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Malsattningen med dagens mote

- Samsyn av det 6vergripande malet for Karlslund

- Syftar till att fa en gemensam och 6vergripande bild av omradet, dess férutsattningar och
potential.

« Landa i ett antal olika handlingsalternativ/scenarier som ligger till grund for det fortsatta
fordjupningsarbetet

— Forslagen bearbetas och analyseras vidare av Evidens och presenteras och SWOT:as vid
WS 3 den 10 oktober



Dagens mote: Nulagesanalys

Tidigare forslag
och utredningar

| Syfte och mal

Nulagesanalys Fysisk analys

5 september

Preliminart koncept Kalkyler

Utvardering av
koncept — SWOT

10 november

) L Reviderat koncept ] [

Strategi/
Utvecklingsplan

|

—
10 oktober —9
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Forslag: Syfte och mal for Karlslund

- Syftet med uppdraget ar att ta ett helhetsgrepp om omradet och skapa samsyn och en gemensam
malbild for dess framtida utveckling.
— Malet ar att uppdraget ska resultera i en handlingsplan for Karlslunds framtida utveckling

- "Malet ar att Karlslund skall bli ett sjalvklart utflyktsmal som Orebroare och turister besdéker
for rekreation och upplevelser”

«  Utgangspunkter:

1. Utvecklingsplanen skall tydliggéra omradets utvecklingspotential respektive utmaningar, samt utreda vilka
handlingsalternativ . kommunen star infor

2. Huvudprincip ar att inte subventionera verksamheter pa omradet

3. Kommunen har ett politiskt mal om att "Svartan ska bli badbar” och ett langsiktigt arbete pagar for att
komma dit. Onskemal om att etablera en badplats i Karlslund ar beroende av hur arbetet med att forbattra
vattenkvaliteten gar

4. Forslagen i Visionsskiss Karlslund ar utgangspunkten, men aven andra idéer kan testas
5. Detfinns ett 6nskemal om att fa liv i Stromsborg

6. Forslagen utveckling ska beakta forutsattningar och restriktioner vad avser vattenskyddsomradet,
Kulturreservat och Riksintressefragor, samt skyddsvarda nyckelbiotoper

7. Skotselplanen



Utredningsomradet:
Karlslunds kulturreservat - Tatortsnara herrgardsmiljé med park och tradgard
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Fysisk analys:
Karlslund - 161 ha kulturreservat knappt 5 km fran Orebro stadskarna
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Vad ar ett Kulturreservat?

«  Kulturreservat infordes 1999 (miljébalken)

- Syftet ar att maojliggdra vard och bevarande av
vardefulla kulturpraglade landskap

— | ett kulturreservat kan hela omradets natur- och
kulturmiljovarden skyddas och vardas, inklusive
byggnader, anlaggningar, fornlamningar och mark.
Aven sadana varden som bestar av verksamheter,
kunskaper och traditioner kan hanteras inom
ramen for forvaltningen av ett kulturreservat.

«  Det finns sammanlagt 43 kulturreservat i
Sverige, varav 34 har beslutats av lansstyrelser

och 9 av kommuner

- Det finns inga sarskilda statliga anslag for
varken bildande eller férvaltning av
kulturreservat

Vem bekostar skotseln?

— Utgangspunkten ar att staten via lansstyrelsen
ansvarar for samordningen av finansiering av
skotseln i statligt beslutade kulturreservat medan
kommunen normalt ansvarar for finansieringen av
skotseln i kommunalt beslutade reservat.

. Karlslunds kulturreservat bildades 2010 och ar
ett kommunalt kulturreservat

Kalla: Riksantikvariedmbetet



Riksintresset Karlslunds herrgard

Motivering:
—  Herrgardsmiljé med valbevarad reglerad
bebyggelse
Uttryck for riksintresset:

— Mangard med huvudbyggnad i sten fran 1800-
talets borjan, lokaliserad till aslage vid vattenfall i
Svartan. Monumentala ekonomibyggnader i
reglerat monster. Omgivande storskaligt
odlingslandskap med underliggande gardar och
lantarbetarbebyggelse

| omradet ingar aven:

—  Fossila akrar, kvarn, kraftverk och ruiner av Orebro
gevarsfaktori fran 1600- och 1700-talen

Riksintresset ar nagot storre an kulturreservatet
— framst dkermark

Eventuell utveckling bor ske i samforstand och
efter diskussion



Vattenskyddsomrade

Begransande verksamheter:
Utgangspunkt: Grundvatten ska skyddas

. Fordonstrafik

. | viss man, odling och djurhalining
Lagar, regler och foreskrifter

. Miljobalken 7 kap.

. Naturvardsverkets allmanna foreskrifter
. Foreskrifter Lansstyrelsen



Skyddsvarda nyckelbiotoper utgor livsmiljoer for rodlistade arter

*  Regelverk

- Begransningar for Karlslunds verksamhet
—  Byggrestriktioner
—  Promenadstrak/vandringsleder(restriktioner)
—  Eldning
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| januari 2016 Overgick agaransvaret for Karlslund till Programnamnd
Samhallsbyggnad och forvaltas av stadsbyggnadskontoret (markenheten)

. Karlslunds Kulturreservat ar ca 161 ha
. Den sammanlagda byggnadsytan ar omkring
15 000 kvm

—  Vissa byggnader ar outhyrbara i dagslaget, bl a Strémsborg och
Manegen

—  Bland de uthyrbara byggnaderna ar vakansen mycket lag
—  Genomesnittlig hyra ar lag, knappt 200 kr/kvm/ar

. Ansvarsfragan gallande vagar i omradet ar utredd

. Herrgardsbyggnaden

—  Hyrs ut till Karlslund Herrgard AB. Kontraktet omférhandlades
2016. Kontraktet I16per till 2019.

—  Har ett omfattande renoveringsbehov

. Strémsborg

—  Omfattande renovering behoévs for att méjliggdra uthyrning till
verksamhet.

— Byggnaden "sakrades” 2014 (taket renoverades)
—  Medel till en bro mellan Strémsborg och Hasthagen finns.
Projektering pagar
. Ekonomi:
—  Nettokostnad Karlslundsomradet (Fastigheter inkl
programverksamhet) ar 9,5 Mkr

. Antal bestdkare 2015: Uppskattningsvis 45 000 (varav 15 000 till
Tekniska kvarnen)



Karlslund idag

*  Museer och utstéllningar
—  Tekniska Kvarnen
—  Statarmuseet
— Anckarsvards Magasin
- Caféer
— Karlslunds Herrgard/Terrasscaféet
—  Tekniska kvarnen
— Ridhuset Orebro Faltrittklubb
*  Verksamma féreningar
—  Karlslunds hembygdsférening
— Naturskyddsféreningen Orebro
—  Ornitologiska klubben
—  Orebro biodlareférening
—  Orebro féltrittklubb

« Utstéallningar
— Tradgardsdag

—  Mickelsmass med Antik— och kuriosamarknad

— Julmarknad

Kélla: Orebro.se samt intervjuer

Tradgard och park
— Herrgardstradgarden
— Barnens tradgard
—  Kokstradgard
— Engelska parken
—  Kolonitradgardar

Butiker och hantverkare
—  Ateljé AnniLin
—  Ateljé Gosta Berg
— Borrarbacken
— Glasblasare Anna Héggren
— Lantboden i Karlslund
—  Linas Smidesverkstad
—  Ovolin farg och byggnadsvard
— Rojan Produkter
—  Sjostrands snickeri, bat och bygg

Friluftsomrade



Verksamheten i Karlslund ar idag koncentrerad kring herrgarden, men viss
verksamhet finns kring Tekniska kvarnen

* | nulaget ar majoriteten av verksamheten
koncentrerad kring herrgarden
— Barnens tradgard
— Herrgardstradgarden
— Statarmuseum (i Mejeriet)
— Engelska parken
— Café/ Restaurang

*  Det finns aven en del verksamhet kring
Kvarnfallet
—  Tekniska kvarnen muséum
— Byggnadsvardsbutik
—  Café (i muséet)
—  Kraftstation
- Stromsborg ar i dagslaget outhyrbar och
ingen verksamhet finns i det absoluta
naromradet

— | omradet Hasthagen pa andra sidan vattnet
finns bl a minigolf, discgolf, och
kanotuthyrning



Parkpromenaden — ca 2 km lang



Inget kommunalt bad i Svartan inom en snar framtid, men utvecklingen gar at
ratt hall

«  Det finns ett uttalat mal om att Svartan skall bli
badbar, det vill saga uppfylla kvalitetskraven for
badvatten enligt EU:s badvattendirektiv

*  Hoga bakteriehalter (intestinala enterokocker)
orsakat av (i fallande ordning):
1. tillrinning av smutsigt dagvatten
enskilda avlopp
godsling
djurhallning/betesmarker
pumpstationer och avloppsreningsverket

o kWb

+  Langsiktigt arbete pagar men det bedéms
osannolikt att det inom en snar framtid kommer att
finnas ett kommunalt bad i Svartan som klarar EU:s
krav for badplatser

*  Dock har bakteriehalterna gatt ner vid de senaste
provtagningarna

Kélla: Sammanfattning av projekt och atgarder for att gora Svartéan badbar, Projektrapport 2013, samt intervjuer
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Orebro Faltrittklubb — utredning om ny ridanlaggning pagar

Ags av Orebro kommun

Foreningen styrs av en styrelse och av drivs av verksamhetsansvarig person
1100 medlemmar

Ridskoleverksamhet, tavlingar, lager
| investeringsprogram 2017 skall forutsattningarna for en ny ridanlaggning tydliggoéras



Medel finns avsatta for en rehabiliteringstradgard, men oklart angaende
geografisk plats

- Stadsbyggnad har 3 mkr avsatta for en centralt
belagen Rehabiliteringstradgard

— Anvands dagtid for rehabilitering, dvs stangd for
allmanheten

—  Oppen for allmanheten helger

- Diskussion mellan Stadsbyggnad, Vard- och
Omsorg samt Vuxam. Vuxam vill att medel
ombudgeteras till dem och att tradgarden placeras
i Kvinnersta.

— Politiskt beslut behovs for ombudgetering
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Sammanfattning av visionsskiss fran 2014

*  Under 2014 togs en visionsskiss fram for hur
Stromsborg kan anvandas samt lankas ihop
med ovriga Karlslund

»  Skissen fokuserar pa tre delar:
1. Attraktion
2. Kommunikation/Tillganglighet
3. Information

*  Nedan foljer en sammanfattning av
visionsskissen
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Attraktion — bygg vidare pa det som finns; komplettera utveckla och
sammanbind till attraktionsnoder med nytt promenadstrak

BRISTER: UTVECKLINGSMOJLIGHETER:
+ Alla kvaliteter utnyttjas inte. ﬁ » Synliggdr och bygg vidare pa
Attraktioner finns men syns omradets tre attraktionsnoder:
inte 1. Herrgarden och
tradgardarna
2. Tekniska kvarnen
3. Strémsborg
+ Saknas matstéllen och H + Vid alla tre noderna bor finnas
toaletter fortaring och toaletter (saknas

vid Stromsborg)

L \J L

Herrgarden: Tekniska kvarnen: Stromsborg:

* Barnens tradgard » Tekniska kvarnen muséum

» Herrgardstradgarden » Byggnadsvardsbutik

» Statarmuseum (i Mejeriet)  Vitsippsbacke » Kaffestuga
* Engelska parken » Natur och djur i forsmiljo * Naturlekplats

* Utomhusgym
» Fiskebryggor
+ Boulebana

» Hantverk och  Start cykelled
* Byggnadshytta Hasthagen/Rosta garde:
* Fotbollsplaner
B Finns pé plats idag + Utstallningsmagasinet II\DAIiSr]?ggoOII]:c

Finns delvis, men bor utvecklas

« Kanotuthyrning
. Finns inte

Kalla: Utveckling och visionsskiss for kulturreservat Karlslund 2015-02-05



Kommunikation/ Tillganglighet — underlatta for besokare att ta sig till Karlslund
samt att ta sig runt inom omradet (bil, buss, I6pning, promenad, cykel, ridning)

BRISTER: UTVECKLINGSMOJLIGHETER:

» Fadrlang och koppla ihop
Tysslingeleden med cykelbana

+ Tysslingeleden (cykelled)
avslutas tvart vid

Kulturreservatet in mot stan

+ Otydliga parkeringsmajligheter .« ?

+ Daliga bilkommunikationer » Ta bort vagsparr vid
inom omradet Kvarnvagen

Nya broar éver Svartan
Parkstigen dras om for att
tacka in hela omradet

» Mojlighet for buss att vanda
finns vid bade Kvarnen och

* Promenadstigar inom omradet
daligt markerade

« Dalig tillganglighet med
kollektivtrafik (endast en

L LAl ]

hallplats) Stromsborg

 Dalig koppling fran popular » Forbattra kopplingen dver
motionscentral strax norr om stora vagen for cyklister och
omradet in i Karlslund |6pare

Kalla: Utveckling och visionsskiss for kulturreservat Karlslund 2015-02-05
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Information — forbattrad information infor och under besok

BRISTER: UTVECKLINGSMOJLIGHETER:
* Hemsida med tydlig * Ny samlande hemsida med
information saknas information om hela
Karlslundsomradet
 Dalig information och skyltning + En gemensam logga
pa plats * Informationsplatser med karta
och broschyr
* Omradet ar svarorienterat * Flera siktlinjer rojs for att 6ka
orienteringen

Kalla: Utveckling och visionsskiss for kulturreservat Karlslund 2015-02-05
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Sjalvforstarkande tillvaxt i stora regioner — ny ekonomisk geografi

Nya ekonomiska geografin Klassisk teori
Marknadspotentialer Faktortillgangar

Geografisk
marknadspotential

Vaxande marknad

Attraktivitet for foretag
med skalférdelar och hushall
som soker mangfald

/Lokalisering av fdretag\\‘
~ med skalférdelar -

S~

Karlslunds framtida utveckling, Bilaga 1, Orebro kommun 27

N



Kraftig befolkningstillvaxt i storstadsregionerna — Orebro har utvecklats forhallandevis bra
i sin storleksklass. Det samma galler den ekonomiska tillvaxten

Arlig procentuell befolkningstillvaxt i landets
lokala arbetsmarknader 1995-2015
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Kalla: SCB och Evidens
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Aven vad galler sysselséttning presterar Orebro klart 6ver snittet

Arlig procentuell tillvaxt av sysselsattningen i landets lokala arbetsmarknader

1995-2014
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Kalla: SCB och Evidens
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Omlandet vaxer endast i storstadsregionerna

LA-region Antal invanare i LA- | Tillvéxt i karnkommunen | Tillvaxt i kranskommunen | Tillvéxt i LA-regionen
regionen 2015 1995 till 2015 1995 till 2015 1995 till 2015

Stockholm 2610412 29,9% 26,2% 27,5%
Goteborg 1146 420 22,0% 15,8% 18,7%
Malmo 1130 500 31,3% 15,2% 19,4%
Linkdping 261782 16,4% -2,2% 7,9%
Vasteras 240715 17,4% -2,9% 8,4%
Orebro 239 226 20,5% -2,5% 10,2%
Joénkdping 218 931 15,5% 0,8% 9,3%
Karlstad 205 899 12,3% -6,0% 1,2%
Trollhattan 204 636 8,8% 1,1% 3,1%
Skdvde 182 738 8,3% -3,4% -0,2%
Norrkdping 180 221 10,7% -5,5% 6,3%
Kristianstad 177 333 11,8% 1,0% 5,7%
Luled 174 583 7,0% -6,6% -1,1%
Boras 172 255 12,8% -0,4% 7,5%
Gavle 161 768 9,2% -4,7% 3,3%
Eskilstuna 160 920 14,1% -2,5% 7.4%
Falun 155 223 3,6% 0,7% 1,7%
Umea 151 025 19,2% -10,8% 11,7%
Sundsvall 150 179 3,3% -9,6% -1,6%
Vaxjo 137 784 21,1% -7,0% 9,2%
Kalmar 126 841 12,5% -5,5% 3,0%
Halmstad 121147 16,1% 4,6% 13,6%
Ostersund 105 402 2,2% -8,4% -2,5%

Kalla: SCB och Evidens
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Orebroregionens befolkning vaxer ungefar som hela landet men Orebro

kommun vaxer i betydligt snabbare takt

Befolkningstillvaxt, procent jamfért med féregaende ar

1,6% -
Procent per &r i genomsnitt
14% - Omrade 1995-2015 | 2000-2015 | 2005-2015 | 2010-2015
e Orebro 0,94 1,00 1,22 1,26
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Befolkningen okar i Orebro, pa senare ar framforallt pa grund av utrikes
flyttnetto

Befolkningsférandringar i Orebro kommun Befolkningsférandringar i Orebro kommun
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Kalla: SCB och Evidens

Karlslunds framtida utveckling, Bilaga 1, Orebro kommun 32



Orebros flyttmdnster typiskt for hdgskoleort — stor inflyttning kring 20 ar och
negativt flyttnetto i aldersspannet mellan 25 och drygt 30 ar
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Kalla: SCB och Evidens
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Befolkningen i Orebro forvantas 6ka dven i framtiden - extra tydligt for gruppen
| familjebildande alder

Befolkningsékning samt prognos i Orebro Befolkning efter alder i Orebro kommun
kommun
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Kalla: SCB och Evidens
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Orebro kommun har den hdgsta disponibla inkomsten i lanet

Disponibel inkomst per capita 2014
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Kalla: SCB och Evidens
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God tillvaxt i sysselsattning i Orebro kommun men relativt svag utveckling i

ovriga delen av regionen

Arlig procentuell sysselsattningsutveckling

DOS 2004 2005 2006 2007 2008
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Kalla: SCB och Evidens
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Generellt monster: tjanstebranscherna vaxer och tillverkning minskar. Av de
stdrre branscherna okar antalet kontorssysselsatta, bygg och vard- och omsorg

Stockholm, Solna

Bransch Orebroregionen  Linkdpingsregionen Vésterasregionen och Sundbyberg
Byggverksamhet 7,2 . 6,9 Andel 2014 (%)
Energiférsorjning; miljdverksamhet 0,9 1,0 1,2 ° 0,1
Handel 12,3 10,1 11,4 ( ) 20,0
Hotell- och restaurangverksamhet 2,8 . 27 ( ) 40,0
Jordbruk, skogsbruk och fiske ‘ ( ) 60,0
Kontorssysselsatta L2086 = [230 80,0
Kulturella och personliga tjanster m... o ( | 100,0
Okand verksamhet w0 1,0
Tillvaxt 2008-2014 (%)
Tillverkning och utvinning , ’ 6 -36,2 -:- 70.3
Transport och magasinering 4 . )
Utbildning 11,3 . 10,2
Vard och omsorg; sociala tjanster ‘ 17,9 ;
Summa
Stockholm, Solna

Bransch Orebroregionen Linkdpingsregionen Vasterasregionen och Sundbyberg

Fastighetsverksamhet 17 16 1,6 7

Finans- och forsakringsverksamhet 1,0 1,4 1,0 6,4

Foretagstjanster 8,4 ‘ .

Information och kommunikation 2,2 41 2,3

Offentlig férvaltning och férsvar ‘ 51 ' .

d &3 €8 &

Kélla: SCB och Evidens Befolkning per region: Linkdping 261 782, Vasteras 240 715 och Orebro 239 226
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Orebro och Vasteras har ungefar samma antal sysselsatta — | Orebro finns fler anstallda
inom tjanstebranscherna medan Vasteras ar tyngre inom tillverkningsindustri

Bransch Orebro kommun Linkopings Vasteras kommun

kommun
Byggverksamhet 4010 3770 4 232

Antal 2014

Energiférsérjning; miljéverksamhet 503 678 889 411
Handel 8783 7181 8 566 20 000
Hotell- och restaurangverksamhet 2.0 2@02 40 000
Jordbruk, skogsbruk och fiske 1.@90 589 60 000
Kontorssysselsatta 19 128 16 575 80 000
Kulturella och personliga tjanster m... 2932 2539
Okand verksamhet 529 441

Tillviixt 2008-2014 (%)

9233 10 123 36,2 .:- 70,3

2490 31423
9431

Tillverkning och utvinning
Transport och magasinering
Utbildning

805

Vard och omsorg; sociala tjanster 12 258

Summa
Bransch Orebro kommun Linkopings Vasteras kommun

kommun
Fastighetsverksamhet 1211 1052 1074
Finans- och férsakringsverksamhet 902 1226 835
Foretagstjanster 6 608 8776 .
Information och kommunikation 2007 1'4 2049
Offentlig forvaltning och férsvar ’ 08
v wm e
Kélla: SCB och Evidens Befolkning per kommun: Linkdping 152 966, Vasteras 145 218 och Orebro 144 200
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Hushallen lagger en allt stdrre andel av sin konsumtion pa sallankdpsvaror och
tjianster — utvecklingen beddéms fortsatta under de narmsta aren

35,0 ~

30,0 -

)
o
o

Andel av total konsumtion (%)

—
o
o

5,0

0,0

20,0 -

15,0 -

Hushallens konsumtionsutgifter per konsumtionsslag 1995-2015 och prognos
2016-2017. Fasta priser

e
\

/

\

1995 2000 2005 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
= Sillankopsvaror Dagligvaror ~ e=Bijlar ==—=Bostad ==—Tjanster exkl. bostad Ar

Kélla: Konjunkturinstitutet och Evidens
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Marknaden for restauranger har 6kat med knappt 20 procent i omsattning
sedan ar 2000

Omsattningsutveckling i riket for logi- respektive restaurangverksamhet ar 2000-
2015. Fasta priser

160 -
140 -

120 -

=100
o
o

(o)
o
1

o2}
o
1

Index ar 2000

40 -

20 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

- Hotell, semesterbostader, vandrarhem, campingplatser m.m. Restauranger, cateringforetag, barer och pubar Ay

Kalla: SCB och Evidens
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| Linkdping och Orebro vaxer omsattningen inom hotell- och
restaurangnaringen starkt — mer an en fordubbling sedan ar 2000

Omsattning exklusive moms for hotell och restaurang i Linkoping, Vasteras och
Orebro 2000-2015. Fasta priser

2500 -
2000 -
S 1500
c
o
k;
o)
c
2
S 1000
Kommun Omsattnings- Omsattnings-
utveckling 2000-2015 (%/ar) | utveckling 2000-2015 (%)
500 - Linképing 5,0 109,2
Visteras 2,8 51,6
Orebro 5,3 117,4
0

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
| inkdpings kommun Vasterds kommun === Qrebro kommun Ar
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Orebro har haft den snabbaste omséattningsékningen for restauranger

Omsattningsutveckling inom logi- respektive restaurangnaringen 2007-2015.
Fasta priser

1800 -
Kommun Omsattningsutv. Restaurang | Omsattningsutv. Restaurang 2007-
2007-2015 (%/ar) 2015 (%)
1600 -
Linkoping . 66,5
1400 - Vasteras 55 54,0 /
Orebro 7.1 73,0
1200 - __—
S
S 1000 - Kommun Omsattningsutv. Hotell | Omsattningsutv. Hotell
= 2007-2015 (%/ar) 2007-2015 (%)
g 800 - Linksping 4,1 38,0
= Vasteras 0,7 55
=
600 - Orebro 3,8 349
200 -
0 T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

— | ink6ping Restauranger, cateringféretag, barer och pubar

Vasteras Restauranger, cateringféretag, barer och pubar

Orebro Restauranger, cateringféretag, barer och pubar

= == Linképing Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m.
Vasteras Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m.

= == Orebro Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m.

Ar
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Inte bara omsattningen som okar — fler restauranger och fler sysselsatta

Utveckling av antalet arbetstallen inom Utveckling av antalet anstallda inom
restaurangnaringen i Linkoping, Vasteras och restaurangnaringen i Linkoping, Vasteras och
Orebro 2007-2015 Orebro 2007-2015

450 - 2500 -+
400 - +111
350 2000 -
+84
- 300 -
S «
T £ 1500 -
§ 250 1 &
g 4
— >
g 200 - T‘g
= = 1000 -
< <
150 -
100 - 500 4
50 -
0 T T T T T T T T 1 0 T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
e |_ink6&ping Vésterds == Qrebro Ar e |_ink&ping Véasterqs == QOrebro Ar
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Sammanfattning marknadsanalys

- Sjalvforstarkande tillvaxt i stora regioner — storre regioner vaxer snabbare an sma

-« Orebro kommun respektive Orebroregionen redovisar god tillvaxttakt for befolkning

+  Kommunens befolkning okar framst genom ett starkt, positivt, fodelsenetto samt utrikes flyttnetto
- Disponibelinkomsterna i Orebro kommun ar de hdgsta i 1&anet och sysselsattningstillvéxten &r god

- Generellt mdnster: tjanstebranscherna vaxer och tillverkning minskar. Orebro har en relativt stor
och vaxande tjanstebransch

«  Hushallen lagger en allt stérre andel av sin konsumtion pa sallankdpsvaror och tjanster och
utvecklingen bedéms fortsatta under de narmsta aren

| Orebro har omséattningen inom hotell- och restaurangnaringen mer an férdubblats sedan ar 2000

- Goda férutsattningar for att bedriva restaurangverksamhet i Orebro — omséattningen 6kar snabbare
an for Vasteras och Linkdping

*  Men det ar inte bara omsattningen som 6kar, det blir bade fler restauranger och fler sysselsatta



Innehall

Inledning
— Bakgrund
—  Syfte och mal
*  Fysisk beskrivning
—  Utredningsomradet
— Karlslund idag
— Visionsskiss

* Marknadsanalys
—  Tillvaxt
—  Marknadsforutsattningar
— Branschanalys
— Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
—  Forutsattningar for bostader

*  Benchmarks

* Intervjuer

*  Driftform

« Kontaktlista intressenter Stromsborg

Karlslunds framtida utveckling, Bilaga 1, Orebro kommun 45



Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet:
FOr att driva en Ionsam restaurang med 5 anstallda kravs en omsattning om cirka 4,5 Mkr

Genomsnitt 2013-2015 (Tkr) Naturens Hus

Nettoomsattning (TKR) 7189
Rorelseresultat, EBIT (TKR) 94
Antal anstallda 8

Nettoomsattning per

anstalld (TKR) e
Personalkostnader per 459
anstalld (TKR)

Vinstmarginal (%) 1,4

A Mano

7143
1109

8

893

354

15,7

Kungsgatan 1

7 686
451

9

826

314

5,70

Broderna i Hallen

9 562
-80

11

835

356

-2,0

Sjokrogen
(Katrinelund)

13 858
701

16

879

413

4,7

Tant Gron

6 606
226

6

1041

424

3,7

- En genomgang av etablerade, ldnsamma, restauranger i Orebro ger en indikation om att en
restaurang med 5 anstallda kraver en omsattning om cirka 4,5 Mkr. Med fler anstallda okar
normalt Idnsamheten da de fasta kostnaderna (lokalhyra, koksinventarier, etc) kan slas ut pa en

storre volym serverade ratter.

«  For att driva en Ionsam restaurang med 5 anstallda i Karlslund kravs i storleksordningen 225 000
besokare som spenderar 20 kronor per besok.

*  Verksamheten som i dag bedrivs i Karlslunds Herrgard omsatte 2015 drygt 4,5 Mkr och hade 6

anstallda med en vinstmarginal om 8 procent.



Ett starkt varumarke som Waynes Coffee nar inte Idnsamhet i Orebro, de lokala

aktorerna Bara Vara och Café Java har daremot varit framgangsrika

Genomsnitt 2013-2015 (Tkr) Waynes Coffee

Nettoomsattning (TKR) 2485
Rorelseresultat, EBIT (TKR) -15
Antal anstéllda 3
Nettoomsattning per anstalld (TKR) 958
Personalkostnader per anstalld (TKR) 209
Vinstmarginal (%) -0,6

Bara Vara Coffee Shop

4 687
424

9

521

214

Café Java

«  De caféer som har studerats har genomgaende lagre personalkostnader per anstalld an
restaurangerna, detta beror troligtvis pa att det ar mindre kvalificerad arbetskraft som exempelvis

extraarbetande ungdomar.

«  For att Karlslund ska klara av att bara ett café kravs troligtvis aven har en omsattningsniva kring

4,5 Mkr det vill sdga en liknande niva som Bara Vara Coffee Shop. 225 000 besdkare som

spenderar 20 kronor per besok kravs saledes aven har.

11611
2341

11

1100

351

11,36



Marknadsforutsattningar for restaurang och café i Orebro

Orebro 2016-06-30

Delmarknad Hyra Dir.avkast. Vakans

Lag (SEK/m?)  Medel (SEK/m?) Ho6g (SEK/m?) Lag (%) Medel (%) Ho6g (%)  Nuvarande (%) Langsiktig (%)
A City 2000 2900 3800 5,78 6,33 6,88 1,0 3,0
A Marieberg 1 500 2500 3500 5,78 6,05 6,88 1,0 3,0
B Boglundsangen 1000 1 500 2300 6,6 6,88 7,43 5,0 3,0
B Ovriga centrala delar 900 1600 2200 6,6 6,88 7,43 5,0 5,0
C Aspholmen 700 1000 1200 7,15 7,7 8,25 7,0 7,0
C Ovriga tatorten 600 800 1000 7,15 7,98 8,53 8,0 8,0
D Ovriga kommunen 600 800 1000 7,7 8,53 9,35 8,0 8,0

Investering Hyresintakt Drift+Uh Driftnetto
Area (LOA)  Area (Ljus BTA) Exploateringsfaktor Totalt Kr/kvm Totalt Kr/kvm Totalt Kr/kvm Totalt Kr/kvm
Restaurang 500 6 720 000 13 440 750 000 1500 150 000 300 600 000 1200
Vardeprametrar Indikativt avk.varde
Makn.vakans Dir avk krav Totalt Kr/kvm Nettovg"gﬂg Big'ekt Dir.avk. Inv. (%)

8% 7,98% 6 766 917 13 534( 46 91 7> 8,9

. Karlslund tillhor det som pa varderingssprak kallas "Ovriga tatorten” vilket avser ett mindre attraktivt omrade for
restaurangverksamhet (C-omrade).

. Dock ligger en marknadshyra for en ordinar restauranglokal pa cirka 800 kr/kvm/ar inklusive mediakostnader
(Varme, VA, ventilation, etc). 800 Kr/kvm/ar ar drygt den dubbla hyresnivan som Karlslunds Herrgard AB idag
betalar i hyra fér herrgarden.

. Att investera i en ny restaurang i Orangeriet skulle uppskattningsvis uppga till cirka 6,8 Mkr'. En grov kalkyl enligt
ovan ger breakeven-affar givet en hyresniva om 1 500 kr/kvm/ar och en drift- och underhallskostnad om 300
kr/kvm/ar.

" Kostnaden baseras pa den utveckling av Orangeriet till café som finns i underhallsplanen.
Denna kostnad har sedan justerats upp med 30 procent for att motsvara en restaurangsatsning
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Slutsatser forutsattningar café- och restaurangverksamhet

- Det finns goda forutsattningar for att bedriva restaurang- eller caféverksamhet pa
marknadsmassiga villkor i Orebro idag

- En genomgang av etablerade, Idnsamma, restauranger i Orebro ger en indikation om att en
restaurang med 5 anstallda kraver en omsattning om cirka 4,5 Mkr. Med fler anstallda dkar
normalt Idnsamheten da de fasta kostnaderna (lokalhyra, kdksinventarier, etc) kan slas ut pa en
storre volym serverade ratter.

«  FOr att driva en Ionsam restaurang med 5 anstallda i Karlslund kravs i storleksordningen 225 000
besokare som spenderar 20 kr per besok.

- En caféanalys visar pa motsvarande satt att en omsattningsniva om ca 4,5 mkr ar
efterstravansvart aven for att driva ett Idbnsamt café. Vid antagande om att varje gast spenderar i
genomsnitt 20 kr kravs storleksordningen 225 000 besokare.

- Attinvesterai en ny restaurang i Orangeriet skulle uppskattningsvis uppga till cirka 6,8 Mkr'. En
grov kalkyl enligt ovan ger breakeven-affar givet en hyresniva om 1 500 kr/kvm/ar och en drift- och
underhallskostnad om 300 kr/kvm/ar. Denna kostnad baseras pa underhallsplanen, men Evidens
beddmning ar att denna kostnad ar nagot lag.

" Kostnaden baseras pa den utveckling av Orangeriet till café som finns i underhallsplanen.
Denna kostnad har sedan justerats upp med 30 procent for att motsvara en restaurangsatsning.



Innehall

Inledning
— Bakgrund
—  Syfte och mal
*  Fysisk beskrivning
—  Utredningsomradet
— Karlslund idag
— Visionsskiss

* Marknadsanalys
—  Tillvaxt
—  Marknadsforutsattningar
— Branschanalys
— Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
—  Forutsattningar for bostader

*  Benchmarks

* Intervjuer

*  Driftform

« Kontaktlista intressenter Stromsborg
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Betalningsvilja for bostader pa andrahandsmarknaden

«  Betalningsviljan for nyproducerade hyresratter och bostadsratter kan beraknas fran observerade
priser.

«  Det finns tva huvudsakliga tillvagagangssatt for att berakna hushallens betalningsvilja for
nyproducerade bostadsratter och hyresratter:

— Den forsta metoden innebar att man utgar fran observerade priser pa bostadsratter med val specificerade
kvaliteter och darefter tillampar en val beprovad statistisk-matematisk teknik for att med dessa priser som
underlag skatta hushallens betalningsvilja fér nyproducerade bostadsratter och hyresratter. Evidens har med
framgang tillampat denna teknik vid ett flertal tillfallen.

— Den andra metoden innebar att man med en sarskild frageteknik vander sig med fragor till hushallen i den
relevanta marknaden. Aven denna teknik har Evidens tillampat i ett flertal undersokningar.

- Bada metoderna ger samstammiga resultat. Den forsta metoden ar dock kostnadseffektivare men
forutsatter att det finns relevant jamforelsemiljo med likvid bostadsrattsmarknad.



Betalningsviljan beror aven pa lagenhetens alder, storlek och yteffektivitet

*  Nyproduktionsfaktorn
—  Foérutom att betalningsviljan 6kar genom tillférsel av extra bostadskvaliteter finns det en betydande
betalningsvilja for sjalva nyproduktionsfaktorn. Med nyproduktionsfaktor menas att den som flyttar in far en
nyproducerad lagenhet och utéver det har mojligheten att fa gora tillval. For bostadsratter uppgar
betalningsviljan fér nyproduktionsfaktorn till cirka 3 000 kr/kvm, och for hyresratter cirka 100 kr/kvm/ar.

« Lagenhetsstorlek
— Betalningsviljan skiljer sig nagot beroende pa storlek (kvm). Generellt galler att betalningsviljan per kvm ar
nagot hdgre for sma lagenheter jamfort med genomsnittsiagenheten. P4 samma satt ar betalningsviljan per
kvm nagot lagre for stora lagenheter.

«  Funktionalitet
— Betalningsviljan fér en nyproducerad lagenhet bestams inte enbart av boytan utan ar en kombination av
storlek (kvm boyta) och funktion (antal rum). Genom att tillféra en lagenhet ytterligare ett rum givet samma
antal kvadrater 6kar betalningsviljan. Evidens analyser visar att yteffektiva bostader 6kar betalningsviljan
med 7-12 procent per kvm.



Exempel pa betalningsvilja for maojliga extrakvaliteter i nyproduktion

« | tabellen nedan redovisas skattade priseffekter for bostadskvaliteter.

Kr/kvm Procent

Kvaliteter i Nyproduktion med normal nyproduktionskvalitet + 3000
Zu;z[{:tdn;:g il Bostader i miljonprogramsomrade -3 000
Bostadsstorlek 1 rok +10
2 rok +2
3 rok 0
4 rok+ -10
Yteffektiva bostader +10
Ej yteffektiva bostader -10
Radhuskvalitet** + 3 000
Stor balkong + 3000
Kvaliteter i Storslagen sjoutsikt +8 000 -10 000
narmiljon Sjoglimtivattenspegel +3000 -5 000
Parkutsikt** +3 000 -5 000
Trafikbuller for flerbostadshus -7-12
Trafikbuller for smahus -30
Attraktivt centrum™** +5-8

*1rok <30 kvm/240 kvm, 2rok <50 kvm/ =276 kvm, 3rok <72 kvm/ =99 kvm, 4rok+ <90 kvm/ =110 kvm.
**Radhuskvalitet avser stadsradhus, parkutsikt avser dels en effekt av insynsskydd samt effekt av utsiktskvalitet, attraktivt centrum avser ett
centrum med ett attraktivt handels-, restaurang och serviceutbud.

Kalla: Evidens
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Genomshnittlig betalningsvilja i Orebro &r 22 800 kr/kvm vid en normerad avgift
pa 650 kr/kvm/ar

Genomshnittlig betalningsvilja i respektive omrade i Orebro

2014-2015*
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Karlslund

Kalla: Valueguard och Evidens
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Ho6g omséttning av tvéor och treor i Orebro. Fler fyror &n ettor.

Fordelningskurva for observerade 6verlatelser pa andrahandsmarknaden i Orebro
fordelat pa storlekar ar 2014-2015*
70 000 -

60 000 -

50 000 -

40 000 -

30 000 -

20 000 -

Kr/kvm, avgift 650 kr/kvm/ar

10 000 -

1RoOK ——2RoK ——3RoK ——4RoK ——5RoK ——6RoK
*Kvadratmeterpris ar beraknat pris for dec 2015

Kaélla: Valueguard och Evidens



Betalningsvilja for nyproducerade bostadsratter i flerbostadshus i omradet vaster om Karlslund ar idag
30 000 kr/kvm. Smahustomter bedéms kunna saljas fér 800 000 kr/ tomt

Beraknad betalningsvilja kr/lkvm nyproducerade
bostadsratter (650 kr/kvm/ar)

Betalningsvilja for bostadsratter pa andrahandsmarknaden 2016:2 i

) . 20 800
naromradet (Solhaga)
Nyproduktionsfaktor +3 000
Stor balkong +3 000
Korrigering for miljonprogramskaraktar +3 000
Summa betalningsvilja kr/kvm for nyproducerad bostadsratt
2016:2 el

Priset for bostadsratter i de tankta bostadernas narmiljo ar 20 800 kr/kvm. Med en
nyproduktionskvaliteter om 9 000 kr/kvm blir betalningsviljan for nyproducerade bostadsratter
29 800 kr/kvm.

Byggklara smahustomter i samma lage beddms kunna saljas fér 800 000 kr styck exklusive
anslutningsavgift. Detta ar intakt for mark dar ingen hansyn har tagits till kostnader for infrastruktur
(gator, VA, elinstallationer).



Utveckling av lagenheter i flerbostadshus ar svart med nuvarande prisniva —
smahustomter ger ett tillskott

+  Forutsattningarna for att utveckla lagenheter i flerbostadshus ser utmanande ut i dagslaget, detta
galler bade for bostads- och hyresratter.

29 800 betalningsvilja, krlkvm BOA

39 800 krflkvm BOA

10 000 1&n farening, krkvm BOA

29 850 intakt
krfkvm BTA

5% yteffektivitet

-4 866 byggrattsvarde
23 000 byggkostnad, krlkvm BOA krikvm BOA
28 750 krlkvm BTA

25% moms

34 716 kostnad
5 0% finansiering krfkwm BTA

15% vinstirisk

- En grov byggrattsvardeskalkyl for bostadsratter ger ett negativ byggrattsvarde om cirka 4 900
kronor/kvm BOA.

«  Motsvarande varde for nyproducerade hyresratter uppgar till -19 700 kronor/kvm BOA
- Detta byggrattsvarde exkluderar ocksa eventuella saneringskostnader, investeringar i gator, VA,
elinstallationer, etc.

*  Smahustomter beddms daremot att ge ett tillskott om cirka 80 miljoner kronor. Detta ar baserat pa
forsaljning av 100 byggklara tomter & 1000 kvm for 800 000 kr/kvm exklusive anslutningsavgifter.
Detta ar intakt for mark dar ingen hansyn har tagits till kostnader for infrastruktur (gator, VA,
elinstallationer).



Innehall
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Benchmarks

«  For att ytterligare 6ka kunskapen och forstaelsen for olika typer av beséksmal har intervjuer/
benchmarks genomférts med ett antal besoksmal

+  BesoOksmalen har valts dels utifran utvecklingsradets erfarenheter och dels baserat pa Evidens
erfarenheter. Besdksmalen har delats in i tre olika kategorier

Typer av besoksmal

Regionala

Nationella Storstadsnara
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Benchmarks har genomforts inom de tre kategorierna

Nationella besdksmal (redovisas endast med besdksantal, omsattning och resultat):
— Skansen
—  Kolmarden
— Astrid Lindgrens Varld
— Skara Sommarland
—  Furuvik

- Storstadsnara besoksmal
—  Gunnebo Slott och Tradgardar
—  Nyckelviken
— Rosendals Tradgard

*  Regionala beséksmal (i regionstad)
—  Huseby bruk
— Naturens Hus, Rynningeviken/Oset
—  Wadkoping
—  Gamla Linkdping

«  Pa nedan sidor foljer en sammanfattning. Sammanfattningen avslutas med en redovisning av
nyckeltal for utvalda beséksmal



Nationella besoksmal

Besokare
Omsattning (mkr)

Rorelseresultat,
mkr

Agare

Ovrigt

Skansen

1377000
234
0,9

Stiftelse (huvudman:
Nordiska museet,
Stockholms stad, staten)

Skansen var Sveriges
mest besokta museum
2015. Arets basta dag
(KfS-dagen): 25 000
besokare. Allsangs-
dagarna ocksa populéra.

Kélla: Arsredovisningar

Kolmarden och
Vildmarkshotellet

721000
409
70

Parks and Resorts AB

Arets nyhet Bamses
Varld blev en stor succé
(+ 200 000 besokare).
Investeringen var 75
mkr.

Astrid Lindgrens varld

479 000
186
40

Moderbolag ar Mater
Salikon AB (barn och
barnbarn)

Tydlig att besokare fran
narmarknaden
(Ostergétland och
Smaland) minskade nar
Bamses Varld.

Skara Sommarland

227 000
86
4

Parks and Resorts AB

Vadret sommaren 2015
paverkade antalet
besdkare negativt.

Furuvik

263 000
92
18

Parks and Resorts AB



Storstadsnara besoksmal:

Gunnebo Slott och Tradgardar — Kulturreservat i Moélndals kommun

Besokare

Typ av
besokare

Verksamhet

Organisation

Agare

Omsattning

Koncernbidrag
Verksamheter

Ovrigt

416 500 (passageraknare). Uppskattningsvis halften utnyttjar
inte de affarsdrivande delarna, utan endast naturen

Sommaren: Omkring halften utlandska besdkare
Annars: 33% fran naromradet, 33% ~ 1h resvag, 33% > 1h
Alders- och konsfordelning: jamn

Tradgardar

Sommarteater
Matmarknader

Kurser och utbildningar
Yrkeshogskola (3 utbildningar)
Butik

Tradgardsrehabilitering

Gunnebo Slott och Tradgardar AB (Kommunalt bolag) driver
verksamheten. 30 helarsanstéllda. ~100 pers sommar
Avdelningar:

Lantgard och landskap, Tradgard, Fastighet och mark (drift)
Gunnebo Kaffehus och Krog, Evenemang, butik och projekt
(utv och affarsmassighet)

Marknad och forsaljning, Administration (verksamhetsstod)

Gunnebo slott och tradgardare AB(MolIndals kommun)

30 mkr
Gunnebo kaffehus och Krog ar kassakon: 12 mkr

15 mkr
Allt drivs i egen regi — undantag ridskola

Restaurang och Café ar mest Idnsamt och hjartat i
verksamheten.
Tradgardarna och sondagspromenaden lockar mest folk



Nyckelviken — Naturreservat (134 ha varav 35 ha vatten) i Nacka kommun med
bevarade sommarherrgardar fran 1700-talets mitt

Besokare Uppskattningsvis kring 200 000 per ar
Typ av Barnfamiljer, pensionarer, skolor och fsk. 50% boende i
beso6kare kommunen. Mkt utlandska turister under sommaren

Verksamhet Djur - ladugard
Motionsspar och vandringsleder
Vaxthus och visningstradgard
Midsommar (kommunens storsta arrangemang med manga
tusen besokare)
Valborg
Nyckelviksdagen
Julmarknad (ordnas i samverkan med hembygdsforening)

Organisation Drivs av kommunal férvaltning. En forvaltare har
helhetsansvar. Har 'vralkoll', men ar ganska ensam.

Agare Nacka kommun

Driftkostnad Driftkostnad: drygt 1 mkr/ar
tillkommer arrangemang:
Midsommar: 150 tkr
Valborg: 45-50 tkr
Nyckelviksdagen: 10-15 tkr
Julmarknad: 15 tkr

Koncernbidrag -

Verksamheter/ Restaurangen drivs av Nyckelvikens Herrgard AB: 4,6 mkr
hyresgaster (Café, festvaning, konferens)
Restaurangen drevs tidigare i kommunal regi, men funkar
battre privat. Oppettider inskrivet i hyresavtal

Ovrigt Djuren ar det stora dragplastret.
Manga besokare har egen matsick med. Kommunen
tillhandahaller grillplatser och ved (45 m3/ar).
Herrgdrd/restaurang inte jatteviktig. Omsesidigt beroende



Stiftelsen Rosendals Tradgardscafé

Besokare

Typ av besokare

Verksamhet

Organisation

Agare

Anslag

Omsattning

Marknadsféring

Ovrigt

ca 500 000 bes6kare/ar (mkt vader beroende)

Stockholmare och turister (Sverige och andra lander)

Tradgard, café, restaurang, plantbod, vedungsbageri och
gardsbutik, kalas och event
Utstallningar, kurser, marknader

Tradgardsstiftelsen bildades 1982-83 (med startkapital pa
1200 kr)

Idag 11 anstallda och ett antal sdsongsarbetare

1 Verksamhetsansvarig med strategisk ledningsgrupp

Mark och fastigheter ags av Djurgardsstiftelsen
Tradgardsstiftelsen hyr mark och fastigheter och driver all
verksamhet

Inga bidrag fran staden

Ca 4 mnkr (gar precis runt)
(ingen intradesavgift)

Viktiga milstolpar:
Kulturhuvudstadsaret

Cafébok Rosendals tradgardscafé
Ratt i tid nu

Eldsjalar

Idén och ett malinriktat arbete ar viktigt: Att skapa en
upplevelse dar alla sinnen ska stimuleras”

Extremt platsburna



Regionala besoksmail:

Huseby Bruk sdder om Vaxjo, ar en val bevarad och levande bruksmiljo med rotter i 1800-talet

Besokare
Typ av
besokare

Verksamhet

Organisation

Agare

Omsattning
Koncernbidrag
Verksamheter/

hyresgaster

Ovrigt

120 000 varav 40 000 pa julmarknad

Barnfamiljer, medelalders par och kulturintresserade kvinnor.
Sommaren: nastan 50% utlandska besokare
Ovrigt: mest svenskar

Museer och byggnader

Park och tradgard

Djur + Barnens Huseby

Naturum (drivs pa uppdrag av Naturvardsverket)

Julmassa

Sommaropera

Hastarrangemang

Kurser och utb. Studieférbundet vuxenskolan har relaterade
utbildningar tex adermalning, tapetsering etc

Huseby Bruk AB (Kommunalt bolag. 70% Alvesta, 30% Vaxjo)
driver verksamheten. VD + 4 anstallda

Politisk styrelse (ingen branschkompetens)

Kompletterat med Referens/utvecklingsgrupp (branschfolk,
museifolk, aktorer fran omradet, tjansteman)

Statens Fastighetsverk ar fastighetsagare
HBAB ansvarar for markskotsel/drift
SFV ansvarar fér byggnadsskotsel/drift

7 mkr
Julmarknaden ar ‘kassakon’

1,5 mkr

Restaurang, keramiker, Hantverksgrupp och Smed ar externa
hg. Museibutik och brukshandel drivs i egen regi pga ej hittat
lampliga aktorer

Finns en verksamhetsplan som alla Hg maste folja. Reglerar
bl a 6ppettider. Syftar till att hoja kvaliteten



Gamla Linkoping

Besokare

Typ av besokare

Verksamhet

Organisation

Agare

Driftkostnad

Koncernbidrag

Ovrigt

450 000 besokare/ar

65% turister sommartid

Friluftsmuseum: bevara aldre byggnader och berdatta om
svunna tiders Linkoping

Totalt 30-tal olika verksamheter i omradet

Flertal hyresgaster driver butiker och hantverkare

20 ideella foreningar — olika verksamheter

Bed and breakfast

Boende 30-tal lagenheter i omradet

Chokladbod (drivs av Cloetta)

Vardshus

Fenomenmagasinet

Teknisk utstallning och experimentverkstad (samar Univ,
Landsting och kommunen)

11 fast anstallda och ett stort antal sasonganstallda

Linkdpings kommun

Fastigheterna, marken och skogen ags och underhalls av det
kommunala fastighetsbolaget Bryggaregarden AB

Museet hyr byggnaderna av Bryggaregarden AB och hyr i sin
tur ut ett antal av dem till privata idkare

14,7 mkr ska tacka museum- och programverksamheten
20009 tillskott pa 2mkr fran kommunen

Malsattning: museet ska vara det mest kdnda och besokta
kulturella beséksmalet i Ostergétland

Programverksamhet: Satsningar pa hogsasong slutet av juni-
mitten av augusti.

Oppettider:

Hogsdsong: man-fred 10-18, 16r-s6n 11-16

Lagsasong: man-fre 10-17, 16r-son 11-16



Wadkoping

Besokare

Typ av
besokare

Verksamhet

Organisation

Agare
Anslag

Driftkostnad

Verksamheter/
hyresgaster

Ovrigt

Ett av Orebros storsta besoksmal
500 000 besdkare/ar

Orebroare och turister frdn nér och fjirran

Friluftsmuseum (Uppfattas som “en hérlig oas”)
Turistbyra

Caféer

Visningsverksamhet

Barnkalas, Teater

Turistbat M/S Gustav Lagerbjelke stannar ibland vid
Wadkoping

Programverksamhet riktar sig till barn och ungdom i forsta
hand, men stor bredd

Ansvarig forvaltning Kultur-och fritid/Allmankultur
Operativt ansvarig platschef, med kontor i Wadkoping med 6
anstéallda(programansvarig, administrativ chef, drifttekniker
och fastighetsskotare samt 50% forvaltare)

Generellt uppdrag: Forvalta, varda och utveckla

Orebro kommun

Del av 3 mnkr arligen (delas med Stora holmen, Stadsparkens
scen och svampen)

ja

Utmaningar: Den allt dldre besdksgruppen gor att
besdksantalet minskar.

Utredningsarbete genomfoért utvecklingsplan under
beredning



Naturens Hus, Rynningeviken/Oset

Besokare
Typ av
besokare

Verksamhet

Organisation

Agare
Driftkostnad

Koncernbidrag
Omsattning

Ovrigt

Ca 500 000 personer/ar (personraknare i omradet)

Majoritet orebroare och vissa naturintresserade i regionen.
Motionarer, familjer och skolor pa utflykt, Naturskolan
Studiebesok

Café/restaurang, konferensverksamhet, ca 3 konferenser/v
under augusti-juni, Naturreservat/ naturupplevelse

Restaurang drivs av hyresgast. Kommunen/Naturvarden ager
marken och huset

Kommunen skoter underhall av reservatet

Orebroporten férvaltar fastigheten

Orebro kommun (naturvarden dger huset)

1,5 mkr/ar for underhall av sociala platsen
Restaurang: Drivs pa marknadsvillkor av privat krogare

Kompensationsprojekt (ElektroScandia). Forsaljning av mark
moijliggor utvidgning av naturreservatet med 66 ha

Restaurang: och konferens ca 7.5 mnkr/ar
Lonsam drift

Grundprincip fran krogarna: -Vad gynnar omradet?, Samspel
med kommunen och utgangspunkt i hyresavtal, Lag profil,
utveckla utifran det vi har.

Under uppbyggnadstiden finansierade kommunen 50%
markberedning och byggnation

50% annan finansiering (fonder, Bidrag fran Riks- och
Lansstyrelse samt EU), samt goodwill/win-win [6sningar med
lokala foretag (markberedning)

En utsedd projektledare fran kommunen

Vision, mal och handlingsplan

Skapa attraktiva vandringsstrak, parkbankar och rastplatser
"magiska platser"



Karlslundsomradet idag

Besokare

Typ av besokare

Verksamhet

Organisation

Agare

Ekonomi

Ovrigt

Uppskattningsvis 45 000 (varav 15 000 till Tekniska
kvarnen)

Framforallt Orebroare

Museer och utstallningar, Caféer, Festvaning, Verksamma
foreningar, Utstallningar, Tradgard och park, Butiker och
hantverkare, Motions- och friluftsomrade,
ridskoleverksamhet

Karlslundsomradet &gs sedan jan 2016 av
Stadsbyggnadsférvaltningen (Mark- och exploatering)
Samarbete med Kultur och Fritid

Orebro Kommun

Driftnetto/rérelseresultat inkl personal: -1,9 mkr (exkl
avskrivningar)

Kostnad programverksamhet (evenemang): 300 tkr
Anslag 2015: 3,6 mkr

Hyresgast Karlslund Herrgard AB. Kontraktet
omférhandlades 2016. Kontraktslangd 4-5 ar
Har ett omfattande renoveringsbehov

Strémsborg- omfattande renovering behdvs for att
mojliggora uthyrning till verksamhet. Investeringsmedel
finns reserverade

Byggnaden "sakrades” 2014 (taket renoverades)

Aven medel till en bro mellan Strémsborg och Hasthagen
finns. Projektering pagar



Trots relativt lagt tillskott fran huvudmannen, lyckas bade Husebybruk och

Nyckelviken attrahera ett relativt stort antal besokare

Benchmark
Antal besokare

Andel av
kommuninvanarna

Kostnad for
kommunen*

Kostnad per
kommuninvanare

Huvudman

Huseby Bruk
120 000

Ingen uppgift

1,5 mkr

37 kr/invanare**

Alvesta kommun 70%

Vaxjo kommun 30%

* Avser genomsnitt 2013-2015
** Viktat invanarantal i férhallande till &garandel Alvesta och Vaxjo

Gunnebo Slott
416 500

Ca 30%

13,9 Mkr

219 kr/ invanare

Molndals kommun

Nyckelviken
200 000
Ca 50%

2,1 Mkr (Drift +
personal. Exkl intakt)

22 kr/ invanare

Nacka kommun

Rosendals tradgard
500 000

Ingen uppgift

0, drivs av stiftelse

0 kr/ invanare

Stiftelsen Rosendals
Tradgardscafé

Gamla Linkoping
450 000

Ingen uppgift

14,7 Mkr (avser 2015)

96 kr/ invanare

Linkdpings kommun



Slutsatser benchmark mot andra liknande omraden

Nagra identifierade framgangsfaktorer:

- Tydliga mal och strategi
* En tydlig organisation

«  En tydlig knutpunkt i form av exempelvis sevardhet, matstalle, tillgang till djur/gard,
barnverksamhet etc.

— Kaéka, kissa och kopa (de tre k:na)
« Event- och aktivitetsprogram over hela aret
« Ungefarlig kommunal satsning 30-100 kr/kommuninvanare for jamforbara omraden



Innehall

Inledning
— Bakgrund
—  Syfte och mal
*  Fysisk beskrivning
—  Utredningsomradet
— Karlslund idag
— Visionsskiss

* Marknadsanalys
—  Tillvaxt
—  Marknadsforutsattningar
— Branschanalys
— Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
—  Forutsattningar for bostader

*  Benchmarks

* Intervjuer

*  Driftform

« Kontaktlista intressenter Stromsborg
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Intervjuer

- Som ett komplement till den faktabaserade delen av nulagesanalysen har ett stort antal intervjuer
genomfdrts med
—  Utvecklingsrad Karlslund
—  Utpekade nyckelaktorer
—  Politiker
—  Privata entreprendrer med sarskilt intresse

- Syftet har varit att fanga upp idéer och knackfragor med paverkan pa Karlslunds framtida
utveckling

*  Nedan fdljer en kortfattad sammanstallning av intervjuerna. Resultat fran intervjuerna ar invavda i
analysen



Intervjuer:
Otydlig organisation och otydliga mal

Det saknas en
platschef/
enhetschef for
Karlslund

Det behoOvs en

ansvarig och en

personalgrupp.
Resurser!

Det saknas tydliga Det finns ingen samordning av

gemensamma mal de olika befintliga
verksamheterna pa omradet

Alla samma trojor "Vi kan

Karlslund — fraga oss” Idag for mycket

hobbyverksamhet — skulle
det inga i en gemesam
strategi vore det battre
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Intervjuer:
Utmaningar

Bygg bostader — fortata
For fa besokare i staden sa det blir ett
dagslaget naturligt promenadstrak

Karlslund upplevs som lite "off’
— Oka tillgangligheten

Salj av hus som inte
anvands och lyft de som
har verkligt kulturhistoriskt
varde

Upplever inte att det finns
nagon riktigt HUB
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Intervjuer:
Bygg pa det som finns

Det finns flera bra verksamheter
men man forstar inte hur de
hanger ihop

Omradet ar otroligt vackert
och har forutsattningar —
bygg vidare pa det som
finns!

Bygg pa
barnverksamhet

minizoo
Gor ridhuset inbjudande

och valkomnande for alla
Ex. Café
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Mycket liv pa Rosta
Garde. Dra nytta av det!

Tradgarden ar fantastisk —
utnyttja den mer!

Gor herrgarden tillganglig
for allmanheten och skapa
starkare koppling till
tradgarden.




Allmanhetens roster vid Naturens hus

Finns ingen
tillférlitlig och
intressant
restaurang/café i
Karlslund

Naturskolans verksamhet
borde utokas till Karlslund —
For trangt om plats har!

Wadkopings
café ar stangt —
da ar Naturens

hus ett sakert

kort . 0
Promenadstraken har

kanns genomtankta,
tydligt skyltade och

trygga

Har finns
engagemang och
eldsjalar -Det
Svartillgangligt i behdver Karlslund
Karlslund — bara en
parkering. Min sambo
kan inte ga sa langt
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Intervjuer: Ingen brist pa idéer!

. Tradgard och mat - narproducerat héllbarhet
—  Café- och restaurang som lagar mat fran tradgarden

—  Ett nytt orangeri ska ha utrymme fér medhavd matsack for skolutflykter och familjeutflykter och en cafe/restaurangdel med ett
utbud som Rosendalstradgard

—  Samarbeta med Folkuniversitet, medborgarskolan med ett kursutbud fran omrade: Byggnadsvard, tradgardsodling,
akvarellmalning etc. Naturskolan borde finnas aven i Karlslund, forlagg Universitetets kulturgeografi kurser pa Karlslund

Bygg pa barnverksamheter

Bygg en modern lekplats i anslutning till barnens tradgard

Utdéka samarbetet med kulturskolan

Mulleskola

| orangeriet kan rymma teaterverksamhet/Parkteater (ute och inne)
Tank Lerbacks teater

Eventverksamhet:

Sportevenemang

Sjalvklart for midsommarfirande
Méassor

Bondens marknad

Bygg pa att vistas i den vackra naturen och motion

Omradets kartor — med information om de olika lederna
Utegym

Militar utomhus traningsanlaggning i Hasthagen
Renovera parkbankar, rastplatser och WC

Bygg pa djuren och Stallet

Mini-zoo (HOns, kaniner, grisar etc)
Fler djur an hastar som ar tillganglig for allmanheten
Ett valkomnande café som Gppnar upp stallet for allmanheten
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Innehall

Inledning
— Bakgrund
—  Syfte och mal
*  Fysisk beskrivning
—  Utredningsomradet
— Karlslund idag
— Visionsskiss

* Marknadsanalys
—  Tillvaxt
—  Marknadsforutsattningar
— Branschanalys
— Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
—  Forutsattningar for bostader

*  Benchmarks

* Intervjuer

*  Driftform

« Kontaktlista intressenter Stromsborg
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Vilka organisatoriska alternativ finns?

«  Kommunen ager och driver: Skapa en ny organisation for Karlslund med utpekade ansvar

+  Kommunalt bolag: Skapa kommunalt bolag anpassat efter valt alternativ
—  Om verksamheten har marknadskoppling med externa intékter kan det vara lampligt att ha bolagsform
— Viktigt med tydliga agardirektiv

- Oavsett organisationsform ar det avgorande att ha tydliga mal, tydlighet kring medlen och en
handlingsplan

* Ingen forskning tyder pa att den ena formen ar mer andamalsenlig an den andra generellt sett



Motiv till bolagisering — enligt SKL

Varfér bolagisering?

*  En organisationsform som mojliggor att verksamheten drivs
affarsmassigt och samordnat

«  Ett verktyg for att astadkomma en nystart av verksamhet om
inte fungerar

«  Ett mer effektivt satt att organisera en verksamhet pa
«  Skapa forutsattningar for en samlad langsiktig strategi
- Effektivare, forbattrad och tydligare styrning

* Rakare beslutsvagar

Forutsattningar:

« Valgenomtankt och avvagd agardirekt som tydliggor
forvantningar av den verksamhet som bedrivs

«  Genomtankt sammansattning av styrelsen, kopplad till
agardirektivet/styrningen
— Mojlighet att anvanda sig av radgivande grupper
+  Ge bolaget en sjalvstandighet och ratta forutsattningar for att

hantera underhall och investeringar — da kan bolaget utveckla
verksamhet langsiktigt



Organisationsformer for- och nackdelar

Organisationsform +
Kommunalt agande * Med ratt mal och medel och » Alltid foremal for prioriteringar
handlingsplan och avvagningar mellan andra
* Full insyn och beslutanderatt ansvarsomraden, regelverk
och verksamhet inom
kommunen

* Inte samma genomlysning

Med ratt mal och medel och * Insyn och kontroll beroende
handlingsplan av ett gediget forarbete
* Moaijlighet att genom agardirektiv
skapa tydlighet kring ansvar och
styrning
* Mgdijlighet till att sjalvstandig driva
verksamheten och ekonomi
* Beslut av strategisk karaktar
fattas narmare verksamheten
» Effektiviteti att driva och utveckla
verksamheten pa kort- och lang
sikt
* Kortare beslutsvagar

Kommunalagt bolag



Sammanfattning Driftform: Organisatorisk driftform ar av underordnad
betydelse — det avgdrande ar att ha tydliga mal och handlingsplaner

| dagslaget ligger agaransvaret for Karlslund hos Programnamnd Samhallsbyggnad och forvaltas av
stadsbyggnadskontoret (markenheten). En forvaltningsdvergripande arbetsgrupp "Utvecklingsrad
Karlslund” traffats regelbundet for att samordna olika utvecklingsprojekt och framtidsplaner i omradet. |
dagslaget finns ingen sjalvstandig ekonomisk — eller juridisk organisation fér omradets drift- och
underhall samt for dess utveckling.

For att kunna utveckla omradet i enlighet med ambitionen*: ”(...) ett omradet som Orebroare och
turister besoker for rekreation och upplevelser’, bedoms det som avgorande att skapa en tydlig och
andamalsenlig organisation.

Exempel pa organisatorisk driftform:

Verksamheten vara antingen vara forvaltningsdriven, som i dagslaget, alternativt drivas som ett
kommunalt bolag

« Ingen forskning tyder pa att den ena formen ar mer andamalsenlig an den andra generellt sett
— Dock finns studier som visar att det ar enklare att tydligt profilera en enhets identitet i bolagsform an i
forvaltningsform*
- Oauvsett organisationsform ar det avgérande att ha tydliga mal, tydlighet kring medlen och en
handlingsplan

— Om verksamheten har marknadskoppling med externa intakter kan det vara lampligt att ha bolagsform. Det
ar da viktigt med tydliga agardirektiv

* Uppdragsdirektiv Sam 37/2016 Utredning om Karlslunds framtida utveckling
* Aktiebolag eller forvaltning? — Fragan om formsvackor i kommunal fastighetsférvaltning, SKL



Innehall

Inledning
— Bakgrund
—  Syfte och mal
*  Fysisk beskrivning
—  Utredningsomradet
— Karlslund idag
— Visionsskiss

* Marknadsanalys
—  Tillvaxt
—  Marknadsforutsattningar
— Branschanalys
— Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
—  Forutsattningar for bostader

*  Benchmarks

* Intervjuer

*  Driftform

+ Kontaktlista intressenter Stromsborg
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Intressenter Stromsborg

1. Bro Breja (bilaga a)
Lars-Eric Gustafson:
Anita Markstrom: anitamarkstrm@gmail.com

2. Stroms catering (bilagab)
Jonas och Caroline Tysell
Tel: 019-452009
www.stromscatering.se
info@stromscatering.se

3. Adam Dagdelen (bilaga c)
0733-867547
adam@timetobuild.se

4. Jord och bod (bilaga d)
Magnus Jensen, 0709994140, magnus@pellucid.se

5. Stromsborg (bilaga e)
Eva Wannerskog, 070-752 65 94
Maria Nordfeldt, 070-445 17 93


mailto:lars-eric@integer.se
mailto:WANNERSKOG@HOTMAIL.SE
mailto:MARIA.NORDFELDT@COMHEM.SE

Evidens erbjuder kvalificerad analys och strategisk radgivning at aktorer pa
den nordiska fastighetsmarknaden. Fakta foradlas och bearbetas med hjalp
av vara unika databaser och prognosmodeller. Genom att Gversatta den
makroekonomiska utvecklingen, villkoren pa lokala marknader och kunders
varderingar till konkreta bedomningar av framtida priser, hyror, vakanser
eller andra tydliga beslutskriterier skapar vi ett forsprang for vara kunder.

Karin Mawe, karin.mawe@evidensgruppen.se Evidens blw AB
Anna Rogberg, anna.rogberg@evidensgruppen.se Sibyllegatan 30, 2 tr
. "g ° o . 114 43 Stockholm
Henrik Osterberg, henrik.0sterberg@evidensgruppen.se Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170

www.evidensgruppen.se
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