omvandling av smaindustriomraden pagar till féljd av stigande hyres- och markpris-
nivaer i centrala lagen men den begransas av bristen p& passande ersattningsmark. Har
behdver kommunen se till att ha en planberedskap med en variation av lagen och markpriser
for att mojliggéra omlokaliseringar av industriverksamheter till forman for kontor (och bosta-
der).
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1. Inledning

Uppsalas tillvaxt medfor att naringslivets efterfragan pa mark och loka-
ler 6kar. Det ar darfor viktigt for Uppsalas attraktivitet som etablerings-
ort och fortsatta tillvaxt att det finns tillgang till ett varierat utbud av
mark och lokaler.

For att sakerstélla en fortsatt stark tillvaxt i Uppsala kommun och for att kunna méta kommu-
nens langsiktiga tillvaxtmal ar det angelaget att naringslivet inte begransas av tillgdngen pa
markytor och lokaler i efterfragade lagen. Uppsalas starka befolkningstillvaxt 6kar behovet av
arbetsplatser och naringslivets behov av mark och lokaler, saval for befintliga foretag som for
etablering av nya verksamheter. En viktig del av arbetet ar att 6ka kunskapen kring naringsli-
vets onskemal och efterfrdgan pa mark och lokaler.

1.1 Uppdraget

Sweco har haft i uppdrag att géra en Utbuds- och efterfrigeanalys avseende mark och loka-
ler for naringslivet i Uppsala kommun. Uppdragets syfte &ar att genom en kartlaggning av
utbud och efterfrdgan ge en kommungemensam medvetenhet och uppfattning om forutsatt-
ningarna och behoven infor ett fortsatt arbete med att forma malbilder, verktyg och strategier
for att verka framgangsrikt i kommunens férsérjning av mark och lokaler till naringslivet.

Uppdraget har genomforts som tva deluppdrag omfattande en Utbudsinventering (uppdrags-
del A) och en Efterfrageanalys (uppdragsdel B).

Efterfrageanalysen syftar dels till att géra en analys av marknadens efterfrdgan av verksam-
hetsmark och lokaler i ett kort perspektiv (ca 0-5 ar), dels till att gora en kvantitativ samman-
fattning av efterfrdgan pa lite langre sikt (ca 15 ar). EfterfrAgeanalysen fokuserar pa& narings-
livets behov av mark och lokaler inom framst Uppsala téatort.

Efterfrageanalysen har genomforts av Helena Lund och Ellen Irenaeus med Micael Sand-
berg som kvalitetsgranskare.
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1.2 Metod och genomfdrande

Uppdraget har utférts genom en kombination av intervjuer, desk research och statistiksam-
manstalliningar. En kvalitativ bedémning av efterfragan i ett "férlangt nulage” har gjorts dels
genom analys och sammanstéllning av aktuella intresseanmalningar, dels genom intervjuer
med foretradare for fastighetsbolag, néringslivet och anstéllda i kommunen. Fastighetsagare
som Vasakronan och Industrihus samt naringslivsintresseorganisationer som Handelskam-
maren i Uppsala lan har intervjuats. En sammanfattning av efterfragan pa lite langre sikt har
gjorts pa basen av uppgifter i rapporten Uppsala Tillvaxt 2030-2050.

2. Omvarlden paverkar

Naringslivets efterfragan pa verksamhetsytor och lokaler paverkas av
omvarldsfaktorer och trender som globaliseringen, urbaniseringen och
digitaliseringen. Den starka befolkningstillvaxten i saval Uppsala som
Stockholm och en fortsatt regionforstoring har ocksa stor betydelse for
foretagen i Uppsala, deras krav pa verksamhetslokaler och lokalise-
ringsbeslut.

Efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler paverkas dels av utvecklingen i regionen och
globalt, dels av politiska beslut pa lokal, regional och nationell niva. For att utvecklas till en
storstad i sin ratta bemarkelse behdver Uppsala framja en tillvaxt som inte enbart bygger pa
befolkningsutveckling utan aven utveckling av naringslivet och balans mellan forvéarvsarbe-
tande dag- och nattbefolkning i kommunen.

2.1 Fran lokal till regional och global marknad

Uppsala kommun &r ett viktigt tillvaxtcentrum i den stérre Malarregionen. Globaliseringen och
regionforstoringen &r tvd megatrender som inneburit att manga verksamheter som tidigare
var lokala idag verkar pa en regional eller global marknad. Darmed har tillganglighetsfragan
blivit allt viktigare — bade nar det galler tillgang till arbetskraft’/kompetens och till kun-
der/marknader. Kommunikationsoptimerade lagen som stationsomradet i Uppsala blir allt
viktigare, framforallt for kunskaps- och kontaktintensiva kontorsnéringar. | Uppsala finns idag
relativt centrala lokaler, men utan direkt anknytning till centralstationen, som ar svara att hyra
ut. De blir mindre attraktiva i och med att foretagens marknad, kunder och samarbetspart-
ners till stor del finns utanfor kommunen. Mgjligheten att kunna pendla in till arbetet i Uppsala
far ocksa okad betydelse nar arbetsmarknaden ar allt mer regionalt sammanflatad — aven det
ett argument for stationsnéara lokalisering.

2.2 Attraktivitet

Uppsalas narhet till Stockholm, goda och palitiga kommunikationer, tv& universitet, speciali-
sering inom Life science och universitetssjukhus bidrar samtliga till Uppsalas attraktionskraft.
| takt med en dkade tréngsel och prisstegring i Stockholm kan Uppsala framtrada som ett
attraktivt alternativ for allt fler regionala foretagsetableringar. Men, trenden ar fortfarande att
Stockholm ¢kar sin dominans pa den regionala arbetsmarknaden och de hoga prisnivaerna
leder samtidigt till starka incitament att bygga nyitt.

Uppsala har med en hégutbildad befolkning och néarhet till Stockholm och Arlanda gynn-
samma forutsattningar att vara en attraktiv affarsarena. Kommunen maste dock ha proaktiv
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beredskap att kunna erbjuda féretag mark- och lokaler i attraktiva lagen. Det finns bra lokaler
i centrala lagen, men fler omraden behdver utvecklas och en stérre del av bestandet fa en
hogre standard. Som en intervjuperson uttrycker det:

"Det ér viktigt att kommunen tar hojd for att bygga en storstad, skapa en attraktiv stadskarna
och mdéjliggéra for foretagsetableringar’.

Konkurrensen fran den sddra delen av Arlandakorridoren &r knivskarp och dven kontorsom-
radet kring Arlanda byggs successivt ut. Rétt lokaler i ratt [age ar en nyckelfaktor for Uppsala
att sta sig i konkurrensen och vara ett fullvardigt lokaliseringsalternativ oavsett verksamhet i
ett regionalt perspektiv.

2. Efterfragan idag

Majoriteten av de aktorer som har intervjuats i arbetet med efterfra-
geanalysen &r 6verens om att det finns ett matchningsproblem mellan
utbud och efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler i Uppsala. Det
finns idag inte heller nagon aktér som har en helhetsbild av hur stor
efterfradgan ar och vad som efterfragas.

Att en aktor — Uppsala kommun - ska ha en standigt uppdaterad bild av den totala efterfra-
gan pa verksamhetsmark och lokaler &r inte rimligt. Nar marknaden fungerar far en stor del
av verksamheterna tillgang till lokaler utan att blanda in kommunen. Matchningen mellan
utbud och efterfrdgan upplevs fungera relativt bra idag for t.ex. handel och personliga tjans-
ter. En stor del av dessa forfragningar géar inte via kommunen (undantaget de stora extern-
handelsetableringar sd som IKEA och ICA Maxi) utan hanteras av marknaden. Det finns i
kommunen ett antal stora och valkanda fastighetsagare/forvaltare dit féretag/verksamheter
som vill etablera sig i kommunen vénder sig direkt.

En stor del av matchningen pa marknaden for verksamhetsmark och lokaler skots saledes
direkt mellan intressenter och fastighetsagare. Detta bekraftas vid en genomgéng av kom-
munens intresseanmalningar. De intresseanmalningar som finns hos kommunen géaller
framst storre forfragningar — medelytan som efterfragas ar ca 4 000 kvm — och ofta verksam-
heter med inriktning mot volymhandel, industri, lager, entreprenad- och serviceféretag inom
bygg. Det efterfragas aven en del kontorslokaler, men da ofta i kombination med lager eller
verkstad.

Flest intresseanmalningar géller Fyrislund och Librobéck. Fyrislund och da framférallt Ostra
Fyrislund haller p& att utvecklas till en ny stadsdel med inriktning pa verksamheter inom
transport och logistik men aven volymhandel. Libroback ar framforallt ett industriomrade som
kommunen vill omvandla successivt fran ett industriomrade till en mer blandad stadsdel med
handel, service, fritid och rekreation. Bilden nedan visar antal intresseanmalningar fordelat
pa olika omraden i Uppsala.

Den totala efterfrdgan enligt kommunens intresseanmalningar ar pa mellan 460 000 och 530
000 kvm. Uppgifterna ar osakra och galler bade mark och lokaler. De speglar, som poangte-
ras ovan, inte heller den totala efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler i kommunen,
men ger en bild av vissa behov som inte tillgodoses Iépande pa marknaden. Bakgrunden till
och intentionerna med intresseanmalningarna kan variera, men tydligt &r att de indikerar en
begynnande brist p& industrimark i kommunen. De verksamheter som gor intresseanmal-
ningar till kommunen kan antas stka ny mark eller lokaler samtidigt som man gér bedém-
ningen att det kommer att vara svart och ta tid att hitta ratt mark/lokal. Det kan ocksa handla
om verksamheter som vill lokalisera sig inom vissa utvecklingsomraden sdsom Ostra Fy-
rislund eller Librobéack.
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Kommunen har idag svart att svara pa dessa intresseanmalningar. Att det i dagslaget delvis
saknas planlagd mark leder till en brist pa framférhalining och beredskap frdn kommunens
sida. Denna brist innebar att det tar lang tid for kommunen att f& fram mark for foretag som
vill etablera sig i Uppsala. | férlangningen innebar detta att kommunens arbete till stor del
handlar om att hantera inkomna forfragningar istéllet for att arbeta proaktivt for att fa fler nya
investeringar till kommunen. Det finns inte nodvandigtvis ndgon motsattning mellan dessa
olika uppgifter, men det ar viktigt att det finns en balans i kommunens arbete mellan det mer
reaktiva och det mer proaktiva arbetet med investeringar och etableringar.

2.3 Mark och lokaler

| arbetet med efterfrdgeanalysen har Sweco undersokt naringslivets lokaliseringspreferenser
och vilka lagesegenskaper som olika typer av verksamheter efterfragar. Lokaliseringsprefe-
renser knyter an till specifika lagen medan lagesegenskaper handlar om vilka kvalitéer dessa
lagen har avseende struktur, utbud, funktioner etc.

Flertalet tillfragade aktorer poangterar att lokaler har ett viktigt signalvarde och att det &r vik-
tigt att det finns tillgang till attraktiva och representativa verksamhetslokaler i Uppsala kom-
mun.

2.3.1 HANDEL

Handel &r en bransch med stor bredd och innefattar verksamheter inom detaljhandel, volym-
handel och sallankdpshandel. Lokalbehov och lokalisering avgérs av vilken typ av handel det
ror sig om. Overlag galler dock att centrala lagen med god tillganglighet och redan etable-
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rade handelsomraden ar attraktiva lagen for handelsverksamheter. Platser och strdk med
hdg genomstromning av manniskor styr handelns lokalisering.

Intervjuerna visar att handelsverksamheter efterfragar lokalisering nara kundunderlaget.
Darmed ar narheten till andra butiker viktig. For delar av detaljhandeln ar &ven nérheten till
bostader och arbetsplatser viktig och dven narhet till knutpunkter och skyltlagen efterfragas.
Endast ett fatal verksamheter, till exempel IKEA, klarar att etablera sig som solitar for att
sedan dra till sig annan handel.

Efterfragan pa handel ar framforallt stor i centrum men citykarnan har fatt 6kad konkurrens
av externa handelsplatser under de senaste aren. "Samtidigt som centrala ldgen &r attraktiva
for handel ar externhandel nagot vi kommer att se mer av framéver”, enligt en av intervjuper-
sonerna. En intervjuperson papekar att det finns en stark kdpkraft i city, men att bristen pa
parkering innebar att vissa malgrupper (till exempel vissa barnfamiljer) féredrar att aka till
externa kopcentrum. Nagot som understryker vikten av att malgruppsanpassa handeln, vilket
man inte lyckats helt med i centrala Uppsala enligt intervjupersonen.

| intervjuerna tas &ven upp att man tror att handelns preferenser géllande lokaler har och
kommer att forandras. Att stor lokalyta & synonymt med stor vinst stdmmer inte langre. Istal-
let 6kar efterfrdgan pa smé lokaler och sma butiker. Den forandrade efterfrdgan minskar
ytbehovet av lokaler fér handel i relativa tal.

Uppsala City, Bolanderna och Gréanby ar viktiga handelslagen i Uppsala. For sallanvaru-
kopshandel anges Bolanderna och Granby som viktiga lagen.

2.3.2 KONTOR

Behovet av kontorslokaler varierar med typ av verksamheter och bransch, men generellt
efterfragas lattillgangliga lagen med goda kommunikationer for de anstéllda. Centrala och
stationsnara lagen ar vanligtvis attraktiva for kontorsetableringar. | synnerhet kunskapsinten-
siva sddana med hogt produktionsvarde, som formar bara hoga lokalhyror. Narhet till rese-
centrum, kunder och huvudkontor &r attraktiva lagesegenskaper for framforallt kunskapsin-
tensiva foretag pa grund av den regionala och globala marknad de verkar pa.

Generellt finns ett intresse av kontorslagen i narheten av andra kontor da sddana omraden

lockar till sig kringservice och satsningar pa tillganglighet och kollektivtrafik. Koncentrationer
av foretag inom olika kontorsbranscher skapar i enlighet med klusterlogiken ocksa ett inter-
aktivt utbyte och drar till sig &nnu fler foretag och mer kompetens.

Flera av de intervjuade bedomer att priset pa kontorsyta ar en avgorande faktor for efterfra-
gan. Olika foretag har olika priskanslighet och for verksamheter som inte ar styrda av ett
centralt lage ar t.ex. foretagsparken Uppsala Businesspark och Bolénderna attraktiva alter-
nativ. En av intervjupersonerna beskriver kontorsomradet Kungsporten i Bolanderna som ett
gangbart kontorslage med en nagot lagre prisbild &n centrum. Aven stadens syddstra delar,
Dag Hammarskjolds véag och Ultuna beskrivs som attraktiva kontorslagen som kommer att
rymma fler verksamheter i framtiden. Laget innebar narhet till tva universitet, Akademiska
sjukhuset och Uppsala Science Park, vilket i manga fall kan vara till fordel.

Ett omrades image och attraktionskraft ar viktigt for manga kontorshaserade verksamheter.
Platsens yttre miljé och kringfunktioner &r viktiga lokaliseringsfaktorer. Intervjupersonerna
beskriver omradet kring resecentrum som ett mycket attraktivt kontorslage déar efterfragan pa
kontorslokaler &r stor. Utanfor city uppges efterfrdgan pa kontorslokaler inte vara lika stark.
Detta pa grund av att flera verksamheter foredrar ett mycket centralt lage med gangavstand
till centralstationen samt att lokalerna utanfoér de mest centrala delarna av Uppsala inte haller
samma standard och darmed inte har det signalvarde som féretagen efterfragar.

Image och signalvarde ar minst lika viktigt vad géller lokalernas utformning som laget och
den kringliggande miljon. Flera av intervjupersonerna anser att kraven som stélls p& kontors-
lokaler har 6kat, att moderna och representativa kontorsutrymmen efterfragas i allt hogre
utstréackning. En stor andel av de lokaler som finns i Uppsalas centrala delar uppfyller inte
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den kvalitet som efterfragas och det upplevs vara brist pA moderna, yteffektiva och represen-
tativa lokaler for till exempel kunskapsintensiva foretag. En intervjuperson papekar att “det
finns behov av fler lokaler av hég kvalitet i centrala lagen for att Uppsala ska kunna konkur-
rera med Stockholms lokalutbud”.

2.3.3 INDUSTRI/LAGER/HANTVERK
Néarhet till goda kommunikationslagen for transporter och anstéllda och god tillganglighet
med bil ar viktiga lagesegenskaper for olika typer av industri-, lager och hantverksforetag.

» Olika typer av industri- och logistikforetag efterfragar ofta stora utrymmen i utkanten av
staden, nara viktiga transportvagar och knutpunkter och med generellt lagre prisniva pa
marken. Verksamheterna ar manga ganger i behov av stora ytor utanfor sina lokaler for
till exempel uppstéaliningsplatser. Samtidigt &r den ekonomiska béarkraften i vissa fall be-
gransad av ett relativt 1agt foradlingsvarde. Flertalet av de intervjuade bedomer att priset
pa verksamhetsyta ar en avgorande faktor for efterfragan fran dessa verksamheter.

Utrymmeskravande verksamheter som industri och lager efterfragar funktionella, ener-
gisnala, flexibla och representativa utrymmen. Ofta har man lokaler som kombinerar la-
ger med butik/show-room eller lager och kontor. En av intervjupersonerna papekar att
det finns en bild av att dessa verksamheter inte bryr sig om hur det ser ut och darfér kan
ta lokaler som ar mindre representativa, men vill poangtera att detta manga ganger inte
stammer, trots priskanslighet.

= For hantverksforetag &r det istéllet viktigt att ha nara till kunderna. Aven om man &r bil-
buren ar det viktigt att inte vara lokaliserad for langt ut fran de tatbefolkade delarna av
Uppsala. Om inte annat s for att begransa den improduktiva stalltiden i utférandet av
arbete.

=  FOr kunskapsintensiva industriféretag ar det fordelaktigt att vara lokaliserade i narheten
av foretag inom samma bransch samt forskning och utveckling for samverkan och kun-
skapsutbyte. Inom Life Science-sektorn efterfrdgas andamalsenliga och funktionella lo-
kaler som uppfyller verksamheternas tekniska krav. Dessa verksamheter stéller ofta
hoga krav pa lokalernas utformning vilket kraver kostsamma anpassningar av lokalerna.

Omréadet pa ostra sidan av E4 (nara vagen), Fyrislund och Bolanderna beskrivs som attrak-
tiva lagen for industri, lager och hantverksforetag och omradet 6ster om E4:an ses av flera
intervjupersoner som ett strategiskt viktigt utvecklingsomrade for kommunen. For flera av
dessa foretag ar E4:an viktig i och med att man har saval inkommande som utgdende trans-
porter.

Verksamhetsomradet Uppsala Business Park, Ultuna, norra Bolanderna och stréket langs
Dag Hammarskjolds vag beskrivs som attraktiva etableringslagen fér kunskapsintensiva
foretag inom till exempel Life Science och ICT. Lagena &r fordelaktiga for kunskapsintensiva
foretag med narhet till tva universitet, Uppsala Science Park och Uppsala Business Park.
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[ Kontor \
| Centralt 1dge (gdngavstand till resecentrum, bra |
| forbindelser till Stockholm/Arlanda)
Lattillgangliga ldagen med goda kommunikationer l

‘ Narhet till arbetskraft, kunder och huvudkontor |
‘ Narhet till olika former av service som restaurang- |
| er och butiker |
| Narhet till andra kontor |
| Moderna, effektiva och funktionella kontorsutrym-
men, image ar viktigt l
‘ Representativa lokaler for att locka kompetens till |
\ foretaget

N /

! Hantverksforetag

l Korta kértider till kunder
| Priskansliga verksamhe-
| ter,lagt pris

|

Ly
Handel \

! Kunskapsintensiva
' industriféretag
| Narhet till utbildning, forskning och féretag inom
| samma bransch
I Goda kommunikationer fér arbetskraften
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| X
uppfyller verksamheternas tekniska krav
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| Lattillgangliga ligen med goda I
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Narhet till kundunderlaget och |

! andra butiker/konkurrenter |

| Platser och strak med hég |

| genomstrémning av manniskor

| Narhet till knutpunkter och
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Industri/lager !
Lattillgangliga ldagen med goda |
kommunikationer (fér anstallda) |
Goda kommunikationslagen for |
biltransporter (fér varor) |
Méjlighet till expansion |
Behov av markutrymme for férvaring
och lastning |
Priskadnsliga verksamheter, lagt pris [
Andamalsenliga och funktionella |
lokaler for verksamhetsspecifika behov
Ofta kombination av kontor/butik och
lager/forvaring
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2.4 Matchningsproblem mellan utbud och ef-
terfragan

Det rader
matchningspro-
blematik mellan
utbud och efter-
frdgan och man

star infor en
framtida brist
pd verksam-

hetsmark i

Flertalet av de aktorer som har tillfrdgats under arbetet med efterfrdgeanalysen anser inte att
det rader nagon direkt brist p& verksamhetsmark och lokaler i dag. Aktérerna menar daremot
att det finns ett matchningsproblem mellan utbud och efterfrdgan och att man star infor en

framtida brist p& verksamhetsmark i kommunen.

| dagslaget finns det vakanser i kommunen samtidigt som det finns en brist pa lokaler for
smaskaligindustri och andamalsenliga och representativa lokaler for kunskapsintensiva fore-
tag. Utifran detta resonerar de intervjuade att det framforallt inte ar brist pa lokaler utan att

kommunen.

utbudet av mark och lokaler inte matchar efterfragan. Samtidigt ar det viktigt att komma ihag
att en viss grad av vakanser ar naturligt och viktigt for att uppna en flexibilitet och rérlighet pa
marknaden. Det ligger ocksa i de intervjuade fastighetsagarnas intresse att det finns en viss
konkurrens om de lokaler som finns.

2.4.1 BEHOV AV ETT INNOVATIVT PLANARBETE

Det finns ett behov av mer detaljplanelagd verksamhetsmark i attraktiva, efterfrdgade lagen.

Den starka befolkningsutvecklingen har inneburit att bostadsbyggandet prioriteras. Verksam-
hetsmark i attraktiva lagen omvandlas till bostadsomraden utan att annan mark for verksam-
heter sékras av kommunen.

EFTERFRAGEANALYS - SWECO 9



"Att kunna er-
bjuda mark och
lokaler for nyeta-
bleringar och
omlokaliseringar
dr en del i ett
storre samman-
hang. Det ligger i
kommunens in-
tresse att hitta
ytor for verksam-
heter som loser
flera problem pa
samma gang.”

Flertalet av de intervjuade aktorerna anser att det rader brist pa industrimark i attraktiva 1a-
gen och till ett rimligt pris i Uppsala. Kommunen far mycket forfragningar nar det galler verk-
samhetsmark for industri och lager och i intervjuerna framkommer att dessa verksamheter
trycks ut till forman for bostader och pa grund av hogre prisnivaer i attraktiva lagen. Utrymme
for smaskalig industri efterfrdgas och det finns ett behov pa marknaden av fler sma, praktiska
verksamhetslokaler. Det finns &ven ett behov av flexibla lokaler for sm& och mellanstora
féretag som vill expandera.

Flertalet av de akt6rer som har tillfragats i arbetet med efterfrdgeanalysen ar positivt installda
till funktionsblandade omraden dar olika typer av verksamheter &r inspréangda i bostadsom-
raden. Etableringen av kontor i nya bostadsomraden kan minska konflikten mellan att bygga
bostader eller skapa arbetsplatser och dven behovet av att bygga kontor i centrum. Att skapa
levande stadsmiljoer genom handelsverksamheter i bottenplan anses ocksa positivt &ven om
man poangterar att handel har svart att fungera éverallt och att andra verksamheter i delar
av bostadshus kan vara lika relevant.

2.4.2 OMVANDLING AV OMRADEN

Flera intervjupersoner bedomer att bristen pa attraktiv industrimark i kommunen hammar
stadens utveckling d& bristen pa ersattningsmark for industri férdréjer bostadsbyggandet i
omvandlingsomraden.

| intervjuerna tas Kungsangen upp som ett exempel dar man hade kommit langre i omvand-
lingen av omradet om det hade funnits ersattningsmark for befintlig industri. Aven Bolander-
na tas upp som ett omrade dar flera féretag ar lokaliserade utan att de ser nagon direkt af-
farsnytta med laget, men déar avsaknaden av ersattningsmark hindrar en omlokalisering. En
anledning till att det ar svart att omlokalisera verksamheter som industri och lager &r ocksa
att markpriset ofta ar for hogt for dessa verksamheter.

Hantverksféretagen ses som en grupp som kan komma att trangas ut till forman for kontors-
baserade verksamheter med hogre foradlingsvarde och betalningsformaga. Ett omrade som
tros fa en sadan utveckling ar Libroback, dar det anses viktigt att det finns alternativa lagen
for hantverksforetagen. Aven Norra Bolanderna pekas ut som ett omvandlingsomrade som
kommer att kontoriseras. En frdn kommunens sida aktiv markpolitik med diversifierad pris-
sattning efterfragas.

2.4.3 PRISMEKANISMER MINSKAR FLEXIBILITETEN

Ytterligare en matchningsproblematik som tas upp i intervjuerna ar féretagens behov av flex-
ibilitet och fastighetsagarnas behov av stabilitet och langsiktighet. De flesta verksamhetseta-
bleringar kréver en anpasshing av lokalerna vilket medfor en initial kostnad vid nyetablering
eller omlokalisering. For att fastighetsagarna ska vara séakra pa att de far tillbaka kostnaden
for anpassningen av lokalen binder de ofta hyresgasten pa trearskontrakt. Hyran satts for att
tacka kostnaderna och bindningstiden satts for att sékra intékter tills hyresnivaerna generellt i
omradet har natt en niva som beraknas tacka kostnaderna for lokalen.

Langa bindningstider lyfts fram som ett hinder for vaxande féretag som av expansionsskal
inte vill binda sig vid en lokal i tre &r. Samtidigt har som namnts lokalen ofta ett hdgt signal-
varde gentemot saval kunder som anstallda och anpassningar ar av den anledningen viktiga
att genomfora. Vissa verksamheter har ocksa tekniska krav som kraver anpassningar. Det
finns ett intresse for flexibla lokallosningar da det blir viktigt for dessa foretag att kunna vaxa i
de lokaler de har.
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2.5 Nyetableringar

| intervjuerna har Sweco undersokt om det gar att sarskilja efterfragan vid nyetablering och
omlokaliseringar. Intervjupersonerna upplever dock inte att det ar nagon skillnad i vad som
efterfragas, men menar att efterfrdgan fran nyetableringar till stor del styrs av politiska beslut
och hur man lyckas marknadsféra Uppsala mot till exempel verksamheter som idag ar lokali-
serade i Stockholm eller vill mot Stockholm.

Det finns en stark tilltro till handelns utveckling och flera av intervjupersonerna menar att det
finns utrymme for fler handelscentra i Uppsala, speciellt med hansyn till den kontinuerliga
befolkningsékningen som successivt 6kar kopkraften. Samtidigt uppges att handeln i Upp-
sala har haft svart att terhamta sig efter krisen 2008-2009. Det ar forst under de senaste
aren som handeln har fatt ett ordentligt uppsving. En intervjuperson papekar att det ar viktigt
att vara forsiktig nar det galler att tillgodose efterfragan av kommersiella lokaler till handel,
annars finns risk fér dveretablering. "Att verksamheter finns pé flera olika platser i staden &ar
positivt men handelsutbudet maste véxa i rétt takt”. Enligt intervjupersonen behévs samver-
kan mellan kommunen, fastighetsagare och handeln for att bedéma efterfragan pa handel.

Markkostnaden i Uppsala beskrivs i intervjuerna ocksa som for hog for nyetablering av ut-
rymmeskravande verksamheter som logistikforetag, industri och lager. Prisbilden leder till att
en minskad efterfragan och att flera industriverksamheter istallet véljer att etablera sig i kring-
liggande kommuner.

Omvandlingsproblematiken (kap 3.2.2) innebar ocksa att det kan vara svart att erbjuda loka-
ler till nyetableringar och hitta alternativa lokaliseringslagen for verksamheter som av olika
skal behover flytta sin verksamhet.

En intervjuperson uttrycker vikten av att kommunen planerar langsiktigt och tanker i flera
steg i arbetet med detaljplaner och etableringsfragor. "Att kunna erbjuda mark och lokaler fér
nyetableringar och omlokaliseringar ar en del i ett stdrre sammanhang. Det ligger i kommu-
nens intresse att hitta ytor fér verksamheter som I6ser flera problem pa samma géng.”

3. Efterfragan imorgon

Hur utbudet och efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler ser ut
idag ar en viktig grund for kommunens arbete med mark och lokalfragor
till kommersiella verksamheter. Men ur ett langsiktigt strategiskt plane-
ringsperspektiv ar det minst lika viktigt att bedoma hur efterfragan for-
vantas se ut framover.

2.6 Framskrivning av ytbehovet

Enligt framskrivningar for Uppsala antas kommunen 6ka sin befolkning till omkring 250 000
invanare &r 2030 och ha en befolkning p& mellan 280 000 och 340 000 invanare &r 2050."
Befolkningstkningen kommer, tillsammans med kommunens strategiska utvecklingsarbete,
att paverka naringslivets utveckling. Darmed paverkas aven efterfrigan pa verksamhetsmark
och lokaler.

! Inom ramen for samarbetet mellan lanen i Ostra Mellansverige har trendbaserade framskrivningar av befolkning
och branschfordelad sysselsattning gjorts pa lansniva, med den regionala prognosmodellen rAps. | den aktuella
efterfrageanalysen sammanfattas efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler utifran scenario bas.
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Efterfrdagan pa
lokalyta kommer
att vixa med ndr-
mare 450 000 kvm
till 2030 och med

950 000 kvm till

2050.

Oversatt till mark-
volym innebdr
detta en efterfra-
gedkning med ca
970 000 kvm till ar
2030 och 2 000
000 kvm till ar
2050.

| Swecos tillvaxtrapport” - som bygger p& framskrivningarna gjorda inom ramen for Ostra
Mellansverigesamarbetet — har utfallsrummet fér befolkningen och arbetsmarknaden i Upp-
sala omsatts i ytbehov for olika andamal i Uppsala kommun. Hur kommunen som planmono-
pol och serviceproducent valjer att agera ar av stor betydelse fér den framtida utvecklingen
av kommunens néringsliv, men i tillvéxtrapporten har man utgatt fran en "evolutionar” ut-
veckling som bygger vidare pa existerande strukturer och viljeyttringar.

2.6.1 YTBEHOVET OCH FORDELNING PA LOKALTYP

Sysselsattningen férvantas enligt tillvaxtrapportens basscenario att 6ka med ca 17 000 ar-
betstillfallen till 2030 och med strax éver 30 000 till 2050°%. Oversatt till ytbehov innebér detta
att efterfragan pa lokalyta kommer att véaxa med narmare 450 000 kvm till 2030 och med 950
000 kvm till 2050. Markbehovet berdknas darmed till ca 970 000 kvm till &r 2030 och 2 000
000 kvm till &r 2050. En avsevard markresurs kommer saledes behova tas i ansprak for att
mota efterfradgan. Detta sarskilt fram till 2050, men aven i det kortare tidsperspektivet fram till
2030. | planeringsperspektiv &r 15 ar inte sarskilt lang tid vilket innebar att det ar viktigt att
kommunen agerar for detta redan nu.

Den storsta volymen mark och lokaler kommer att efterfragas till olika servicefunktioner. Be-
folkningstillvéaxten innebéar att offentlig service kommer att behéva mer mark och lokaler for till
exempel barnomsorg, skolor och vardcentraler. Aven om en stor del av 6kningen i ytbehov
kan harledas till offentlig service bor ocksa efterfrdgan pa mark och lokaler att oka for privata
serviceforetag som dels konkurrerar inom valfardsomradet, men ocksa personliga tjanster.

Till 2030 forvantas efterfrdgan pa mark och lokaler till industri/logistik/lager verksamheter att
minska. Detta beror bade pa en fortsatt strukturrationalisering inom industrin och undan-
trangningseffekt fran andra verksamheter, kopplat till en hogre prisniva pa mark och lokaler i
kommunen. Detta galler inte minst utrymmeskravande och priskansliga verksamheter, som
inte kan konkurrera prismassigt med exempelvis kontorsverksamheter eller handel.

EFTERFRAGEOKNING LOKALBEHOV
m 2030 =2050
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2 Uppsala tillvaxt — planeringsunderlag 2030/2050.
P& grund av efterslapningar i statistiken géller detta fr&n och jamfért med 2010.
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EFTEFRFRAGEOKNING MARKBEHOV
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2.6.2 OMRADESSPRIDNING

Overgripande antas Uppsala kommun verksamhetsmaéssigt vaxa framst i de centrala delar-
na, men aven i relativt tillgangliga ytteromraden lampade for mer ytkravande verksamhet.
Koncentrationen till centrum bygger pa att utvecklingen tyngdmassigt ligger pa kon-
tor/service, samtidigt som det &r en svagare utveckling inom den ytterstadsorienterade indu-
strin.

Typomraden Lokaler (kvm)  Mark (kvm) .‘ : .Typomréden' Lokaler (kvm)  Mark (k\}m)

-Centrum' 123000 98700 [0 vtterstad 204 000 614 400

. Innerstad 66500 79300 Villastad/ 52400 174800

o W 3 \ ; ’ Forort/ T e "4y
Landsbygd

EFTERFRAGEANALYS —sweco 13



Verksamhetsmdiss-

igt behover Upp-
sala framst vixa i
de centrala delar-
na samt i ldttill-
gdngliga ytterom-

raden ldmpade for

mer ytkrdvande
verksamhet.

"Man kommer
om 10 ar efter-
frdaga samma sak,
bra kvalitet! Vi
vdljer arbetsgi-
vare utifran hur
arbetsplatsen dr,
ddrfor dr lokalen
viktigt for att
attrahera arbets-
kraft.”

"Uppsala funge-
rar idag som en
mindre ort, men
hyresgdsterna
stdller stor krav
beroende pa ndr-
1 rtr1n 1311 CtAnl-

Politiska beslut kommer emellertid ha stor inverkan pa var utvecklingen kan ske och var ef-
terfrdgan dkar mest. Inte minst infrastruktursatsningar som Ostlanken kan komma att f& stor
betydelse. Det finns till exempel forhoppningar skulle ett nytt stationslage i sédra Uppsala
kunna leda till att ytterligare ett centrum utvecklas med bra kommunikationer till Stockholm,
Arlanda och den dvriga regionen.

For att mota den kommande efterfrdgan behdver stadens centrala delar avlastas uppgifter
som den hyser idag, men som pa sikt kan ligga i utkanten av staden, for att bereda rum for
expansion inom kontorsnaringar och service. Utanfor staden, framst i anslutning till E4:an, de
storre straken och befintliga "hot spots”, ligger samtidigt en stor del av potentialen till nyeta-
bleringar inom industri, partihandel, lager/logistik samt handel med motorfordon och detalj-
handel.

Enligt framskrivningen innebar utvecklingen en fortsatt stark utveckling inom pendlingsreg-
ionen och att Stockholm starker sin stallning pa den gemensamma arbetsmarknaden. Vidare
innebar framskrivningen att Uppsala far en i forsta hand befolkningsrelaterad och konsumt-
ionsdriven tillvaxt med ett 6kat pendlingsberoende till Stockholm.

Den totala pendlingen forvantas 6ka oberoende av om Uppsala stérks som arbetsmarknads-
ort eller som pendlingsort till Stockholm. Darmed 6kar ocksa behovet av en fysisk planering
som underlattar detta, genom att mdjliggora for fler arbetsstéllen och arbetstagare att sam-
spela inom rimliga pendlingstider samt till 6verkomlig ekonomisk och ekologisk belastning.

Oavsett hur stor tillvaxten blir finns en ambition att Uppsala ska utvecklas mer som ett full-
vardigt alternativ till Stockholm och starka sin stallning pa den regionala arbetsmarknaden.
For att lyckas med detta behdvs en mer aktiv industri- och néaringspolitik i samverkan med
ovriga aktorer och den fysiska planeringen. Denna behdver bade sla vakt om det som finns —
inte minst vad galler expansionsutrymme och kompetensférsorjning — och utveckla nya ni-
scher/verksamheter. Fler kontorsverksamheter, inklusive region- och huvudkontor, behéver
dessutom se Uppsala som ett reellt alternativ till sédra delen av E4-korridoren och Uppsala
som universitetsstad behover bli battre pa att omsatta kunskap i kommersialiserbara produk-
ter och tjanster med Uppsala som bas, dvs. far en mer innovationsdriven ekonomi.

2.7 Naringslivets utveckling paverkar efterfra-
gan

Den fysiska planeringen gallande lokaliseringsmajligheter for féretag behtéver samspela med
naringslivets dvergripande utveckling. Forst och framst gér den nya mobila tekniken att vi
inte langre ar bundna till en plats pd samma satt som tidigare och organisationer ar i standig
och forandring pa grund av nya krav frn omvarlden. Manga verksamheter star ocksa infor
ett pagdende generationsskifte pa arbetsmarknaden.

Detaljhandeln har under de senaste 20 aren genomgétt en omfattande strukturomvandling.
Strukturomvandlingen innebér en tilltagande geografisk koncentration till stora regioner med
stabil ekonomisk aktivitet s som Uppsala, men ocksa en tilltagande koncentration till nagra
marknadsplatser i dessa kommuner eller regioner. Andra uttryck for denna omvandling visas
pa foretags- och butiksniva dar det pagar en koncentrationsprocess dar stora och fram-
gangsrika foretag/butiker blir &n storre. Uppsala ar attraktivt fér handel och handeln kommer
férmodligen att fortsatta vaxa i Uppsala i och med koncentrationstrenden till regionala noder.

Den tekniska utvecklingen innebdr att vi inte &r lika platsberoende i vart arbete och i takt med
att priserna stiger kommer ytbehovet per anstalld inom framférallt kontor att minska. Kon-
torets viktigaste uppgift blir att vara métesplats och arbetsplatsens huvudsakliga fokus flyttas
fran kvadratmeter till kontaktyta. Lokalerna kan forvantas bli mer yteffektiva. P& marknaden
efterfrdgas mindre och mer kostnadseffektiv yta. Det stalls krav pa effektiva kontorsmiljéer
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Tydligare malsitt-
ningar for Uppsa-
las ndringslivs-
utveckling efter-
fragas.

och hogre tekniska krav p& fastigheterna. Detta kommer att vara en utmaning for fastighets-
agarna i Uppsala, som redan nu ser en matchningsproblematik dar verksamhetslokaler som
finns inte haller den kvalitet som efterfrdgas av marknaden. Den fortsatta utvecklingen inom
detta omrade kan leda till ytterligare investerings- och matchningsproblematik i kommunen.

Efterfragan pa verksamhetsmark och lokaler &r ocksa i htg grad konjunkturkanslig. Efterfra-
gan pa kontor &r beroende av tjansteféretagens vaxt och arbetslosheten. Om arbetslosheten
Okar kommer billigare och mindre lokaler att efterfrdgas. Lager/industriverksamheter &r
mycket konjunkturkansliga och efterfragan pa verksamhetsmark och lokaler styrs aven av
konjunkturen.

2.8 Pa vilket satt tror aktorer i Uppsala att ef-
terfragan kommer att &ndras framover?

Sweco har i de genomfdrda intervjuerna undersokt om néringslivets efterfragan pa mark och
lokaler i Uppsala kan komma att férandras framover. En intervjuperson menar att efterfragan
pa mark och lokaler fér naringslivet ofta dverskattas pa kort sikt medan den ofta underskattas
pa lang sikt. Detta skulle i s& fall innebara att man frdn kommunens sida alltid ligger efter och
far arbeta for att I6sa den akuta efterfragan snarare an proaktivt ta fram langsiktiga planer
och strategier.

» De lokalmarknadsorienterade naringarna — handeln och stora delar av serviceutbu-
det — kommer att vaxa i takt med befolknings6kningen. Detta ar omraden dar match-
ningen mellan utbud och efterfrdgan pa verksamhetsmark och lokaler fungerar rela-
tivt bra, bland annat till foljd av férutsagbarheten. Efterfragan bedoms dock ¢ka kraf-
tigt bade i perspektivet 2030 och 2050, vilket innebar att det behover finnas en be-
redskap i kommunen for hur man ska klara av att méta efterfragan pa lang sikt.

* |intervjuerna papekas att efterfragan pa kontorslokaler kommer att bli storre an ef-
terfrdgan pa industrilokaler p& langre sikt. Detta bekraftas ocksé av den prognostise-
rade efterfragan.

*  For mer kunskapsintensiv produktion och tjanster beror utvecklingen till stor del p&
vilka typer av verksamheter som attraheras av Uppsala kommuns komparativa for-
delar som lokaliseringsalternativ.

Flera intervjupersoner papekar betydelsen av att planera langsiktigt for verksamhetsmark nar
staden véaxer, eftersom det kommer att behtvas dels nya verksamhetsomraden och dels
blandade omréden dar man vagar vara innovativ i sattet att planera bostader och verksam-
hetslokaler.

Det ar viktigt att kommunen erbjuder ett varierat utbud av foretagsmiljoer sa att olika typer av
foretag kan finna ratt plats for sin typ av verksamhet. Detta ar ndgot som poangteras i inter-
vjuerna och som ocksa diskuteras i rapporter och av naringslivsaktorer i stort. Volymen verk-
samhetsmark ar betydelsefull, men ocksa att det &r ratt mark och lokaler som erbjuds.

Samtidigt som efterfragan pa& verksamhetsmark &r stor i Uppsala, finns det vakanser i relativt
centrala lagen och fastighetsagarna har svart att fylla vissa lokaler trots bra lage. Kvalitets-
frdgan handlar ofta om att lokalerna inte haller den standard som foretagen efterfragar. Det
bor med andra ord laggas bade ett volym- och kvalitetsperspektiv pa frdgan om verksam-
hetsmark och lokaler. Volymmassigt ar tillgangen p& verksamhetslokaler god, medan till-
gangen pa attraktiva lokaler upplevs som mer begransad.

For att mota morgondagens efterfragan behéver man planera for nya omraden, men ocksa
forsoka paverka marknaden att hoja attraktiviteten i det befintliga bestandet. En malsattning
for kommunen bor vara att underlatta omvandling i forhallande till de kvalitetsfak-
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torer/egenskaper som beddémts som viktiga, samtidigt som man arbetar med prissattningen
for att mota en vaxande och varierad efterfragan som komplement till att 6ka volymerna.

4. Kommunens arbete

Flertalet av de aktorer som har intervjuats anser att det finns ett behov
av tydligare malsattningar fran kommunens sida nar det galler Uppsa-
las naringslivsutveckling och att kommunen utvecklar sitt arbete med
verksamhetsetableringar och omlokaliseringar.

Aktorernas bild av kommunens arbete ar inte allt igenom positiv. Innan vi gar in pa de saker
som lyfts fram vid frdigan om kommunen kan utveckla sitt arbete for att underlatta verksam-
hetsetableringar eller framtagandet av verksamhetsmark och lokaler bor papekas att inter-
vjupersonerna overlag tycker att kontakten med kommunen &r god och att det finns en rela-
tivt god forstaelse for naringslivets behov hos kommunen.

Men, likval aterkommer bilden av att kommunen agerar som en smastadskommun och annu
inte axlar rollen som en storstadskommun. Flera av de intervjuande upplever att det saknas
detaljplaner och att det ofta resulterar i langa vantetider och processer i arbetet med att ut-
veckla kommunen. Bilden &r att kommunen inte tar helhetsgrepp pa utvecklingen av omra-
den, utan planerar fastighet for fastighet vilket gor det svart att marknadsfora ett omrade da
det saknas tydliga visioner. Uppsala far darmed inte de goda forutsattningarna att utvecklas
som det finns mojlighet till. Man anser visserligen att kommunen har blivit battre pa att ta
fram detaljplaner for verksamhetsmark, men att det fortfarande tar lang tid. Langa ledtider
leder till att det ar svart att omlokalisera verksamheter. Slutligen upplever de flesta att tjans-
temannen ar vl insatta i den relevanta fragestallningen, men att politiken &r en bromskloss.

Intervjupersonerna upplever inte att kommunen &ar redo att ta nya grepp kring stadsbyggan-
det. Flera av de som har intervjuats, bade bland externa fastighetsagare och internt pa
kommunen, tror att det finns manga alternativa och nytéankande sétt att arbeta med planering
och stadsbyggnad, men att I6sningarna ligger utanfor det sétt att arbeta som man har idag.
Inom kommunen talar man sjalva om behovet av en positionsforflyttning. Ska Uppsala vaxa
maste man frAn kommunens sida ocksa planera for, och arbeta, som en storstadskommun.

2.8.1 FRAMFORHALLNING

Flera av aktérerna som har intervjuats i arbetet med efterfrdgeanalysen papekar att det ar
viktigt att det finns en politisk vilja att skapa verksamhetsomraden och detaljplanera for verk-
samheter. Det finns behov av mer detaljplanelagd verksamhetsmark i intressanta lagen.
Beredskapen ar i dagslaget inte tillrécklig.

Det efterfragas darfor tydligare malsattningar gallande Uppsalas naringslivsutveckling och en
battre framforhallning hos kommunen. Den ambitiosa malsattningen och arbetet som finns
for kommunens bostadsbyggande lyfts fram som forebild. Det beskrivs som viktigt att kom-
munen har en tydlig uppfattning om vilka slags foretag som man vill locka till Uppsala och att
kommunen tillsammans med fastighetsdgare och andra aktérer samverkar kring att utveckla
Uppsala som etableringsort. For att uppna detta behdvs malsattningar och visioner samt att
man kan arbeta med planering pa langre sikt.

Det ar viktigt att kommunen identifierar potentiell verksamhetsmark och utvecklar den pa
lang sikt och efter en tydlig omradesvision. En intervjuperson anser att kommunen, for att
trygga det langsiktiga behovet av verksamhetmark, borde forvarva mark som sedan skulle
kunna komma ut pa marknaden om 10 ar. Kommunen upplevs i dagslaget forlita sig mycket
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pa privata fastighetsagare. | arbetet med efterfrageanalysen har framfor allt omradet oster
om E4 pekats ut som ett utvecklingsomrade som skulle kunna frigéra mark och lokaler for
andra typer av verksamheter i andra delar av staden.

2.8.2 MATCHNING OCH ETABLERING
Flertalet av de intervjuade aktorerna beskriver de langa ledtiderna for att fa tillgang till verk-
samhetsmark och lokaler som ett problem. Handeln har exempelvis oftast behov av snabb-
bare affarer an vad kommunen kan erbjuda.

Att kommunen matchar efterfrigan med nagon lokal aktor, ett byggforetag eller fastighetsa-
gare anses angelaget. En intervjuperson papekar att ett etableringsrad kan vara en 16sning
néar det galler etableringar och matchningen mellan de intressenter som vander sig till kom-
munen och de privata aktorerna. | dagslaget upplevs inte kommunen att ha kontroll pa flodet
av forfragningar. En intervjuperson papekar att kontakten med kommunen vid nyetableringar
har varit battre &n vad den i dagslaget ar. Att det finns ett antal kontaktpersoner pa kommu-
nen som fungerar som lots fér de som ar intresserade av mark och lokaler i Uppsala beskrivs
dock som positivt.

2.8.3 KOSTNADSLAGE

Flera av aktérerna som har intervjuats i arbetet med efterfrdgeanalysen har framfort att mark
i Uppsala ar dyr i jamforelse med kringliggande kommuner. Situationen &r sarskilt svar for
utrymmeskravande verksamheter. Flera intervjupersoner beddomer att kommunen inte an-
passar markkostnaden efter vad marken ska anvandas till och att kommunen har en bris-
tande forstaelse for forutsattningarna for att investerare ska vilja etablera sig. Man upplever
inte att kommunen har tillracklig kunskap om prissattningsfragor.

5.  Sammanfattande analys
och utmaningar

| detta avslutande kapitel lyfts de utmaningar fram som har identifierats
i efterfrageanalysen for att skapa gynnsamma lokaliseringsforutsatt-
ningar for naringslivet.

| arbetet har framkommit att det i dagslaget rader en matchningsproblematik mellan utbud
och efterfrdgan och att man star infér en framtida brist pa verksamhetsmark i kommunen.
Intervjuerna visar vidare att det inte rader nagon direkt brist idag sett till att foretagen har
lokaler att ha sina verksamheter i, men det rader brist pa verksamhetsmark om det finns
ambitioner att utveckla Uppsala. Idag hindrar bristen pa ersattningsmark for framforallt indu-
striverksamheter utvecklingen av omraden i Uppsala.

Sysselsattningen forvantas 6ka med ca 17 000 arbetstillfallen till 2030 och med strax éver 30
000 till 2050*. Oversatt till ytbehov innebar detta att efterfrdgan pa lokalyta kommer att vaxa
med narmare 450 000 kvm till 2030 och med 950 000 kvm till 2050. Efterfragan pa markvo-
lym beréknas till ca 970 000 kvm till &r 2030 och 2 000 000 kvm till &r 2050.

Marken i Uppsala ar dyr jamfort med kringliggande kommuner &ven om prisnivan ar betydligt
lagre an i Stockholm. Prisnivaerna ar hoga for till exempel hantverksforetag och logistikfore-
tag och det finns en risk att dessa foretag trangs ut frdn Uppsala i och med att bostader prio-
riteras och markpriserna 6kar. Samtidigt inneb&r 6kade priser att incitamenten att bygga nytt
och renovera det befintliga bestandet dkar. Att hoja standarden pd utbudet i kommunen ar

P& grund av efterslapningar i statistiken géller detta fr&n och jamfért med 2010.
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viktigt om man i stérre utstrackning ska kunna konkurrera med Stockholm om verksamhetse-
tableringar.

2.8.4 KOMMUNEN BOR TA ETT HELHETSGREPP PA UPPSALAS UTVECKLING
Foretradare for naringslivet efterfragar att kommunen tar ett storre helhetsgrepp pa Uppsalas
utveckling till storstad. Den roll som kommunen spelar nar det géaller utvecklings- och plane-
ringsfragor kommer fa betydelse for Uppsala kommuns langsiktiga utveckling. Kommunen
kan antingen lata marknaden styra och inta en passiv roll eller en mer aktiv roll och malinrik-
tat driva utvecklingen av hela kommunen och sarskilda omraden.

Flertalet av de tillfragade aktérerna bedomer att kommunen behdéver 6ka sin beredskap ge-
nom att tdnka nytt kring verksamhetsetableringar. Postenhuset och Juvelen ses som tva bra
exempel. Vidare anser man att kommunen genom fysisk planering kan skapa gynnsamma
miljoer for foretag. Foretagskluster lyfts fram som exempel. Men, for att na framtida malbilder
och visioner for Uppsala behéver kommunen arbeta mer proaktivt och med mer framforhall-
ning an vad man upplevs gora idag.

| dagslaget finns det vakanser i kommunen samtidigt som att det finns en brist pa lokaler till
smaskalig industri och representativa lokaler for kunskapsintensiva foretag. Aktorer som
intervjuats bedémer att det finns tomma lokaler i Uppsala idag, men att det rader brist pa
lokaler som motsvarar efterfragans dnskemal och férvantningar pa ljusinslapp, modernitet,
funktion och energieffektivitet. Vidare poangteras att bristen pa industrimark hindrar utveckl-
ingen av Uppsala idag.

Det uppges som viktigt att kommunen kan erbjuda ett varierat utbud av lokaliseringsméjlig-
heter sa att olika typer av foretag kan finna en lamplig plats for sin verksamhet. Eftersom
olika typer av verksamheter har olika preferenser och behov nar det galler lokalisering ar det
viktigt att skapa en variation av omraden med olika karaktar och prisbild.

2.8.5 BEHOV AV EN TYDLIGARE OCH MER LANGSIKTIG PLANERING

For att kunna mota naringslivets efterfragan ar det viktigt att kommunen har en langsiktig och
tydlig évergripande, strategisk planering och att viljeriktningen for kommunens utveckling ar
tydlig for naringslivets aktérer. Kommunen behdver ha en klar bild av vilken typ av foretag
man vill attrahera till Uppsala for att sedan kunna ha planberedskap for mark i lampliga 1a-
gen. Idag ar det svart att marknadsfora olika omraden i och med att det oftast inte finns ett
tydligt svar pa frdgan om vilken utvecklingsinriktning ett specifikt omrade ska ha.

Det &r viktigt att det finns en politisk vilja att skapa verksamhetsomraden och detaljplanera
for verksamheter. Forstaelse for naringslivets lokaliseringspreferenser ar viktigt i kommunens
l&ngsiktiga planering.

2.8.6 SAMVERKAN

Dialogen mellan kommunen och néringslivets aktérer upplevs kunna bli mer valfungerande
och 6kad samverkan med externa aktorer efterfragas. Idag upplever flera externa aktorer
inte att kommunen méter dem i deras arbete och engagemang for Uppsalas utveckling. Flera
av de fastighetsdgare som har intervjuats poéngterar att de énskar ses som en samhaélls-
byggnadsaktér som bidrar till Uppsalas utveckling snarare &n fastighetségare.

Fran naringslivets sida ser man att kontakten med kommunen i vissa fall inte fungerar vid
foretagsetableringar. Kommunen upplevs exempelvis inte ha full kunskap om flédet av for-
fragningar och det férekommer att foretag vander sig till andra kommuner pa grund av av-
saknaden av lAmplig verksamhetsmark till rimligt pris. Om foretag i ett tidigt skede ges en
tydlig bild av kommunens langsiktiga planering for verksamheter och var det finns ledig mark
anses etableringsprocessen kunna bli mer effektiv.
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