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Portfoljen for samhallsbyggnadsprojekt 2024

Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna rapporten om portfoljbalanseringen enligt arendets bilaga 1,
att godkanna andringar respektive ny tillampning av portféljmal enligt
arendets bilaga 1,

3. attge stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att se Gver malet om
koncernekonomi, préva utveckling av sjalvbyggeritomter samt utveckla
mal for blandning av bostader enligt drendets bilaga 1, samt

4, attsenastimaj2024 dterkomma med rapport om vilka atgarder som dels
vidtagits, dels kan sattas in for att uppratthalla en bostadsproduktion i
paritet med efterfragan samt for att vidmakthalla en god blandning av
bostadstyper och upplatelseformer i nyproduktionen, enligt
foredragningen

Arendet

Kommunstyrelsen fick i Mal och budget 2016-2018 i uppdrag att ta fram en samordnad
planeringsprocess for hallbar stads- och landsbygdsutveckling tillsammans med
berorda namnder och bolag. En delrapportering av uppdraget skedde i
kommunstyrelsen 8 mars 2017 (§ 36) och uppdraget slutrapporterades 13 juni 2018

(8 107). Da godkande kommunstyrelsen dven ett antal prioriteringskriterier for
vardering av samhallsbyggnadsprojekt. Darefter har kommunstyrelsen 29 maj 2019

(8 123) dven beslutat om portféljmal for balansering av projektportfoljen.

Arbetet med portfoljbalansering bestar i att summera innehallet i projektportfoljen,
beddéma maluppfyllelsen utifran aktuella portfoljmal samt ldamna forslag till dtgarder
for att forbattra balansen. Det sistnamnda innebar oftast att ett antal projektidéer lyfts
fram som ldmpliga att aktivera under kommande &r. Aven dndringar av portféljmalen
kan aktualiseras.
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Vissa beslut och avrapportering i kommunstyrelsen om balanseringen av portfoljen
skedde arligen till och med 2021. Besluten har handlat om langsiktig
utbyggnadsinriktning och viss revidering av portféljmalen. Under 2022 och 2023
skedde endast muntlig rapportering i kommunstyrelsens arbetsutskott.

FOr att battre passa in i andra arliga processer laggs balanseringen fortsattningsvis i
borjan av respektive ar. Den har tidigare tagits upp i kommunstyrelsen under senvar
eller tidig host.

Beredning

Stadsbyggnadsforvaltningen har berett arendet tillsammans med
kommunledningskontoret, brandférsvaret, miljoforvaltningen, Uppsalahem AB,
Uppsala Parkerings AB samt Uppsala Vatten och Avfall AB.

Forslagen i darendet bedoms ge en positiv effekt ur ett naringslivsperspektiv samt ur
barn- och jamstalldhetsperspektiv da dessa beaktas i prioritering och balansering.

Foredragning

Stadsbyggnadsforvaltningen driver arbetet med den gemensamma projektportfoljen
for samhallsbyggnadsprojekt. Denna portfolj har framst fokus pa projekt och
projektidéer som kraver planlaggning samt ar av gemensamt intresse for flera styrelser
och namnder. Ovriga mindre projektidéer bedéms av varje namnd for sig. Det gller
exempelvis sma detaljplaneprojekt som inte ger ndmnvard inverkan pa det
sammantagna byggandet eller kraver medverkan av andra namnder. Vid sjalva
balanseringen av projektportfoljen beaktas dock aven dessa.

Projektportfoljen behover standigt anpassas till forandringar i omvarlden och
kommunens egna prioriteringar. Fran i ar knyts arbetet annu starkare till mal- och
budgetprocessens investeringsberedning for att underlatta samlade bedomningar om
hur exploateringsoverskott och foljdinvesteringar for en 10-15-arsperiod paverkar
kommunkoncernens ekonomi som helhet.

Trots konjunktur- och rantelaget bedoms den langsiktiga takten i samhallsbyggandet i
Uppsala kommun komma upp i nivaer liknande de senaste tio aren. Pa kortare sikt
forvantas dock sattningar i framfor allt bostadsbyggandet och lokaler for handel och
service. Strukturella forandringar i kontorsarbetet och effektivare utrymmen talar
ocksa for en minskning i kontorsbyggandet. Nar det galler verksamhetsmark for
industri och annan utrymmeskravande eller miljostorande verksamhet ar det i stallet
risk for underutbud om projekt inte kommer i gang.

Portfoljen rymmer projekt Gver hela skalan fran tidiga skeden till slutférande och totalt
sett ryms stora volymer, inte minst vad galler bostader. | genomsnitt bedoms det
mojliga bostadsbyggandet i termer av fardiga detaljplaner och pagaende planarbeten
vara cirka 2 000 bostader per ar under den narmaste 15-arsperioden, medan det
faktiska bostadsbyggandet bedoms ligga runt 1 500 bostader per ar. Det kan darfor bli
aktuellt att skjuta pa eller pausa projekt.

For projekt dar det fysiska genomférandet annu inte pabdrjats finns - sarskilt i radande
konjunkturlage - en osakerhet rorande nar och om byggandet faktiskt kan komma att
ske. Forutom att ha en kommungemensam samordning och prioritering behovs darfor
ocksa en bedomning av var och i vilken omfattning bostadsbyggandet sker. Detta for
att minska risken for felinvesteringar i sadan infrastruktur, samt lokaler och
anlaggningar for kommunal service, som mer strangt foljer lokaliseringen av
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bostadsbyggandet. Forvaltningen arbetar numera med en planeringsram som stod for
detta.

Arbetet med projektportfoljen ar ett instrument for genomforandet av kommunens
oversiktsplan och den dversiktliga planeringens intentioner i enlighet med den
utbyggnadsinriktning som finns i Planeringsstrategi for Uppsala kommuns
oversiktsplanering (kommunfullmaktige 7 november 2023, § 195). Portfoljen anpassas
bland annat successivt till avtalet med staten om omfattande stadsutveckling i sodra
delen av Uppsala stad.

Anpassningar enligt de tre ovanstaende styckena rymsi hog grad inom de
prioriteringskriterier och portféljmal som redan beslutats av kommunstyrelsen.
Volymmalet om att mojliggora for 2 000-3 000 bostader per ar behver dock
fortydligas. Likasa behover malet for verksamhetsmark justeras med ledning av den
nya handlingsplanen for naringslivsprogrammet. Aven aktdrsmalet om hur stor del av
bostadsproduktionen som bor kunna ske pa kommunens mark foreslas fa en mindre
justering.

Darutdver foreslas att stadsbyggnadsforvaltningen infor nasta ar ges i uppdrag att se
over portféljmalet avseende koncernekonomin for bland annat en battre anpassning
till konjunkturcykler. Vidare foreslas forvaltningen ta fram ett portféljmal for blandning
av upplatelseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar. Slutligen foreslas
stadsbyggnadsforvaltningen ges i uppdrag att préva hur ett hallbart koncept med
sjalvbyggeritomter (egnahem) skulle kunna utvecklas.

Med anledning av konjunkturlaget och makroekonomins langsiktiga paverkan pa
nyproduktionens karaktar har stadsbyggnadsforvaltningen undersokt mojliga
instrument for att dédmpa en nartida sattning i bostadsbyggandet och att langsiktigt
bibehalla en god blandning av upplatelseformer och bostadstyper. Férvaltningen avser
aterkomma till kommunstyrelsen med en avrapportering under varen. Eventuella
forslag till beslut om atgarder i styrelser och namnder tas upp vid samma tillfalle.

Ekonomiska konsekvenser

Foreslagen projektbalansering med projekt som nu ar under genomférande, planlaggs
eller forvantas borja planlaggas under 2024 kan ge 6verskott mot slutet av 15-
arsperioden. | genomsnitt for perioden forvantas dock inga 6verskott, pa grund av
konjunkturlaget. Det ar dock i samband med att exempelvis direktiv for de specifika
projekten fattas som den faktiska ekonomiska konsekvensen beslutas.

Nar det galler foljdinvesteringar i teknisk infrastruktur, till exempel gator och
anlaggningar for vatten och avlopp, som inte finansieras av exploateringsersattning
samordnas investeringsplaner for respektive namnd och bolag med projektportfoljeni
samband med mal- och budgetprocessen vilket ger forutsattningar for samlade
bedémningar kring paverkan av kommunkoncernens ekonomi som helhet.

Genom att arbetet knyts till mal- och budgetprocessen underléttas samlade
bedomningar om hur exploateringsdverskott och féljdinvesteringar i social och teknisk
infrastruktur paverkar kommunkoncernens ekonomi som helhet.

Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 14 februari 2024
e Bilaga 1, Projektportféljen och forslag till reviderade portféljmal
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Stadsbyggnadsforvaltningen

Joachim Danielsson Christian Blomberg
Stadsdirektor Stadsbyggnadsdirektor
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Introduktion

Stadsbyggnadsforvaltningen arbetar med samhallsbyggnadsprojekt i ett antal steg
fran initiering till forverkligande och avslut. Med samhallsbyggnadsprojekt avses
projekt som syftar till att astadkomma mer omfattande fysisk forandring och dar
kommunen &r en part med stark paverkansmojlighet.

linitieringsfasen sker prioritering och urval bland projektidéer for att skapa en
balanserad projektportfélj. Aven beslutade och pagaende projekt kan paverkas i
arbetet med projektportféljen. Initieringsfasen star for den strategiska styrningen som
foregar men ocksa delvis fortgar under realiserandet av de strategiska besluten.
Portfoljbalanseringen fokuserar huvudsakligen pa samhallsbyggnadsprojekt med
bostader och mark/eller lokaler for naringslivet. Foljdinvesteringsprojekt i termer av
social, teknisk och transport-infrastruktur behandlas pa ett delvis annat satt, men
samordnas med arbetet med denna projektportfol].

Till stod for arbetet finns prioriteringskriterier och mal for portfoljen som godkants i
kommunstyrelsen. Portféljbalanseringen resulterar i ett underlag i forvaltningen om
vilka projektidéer som &r rimliga att ta vidare under kommande ar eller om andra
modifieringar bor goras i portfoljen. Slutliga beslut om planlaggning, projektdirektiv
med mera tas av respektive namnd eller styrelse. Balanseringen rapporterasi
kommunstyrelsen.

Arets balansering ar bland annat praglad av konjunkturlaget for byggandet av
bostader. Inledningsvis tas ett antal omvarldsfragor upp, foljt av forslag till anpassning
av portfoljmal. Darefter beskrivs balanseringslaget och atgarder for att forstarka
maluppfyllelsen.

Omvarldsforandringar

Vid sidan av kommunens omvarldsanalys fér mal- och budget har
stadsbyggnadsforvaltningen tagit fram fornyade bedémningar av hur
samhallsbyggandet kan komma att utvecklas givet makroekonomi,
befolkningsutveckling samt narings- och arbetslivsutveckling.

Konjunktur- och rantelaget paverkar byggandet patagligt, bade avseende
produktionspriser och kraften i efterfragan. Nar det géller verksamhetslokaler och
mark for naringslivet forvantas darfor vissa dvergaende sattningar i nyproduktion av
lokaler for handel och service. | kombination med strukturella férandringar i
kontorsarbetet med mer distansarbete, Al-driven effektivisering och effektivare
utrymmen kan det bli en l[angvarigare minskning av takten i kontorsbyggandet. Nar
det galler verksamhetsmark for industri och annan utrymmeskravande eller
miljostorande verksamhet kan den langsiktiga efterfragan komma att ga upp pa grund
av aterindustrialisering, som i sin tur triggas av flera skilda faktorer.

Marknadsdjup for nyproduktion av bostader och
bedomning av produktion de ndrmaste 10-15 aren

For bostadsproduktionen har en sarskild marknadsbedomning gjorts, dar nedgangen i
kopkraftig efterfrdgan (marknadsdjup) ar tydlig. Stadsbyggnadsforvaltningen har
ocksa, med stod i bygglovsstatistiken och avkanning i olika projekt och med skilda
aktorer, gjort en bedomning av hur bostadsbyggandet faktiskt kommer att utvecklas.
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Marknadsdjup och bedémd produktion. Antal
fardigstallda bostader per ar
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e BedOmd produktion e |\arknadsdjup plus specialbostader

Marknadsdjupet bedoms efter lagkonjunkturen successivt stiga till foljd av 6kande inkomster och darmed
kopkraft. Den langsiktiga rantenivan bedoms ligga hogre dn den senaste 10-arsperioden, vilket verkar i
motsatt riktning och ddmpar marknadsdjupets 6kning. Marknadsdjupet dterspeglar dock inte den faktiska
produktionen (bla kurva). Det finns forskjutningar i tid som har med byggaktorernas produktionsplanering
att gora och en trolig forsiktighet infor att konjunkturlaget forbattras.

Marknadsdjupsanalysen pekar ocksa pa forhallandevis liten kdpkraft for smahus, cirka
200 per ar fram till 2040. For flerbostadshusen bedoms marknaden for hyreshus vara
sarskilt gynnsam over tid, pa grund av makroekonomin. Képkraftig efterfragan pa
bostadsrétter ligger enligt analysen pa cirka 400 bostader per ar. For ordinarie
hyresratter handlar det om 900 per ar. Till det kommer specialbostader utanfor
ordinarie bostadsmarknad som LSS-, vard- och studentbostader, cirka 200 per ar,
enligt stadsbyggnadsforvaltningens bedomning. Totalt sett alltsa 1700 bostader per ar.

Stadsbyggnadsforvaltningens bedémning av produktionstakten ar mer forsiktig och
indikerar ett genomsnittligt bostadsbyggande pa cirka 1500 bostader per ar fram till
2040 (se diagram och text ovan).

Forvaltningen har dock dven undersokt mojliga instrument for att démpa en nartida
sattning i bostadsbyggande och att langsiktigt bibehalla en god blandning av
upplatelseformer och bostadstyper. Detta rapporteras till kommunstyrelsen i sarskild
ordning.

Kungsangsverkets miljotillstand

Nytt miljotillstand ar sedan lange sokt for avloppsreningsverket i Kungsangen. Till foljd
av olika syn pa lagstiftningen hos tva myndigheter har handlaggningen dragit ut pa
tiden och drendet ligger sedan mer an ett ar tillbaka hos regeringen. Gallande
miljotillstand &r begransat av hur manga personer som far anslutas till verket, och som
en foljd av befolkningsokningen riskerar det att 6verskridas inom kort, troligen redan
under 2024. Nytt tillstand ar kritiskt for Uppsalas utveckling eftersom Kungsangsverket
betjanar hela staden samt ett flertal tatorter. Om upptagningsomradet under en period
star utan laglig hantering av avloppsvattnet fran befintlig och tillkommande
bebyggelse kommer inte nya detaljplaner att kunna antas.
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Under en eventuell mellantid finns VA-kapacitet och tillstand endast for utbyggnaderi
Storvreta, Vattholma, Skyttorp och Bjorklinge som kan ge mer an marginella tillskott
till bostadsforsorjningen, sammanlagt knappt 2000 bostader, vilket motsvarar drygt ett
ars behov med en befolkningsokning enligt kommunprognosen. Till del finns fardiga
detaljplaner i dessa tatorter, men for merparten av bostaderna kravs i sa fall att
pagdende planldggningar slutfors.

Portfoljmal

Senaste beslut om portfoljmal fattades av kommunstyrelsen 2021 (§ 171). Malen ar
formulerade under foljande rubriker.

e Jamn utveckling over tid

e Volymer bostader och lokaler

e Lagen

o Aktorer

e Foljdinvesteringar

e Koncernekonomi

o  Ovrig systempaverkan/kvaliteter

| det foljande redovisas forst de mal som foreslas ligga fast, foljt av forslag till andringar
och ny tillampning av mal.

Mal som foreslas ligga fast

Lagen

Stadsutveckling, byggande och kommunala investeringar inom stadsomradet i hog
grad behdver fokuseras till lagen utmed den tankta sparvdagen och inom
upptagningsomradet for den nya jarnvagsstationen, samt till verksamhetsmark vid
den nya trafikplatsen pa E4. Detta far dock inte innebéra att nddvandig utveckling
avstannar i andra delar av staden.

Utvecklingen i de prioriterade tatorterna bor dtminstone fram till 2030 ske utan stora
troskelinvesteringar, utom dar sddana redan har beslutats. Standig planberedskap for
minst 400 bostader ska finnas i de prioriterade tatorterna sammantaget, samt
planberedskapivar och en.

Foljdinvesteringar

Utbyggnaden ska i forsta hand ske sa att kapaciteten i den tekniska och sociala
infrastrukturen, bade befintlig och planerade investeringar, nyttjas. Enskilda
samhallsbyggnadsprojekt som initierar storre, oplanerade investeringar i teknisk och
social infrastruktur ska undvikas.

Koncernekonomi

Overskott fran forsaljning av kommunal mark for bostader ska bidra till nédvéandiga
foljdinvesteringar av bostadsbyggandet, till exempel Gvergripande
transportinfrastruktur, nya forskolor och skolor, idrottsanlaggningar, platser for kultur.
Det finansiella laget understryker vikten av detta. Forsoksvis foreslas att verskotten
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ska motsvara minst 30 procent av finansieringen av nya forskolor och skolor, dvs
sadant som direkt beror av befolkningsutvecklingen och som &r forhallandevis enkelt
att bedoma investeringsnivaer for.

Notera att detta mdl behéver ses 6ver till ndista drs balansering. Konjunkturldget ér
sddant att det dr uppenbart att det under en period framdt inte dr méjligt att generera
sddana nivder av 6verskott. Efter en period av sammanhdédngande hégkonjunktur for
exploateringsverksamheten behdver mdlet tydligare ta hdnsyn till konjunkturcykler.

Ovrig systempaverkan/kvaliteter

Restpost for andra sammantagna konsekvenser. Kontroll avseende sociala,
miljomassiga och naringslivsaspekter. Projekt med verksamhetslokaler och
infrastruktur kan vara rimliga att aktivera givet rddande konjunkturlage avseende
bostadsbyggnadssektorn.

Forslag till andringar och ny tillampning

Jamn utveckling over tid

Nuvarande lydelse: "Malet om jamn utveckling over tid bottnar i att stora fluktuationer
i samhallsbyggandet &r svara att mota organisatoriskt saval som ekonomiskt.
Portfoljbalanseringen ska medverka till att byggande kan paga kontinuerligt och svara
upp mot efterfragan/behov av nya bostader och lokaler vid varje tidpunkt. Nagot
sarskilt kvantitativt mal for begrénsning av fluktuationer foreslas dock inte.”

| redovisningarna till kommunstyrelsen har tidshorisonten delvis varierat, men ofta
varit cirka 10 ar for de skilda maltalen.

Forslag till tillagg i malet om jamn utveckling 6ver tid:

Tidshorisonten ska var minst 10 dr.

Volymmal for bostader

Nuvarande portfoljmal foljer mal- och budgetskrivningen om att kommunen ska
mojliggora for ett bostadsbyggande om 2000-3000 per ar. Detta mojliggérande bestar i
att se till att vi har fardiga detaljplaner och pagaende planléggning samt planerade
etapper inom programberedskapen (projektprogram med stdd i detaljplaneprogram
eller fordjupade 6versiktsplaner) som summerar till 20.000-30.000 bostader inom 10-
arshorisonten.

Antalet potentiella bostader raknat pa ovanstaende satt har 6ver tid 6kat och ligger nu
pa tillfredsstéllande nivaer dven pa langre tidshorisonter an 10 ar. Bedémd produktion
och marknadsdjup ligger pa lagre nivder an malspannet. Antalet bostader i
lagakraftvunna planer (planberedskapen) ar cirka 13.000 och i pagdende planldggning
ar motsvarande siffra 14.000. Om antalet bostader i lagakraftvunna detaljplaner
fortsatter att 6ka riskerar kommunkoncernen att sta med Gverinvesteringar i viss social
och teknisk infrastruktur pa grund av att det blir svart att i tillrackligt god tid kunna
forutse var bostadsbyggandet faktiskt kommer att ta plats och befolkas, pa grund av
konkurrenssituationen. Pa planlagd mark som ar privatagd saknas ocksa mojligheter
att styra igdngsattningarna. Samtidigt ar det viktigt att standigt ha beredskap for
perioder av kraftigt 6kad efterfragan.
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Darfor foreslas en nedbrytning av spannet 2000-3000 bostader enligt foljande.

Langsiktig mdlniva (15 dr): Méjliggor for cirka 2000 bostdder per dar i
termer av fardiga detaljplaner och pdgéende planarbeten.

Kortsiktig mdlniva (MGl- och budgetperioden, 3 dr): Planberedskap ska
finnas fér minst 9000 bostdder = 3000 bostdder/dr.

Darutover bor rackvidden i termer av malnivan 2000 bostader per ar redovisas med
aven programberedskapen inkluderad, for att fa en uppfattning om den an mer
langsiktiga beredskapen fram till ar 2050.

Malnivan motsvarar det bedomda marknadsdjupet (inklusive specialbostader) plus 20
procents marginal. Marginalen behovs for eventuella bortfall, dvs att en del
planarbeten av skilda skal inte gar i mal, samt for att det ska finnas viss konkurrens och
manoverutrymme for kortsiktiga fluktuationer i efterfragan avseende lagen och
bostadstyper.

Aven med ovanstdende nedbrytning av volymmalet for bostdder kan planreserverna
for bostader komma att 6ka stort de narmaste aren, pa grund av en konjunkturellt
betingad lagre produktionstakt. For att undvika stora overinvesteringar ar det bra om
en stor majoritet hamnar pa egen mark sa att genomférandet kan styras och att dessa
ar flexibla sa de haller over tid.

Andelsmalen for bostader foreslas lamnas oférandrade. Det handlar dels om mal om
minst 30 procent hyresratter i nyproduktionen, varav minst 25 procent ska ha relativt
sett lagre hyra, dels om att 20-30 procent ska vara smahus, radhus och marknéra
bostader. Tidigare har diskuterats mojligheten att ocksa infora ett andelsmal for
bostadsratter. Eftersom det 6verordnade styrdokumentet for
bostadsforsorjningsfragor (Bostad for alla, 2021) nu dr under revidering foreslas att
fragan hanteras dar, istallet for i portfoljmalen.

Volymmal for verksamheter

Verksamhetsmark

Nuvarande lydelse: ”50 000 kvm planlagd verksamhetsmark ska tillgangliggoras varje
ar.”

I kommande ny handlingsplan tillhdrande nya naringslivsprogrammet, som nu ar
under beredning, anges mal om standig planberedskap for 45 hektar kvartersmark i
mer renodlade verksamhetsomraden i skilda lagen. Malet ar satt for ge tillracklig
beredskap for en fortsatt utveckling av sma och medelstora verksamheter under minst
4 3r. Darmed foljdandras ocksa portfoljmalet till samma tal. For att ha mojlighet att
harbargera storre exportindustrietableringar behéver kommunen pa sikt bygga upp en
annu storre beredskap, vilket ocksa féreslas féras in i portfoljmalet. Det innebar ett
skift uppat och kan uppnas forst pa flera ars sikt.

Andrat mal for verksamhetsmark

Det ska finnas stdndig planberedskap om minst 45 ha kvartersmark for
verksamheter i skilda ldgen. Pé sikt bor planberedskapen dka till bortdt
100 hektar mark sd att det finns utrymme for etablering av stdrre
anlédggningar med exportindustri
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Verksamhetslokaler

I mal och budget samt det nya naringslivsprogrammet anges mal om att skapa minst 2
000 nya arbetstillfallen per ar, varav minst 70 procent i det privata naringslivet. Nastan
halften av jobbtillvaxten forvantas ske inom exportindustri och affarstjanster.

Det har visat sig vara svart att utifran projektdata med mera direkt fanga hur stor del av
innehallet i verksamhetsmark och lokaler som kan hanféras till exportindustri och
affarstjanster och till det privata naringslivet. | stallet foreslas att portféljmalen utgar
fran kvantifiering av lokalbehovet efter skilda lokaltyper.

Forslag till andrat mal for verksamhetslokaler

Mgjliggér byggandet av verksamhetslokaler for ndringslivet som
motsvarar mdlet om 2000 arbetstillféllen per ar varav 70 procent i privat
sektor plus minst 20 procent marginal, i termer av fdrdiga detaljplaner
och pdgdende detaljplanearbeten

Lokaltyperna ar de for handel och service, kontor samt industri-bygg-logistik.
Behovsbedomningarna utgar fran en tillvaxt av 2000 jobb per ar, fordelat pa dessa
lokaltyper. Det &r dock rimligt att ha beredskap starkare utveckling av framst
exportindustri, vilket det [angsiktiga malet om standig beredskap av 100 ha
kvartersmark svarar upp mot. Darfor raknas ocksa behovet av lokalyta for industri-
bygg-logistik upp till ett sddant hogre scenario.

Aktorsmalet

Nuvarande lydelse: "minst 50 % av bostaderna i portfoljen ska finnas pa mark som ags
av Uppsala kommun. Antalet bostader pa kommunal mark ska bara undantagsvis
overstiga 2 000 bostader per ar.”

Andra meningen i malet bor strykas med hansyn till att portfoljbalanseringen nu
fokuserar pa potentiella bostader under en femtonarsperiod pa nivan 2000
genomsnitt per ar. Det verkar heller inte rimligt att ha en 6vre gréns, med hanvisning till
det som tidigare sagts om stigande risker for Gverinvesteringar och att
samhallsbyggandet alltmer kommer att ske i stora samlade utbyggnader i sodra
Uppsala, dar kommunen dger mycket mark. Med kommunal mark i malskrivningen
ovan avses for ovrigt dven bolagskommunal mark.

Forslag till andrat mal avseende aktorer:

Minst 50 procent av bostédderna i portféljen ska finnas pd mark som dgs av
Uppsala kommun eller dess bolag.

Mojliga kommande portfoljmal avseende bostader

Sjalvbyggeritomter

Tomter for sjalvbyggeri aterfinns huvudsakligen pa landsbygden, utanfor detaljplan
och pa privat mark. Fler sjalvbyggeritomter i staden och tatorterna kan minska trycket
pa landsbygden och ge battre bebyggelsestruktur.

”Bristen” pa sjalvbyggeritomter i planlagda omraden bottnar sannolikt i
exploateringsekonomin. Forsaljning av fardigt smahus bedoms ge storre vinst och
mindre risk for framtunga investeringar i gemensamma anlaggningar.
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Ett mal kan aktivera bade kommunen internt och externa exploatorer och dessutom
bidra till att produktutveckling sker inom marknadssegmentet. Daremot ar det svart
atti dagslaget bedoma vad en realistisk malniva skulle vara.

Forslag till fortsatt arbete

Anvand ett par projekt som testbadd for sjalvbyggeritomter. Handlar om
att ta fram exploateringsvillkor som framfér allt hdller nere risker samt att
jd@mfdra prisbild med styckebyggande pd landsbygden. Ett projektien
prioriterad tétort och ett projekt inom Uppsala stad.

Blandning av uppldtelseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar

Blandning av upplatelseformer, bostadstyper och bostadsstorlekar i skilda
stadsomraden och prioriterade tatorter ar en stradvan som ges uttryck for i saval
oversiktsplanen, mal- och budget och bostadsforsorjningsprogrammet "Bostad for
alla”. I grunden handlar det om en stravan om 6kad social blandning och mojligheter
for den enskilde att kunna byta bostad efter radande situation utan att behéva lamna
en nara hemmiljo.

Paverkansmojligheten ligger dels i direkt styrning med planbestammelser (]
upplatelseformer) och markanvisningar av kommunal mark. Pa privat mark handlar
det om mer indikativ paverkan nar det galler upplatelseformer.

For att kunna anvandas som tydligt portfoljmal behover stravandena enligt ovan
fortydligas sa att de blir matbara i portfoljen. Den rumsliga nivan for blandningen skulle
inledningsvis kunna ligga pa stadsdels- och tatortsniva. Utkast till malformulering:
Projektportfdljen ska medverka till 6kad blandning av uppldtelseformer, bostadstyper
och bostadsstorlekar, métt éver stadsdelar och tétorter, eller finare rumsliga nivder.

For narvarande undersoks lampliga matt/indikatorer som gor det méjligt att folja
utvecklingen 6ver tid och saval omradesvis som 6ver samtliga delomraden i
kommunen/staden. Dataunderlaget ar inte kvalitetssakrat sa forslagsvis formuleras
och implementeras malet infor 2025 ars portfoljarbete.

Forslag till fortsatt arbete

Aterkom infor balanseringen Gr 2025 med férslag till portfslimdl for
blandning av bostdder och med mdlindikator som anvénder
kvalitetssékrade datakaillor.

Balanseringslage och atgéarder

Arets balansering fokuserar pa volymmal, ligen, aktdrer och koncernekonomi. Ovriga
balanseringsmal berdrs inte denna gang.

Bostader

Nedanstaende tabell visar mal och lage i projektportféljen i antagna detaljplaner och
pagdende planarbeten.
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Planberedskap minst 9000
Mojliga - 2000 per ari 15 ar
Minst 30% hyresratter
Varav minst 25% med lagre hyra
20-30% markndara bostader

Lagen: planberedskap prioriterade
tatorter, minst 400 sammanlagt

Lagen: planberedskap i alla prioriterade
tatorter (13 st)

Lagen: strdk och noder i staden,
fyrsparsavtalet

Aktorer: minst 50% p3a koncernmark

g

13000

1800
Troligen mer
?

13%
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8 st (men pagadende planarbete i
ytterligare 4 = 12)
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fyrsparsavtalet pagar
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Omraden i staden dér planberedskap eller pagdende planlaggning mojliggor ett storre antal bostéder.
Darutover pagar mindre projekt pa manga platser. | de prioriterade tatorterna pa landsbygden innebar bla
prick att det finns planberedskap eller pagar planlaggning for bostader. Totalt sett ca 27 000 bostader.

Givet volymmalen ser balansen férhallandevis god ut. Som namnts finns cirka 13.000
bostadder i antagna planer och 14.000 ytterligare i pagaende planlaggning, vilket totalt
sett summerar till 27.000. Utrymme finns darmed f6r planstarter motsvarande 3000
bostader 2024, med fokus pa bland annat marknara bostéder, att fa igdng planlaggning
i den prioriterade tatorten Jarlasa (dar det saknas beredskap och pagaende
planldaggning) samt pa fyrsparsavtalets omraden.

Det &r for narvarande svart att bedéma andelen hyresratter och bostader med relativt
sett lagre hyra, pa grund av konjunktur- och kostnadslaget. Det ar troligen ingen risk att
andelen hyresratter ligger for lagt. Andelen marknéara bostader, daremot, ligger tydligt

under malet.

Planberedskapen ar hog och ligger forhallandevis jamnt fordelat pa privat och
koncernmark (ca 49 % pa koncernmark, 37% pa ren kommunal mark). Med hog
planberedskap pa privat mark ar det svart att saval styra som forutse var
bostadsbyggandet kommer att ske Over tid givet konkurrenssituationen. Det ger hog
risk for 6verinvesteringar i sddant som VA-system och skolverksamhet som foljer av var
nagonstans bostadsbyggandet faktiskt intraffar. Givet den dédmpning av



Sida 11 (14)

bostadsbyggandet som forvantas ske ar det darfor angelaget att 6ka andelen projekt
pa mark som ags av kommunen.

2024 bedoms endast ett fatal planlaggningar med bostadsinnehall vara angeldgna
och/eller mogna for start, daribland i Jérlasa och i fyrsparsavtalets sydostra stadsdelar.
Totalt sett handlar det om cirka 2500 bostader. For aren 2025-2026 finns projektidéer
med flera tusen bostader. Numerart dominerar fyrsparsavtalet avseende
bostadsinnehall, men har finns dven projektidéer med sma tillskott i andra delar av
staden och i en prioriterad tatort. Mognadsgraden varierar.

Med de projekt som kan ga ini aktivt planskede 2024 paverkas balansen positivt i flera
avseenden. Se tabell nedan, dar gron uppatgdende pilindikerar att det gar at ratt hall.
Streck (-) betyder “oférandrat”. Andelen marknara bostader okar inte, vilket behver
bevakas sarskilt avseende de projektidéer som kan komma att vara mogna att kéra
igang planlaggning for 2025 och 2026 - givet att malsattningen om 20-30 procent
marknara bostader ligger fast.

Balanseringslige Forand
ring

Planberedskap minst 9000 13000 -
Méjliga - 2000 per &ri 15 &r 1950 1
Minst 30% hyresratter Troligen mer -

Varav minst 25% med lagre hyra ? -
20-30% marknara bostader 13% -
Lagen: planberedskap prioriterade 650 -

tatorter, minst 400 sammanlagt

Lagen: planberedskap i alla prioriterade 8 st (men pagaende planarbete t

tatorter (13 st) i ytterligare 5=13)

Lagen: strak och noder i staden, Successiv omsvangning till t
fyrsparsavtalet fyrsparsavtalet fortsatter

Aktdrer: minst 50% pa koncernmark 51% t

Nedanstaende diagram visar bostadspotentialen i antagna planer, pagaende
planarbeten samt de tillténkta planstarterna 2024 (djupblatt) tillsammans med
etapper i etablerade projektprogram dar planldggning vantas starta senare (ljusblatt).
Bostaderna ar utlagda efter projektens egen planering och/eller tidigast mojliga
fardigstallandear i forhallande till nar planarbetena vantas ga i mal. Tillsammans
uppgar de till drygt 50.000 bostader. Den stora ansamlingen av potentiella bostader
tidigt i perioden understryker svarigheten att bedéma vilka bostader som faktiskt
genomfors varje ar.
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Det &ri hog grad omraden i sodra Uppsala stad (inom fyrsparsavtalet) som utgor denna
”programberedskap”. Notera att det pa denna horisont darmed finns potentialer till i
genomsnitt dver 2000 bostadder per ar. Laget med projekt och program ger
sammantaget god trygghet i att klara bostadsforsorjningen pa sa lang sikt som 6ver 25
ar, dven om en del av potentialerna inte visar sig realiserbara. Dessutom tillkommer
successivt initiativ till projekt pa privat mark i en omfattning som inte gar att forutse.

Uppsala star infor framtunga tréskelinvesteringar i olika typer av infrastruktur for att
klara samhallsbyggandet fram till 2050 med beddémd befolknings- och
naringslivsutveckling. Inriktningen ar att dessa ska ske i sodra Uppsala stad, dar det
finns stora utrymmen for ny byggd miljo. Av hushallningsskal ar det viktigt att
byggandet av bostader och verksamhetslokaler halls ihop med troskelinvesteringarna
sd att inte ytterligare stora kapacitetshdjande investeringar krédvs pa andra platser.

Det finns skal att med detta for 6gonen noggrant prioritera bland inkommande
projektidéer och att se Gver vad i programberedskapen utanfér sddra Uppsala stad
som framover ar rimlig att aktivera.

Ett sddant programomrdde &r Eriksberg. Forutom det som finns i fardig plan och
pagdende planldaggning finns programberedskap for minst 1000 bostader ytterligare.
Eriksberg ligger i en del av staden dar kapaciteten i avloppssystemet ar svagt. Darfor
har det aviserats en kapacitetshéjande investering i mitten av 2030-talet. Prislappen for
den &r hogi forhallande till antalet nya bostader som bor tillkomma utover nuvarande
kapacitet. Om resterande delar av potentialen i Eriksberg skjuts pa framtiden sa kan
den investeringen ocksa skjutas, utan att det for den skull ar tvarstopp for sma, sarskilt
angelagna nya bostadsprojekt i den nordvastra delen av stadsomradet.

For dvriga program kan tempot i planlaggningen delvis ses dver, med hansyn till
forvantad byggtakt. Ett sddant exempel &r Ostra Salabacke dar det nu finns gott om
planberedskap och dven pagaende planarbeten. Det ar darmed rimligt att avvakta
med den sista etappen dar.

Inom de pagdende planarbetena pa egen mark kan ocksa finnas skal att omfordela
resurser, for att inte bli alltfor framtung vad géller utredningskostnader i det karva
ekonomiska lage som kommunen nu befinner sigi.

Planeringsram och bedomning av var bostadsbyggandet tar plats

Sasom redan namnts finns en férhallandevis stor skillnad mellan bedémd
bostadsproduktion och de potentialer som ges av portfoljen, vilket ger en osékerhet
om vilka bostader som faktiskt kommer till utforande och befolkas. Det blir darmed
osakert var de lokala VA-naten, forskolor och skolor behover byggas. Det 6kar risken for
felinvesteringar.

For att minska risken har forvaltningen infort en planeringsram som
foljdinvesteringsplaneringen kan anpassas till. Planeringsramen ska ligga nagot dver
prognosen for bostadsproduktion. Portfoljens bostadsprojekt bedoms efter barkraft
och angelagenhet och anpassas till planeringsramen genom mer noggrann analys av
projekt pa egen mark och oversiktlig bedomning av konkurrenskraft for andra projekt.
Tanken ar att detta blir en gemensam utgangspunkt for investeringsplanering inom
koncernen och ar ett satt att minska, men inte undanrdja, osakerheten som ges nar det
potentialernai planberedskap och pagdende planldggning ligger mycket hogre an
prognosen.



Planeringsramen och bedémning av vilka bostader inom denna som byggs laggs pa 15
ars tidshorisont. Investeringsplaneringen har en 10-arig horisont, men med de extra
fem aren ges mojlighet till beredskap for att aktivera ytterligare investeringar med
utgangspunkt i portfélien om byggtakten skulle bli hogre an forvantat. Prognos och
planeringsram korrigeras arligen infor portfdljbalanseringen. Den aktuella
planeringsramen &r satt till 1600 bostader per ar, det vill séga 100 6ver den bedomda
genomsnittliga produktionstakten.

Verksamhetsmark och lokaler

Verksamhetsmark

Planberedskapen ar for narvarande cirka 40 hektar kvartersmark, strax under malet 45
hektar. Det ar endast tva platser med storre utrymmen, Fullero vid Storvreta och
Garverigatan i Libroback. Merparten ligger i Fuller, pa privatéagd mark.

Kvantitativt bedoms malet kunna uppnas 2024/25 nar planen for vastra Libroback
Vastra Libroback, cirka 40 hektar, blir fardig. Det innebar att kommunens egen
planreserv kommer att ligga samlad i Librobacksomradet.

Det ar angeldget att utbudet kan 6kas med fler lagen och att den storre planreserven
pa uppemot 100 hektar kan nas. Férhoppningsvis har forberedande utredningar for
verksamhetsomradet vid Mora stenar som pekas ut i den férdjupade Gversiktsplanen
for sydostra stadsdelarna kommit sa langt att planbesked kan sokas under
innevarande ar. For den langre framforhallningen bor i forsta hand lagen vid
Hovgarden och norddstra stadsgransen utredas infor planlaggning.

Lokaler for naringslivet

Nar det géller lokaler for naringslivet ser mojligheterna ut att val kunna uppfylla malen.

Volymerna som bedoms kunna inrymmas i fardiga detaljplaner och pagaende
planlaggning samt bedémda planstarter under 2024 6vertraffar malen om 15 ars
framforhallning avseende saval kontor, handel och service samt industri-bygg-logistik.
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Det som dock inte finns tydligt medraknat har ar att det ocksa avgar en hel del
verksamhetslokaler vid omvandlingar i befintlig bebyggd miljo som i Bolanderna och
Kungsangen. Till ndsta ars balansering bor en djupare bedémning goras av hur
portfoljens innehall matchar forvantad efterfragan.
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De projekt som vantas kunna planstartas under innevarande ar ar i kvarteren Sleipner
och Domald i innerstaden, expansion av processindustri i Bolanderna samt handel,
service och kontor i Granby centrum, centrala Savja och Bjorklinge centrum.

Koncernekonomi

Koncernekonomimalet nas inte under femtonarsperioden, sdsom projektekonomin ser
utidagslaget. Projekt som nu ar under genomforande, planlaggs eller forvantas borja
planlaggas under 2024 och bedoms kunna fardigstéllas under de ndrmaste 15 aren kan
ge 6verskott mot slutet av perioden. | genomsnitt forvantas dock inga overskott, pa
grund av konjunkturlaget.

Som tidigare namnts bor malet ses 6ver infor nasta ars balansering. Det galler saval
malformulering som hur bedémningen av maluppfyllelse ska goras.

Sammanfattning maluppfyllelse

Nedanstaende tabell sasmmanfattar hur portfoljmalen uppfylls efter balanseringen.
Gront = uppfyllt, gult=knappt uppfyllt, rott=ej uppfyllt, streck=ej bedomt.

Bostdder 2000/3000 per ar &
HR 30% ¢
Varav minst 25% lag hyra

20-30% marknéra bostader

>50% kommunmark
Arbetsplatser minst 2000 per ar
Efter andamal, kvm LOA

Planreserv industrimark minst 45 ha

L 2K K 2% 2R 2

Lagen: strak och noder i staden, fyrsparsavtalet,

Begransa foljdinvesteringar
Overskott fran MEX-projekt

Ovrig systempaverkan =

* e o

(inga dverskott)

Laget vad galler maluppfyllelsen blir en ingang till stadsbyggnadsforvaltningens arbete
under aret med att formera och bedéma projektidéer samt paverka pagaende projekt
infor nasta ars balansering.
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