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1. Sammanfattning

Strandenomradet ar ett nastan oexploaterat omrade i den ostra delen av centrala Mora. | ett planpro-
gram som togs fram ar 2017 ar det oklart hur omradet ska anvandas men pekas ut som ett omrade for
evenemang. ldag anvands omradet for ungdomskultur i det s.k. Rosa huset och i samband med Va-
saloppets olika arrangemang utnyttjas det intensivt for logistik samt olika verksamheter i tillfalliga
byggnader.

Mora kommun star idag infor ett antal fragor avseende bl.a:

e Eventuell sammanlaggning av hogstadieskolorna Noret och Morkarlbyhéjden
e Forandringar i produktion av kommunens luncher till skolor m.m.
e Ny trafiklosning for att forbattra genomfarten pa vag 45 och 70.

Olika typer av markanvandningar genererar olika markvarden samtidigt som det behdver tas andra
hansyn &n rent ekonomiska vid kommande beslut avseende omradets framtida anvéndning. Givet
bakgrundsunderlaget som finns i nulaget anser vi sammantaget att den mest fordelaktiga anvand-
ningen av Strandenomradet ar for skolandamal kombinerat med nagon form av kultur- eller evene-
mangsverksamhet.

Ett beslut om en eventuell multiarena pa Strandenomradet ska inte forceras fram p.g.a. eventuella
krav fran SHL pa en godkand arena. Ett sadant beslut bor foregas av en genomgripande éversyn av
kommunens framtida lokalforsorjning.
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2. Bakgrund

Strandenomradet anvands i huvudsak under Vasaloppets sommar- och vinterveckor och utnyttjas
endast sparsamt under resterande del av aret. Kommunen har tagit fram ett planprogram som redovi-
sar att det ar oklart vad det ska anvandas till, mer &n att det ar tankt som ett evenemangsomrade. |
utforda utredningar har omradet pekats ut som en mojlig placering av en ny hogstadieskola men kan
aven tankas som lamplig lokalisering for andra kommunala verksamheter som arena, kulturhus och
som en del i kommunens produktion av luncher fér skolor m.m.
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Uppdraget

Svefa AB har erhallit uppdraget att undersoka alternativa mojligheter for anvandning av marken utifran
olika behov som kommunen har. Hansyn ska tas till att omradet ar ett tilltankt evenemangsomrade
och belysa eventuella 6vriga mojligheter som finns pa omradet. Utredningen ska resultera i en re-
kommendation med underlag om hur kommunen ska ga vidare. Till grund fér rekommendationen lig-
ger bl.a. féljande:

Svefa AB

Planprogram for Strandenomradet, Stadsbyggnadsfoérvaltningen, 2017

Skolutredning i Mora kommun, En ny och samlokaliserad htgstadieskola, Niras Sweden AB,
2017/2018

Detaljplan for Genomfart Mora, Planbeskrivning, Stadsbyggnadsforvaltningen, 2017
Maltidsforsorjning i samverkan - idé och évergripande tankar, Dining Development AB, maj
2018

Fordjupning tidigare utredning - forslag framtida koksstruktur samt organisation for maltids-
service i Mora kommun, juni 2018

Looking back, looking forward, Lalaland AS, april 2010

Méote den 11/9 2018 med Caroline Smitmanis-Smids, Anna Hed och Peter Karlsson

Diverse uppgifter som beskrivs I6pande i denna handling.
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4. Beskrivning av Strandenomradet

Strandenomradet ar belaget i den Gstra delen av centrala Mora. Omradet omfattas av ett planprogram
som togs fram ar 2017 och den totala ytan som programmet avser uppgar till cirka 5,7 hektar.

Ett flertal fastigheter ingar i omradet varav Mora kommun ager bl.a. Stranden 51:2 har en total areal
av 25 399 kvm. | den fortsatta analysen bendmns Stranden 51:2 som fastigheten och utgoér fokus for
denna rapport.

Ar 1903 etablerades en skola pa fastigheten men efter en brand 2003 upphérde verksamheten. Fas-
tigheten anvands av Vasaloppet i samband med deras olika evenemang for massverksamhet, skid-
hantering och logistik. Ovriga delar av aret utnyttjas fastigheten extensivt och platsen upplevs av
manga som relativt 6de och otrygg. Pa fastigheten finns en byggnad som bendmns Rosa huset vilken
idag anvands som ungdomskulturhus dar bl.a. kulturskolan Miranda disponerar storre delen av bygg-
naden.

Omgivande bebyggelse &r varierad och avstandet till Moras kommersiella centrum &r cirka 750 meter.
Omréadet ar val exponerat gentemot vag 70 och 45 och avstandet till Mora station/resecentrum ar
cirka 1 km.

Marken &r i stort sett helt plan och undergrunden utgérs av sand som dverlagrar moran.

Bild tagen frdn Gstra delen av fastigheten med kyrkan i vaster och Rosa huset i norr.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60 Tel +46 (0) 10 603 86 00 Orgnr: 556514-3434
Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se Styrelsens sate: Stockholm



7 (20)

P& omradets Ostra sida dar Alvgatan ansluter till Vasagatan planeras en cirkulationsplats som ska
forbattra genomfarten i Mora pa vag 70 och 45. Den tankta trafiklosningen kommer att innebéra att ca
4713 kvm av fastigheten kommer att tas i ansprak for vag och gang- och cykelvag.

Trafiklederna som omger planomradet ar tungt trafikerade och det finns risk for buller och héga parti-
kelhalter. Vag 45 och vag 70 ar rekommenderade leder for farligt gods. Pa jarnvagen/bangarden kan
det ocksa forekomma transporter av farligt gods. Det kan finnas férorenad mark i omradet runt Stran-
dens skolomrade, till exempel kan det handla om gammal asfalt eller rivningsmassor.
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5. Alternativa anvandningar av Strandenomradet

| den fortsatta beskrivningen har vi valt att studera tre olika tankbara anvandningar av omradet.

e Scenario 1 — bostader
e Scenario 2 — multiarena
e Scenario 3 — ny hogstadieskola och kulturbyggnad

Varje scenario beskrivs allmant och det finns ett dversiktligt varderesonemang samt en beskrivning av
dess for- och nackdelar.
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6. Scenario 1 — bostader

6.1. Allmant

Vid hog exploateringsgrad och ratt bostadsprodukt genererar bostéder bra markvéarde for fastigheten.
Syftet med att ha med detta scenario ar att belysa den mojliga ekonomiska nyttan som kommunen
kan fa vid bostadsexploatering av fastigheten.

Fastigheten anvands av Vasaloppet i samband med deras olika evenemang for méssverksamhet,
skidhantering och logistik. | detta scenario dar fastigheten bebyggs med bostader antas att nagot av
nedanstaende tre alternativ loser behoven i samband med Vasaloppet:

o Den mojliga exploateringsytan for nya bostédder minskas med motsvarande yta som Vasalop-
pet kraver.

¢ Kommunen koper en narliggande fastighet dar logistiken for Vasaloppet kan hanteras, exem-
pelvis fastigheten dar Centrumkyrkan ligger.

e Vasaloppet flyttar sin verksamhet fran Standenomradet till annan plats.

Arkitektfirman Lalaland tog ar 2010 fram ett forslag pa hur Strandenomradet kan exploateras med
bostader. Aven om forslaget inte har genomforts innehéller det vardefulla férslag och insikter déver hur
fastigheten kan exploateras. Det ar viktigt att eventuella bostader pa fastigheten passar val in i det
framtida Mora, och Lalalands forslag uppfyller detta kriteriet. De har foreslagit bostader, i tra och me-
tall, som bade ar moderna och anknyter till Moras historia. Bostaderna planeras att byggas i sam-
manhangande enheter for allt mellan ensamhushall och stora familjer och till ung som gammal.

Exploateringstal ar ett matt hur stor byggnation som kan gora pa ett givet markomrade och beraknas
genom att dividera byggratt i kvm ljus BTA med storleken pa marken i kvm. Ett normalt exploaterings-
tal i tatorter brukar ligga i storleksordningen pa 55 — 75 %. For att uppna 75 % exploateringstal kravs
byggnader med fler an tva vaningar. Med hansyn till omradets lage i forhallande till omgivande be-
byggelse och Moras historia sa ar var uppfattning ar att Strandenomradet inte lampar sig for sa hog
exploatering. Vi bedémer att det ar rimligt att fastigheten exploateras med byggnader pa 2 - 3 vaning-
ar. Eftersom det i dagslaget ar svart att saga exakt hur mycket av fastigheten som gar att exploatera
samt hur mycket som kommunen vill exploatera har vi tagit fram tva scenarier for hur stor andel av
fastigheten som exploateras:

e 40 % exploateringstal
e 60 % exploateringstal

Fastigheten Stranden 51:2 utgér 25 399 kvm. Av dessa forsvinner cirka 4 700 kvm fér den planerade
trafikplatsen pa fastigheten. P& fastigheten finns dven det Rosa huset och var bedémning ar att in-
tresset fran bostadsutvecklingsbolag kommer bli betydligt stérre om Rosa huset rivs och marken dar
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huset star blir tillganglig for bostader. Om det sker finns det cirka 20 000 kvm mark som ar méjligt att
exploatera med bostader.

Vi réaknar darmed med att Mora kommun kan sélja fastigheten med en option pa med en framtida
byggratt inom intervallet 8 200 kvm ljus BTA (40 % exploateringstal) till 12 400 kvm ljus BTA (60 %
exploateringstal).

| vara antaganden har vi forutsatt en genomsnittlig lagenhetsstorlek av ca 70 kvm som med 40 %
exploateringstal innebéar 120 stycken bostader som ska byggas och séljas/hyras ut. Vid 60 % exploa-
teringstal blir det motsvarande 180 stycken bostader att bygga och sélja/hyras ut.

For att fa en uppfattning éver hur den lokala bostadsmarknaden i Mora paverkas av att 120/180
stycken nyproducerade bostader konsumeras av bostadsmarknaden har intervjuer genomférts med
Berit Mossback pa Morabo Forvaltning AB samt Anders Skoglund p& Skoglunds Fastigheter. Morabo
Forvaltning AB forvaltar och hyr ut hyresratter. Skoglunds Fastigheter forvaltar och hyr ut hyresrétter
samt utvecklar och séljer bostadsratter.

Morabo Forvaltning AB har flera hundra personer i ko till hyresratter och manga av dessa sokanden
efterfrdgar stora lagenheter som ocksa kostar mer an genomsnittet i Mora. Det var lange sedan det
producerades bostadsratter i centrala Mora. Daremot producerade och salde Skoglunds fastigheter
38 bostadsrétter i Leksand samtidigt som det kommunala bostadsbolaget producerade och hyrde ut
cirka 25 hyresratter. For det kommande aret planerar Skoglunds Fastigheter att producera 28 stycken
nya bostadsratter och det kommunala bostadsbolaget 45 stycken hyresratter. Leksand kommun har
25 % farre invanare an Mora, varvid vi drar slutsatsen att efterfragan pa bostader bor vara storre i
Mora an i Leksand.

Baserat pa intervjuerna ar var asikt att det finns en efterfragan pa nyproducerade bostader i centrala
Mora.

Enligt Mora kommuns egen prognos 6ver befolkningsutveckling bor invanarantalet i kommunen vid
2018 arsslut vara 20 485 personer. Befolkningstkningen under de narmaste fem aren uppskattas bli
cirka 50 - 70 personer per ar.

Baserat pa ovanstaende information om efterfrdgan p& bostader och befolkningsutveckling i Mora
bedomer vi att efterfragan pa nyproducerade bostader pa fastigheten gor det rimligt lampligt att
salja/hyra ut cirka 60 stycken bostader per ar. Det innebar att det kommer ta cirka 2 - 3 ar for konsu-
menterna att svélja det nya tillskottet av 120/180 stycken bostader pa fastigheten. Detta staller darfor
krav pa att exploateringen delas in i etapper och planering av utbyggnadsriktningen. Sedan finns kon-
kurrerande projekt som startas i Mora vilket innebar att det kommer att ta langre tid att sélja/hyra ut
bostaderna pa fastigheten pa grund av att efterfragan tillgodoses fran fler aktorer.

6.2. Varderesonemang

Vid jamférelser av markforsaljningar pa jamforbara orter uppskattar vi att markvardet for byggratter for
bostader pa Strandenomradet ligger i storleksordningen 2 000 - 2 500 kr/kvm ljus BTA. Detta forutsat-
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ter att marken inte ar belastad med nagon form av féroreningar samt att detaljplanen vunnit laga kraft.
Vi gor aven bedomningen att skillnaden i markvarde inte skiljer sig namnvart mellan upplatelsefor-
merna hyresratt och bostadsratt.

Var uppskattning ar darmed att om fastigheten endast exploateras med bostader samt att Rosa huset
rivs till en kostnad av 0,7 mkr ar den rimliga nettointakten vid en direkt férsaljning eller markanvisning:

e 16— 20 mkr (vid 40 % exploateringstal)
e 24 — 30 mkr (vid 60 % exploateringstal)

6.3. Konsekvensanalys + -

Fordelar + Nackdelar -

Langsiktig anvandning av en idag mycket spar-  Kan paverka Vasaloppets verksamhet.
samt anvant markomrade i centrala Mora.

Mora far en representativ stadsbyggnadsmassig = Ingen multiarena eller nytt hogstadium pa plat-
exponering i basta skyltlage mot trafik pa vag 70 | sen.
och 45
Innebar sannolikt att Rosa huset och dess kul-
turverksamhet forsvinner fran platsen.
Ingen spelbricka i kommunens rationaliserings-
behov av tillverkning av luncher till skolor och
aldreomsorg.

6.4. Agandeffinansiering

Mojliga agare till bostaderna ar lokala fastighetsbolag, bostadsutvecklare och bostadsrattsféreningar.
Forsaljning kan ske antingen som direktférséljning eller markanvisningstavling dar den stérre delen av
kopeskillingen betalas da detaljplanen vunnit laga kraft. Var bedomning ar att det finns goda forutsatt-
ningar att hitta aktorer som ar intresserade av att utveckla bostader pa fastigheten. De storningar som
marknaden for nyproduktion pa senare tid upplevt kan dock innebara problem for exploatorer i det
kortare perspektivet att finna projektfinansiering men att vi bedomer att det ar ett 6vergaende problem
om inget ovantat intraffar i konjunkturen.

Svefa AB
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7. Scenario 2 — multiarena

7.1. Allméant

Var erfarenhet av denna typ verksamhet ar att det &r mycket svart, eller i det narmaste omajligt, att na
en motiverbar avkastning pd insatt kapital om den drivs utan ekonomiska bidrag fran kommun eller
naringsliv. Faktorer som paverkar det ekonomiska utfallet ar flera men de viktigaste ar den initiala
investeringskostnaden, verksamhet, utnyttjandegrad samt framtida drift- och underhallskostnader.

Vi har i vart scenario forutsatt en multiarena i storleksordningen 10000 - 15000 kvm BTA med antagen
produktionskostnad av 10000 — 15000 kr/kvm BTA vilket ger en beddomd total kostnad i storleksord-
ningen 100 — 225 mkr. Anledningen till det stora spannet i angivna siffror beror pa att det i nulaget ar
oklart vilka funktioner, forutom ishallen, som arenan ska innehalla varfor vi endast anvant generella
nyckeltal i branschen.

Utnyttjandegraden ar till stor del beroende av vilka evenemang som kan skapas och i grunden har vi
identifierat Mora IK:s verksamhet for ishockey. Ovriga verksamheter som &r tankbara ar olika former
av kultur- och idrottsevenemang samt andra kommunala verksamheter som idag bedrivs pa andra
platser. | det senare finns aven mdjligheter att multiarenan kan anvandas for funktioner som planeras i
en ny hogstadieskola (till exempel idrottsverksamhet) eller vid en samordnad produktion av kommu-
nens luncher m.m.

Driftnettot ar bl.a. beroende av det framtida &gandet av arenan. En extern dgare som tar investerings-
kostnaden och hanterar den framtida forvaltningen kommer sannolikt stalla krav pa ett langsiktigt hy-
resavtal (cirka 15 — 25 ar) med kommunen som hyresgast och/eller att kommunen star som borgenar
for andra hyresgéasters hyresbetalning. Om kommunen star som &gare av arenan belastas kommu-
nens balansrakning men har da stérre mojlighet att sjalv satta hyran for de olika verksamheterna och
pa det sattet ha mojligheten att subventionera med hjalp av hyran.

Om kommunen flyttar kommunal verksamhet som idag bedrivs pa annan plats i egna fastigheter ar
det viktigt att det finns ett helhetstank avseende lokalférsorjning sa att inte de lokaler som lamnats blir
vakanta eller daligt utnyttjade och darmed innebar en tkad belastning i kommunens framtida driftbud-
get for lokalforsorjning.

7.2. Varderesonemang

Vérde 1. Fardigt projekt.

Med hansyn till att det finns fa direkt jamforbara projekt ar det svart att harleda nagot marknadsvarde
baserat pa jamforelser vid forsaljningar av liknande objekt i Sverige. En vardeuppskattning bygger
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darfor till stor del pa en kapitalisering av ett framtida bedomt driftnetto. | den kalkylen utgor intakten
fran Mora IK en betydande andel och idag betalar de i den befintliga anlaggningen, Smidjegrav arena,
en grundhyra av 391 000 kr/ar med en tillaggshyra av 565 000 kr/ar. | hyran ingar inte vaktmastare
och stad m.m. vilket Mora IK betalar for i den egna driften. Enligt uppgift fran kommunens fritidschef
skulle hyran uppga i storleksordningen 3 mkr/ar om dessa funktioner skulle inga. Var bedémning ar att
Mora IK:s hyresbetalningsformaga kommer att 6ka vid en flytt till en ny arena framst genom mgjlighet-
en att oka antalet salda biljetter. Vi gor dock bedémningen att det inte avsevart kommer att 6ka klub-
bens betalningsforméaga varfor fragan om vilka andra verksamheter som kan inrymmas blir kritisk for
arenans framtida avkastning/ldonsamhet.

Eftersom vi i nulaget har begransat med information om vilka verksamheter som framférallt kommu-
nen kan lokalisera i en ny arena vill vi inte uttala oss om ett bedémt marknadsvarde men nedan har vi
anda gjort nagra antaganden forutsatt olika totala nettohyror och ett avkastningskrav pa cirka 6 %:

Nettohyra 5 MSEK och ar - cirka 85 mkr

Nettohyra 10 MSEK och &r - cirka 170 mkr

Varde 2. Markvarde med forutsatt anvandning.

I likhet med ovanstaende diskussion om vardet i fardigstallt skick ar det i nulaget svart att géra nagon
direkt beddmning av markens véarde vid tankt anvandning som multiarena. Teoretiskt kan markvéardet
uppga till 0 kr/lkvm eller t.o.m. vara negativt men i praktiken finns det oftast en betalningsvilja for mark
aven om den kan vara marginell. Var bedémning i nulaget ar att markvéardet ar marginellt och det for-
utséatter aven att marken inte ar belastad med nagon form av fororeningar.
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Fordelar + Nackdelar -

Omradet far en langsiktig anvandning som ratt
utfért kan starka Moras varuméarke och kommu-
nikation med omvarlden.

Idag upplevs omradet som ¢de och av vissa
som en otrygg miljé men med en exploatering
forsvinner detta med en verksamhet som bed-
rivs aret runt.

Vasaloppet far andamalsenliga lokaler for bl.a.
omkladning, férsaljning m.m. samt markytor som
kan hantera busstrafik/logistik i anslutning till
deras samtliga evenemang.

Mora IK far en av SHL godkand arena som pa
sikt sannolikt bidrar till ishockeyns fortsatta ut-
veckling pa orten.

Arenan far ett mycket bra skyltlage mot vag 70
och 45 vilket kan kommunicera olika former av
budskap gentemot férbipasserande.

Ur ett stadsbyggnadsperspektiv far Mora en
representativ byggnation som avslutar/pabdérjar
tatortens mest centrala delar.

Svefa AB
Master Samuelsgatan 60

Box 3316, 103 66 Stockholm www.svefa.se

Tel +46 (0) 10 603 86 00

Innebar att Rosa husets rivs och att dess nuva-
rande verksamheter behdver nya lokaler.

En anvandning som rent ekonomiskt inte opti-
merar markens vardepotential.

Vid en flytt av hockeyns huvudsakliga verksam-
het fran Smidjegrav arena finns en risk att Mora
IK inte kan betala marknadsmaéassig hyra for den
befintliga anlaggningen. Om anlaggningen helt
lamnas av Mora IK star kommunen infér utma-
ningen att hyra ut den till annan hyresgast alter-
nativt fylla den med egen verksamhet. Om det
inte lyckas och kommunen inte river arenan
finns darfor en éverhangande risk att fortsatt
verksamhet paverkar kommunens driftkostnader
negativt.

Om kommunen véljer att ga in som langsiktig
agare av arenan uppkommer en ekonomisk
riskexponering om framtida planerade verksam-
heter inte lyckas med lag utnyttjandegrad och
lagre hyresintakt som foljd.

Forutsatt att arenans parkeringsbehov inte kan
I6sas inom omradet 6kar behovet av parkering i
centrala Mora vilket kan begransa majligheterna
att genomfdra nya projekt i dess narhet.

Om kommunen véljer att vara langsiktig dgare
och forvaltare finns risk att andra planerade
investeringar i kommunen kommer att paverkas.
Risk for minskat varde p& andra kommunagda
fastigheter p.g.a. flytt av befintliga verksamheter
samt 6kad kommunal driftbudget om inte de
lokaler som lamnas kan avyttras, eller utnyttjas
av annan kommunal verksamhet eller hyras ut
till externa hyresgaster.

Orgnr: 556514-3434
Styrelsens sate: Stockholm
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7.4. Agandef/finansiering

Enligt uppgifter fran kommunen har de uppvaktats av olika typer av investerare som &r intresserade
av att finansiera och vara langsiktig agare av arenan. Var uppfattning ar att ett sddant upplagg ar
sannolikt forutsatt att kommunen ar hyresgast och tecknar ett langsiktigt hyresavtal med blivande
agare. Vilka villkor som en sadan &dgare staller bor utredas narmare genom fordjupade diskussioner
med de som visat intresse eller andra som kan vara tankbara agare.
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8. Scenario 3 — ny hogstadieskola och kulturbyggnad

8.1. Allmant

Det fors en diskussion inom kommunen att lagga samman Moras tva hogstadieskolor i en gemensam.
Tidigare fanns en skola pd omradet som totalforstérdes i en brand ar 2003. Strandenomradet finns
med som ett alternativ som [Amplig placering av en ny hdgstadieskola (se Niras skolutredning) men
mest troligt ar att en ny skola kommer att placeras i anslutning till Mora gymnasium. Det har scenariot
visar hur marken kan anvandas till olika andamal och som vi bedémer kan vara genomférbart bade ur
ett politiskt och ekonomiskt perspektiv. Det har scenariot forutsatter att Mora IK:s verksamhet stannar
kvar i en upprustad Smidjegrav arena.

Avseende kulturbyggnader ar de verksamheter som vi studerat ar baserat pa forslaget som ar en del
av planprogrammet for Strandenomradet dar Rosa huset kompletteras pa den dstra sidan med en ny
kulturbyggnad val exponerad mot den planerade cirkulationsplatsen. P& skolomradet skulle den nuva-
rande bollplanen utanfér Rosa Husets samt delar narmst ett nytt kulturhus kunna samnyttjas av samt-
liga verksamheter. Scenariot kan inrymma fortsatt verksamhet for Vasaloppet om inte den flyttas till
annan plats. Bilden nedan visar ett forslag pa etablering.

Skolomréade och férslag pa placering av ny kulturbyggnad.
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Ett evenemangsomrade eller annan plats for sociala moten begransas framst av skolgardens storlek i
detta scenario. Trots att nyckeltalen varierar mellan olika kommuner bor skolgardens yta anda vara
mellan 15 - 30 kvm per elev. Eftersom skolan ar centralt belagen i Mora tatort bedomer vi att man far
noja sig med cirka 15 kvm per elev nedan. Med denna utgangspunkt kan ett visst evenemangs- och
kulturomrade framtrada vid infarten till centrala Mora tillsammans med en ny kulturbyggnad.

8.2. Agande/finansiering

Skola

Att uppfora skolan i egen regi ar kostsamt och kréver stora resurser. Niras bedémning av en total
investeringskostnad for en ny hogstadieskola uppskattas till cirka 270 mkr for 8 400 kvm BRA vilka
foljs av arliga tillkommande arskostnader om cirka 14 mkr exklusive planerat underhall och lokalvard.
Inklusive planerat underhall och lokalvard landar den siffran troligen pa cirka 15,5 mkr.

For detta alternativ har kommunen valméjligheten att uppfora och &ga skolan i egen regi eller att lata
en privat aktor uppfora och hyra ut skolan till kommunen. Att lata privata aktorer uppféra och forvalta
skolor och andra samhaéllsviktiga funktioner blir en allt vanligare foreteelse i svenska kommuner. Flera
bolag har som affarsidé att aga fastigheter med kommuner, landsting eller stat som hyresgéaster pa
langa hyreskontrakt ofta mellan 15 - 25 ar. Mgjligheten att genomféra denna typ av struktur bedoms
som god.

En aspekt som bor ses dver ar vilka interna resurser som finns tillgangliga for upphandling av hyres-
kontrakt. D& detta inte &r en vanlig praxis finns fa referenser att tillgd och processen blir ofta tidskra-
vande och kraver en noggrann samt tilltankt strategi for bedomning av anbuden. Konkurrenspréaglad
dialog kan vara en bra process for upphandling av hyreskontrakt.

Normal marknadshyra fér nyproducerade forskole- och skolfastigheter ar mindre lagesberoende an
exempelvis kontors- och industrihyror och landar ofta kring 2 000 — 2 200 kr/kvm. For detta scenario
beddms aven hyran behéva ligga i detta intervall.

Beroende p& hur hyresavtalet férhandlas skulle kommunen aven behova erlagga erséttning for medi-
akostnader och eventuellt tillsyn och skotsel samt reparationer, vilka bedéms ligga mellan 100 - 170
kr/kvm. Total hyreskostnad bedéms behdva ligga mellan 17 - 20 mkr for att ett fastighetsbolag skulle
ta sig an projektet.

Kulturbyggnader

Produktionskostnad for en ny kulturbyggnad om cirka 1 200 kvm uppdelat pa tva plan uppskattas till
cirka 30 000 kr/kvm vilket ger en total kostnad av 35 — 40 MSEK. For denna typ av objekt bedoms en
lamplig marknadshyra ligga kring 1 500 kr/kvm, vilket motsvarar en arlig hyresintakt om cirka 1,8 mkr.

Marknadshyran for Rosa Huset ar svar att uppskatta men, forutsatt en etablering pa omradet som
skapar liv och rorelse, bedéms marknadshyran till cirka 1000 kr/kvm och ar vilket motsvarar en total
hyra om 0,7 mkr.
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8.3. Varderesonemang

Skola

Med hyresnivaer mellan 2 000 — 2 200 kr/kvm och ar beddéms véardet pa en fardig skolbyggnad om
8 400 kvm uthyrningsbar area ligga i intervallet 330 — 360 mkr. Detta kan jamféras med uppskattad
produktionskostnad pa cirka 270 mkr. Betalningsférmagan for marken som skolbyggnad inklusive
skolgard bedoms kunna ligga mellan 10 - 40 mkr, baserat pa ovan resonemang, vilket skulle motsvara
byggrattsvarde om 1 000 — 4 000 kr/kvm BTA.

Kulturbyggnader

I likhet med resonemanget kring en eventuell multiarena avgors ett varde i ett fardigstallt skick av ett
antal olika faktorer. Aven antaganden om byggkostnader och framtida drifts- och underhéllskostnader
ar i detta lage osakra men vi har forutsatt:

e Rosa huset har en bedémd uthyrningsbar area av ca 700 kvm och en nettohyra om ca 1000
kr/lkvm och ar.

e Ny kulturbyggnad i tva plan om ca 1200 kvm och en nettohyra om ca 1500 kr/kvm och ar.

e Hyresintakten for dessa byggnader uppskattas totalt 2,5 MSEK som med ett antaget avkast-
ningskrav pa cirka 6 % ger ett bedomt varde i storleksordningen 40 MSEK

e Bortsett frin eventuella intakter fran Vasaloppet beddoms darfor markvardet vid anvandning for
kulturandamal som marginellt.

8.4. Sammanfattning av scenario 3

Var bedomning ar att hela paketet med skola och kulturbyggnad kan finna en kopare inom segmentet
valfardsfastigheter s& lange kommunen star som hyresgast eller som garant for hyran.

Trafiksituationen till vardags beddms inte behdva bli anstrangd, men kraver viss infrastruktur med
parkeringar och lokalgator som nar fram till skolans huvudbyggnad for bland annat transporter.

En positiv aspekt ar att vi ser det som mdgjligt att bevara Rosa Huset och samutnyttja bollplan samt
skapa ett battre ungdomsliv intill skolan. Ett alternativ &r att riva Rosa Huset och skapa stdrre mojlig-
heter for utformning av skolan. Beroende pa hur skolomradet utformas kan det finnas majligheter att
fortsatta lata Vasaloppet anvanda platsen for evenemang. Huruvida detta skulle kunna genomféras
behdver utredas vidare. Ett alternativ ar att flytta Vasaloppets verksamhet till annan plats for att kunna
optimera skolomradets anslutande ytor for avsedd verksamhet. En atgard som 6kar sannolikheten att
kunna ha kvar Vasaloppet pa platsen & om kommunen forvarvar fastigheten Stranden 52:3 vilket
utokar omradet nagot.
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Detta scenario innebar utéver det som ar beskrivet ovan att tva nuvarande skolbyggnader kommer att
skapa Overkapacitet for skolplatser i kommunens lokalférsorjning. Fére beslut om en ny skola bor
utveckling eller avyttring av de nuvarande skolorna utredas for att sékerstélla effektivt lokalutnyttjande
i kommunen och att inte fastigheterna blir en kostnadspost som inte tillfér varde fér kommunen. Vid
nyproduktion av skola skulle aven kdk kunna dimensioneras fér att delvis kunna ta hand om produkt-
ion av maltider for kommunens behov.

8.5. Konsekvensanalys

Fordelar + Nackdelar -

Mojlighet att skapa en modern skola med bra
arbetsmiljoférhallanden m.m.

Mojlighet att bevara Rosa Huset samt hitta sy-
nergier mellan olika verksamheter.

Mindre mdjligheter att samutnyttja lokaler med
gymnasiet.

Svart att uppfora ett evenemangsomrade pa
tomten om inte detta sker pa skolgarden, base-

rat pa att cirkulationsplatsen kraver yta av tom-
ten. Sannolikheten for att hitta en 16sning okar
med strategiska forvarv i naromradet.

En mojlig produktionsanlaggning for luncher

m.m. fér kommunens behov

Bra centralt lage for en skola som bor uppfattas

som rattvist av elever fran bada befintliga hog-

stadieskolor p& den ostra och vastra sidan av

Mora centrum.

Skapar viss forbattring av den otrygga miljon
som en obebyggd tomt medfér men fortfarande
ar miljon mindre trygg an jamfort med t.ex. bo-
stader dar det finns manniskor i omradet dygnet
runt hela aret.

Kommunen far en efterfrdgad byggnad for eve-
nemang i olika former och skapar mojligheter till
vardeskapande kommunikation gentemot trafi-
kanter p& vag 70 och 45.
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Rekommendation

Arbeta fram en lokalférsorjningsplan for kommunens samtliga verksamheter med malet att de-
finiera vilka av dessa som kan vara aktuella att lokalisera till Strandenomradet. | detta arbete
ingr att fram en plan for hur de lokaler/fastigheter som blir vakanta efter en eventuell flytt till
omradet ska hanteras.

Med stod av resultatet av lokalférsorjningsplanen ta fram ett antal alternativa anvandningar
och visualisera forslagen med angivande av markbehovet och tankt byggnadsvolym. Skisser-
na anvands darefter som underlag for exploateringskalkyler och vardebedémningar.

Det/de forslag som beddéms mest intressanta anvands darefter som underlag for politiska in-
riktningsbeslut avseende Strandenomradets framtida anvandning.

Nar det finns ett inriktningsbeslut tas en diskussion med olika externa parter som kan vara en
del av omradets framtid t.ex. finansiar eller framtida agare.

Spara tid vid en framtida exploatering av omradet genom att bl.a. utféra undersékningar av-
seende geotekniska forutsattningar, markmiljo samt buller- och riskutredningar framst med
hansyn till transporter pa vag 45/70 och jarnvagen.

Ett beslut om en eventuell multiarena pa Strandenomradet ska inte forceras fram p.g.a. even-
tuella krav frdn SHL pa en godkand arena. Ett sddant beslut bor foregas av en genomgri-
pande 6versyn av kommunens framtida lokalférsorjning.

Givet bakgrundsunderlaget som finns i nulaget anser vi sammantaget att den mest fordelakt-
iga anvandningen av Strandenomradet &r for skolandamal kombinerat med nagon form av
kultur- eller evenemangsverksamhet.
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