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BAKGRUND OCH SYFTE

I detta PM gors dels en kartlaggning av dagens kul-
tur- och samlingslokaler i Norrtélje tatort tillsam-
mans med en analys av behovet i en nédra framtid.
Detta gors med hjilp av befolkningsprognoser for
2025 samt referenser. Kartldggningen av utbud
kompletteras med referensstudier pa allaktivitets-
hus som tillsammans ger underlag for en program-
skiss och koncept for verksamheter for destinatio-
nen Norrtélje hamnplan.

METOD

Kartldggningen ar avgriansad till lokaler inomhus
som ar tillgdngliga for allménheten, i egenskap av
privatperson eller genom foreningsliv. 10 olika kate-
gorier av kultur- och samlingslokaler har kartlagts.
Det finns ytterligare samlingslokaler och motes-
platser som av olika skal ar svéra att definiera eller
avgransa och som déarfor inte ar kartlagda i denna
rapport, ndgra ir beskrivnaiavsnittet ovrigalokaler.

20715
ca 18 000

personer bor i Norrtdlje tatort 2015

Tillgdngen av de olika kategorierna av samlingslo-
kaler analyseras utifrdn dagens behov i forhallande
till befolkningsméngd samt det framtida behovet ut-
ifran Norrtalje tatorts befolkningsprognos for 2025.
Befolkningsprognosen ar framtagen av Sweco.

I Norrtédlje hamn planeras bostidder for ndrmare
5000 personer samt service och verksamheter for
arbetande och besokare.

D4 studien inte tar hidnsyn till eventuella brister el-
ler 6verskott avlokalerinulédget forelas att Nykoping
tatort, med sina ca 35 000 invanare, anvands som
referens for vilket utbud som kan antas vara rimligt
for Norrtéalje ar 2030. Nykoping marknadsfor sig
dven med liknande kvaliteter som Norrtélje hamn
med narheten till havet, bad och skargard.

Nykopings kampanj “Bo i Nykoping”, som ar en tolk-
ning av stadenisvartvita fotografier, har enligt kom-
munikationschefen pa Nykoping kommun varit en

20725
ca 26 000

personer bor i Norrtdlje tatort 2025

Invanare i Norrtdlje térort
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Diagram: Befolkningsprognos for Norrtdlje tatort (Sweco, 2015)

bidragande faktor till den 6kade inflyttningen fran
1500 till 2500 personer per ar.

Moatsvarar i invanare:
Nykoping - 32 224
Motala - 30 944
Trelleborg - 29 316
Karlskoga - 27 490
Marsta - 27 034

2030






KULTUR- OCH
SAMLINGSLOKALER



SAMLINGS- OCH MOTESLOKALER

Kartan visar samlings- och méteslokaler i Norrtélje
tatort. Inom titorten finns Folkets hus och IOGT-
NTO Norrtélje som enligt kommunens hemsida ar
bokningsbara (2016). Folkets hus storsta lokal 4r 160
kvm och har dessutom tva mindre salar for 40 per-
soner vardera och tre mindre studierum. Dessa har
hogbeldggningsgrad under var- och hosttermin men
star ofta tomma under sommaren.

Nykoping tdtort har 8 bokningsbara fest- och motes-
lokaler.

SLUTSATS

Ytterligare tva moteslokaler vore lampligt for att
mota befolkningsokningen till 2025. Prognosen
stimmer dven 6verens med antalet lokaler i Nyko-
ping. Bade hamnen och centrum skulle vara lamp-
liga platser for nya bokningsbara moteslokaler.

6 st

samlings- och moteslokaler
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 2 st

samlings- och moteslokaler behdvs for
att behdlla dagens niva till 2025

- 10GT-NTO .

"I Folkets hus - 3

Karta: Geografisk placering av samlingslokaler



BIBLIOTEK

Kartan visar Norrtélje stadsbibliotek, vilket ar det
enda i téatorten. Biblioteket arrangerar bl.a. olika
typer av evenemang sasom hoglasning och forfat-
tartraffar. Kalla ar Kulturkatalogen fran Norrtélje
kommun (2016). Ar 2016 hade stadsbiblioteket ca
196 000 besokare och en arshyra pa drygt 3,5 miljo-
ner.

I Nyképing finns ett bibliotek.
SLUTSATS

Sett till befolkningsutvecklingen till 2025 och refe-
rensen Nykoping behovs inte ytterligare bibliotek.
Dock kan en filial i form av ett bokcafé i hamnen
vara aktuellt for att tillgdngliggoéra utbudet i den nya
stadsdelen.

1 st

bibliotek
finns i Norrtalje tatort 2016

O st

bibliotek behdvs
for att behalla dagens niva till 2025

Karta: Geografisk placering av bibliotek.

Norrtéije stadsbibliotek
Sugsa




KULTURHUS

Kartan visar Norrtalje kulturhus som innehéller
béde Norrtélje konsthall och museum med inrikt-
ning pa etnologi, pedagogik och kulturarv. Ar 2016
hade kulturhuset ca 18 000 besdkare och en drshyra
padrygt 1,5 miljoner.

Kring det nybyggda huset som idag bendmns som
kulturhus, rader delade meningar och byggnaden
innehaller tillrackligt manga aktiviteter for att upp-
fylla definitionen som kulturhus.

Nykoping har ett kulturhus.
SLUTSATS

Sett till befolkningsutvecklingen till 2025 behovs
inte ytterligare kulturhus. Dock har Nykoping ett
Barnkulturcentrum vilket saknas i Norrtélje.

1 st

Kulturhus
finns i Norrtalje tarort 2016

O st

kulturhus behdvs
for att behalla dagens niva till 2025

Karta: Geografisk placering av kulturhus.

- Norrtdlje museum och konsthall -




BIOGRAFER

Kartanvisar biografen Royal Norrtélje. Biografen ar
den enda i Norrtélje titort och har tva salonger med
totalt 230 sittplatser.

Nyképing har en biograf med 5 salonger med totalt
526 sittplatser.

SLUTSATS

Med Nykoping som utgdngpunkt kan det vara moti-
verat att bygga ut befintlig biograf med fler salonger
och sittplatser, beroende pa hur beldggningsgraden
ser ut for biografen idag.

1 st

biografer
finns i Norrtalje tatort 2016

expansion?

behovs for att
bibehalla dagens niva till 2025

Karta: Geografisk placering av biografer.



SCENER

Kartan visar scener inomhus for dans, konserter,
musikal, teater och 6vriga typer av evenemang i
Norrtélje tdtort. Scenerna finns i Folkets hus (160
sittplatser), Norrtdlje kyrka, Ungdomshuset VER-
KET och Roslagsskolans aula (548 platser). Utom-
husiSocietetsparken finns dven Friluftsscenen som
dock inte kan réknas med som en lokal i kartldgg-
ningen. Kélla Kulturkatalogen Norrtilje kommun
(2016). 3600 invanare per scenlokal 2016.

Nykoping har ca 2700 sittplatser fordelat pa 3 storre
scener (Nykopings teater 245, Trdffen 1200 och Cul-
turum 640).

SLUTSATS

Nykoping har ett storre utbud av stora scener av
kommersiell karaktdr 4n Norrtalje. For att mota be-
folkningsékningen till 2025 foreslés ytterligare 1-2

H st

scener
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 71 stor scen

scener behdvs for att
bibehalla dagens niva till 2025

10

Karta: Geografisk placering av scener.
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MUSEER OCH KONSTHALLAR

Kartan visar museer och konsthallar i Norrtélje
tatort. Dar ingar Norrtédlje museum och konsthall,
Pythagoras industrimuseum, Roslagsmuseet, Nord-
stroms museum, Norrtélje skolmuseum och Luft-

virnsmuseet. D ‘

Nykoping har 10 museum och konsthallar. /

SLUTSATS

Ytterligare tre museum vore rimligt fér att mota be-
folkningsutvecklingen och mostvara Nykopings ut-
bud. Hamnen vore en lamplig plats for ett tillskott.

Roslagsmuseet _ Norrtlje skolmuseum
museum & konsthalll . T ‘

VR d * . Nordstréms museum
Pythagoras industrimuseum. -

/ st

museer och konsthallar Norrtale uftyarmsmuseum
finns i Norrtdlje tatort 2016 “ ke

+ 3 st

utstaliningshallar behovs for att :
bibehalla dagenS niva till 2025 Karta: Geografisk placering av museer och konsthallar

Yy
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BOKNINGSBARA SKOLLOKALER

Kartan visar skolor dérlokaler finns mojliga att boka
via kommunens hemsida (2016). Dessa lokaler finns
pa Roslagsskolan, Rodensgymnasiet, Vigelsjosko-
lan, Kvisthamraskolan och Parkskolan.

Enligt Kultur och fritid 4r bokningsbara skolloka-
ler inte ansedda att vara attraktiva moteslokaler for
féreningar.

SLUTSATS

For att mota befolkningsutvecklingen foreslas att
ytterligare tre skolor gors bokningsbara, dock ar det
kanske inte den typ av moteslokal som efterfragas i
hogst utstriackning av foreningslivet.

6 st

skolor med bokningsbara lokaler
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 3 st

skolor med bokningsbara lokaler behdvs
for att bibehalla dagens niva till 2025

12

Vigelsjdskolan

Karta: Geografisk placering av bokningsbara skollokaler

: Vigelsjoskalan: © .

Pérkskulén

‘Rodgngymnasmt«’ : 1@

Roslagsskolan' |/

" Kvisthamraskolan- -

@ ia. .



STUDIEFORBUNDENS EGNA LOKALER

Det finns ett antal olika studieférbund i Norrtélje
tdtort. De som har egna lokaler och &r redovisade
i kartan ar ABF, Bilda, Medborgarskolan, Nykter-
hetsrorelsens bildningsverksamhet, Sensus, Studie-
framjandet Roslagen och Studieférbundet Vuxen-
skolan. Foreningar som inte har egna lokaler ar inte
med ikartliggningen.

Efterfragan pa lokaler fran ytterligare studiefor-
bund ar inte kdnd.

SLUTSATS

Vid antagnadet att antalet studieforbund, som ef-
terfragar egna lokaler, okar i takt med befolknings-
o6kningen skulle ytterligare 4 lokaler vara lampliga.
Hamnen vore, for den geografiska spridningen, en
bra plats for nya lokaler.

8 st

studieférbundslokaler
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 4 St

studieforbundslokaler behdvs
for att bibehalla dagens niva till 2025

13

Karta: Geografisk placering av studieférbundens egna lokaler.

nav "

Sensus | “Bilda’
: ®

kolan
(2

DAY
Studieframjandet

VuxensKkolan:

@ ia. .



FRITIDS- OCH UNGDOMSGARDAR

Kartan visar kartlagda fritids- och ungdomsgardar.
Inom tatorten finns Brannasgarden for aldersgrup-
pen 11-17 &r med kafeteria, kiosk och friluftsverk-
samhet samt Ungdomshuset VERKET som riktar
sig till dldersgruppen 14-25 ar. Dar finns en musik-
studio, popskola, kafé och replokaler. Kalla 4r Norr-
talje kommuns hemsida (2016).

Nykdping tdtort har 5 fritidsgdrdar. Fritidsgardar-
na varierar i storlek mellan 80-1000 kvm.

SLUTSATS

For att folja befolkningsokningen och vid jamforelse
med Nykoping vore minst en ytterligare fritidsgard
ett lampligt tillskott. De tva befintliga fritidsgardar-
na &r relativt stora och det skulle darfér vara moti-
verat med en mindre fritidsgard som ligger i anslut-
ning till stérre multifunktionella ytor.

Studier visar att ndrhet ar en viktig faktor for att
ungdomar ska ta sig till fritdsgardar. Darfor kan det
anses vara motiverat med fler mindre fritidsgardar
anen stor.

2 St

fritids- och ungdomsgardar
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 7 st

fritids- och ungdomsgard behdvs
for att bibehalla dagens niva till 2025

Karta: Geografisk placering av fritids- och ungdomsgardar.

Ungdomshuset VERKET.

- Brénndsgarden ‘

@ ia. .




IDROTTSANLAGGNINGAR MED BOKNINGSBARA LOKALER

Kartan visar idrottsanlidggningar med inomhus-
lokaler som &r bokningsbara for foreningar genom
idrottsférvaltningens hemsida. Kartldggningen in-
kluderar lokaler av kategorierna fotbollshall, gym-
nastiksal, idrottshall, ishall och simhall. Norrtilje
sportcentrum, Norrtélje badhus, Rodengymnasiets
sporthall och Roslagsskolans sporthall. Kélla ar
kommunens hemsida (2016).

SLUTSATS

Kommunen har yttrat att nya hallar inte blir ak-
tuellt, utan utékningen gors i sa fall i form av ut-
byggnation av befintliga lokaler for att tillmotesga
befolkningsokningen. En multihall pa piren skulle
dock kunna inrymma en flexibel idrottshall som kan
anvandas pa andra satt.

H st

bokningsbara idrottslokaler
finns i Norrtalje tatort 2016

+ 2 st

bokningsbara idrottslokaler behovs
for att bibehalla dagens niva till 2025

15

Norrtdlje badhus

Norrtélje spartcentrim

Karta: Geografisk placering av idrottsanlaggningar och bokningsbara lokaler.

Rodengymnasiets sporthall

Roslagsskolans sport‘hall X5

@ba. .




SAMMANSTALLNING

Kartan visar en sammanstillning av olika typer av
kultur- och samlingslokaler som ar kartlagda.

Totalt efterfragas 16 nya kultur- och samlingsloka-
ler for att bibehélla dagens nivaer. Precis som idag
kan lokalerna dock samnyttjas och innehalla flera
funktioner och anvidndare som byter av varandra.

Illustrationen visar det antal nya kultur- och sam-
lingslokaler av varje typ som behovs for att den ni-
véan painvanare per lokal som finns i Norrtélje tatort
idag ska bibehéllas till ar 2025.

Eftersom nyckeltal (max antal boende perlokal) sak-
nas idag har vi berdknat behovet med utgdngspunkt
ifrdn dagens tillgdng. Det betyder att om det finns
nagon typ av lokalbrist eller lokaloverskott idag sa
har var behovsanalys inte tagit stidllning till detta da
kommunen inte har kartlagt beldggningsgraden for
de olika lokalerna. Prognosen for lokaler 2025 beva-
rar saledes dagens brist eller 6verskott.

Tabell 6ver behovet i Norrtélje titort:

MOTESLOKAL + 2
BIBLIOTEK 0
KULTURHUS 0
BIOGRAFER 0

SCENER +2

MUSEER OCH KONSTHALLAR +3
BOKNINGSBARA SKOLOR +3
STUDIEFGRBUNDENS LOKALER + 4
FRITIDSGARDAR +1
IDROTTSANLAGGNINGAR +2

Kultur- och samlingslokaler

@ Kulturhus
@ Hembygdsgardar och 4H-gérdar
@ Bokningsbara skolor
Biografer
Samlings- och méteslokaler
Studieférbundens egna lokaler
ibliotek

Karta: Geografisk placering av kartlaggningens lokaler



OVRIGA LOKALER

Kartldggningen har definierat samlingslokaler och
andra motesplatser som av olika anledningar inte
karteras och analyseras geografiskt, men som dnda
arviktiga att beakta.

FORENINGSLOKALER

P& grund av denna méngfald av foreningar och dess
vida definition 4r det svart att avgransa och kartlag-
gadennatyp av féreningsmoten.

+ Fralsningsarméns scouter
» Pensionarsforeningar

+ Kulturféreningar (ex. Jazzmusikens vinner, Kul-
tursparken, Norrtélje ateljéforening, foren-
ingar for linedance, filmstudioteknik, folkdans,
fotoklubb,kérer m.m.

 Idrottsforeningar (ex. Bowlingklubben Ankaret,
Norrtélje dykarklubb, biljardklubb, roddféren-
ing, segelsallskap, sjoscoutkar, tennisklubb, rid-
klubb).

Hur dessa foreningar upplever Norrtélje tatorts ut-
bud palokaler ar inte kartlagt.

17

SAMFUNDSLOKALER

 Norrtélje kyrka
* Equmenia Rodenkyrkan Norrtélje
» Fralsningsarmén

» The Pentecostal Church Norrtélje

Bild: Norrtalje ateljéforening Bild: Norrtalje roddférening



KONFERENSANLAGGNINGAR

Kartan visar de fem konferensanldggningar som
finns inom Norrtédlje téatort idag. Gemensamt for
samtliga ar att de erbjuder 40-50 personer i biositt-
ning. Anldggningar for storre grupper finns inte
inom tétorten.

18

’Hoﬁ'ell Roslagen =~
50 pers biositting | <
P Logi, bastu, gym, spa,

’ \ R

Karta: Geografisk placering av tatortens konferensanlaggningar.




HOTELLRUM

Norrtélje tdatort har totalt 6 hotell, vandrarhem/B&B
med sammanlagt 110 rum for logi. Hotell Roslagen
har storst anldggning med 52 rum. Storre anldgg-

ningar 4n sa saknas i tatorten idag. » ‘ )

Motsvarande i Nykopings 6 hotell/vandrarhem/
B&B med sammanlagt 544 rum for logi.

Motala 6 hotell/vandrarhem/B&B har sammanlagt
181 rum for logi medan Mérsta har 719 rum tillgdng-

liga. Sven FredrikSSqn B&B =4 rum " %
Avstandet till Arlanda &dr ca en timmes bilresa fran p S8 ®. e

. o . . Norrtdlje'B&B - 4 rum ~ 1 “Atellet - 22 rum
Norrtélje vilket paverkar antalet hotellrumirelation AN ®. S5

till ex. Marsta. . 2Ty
Vandrarhem Hvilan-10_rum

°
STAD ANTAL RUM

NORRTALJE 110

NYKGPING 544

 /Hotell Roslagen - 52 rum -

MOTALA 181 P .

MARSTA 719

Karta: Geografisk placering av tatortens hotellaniaggningar

19



OFFENTLIG KONST

Inom Norrtélje tatort finns ett stort utbud och ut-
bredd spridning av offentliga konstverk. De 32 ver-
ken som kommunen sjidlva dokumenterat har har
placerats ut geografiskt och tilldelats en storlekska-
tegori. Om utbudet pa offentliga konstverk ska be-
handlas pa samma sétt som lokaler sett till befolk-
ningsoékningen behovs 14 ytterligare verk ar 2025
for att bibehalla dagens niva.

32 st

offentliga konstverk finns i Norrtalje
tatort 2016

+ 14 st

offentliga kanstverk behovs
for att bibehalla dagens niva till 2025

20

Karta: Geografisk placering av offentliga konstverk

.VrSt)ora kon

Bia. .

stverk @ Mellanstora konstverk

® Litet konstverk
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MESSINGEN - UPPLANDS VASBY

Upplands Vasby kommun har ndrmare 43 000 inva-
nare och befinner sigien tillvixtfas med utveckling
av citykdrnan och nybyggnation av kommersiella
fastigheter och bostéader.

Messingen i Upplands Visby byggdes 2011 som ett
kreativt kunskapscentrum och utvecklades ytter-
ligare 2015 for att nu utgéra huset Messingen och
Kulturhuset (scenhus). De tva byggnaderna inrym-

22

Yta (kvm LOA)

Messingen (kvm)

Kulturhuset

Fardigstallande

Byggkostnad ca

Besoksantal

Nyttjandegrad

mer idag tva gymnasieskolor i form av Visby Nya
Gymnasium och Peabskolan, bibliotek, musikskola,
kommunal musikskola, bibliotek, konferenslokaler,
idrott/ multihall, café/ restaurang och kulturhus/
scenhus.

Dessutom har é&ldreboendet Brobacken kopplats
samman med Messingen, vilket bland annat ger
mojligheter till nyttjande av koksfunktionen samt

Byggkostnad per kvm

13 343
BTA 14 886
LOA 12 204
BTA 1239
LOA 1140

2011 och 2015

sammantraden och konferenser

I samspelet mellan niringsliv och féreningsliv ska-
par huset férutsattningar for moten i manga dimen-
sioner

Ursprungsprojektet genomfoérdes med PEAB som
entreprenor och fastighetsbolaget Hemso som slut-
lig d4gare. Kulturhuset (scenhuset) dgs av fastighets-
bolaget John Mattsson



MESSINGEN - UPPLANDS VASBY

Driften av Messingen och Kulturhuset skots sedan
2016 av kommunen i form av Messingeenheten pla-
cerad under Kultur och Fritidsenheten.

Uppdraget innebar ett ansvar for lokaluthyrning for
vissaavlokalerna,reception, information ochhemsi-
da, attlokalvard (upphandlas), bevakning, vaktmas-
teri, konferensmojligheter, cafédrift (eventuellt), att
drift av restaurang/catering (upphandlas), vidhalla
och utveckla den overgripande malsittningen/vi-
sionen for huset, verka for en god samverkan mellan
aktorerna, tillskapa och attrahera féreningsliv och
olika kultur- och fritidsaktorer, eventuellt ansvara
for visst inre underhéll och att hitta maojliga forhyr-
ningar i permanenta lokaler i syfte att 6ka nyttjan-
det

Totala bruttoytan (BTA) for Messingen och Kultur-
husetar ca16125kvm och denuthyrbaraytan (LOA)
13 343 vilket motsvarar en yteffektvivitet om 83%

Messingeenheten med personal hyr 1 420 kvim och
skoter uthyrningen och driften av bada husen. Kom-
munen hyr Messingen for ca 30.2 mkr och Kultur-
huset for ca 6.0 mkr, uthyrningen till verksamheter
inbringar 20.0 mkr respektive 6.3 mkr. Hyran for
Messingen motsvarar ca 2 500 kr/kvm och for Kul-
turhuset ca 6 000 kr/kvm.

Upplands Visby kommun behover darfor arligen ur
ett fastighetsperspektiv ytterligare bidra med ca 10
mkr arligen

23

Messingen och Kulturhuset _

Messingen
Messingeenheten

Idrott/ multihall

Bibliotek

Musikskola

Peabskolan

Vasby Nya Gymnasium
Kok och Matsal

Totalt (kvm LOA)

Hyra inhyrning ca tkr
Hyra inhyrning ca kr/ kvm LOA
Uthyrning ca tkr
Uthyrning ca kr/ kvm LOA

Kulturhuset

Kulturhuset

Hyra inhyrning ca tkr

Hyra inhyrning ca kr/ kvm LOA
Uthyrning ca tkr

Uthyrning ca kr/ kvm LOA

1420
1464
1048

593
1333
5519

826

12 204

30 200

2475
20 000
1639

1140
6 000
5263
6 300
5 526



MESSINGEN - BILDER

24




KOMEDIANTEN - VARBERG

Varbergs kommun utgor en del av Goéteborgsregio-
nen och kénnetecknas av en stark befolkningstill-
vaxt och god ekonomisk utveckling.

Bakgrunden till skapandet av Komedianten utgors
av att det tidigare stadsbiblioteket i Varberg hade
spelat ut sin roll, dels rent storleksméssigt men dven
att funktionen och skicket var eftersatt. En tavling
utlystes och Nyréns forslag utsags till vinnare.

25

Komedianten

Yta (kvm LOA)

Bibliotek och kulturhus (kvm)
BTA
LOA

Fardigstallande

Byggkostnad ca

Byggkostnad per kvm
Besoksantal

Nyttjandegrad

Byggnaden innehaller bibliotek, konsthall, konst-
pedagogisk verkstad, kafé, teatrar och kommunal
information.

Fastigheten Komedianten 5 4gs och forvaltas av
Varbergs kommun. Kommunen var byggherre dar
projektet utfordes som samordnad entreprenad med
Skanska som generalentreprendr.

4 800
(varav 300 kvm teknikytor)

4500
2012

63 Mkr (Avser om- och
tillbyggnad av byggnaden
som innehaller bibliotek mm.)

13 100 kr/kvm

100 %



KOMEDIANTEN - VARBERG

Driften av Komedianten skots och utfors sedan in-
vigningen av kommunen i form av Servicefoérvalt-
ningeniVarbergs kommun. Serviceférvaltningen ar
en av nio férvaltningar och ansvarar for service och
tjanster inom fastighetsdrift- och underhéll, kost
och stdd samt IT och vixel.

Uppdraget innebér ett ansvar for lokaluthyrning for
caféet, lokalvard, bevakning, vaktmaésteri, l1opande-
och planerat underhall. Innehallet i Komedianten
ansvarar Kultur- och fritidsférvaltningen for och de
utgor ocksa den enda hyresgisten sa nir som caféet
som drivs av en extern aktor.

26

Komedianten

(Samtliga siffror avser ar 2015)

Bibliotek- och kulturhus

Bibliotek

Konsthall och konstpedagogisk verkstad
Café

Lilla teatern

Evenemangsyta (plan 2)

Interna lokaler (forrad, kontor, etc)

Kommunikationsytor (Korridorer, hiss, trappor, etc)

Teknikytor
Totalt (kvm LOA)

Hyresintakt

Hyresintékt (kr/lkvm/ar LOA)

Drift- och underhall

Drift- och underhall (kr/lkvm/ar LOA)
Kapitalkostnad/ Avskrivning
Kapitalkostnad/ Avskrivning (kr/lkvm/ar LOA)
Intéktsranta

Intéktsrénta (kr/lkvm/ar LOA)

Budgeterat resultat 2015

4 800
2100
400
140
160
200
1100
500
300
4 800

Budget 2015 (tkr)
6 200

1290

1800

375

2300

480

1700

350

400



KOMEDIANTEN - BILDER
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VAVEN - UMEA

Umearegionen med Umed kommun som kérna &r
den storsta regionen i Norrland och kommunen har
drygt 120 000 invanare.

Bakgrunden till skapandet av Viven var att manga
kulturverksamheter skulle samsas i ett Oppet, till-
giangligt och offentligt hus. Arkitekter dr Snghetta
och White dar utgdngspunkterna for byggnaden var
bjorken (Umeds symbol), Umeds oppna stadsplan
och en placering vid dlven. Byggnaden innehaller
Umed stadsbibliotek pé tre vaningsplan, Kvinnohis-

28

Yta (kvm LOA)

%

Fardigstéllande

Byggkostnad ca
Byggkostnad per kvm

Besoksantal

Nyttjandegrad
toriskt museum, flera skaparverkstader, filmsalar
och lokaler for konst. Utover detta innehéller bygg-
naden ocksa kontorslokaler, konferensanlaggning,
hotell och restauranger.

Fastigheten 4gs och forvaltas av Umed kommun och
Fort Knox (Privata fastighetsdgaren Balticgruppens
holdingbolag) genom det saméagda bolaget Vaven i
Umeéd AB. Fort Knox och Umea kommun &r i sin tur
bolagets hyresgéster.

Bibliotek och kulturhus (kvm)

Hotell och restauranger

24 000
BTA =
LOA 15 000
BTA -
LOA 9 000

2014

814 Mkr
34 000



VAVEN - BILDER
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OVERSIKTLIG ANALYS -
HOTELL OCH ALDREBOENDE
| NORRTALJE HAMN



OLIKA GRAD AV SPECIALISERING INOM HOTELLFASTIGHETER

Typ av avtal mellan
fastighetsagare och
operator for
hotellverksamheten

Konsekvenser Typ av aktor

Fasta avtal - Ger stabil avkastning Fastighetsagare utan
- Ingen insyn i hotellverksamheten speciellt fokus pa

- Ingen betydande mojlighet att paverka hotelifastigheter
fastighetens varde

Omsattningsbaserade - Ger fastighetsagaren incitament att skapa  Fastighetsagare med
med eller utan golv battre forutsattningar for hotelldrift kompetens inom Okad grad av
- Logiintakter har generellt sett stigit hotellverksamhet specialisering
snabbare an inflationen
Resultatbaserade - Fastighetsagaren bar bade intakt och "Hotellfastighetsbolag” St|?a?dﬁ
kostnadsrisk potentie
avkastning

- Stort engagemang kravs fran
fastighetsagarens sida

Managementkontrakt - Fastighetsagaren ar agare till Hotelloperator
operatorsbolaget

- Nettoresultatet i operatorsrorelsen
motsvarar hyra

- Konstant styrning fran fastighetsagaren
kravs for att uppratthalla en hég I6nsamhet

Olika grad av specialisering inom agande av hotellfastigheter - ca 90 % av nytecknade kontrakt i norden utgérs av omsattningsbaserade avtal med eller utan golv
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HOTELLKLASSNING

Antal stjarnor Exempel pa minimikravsom ska vara uppfylida

* Delad dusch/ WC, centralvarme och vackning

** Minst 40 procent av rummen ska ha eget badrum/ WC

*** Eget badrum/ WC, bemannad reception minst 14 timmar per dygn, hiss

*** * Bemannad reception 24 timmar per dygn, dppen bar och restaurang
minst 6 dagar per vecka, room service

*** ** Bemannad reception och service 24 timmar per dygn, restaurang éppen
dagligen, tillaggstjanster, hdg standard och kvalitet pa inredningen

Svenska hotell har klassats enligt ett europeiskt klassningssystem sedan 2071. Hotellen beddms efter 270 kriterier och kan tilldelas en till fem stjarnor.
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FORUTSATTNINGAR FOR ETT HOTELL | HAMNEN

» Norrtéalje har idag tva etablerade hotell, dels cen-
tralt beligna Atellet men ocks Hotell Roslagen
iett mer perifertlige.

Atellet har 22 rum varav 4 4r enkelrum. Hotellet
fardigstalldes 2009 och &r klassat med 3 stjir-
nor.

Hotell Roslagen ar klassat med 3 stjarnor och har
52 rum. Hotellet genomgar for nirvarande en
upprustning avlobby och hotellrummen.

« Hyresnivaerna for hotell i Norrtalje 4r 14ga. Aven
direktavkastningskraven indikerar en svag
marknad dar en ny produkt i centrum skulle
hamnakring 6,00-6,50 i direktavkastningskrav.

« Tydligt 4r att det 4r svart att fa ihop en investe-
ringskalkyl for en nyproducerad hotellbygg-
nad med radande marknadsvillkor. Med ett di-
rektavkastningskravom 6,25 och en vakansgrad
om 6 procent kréivs en hyresniva om cirka 2 500
for att nd break even vid en investeringskostnad
om 25 000 kr/kvm LOA vid exploateringsfaktor
0,90.

« Med ratt koncept och en stark operator kan dock
riskbilden sédnkas vilket ger ett ldgre avkast-
ningskrav vilketisin tur medforliagre hyresniva
for att na break even.
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ALDREBOENDE | BOSTADSRATT - EXEMPLET SENIORGARDEN

» Bostadsutvecklaren JM har utvecklat konceptet
Seniorgarden som innebér ett bostadsrattspro-
jekt med foreningar i storleksordningen 30-70
lagenheter.

« Seniorgardens bostader kan endast kopas av kun-
der som ar 55 ar eller dldre.

» Forutom en ordindr bostadsriatt med anpassad
rumsplanering och hog tillganglighet utgar Se-
niorgarden fran ett eget seniorprogram som om-
fattar cirka hundra funktioner och detaljer som
byggs in i bostaden for att férenkla ett boende
nér rorligheten minskar.

» Deboende erbjuds ett flertal tjanster

- Infor flytten (flyttstadning, magsingering, flytt-
hjalp, etc.)

- Tjanster i bostaden (Inkopshjilp och drenden,
hantverkshjilp, stadning, matlagning, kladvard, ca-
tering, etc.)

- Upplevelser och hélsa (Semesterboende utom-
lands, traning- och hilsa [traning och massage])
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BYGGRATTSVARDET FOR ALDREBOENDE | BOSTADSRATTSFORM

« Vid en oversiktlig analys av prissittningen av
ordinéra bostadsritter och dldreboenden i bo-
stadsrittsform ser vi att betalningsviljan ar
minstlikvardig.

» Dock ar betalningsviljan for seniorbostader klart
hogre 4n ordinéra bostadsrétter i Nockeby och
Norrtélje.

» T och med att produktionen av seniorbostédder inte
ar signifikant dyrare 4n produktionen av ordi-
néra bostadsratter bor ocksa byggrattsvardena
liggainivd med varandra.

Omrade In§at.s lodagens Lan i foreningen (kr/kvm) Summa (kr/kvm)
prisniva (kr/kvm)

Bonum Flanéren (Seniorbostader Riksbyggen) 47 822 10 500 58 323
Taby BRF Origo (Riksbyggen) 47 561 12 961 60 521

BRF Estrid (Riksbyggen) 45 288 13 265 58 553
Nockeby BRF Nockeby Backe Seniorgarden 62 322 13 876 76 197
(Bromma) BRF Nockeby Terrass 51775 14 120 65 895
Abramhamsberg BRF Bibblan Seniorgarden 60 098 13 002 73 100
(Bromma) BRF Guldfageln 3 65 988 12 703 78 690

BRF Batsman Seniorgarden 53 161 10 485 63 646
Norrtélje

BRF Kristallen Credentia 39 968 10 839 50 807
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BETALNINGSVILJESTUDIE



GENOMSNITTLIG BETALNINGSVILJA

Genomsnittlig betalningsvilja oktober 2015 i omra-
det kring projektet ar enligt observerade overlatel-
ser pd andrahandsmarknaden drygt 23 790 kr/kvm
(avgift 650 kr/kvm/ar) - priserna har stigit med 9,9
procent sedan dess.
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BETALNINGSVILJA MED OCH UTAN VATTENKONTAKT

Faktorer som paverkar betaljningsviljanillustrerasi | Beraknad betalningsvilja kr/kvm nyproducerade
tabellerna intill som jamfor nyproducerade bostads- st BT A S

ratter utan vattenkontakt med de som har det, det Betalningsvilja fér bostadsrétter pa andrahandsmarknaden i
vill séiga *front row” ligen. narmiljé vast — lagenhet om 68 kvm

Nyproduktionsfaktor

Specifik bostadskvalitet, exempelvis stora balkonger
Specifik bostadskvalitet, exempelvis hég inredningsstandard

Front-row effekt (enligt observerade Gverlatelser pa
andrahandsmarknaden)

Summa betalningsvilja kr/kvm fér nyproducerad
bostadsratter ar

Betalningsvilja fér nyproducerad bostadsrdtt i Norrtdlje hamn utan
sjtkontakt

Beraknad betalningsvilja kr/kvm nyproducerade
bostadsratter med avgift om 650 kr/kvm/ar

Betalningsvilja fér bostadsratter pa andrahandsmarknaden i
narmiljé vast — lagenhet om 68 kvm

Nyproduktionsfaktor
Specifik bostadskvalitet, exempelvis stora balkonger
Specifik bostadskvalitet, exempelvis hog inredningsstandard

Summa betalningsvilja kr/kvm for nyproducerad
bostadsratter ar

Betalningsvilja for nyproducerad bostadsratt i Norrtalje hamn front row
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Norrtalje hamn
Oktober 2015

26 840

+3 000
+3 000
+3 000

+7 840

43 680

Norrtalje hamn
Oktober 2015

26 840

+3 000
+ 3000
+3 000

35840

Norrtalje hamn
November 2016

29 500

+3 000
+3 000
+ 3000

+7 840

46 340

Norrtalje hamn
November 2016

29 500

+3 000
+ 3000
+ 3000

38 500



PRISBILD EFTER MARKANVISNING EXKLUSIVE GATUKOSTNAD
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MM per enhet (2016-10). Gatukostnad tillkommer med 2.110 kr per kvm + VA avgift + sopsug
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PRISBILD EFTER MARKANVISNING INKLUSIVE GATUKOSTNAD
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KONCEPT DESTINATION
NORRTALJE HAMNPLAN



FRAN BEHOV TILL KONCEPT

Inom Norrtélje hamn utreds forutséattningar for oli-
katyper av kultur- och samlingslokaler.

Med bakgrund i kartlaggningen av Norrtélje tatort
och referensstudien vore det dar lampligt att tillfora
lokaler for scen, utstallningshall, lokal for idrott, fri-
tids- och ungdomsgérd samt samlingslokaler som
kan anvédndas for olika typer moten, allt ifran fest
till foreningsmoten.

Kartlaggningen av antalet hotellrum tillsammans
med jamforelser med ex. Nykoping och Motala visar
att Norrtélje ligger relativt 14gt i utbudet av hotell-
rum.

I Nykoping finns ett barnkulturcentrum med ska-
parverkstad som lar ut olika sétt att arbeta med ma-
terial etc. P& centrumet hélls dven kurser, teaterfo-
restallningaroch mojlighet till utkladnad och fika.
En sddan inriktning skulle skilja sig fran Norrtéljes
befintliga kulturhus och samtidigt halla sig till te-
mat Barn, Batar, Bad.

En multihall och storre scen skulle skapa behov av
parkeringsplatser. Intill Messingen i Upplands Vés-
by har ett parkeringshus med 92 platser uppforts.

BEHOV

Hotellrum
Moteslokaler

Restaurang

Scen

Utstallning

Idrottshall

Cafe

Deli

Café

KONCEPT

HAMNHOTELLET

HAMNPIREN
"MULTIHALL"

HAMNDELIN
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PROGRAMSKISS

PIREN 9C MULTIHALL/SCEN CA 415 KVM
PEDAGOGISK VERKSAMHET CA 505 KVM

RESTAURANG/CAFE CA 400 KVM

HAMNKONTOR CA 100 KVM

KVARTER 9A BOSTADER CA 7750 KVM
LOKALER | MARKPLAN CA 1400 KVM

BOKALER | MARKPLAN CA 500 KVM

BOENDEPARKERING CA 2100 KVM

HOTELLPARKERING CA 700 KVM

KVARTER 9B BOSTADER CA 4050 KVM
HOTELLRUM CA 2700 KVM

MOTESRUM/KONFERENS CA 1000 KVM

HOTELL/RECEPTION CA 350 KVM
HOTELL/BACKOFFICE/LOKALER CA 600 KVM

HOTELL/LOUNGE & MATSAL CA 200 KVM

HOTELLPARKERING CA 1150 KVM
KVARTER 13 BOSTADER CA 12500 KVM
LOKALER | MARKPLAN CA 700 KVM

LIVSMEDELSBUTIK CA 1000 KVM

BESOKSPARKERING CA 2100 KVM

BOENDEPARKERING CA 3800 KVM
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KVARTER 9B - HAMNHOTELLET

...................................... eBOSTADER
BTA: 4 050 KVM

.............. eHOTELLRUM
BTA: 2 700 KVM

................................. .MﬁTESRUM / KONFERENS
BTA: 1 000 KVM

oHOTELL / RECEPTION
BTA: 350 KVM

BTA: 600 KVM

®HOTELL / LOUNGE, MATSAL
BTA: 200 KVM

BTA: 1150 KVM
(30 P-PLATSER)

Hamnhotellet utvecklas som en viktig del av Desti-
nation Norrtilje Hamn.

Klustringseffekter kan uppsta med verksamheter i
narliggande kvarter, framforallt kultur, evenemang
och restaurang/kafé i Hamnpiren. Mdjligheten att
ha storre konferenser erbjuds genom scenen i Multi-
hallen vilket 6kar attraktiviteten att anordna storre
konferenser hér. Fordelning av funktioner och an-
givna areor ar principiella.

Kvartersarean dr ca1150 kvm.

®HOTELL / BACKOFFICE / LOKALER



KVARTER 9C - HAMNPIREN: MULTIHALL OCH SCEN
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PEDAGOGISK
VERKSAMHET

BTA: 505 KVM

RESTAURANG / KAFE
BTA: 400 KVM

HAMNKONTOR
OMKLADNING

BTA: 105 KVM

MULTIHALL / SCEN
BTA: 415 KVM

TOTALT CIRKA:
1500 KVM BTA

Hamnpiren svarar mot flera behov som berdknas
oka nar Norrtélje viaxer. Evenemangsyta skapas i
form av en multihall i tva plan som bade fungerar
som scen och for idrottsevenemang. Storre konfe-
renser kan ocksa ordnas med som mest 500 platser.

I bottenvaningen forldggs en restaurang- och kafé-
verksamhet som kan ha tillfalliga utstillningar. Pa
ovre planet ger en fritidsgard ungdomar plats for
moten. Ateljéplatser erbjuds ocksa i ett centralt och
attraktivt ldge. Viktigt att tdnka pa ar att badets pla-
cering samspelar med restaurangverksambhet s att
synergieffekter kan uppsta.

Kvartersarean iar ca 950 kvm.

ALTERNATIV OM SCENEN PLACERAS MOT HAVET

+ Scenens evenemang far storslagen utsikt
+ Restaurang/kafé aktiverar torget i vardagen
- Scenen far inte en tydlig ndrvaro pa torget

- Logistiken viktig att studera med intensiva fldden
vid evenemang

ALTERNATIV OM SCENEN PLACERAS MOT TORGET

+ Stora evenemang far verkligen annonsera sig med
ettldge invid torget

+ Stora floden kan spilla ut mot torget

- Restaurang/kafé aktiverar inte torget i vardagen
men far storslagen utsikt



KVARTER A

BOSTADER | 4 PLAN

BTA: 7 750 KVM:
-1 PLAN A 2 050 KVM
-3 PLAN A 1900 KVM

"BOKALER" / BOSTADER
BTA: 500 KVM

LOKALER & "HAMNDELI"
BTA: 1400 KVM

BESOKSPARKERING

BTA: 700 KVM
(25 PLATSER)

BOENDEPARKERING

BTA: 2 100 KVM
(75 PLATSER)

Kvarter 9A innehéller forutom bostéader i de 6vre
planen dven en del lokaler och sé-kallade “bokaler”
i markplanet. Mot torget foreslds en Hamndeli kon-
cept med matvaror och servering kombinerat, som
ensaluhalliminiatyr. Verksamheten kan med fordel
spilla ut pé torget med bade varor och uteservering.
De fyra dversta planen bestar av bostader.

Parkering forldggs i garage under mark i ett plan.

Kvartersarean idr ca 2 800 kvim.

£
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KVARTER 13

Kvarteret 13 innehéller lokaler ldngs kajen och hu-
vudstrak med omradets storre livsmedelsbutik lings
huvudgatan. Mot parken och kajen &r lokalerna i
bottenvaning mindre for att skapa variation och ge
plats at sméaskaligare aktorer. Parkering for lokaler-
nas besokare forlaggs till markplan pa garden med-
an boendeparkering placeras i ett garageplan under
mark. De fem 6versta planen bestar av bostéder.

Kvartersarean idr ca 3 800 kvm.

BOSTADER | 5 PLAN
BTA: 12 500 KVM

LIVSMEDELSBUTIK
BTA: 1000 KVM

BESOKSPARKERING

BTA: 2100 KVM
(80 PLATSER)

LOKALER OCH KONTOR
BTA: 700 KVM

BOENDEPARKERING

BTA: 3 800 KVM
(100 PLATSER)




MOTESPLATSER OCH LOKALER | MARKPLAN

— I by

Lokaler premieras lidngs huvudgator
och kajer dar de kan ha storst utbyte
med stadslivetistadens offentliga rum:

O

Kv 9C - Hamnpiren ir en malpunkt
med bade scen/sport och restaurang/
kafé, hamnkontor, omklddningsrum i
bottenvaning samt pedagogisk verk-
samhet pa 6vre planet.

Kv 9B - Hotellet har aktiva fasader i
alla riktningar med olika hotellverk-
samheter (som reception, lounge och
hotellrestaurang) samt andra verk-
samheterigoda hérnliagen.

Kv 9A innehéller lokalerlings kaj, torg
och huvudgata och bostader (eller “bo-
kaler”) langs lugnare gatan.

Kv 13 innehaller omrédets storre livs-
medelsbutik som &r en viktig dragare
langs huvudstraket. En blandning av
storre och mindre lokaler ger en méang-
fald aktorer i attraktivt lage vid vatt-
net.

© KVARTER 9A ® KV 9B - HOTELLET @ KVARTER 13 ® KV 9C - HAMNPIREN

VERKSAMHETER: LOKALER RECEPTION/LOUNGE LIVSMEDELSBUTIK RESTAURANG
48 BOKALER HOTELLRESTAURANG LOKALER MULTIHALL/SCEN
HAMNDELI LOKALER ALLMAN PARKERING PEDAGOGISK VERKSAMHET

UTSTALLNING
HAMNKONTOR



INDIKATIVA BYGGRATTSVARDEN



HOGA BYGGRATTSVARDEN FOR BOSTADER | NORRTALJE HAMN

Bostadsratter med sjokontakt — Bostadsritter utan sjokontakt —
Flerbostadshus? Flerbostadshus?

Ljus BTA 1 1
Yteffektivitet 75% 75%
BOA 0,75 0,75
Intékt

Insats (Kr/kvm BOA) 46 344 38 504
Lan i foreningen (Kr/kvm BOA) 10 000 10 000
Totalt Krlkvm BOA 56 344 48 504
Totalt Krlkvm ljus BTA 42 258 36 378
Kostnader

Byggkostnad + projektledning Kr/lkvm BTA 22000 20 000
Moms (25%) 5500 5000
Finansiering (4%) 1100 1000
Risk/ byggherrekostnad (10%) 2 860 2 600
Totalt Krikvm ljus BTA - 31 460 - 28 600
Byggrittsvirde Krlkvm BTA =10798 =7778

Byggrittsvarde efter avdrag for gatukostnadserséttning, sopsug
och plangranskning? Krlkvm BTA =8528 =5508

1Byqggrattsvardeskalkyl inklusive parkeringar enligt p-norm och lokaler i bottenplan
2 Gatukostnadsersattning uppgar till 2 110 kr/kvm BTA, anslutning av sopsug till 140 kr/kvm BTA och

plansgrankningsavgift till 20 kr/kvm BTA
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KANSLIGHETSANALYS FOR BOSTADER

Kanslighetsanalys - Varde byggratter bostadsratter med sjokontakt efter avdrag kr per BTA

kanslighetsanalys for bostader i Norrtdlje Hamn
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Betalningsvilja
Byggrattsvarde
Byggkostnad
Byggrattsvarde
Risk/ Vinst
Byggrattsvarde
Finansiering
Byggrattsvarde

49 344
10 778
25 000
4 238
13%

7 670
5,50%
8074

48 344
10 028
24 000
5668
12%

7 956
5,00%
8 225

47 344
9 278
23 000
7 098
11%

8 242
4,50%
8 377

46 344
8 528
22 000
8 528
10%

8 528
4,00%
8 528

45 344
7778
21 000
9 958
9%

8 814
3,50%
8 679

44 344
7 028
20 000
11 388
8%
9100
3,00%
8 830

Betalningsvilja
Byggrattsvarde
Byggkostnad
Byggrattsvarde
Risk/ Vinst
Byggrattsvarde
Finansiering
Byggrattsvarde

41 504
7 758
23 000
1218
13%
4728
5,50%
5095

40 504
7 008
22 000
2 648
12%
4988
5,00%
5233

39 504
6 258
21 000
4078
11%
5248
4,50%
5370

38 504
5 508
20 000
5508
10%
5508
4,00%
5508

37 504
4758
19 000
6 938
9%
5768
3,50%
5645

Kanslighetsanalys - Varde byggratter bostadsratter utan sjokontakt efter avdrag kr per BTA

36 504
4008
18 000
8 368
8%

6 028
3,00%
5783



HOGA BYGGRATTSVARDEN FOR DAGLIGVARUHANDEL
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| o Dagligvaruandel

Ljus BTA
Yteffektivitet
BOA

Hyra (Kr/kvm/ar LOA)

Drift- och underhallskostnad (Kr/kvm/ar LOA)
Driftnetto (Kr/kvm/ar LOA)

Vakans (%)

Totalt

Avkastningskrav

Varde Kr/kvm ljus BTA

Kostnader

Byggkostnad + projektledning Kr/kvm BTA
Moms

Finansiering (4%)

Risk/ byggherrekostnad (12%)

Totalt Kr/kvm ljus BTA

Byggrattsvarde Kr/lkvm BTA

Byggrattsvarde efter avdrag for gatukostnadsersittning, sopsug

och plangranskning’ Krlkvm BTA

1
90%
0,9

2 250
180
2070
6,00%
1751
5,50%
31 840

25 000
0

1000
3120
-29120

=2720

=450

1Byqggrattsvardeskalkyl inklusive parkeringar enligt p-norm och lokaler i bottenplan
2 Gatukostnadsersattning uppgar till 2 110 kr/kvm BTA, anslutning av sopsug till 140 kr/kvm BTA och

plansgrankningsavgift till 20 kr/kvm BTA

1
90%
0,9

2100
150
1950
5,00%
1667
5,00%
33 345

20 000
0

800

(10%) 2 080
-22 880

=10 465

=8195



KANSLIGHETSANALYS FOR HOTELL / DAGLIGVARUHANDEL

Kénslighetsanalys - Varde byggratter hotell efter avdrag kr per BTA Kénslighetsanalys - Varde byggratter dagligvaruhandel efter avdrag kr per BTA

Betalningsvilja 2 550 2 450 2 350 2 250 2150 2050 Betalningsvilja 2 400 2 300 2 200 2100 2000 1900
Byggrattsvarde 5 065 3 527 1989 450 -1 088 -2 626 Byggrattsvarde 13 325 11 615 9 905 8 195 6 485 4775
Byggkostnad 28000 27000 26000 25000 24000 23000 Byggkostnad 23000 22000 21000 20000 19000 18 000
Byggrattsvarde -3 044 -1 879 -714 450 1615 2780 Byggrattsvarde 4763 5907 7 051 8 195 9339 10483

Risk/ Vinst 15% 14% 13% 12% 11% 10% Risk/ Vinst 13% 12% 11% 10% 9% 8%
Byggrattsvarde -330 -70 190 450 710 970 Byggrattsvarde 7 571 7779 7 987 8 195 8 403 8 611
Direktavkastningskrav 6,25% 6,00% 5,75% 5,50% 5,25% 5,00% Direktavkastningskrav 5,75% 5,50% 5,25% 5,00% 4,75% 4,50%
Byggrattsvarde -3 370 -2 203 414 450 1967 3634 Byggrattsvarde 3 846 5164 6 607 8195 9950 11900

kanslighetsanalys for hotell och dagligvaruhandel i Norrtalje Hamn
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HAMNPIREN GER HOGT BYGGRATTSVARDE MED KOMMUNEN SOM HYRESGAST

Ljus BTA 1
Yteffektivitet 90%
BOA 0,9
Hyra (Kr/kvm/ar LOA) 2 000
Drift- och underhallskostnad (Kr/kvm/ar LOA) 200
Driftnetto (Kr/kvm/ar LOA) 1800
Vakans (%) 8,00%
Totalt 1490
Avkastningskrav 5,00%
Véarde 29 808
Kostnader

Byggkostnad + projektledning Kr/kvm BTA 19 000
Moms 0
Finansiering (4%) 760
Risk/ byggherrekostnad (10%) 1976
Totalt Kr/kvm ljus BTA 21 736

Byggrattsvarde Kr/lkvm BTA =8072

54



KANSLIGHETSANALYS FOR HAMNPIREN
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Kanslighetsanalys - Varde byggratter multiscen efter avdrag kr per BTA

Betalningsvilja
Byggrattsvarde
Byggkostnad
Byggrattsvarde

Risk/ Vinst
Byggrattsvarde
Direktavkastningskrav
Byggrattsvarde

2 300
13 040
22 000

4 640

13%

7 479
5,75%

4184

2 200
11 384
21000

5784

12%

7677
5,50%

5 362

2100

9728

20 000
6 928

11%

7 874

5,25%
6 653

2000
8 072
19 000
8 072
10%

8 072
5,00%
8 072

1900
6 416
18 000
9 216
9%

8 270
4,75%
9 641

1800
4760
17 000
10 360
8%

8 467
4,50%
11 384



SAMMANFATTNING BYGGRATTSVARDE PER KVARTER

Om konceptet fullféljs genereras intdkter FHNVINEI e

for byggratter om cirka 153 MKr. ALY

PEDAGOGISK VERKSAMHET
RESTAURANG/CAFE
HAMNKONTOR
BYGGRATTSVARDE!

KVARTER 9A

BOSTADER

LOKALER | MARKPLAN
BOKALER | MARKPLAN
BOENDEPARKERING
BYGGRATTSVARDE!

KVARTER 9B

BOSTADER

HOTELLRUM
MOTESRUM/STUDIOS
HOTELL/RECEPTION
HOTELL/BACKOFFICE/LOKALER
HOTELL/LOUNGE & MATSAL
HOTELLPARKERING
BYGGRATTSVARDE!

KVARTER 13

BOSTADER
LOKALER
LIVSMEDELSBUTIK
BESOKSPARKERING
BOENDEPARKERING
BYGGRATTSVARDE'

1 Gatukostnadsersattning uppgar till 2 110 kr/kvm BTA
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YTA (Kvadratmeter BTA)
CA 415 KVM
CA 505 KVM
CA 400 KVM
CA 100 KVM

YTA (Kvadratmeter BTA)
CA7 750 KVM
CA 1400 KVM
CA 500 KVM
CA 2 100 KVM

YTA (Kvadratmeter BTA)
CA 1350 KVM
CA 2700 KVM
CA 1000 KVM
CA 350 KVM
CA 600 KVM
CA 200 KVM
CA 1150 KVM

YTA (Kvadratmeter BTA)
CA 12 500 KVM
CA 700 KVM
CA 1 000 KVM
CA 2 100 KVM
CA 3 800 KVM

. anslutning av sopsug till 140 kr/kvm BTA och plangranskningsavgift till 20 kr/kvm BTA

BYGGRATTSVARDE (MKR)

11,5

BYGGRATTSVARDE (MKR)

54,4

BYGGRATTSVARDE (MKR)

13,7

BYGGRATTSVARDE (MKR)

73,5



SAMMANFATTNING &
SLUTSATSER



SLUTSATSER AV REFERENSSTUDIE

Under arbetet har olika referensobjekt studerats,
bland annat multiscener, hotell och dldreboenden.

MULTISCEN

For jamforelse har tre kulturhus studerats - Mes-
singen i Upplands Visby, Komedianten i Varberg
och Véaven i Umed. For dessa anldggningar varie-
rar dgande- och driftsformen. I Upplands Véisby
star Hemso som dgare medan Varbergs kommun ar
dgare och forvaltningsansvarig for Komedianten
i Varberg. I Umead édgs och forvaltas Vaven av Umea
kommun och Fort Knox (Privata fastighetsdgaren
Balticgruppens holdingbolag).

HOTELLVERKSAMHET

Hotellmarknaden i Norrtélje ar svag idag vilket av-
speglasilagahyresnivder och hoga avkastningskrav.
Med ett val utarbetat koncept i kombination med en
erfaren och stark aktor kan dock ett hotell fungera i
hamnen.

ALDREBOENDEN

Detfinnsett antal utarbetade koncept for dldreboen-
denibostadsrattsform. Bostadsutvecklaren JM vars
koncept heter Seniorgarden ar ett exempel. Forutom
en ordindr bostadsritt med anpassad rumsplane-
ring och hog tillgdnglighet utgar Seniorgérden fran
ett eget seniorprogram som omfattar cirka hundra
funktioner och detaljer som byggs in i bostaden for
att forenkla ett boende nér rorligheten minskar. Vid
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en Oversiktlig analys &r slutsatsen att dldreboenden
i bostadsrattsform vél bor kunna matcha ordinéra
bostadsratters byggrattsvirden.

s o Car

Bild: Norrtalje veterantraktorklubb

Bild: Mjélby ungdomsmusikkar



SLUTSATSER GALLANDE BYGGRATTSVARDEN

Slutsatsen av de indikativa byggrittsviardena ar att
investerarmarknaden ser Norrtdlje hamn som en
stark marknad.

BOSTADSMARKNADEN

Bostadsmarknaden i Norrtélje har stdrkts under det
senaste aret och betalningsviljan fér en nyproduce-
rad bostadsratt med sjokontakt uppgar till 46 300
kr/kvm vid en avgiftsniva om 650 kr/kvm/ar. Fér en
nyproducerad bostadsratt utan sjokontakt uppgar
betalningsviljan till 38 500 kr/kvm.

Byggrittsviardena for bostdder med sjokontakt upp-
gar till ca 8 500 kr/kvm BTA och bostédderna utan
sjokontakt uppgér till ca 5 500 kr/kvm BTA. Kéns-
lighetsanalysen visar att det ar viktigt att kontrol-
lera byggkostnaden da den har en stor paverkan pa
byggrattsvardet.

KOMMERSIELLA MARKNADEN

For vissa av de kommersiella lokalerna ar byggratts-
vardena i niva med de for bostader. For dagligvaru-
handel uppgér byggrittsvirdet till ca 8 200 kr/kvm
BTA och for hotell till ca 450 kr/kvm BTA. For ho-
tell galler dock att det 4r en break even-kalkyl vilket
innebar att det 4r mojligt att se vad som kréavs for att
uppfora en hotellfastighet. Givet att investerare vill
kopa byggratterna till ett hogre viarde an sé indike-
rar attmarknaden tror pdhogre hyresnivder 4n 2 250
kr/kvm/ar alternativt har en lagre syn parisk.
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PARKERING

For de parkeringar som behovs utéver boendepar-
kering, parkering till dagligvarubutiken och hotell-
parkeringar ar byggrattsviardet negativt, dvs att det
arenren kostnad. Hogst dr kostnaden for parkering i
garage under mark.

MULTISCENEN

Multiscenen ger ett hogt byggrattsvarde om ca 8 100
kr/kvm BTA, detta ar dock givet att Norrtalje kom-
mun tecknar ettlangre hyresavtal (10 &r+). Omistal-
let en break-even kalkyl gors kravs en hyresniva om
1550 kr/kvm/ar istédllet for de 2 000 kr/kvm/ar som
ger byggréttsviardet om 8 100 kr/kvm BTA.

Bild: Angbéten Norrtelje (Foto: Dettan)

SLUTSATSER

TForde fyrakvarteren uppgar dettotalabyggrattsvar-
det till 153 miljoner kronor givet att det presenterade
konceptet fullfoljs. Om istéllet kvarter 9B utvecklas
fullt ut med bostédder istallet for hotell uppgar det to-
tala byggrattsvirdet till 192 miljoner kronor.



SAMMANFAT TNING

I Norrtédlje hamn planeras bostidder for ndrmare
5000 personer samt service och verksamheter for
arbetande och besdkare. Enligt befolkningsprog-
noser bor 26 000 personer i Norrtéalje tatort 2025.
Den kartlaggning som gjorts har med utgdngspunkt
i dagens verksamhetsutbud uppskattat vilka typer
av kulturlokaler och motesplatser som behover till-
skapas for att bibehalla dagens niva relativt befolk-
ningen.

ATT MOTA NORRTALJES FRAMTIDA BEHOV

Samtliga framtida behov gar inte att inrymma inom
projektomradet Destination Norrtilje Hamnplan
men genom att klustra ett flertal métesplatser i form
av kultur- och kommersiellt utbud kan ett dyna-
miskt koncept forverkligas. Genom att lokalisera ett
allaktivitetshus till Hamnpiren kan foljande verk-
sambheter fa ett hogklassigt ldge intill havet:

+ multiscen (kulturevenemang/idrottsaktiviteter)
» pedagogisk verksamhet

« restaurange/kafé

« hamnkontor

+ utstdllning

Allaktivitetshuset kan i viss man dven svara mot
behovet av bokningsbara studios eller mer flexibla
moteslokaler.

Hotellet ar en viktig komplementverksamhet och
nodvandig for konceptet Destination Norrtilje
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Hamnplan att bli verklighet. Jaimforelsen med andra
stader i samma storleksordning visar pa ett relativt
lagt antal hotellrum, vilket ar en sdrbarhet fér Norr-
tilje som destination. Genom att hotellet erbjuder
konferensmojligheter som samnyttjar multiscenen
kan bristen pa stora konferenslokaler i Norrtélje
bemotas. En kombination med bostader alternativt,
lagenhetshotell i samma kvarter kan ocksa vara en
fungerande modell.

EN ATTRAKTIV HELHET

For att fullfolja blandstadsambitioner planeras uto-
ver motesplatser &ven ca 24 000 kv BTA bostider
(motsvarande cirka 240-270 bostéder) inom de fyra
kvarteren beskrivna i denna rapport. Bostader ater-
finns framst inom kvarteren 9A, 9B och 13.

_Of \'

Bild: 14 stycken offentliga kanstverk behdvs for att bibehalla dagens
niva till 2025.

Bostadsnéra service i form av en storre livsmedels-
butik och lokaler i bottenvaningen for butiker, kon-
tor och handel &r en sjilvklar del i att skapa ett att-
raktiv omrade. Lokaler i markplan ar en given del i
helhetskonceptet. Genom att lokalisera dessa kring
torg och huvudstrdk kan verksamheterna berika och
ha utbyte med de offentliga platserna.

INGAR | KONCEPTET:

§;+1ﬂ

FRAMTIDA BEHOV:

+ 2 st

samlings- och méteslokaler

moteslokaler i multihallen vid
Hamnpiren

+ 7 st

stor multiscen vid Hamnpiren for
idrotts- och kulturevenemang

[+ 1st

+ 3 st

~ ’ &

(41t

pedagogisk verksamhet i Hamn-
¢ piren

[+t

utstalining i multihallen

§;+1ﬁ

+ 4 st

+ 7 st

konferensverksamhet (med plats
for stora sittningar som saknas)

+ 3 st

skolor med bokningsbara lokaler

[+ 1st

hotell for att tacka ett framtida
L behov av hotellrum

J

En stor del av det framtida behovet av kultur- och motesplatser (om

dagens nivaer ska bibehallas) kan inrymmas i Destination Hamnplan.



BILAGOR



BILAGA T - KALENDER KULTURKATALOGEN

AUGUSTI 17/8 MUSIKCAFE FOLKETS HUS OKTOBER 5/10 LUNCHVISNING NORRTALJE KONSTHALL
17/8 VERNISSAGE NORRTALJE KONSTHALL 5/10 FORESLASNING NORRTALJE KONSTHALL
27/8 VERNISSAGE NORRTALJE KONSTHALL 8/10,12/10 VERNISSAGE NORRTALJE MUSEUM
27/8 BOKFEST NORRTALJE STADSBIBLIOTEK 8/10 JAPANSK SAGOYOGA NORRTALJE STADSBIBLIOTEK
SEPTEMBER TORSDAGAR: SPRAKCAFE & LAXHJALP NORRTALJE STADSBIBLIOTEK 8/10 FILOSOFICAFE NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

FREDAGAR: BARNENS FREDAGSVERKSTAD

NORRTALJE MUSEUM + KONSTHALL

13/10 FGRELASNING

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

3/9 FILOSOFICAFE

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

17/10 FGRFATTARFRAMTRADANDE

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

3/9 WEST OF EDEN - IRLANDSK FOLKMUSIK

FOLKETS HUS

19/10 MUSIKCAFE

FOLKETS HUS

14/9 MUSIKCAFE

FOLKETS HUS

21/10 TEATER

ROSLAGENS AULA

7/9.21/9 LUNCHVISNING: VERNISSAGE

NORRTALJE KONSTHALL

22/10 VERNISSAGE

NORRTALJE KONSTHALL

7/9.21/9 FGRELASNING

NORRTALJE KONSTHALL

22/10 FAMILJEFGRESTALLNING

FOLKETS HUS

10/9 LILLA KULTURARVSDAGEN

NORRTALJE MUSEUM

22/10 ROSLAGSLORDAG

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

10/9 | ROSLAGENS FAMN UTSTALLNING

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

30/10 KAMMARKONSERT

NORRTALJE KYRKA

14/9 LUNCHVISNING

NORRTALJE MUSEUM

14/9 FORELASNING

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

17/9 JAPANSK SAGOYOGA

NORRTALJE STADSBIBLIOTEK

17/9 KONSERT

NORRTALJE KONSTHALL

24/9 FAMILJEFORESTALLNING

FOLKETS HUS

25/9 BERATTARFEST

FOLKETS HUS

29/9 KONSERT

UNGDOMSHUSET VERKET
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