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1.1 Strategin ar framtagen genom foljande arbetsprocess i nara samarbete
mellan Orebro kommun och Evidens
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Projektgrupp med bred férankring inom Orebro kommun

Martin Willén, Uppdragsansvarig/ordférande
Anna Nilsson, KSF, sekr/uppdragssamordnare
Anders Brorson, MEX (SBK (férvaltare)
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Tommy Karlqvist, TF (allman parkmark)

Eleonore Akerlund, SBK (representerar dgandet, kvartersmark)
Jan Larsson, KoF (verksamhetsansvarig friluftsliv)

Emma Kraft, MK: Miljé- och héalsoskyddsinspektor
Gustav Axberg, KoF (tilldelningsbeslut ridhus)

Ulrika Gustavsson, programekonom
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Syfte med uppdraget och malférslag

- Syftet med uppdraget ar att ta ett helhetsgrepp om omradet och skapa samsyn och en gemensam
malbild fér dess framtida utveckling.

—  Malet &r att uppdraget ska resultera i en handlingsplan fér Karlslunds framtida utveckling

- ”Malet &r att Karlslund skall bli ett sjalvklart utflyktsmal som Orebroare och turister beséker
for rekreation och upplevelser”

«  Utgangspunkter:

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

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 &r beroende av hur arbetet med att férbattra
vattenkvaliteten gar

4. Forslagen i Visionsskiss Karlslund ar utgangspunkten, men aven andra idéer kan testas
5. Det finns ett dnskemal om att fa liv i Stromsborg

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

7. Skoétselplanen

evidens



Utredningsomradet: Karlslunds kulturreservat - Tatortsnara herrgardsmiljé med park och
tradgard 161 ha kulturreservat knappt 5 km fran Orebro stadskarna
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| januari 2016 Overgick agaransvaret for Karlslund till Programnamnd
Samhallsbyggnad och forvaltas av stadsbyggnadskontoret (markenheten)

¢ Karlslunds Kulturreservat ar ca 161 ha R e
- Den sammanlagda byggnadsytan adr omkring }
15 000 kvm

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

—  Bland de uthyrbara byggnaderna ar vakansen mycket lag
—  Genomsnittlig 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 I6per till 2019.

—  Har ett omfattande renoveringsbehov
. Stromsborg

—  Omfattande renovering behdvs for att méjliggdra uthyrning till
verksamhet.

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

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

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 7 eVI dens .



Befintlig verksamhet i Karlslundsomradet idag

Museer och utstéllningar

Tekniska Kvarnen
Statarmuseet

Anckarsvards Magasin
1 BUSS

Caféer

Karlslunds Herrgard/Terrasscaféet
Tekniska kvarnen
Ridhuset Orebro Faltrittklubb

Herrgarden
+ Barnens tradgard w o
. Herrgérdstréggérden ’ Tr?dgard ocr: park“ .
[ «  Statarmuseum (i Mejeriet) Herrgardstradgarden
+  Engelska parken *  Bamens tradgard
«  Café/ Restaurang © Kokstradgard
+ Faltrittklubb . Engelska parken
. Kolonitradgardar
Butiker och hantverkare
. Ateljé AnniLin
. Ateljé Gdsta Berg
. Borrarbacken

0 i Kvarnfallet . Glasblasare Anna Hoggren
Verksamma foreningar A Tekniska kvarnen +  Lantboden i Karlslund
Karlslunds hembygdsférening muséum +  Linas Smidesverkstad
Naturskyddsféreningen Orebro Byggnadsvardsbutik + Ovolin farg och byggnadsvérd

. Ornitologiska klubben . Café (i muséet)
- Orebro biodlareférening Kraftstation

-+ Orebro faltrittklubb

Utstéllningar

. Programverksamhet

Musik vid herrgarden
Midsommarfirande
Eldfesten
Julmarknad

Stromsborg

. Rojan Produkter
. Sjostrands snickeri, bat och bygg

Friluftsomrade
. Aktivt idrottsliv vid Rosta gérde

. Rekreativa aktiviteter vid
Hasthagen

. Langa utbyggda strak med
promenadvéagar och ridvagar

. Cykling och rullskid&kning pa
banvallen

. Manga rast- och grillplatser

Strdmsborg ar i dagslaget
outhyrbar och ingen verksamhet
finns i det absoluta ndromradet

| omradet Hasthagen pa andra
sidan vattnet finns bl a minigolf,
discgolf, och kanotuthyrning
Badplatsen &r idag stangd p.g.a
otjanlig vattenkvalité

: evidens



Sammanfattning Karlslund: Forutsattningar och begransningar

Kulturreservat infordes 2010 (miljobalken)
—  Syftet ar att mojliggéra vard och bevarande av vardefulla kulturpraglade landskap

*  Riksintresset Karlslunds herrgard
— Herrgardsmiljé med valbevarad reglerad bebyggelse

«  Vattenskyddsomrade

*  Friluftsomrade - med skogsstigar och parkpromenad

«  Skyddsvarda nyckelbiotoper utgér livsmiljéer fér rédlistade arter

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

- Orebro Faltrittklubb — utredning om ny ridanlaggning pagar

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

- ldag stor idrottsaktivitet pa Rosta garde och Karlslunds motionscentral

evidens



1.2 Sammanfattning av visionsskiss fran 2015

% KULTURRESERVAT KARLSLUND

HERRGARDEN
= RAestaurang
*  Bamens tradgard

1 . ATTRAKTION

Fyra betydels=fulla attrakiionsnoder utvecklas och synliggtes for
att stirka omradat och underldta samarbate mellan skrdrer

*  Herrgardstradgarden

= Musik i paviljongen

=  Foreningsverksamhet

*  Hantverk och butiker

*  Maszor och marknader
= Utstdliningsmagasinet
*  Sommarteater

*  Statarmusest

&
=  Engelska parken [‘é)

. . . o '-IfiE T
KVARMFALLET ] k&ihﬂfr‘;
= (afé — il

= Tekniska kvarmen

»  Byggnadsvardsbutik

=  Hantverk och butiker

= Kraftstation

=  Byggnadshytta

=  Foreningsverksamhet

= \fitsippshacke

= Natur och djur
i forsmiljgn

9_

Hasthagen och Rosta garde:
Discgolf, minigalf, kanoter,
badstrand, fotbollsplaner

STROMSBORG
Kaffastugs
Lekang
Friluftsplats
Maturlekplats
Utomhusgym
Fiskebryggor
Boulebana
Start cykelled

Snaviunda
rast- och fikaplats

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




Attraktion — bygg vidare pa det som finns; komplettera utveckla och
sammanbind till attraktionsnoder med nytt promenadstrak

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

vid Strémsborg)

4 N2 N2

Herrgarden: Tekniska kvarnen: Hasthagen/Rosta garde:

« Barnens tradgard » Tekniska kvarnen muséum + Fotbollsplaner

» Herrgardstradgarden » Byggnadsvardsbutik  Discgolf

« Statarmuseum (i Mejeriet) + Vitsippsbacke + Minigolf

« Engelska parken + Natur och djur i forsmiljé + Kanotuthyrning
Strémsborg:

Hantverk och
Byggnadshytta » Kaffestuga

» Naturlekplats
+ Utstallningsmagasinet * Utomhusgym
+ Fiskebryggor
+ Boulebana

M Finns inte « Start cykelled

. Finns pa plats idag

Finns delvis, men bér utvecklas

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



Kommunikation/ Tillganglighet — underlatta fér besbékare att ta sig till Karlslund
samt att ta sig runt inom omradet (bil, buss, 16pning, promenad, cykel, ridning)

BRISTER: UTVECKLINGSMOJLIGHETER:

* Foérlang och koppla ihop
Tysslingeleden med cykelbana

+ Tysslingeleden (cykelled)
avslutas tvart vid

Kulturreservatet in mot stan

+ Otydliga parkeringsmdjligheter o ?

+ Daliga bilkommunikationer » Ta bort vagsparr vid
inom omradet Kvarnvagen

Nya broar éver Svartan

Parkstigen dras om for att

tacka in hela omradet

+ Mbjlighet for buss att vanda

finns vid bade Kvarnen och

Strémsborg

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

» Promenadstigar inom omradet
daligt markerade

« Dalig tillganglighet med
kollektivtrafik (endast en
hallplats)

L LAl ]

Kélla: 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
information saknas

Dalig information och skyltning
pa plats

Omradet ar svarorienterat

Ny samlande hemsida med
information om hela
Karlslundsomradet

En gemensam logga
Informationsplatser med karta
och broschyr

Flera siktlinjer rdjs for att 6ka
orienteringen

Kélla: Utveckling och visionsskiss for kulturreservat Karlslund 2015-02-05
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2.1 Kraftig befolkningstillvéxt i storstadsregionerna — Orebro har utvecklats férhallandevis
bra i sin storleksklass. Det samma galler den ekonomiska tillvaxten

Arlig procentuell befolkningstillvéxt i landets
lokala arbetsmarknader 1995-2015
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Orebroregionens befolkning vaxer ungefar som hela landet men Orebro
kommun vaxer i betydligt snabbare takt, dock pa bekostnad av omlandet

Befolkningstillvaxt, procent jamfort med féregaende ar

1,6% -
Procent per ar i genomshnitt
1 4% | Omrade 1995-2015 | 2000-2015 | 2005-2015 | 2010-2015
e Orebro 0,94 1,00 1,22 1,26
Orebro (regionen) 0,49 0,62 0,80 0,90
1.2% - Hela landet 0,54 0,69 0,85 0,91
1,0% -
c
[}
8 0,8%
2
o
0,6% -
0,4% -
0,2% -
0,0% -
1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
mOrebro = Orebro (regionen) mHela landet
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Befolkningen &kar i Orebro. P& senare ar &r det framférallt pa grund av utrikes
flyttnettot

Befolkningsférandringar i Orebro kommun Befolkningsférandringar i Orebro kommun
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Kalla: SCB och Evidens
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Orebro kommun har den hdgsta disponibla inkomsten i l&net

Disponibel inkomst per capita 2014
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Kalla: SCB och Evidens
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God tillvéxt i sysselsattning i Orebro kommun men relativt svag utveckling i
ovriga delen av regionen

Arlig procentuell sysselsattningsutveckling

5 -
4 4
3 4
2 .
1 .
c
g o
a 1995 1996 199¥ 1998 1999 2000 2001 2002 2008 2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2012 2013 2014
-1 i
-2 i
3 Procent per ar i genomsnitt
Omrade 2000-2014 2005-2014 | 2010-2014
Orebro 1,29 1,55 1,69
4 1 | Orebro (Region) 0,77 1,03 1,28
Hela landet 0,85 1,19 1,41
-5 .

= Orebro (kommun) Orebro (Region) mHela Landet

Kalla: SCB och Evidens
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Generellt mOnster: tjanstebranscherna vaxer och tillverkning minskar. Av de
stérre branscherna 6kar antalet kontorssysselsatta, bygg och vard- och omsorg

Stockholm, Solna

Bransch Orebroregionen  Linkdpingsregionen Vésterasregionen —och Sundbyberg
Byggverksamhet 7,2 . 6,9
Energiforsérjning; miljéverksamhet 0,9 1,0 1.2
Handel 12,3 10,1 11,4

Hotell- och restaurangverksamhet

Jordbruk, skogsbruk och fiske
Kontorssysselsatta
Kulturella och personliga tjanster m...

Okéand verksamhet

Tillverkning och utvinning

! 10,2 i

Transport och magasinering
Utbildning

Vard och omsorg; sociala tjanster

Summa
Bransch Orebroregionen  Linképingsregionen Vasterasregionen
Fastighetsverksamhet 1.7 16 16
Finans- och férsé@kringsverksamhet 1,0 14 1,0
Foretagstjanster 8,4 ‘ ‘

Information och kommunikation 22 41
Offentlig férvaltning och férsvar ‘ 51

25
Summa e om0 as

Stockholm, Solna
och Sundbyberg

7

e

Kélla: SCB och Evidens Befolkning per region: Linkdping 261 782, Vasteras 240 715 och Orebro 239 226

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 20
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( ) 400
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Tillvaxt 2008-2014 (%)

262 |, 703
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Hushallen Iagger en allt stérre andel av sin konsumtion pa séllankdpsvaror och
tjanster — utvecklingen beddms fortsatta under de narmsta aren

Hushallens konsumtionsutgifter per konsumtionsslag 1995-2015 och prognos
2016-2017. Fasta priser
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Kélla: Konjunkturinstitutet och Evidens

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 21 eVI dens



| Linkdping och Orebro vaxer omséttningen inom hotell- och
restaurangnaringen starkt — mer &n en férdubbling sedan ar 2000

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

2500 -
2 000 -
S 1500
c
8
4
@
c
S
= 1000
Kommun Omséttnings Omséttnings
utveckling 2000 2015 (%/ar) | utveckling 2000 2015 (%)
500 - Linkoping 5,0 109,2
Vasteras 2,8 51,6
Orebro 5,3 117,4
0

= inkdpings kommun

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun

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

Vasteras kommun  ===Qrebro kommun Ar
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Orebro har haft den snabbaste omséttningsdkningen for restauranger

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

1 800 -
Kommun Omséttningsutv. Restaurang | Omséattningsutv. Restaurang 2007
2007 2015 (%/ar) 2015 (%)
1600 -
Linkdping 6,6 66,5
1 400 | Vasteras 55 54,0 /
Orebro 7,1 73,0
1200 -
g
© 1000 - Kommun Omsattningsutv. Hotell | Omsattningsutv. Hotell
= / 2007 2015 (%/ar) 2007 2015 (%)
) / s
g 800 - Linkdping 4,1 38,0
= Vasteras 0,7 5,5
= ;
600 - Orebro 3,8 34,9
400 i -—“—_-—-——-—---- ---------- -::___—_-——--—
200 -
0 T T T T T T T T 1
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Linkdping Restauranger, cateringféretag, barer och pubar
Vésteras Restauranger, cateringforetag, barer och pubar
Orebro Restauranger, cateringféretag, barer och pubar
=== Linkdping Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m.
Vasteras Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m. Ar

= == QOrebro Hotell, vandrarhem, campingplatser m.m.
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Inte bara omsattningen som Okar — fler restauranger och fler sysselsatta

Antal arbetsstallen

restaurangnaringen i Linkdping, Vasteras och

450
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Utveckling av antalet arbetstéllen inom

Orebro 2007-2015
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
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Sammanfattning marknadsanalys

- Tillvaxten ar sjalvforstarkande i stora regioner, vilket innebar att storre regioner vaxer snabbare an
sma

«  Tillvaxten av ekonomi, befolkning och sysselsattning i storstadsregionerna har varit kraftig de
senaste 10 aren. Tillvaxttakten i Orebro kommun respektive Orebroregionen ligger klart dver
snittet i sin storleksklass redovisar for alla tre parametrarna

—  Orebro kommun véxer p& bekostnad av omlandet. Det &r endast i storstadsregionerna som aven
kranskommunerna vaxer

+  Kommunens befolkning 6kar framst genom ett starkt, positivt, fodelsenetto samt utrikes flyttnetto.
Befolkningen forvantas 6ka aven i framtiden, vilket ar extra tydligt for gruppen i familjebildande
alder

- Disponibelinkomsterna i Orebro kommun ar de hdgsta i l4net och sysselsattningstillvéxten ar god

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

«  Hushallen lagger en allt stérre andel av sin konsumtion pa séallankdpsvaror och tjanster.
Utvecklingen beddms fortsatta under de narmsta aren

- 1 Orebro har omséttningen inom hotell- och restaurangnéringen mer &n férdubblats sedan ar 2000

- Goda forutsattningar for att bedriva restaurangverksamhet i Orebro — omsattningen ékar snabbare
an fér Vasteras och Linkdping

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

evidens



2.2 Analys av forutsattningar fér restaurang- och caféverksamhet:
FOr att driva en I1onsam 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) sl
Personalkostnader per 459
anstalld (TKR)

Vinstmarginal (%) 1,4

A Mano

7 143

1109

893

354

15,7

Kungsgatan 1

7 686
451

9

826

314

5,70

Broderna i Hallen

9562
-80

11

835

356

-2,0

Sjékrogen
(Katrinelund)

13 858
701

16

879

413

47

Tant Grén

6 606
226

6

1 041

424

3,7

- En genomgang av etablerade, [dnsamma, restauranger i Orebro ger en indikation om att en
restaurang med 5 anstallda kraver en omsattning om cirka 4,5 Mkr. Med fler anstallda 6kar
normalt Ibnsamheten da de fasta kostnaderna (lokalhyra, kbksinventarier, etc) kan slas ut pa en

stérre volym serverade ratter.

«  FOr att driva en [dbnsam restaurang med 5 anstéllda i Karlslund kravs i storleksordningen 225 000
besbOkare 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.

evidens



Ett starkt varuméarke som Waynes Coffee nér inte I6nsamhet i Orebro, de lokala
aktérerna Bara Vara och Café Java har daremot varit framgangsrika

Genomsnitt 2013-2015 (Tkr) Waynes Coffee Bara Vara Coffee Shop Café Java

Nettoomsattning (TKR) 2485 4 687 11 611
Rorelseresultat, EBIT (TKR) -15 424 2 341
Antal anstallda 3 9 11
Nettoomsattning per anstalld (TKR) 958 521 1100
Personalkostnader per anstalld (TKR) 209 214 351
Vinstmarginal (%) -0,6 11,8 11,36

- De caféer som har studerats har genomgaende lagre personalkostnader per anstalld &n
restaurangerna, detta beror troligtvis pa att det &r mindre kvalificerad arbetskraft som exempelvis
extraarbetande ungdomar.

- For att Karlslund ska klara av att bara ett café kravs troligtvis &ven 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 besdk kravs saledes aven har.

evidens



Marknadsférutsattningar for restaurang och café i Orebro

Orebro 2016-06-30

Delmarknad Hyra Dir.avkast. Vakans

Lag (SEK/m?)  Medel (SEK/m?2) Hog (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 1 000 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

| ¢ Gvriga tatorten 600 800 1000 7,15 7,98 8,53 8,0 8,0
D Ovriga kommunen 600 800 1 000 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 13440 750 000 1500 150 000 300 600000 1200
Vardeprametrar Indikativt avk.varde
Makn.vakans Dir avk krav Totalt Kr/kvm Nettovérgg nroiekt Dir.avk. Inv. (%)

8% 7,98% 6766 917 13 534< 46 917 > 8,9

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

. Dock ligger en marknadshyra fér 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

o evidens



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, [dnsamma, 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 Ibnsamheten da de fasta kostnaderna (lokalhyra, kbksinventarier, etc) kan slas ut pa en
stérre volym serverade ratter.

«  For att driva en Id6nsam restaurang med 5 anstéllda i Karlslund kravs i storleksordningen 225 000
besbkare som spenderar 20 kr per besok.

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

- Attinvesteraien 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 &r 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.

evidens



2.3 Sammanfattning bostader: Osannolikt med bostader i flerbostadshus i Karlslund inom
rimlig framtid. Daremot bedéms smahustomter ge ett positivt tillskott

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

- Baserat pa denna betalningsvilja ger en grov byggrattsvardeskalkyl ett negativ byggrattsvarde om
cirka 4 900 kronor/kvm BOA f6r bostadsratter.

*  Motsvarande varde fér nyproducerade hyresratter uppgar till -19 700 kronor/kvm BOA

- Detta byggrattsvarde exkluderar ocksa eventuella saneringskostnader, investeringar i gator, VA,
elinstallationer, etc.

« Resultatet innebar att det ar osannolikt att nagon aktér, pa marknadsmassiga villkor, kommer att
bygga bostader i flerbostadshus i Karlslund inom en rimlig framtid.

«  Smahustomter bedéms daremot ge ett tillskott om cirka 80 miljoner kronor. Detta ar baserat pa
férséaljning av 100 byggklara tomter 2 1000 kvm fér 800 000 kr/kvm exklusive anslutningsavgifter.
Detta ar intakt fér mark dar ingen hansyn har tagits till kostnader for infrastruktur (gator, VA,
elinstallationer).

evidens



2.4 Benchmarks har genomforts inom tre kategorier

- For att ytterligare 6ka kunskapen och forstaelsen for olika
typer av besdksmal har intervjuer/ benchmarks genomférts
med ett antal bes6ksmal

- BesOksmalen har valts dels utifran utvecklingsradets
erfarenheter och dels baserat pa Evidens erfarenheter.
Besdksmalen har delats in i tre olika kategorier:

— Nationella beséksmal (redovisas endast med besdksantal,
omsattning och resultat):

- Skansen

+  Kolmarden

Astrid Lindgrens Varld
«  Skara Sommarland
*  Furuvik

—  Storstadsnéara beséksmal
»  Gunnebo Slott och Tradgardar
*  Nyckelviken
+ Rosendals Tradgard

— Regionala bes6ksmal (i regionstad)
*  Huseby bruk
* Naturens Hus, Rynningeviken/Oset
« Wadkdping
* Gamla Linkdping

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 31 eVI dens .



Trots relativt Iagt 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/invadnare**

Alvesta kommun 70%

Vaxjo kommun 30%

* Avser genomsnitt 2013-2015
** Viktat invanarantal i férhallande till Agarandel 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 intdkt)

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

evidens



Slutsatser benchmark mot andra liknande omraden

Nagra identifierade framgangsfaktorer:

« Tydliga mal och strateqi
+ Entydlig organisation

+ Entydlig knutpunkt i form av exempelvis sevardhet, matstélle, tillgang till djur/gard,
barnverksamhet etc.

—  Kéka, kissa och kdpa (de tre k:na)
» Event- och aktivitetsprogram éver hela aret
* Ungefarlig kommunal satsning 30-100 kr/lkommuninvanare fér jamférbara omraden

evidens



2.5 Organisatorisk drifttorm ar av underordnad betydelse — det avgdrande ar att
ha tydliga mal och handlingsplaner

| dagslaget ligger agaransvaret fér Karlslund hos Programnamnd Samhallsbyggnad och férvaltas av
stadsbyggnadskontoret (markenheten). En férvaltningsdvergripande arbetsgrupp “Utvecklingsrad
Karlslund” traffats regelbundet fér att samordna olika utvecklingsprojekt och framtidsplaner i omradet. |
dagslaget finns ingen sjalvstandig ekonomisk — eller juridisk organisation f6r omradets drift- och
underhall samt fér dess utveckling.

*.

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

"Exempel pa organisatorisk driftform:

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

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

— Om verksamheten har marknadskoppling med externa intékter 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 férvaltning? — Fragan om formsvackor i kommunal fastighetsférvaltning, SKL

evidens
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3.1 Tre utvecklingsalternativ framtagna i syfte att Oversiktligt jamfora olika
scenarier

o Alternativ 1: Varda

Bevara och underhall enligt miniminivan i vardplanen

Salj Strémsborg

Anpassad ambitionsniva inom Kommunikation/tillganglighet och Information (visionsskissen)
Bostadsbyggande

e Alternativ 2: Successiv utveckling

Bevara och underhall enligt miniminivan i vardplanen
Salj Stromsborg med kravet att den framtida verksamhet ska vara tillganglig for allménheten
Satsa pa att utveckla noden Herrgarden enligt visionsskissen
« Alternativt bygg en ny restaurang i orangeriet
Bevara noden; Kvarnfallet till framtida utveckling
Anpassad ambitionsniva inom Kommunikation/tillganglighet och Information (visionsskissen)

e Alternativ 3: Satsa

Bevara och underhall enligt vardplanens max-alternativ

Utveckla alla tre noderna (Herrgarden [Kép ut befintlig hyresgast, renovera, ta in ny restaurator etc],
Kvarnfallet och Strdomsborg [renovera, ny restauratér, ny bro etc]) enligt visionsskiss.

Allt inom Kommunikation/tillganglighet och Information (visionsskissen) genomférs

evidens



Resultat SWOT-analys

SWOT analysen resulterade i en fortsatt férdjupning i alternativ 2 och 3. Alternativ 1 Varda prioriterades ner da alternativet beskriver dagslaget
”Status Quo” och inte innebé&r nagon stérre féréandring vad avser utveckling av omradet. Alternativet ligger kvar som en jamférelse.

Alternativ 2 Successiv utveckling

| detta alternativ utvecklas omradet stegvis. Alternativet mdjliggdr att utvardera varje utvecklingsinsats innan beslut om nasta steg. Budget
anpassas till ett steg i taget.

Steg 1: Starta utvecklingen kring knutpunkten Herrgarden och tradgarden
» Skapa ett nytt koncept for Herrgarden

+ Alternativt ha kvar befintligt hyresgast och verksamhet och skapa ett publikt café/restaurang inom omradet i direkt anslutning
till Herrgarden (Olika alternativ: Tradgardsorangeri, Utvecklat samarbete med ridhuset)

Steg 2. Utveckla knutpunkten Kvarnfallet
«  Utveckla verksamheten pa Tekniska kvarnen
«  Utveckla caféet i Tekniska kvarnen
«  Utveckla Kraftstationen och skapa kopplingar mellan stationen och tekniska kvarnen

Steg 3: Besluta om strategi fér Strémsborg:
— Behall i befintlig skick for senare beslut
— Beslut om avyttring
» Renovera for att méjliggora férsaljning

+ Genom ett tavlingsférfarande kan férsaljning av Strémsborg styras till en kdpare som bedriver, for kommunen, énskad typ av
caféverksamhet. Strdmsborg ingar da i en integrerad tanke fér hela Karlslundsomradet.

Alternativ 3 Satsa
| detta alternativ fattas beslut om samtliga knutpunkter samtidigt tillsammans med anpassad budget fér helheten.

| kommande bilder finns bade nya och gamla férslag pa utveckling. De gamla férslagen ingar i kostnadstabell pa sidan
44-46 och har markerats som “ingar”. De nya idéerna finns inte med i kostnadstabellen och har markeras som "ingar ej”

- evidens



Successiv utveckling — Utveckla knutpunkten Herrgérden (1/3)

Bevara och underhall byggnader enligt mininiva i vardplanen:

6,9 mkr. Utgangslaget arliga nettokostnader for omradet: 9,5 mkr

Skapa ett nytt koncept fér Herrgarden

+ Alternativt ha kvar befintligt hyresgéast och
verksamhet och bygg ett trddgardsorangeri

Tradgardsorangeri: 6,8 mkr (ingar i

underhallsplanen med kostnad om 5,2 mkr fér

café. Evidens har uppskattat kostnad f6r

restaurang till 6,8 mkr.)

« Kokstradgarden ar kallan till ravarorna som
anvands i det nya caféet/restaurangen.
"Narproducerad, ekologisk och hemlagat”

Utveckla barnverksamheten

Bygg Lekpark "Lilla Karlslund”: ca 2,9 mkr (ingar

ej)

» Skapa rum for barnverksamhet i
Tradgardsorangeriet. Samarbeta med
Kulturskolan och Naturskolan

« Samarbeta med lansteatern: Parkteater i
anslutning till Tradgardsorangeriet

Djuren i Karlslund:

« Samarbeta med ridskolan — Ponnyridning,
Framtidsvision: successivt utéka till fler djur
som barn kan klappa och skéta

Marknad och Evenemang i Karlslund

» Renovera Manegen: 730 tkr (ingar)

» Manegen blir utgangspunkt for all
evenemangsverksamhet pa Diedens allé.

» Skoérdefest/hdstmarknad, julmarknad, musik,
féreningsverksamhet, konst- och hantverk.

B '1.7'-”"" . .
Py | : ¢
Engelska parken blir en naturlig promenad

Restaurera befintliga promenad och motionsstrak, broar och rastplatser innebéar en
kostnad om 3,5 mkr.
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Successiv utveckling - Utveckla verksamheten vid Kvarnfallet (2/3)

| takt med att verksamheten
kring Herrgarden utvecklas
kan beslut fattas om att
successivt utveckla
verksamheter vid andra
knutpunkter. Exempelvis kan
ett tdg med guide runt
omradet mojliggbra en battre
Overblick och ett satt att
beratta omradets historia.

Mejeriet med Statarmuseum
utgdr en bra utgangspunkt for
historieberattande i form av
teater eller "statister” vid
evenemang inom omradet.

Busslinje till Karlslund
Idag upplevs det kranglig att
ta sig till Karlslundsomradet. |

‘3 Tekniska kvarnen
« Utveckla caféet och skapa
"matsacksavdelning” for skolklasser

takt med utvecklingen boér (ingar ej)
kommunen verka for att en T . Ay | Tillgangliggdr Kraftstationen for
mer direkt busslinje till ' (7 o -l besdkare. Skapa intressanta

omradet kommer till. En
vandplats fér bussen kan da
vara vid Kvarnfallet.

kopplingar mellan Tekniska kvarnen
och Kraftstationen (ingar ej)

Bygg vidare pa verksamheten i likhet
med "Tom Tits” (ingar ej)

Karlslunds \\fL M/Z eVIGenS



Successiv utveckling - Valj saljstrategi for Stromsborg (3/3)

« En férséljning av Strdomsborg bedéms i dagslaget
inte ge nagon intakt pga byggnadens skick

* Byggnaden ar sdkrad med nytt tak, vilket innebar
att beslut om férséljning kan avvaktas

Tva val f6r Strémsborg:
1. Behall i befintlig skick fér senare beslut

2. Beslut om avyttring
* Renovera for att mojliggéra férséljning (5,6 mkr ingar €j)
« Genom ett tavlingsférfarande kan forséljning av
Strémsborg styras till en kdpare som bedriver, fér
kommunen, énskad typ av caféverksamhet. Strémsborg
ingar da i en integrerad tanke for hela

Karlslundsomradet.

Vid beslut om fortsatt utveckling:

» Satsa pa badkvalité i Svartan (ingar ej)

* Knyt samman Héasthagen/Rosta garde med
Strémsborg genom bro (800 tkr, ingar €j)

» Hasthagen — bygg ett utomhusgym (600 tkr, ingar
ej)

* lordningstallande runt Strémsborg:

» Fiske- och solbryggor (ca 4 000 kr/kvm, ingar ej)

* Boulebana (ca 1 500 kr/kvm, ingar €j)

* Naturlekplats (ingar ej)

» Tydliggor/iordningsstall cykelled fran centrala
Orebro till Strdmsborg (ingar ej)

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 40 eVI dens .



Satsa: Utveckla herrgarden, Stromsborg och Kvarnfallet

Bevara och underhall enligt
vardplanens max-alternativ:
ca 30 400 000 kr

Utveckla de 3 knutpunkterna
samtidigt. (Kostnaden finns i
vardplanen)

Restaurera befintliga
promenad och motionsstrak,
broar och rastplatser: 3 520
000 kr

Utgangslaget arliga
nettokostnader fér omradet:
9,5 mkr

Tekniska kvarnen:
» Skapa kopplingar
mellan kvarnen och
Kraftstationen (ingar ej)
+ Utveckla caféet (ingar)
» Utveckla i stil med Tom

Tits (ingar ej)

« Oppna butik i Tekniska R Vf

kvarnen (ingar ej)

-
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Stromsborg: Renovera och
skapa ett sommarcafé, hitta
restauratdr i enlighet med
visionen fér hela omradet

CoPPRs ULTUR- &
LARCERAR 3

*Betala skadestand beddmning ca 1 mnkr (Detta &r en
oversiktlig bedémning, baserat pa de senaste arens vinst.)

. Kommunikation (ingar ej)

Herrgarden: Sag upp befintlig
hyresgast®, renovera, ta in en
ny restaurator.
Bygg Tradgardsorangeri
utveckla café och
restaurangverksamhet

I

Forlang och koppla ihop Tysslingeleden
med cykelbana in mot stan

Skapa nya parkeringsplatser

Nya broar éver Svartan

Parkstigen dras om for att tacka in hela
omradet

Majlighet fér buss att véanda finns vid
bade Kvarnfallet

y _,/ I
_: /.jf /); IL/;E'
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f;‘—“?x /// |
BBRESTTSTNE
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3.2 Jamforande kalkyler

« | syfte att jamfora de olika utvecklingsalternativen har dversiktliga kalkyler genomférts. | avsnittet

redovisas ett sammandrag av dessa. Kalkylerna aterfinns i sin helhet i bilaga 2.

«  For kalkylerna géller féljande generella antaganden/ férutsattningar:

Inflationstakt om 2 procent per ar

Kostnadsutveckling om 3 procent per ar

Realt avkastningskrav om 2 procent

Effektiv diskonteringsrénta om 4,04 procent

Samtliga intakter och kostnader géllande lokaler ar exklusive moms
Samtliga intakter och kostnader géllande bostader ar inklusive moms

evidens



Antaganden och forutsattningar i respektive alternativ

. Alternativ 1 — Varda
—  Bevara och underhall byggnader enligt miniminivan i vardplanen. Detta innebar en kostnad om 6,9 mkr.
— Enforséljning av Strémsborg beddms i dagslaget att inte ge nagon intédkt med tanke pa byggnadens skick.
—  Restaurera befintliga promenad- och motionsstrak, broar och rastplatser innebar en kostnad om 3,5 mkr2.
—  Arlig nettokostnad fér nuvarande verksamhet vid Karlslund: 9,5 mkr@

. Alternativ 2 — Succesiv utveckling
—  Bevara och underhall byggnader enligt miniminivan i vardplanen. Detta innebar en kostnad om 6,9 mkr.
— Enforséljning av Strémsborg beddms i dagslaget att inte ge nagon intédkt med tanke pa byggnadens skick.

—  Satsa pa att utveckla noden Herrgarden enligt visionsskissen. Innebar uppbyggnad av Orangeri som restaurang,
atgarda samtliga punkter i vardplanen som &r relaterade till noden Herrgarden. Innebéar totalt kostnader om 14,9 mkr

—  Bevara noden Kvarnfallet fér framtida utveckling. Innebér inga ytterligare kostnader initialt.
—  Restaurera befintliga promenad- och motionsstrak, broar och rastplatser innebar en kostnad om 3,5 mkr2.
- Arlig nettokostnad for nuvarande verksamhet vid Karlslund: 9,5 mkr3.

. Alternativ 3 — Satsa

—  Bevara och underhall enligt vardplanens max-alternativ. Detta innebar en kostnad om 30,4 mkr.

—  Utveckla alla tre noderna, Herrgarden, Kvarnfallet och Strémsborg. Kostnader for detta ar inkluderade i vardplanen.
Exempel pa atgarder: Bygg orangeri, rusta upp Strdmsborg fér anvandning under sommarhalvaret,
fiskodlingsanlaggningen byggs om till café.

— Restaurera befintliga promenad- och motionsstrak, broar och rastplatser innebar en kostnad om 3,5 mkr2.

- Arlig nettokostnad for nuvarande verksamhet vid Karlslund: 9,5 mkr3

1. Varderingsdata
2. Investeringsplan daterad 2012-04-20
3. Oversiktlig sammanstéllning av kostnader kopplade till Karlslundsomradet

evidens



Alternativ 1 — Varda
Diskonterad nettokostnad pa 10 ar: 98 mkr

- ] Herrgardsnoden:
Allmé&nna kostnader: +  Underhall av byggnader enligt
» Restaurera befintliga promenad och miniminivan i vardplanen: 5.3 mkr
motionsstrak, broar och rastplatser: 3,5 mkr . Arlig nettokostnad nuvarande ’
. verksamhet: 3,2 mkr/ar
» Arlig nettokostnad nuvarande verksamhet:
» Fastigheter: 2,7 mkr/ar
* Gemensamma verksamheter: 1,07 mkr/ar
, ioases,

IJ.MM!_.E'.!
Kvarnfallsnoden: : =
« Underhall av byggnader enligt g ; :
miniminivan i vardplanen (exkl inv): 1,6 mkr > 'R - ;
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Observera att samtliga siffror &r angivna i dagens penningvarde

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 44 eV1 dens .




Alternativ 2 — Successiv utveckling

Diskonterad nettokostnad pa 10 ar: 108 mkr

Allmanna kostnader:
» Restaurera befintliga promenad och
motionsstrak, broar och rastplatser: 3,5 mkr
« Arlig nettokostnad nuvarande verksamhet:
» Fastigheter: 2,7 mkr/ar
+ Gemensamma verksamheter: 1,07 mkr/ar

Kvarnfallsnoden:
« Underhall av byggnader enligt

miniminivan i vardplanen (exkl inv): 1,6 mkr N
» Arlig nettokostnad nuvarande e
verksamhet: 2,26 mkr/ar
:{'_\-'
i ‘7/“ .
FM.LET ==
gAY
— s '
b = =]
V4 e, =

Observera att samtliga siffror ar angivna i dagens penningvarde
Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun

Herrgardsnoden:

+ Byggnation av restaurang i orangeri:

+ Investering Materialgarden:

+ Samtliga punkter i vardplanen
relaterade till noden Herrgarden
atgardas (exkl investeringar):

« Arlig nettokostnad nuvarande
verksamhet:

6,8 mkr
3,6 mkr

9,8 mkr

3,2 mkr/ar
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¥
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\ 65 >
g NN frﬁw'hm
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Strémsborgsnoden:
+ Arlig nettokostnad nuvarande

0,2 mkr/ar
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-
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||
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Alternativ 3 — Satsa
Diskonterad nettokostnad pa 10 ar: 114 mkr

Allmanna kostnader:
» Restaurera befintliga promenad och
motionsstrak, broar och rastplatser: 3,5 mkr

« Arlig nettokostnad nuvarande verksamhet:
» Fastigheter: 2,7 mkr/ar
+ Gemensamma verksamheter: 1,07 mkr/ar

Kvarnfallsnoden:
« Samtliga punkter i vardplanen
relaterade till noden Kvarnfallet

Herrgardsnoden:
+ Byggnation av restaurang i orangeri: 6,8 mkr
* Investering Materialgarden: 3,6 mkr

+ Samtliga punkter i vardplanen
relaterade till noden Herrgarden

atgardas (exkl investeringar): 9,8 mkr
+ Arlig nettokostnad nuvarande
verksamhet: 3,2 mkr/ar

atgardas (exkl inv): 4,0 mkr
* Investering Fiskodlingsanlaggningen: 3,7 mkr
+ Arlig nettokostnad nuvarande
verksamhet: 2,26 mkr/ar
FM—lET ;
P G
(ﬁ'}/ § Upprustning Strémsborg, inkl café 2,5 mkr
y N * Arlig nettokostnad nuvarande
p AN verksamhet: 0,2 mkr/ar
o 7/% \~ / =
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Observera att samtliga siffror &r angivna i dagens penningvarde

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 46
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Alternativ 3b — Satsa (inklusive extrakostnader enligt sid 38 och 40)

Diskonterad nettokostnad pa 10 ar: 121

Allmé&nna kostnader:

» Restaurera befintliga promenad och
motionsstrak, broar och rastplatser:

» CG-vag Tyssingeleden (2 mkr/km):

3,5 mkr
3,0 mkr

« Arlig nettokostnad nuvarande verksamhet:
» Fastigheter: 2,7 mkr/ar
+ Gemensamma verksamheter: 1,07 mkr/ar

Kvarnfallsnoden:

« Samtliga punkter i vardplanen
relaterade till noden Kvarnfallet
atgardas (exkl inv):

+ Investering Fiskodlingsanlaggningen:

« Arlig nettokostnad nuvarande

4,0 mkr
3,7 mkr

verksamhet: 2,26 mkr/ar
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Observera att samtliga siffror &r angivna i dagens penningvarde
Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun

mKkr

Herrgardsnoden:
+ Byggnation av restaurang i orangeri: 6,8 mkr
* Investering Materialgarden: 3,6 mkr
» Lekpark "Lilla Karlslund”: 2,9 mkr
+ Samtliga punkter i vardplanen

relaterade till noden Herrgarden

atgardas (exkl investeringar): 9,8 mkr

« Arlig nettokostnad nuvarande

verksamhet: 3,2 mkr/ar
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WA + Fiske- och solbryggor (4000 kr/kvm) 0,4 mkr
A * Boulebana (1500 kr/kvm) 0,1 mkr
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_,_4/ B verksamhet: 0,2 mkr/ar
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11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
27
28
30
31
32
33
34
35
37
39
41
42
47
49

Objekt

Huvudbyggnaden

Norra flygeln

Sddra flygeln

Toa och soprum
Gasboden

Gamla bagarstugan
Gamla mejeriet
Orangeriet
Blomsterhuset
Tradgardsmastarbostaden
Manegen
Materialg&rden
Sléjdstugan
Sadelmakeri och gardssmedija
Ankarsvérds magasin
Potatiskallare

Diedens stall

Slaktbod

Koladugard

Ridhus

Svinhuset

Vagnslider

Nya ridhuset och géaststall
Ridbanan, stall
Fiskodlingsanlaggningen
Karlslunds kraftstation
Kvarnstallet

Tekniska kvarnen
Tegelmagasinet
Mjolnarbostaden

Norra kvarnen
Krogstugan
Langkatekesen

Karlsnés

Magasinet

Kolonistugor
Strémsborg

Stall och ladugard

Prio1, 1 ar

290 000
5000
336 000
55 000
284 000
5000
105 000

155 000

455 000
111 000
115 000
433 000
13 000
30 000

327 000
30 000
185 000

20 000
334 000

50 000

135 000
876 000
2348 000
180 000

Prio 2, 3ar
205 000

10 000
4000

69 000
45 000

60 000
410 000
730 000

73 000
355 000

140 000
370 000
240 000
182 000
165 000
130 000

75 000

400 000
30 000
110 000

95 000

240 000

Prio 3, 10ar

610 000

21 000

220 000
180 000

6 760 000
40 000

3 593 800

85 000

30 000
200 000

225 000
37 000
3715900
140 000
50 000
400 000
480 000
15 000

100 000
200 000

2530 000

Nod

Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard

_ a A a a a

Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard
Herrgard

—_

2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet

1 Herrgard
2 Kvarnfallet
2 Kvarnfallet

Alternativ 1
Alternativ 2
Alternativ 3

Alternativ 1

X X X X X X x X X X X X X X

X X X

x

X X X X

Sammanfattning av Byggnadsvardsplan 2015-04-20 och kopplingen till
respektive utvecklingsalternativ (vad och nod)

Ingar i alternativ:

Alternativ 2

HXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

x

X X X X

Summa per alternativ (Mkr)

6,9
21,8
30,5

Alternativ 3

XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

X X X X

x



Sammanfattning av Investeringsplan 2012-04-20

Okad tillganglighet till Karlslund (Tkr) 2012
Lopnr  Objekt Omfattning
: Akontakt vid Snavlunda Anlagga en rastplats med ett soldack samt 520
toalett
2 Stigar for alla — utvecklat stigsystem Qt?éaa?ga 1R SR ol ST
3 Karlslunds vackra rastplatser Forbattra rastplatserna. Inkép av bankbord 400
a Kultur- och naturvagledning via ny  Vidareutveckla webbguidning via
teknik smartphones
5 Fiskeplatser utefter Svartan ngta bt i & el o 40
trabryggor
Sammanlanka Karlslund med I%n fprstudlef genomférs 2(31 5 for att hitta
6 I6sningar pé att sammanlénka Karlslund
Karlslundsskogen
med Karlslundsskogen
Sammanlinka Karlslundsomradet En férstudie genquors 2014 fér gtt utreda
7 .. X behov och placering av en ny bro inom
med bro dver Svartan ;
Karlslundsomradet
Summa per ar 960

2013

2 000

200

40

2240

2014

40

100

140

2015 2016

40 40
100

140 40

evidens



Oversiktlig sammanstéllning av kostnader kopplade till Karlslundsomradet
Sammanstallningen grundar sig pa budget och utfall 2016

Fritidsndmnden
Karlslund gemensamt

Fastigheter Karlslund

Tradgard runt Karlslunds herrgard
Programverksamhet Karlslund
Tekniska kvarnen

Karlslunds ridhus

Hasthagen

Abyparken

Omkladningsrum, toaletter Hasthagen
Totalt Fritidsn@mnden

Tekniska nAmnden
Skolinformation Tekniska Kvarnen
Kretsloppet, skolinformation
Skétsel gronytor, vintervaghalining
Totalt Tekniska nAmnden

Pn Samhallsbyggnad - Naturvarden,
Mark

Inkép underhallsmaterial + stadning
Kapitalkostnader Gamla Kvarnen
Kapitalkostnader Astaden, Karlslund

Kapitalkostnader Natur for alla, Skapa ett

rikt natur- och kulturlandskap samt

Vattenvard och rekreation inom Svartans

avrinningsomrade
Totalt pn Samhallsbyggnad -
Naturvarden, Mark

TOTALT

Intakter
Tkr

0

2300

800
200
251

3 551

o O oo

3 551

Kostnader
Tkr

-1 010

-5 000
-1 300
-415
-1 500
-1 700
-314
-100

-11 339
-1100
-218

-25
-1 343

-70
-75

-150
-335

-13 017

Netto
Tkr

-1 010

-2 700
-1 300
-415
-700
-1 500
-63
-100

-7788
-1 100
-218

-25
-1 343

-70
-75
-40

-150
-335

-9 466

Kommentar

Chef 50 %, programansv 50 % , adm ass 20 %

Hyror, fastighetsforvaltning, 50 % tjénst férvaltare, 50 % fasatighetsskoétare, 50 % drifttekniker, exkl
bidrag fran MEX/LFA

Tradgarden runt huvudbyggnaden, traddgardsmastare 100 %, 1 arbetslag fran Vuxam, ca 0,5 mnkr
Evenemang pa Karlslund,

Bla avtal pa drift- och skdtsel som delas med Tekniska férvaltningen, Fritidsndmndens del 218 tkr.
Hyra Orebro Faltrittklubb, skdtselbidrag Orebro Faltrittklubb 0,6 mnkr, intern hyreskostnad 1,1 mnkr
| detta ingar aven intakter/kostnader fér Hasthagens camping, uppskattning enl budget 2016
Kostnader skotsel, Tekniska férvaltningen

Kostnader aterfinns inom Idrottsenheten, ej fatt uppgift

Finansieras av Avfall/Va taxa till 88 % och skattefinans 12 %.
Drift Kretsloppslandet, finansiering via Avfall/Va taxa
Budget finns inte uppdelad pa denna niva, uppskattning

Investeringarna varierar ar fran ar, men en grov uppskattning ar ca 500 tkr/ ar. Uppskattning.

evidens



Relativt likvardiga utfall i alternativen éver 10 ar — negativa varden fér samtliga alternativ. Anledningen
ar att de arliga kostnaderna ar sa stora — investeringarna "férsvinner” i den stora kostnadsmassan

Kronor

Diskonterad intakt/ kostnad
per kommuninvanare (1 ar)

-5 000 000

-10 000 000

-15 000 000

-20 000 000

-25 000 000

Diskonterad nettoeffekt per ar f6r Alternativ 1-3b

2 3 4 5 6 7 8 9 10
m Alternativ 1 Alternativ2 mAlternativ3 m Alternativ 3b Ar
Alternativ 1 — Varda Alternativ 2 — Alternativ 3 — Satsa Alternativ 3b — Satsa (inkl.
Succesiv utveckling lekpark, Stromsborg, etc)
-108 024 000 -114 018 000 -120 514 000
-68 kr/ invanare -75 kr/ invanare -79 kr/ invanare -84 kr/ invanare

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 51 eV]_ dens .



Sammanfattning kalkyler

Relativt likvardiga utfall i alternativen. Anledningen &r att de arliga kostnaderna ar sa stora —
investeringarna "forsvinner” i den stora kostnadsmassan.

Om intékt/ kostnad per invanare beaktas ar nivaerna férhallandevis lika. | Alternativ 1 ar
kostnaden 68 kr/ invanare, i Alternativ 2 ar kostnaden 75 kr/ invanare, i Alternativ 3 ar kostnaden
79 kr/ invanare och i det utékade Alternativ 3, 3b, uppgar kostnaden till 84 kr/ invanare.

Jamfért med Gamla Linképing (96 kr/ invanare) framstar till och med alternativ 3 som relativt
kostnadseffektivt. Dock ar kostnaderna lagre fér exempelvis Huseby Bruk med en kostnad om 37
kr/ invanare.

evidens



3.3 Sammanstallning av SWOT-analys av de tre utvecklingsalternativen

SWOT 1. Varda 2. Succesiv utveckling
alternativ

Styrkor

Svagheter  Status Quo

Utvecklingsreserv —
Finns incitament att
utveckla omradet for
nya boenden

Mojligheter

En viss 6kad
besoksfrekvens
p.g.a satsningar pa
tillgénglighet/
kommunikation

Hot

Féljer politisk och ekonomisk verklighet

Satsa pa Herrgarden som redan idag ar
funktionsduglig

Med en fungerande organisation och en
platschef har detta alternativ goda
férutsattningar

Bygg pa befintlig barnverksamhet och
tradgard

Médjlighet att behalla kontrollen om
kommunala intressen och kulturvarden

Styr inriktning Stromsborg fér mycket (salj)
For langsam utveckling

Detta alternativ fungerar inte i avsaknad av
fungerande organisation

Mer resurser (pengar) behdver férdelas hit

Positivt for Stromsborg att fa utvecklas pa
egen hand

Bostadsbyggande ger potential fér stérre
rérelse i omradet

Mer pengar laggs pa tjanster

Potential for etablering av verksamheter
Okat intresse for den har delen av stan
Okad besdksfrekvens da attraktiviteten
Okar

Lattare att sélja Strémsborg nér man visar
att man satsar pa omradet

Konkurrens

Omvarldstendens: Generellt minskat intresse
for att vistas i dessa typer av omraden

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 53

Stor malgrupp — nagot for alla!

Ett levande Karlslund

Klarar Café/restaurang

Tydlig satsning ger attraktionskraft
Lyfter befintligt natur- och kulturarv
Bolag — god majlighet, vore bra

- Behaller kontrollen kommunala intressen och
kulturvarden

Tydligt samlat grepp om omradet

Kostar — ett risktagande

Tydlig politisk vilja krévs (6ver tid)
Kommunikationerna till omradet behéver utvecklas
Kréaver formodligen bolagisering

Okad besdksfrekvens da attraktiviteten 6kar
Kommer alla till del. En plats fér alla!

Méjligheter for fler evenemang

Allméan befolkningsdkning

EU-bidrag

Utdkat samarbete med ridklubben kan ha synergi
Etablering av nya verksamheter

Tydligt ledarskap/organisation ger synergier

Var gar gransen mellan kultur och exploatering?
Hot mot/fran andra omraden (konkurrens?)
Vattenskyddet begransar?

Manniskors bekvamlighet (parkering...)

Mindre besdk pa andra besdksmal?

evidens



Sammanfattning SWOT — prioritering av alternativ 2 och 3

SWOT-analysen resulterade i samsyn om att alternativen: "Successiv utveckling” och "Satsa”
ar mest intressanta for det fortsatta fordjupningsarbetet. Alternativ "Varda” prioriterades ner eftersom
det liknar dagens lage.

* Alternativ 1. Varda
— Vackte minst intresse
—  Det &r mer eller mindre det I1&ge vi har idag och har ar vi inte
ndjda.
»  Alternativ 2. Successiv utveckling - wal
— Den mest realistiska vag att ga, bade avseende ekonomioch el i f -
politik S
— Satsning pa en sak i taget — tid for utvardering =
— Inte fér stort risktagande B oot ]
— Med en robust organisationslésning tlllsamnmns med ett dkat |
bostadsbyggande, ger detta alternativ storstdilltro. - - - = { u
- Alternativ 3. Satsa W) PR
—  Okad besdksfrekvens dé attraktiviteten dkar

—  Givet en allméan befolkningsékning bér det finnas underlag ( .
for satsning

—  Mbjlighet att fa EU-bidrag

—  Ger aven incitament att bygga fler bostader

Dock:
+ Ett ekonomiskt stort risktagande
- Kravs tydlig politisk vilja dver tid e ;
+ Var gar gransen mellan kulturreservat och exploaterlng’?

evidens



Innehall

1. Inledning
1.1 Bakgrund, process, syfte och mal
1.2 Visionsskiss

2. Sammanfattning nulagesanalys

2.1 Marknadsanalys

2.2 Analys av forutsattningar for restaurang- och caféverksamhet
2.3 Foérutsattningar for bostader

2.4 Benchmarks

2.5 Driftform

3. Utvecklingsalternativ fér Karlslund
3.1 Utvecklingsalternativ
3.2 SWOT-analys
3.3 Jamférande kalkyl

5.  Sammanfattning workshop med Programnamnd Samhallsbyggnad, 10 november 2016

6. Strategi

Karlslunds framtida utveckling, Slutrapport, Orebro kommun 55 eVI dens .



4. Beddmt utgangslage infér Karlslunds framtida utveckling

Uppdraget var att ta fram en strategi fér omradets framtida utveckling och tydliggdéra omradets
utvecklingspotential fér att skapa ett sa attraktivt omrade som mojligt under givna férutsattningar

Utgangslaget ar gynnsamt. Omradet ar natursként och det finns en mangd aktiva verksamheter
pa omradet som gar att bygga vidare pa.

Tillvaxten i Orebro &r god avseende s&val ekonomi som befolkning och

Hushallen lagger en allt stérre andel av sin konsumtion pa sallankdpsvaror och tjanster.

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

—  Goda férutsattningar for att bedriva restaurangverksamhet i Orebro
Goda férutsattningar finns for att driva restaurang- och caféverksamhet i Karlslund.
Bostadsbyggande - det finns goda férutsattningar for férséljning av smahustomter
Benchmark med jamférbara omraden visar att nagra identifierade framgangsfaktorer ar tydliga
mal och strategier, en tydlig organisation och en tydlig knutpunkt

Skapandet av en tydlig organisation fér Karslundsomradet bedéms som en nyckelatgard for att
lyckas med ett framtida utvecklingsarbete av omradet.

Oversiktliga jamférande kalkyler visar att kostnaden per kommuninvanare i alternativ 2 och 3
uppgar till 75 kr respektive 87 kr. Jamfért med Gamla Linkdping framstar till och med alternativ 3
som relativt kostnadseffektivt. Dock ar kostnaderna lagre for exempelvis Huseby Bruk med en
kostnad om 37 kr/ invanare.

SWOT-analysen visar att alternativ 2, Successiv utveckling, ar den mest realistiska vag att g4,
bade avseende ekonomi och politik

evidens



Innehall

1. Inledning
1.1 Bakgrund, process, syfte och mal
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5. Sammanfattning workshop med Programnamnden samhallsbyggnad 10
november 2016

Grupparbete med 3 uppgifter:

1. V&g foér- och nackdelar med utvecklingsalternativ 1-3 och redovisa ett alternativ som ni tror mest pa.

2. Avgora om malformuleringsfGrslaget ar bra eller om det behdver justera; 1amna forslag pa annan
ordalydelse. "Malet ar att Karlslund skall bli ett sjalvklart utflyktsmal som Orebroare och turister besdker for
rekreation och upplevelser”

3. Foresla organisationsform (kommunal drift eller kommunalt bolag) f6r gruppens valda utvecklingsalternativ

Sammanfattning
4 grupper arbetade med fragestallningarna

« 2 grupper ansag att utvecklingsalternativ "Satsa” var det basta alternativet och 2 grupper ansag att
utvecklingsalternativ "Successivt utveckla” var det

« 2 grupper ansag att kommunal drift var den mest &ndamalsenliga organisationsformen och 2 grupper ansag att
bolagsform &r den mest &ndamalsenliga organisationsformen.

«  Majoriteten tyckte att malformulering var bra
—  Forslag kom att byta ut rekreation mot aktivitet eftersom omradet redan idag praglas av aktivitet
—  Diskussion om att justera malformuleringen s& den anpassas till Karlslunds omradet i framtida utvecklingsarbetet
—  Malet om turister ar inte bara bra utan &ven modigt. Denna formulering driver utvecklingen av verksamheter fér omradet i en &n
mer tydlig riktning.
. Ordférande Bjérn Sundin talade om att fragan bér fortsatta hanteras i Programnamnd Samhallsbyggnad, forst
genom att hantera den kommande handlingsplanen fér omradet och sedan genom diskussion och beslut
relaterade till handlingsplanen under varen 2017.

. Fragan om hyreskontrakt fér Karlslunds Herrgard diskuterades och workshopen landade i att en utveckling av
omradet inte behdver innebara att kommunen vantar till hyreskontraktet I6per ut 2019.

. Avgdrande fér Karlslundsomradet och ett férsta steg ar en tydlig organisation skapas, med en person som har
mandat och engagemang, fér att jobba vidare med utvecklingsarbetet och idéerna.

evidens



Workshop Programnamnden Samhallsbyggnad
Resultat och resonemang i grupperna

Grupp: 1

Svar:

1. Utvecklingsalternativ 3 Satsa

2. Malformulering: Byt ut rekreation till aktiviteter
3. Bolagsform

Resonemang:
Generellt: Innovation, Motion, Djurliv. Tillfér nya parkeringar
Noden herrgarden:
— Bygg pa historien och konceptet “kraft, el, ljus, flygplan” Férsta garden i Sverige som hade el!
— Idéer: Maltid, Innovation och Byggnadsvard
— Herrgarden: En autentiskt slutet av 1800-tals gard
—  Orangeriet —ett rasthus med bord f6r matsack
Strédmsborg (inte en nod)
—  Tradgardscafé
— Dagkollo
—  Kommunal verksamhet

evidens



Fortsattning grupparbete: Resonemang och idéer

Grupp: 2
Svar:
1. Utvecklingsalternativ 2 Successivt utveckling
2. Braformulering — mdjligen kortas
3. Kommunal drift

Resonemang
Utvecklingsalternativ 2 Successivt utveckla. Men det ska markas att nagot hander: "bang”!
—  Strébmsborg — svar fraga
—  Solja fastigheter — svar fraga
—  Bygger pa 6kad tydlig kommunikation och tydlig organisation.
—  Politisk tveksamhet kring bolagsbildning (principiellt och praktiskt: Ar omradet stort nog for bolagsform?)

Grupp: 3

Svar:

1. Utvecklingsalternativ 2 Successiv utveckling

2. Mal ok (mdjligen modifierat fér att sarskilja fran andra utflyktsmal i Orebro)
3. Kommunal drift

evidens



Fortsattning grupparbete: Resonemang och idéer

Grupp: 4

Svar:

1. Utvecklingsalternativ 3 Satsa

2. Malformulering bra

3. Bolagsform kan skapa en béattre samordning

Resonemang:

Alternativ: 3 Satsa
—  Skulle fa stor utvaxling pa potentialen i Karlslund. Karlslund kan bli en riktig parla
—  Mobjlighet att utveckla verksamheter med pedagogiskt perspektiv
— Kan bli svart att fa fart pa verksamheten i Stromsborg

Alternativ 2 Successiv utveckling
— Nackdel: Langsam utveckling attraherar inte besdkare
— Fordel. Kraver inte lika mycket investeringsutrymme

Malformulering: Bra. Férutsattningarna for rekreation finns idag. Det ar upplevelserna som behdver utvecklas. Da
attraheras aven fler besékare till rekreation.

Behdvs mycket tydligare samordning. Eventuellt kan bolag det?

evidens
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5. Strategi

Evidens rekommendation &r att satsa pa en utveckling av Karlslund enligt Alternativ 2 "Successiv
utveckling”, dar en genomtankt strategi med en tydlig organisatorisk ledning ar helt avgérande for att
successivt bygga upp omradet.

Oavsett val av utvecklingsalternativ kan befintliga bostader avyttras, vilket berédknas ge en intakt pa
13 mkr

Oavsett val av utvecklingsalternativ:

Fortydliga vision och mal

Satsa pa en tydlig organisation

Utga ifran en tydlig knutpunkt fér verksamheten

Skapa nya tomter f6r bostadsbyggande i anslutning till Karlslundsomradet
Se 6ver kommunikation/tillganglighet, parkeringsplatser och information

ok~ D~

evidens



5.1 Fortydliga vision och mal

- En framgangsfaktor vid utveckling ar en tydlig vision och ett tydligt mal. Efter val av
utvecklingsalternativ besluta darfér om vision och mal f6r utvecklingen i Karlslund.

- Ettférlag ar "Karlslund skall bli ett sjalvklart utflyktsmal som Orebroare och turister besdker for
rekreation och upplevelser”

«  Koppla aven ekonomiska medel till foreslagen utveckling

evidens



5.2 Satsa pa en tydlig organisation

- Satsa pa en tydlig organisation. Verksamheten kan antingen vara férvaltningsdriven, som i
dagslaget, alternativt drivas som ett kommunalt bolag
* Ingen forskning tyder pa att den ena formen ar mer andamalsenlig &n den andra generellt sett

— Dock finns studier som visar att det ar enklare att tydligt profilera en enhets identitet i bolagsform an i
férvaltningsform*

«  Tillsatt en person som ar ansvarig fér den nya organisationen. Personligt engagemang for platsen
och férmaga att driva utveckling ar grundlaggande.

» Oavsett organisationsform ar det avgérande att ha tydliga mal, tydlighet kring medlen och en
handlingsplan

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

* Aktiebolag eller férvaltning? — Fragan om formsvackor i kommunal fastighetsférvaltning, SKL

evidens



5.3 Utga ifran en tydlig knutpunkt

»  Herrgarden och dess absoluta naromrade ar en naturlig och tydlig knutpunkt fér utvecklingen av
Karlslund
— Unders6k méjligheten att férbattra samarbetet med Herrgarden

— Om detta inte ger resultat undersék maojligheten att sdga upp hyresgéasten for avflyttning under hésten 2019
da kontraktet I6per ut, samt vilka kostnader som ar férenat med detta

« Karlslunds Herrgard AB har under en langre tid bedrivit verksamhet i fastigheten Langbro 2:25.

+ Foretaget har nu ett hyresavtal som galler till och med hésten 2019. En grov uppskattning av en
forlikningssumma ar cirka 1 Mkr. Praxis for att bestdmma ett belopp for férlikning ar att beloppet skall
utgdra en kompensation fér den uteblivna vinst som uppstar da hyreskontraktet avslutas. Karlslunds
Herrgard AB har under de senaste tva aren gjort en vinst efter finansnetto om 253 000 per ar.

— Om inte herrgarden ar knutpunkten bygg ett "Tradgardsorangeri” med café eller restaurang®
« Utlys eventuellt en tavling for att hitta ratt intressent fér att driva verksamhet i Tradgardsorangeriet

« Alternativt undersék om exempelvis utdkat samarbete med Faltrittklubben och deras utvecklade café,
kan vara ett alternativ till Herrgarden.

* Beakta LOU

evidens



5.4 Skapa nya tomter for bostadsbyggande i anslutning till
Karlslundsomradet

Satsa pa bostadsbyggande for att fa stérre naturlig rérelse i omradet och stérre underlag for
service

— Satsa pa smahusbebyggelse

— Samarbeta med, och fa byggféretag att sélja in visionen av omradet

evidens



5.5 Se 6ver kommunikation/tillganglighet, parkeringsplatser och information

« Underlatta for bes6kare att hitta fran stadskarnan till Karlslundsomradet med:
— Buss (samarbeta med lokaltrafiken f6r en egen eller férbattrad reguljar busslinje)
—  Bil = skyltning
—  Cykel- och promenadvagar

- Battre och tydligare parkeringsmojligheter i omradet

« Ta fram en kommunikationsstrateqi
—  En ny samlande hemsida fér hela Karlslundsomradet
— En gemensam logotype anvands
— Informationsplatser med karta och broschyrer placeras pa flera stallen

evidens



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

Karin Mawe, karin.mawe@evidensgruppen.se Evidens blw AB
Anna Rogberg, anna.rogberg@evidensgruppen.se Sibyllegatan 30, 2 tr
goerd aberai <rpp 114 43 Stockholm

Henrik Osterberg, henrik.dsterberg@evidensgruppen.se Tfn vaxel: + 46 8 599 05 170
www.evidensgruppen.se
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Bilagor

- Bilaga 1: Nulagesanalys

+  Bilaga 2: Jamférande kalkyler och SWOT-analys
- Bilaga 3: Visionsskiss framtagen 2014

- Bilaga 4: Byggnadsvardplan (2015-04-20)

«  Bilaga 5: Investeringsplan (2012-04-20)

evidens



