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Gatu- och samhallsmiljéndmnden

Ulva utvecklingsplan

Forslag till beslut
Gatu- och samhéllsmiljéndmnden foreslas besluta

att tillstyrka Sport- och rekreationsfastigheter AB:s utvecklingsplan for Ulva Kvarn.

Sammanfattning

Fastighetsdgaren Sport- och rekreationsfastigheter AB har tagit fram ett forslag pa
utvecklingsplan for besoksmalet Ulva Kvarn som omfattar saval upprustning av befintliga
byggnader, nybyggnation av besokscenter/kafé och atgarder i den yttre miljon, som satsningar
pa fler aktiviteter i omradet genom samverkan mellan flera parter — se bilaga 2.

For att kunna verkstélla utvecklingsplanen behdvs investeringar som genererar 6kade
driftkostnader for ansvarig ndmnd, det vill sdga gatu- och samhéllsmiljonamnden, géras.
Forutsattningen for att kunna genomfora dessa atgarder ar darmed att driftmedel tillfors gatu-
och samhéllsmiljéonamnden i budgetprocessen vid framtagandet av mal och budget.

Arendet

Besoksmalet Ulva Kvarn har varit i kommunens dgo sedan 1963. Sedan 2013 &gs och
forvaltas fastigheten av det kommunala bolaget Sport- och rekreationsfastigheter AB
(Sportfastigheter). Ansvarig namnd for verksamheten i omradet och den yttre miljon ar sedan
2012 gatu- och samhallsmiljondmnden.

Pa 80-talet borjade lokalerna hyras ut till hantverkare och omradet har utvecklats till ett
besoksmal for Uppsalabor saval som besokande gaster utifran. Genom aren har flera
utredningar och forslag pa verksamhets- och fastighetsutveckling tagits fram for Ulva Kvarn.
Men beslut om atgarder har inte tilldelats nagra nya medel, sa de har inte kunnat genomforas
annat an marginellt. Aren 2016-2017 tog Destination Uppsala fram en forstudie p& uppdrag av
gatu- och samhallsmiljonamnden — se bilaga 1, som den nu aktuella utvecklingsplanen fran
Sportfastigheter 2018 bygger pa — se bilaga 2. I denna plan har man tydligt pekat ut vilka
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resurser som behover skjutas till for att kunna rusta byggnader och fa den utveckling av
verksamheterna i omradet som foreslas.

Enligt forslaget betalar nuvarande hyresgaster en marknadsméssig hyra baserad pa laget, men
dessa intakter kan inte forvantas tacka hela kostnaden for fastighetens underhall, drift och
yttre skotsel. En insats/subvention kravs fran ansvarig namnd, d.v.s. gatu- och
samhallsmiljénamnden, for att kunna erbjuda 6nskat rekreationsvarde och halla 6ppet for
allmanhet/besokare samt uppvisa lokaler i gott skick, pa samma satt som galler for idrotts-
och kulturlokaler i kommunen.

Forslaget som framfors i Sportfastigheters utvecklingsplan innebdr sammanfattat foljande
atgarder:

a) Kulturmiljovardena vardas, forstarks och synliggors.

b) Forutsattningar ges for aktiva kultur-och friluftsupplevelser aret runt.

c) Ett nybyggt besokscentrum med café/restaurant ar ett nav pa omradet.

d) Hantverksféreningen ar en nyckel i verksamhetsutvecklingen tillsammans med
projektledare i ett nyinrattat programrad.

e) Den genuina bebyggelsemiljon ar pietetsfullt upprustad och naturgivna véardena vardas.
f) Den yttre miljon inbjuder till ett brett utbud av bade egna och gemensamma aktiviteter.
g) Tillgangligheten &r forbattrad genom cykelvagar och utvecklad lokaltrafik

For att kunna verkstalla utvecklingsplanen behdver Sportfastigheter gora investeringar som
genererar Okade driftkostnader for ansvarig ndmnd, d.v.s. gatu- och samhallsmiljonamnden.
Forutsattningen for att kunna genomfora dessa atgarder ar darmed att driftmedel tillfors gatu-
och samhallsmiljénamnden i mal och budget, d.v.s. drendet maste fortsatta beredas inom
budgetprocessen.

Utveckling av besoksmalet Ulva Kvarn bor dven vagas mot satsningar i andra prioriterade
friluftsomraden som gatu- och samhéllsmiljonamnden ansvarar for.



Ekonomiska konsekvenser

Okning av
GSN:s drift-
kostnader enl.
utvecklingsplan

Okad
driftkostnad
(tkr) ar 2020

Okad

driftkostnad
(tkr) ar 2021

Okad
driftkostnad
(tkr) ar 2022

Okad
driftkostnad
(tkr) ar 2023

SUMMA
ar 2023
(tkr)

a) Hyresokning
investering
yttre miljo

400

400

200

1000

b) Hyresokning
investering nytt
besdkscentrum

1800

1800

¢) Hyresokning
storre underhall

300

300

Driftkostnad
skotsel yttre
miljo

200

200

400

Medfinansiering
programrad

50

50

SUMMA (tkr)

550

400

400

2200

3550

Tabell 1: Sportfastigheters berakningar av GSN:s dkade driftkostnader, enl. utvecklingsplan

Vid summering av gatu- och samhéllsmiljonamndens driftkostnader for Ulva idag med berdknad
okning enligt utvecklingsplanen i tabell 1 ovan, blir nettokostnaden 5 650 tkr ar 2023 — se

tabell 2 nedan.

Driftkostnader 2019 3 000 tkr
Hyresintakter fran hantverkare 2019 - 700 tkr

Okning driftkostnader 2020-2023 3 550 tkr
Ev. dkade hyresintakter fran hantverkare - 200 tkr

fr.o.m. ar 2023

NETTO driftkostnader ar 2023 5 650 tkr

Tabell 2: Summering av GSN:s totala nettokostnader ar 2023, enl. utvecklingsplanen




Foreslagna atgarder och okade kostnader for besoksmalet Ulva Kvarn bor dven vagas mot
kommande forslag pa 6kade kostnader for satsningar i de fyra prioriterade friluftsomradena
som gatu- och samhallsmiljonamnden ocksa ansvarar for. Arenden kring utveckling av dessa
friluftsomraden beraknas presenteras for namnden under hosten 2019.

Foreslagna dkade
driftkostnader ar
2020-2023 (tkr)

Foreslagna GSN-
investeringar ar
2020-2023 (tkr)

Fjallnora* 600 1100
Bjorklinge 1700 1400
Hammarskog | 3 800 30 600
Sunnerstadsen | 300 5000
SUMMA: 6 400 38 100

Tabell 3 dver foreslagna okade kostnader for GSN i friluftsomraden aren 2020-2023
* Utvecklingsplan ej framtagen for Fjallnora annu, endast nytt servicehus och ytterligare nagra sma insatser ar
medraknade har

For att fa en total bild dver hela kommunens 6kade driftkostnader, om foreslagna atgarder
inom de prioriterade friluftsomradena genomfors, bifogas ocksa tabell 4 nedan. Tabellen
forklarar aven summan pa ca 7 mkr som tidigare redovisats for mittstyret.

N&mnd | Foreslagna dkade

driftkostnader ar

2020-2023 (tkr)
Fjallnora* GSN 600
Bjorklinge GSN 1700
KTN 250
Hammarskog | GSN 3800
KTN 525
Sunnerstadsen | GSN 300
IEN 75
SUMMA 7 250

Tabell 4 6ver foreslagna 6kade driftkostnader for
alla inblandade namnder i friluftsomraden aren 2020-2023

Stadsbyggnadsforvaltningen
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1. Sammanfattning
Bakgrund

Uppsala kommun har ett beséksmal, Ulva kvarn, som idag inte utnyttjas till sin fulla potential.
Utbudet behover forbattras for att 6ka attraktionskraften for bade Uppsalabor och externa besdkare,
och férutsattningarna for aktérerna behdver starkas sa att de kan verka langsiktigt pa platsen.

Uppdraget

Stadsbyggnadsforvaltningen har uppdragit till Destination Uppsala att géra en foérstudie, en 6versyn,
av hur verksamheten i Ulva kvarn battre kan férvaltas, samt en utvardering av vilken kommunal part
som lampligen b6r ha huvudmannaskapet/ledarskapet dver verksamheterna.

Beslutsunderlag och forslag

Forstudien inleddes med en workshop dér politiker och tjansteman fran berérda namnder,
forvaltningar och bolag formulerade en vision och ett varumarkeslofte.

Vision: Ulva kvarn dr en plats omgiven av naturens brus och med ett kontrastrikt utbud av god
kvalitet.

Varumarkeslofte: F6r mdnniskor som uppskattar gemenskap, lugn och enkelhet erbjuder Ulva kvarn

avkoppling, eget skapande, god mat och aktiva upplevelser som gor att de kinner sig entusiastiska,
inspirerade och harmoniska.

Med ledning av vision, varumarkesloftet, en nuldagesanalys och en marknadsundersokning samt
benchmarking- och risk- och konkurrentanalyser presenterades nedanstaende forslag till
organisation och rollférdelning, férvaltning och huvudmannaskap:



Funktioner och ansvar
ar 1-2

Kommunlednings- Uppsala En destinationschef (interim)
kontoret ansvarar kommun, med organisatorisk tillhérighet
for alla hyresavtal KLK inom Destination Uppsala
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* En forutsdttning fér ovan féreslagna ansvars-/rollférdelningen ska fungera dr att kommunen ser
over de berérda ndmndernas méjligheter till att bedriva den verksamhet som féreslas.



2. Bakgrund

Uppsala kommun har ett beséksmal, Ulva kvarn, som idag inte utnyttjas till sin fulla potential.
Utbudet behover forbattras for att 6ka attraktionskraften for bade Uppsalabor och externa besokare,
och férutsattningarna for aktorerna behdver starkas sa att de kan verka langsiktigt pa platsen.

| Ulva finns bade ett parkomrade och en hantverksby. Stadsbyggnadsférvaltningen vill géra en
oversyn av hur verksamheten i Ulva kvarn battre kan forvaltas, samt en utvardering av vilken
kommunal part som ldmpligen bor ha huvudmannaskapet/ledarskapet 6ver verksamheterna.

Verksamheterna pa Ulva har idag olika inriktning:

e Verksamheter av ren hantverkskaraktar (silversmide, glashytta....).
o Verksamheter inriktade pa kommersiell handel av antikviteter och secondhand.
o Verksamhet som inriktade pa utskdnkning av mat eller fika.

Gatu- och samhallsmiljonamnden har givit Stadsbyggnadsforvaltningen i uppdrag att utreda fram-
tiden for besoksmalet Ulva kvarn. For att géra detta uppdrogs Stadsbyggnadsforvaltningen att
engagera en projektledare med erfarenhet fran besoksnaringen. Projektledaren skall inom ramen for
projektets resurser ta in de kompetenser som behovs for forstudiens genomférande.

Destination Uppsala och naringslivskontoret i Uppsala kommun inbjods till ett mote den 15 juni for
att diskutera fragan och for att fa delge sina synpunkter kring dessa besoksmal.

Vid motet den 15 juni 2016 beslutades att Destination Uppsala tillsammans med néaringslivskontoret
skulle ta fram ett forslag till projektdirektiv for forstudien.

Forslag till projektdirektivet dverlamnades till Stadsbyggnadsforvaltningen och godkéandes for fortsatt
handlaggning.

Den 7 oktober tecknades ett avtal mellan Stadsbyggnadsfoérvaltningen och Destination Uppsala om
genomférandet av tva forstudier, en for beséksmalet Ulva kvarn och en for Hammarskogs
friluftsomrade. Forstudier att utféras under perioden oktober- april 2017.

3. Uppdraget

3.1 Syfte med forstudien
* att tafram en accepterad och gemensam vision och framtidsbild
* att gora en beskrivning av nuldget

* att ge forslag pa organisation/rollférdelning mellan kommunen, féreningsliv och privata
entreprendrer nar det géller den verksamhet som skall bedrivas inom besdksmalet. Malet ar
att verksamheterna skall kunna bedrivas utan hyressubventioner fran kommunen

* att ta fram ett beslutsunderlag for hur verksamheten battre kan forvaltas samt en
utvardering av vilken kommunal part som lampligen bor ha huvudmannaskapet/ledarskapet
Over verksamheterna.



4. Organisation

4.1 Samverkan/ samarbeten

| forstudien har samverkan skett mellan féljande parter;

Uppdragsgivare, Stadsbyggnadsforvaltningen

* Roger Lindstrom/Per-Erik Johansson

Uppdragstagare, Destination Uppsala:

Brita Zetterberg Blom, projektledare
Stefan Pettersson, marknadschef

Arbetsgrupp

Brita Zetterberg Blom, Destination Uppsala
Agneta Safstrom, Stadsbyggnadsforvaltningen
Inga-Lill Ekberg, Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppdragsgivarens roll och ansvar:

Ta beslut enligt projektplanen

Stodja projektledarens arbete

Verka for att uppdragsgivaren, arbetsgrupp, projektgrupp, workshopdeltagare, respondenter
i enkatundersokningen m fl medverkande parter har respekt for upprattad tidsplan

Ovriga resurser, 6vriga representanter fran SBF, ansvar:

Stodja projektledarens arbete

Verka for att uppdragsgivare, arbetsgrupp, projektgrupp, workshopdeltgare, respondenter i
enkatundersdkningen m fl i processen medverkande parter har respekt fér upprattad
tidsplan

Leverera enligt aktivitetsplan sdsom exempelvis vara bollplank vid framtagande av enkater,
kontakter med tankta respondenter for att fa ett godkdnnande for att de medverkar
enkatundersdkningen. Delta i arbetsmoten, planering och genomforande av workshops
Delta i planeringen av marknadsundersékningen

Utse personer till projektgruppen och medverkande i workshops

Vid forfragan fran projektledning eller konsult éverlamna en beskrivning av nuvarande
organisationsform, budget och resultat

Projektgrupp, stodja SBF och DUAB. Ledamoter beslutas av SBF snarast efter startmotet.
Workshopdeltagare, input till processen. Deltar pa workshops. Medverkande beslutas av SBF
snarast efter startmotet.

Projektledarens roll och ansvar:

Planera, leda och genomfora forstudien enligt beslutad projekt- och tidsplan.
Fatta beslut inom upprattad budget



Projektgruppen:
Det har funnits en projektgruppen knuten till férstudien som har bestatt av representanter fran
foljande forvaltningar och bolag

Ann-Charlotte Berger-Dargy Kommunledningskontoret, naringsliv

Ingemar Carlsson, Stadsbyggnadsfoérvaltningen

Inga-Lill Ekberg, Stadsbyggnadsforvaltningen

Bjorn Eriksson, Sport- och Rekreationsfastigheter AB

Mikael Franzén, Stadsbyggnadsforvaltningen

Pia Soras-Staflin, Kulturférvaltningen

Eva Sterte, Sport- och Rekreationsfastigheter AB

Agneta Safsten, Stadsbyggnadsforvaltningen

Uppdragsgivaren, Per-Erik Johansson, Stadsbyggnadsforvaltningen har medverkat pa
ett antal moéten

Projektgruppens roll:
Projektgruppen har varit radsgivande for projektledaren och uppdragsgivaren. Gruppen har haft 4 st
minnesantecknade moten.

Sypunkter fran projektgruppen har tagits tillvara under processen och finns i minnesanteckningar i
"Forstudiens bilagor” for input under fortsatt utvecklingsprocess.

4.2 Underleverantorer
Tva underleverantorer har anlitats i forstudien. Fér marknadsundersdkningen Provos Research,
Uppsala, och for forslag till organisation, rollférdelning och forvaltning, Manchester Management,
Stockholm.

5. Nuldgesbeskrivning
En av forstudiens leverabler var att gora en beskrivning av nuldget pa omradet i syfte att faststalla
nollarsvarden.

For att fa en bild av nuldget har skriftliga fragor stallts till aktérerna pa omradet och till
Stadsbyggnadskontoret. Ett ytterligare satt att fa en bild av nuldget var att géra observationer pa
plats, att beskriva ett antal “6gonblicksbilder” av de upplevelser som moter besékarna i Ulva.

5.1 Enkatfragorna. Metod, respondenter och svarfrekvens

Metod:
* Fragorna har formulerats av Destination Uppsala och godkants av Stadsbyggnads-
forvaltningen. Fragenkaterna har besvarats digitalt, (Survey Monkey). Svarstiden har varit ca
en vecka. Tva paminnelser har skickats ut. Avseende observationerna se nedan.

Respondenter, aktorerna:

e Frenesi Design — Silversmedjan
e Ulva krog

e Ulva diversehandel

e Alvens Ateljé



e Cafe Ulva kvarn

e VindeniUlva

e Skuttungen konstnarskollektiv
e Glashyttan Ulven AB

e Forkarbyholm

e Ulvagubben

Respondenter kommunen; Stadsbyggnadsfoérvaltningen, lokalférsorjning.

Svarsfrekvens:
Endast en av respondenterna (aktdrerna) har, valt att inte svara pa enkaten. Svarsdatum 30
november. Tva paminnelser har skickats ut.

5.2 Sammanfattning av resultatet av enkatintervjuer

En sammanstéallning har gjorts per respondentgrupp:
*  Aktorerna/verksamhetsansvariga pa omradet
* Stadsbyggnadsforvaltningen

Svar fran aktorerna/verksamhetsansvariga pa omradet

Matningar:

Inga matningar av antal besokare ar gjorda, endast kvalificerade uppskattningar, till bl. a.
”Destination Uppsalas officiella besoksmalsstatistik”. Skattningar relaterat till inkomster, d vs man
mater/jamfor kassaintakter, och relaterar detta till besoksstrommar

Inga matningar av var besokarna kommer ifran (geografiskt) ar gjorda. Nagon har en bild genom
samtal med kunder. Inga matningar av demografiska faktorer ar gjorda.

Finns det bokningsbara upplevelser for enskilda?
* 3 staktorer erbjuder 1-5 aktiviteter
* Antal personer som bokat de bokningsbara upplevelserna, tre svar; 1-40, 101-200, fler an 201

Finns det bokningsbara upplevelser att boka for personer som bildar grupp?
* 3 staktorer, erbjuder: 2 st 1-5 aktiviteter, 1 st fler an 10 aktiviteter
* Antal personer som bokat bokningsbara upplevelserna, tre har svarat; 1-40, 41-100, 101-200

Finns det bokningsbara upplevelser att boka for fardiga grupper?

* 3 staktorer erbjuder: 2 st 1-5 aktiviteter, 1 st 6-10 aktiviteter

* Antal grupper, 2 st har svarat fler an 20 grupper
Hallbarhetsanpassning: 6 st aktorer svarar ”pa olika satt”, 2 aktérer svarar inget

BesOksstrommar sdsong: Stora variationer, sommar helger, evenemang. Kurser hela aret.
Besoksstrommar veckodagar: Sommar ingen skillnad, annars helger (caféet)

Kommentarer avtalet med kommunen: Olika uppfattning om att 6ppettider ar reglerat. Dyr el.



Marknadsforing:
e Malgrupper: relativt allmant d v s lite riktad marknadsforing, ndgon bearbetar relaterat till
intresseinriktning
* Kanaler: digitalt och féreningen annonserar i UNT
*  Omfattning, marknadsféring antal kronor; spritt, de flesta 1-5 000 kr

Samverkan: Samverkan genom Ulvaforeningen. Omséttning 2016: fran 30 000 - 2 miljoner kronor.
Julmarknaden omsattning 2016: fran 1 000-45 000 kronor

Vilken verksamhet bedrivs i lokalerna: alla aktorer har forsaljning, 5 produktion, 4 administration
Forsaljning genom andra kanaler: 4 aktorer svarar ja och 4 svarar nej

Standard lokaler: 3,4 (pa en skala 1-6)

Lokalernas anpassning: 3,4 (pa en skala 1-6)

Information om det samlade utbudet: 3,1 (pa en skala 1-6)

Service mat och dryck: 2,4 (pa en skala 1-6)

Toaletter mm: 4,4 (pa en skala 1-6)

Kontakter med kommunen:

Q31: Kommunen stravar efter att, med de resurser som finns avsatta, vara ett stod for aktérer pa omradet.
1 vilka fragor har ni haft personlig kontakt med Stadsbyggnadsforvaltningen (information och diskussion) (2016)?

Svarade: 8 Hoppade &ver: 0 antalet
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Kort sammanfattning Stadsbyggnadsfoérvaltningens svar:

* Kommunen har ingen extern finansiering, inget hallbarhetsarbete, inga aktiviteter i egen regi

* | avtalen med entreprendrerna ingar: 6ppettider, stddning och gemensamt ansvar for
utveckling

* Lokalernas standard 2 (pa en skala 1-6) (men ocksa lag hyra)

* Lokalernas anpassning, 3 (pa en skala 1-6) (kvarnen ok)

*  Marknadsforing, ingen riktad, kommunens hemsida, kr O

* Kommunens personliga kontakt med entreprendrerna beror skyltning och hyresavtalen

* Grad av forutsattningsskapande (kommunens roll i forhallande till entreprenérerna) 1 (pa en
skala 1-6)

* Samordnade moéten och nyhetsbrev? nej

* Inspiration till kunden av hela upplevelseutbudet? nej.

* Kommunen arrangerar inga egna evenemang.

* Entreprendrerna haller 6ppet enligt information? 4 (pa en skala 1-6)

5.3 Observationer pa omradet

For att fa ett antal ”“6gonblicksbilder” av de upplevelser som méter besdkarna i Ulva har ett antal
observationer gjorts pa plats under september och november.

Syftet med att gora observationer, 6gonblicksbilder, av nuldget i Ulva kvarn har varit att observera
sadana foreteelser som kan paverka besdkarens "néjdhetsgrad”

* Observationerna har gjorts vid ett mycket begransat antal tillfallen, 3 st, med anledning av
att projektet kom igang relativt sent pa sdasongen, och av ekonomiska skal. Observatorer har
varit personal fran Destination Uppsala.

* Observationer har gjorts vid foljande tillfallen: 18 september, 25 september och 19
november.

Kort sammanfattning observationerna: (beakta mycket fa observationstillféillen)

«  Alder: 40-64 (70%), 65+ (20%), 25-39 (10%)

* Resesallskap: barnfamiljer (5%), par eller mindre grupp (95%)

* Stddat och snyggt (ej toalett), valkomnande lagt, titta mer an kopa, ”strosar mallést” i
omradet, lag aktivitetsgrad

5.4 Slutsatser

Inga slutsatser har dragits av genomforda intervjuer och observationer da detta inte var syftet med
nuldgesbeskrivningen. Materialet skall anvandas i kommande steg i utvecklingsprocessen.

En sammanstillning av nuldgesbeskrivningen, hela och i en sammanfattning, finns i “Férstudiens
bilagor” for input under fortsatt utvecklingsprocess.
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6. Beslutsunderlag och forslag - Strategidokument, del 1

6.1 Vision och varumarkeslofte. Workshop.

| borjan av forstudien arrangerades en workshop med syfte att som ett forsta steg i utredningen
formulera den 6vergripande visionen for besoksmalet. En framtidsvision for Ulva kvarn frilufts-
omrade, for att skapa ett attraktivare besdksmal i Uppsala.

Inbjudna till workshopen var fortroendevalda och tjansteman for gatu- och samhallsmiljonamnden,
idrotts- och fritidsnamnden, kulturndmnden, kommunstyrelsen samt fastighetsdgaren Sport- och
rekreationsfastigheter AB.

Deltagare pa workshopen var:

Fortroende valda

Johan Lundgqvist, (MP), ordférande i gatu- och samhallsmiljondmnden
Marie Nordstrém (C)2:e vice ordférande Gatu- och samhallsmiljonamnden
Tjansteman

Sten Bernhardsson, Kulturférvaltningen

Mats Eriksson, Kommunledningskontoret

Bjorn Eriksson, Sportfastigheter

Eva Sterte, Sportfastigheter

Arbetsgruppen for forstudien

Inga Lill Ekber, Stadsbyggnadsforvaltningen
Roger Lindstrém, Stadsbyggnadsfoérvaltningen
Agneta Safsten, Stadsbyggnadsforvaltningen
Brita Zetteberg Blom, Destination Uppsala

Workshopledare
Stefan Pettersson, Destination Uppsala
Workshoparbetet delades upp i tva moment, workshop 1 vision, och workshop 2 varumarkeslofte.

Workshop 1, att formulera en vision och framtidsbild for Ulva kvarn friluftsomrade. En vision som
kommer att ange riktningen i det kommande utvecklingsarbetet.

Grupperna diskuterade fram tre gemensamma ord/karnvarden per grupp, de bada grupperna
presenterade sina forslag, och av de sex kvarvarande orden réstades sedan tre ord/karnvarden fram:
Kontraster - Kvalitet — Naturbrus.

Destination Uppsalas formulerade efter motet en mening av dessa tre kdrnvarden, till en vision:

Ulva kvarn dr en plats omgiven av naturens brus och med ett kontrastrikt utbud av god kvalitet.
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Workshop 2, att formulera ett varumarkeslofte. Grupperna arbetade i fyra steg, fyra omraden:
- Varderingar (vad varderar den mest lojala besdkaren?)
- Erbjudande (vad vill vi erbjuda besdkarna?)
- Kansla (hur vill vi att besdkarna kdnner sig vid besdket?)
- Personlighet (om Ulva kvarn friluftsomrade hade en personlighet vilken skulle den vara?)

Tre ord prioriterades fram per omrade och arbetsgrupp, och genom réstning formulerades foljande
varumarkeslofte:

Fér mdnniskor som uppskattar gemenskap, lugn och enkelhet erbjuder Ulva kvarn avkoppling, eget
skapande, god mat och aktiva upplevelser som gor att de kédnner sig entusiastiska, inspirerade och
harmoniska.

6.2 Marknadsundersékning

For att genomféra marknadsundersdkningen anlitades foretaget Provos Research AB med erfarenhet
av manga liknande uppdrag, bl a Uppsalaenkaten.

Undersokningens syfte

Marknadsundersokningen skall ge svar pa:
1. Vad som uppskattas (drivkrafter) vid val av aktiviteter och beséksmal

Malgruppens definition och profil

Hur man hamtar information i samband med val av bes6ksmal
Vad som efterfragas vid ett dagsbesok till ett utflyktsmal

Hur Ulva kvarn idag forhaller sig till den framtida positionen

vk wN

Metod och urval

Respondenter: Uppsala lan, Allmadnheten

Metod: webbenkat

Antal svar: 600 fordelade 360 Uppsala kommun och 240 6vriga kommuner
Tidpunkt: 2017-01-04 till 2017-01-26

Malgruppen for Ulva kvarn ar de personer som delar/uppskattar varumarkesloftet
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Sammanfattning av marknadsundersékningen
Undersokningen visar pa skillnaden mellan de som tillhér malgruppen och allménheten:

| 6vriga kommuner (lanets kommuner exklusive Uppsala) utgér malgruppen en lite storre andel av
befolkningen, 43 % mot 36 % i Uppsala.

Malgruppen ar hogst representerad i grupperna kvinnor och medelalders.

Av aldersgrupperna ar medelalders bast representerad i malgruppen. Av barnhushallen tillhér ocksa
en storre del malgruppen. Nar vi jamfor undergrupperna med ”Alla” ar dock skillnaderna inom
felmarginalen.

Skillnaden mellan lansdelarna ar storst i den yngre gruppen dar andelen som tillhér malgruppen ar 10
% storre i 6vriga kommuner an i Uppsala vilket 4nda &r inom felmarginalen da antalet respondenter i
aldersgruppen ar lagt.

Vad galler intressen ar det ett 10-tal saker som i storre utstrackning intresserar de som tillhor
malgruppen jamfort med allménheten:

- Utflykt med fika/matsack

- Bestka marknader (med exempelvis mat och hantverk)

- Restaurangbesdk (gourmet)

- Matlagning

- Titta pa film/serier

- GapacCafé

- Loppis/kuriosa

- Antikhandel

- Sol och bad

- Hantverksbutiker

- Heminredning

Fraga till respondenterna: Hur brukar du fa inspiration och information om ett utflyktsmal/turistmal?

Det ar stor skillnad mellan aldrar samt dven en viss skillnad mellan kénen. Malgruppen ar mer aktiv
och soker information och anger dessutom fler kallor.

Skillnaderna hittar vi framst fér morgontidningar och sociala medier. Kvinnor anger generellt fler
informationskallor an man.
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Fraga till respondenterna: Vad som efterfragas vid ett dagsbesok till ett utflyktsmal?
For att belysa vad som efterfragas har respondenten forst fatt svara pa en 6ppen fraga om vad

respondenten spontant tycker ar viktigast. Darefter kommer tre fragor om kommunikation, foljt av
en vardering av 24 utsagor.

Uppsala.
Vad ar viktigast for dig nar/om du besoker ett utflyktsmal/turistmal?

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 5% 40% 45% 50%

Tillgamglighetienkelt att ta sig till

God mat/fika

Intressantidrorkt
Lugnt'avkopplandefinte for mycket folk
Upplevelse/sevardhet
Maturupplevelseivacker miljg
Prisvartfinte alltfdr dyrt
Barnvanligt'bamaktiviteterhela familjzn
Kulwrihistoria
Frascht'hygienutrymmen

Aktiviteter

Annat

BAlla hela lanet  MM3lgrupp hela linet  BEj malgrupp hela ldnet

Bas. Hela lanet. Oppet (spontant) svar. Kodat flera alternativ per svar (multipelt)
Sorterade efter "Alla"

E‘RHVLH i

Bland de spontana svaren ar "tillganglighet” allra viktigast oavsett grupp. ”Prisvardheten” ar viktig for
de yngre medan 6vriga verkar mindre priskansliga.

”God mat/fika” och “barnvanlighet” ar viktiga for malgruppen i jaimforelse med “Alla”.

”Allmanna kommunikationer” ar viktigare fér Uppsalaborna, troligen beroende pa att “bara” 71 %
har bil mot 94 % i 6vriga kommuner.

For malgruppen/Uppsala ar vikten av allmdnna kommunikationer dnnu tydligare.

Av de 24 fasta punkterna ar det manga som far hogre varden fran malgruppen an fran allmanheten.
”Café, restaurang och pappersfolder” rankas hogt. Graferna visar tva saker, dels hur varje punkt
rangordnas och dels hur malgruppens vardering skiljer sig fran allmanhetens.
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Hur viktigt &r det med tillgang till féljande nar du Uppsala.
besdker ett utflyktsmal/turistmal?

0% 10% 20% 20% 40% 50% G0% T0% 80%

Cafe
En folder med karta i pappersformat som ger =n beskrivning av..
Restaurang
Majlighet att 3ta medhavd matsdck under tak
Att man kan boka det du'ni vill gora i foreag, exempelvis guidning,..
Prizsatta paketerbjudanden du/ni kan boka i férvdg med exempelvis..
Guide (person) fir guidning pa platsen, vid fasta tidpunkter
Information om andra liknande utflyktsmal
Utstillningar
Aldersanpassade aktiviteter
Guide (person) far vandring/aktiviteter/Gventyr pa platsen, vid fasta.
Bemannat "beséksrum® med information om omradets djur, vixter,..
S3songsanpassads evensemang
Appar som ger en beskrivning av upplevelser pa platsen
Bemannad receptionbesiksmotiagning
Majlighet att grilla
Bemannat "besdksrum® med majlighet till interaktion
Butik med souvenirer
En egen bokningsbar guide (person) fér vandring/aktiviteter/dventyr pa..
En egen bokningsbar guide (persen) fir guidning pa platsen
Kurser pa park-och naturtema
Féredrag ‘workshops med park-occh naturtema
Kurser pa kulturtema
Faredrag/workshops pa kulturtema

B Alla hela ldnet W Malgrupp hela lanet
p Grafen visar hdga virden (7-10), sorterade efter "Alla”
PROVOS Hela skalan: 1 Helt oviktigt 23 4 56 7 8 9 10 Mycket viktigt + vet gj 3

Aven ett antal frdgor om kdnnedom om och besdk pa Ulva kvarn stélldes till respondenterna, trots
att detta egentligen lag utanfor undersokningsbyrans uppdrag och undersékningens syfte:

Kannedom, 69 % hoga varden i Uppsala ar mycket hogt, i klass med de allra starkaste lokala
konsumentvarumarkena. Endast 10 % i Uppsala kdnner inte alls till Ulva kvarn. Som ett genomsnitt ar
detta inte sd manga men i aldern 18-32 ar ar det 25 % fran Uppsala som markerar 1:a (kdnner inte
alls till).

Kannedomen om Ulva kvarn ar obetydligt battre i malgruppen.

Malgruppen fran Uppsala kommun har besokt Ulva kvarn i betydligt storre utstrackning an
befolkningen i stort.

Fran lanets 6vriga kommuner ar dock antalet besdkare betydligt farre, 12 % av dessa har besdkt Ulva
kvarn det senaste aret. Ingen storre skillnad om man tillhor malgruppen eller inte.

Betraffande fardsatt ar det vart att notera att 11 % fran 6vriga kommuner kommer pa motorcykel
vilket endast 1 % fran Uppsala gor.

Hela marknadsundersékningen finns i ”Férstudiens bilagor” for input under fortsatt
utvecklingsprocess.
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6.3 Benchmarking

Tre anlaggningar har, enligt projektplanen, studerats i benchmarkingsyfte:

Radermachersmedjorna i Eskilstuna, https://www.eskilstuna.se/uppleva-och-gora/museer-och-

konst/rademachersmedjorna.html

Radermachersmedjorna i Eskilstuna ett 6ppet
friluftsmuseum mitt i Eskilstuna.

Hdr finns ett flertal vdlbevarade hus frén Reinhold
Rademachers smidesmanufaktur fran1600-talet. | omrdadet
finns flera sma féretag som utfér traditionellt hantverk och
dven har 6ppet for férsdljining. Utomhus finns flera
utstdllningar, éppna dygnet runt, dret om. Fri entré.

Rademachersmedjorna har ett flertal vélbevarade
hus fran Reinhold Rademachers smides-
manufaktur frdn 1650-talet. Hér finns aktiva
hantverkare, museum, café och restaurang. Flera
av husen som frdn bérjan rymde bdde arbetsplats
och bostad stdr kvar ddr de en gang byggdes.

Rademachergatan

Rademachersmedjorna ar en del av Eskilstuna stadsmuseums verksamhet. Eskilstuna
stadsmuseum dgs av Eskilstuna kommun. Byggnaderna dgs av kommunens bostadsbolag.
Stadsmuseet tillhér Kulturférvaltningen (Kulturndmnden).

| vissa av Rademacher smedjorna driver museet verksamhet och museet har ocksa utomhus-
utstallningar. Eskilstuna stadsmuseum hyr ut smedjor i andra hand (sjilva hyr de av
bostadsbolaget) och avtalar med entreprendrerna.

Radermachersmedjorna i Eskilstuna har en mycket likartad organisationsstruktur som Ulva kvarn.
Eskilstuna kommun har arbetat med utredning av samma utvecklings-och organisationsfragor som
Uppsala kommun/Ulva kvarn gor just nu. Dessa erfarenheter har tillvaratagits i forslaget till
organisation och rollférdelning, se kap. 6.6. .

Bonnstan - Skellefteas kyrkstad, http://www.vbm.se/sv/om-museet/organisation.html

AkDoedn - DORGTaS S1d | Sueteted
Kanwns | B | Shatotil i povcr ach b
e T

For att samordna dgara av b finns en f ing, som ocksa

e o g v o8 Bt e b ~A ligger bakom denna hemsida.

Vil
b g md b3 a5k a g e f2 ks

Vid frigor och problem runt Bonnstan, som skotsel av kammare mm, kontakta nigon 1
foreningen enligt listan nedan. Galler det din medlemsavgifi, foesikringar eller andra
ekonomiska frigor, kontakta i frsta hand kassdren

Frigor om den fysiska skitseln av kammare hanteras i forsta hand av Skellefted museum,
frigor om forsdlining kop skots av Skellefted pastorat. Hemsidesredaktoren skoter bara
hemsidan och kan inte svara ph frigor som de ovan nimnda.

For art undvika spans has v tagit boet alla klickbara Linkar pd vidan, sd du fie skrivas av adresserna for

Sturel i Skellefted kyrkstads } e
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Bonnstan dr skelleftebornas namn pa den pittoreska lilla kyrkstaden som finns mellan Nordand och
Landsférsamlingens kyrka. Bonnstan har anor frdn 1600-talet. Flera av timmerbyggnaderna dr mer
dn 150 ar gamla. Kyrkstaden, 116 kyrkstadshus med sammanlagt 392 kamrar, anvédndes under
kyrkopliktens tid for évernattning vid kyrkbesék.

Skelleftea museum har 6versyn av att kulturarvet Bonnstan skall fortleva, sasom fragor om den
fysiska skotseln av kammare, fragor om forsaljning/kop skots av Skellefted pastorat.

Riksantikvarieambetet ansvarar for underhall av byggnaderna.

Kamrarna i Bonnstan i Skelleftea ags privat och har pa senare ar fatt nagot av en rendssans. For att
samordna dgarna av bonnstanskamrarna finns en férening, som bl a ansvarar for Bonnstans hemsida.

Foreningen skoéter all vardaglig drift (t ex midsommarfirande, bonnstadshelgen, och 6ppethallande av
en kammare), verksamheten och marknadsforing. De kan séka stdd och bidrag for detta genom
Kulturférvaltningen.

Fotevikens Kulturcentret och Fotevikens museum http://www.fotevikensmuseum.se/

E\tt;'lktus Quseum o O HE 3

Museet »  Aktiviteter - Besok museet »+  Forvikingar »  Historia & forskning +

Eotevikensimuseum =ettiuniktfriluftsmuseum:

Fotevikens Museum, som skapades 1995, dr en offentlig institution tillika ett kommunalt museum i
Vellinge Kommun. Museet dr remissinstans for arkeologiska drenden i kommunen. Fotevikens
Museum ér med sin vikingastad ett arkeologiskt friluftsmuseum, med experimentell arkeologi och
levande historia som huvuduppgift. Inom Europa gar denna typ av museer under beteckningen
"Archaeological Open Air Museum".

Fotevikens Kulturcenter @r samlingsnamnet pa de institutioner och féretag som befinner sig inom
Fotevikens Museums omrade och vilka alla sammarbetar med museet och i de projekt som genereras
enskilt eller tillsammans inom gruppen.

Fotevikens Kulturcentret dar bl. a. Fotevikens museum ingar har en mycket intressant organisations-
struktur, speciellt i ett samverkans- och finansieringsperspektiv. Kulturcentret bestar av dels
offentliga organisationer, dels privata entreprencérer och féreningar, vilket ger ett brett engagemang
och skapar férutsattningar for finansiering av exempelvis EU medel.
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l’(’c dkens Museum

H >"Jiv.’|'?€?._;~ VO

Fotevikens Museum Den Fede Gésen

)i) mtvu {5
llyfl(li

-~

Skénes Hantverksinstitut

Hela benchmarkingstudien, finns i “Forstudiens bilagor” fér input under fortsatt utvecklingsprocess.

6.4 Riskanalys

Den riskanalys som skulle genomféras enligt uppdraget var:

Vilka ar riskerna med att arbete pagar med att knyta nya entreprendrer till Ulvaomradet innan beslut
ar fattat om fortsatt arbete och organisationsform.

Risken ar att:
De entreprendrerer som avtal skrivs med nu
o inte har det utbud/produkt/upplevelseinriktning och darmed inte de malgrupper
som attraheras av det framtida aktivitets-och produktutbudet
o erbjuds en samverkansform (bl a avtalsinnehall/hyra) som inte 6verensstimmer med
det kommande.

Hela riskbedémningen, finns i “Férstudiens bilagor” fér input under fortsatt utvecklingsprocess.

6.5 Konkurrentanalys

En konkurrentanalys har genomforts enligt projektplanen. Da det framtida utbudet inte ar faststallt
sa har konkurrentanalysen utgatt fran anlaggningar med en likartad inriktning d v s jamforbart
varumarkeslofte, tolkat relaterat till anlaggningens utbud och profil. Anlaggningarna ar geografiskt
beldgna pa en timmas restidsavstand fran/till Uppsala.

Nedanstaende anlaggningar foreslogs av Stadsbyggnadsforvaltningen och en genomgang har gjorts
av respektive anlaggnings hemsida.

- Orsundsbro, ett outletomrade som vuxit runt littalas butik (Orsundsbro - littala Outletlittala
Outlet).

- Linnés Kammare: Hem & aktuellt (ndra Ulva, vag 272).

- Linnes Hammarby — en utflykt till 1700-talets lantliv Linnés Uppsala

- Gronsoo slott och slottspark i Malaren vaster om Stockholm
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https://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwiF2eKu3tXSAhXC3SwKHXScA5cQFgggMAA&url=https%3A%2F%2Flinneuppsala.se%2Fplats%2Flinnes-hammarby%2F&usg=AFQjCNHD6n4kx1TUH-1bLjGWaXvCsRpFDw&sig2=efgYgexQIWPJ3zmkVEukfA&bvm=bv.149397726,d.bGg
http://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj9n_L93tXSAhWKkCwKHXD_CFkQFggbMAA&url=http%3A%2F%2Fwww.gronsoo.se%2F&usg=AFQjCNEg_7Ijdohfz5n0Dx7EEmzdmrENDg&sig2=TcOL7VJIRKZYMIOnAH9OEw&bvm=bv.149397726,d.bGg

- Alsta Tradgardar (Orsundsbro)

- Presenter pa Steninge Slott - Inredningsbutik Stockholm,

- Steninge slottsby | Destination Sigtuna http://steningeslottsby.se/

- Osterbybruk - Visit Uppland

- Tradgardscaféet - Slottstradgarden Ulriksdal

- http://visitvasteras.se/aktor/djakneberget/

- Mans Ols utvardshus i SalaMans Ols Utvardshus + kallbadhus http://www.mansols.se/
- https://www.salasilvergruva.se/

Foljande anlaggningar har studerats narmare: Linnés Kammare, Alsta tradgardar och Steninge
slottsby. Jamforelser har gjorts dels avseende 6verensstimmelse med varumarkesloftet dels med
intressen redovisade i marknadsundersékningen.

Nedan gjorda bedémningar (konkurrentanalys) relaterar till potentiella kunder boende i Uppsala
kommun.

Linnés Kammare

LINNES

KAMMARE R mr o

KONSTHANTVERK
INREDNING “KAFE

o é

Konsthantverksbutik & kafé. Det dr en stor lokal med rymd och ljus och plats fér bade férsdljning av

vackert och unikt konsthantverk, hemtrevlig miljé for kaffeservering med hembakat kaffebréd och
olika evenemang.

Butiken och verksamheten drivs av formgivare Kerstin Landstrém och en stor del av varorna i butiken
dr Kerstins egen produktion av bl a ullfiltar, textiler, servetter, bécker, hénsbord mm (se dven under
flikarna "Butiken" och "Tyg & otyg" ). Gruppvisningar och mindre grupper fér dagkonferenser.
Gdrdsbageri & finloppis. Hér doftar det alltid gott av nygrdddat surdegsbréd och bullar. Galleri
Vallhovs sdteri dr inrymd i samma ladugdrdsidnga som butiken och dér visas olika utstdllningar med
konst och konsthantverk under perioden april - oktober.

Vig 272 mot Gysinge, 14 km frédn Uppsala. Buss 844 gdr varje halvtimme frén Uppsala mot Ostervdla,
hdllplats Vallhov.

Konkurrentanalys: God 6verensstammelse med varumarkesléftet och marknadsundersékningen.
Jamforbart geografiskt lage, dock en betydligt mindre anlaggning.
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http://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=3&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwj7rcrY4NXSAhVGiiwKHYIvBegQFgg4MAI&url=http%3A%2F%2Fdestinationsigtuna.se%2Fpartner%2Fsteninge-slott%2F&usg=AFQjCNFokqLaDfBkGo23lvpXaeM1CmJKXg&sig2=l44Wn56nsmE903cOxbDkLA
http://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=2&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjLgeik4dXSAhXDliwKHX9cBg8QFggzMAE&url=http%3A%2F%2Fvisituppland.se%2Fresmal%2Fvallonbruken%2Fosterbybruk%2F&usg=AFQjCNH7wxHWQXQg2W5q4EScmz4_yUIpBw&sig2=zbTjmyK48b3oQbcpZlRc5Q&bvm=bv.149397726,d.bGg
http://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=5&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjGnMaz4tXSAhXDXiwKHRSYA-oQFgg9MAQ&url=http%3A%2F%2Frappne.nu%2Ftradgardscafeet%2F&usg=AFQjCNH-H9rrxgGoiYxRgsnWq8_C_cdb6w&sig2=1BuxY-72PuGf2_Jd2669YA&bvm=bv.149397726,d.bGg
http://visitvasteras.se/aktor/djakneberget/
http://www.google.se/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=1&cad=rja&uact=8&ved=0ahUKEwjfs5yUwdjSAhUF1ywKHRRVC1UQFggdMAA&url=http%3A%2F%2Fmansols.se%2F&usg=AFQjCNGfY2hp6m9cXe9QZ4YiLtAgfDhPRg&sig2=uRiUzJHFv5lXvP-anJKy2g
http://www.mansols.se/
https://www.salasilvergruva.se/

Alsta tradgardar

Nér man svénger ut frén Orsundsbro mot Nysdtra kyrka och har passerat Alstabadet kommer man
strax till Alsta Trédgdrdar. Ddr, i var fére detta handelstrddgdrd driver vi, Per och Margareta Palmén,
numera en verksamhet med inspirationstrddgard, utstdllningar, butik och kafé prdglat av stor
personlighet och kvalitet. ”Sitt under vindruvan i ateljén och férundras 6ver véxternas kraft eller It
dig vdrmas pa kafégéarden ndr solen lyser. Vandra i véxthusparken och lyssna till den lilla bédckens
porlande och kénn doften av rosor och smultron under sommaren”. Alsta Trddgdrdar hittar du mellan
Uppsala och Enképing. Inga uppgifter om kollektivtrafik!

Konkurrentanalys: Relativt god 6verensstammelse med varumarkesloftet och
marknadsundersokningen, dock en betydligt mindre anlaggning och det geografiska laget, relaterat
till utbudet/attraktionskraften.

Steninge slottsby.

Steninge Slottsby bestdr av Stenladan, det vackra Steninge slott frdn 1705 och den intilliggande
barockparken. | Stenladan ryms butiker, restaurang och kafé i en vacker historisk miljé. Hdr firas
Barnens nationaldag den 6 juni, Skérdedagar i september och den 18 november sldr Sveriges storsta
inomhusjulmarknad upp portarna i Stenladan. Slottet dr stdngt fér besékare.

Steningekompaniet Gr entreprendr pa plats (dven vid Ndds slott). Har finns du allt for hemmet och ett
stort utbud av glas, porslin & kéket fran de flesta kénda leverantérerna. Hos oss finner du dven véra
egna ljus, Steninges egna tesorter samt honung. Vi har dven Sveriges stérsta inomhusjulmarknad med
allt vad julen har att erbjuda, fran slutet av november och dndra fram till jul. Trddgdrdsmdsteriet
Steninge. Blommor, plantor, trdd, kransar, véixter och arrangemang.

Kollektivtrafik Pendeltag till Marsta station. Buss 580 till Ostra Steninge. Fran Tellusgatan till Steninge
Slott Kulturcenter ar det ca 2 km. Ndr Slottsbyn byggs kommer en ny busslinje som stannar vid
hdllplatser inne i byn.

Konkurrentanalys: God dverensstimmelse med varumarkesléftet och marknadsundersdkningen,
dock en betydligt stérre anlaggning med mycket stort utbud. Relativt svag konkurrent fér den
veckovisa/manatliga fikautflykten men stark konkurrent for den “korta” sommarutflykten.
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Slutsats

Slutsatsen ar, relaterat till samtliga studerade anldaggningar ovan, att det finns ett stort antal
anlaggningar pa en timmas restidsavstand fran Uppsala som har ett likartat varumarkeslofte som
Ulva — tolkat relaterat till anldggningens utbud och profil - fika/mat i naturskén kulturmiljo med
moijlighet till shopping av hantverks/present karaktar. Minst utbud finns av ” eget skapande och
aktiva upplevelser”, jamfor Ulvas varumarkeslofte.

Det ar darfor mycket viktigt att i ett fortsatt utvecklingsarbete skapa upplevelser som gor Ulva unikt.
Ulva maste fa en tydlig profil, ndgot som utgor en tydlig skillnad och blir en resmalanledning for att
besdka Ulva i konkurrens med de ovriga.

Ingen av anlaggningarna har en jamforbar organisationsstruktur, varken relaterat till den som finns
pa Ulva idag och inte heller enligt nedan presenterat forslag.

Hela konkurrentanalysen, finns i ”Férstudiens bilagor” for input under fortsatt utvecklingsprocess.

6.6 Forslag till organisation och rollférdelning, forvaltning och huvudmannaskap

| uppdraget till Destination Uppsala formulerades att “projektledaren skall inom ramen for projektets
resurser ta in de kompetenser som behdvs for forstudiens genomférande”.

For att ge forslag till organisation och rollférdelning, forvaltning och huvudmannaskap anlitades
Manchester Mangement. Manchester Mangement ar ett Stockholmsbaserat féretag specialiserat
inom hotell, destination och upplevelsebranschen.

Manchester Mangement uppdrogs att ge forslag till;

» organisation/rollférdelning mellan kommunen, féreningsliv och privata entreprendérer nar
det géller den verksamhet som skall bedrivas inom besdksmalet. Malet ar att
verksamheterna skall kunna bedrivas utan hyressubventioner fran kommunen

* att ta fram ett beslutsunderlag for hur verksamheten battre kan forvaltas samt en
utvardering av vilken kommunal part som lampligen bor ha huvudmannaskapet/ledarskapet
over verksamheterna.

Baserat pa erfarenhet och genomférda moment i férstudien presenterade ovan, har Manchester
Management arbetat fram foljande forslag till organisation och rollférdelning, férvaltning och
huvudmannaskap;
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Projekt Ulva Kvarn, ” Avkoppling och upplevelser”

1 [ i ] Ulva Kvarn - dar Datid
PrOJekt Ulva g moter Nutid och Framtid

” Avkoppling och upplevelser” T
T

Underlag:
- Uppsalaenkaten 2014
- Projektplan2016
- Provos marknadsundersdkning 2016/17
- Nulagesanalys stadsbyggnadsforvaltningen 2016
- Workshop
- Intervjuer med bla Inga-Lill Ekberg
- Benchmarking med andra kommuner

Vision & Varumarkesloéfte

Ulva Kvarn ar en plats omgiven av naturens brus och med ett kontrastrikt utbud av god kvalitet.
For manniskor som uppskattar gemenskap, lugn och enkelhet erbjuder Ulva Kvarn avkoppling, eget
skapande, god mat och aktiva upplevelser som gor att de kanner sig entusiastiska, inspirerade och
harmoniska.

Uppdraget

Utvéardera vilken kommunal part som bér ha huvudmannaskapet/ledarskapet samt foresla en

organisation/rollfordelning mellan kommun och privata entreprenérer for den verksamhet som ska
bedrivas inom Ulva kvarn.

Grundresonemang

Vem kan utveckla och leda en verksamhet som lockar saval nya som redan trogna besékare?
- Hur ska huvudmannaskapet och ledaransvaret fordelas mellan kommun och privata
entreprendrer?

Hur utveckla produkten och finansiera verksamheten?
- Hur skapa en hallbar finansiell balans utan hyressubventioner fran kommunen?
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Problemdefinition

Alltfor laga intdkter - for fa hyresgaster, 1ag standard pa lokaliteterna och kommunen subventionerar
hyrorna.
- Nuvarande hyresgaster ar inte beredda att betala marknadsmassiga hyror. Nya typer av
hyresgaster/intressenter maste attraheras, bla med hjalp av battre standard.

Kommersiellt ledarskap saknas — nuvarande huvudman ar experter pa forvaltning av infrastruktur,
inte drift av kommersiell verksamhet.
- Nuvarande l6sning ar temporar, Ulva Kvarn behover ndgon som kan bestksnéring, lonsamhet
i evenemang, produkt-och aktivitetsutveckling. En handlingsplan inklusive gemensam vision
maste arbetas fram.

Ulva Kvarn — dar Datid moter Nutid och Framtid

Ulva Kvarn ska drivas och forvaltas av en kreativ, modig, kommersiell och mangkulturellt inriktad
kraft som kan skapa en storre attraktionskraft hos ratt typ av intressenter och fler och nya bestkare.

Verksamheten baseras pa idén att mangfald berikar och inspirerar. Har finns nagot for manga.
Ulva Kvarn ska vara ett nav i en kulturbygd som bebotts i manga hundra ar, dar nutidsméanniskan

moter naturen och historien och dér alla dorrar star 6ppna for framtiden.

Vardeorden &r avkoppling, genuinitet, skapande och mangfald.

"Modell Eskilstuna”
Erfarenheter fran Radermachersmedjorna i Eskilstuna.

Utforma en gemensam vision och handlingsplan med syfte fér verksamheten, mal, profil pa
intressenter, aktivitetsinriktning, budget m m.

Anstéll ingen éverordnad kommunal chef i parken, det skapar passivitet och krav pa att ~kommunen
ska fixa”. Ge istadllet intresseféreningen mandat att leda den egna verksamheten inom parken.

Bilda en styrgrupp med kommunens olika intressenter och intresseféreningen — med dedikerad

person fran Destination Eskilstuna som samlande kraft. Styrgruppen behandlar alla gemensamma
fragor och beslutar om aktiviteter, program etc.
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Funktioner och ansvar ar 1-2

Funktioner och ansvar

ar 1-2

Kommunlednings- ‘ Uppsala 1 En destinationschef {interim)
kontoret ansvarar kommun, | med organisatorisk tillhérighet
for alla hyrasavtal ELE | inom Drestination Uppsala
fran kommunens .- ___ ‘ : arbetar fram en struktur fér
sida| Axtal Dest ‘ verksamheten, ansvarar
hyres- Uppsala/ for handlingsplan och s
glster | Destchef ) igang” aktiviteterna pa plats.
; Lader arbetet i parken.
N 5 ’ ~
Sport- el Kultur- Destation, || Tl
fastighater samhallemilio- | | o nden Uppsala Tolaps
nimnden forening
AN A A
Fastigheter & Parken och Eultur & Alktiviteter och Handverk och
Infrastrukhur Aspirappan attraltiomer Events Kurswverksamhet

e
et

Funktioner och ansvar ar (2)-3

ar(2) 3
Dest chefsskapet omvandlas
Fo i r Upoeala ' till destinationsutvecklare som -
l:o:tl;]:et ansvarf.rs- l‘.ﬂ]PIEIlUII., s?:l;'mrd.nar .;ibe{er i program-
£ . KLE radet, utvecklar programmet
:’; i Syresavtl utifrin samordnat Uppsala-
;11 ey 5 Avﬁai Ty i Dest 17 ™ perspektiv och agerar kontakt
i j o els,:"['rPE- in i komnmunen. “Fadder”.
g-'a'ster si ,-kle;_ Ledarskapet i parken Svergér till
--------- A i Infresseféreningen. "Lacledare”.
Programrad Ulva Kvarn: i
10 N ~
Sport- G’;Jl's;m'c_l‘_a_ | Fultur- Destinaticn Hﬁ':f; i
fastigheter et | | mimndeu Uppsala g
PN PN )
Fastigheter & Parken och Eulhmr & Aldiviteter och Hantverk och
Infrastruktur Asptrappan attraltioner Events Farsverksamhet
. L
e

* En férutsdttning fér ovan féreslagna ansvars-/rollférdelningen ska fungera dr att kommunen ser
over de berérda ndmndernas méjligheter till att bedriva den verksamhet som féreslas.



Nasta steg

Skapa en gemensam handlingsplan for att klargéra de mal som kommunen har for Ulva

Kvarn, och samla alla intressenter kring en och samma vision.

Lagg en ny budget baserad pa marknadsmassiga villkor (hyror och intdktsmoijligheter).

Subventioner eller ej?

Se Over nuvarande hyresavtal, lagg handlingsplan for uppsagningar och férnyelser.

Rekrytera Destinationschef/utvecklare med organisationstillhorighet i Destination Uppsala,

som kan leda utvecklingen och styra enligt handlingsplanen.

Bilda ett programrad med representanter fran kommunen och intresseféreningen — lett av

Destination Uppsala.

Ta hjalp av konsulter for att skapa en idéram for ett framtida aktivitets-och produktutbud —

klart under hosten 2017.

Forslag fran Manchester Management, utéver uppdraget:
Besdksanledningar:

Naturupplevelser, pa egen hand eller guidade
Vattenupplevelser, batturer, Asptrappa och museum (asp)
Historiska attraktioner pa plats “dar det hande”

Events, marknader och féreningstraffar

Mojligheter att lara sig skapa -och inhandla - genuint hantverk

Kulturupplevelser, teater, musik, museer och mangfaldsupplevelser

Sportmojligheter, pa land och i vatten

Mat & Dryck inkl minibryggeri och festlokaler
Avkoppling, promenader, “"bara vara”
Familjeaktiviteter

Traffpunkt med hantverk fér ungdomar

Huvudattraktion

Huvudattraktion

Naturupplevelser

£ B
s Ny

-

" - s . v
i
#Hdstypiska Klider, rekvisita, mat, hantverk
mm far besdkaren uppleva — och prova pa —hur
det var att leva i Ulva genom olika tidsepoker, pa
vikingarnas tid, p medeltiden etc. Ungdomar
erbjuds att vara med och bygga en Ulva-eka, viva
Ulva-ticket, blasa Ulva-glas m m. Attrakfionema
kan vixda ar frin ir — Tema Vikingatiden, Tema
Medeltiden, Tema Framtiden etc.

Evenemang

.

Mat & Dryck

Mancheeer Mansgement | Spanama .
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Intdktsmodell

Intaktsmodell

SPONSRING
& EVENTS 10%

HYROR 90%

.
Manchtes Managenrt /Spamama * 828Y

Benchmarking:

Microbryggeri
http://www.byaregardensbrygghus.se/
For konferens/mote, bakluckeloppis, osv
http://siggestagard.se/wp/sv/
Konsthantverk, verkstad, mala pa porslin
http://stillarumvessigebro.blogspot.se/
Akers kanal

http://www.osteraker.se/upplevagora/sevardheter/akerskanal.4.71fcf4251429dfd2f5ca43.html

Kvarnhjulet pa Gotland

http://www.guteinfo.com/?id=1207

Sveriges minsta Spa
http://www.stillarumspa.se/kontakt/om-stilla-rum-6640193

Upplevelseland

http://www.tomtit.se

Vikingaliv

http://www.vikingaliv.se

Lava, ungdom, delaktighet, engagemang....
http://kulturhusetstadsteatern.se/Bibliotek/Lava_Bibliotek_Verkstad/

Vaveri, butik, kurs, mangkulturell, dldre publik, udda tider
http://www.bjorkevavstuga.se/

http://textilmuseet.se/

Uppsala, se scroll

https://slojdhander.wordpress.com/
http://www.harrydaposten.se/2014/11/vill-vava-orientaliska-mattor-i-sverige/
Kulturevent i sluttningen

http://www.uppsalastadsteater.se/

Brollop
http://metromode.se/noje/2016/03/11/de-finaste-och-mest-romantiska-brollopslokalerna-i-
sverige/?slide=7

Julmarknaden pa Skansen http://www.skansen.se/sv/aktivitet/skansens-julmarknad

26


http://www.skansen.se/sv/aktivitet/skansens-julmarknad

Presentationen av “Férslag till organisation och rollférdelning, forvaltning och huvudmannaskap”,
finns i “Forstudiens bilagor” fér input under fortsatt utvecklingsprocess.

6.7  Forslag till framtagande av - Strategidokument del 2

Det ar av vikt att i kommande beslutsprocess fastsla vilken kommunal forvaltning eller bolag som,
relaterat till foreslagen organisationsmodell, skall ges i uppdrag att fardigstalla strategidokumentet,
jamfor forstudie Hammarskog. Och att det under arbetet, sasom i denna del av forstudien, ges
moijlighet att ta in de kompetenser som behoévs for genomférandet.

De kvarvarande momenten i strategidokumentet ar;

- Formulera och forankra mal

- Konsekvensanalys 1 (“gapet” mellan befintlig verksamhet, varumdérkeslofte
/marknadsundersékning och mdl)

- Workshop 2, forslag till utvecklingsomraden tillsammans med berérda intressenter

- Benchmarking (till del gjort i denna del av férstudien)

- Utvecklingsomraden och prioriterade atgarder

- Konsekvensanalys 2 (inklusive riskanalys)

- Konkurrentanalys (till del gjort i denna del av férstudien)

- Roll- och ansvarsférdelning (i huvudsak redan genomfért i denna del av férstudien)

- Handlingsplan

- Budget och marknadsvardering.

- Slutrapport del 2

Vissa av ovanstaende moment ingar i stycket “Nd&sta steg”, ovan under punkt 6.6.
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Ulva utvecklingsplan 2019-05-08

Innehall

1. Bakgrund
a. Historik
b. Utredning 2005
c. Utredning 2016
d. Konditionsbesiktning

2. Sammanfattning — Analys

3. Utveckling och strategi

Kulturmiljon

Aktiva kultur- och friluftsupplevelser aret runt
Ett nytt besdkscentrum/café
Hantverksforeningen

Fastighetsbestand

Yttre miljo

Tillganglighet

@ropooTp

4. Hur kan det goras?

5. Kostnads & Finansieringsmodell

( bil 1)



1.

a)

b)

Bakgrund

Historik

Fastigheten Ulva Kvarn forvarvades av Uppsala kommun 1963. Omradet har en
historia sen 1300 talet. 1731 kopte universitetet hemmanet Ulva gard. Da fanns
tegelbruk och sagverk, smedja och jarnbruk, arbetarbostader och lanthandel. 1929
overgick fastigheten i privat ago.

I kommunfullmaktiges tryck 19 juni 1963 nr 186 (beslut §288) star det bland annat
att Uppsala stad erbjudits att férvarva Ulva kvarn for 250 000 kr. Vidare kan man
lasa om skalet till férvarvet:

"S&rskilt under v8ren &r platsen ett utmérkt utflyktsmdl fér stadens invanare. Av
denna anledning bor det ligga i stadens intresse att forvarva fastigheten, da man
darigenom skapar forutsattningar for att omradet skulle kunna bibehallas i sitt
nuvarande skick.” Vid genomférande av det infiltrationsprojekt for tryggande av
stadens vattenférsorjning som stadsfullméktige nyligen fattat beslut om, kan
vattenregleringen i Fyrisan berora Ulva Kvarn pa ett sarskilt satt, s att
driftstoérningar kan uppsta. Aven ur denna synpunkt ar det vardefullt féor kommunen
att ha fastigheten i sin ago”

Vid kommunens kdp hade flera byggnader forfallit och revs sedan en efter en, till sist
manskapsbyggnaden 1973. 1983 bdrjade en grupp konstnarer planera verksamhet pa
omradet.

Fradgan om vad Uppsala kommun ser for varde i fastigheten har utretts med jamna
mellanrum. Senaste storre utredning skedde av Fritids-och naturvardsnamnden i
samarbete med Fastighetsndmnden 2004/2005.

Utredning 2005

Fastighetsnamnden och sedemera Fritids-och naturvardsnamndens utrednings-
uppdrag 2003/2004/2005, resulterade i ett arende till kommunstyrelsen 2005-03-15
(FNN-2005-001643). Kommunstyrelsen beslutar att uppdra till FNN att inom givna
ramar vidta erforderliga atgarder for ett etappvis genomférande av utvecklings-
planen. Utvecklingsplanen &r omfattande (bilagal)

I utredningen belyser man saval byggnadernas status och infrastruktur, som besoks-
och turismperspektiv, kultur/ fritids/ friluftsperspektiv, néaringsliv- och arbets-
marknadspolitiskt perspektiv, samt affarsmassigt/kommersiellt perspektiv. |
sammanfattningen slas fast att hantverks-och caféverksamhet ska finnas kvar och
utokas och att omradet ska fortsatta att utvecklas positivt i enlighet med konceptet.

Den vision man sammanfattar 2005 &ar féljande

Friluftsmiljo vid Ulva kvarn bevaras och utvecklas till ett attraktivt utflyktsmal genom
att

- De naturgivna vardena vardas

- Forutsattningar ges for goda friluftsupplevelser

- Hantverksbyn utvecklas till ett centrum for omradets besdkare samt att

- Den genuina bebyggelsemiljon vardas.




c) Utredning 2016
Nar Destination Uppsala, elva ar senare, av GSN far i uppdrag att ” Gora en dversyn
av hur verksamheten i Ulva kvarn kan battre forvaltas och lampligt huvudmannaskap
over verksamheterna”, gér man en grundlig analys alltifran att ta fram:
- en vision och varumarkesltfte
- en marknadsundersokning och malgrupper
- Benchmarking med liknande omraden liksom
- konkurrens- och riskanalys
- Vidare lamnas forslag till rollférdelning och organisation av verksamhetsutveckling
och forvaltning samt
- forslag till kommande steg i strategidokument

Visionen och varumarkeslofte formuleras da enligt nedan:

Vision & Varumarkeslofte

> Ulva Kvarn ar en plats omgiven av naturens
brus och med ett kontrastrikt utbud av god
kvalitet.

> FOr manniskor som uppskattar gemenskap,
lugn och enkelhet erbjuder Ulva Kvarn
avkoppling, eget skapande, god mat och
aktiva upplevelser som gdr att de kdnner sig
entusiastiska, inspirerade och harmoniska.

vardeorden ar avkoppling, genuinitet, skapande och mangfald.

DUABSs studie gjorde en jamforelse mellan andra omraden med liknande
forutsattningar

- Rademachersmedjorna i Eskilstuna

Bonnstan i Skellefted kyrkstad

Fotevikens Kulturcenter och Fotevikens museum

I konkurrentanalysen tar man med nagra likartade beséksmal i naromradet
- Orsundsbro - Ittala outlet och Alsta tradgardar

- Linnes kammare (Vallhov)

- Linnes Hammarby

- Gronsoo slott och slottspark

- Osterbybruk

- Mans Ols utevardshus i Sala

- Steninge Slottsby i Sigtuna m fl

Den ar manga likheter med utredningen fran 2005, med den skillnaden att man har
endast har hanterat verksamheten, inte de fysiska forutsattningarna.

d) Konditionsbesiktning
Sportfastigheter har utéver detta lata Bjerkings gora en konditionsbesiktning av
fastigheterna 2014, liksom ett forslag till utveckling av den yttre miljon. Vissa
draneringsatgarder ar redan vidtagna, men byggnaderna &r i stort behov av en
grundligare upprustning, och hela va-lésningen maste forbattras. Samma ar stalldes
aven en fraga i Uppsalaenkaten om besdksmalens attraktivitet. Ulva kommer ut som
det mest besdkta och mest uppskattade av rekreationsanlaggningarna.



Sedan dess har en fisktrappa anlagts, viss skyltning tillkommit och en cykelvag i grus
dragits fran gamla E4 till Ulva.

Sportfastigheter har ocksa latit gora en enkatundersokning som visar att Ulva ar det
mest valbesokta utflyktsmalet i Uppsala med ett starkt besoksflode om 100-200.000
bestkare per ar, varav 20.000 pa den arliga hostmarknaden.

2. Slutsats - problemformulering

Problempunkterna kan sammanfattas som:

verksamheten i Ulva spanner éver flera politikomraden fritid, park/ rekreation,
fastigheter, kultur/kulturhistoria, néaringsliv/besodksnéaring. Det har medfort
svarigheter att hitta en ansvarig namnd, som tar ansvar for helheten. Fragor kring
Ulvas utveckling har darfor tenderat att hamna hos KS.

Ulvas framtid har genom aren utretts och bra atgardsforslag har tagits fram, men
besluten om atgarder har inte atfoljts av nya medel, och har darfor inte genomforts
mer &n marginellt.

Hyresgasterna, verksamheterna, ar de som haller Hantverksbyn 6ppen for
allmanheten, och genererar aktiviteter och bestksattraktion/ upplevelser. De betalar
idag marknadshyror baserade pa laget. Dessa hyresintakter kan dock inte forvantas
tacka hela kostnaden for fastighetens underhall, drift och yttre skotsel. PA samma
satt som vad galler idrotts-och kulturlokaler kravs en insats/subvention fran nagon
forvaltning for att erbjuda ett rekreationsvarde, halla rekreationsomradet 6ppet for
allmanhet/bestkare och uppvisa lokaler i gott skick.

Hantverksféreningen driver gemensamma aktiviteter pA omradet, men de ar primart
Foretagare/hantverkare och har inte tid och resurser att driva en stoérre verksamhets-
utveckling av omradet. Daremot ar de redan idag en aktiv och drivande del i mark-
nadsforingen och aktiviteterna som ligger nara verksamheterna. Kommunen har inte
aktivt mott féoreningen med samtal om vision och mal och stod for planering av en
utvecklad verksambhet.

Kollektivtrafiken till omradet ar dalig.

Byggnadernas grundtillstand &r daligt och kraver mera &n normalt underhall. Det
maste till en storre upprustning om de inte pa sikt ska bli obrukbara.

Man kan konstatera att relaterat till samtliga studerade anldggningar ovan (benchmark)
finns det ett stort antal anlaggningar pa en timmes reseavstand fran Uppsala som har
liknande varumarkeslofte som Ulva.

Det ar darfor centralt att

bygga pa Ulvas styrkor:
Aktivitetsutbudet, naturen, café

atgarda svagheterna:

Rusta de eftersatta byggnaderna och forstarka med bestks- och caféutbud/service
vilket starker attraktionskraften och upplevd bestkskvalitet, mojliggor fler
etableringar och stdrre utbud samt utvecklar intaktsmdjligheterna.

utnyttja de mojligheter som erbjuds:
Vad de jamférbara anlaggningarna saknar mest jamfort med Ulvas varumarkeslofte
ar utbud av "eget skapande och aktiva upplevelser”. Det finns darfér anledning att foér



Ulvas del vidareutveckla dessa mera unika delarna till en tydlig profil som blir en
resmalsanledning.

En I6sning maste saledes byggas dels genom samverkan mellan en namnd som har en
bred spannvidd relaterande till verksamheterna och en aktiv fastighetsagare som har en
langsiktig fastighetsutveckling och férvaltning, dels genom att aktivt tillfora resurser for
att starka fastigheternas grundtillstdnd och utveckla fler verksamheter. Nedan finns ett
utkast till malbild och driftskoncept.

Utveckling och strategi

Vision:
Ulva kvarn ar ett naturnara kultur-och hantverkscentrum med ett kontrastrikt utbud av god
kvalitet aret runt.

Mal:

Om 5 ar nas en besoksvolym om 250.000 bestkare Ulva och 5 nya hantverksaktdrer har
etablerat sig. Det nya Bestkscentrat &r byggt och omséattningen i verksamheterna har tkat
med 20%.

Strategi

a) Kulturmiljovardena vardas, forstarks och synliggors.

b) Forutsattningar ges for aktiva kultur-och friluftsupplevelser aret runt.

c) Ett nybyggt besdkscentrum med café/restaurant ar ett nav pd omradet.

d) Hantverksféreningen ar en nyckel i verksamhetsutvecklingen tillsammans med
projektledare i ett nyinrattat programrad.

e) Den genuina bebyggelsemiljon ar pietetsfullt upprustad och naturgivna vardena
vardas.

f) Den yttre miljon inbjuder till ett brett utbud av bade egna och gemensamma
aktiviteter.

g) Tillgangligheten ar forbattrad genom cykelvagar och utvecklad lokaltrafik

Nedan foljer utforligare beskrivning av strategier a-g och kopplade atgarder.

Darefter foljer beskrivning av Resursfragan dvs; mojligt organisationstank med
utvecklade och fortydligade roller mellan ingdende parter och Kulturnamnden som
ansvarig ndmnd samt finansieringsunderlag.

a) Kulturmiljévardena
Den grundlaggande orsaken till att kommunen i 55 ar har agt och bevarat Ulva Kvarn
som ett besoksmal, ar dess belagenhet i den kulturhistoriska och naturskéna miljon.
Omradet har mer och mer under decennierna dvergatt frdn att ha varit ett litet
samhalle med egna néringar, till att vara tillgangligt for allmanheten som ett
rekreationsomrade.

Av de rekreationsomraden som kommunen idag forfogar éver ar Ulva Kvarn det mest
bestkta och mest uppskattade enligt upprepade matningar.




Atgard:

Kulturhistorien bor beskrivas tydligare i skyltning och informationsmaterial

om omradet. Aktiviteter, event och produkter kan i hogre grad anspela pa
den tidigare verksamhet som bedrivits p4 omradet.

b) Aktiva kultur- och friluftsupplevelser aret runt

Miljon pa Ulva Kvarn mdjliggor redan en stor del av vad Varumarkesloftet ovan lovar.
Det ar till vardags en lugn, vacker, naturnéara, enkel och avkopplande yttre miljo,
med mojlighet till egen picnic eller en fika/lunch i café/krog. Hyresgasterna pa plats i

lokalerna har idag olika inriktning:

e Verksamheter av ren hantverkskaraktar (silversmide, glashytta etc).

e Verksamheter inriktade pa kommersiell handel av antikviteter och secondhand.

e Verksamhet som inriktade pa utskankning av mat eller fika.

Bland de bestksanledningar som DUABs rapport foreslar ska finnas, tillgodoses vissa
redan idag, medan andra ar bra forslag pa vad som kan tillforas.

Tillgodoses idag

Kan tillforas

Naturupplevelser pd egen hand

Guidade naturupplevelser

Avkoppling, promenader "bara vara”

Vattenupplevelser med an och fallet

Batturer, kanotuthyrning, infotavior om
Asptrappan och aspens vag i an, liksom kamera i
vattnet, mer info i besdkscentrum

Byggnader fran tidigare epok

Info om Ulva kvarns historia som ett nav i en
kulturbygd
Historiska attraktioner pa plats” déar det hédnde”

Marknader, loppis, musik, veteranbils-
kvallar, foreningstraffar, turistbussar
stannar till och far ga runt och fika

En mindre scen for musik och teater
En ny lokal som besdkscenter med mediala
mojligheter, fika/mat

Mojligheter att lara sig skapa -
utbildning i silversmide & kortare prova
pa glasblasning

Mera utbud av skapa - aktiviteter
Fler hyresgaster med genuint hantverk

Kulturupplevelser, teater, musik, museer

Sportmojligheter pd land och i vatten

Mat och dryck, krog och café
Mindre konferensyta

Mini-bryggeri och festlokaler

Familjeaktiviteter

Traffpunkt med hantverk fér ungdomar

Hantverksféreningen har darutéver namnt behov att tdnka i vinteraktiviteter for att
ha ett bestksunderlag aret runt. Exempelvis en mindre konstis for barn, isskulpturer,
pulkabacke. For 6vrigt namns uthyrning av kanoter, aventyrsbana bangolf, utdkad
skulpturpark, battre lekplats. Liksom utdkat samarbete med Ulvagubben.

Diagrammet nedan ar hamtat fran DUABs utredning och bygger pa svar fran den
malgrupp for Ulva som definierats, i jamforelse med en allman malgrupp (hela lanet)

Atgard: Att utifrAn enkater, malgruppsanalys, och uppféljning av benchmark
fortsatta utveckla konceptet med ett verksamhetsutbud som attraherar
besodkare aret runt. Tillganglighet och café/mat ar helt centrala funktioner
for omradet och maste dgnas storst uppmarksamhet. Se vidare punkt ¢

nedan.




Uppsala.
Vad ér viktigast for dig nar/om du besoker ett utflyktsmal/turistmal?
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Tillgamglighet'enkelt att ta sig till

God matfika

Intressantlaronkt
Lugntiavkopplandefinte for mychket folk
Upplevelsalsevirdhet
Maturupplevelsefvacker miljd
Prisvartiinte alltfir dyrt
Bamvanligt'barmaktiviteter’hela familjen
Kultur/historia

Frascht'hygienutrymmen

Aktiviteter

Annat

MAlla hela linet  MM&lgrupp hela lsnet W Ej malgrupp hela linet

Bas. Hela lanet. Oppet (spontant) svar. Kodat flera alternativ per svar (multipelt)
Sorterade efter "Alla"
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c) Ett nytt besdkscentrum/café
Den byggnad som idag hyser caféet ar en del av ekonomibyggnaderna fran det gamla
rusthallet. Huset har stort upprustningsbehov, det finns bl a sattningar mot sdder
som skapat sprickor i grundmuren. Den lokalyta som anvands som kék och café ar
mork, trang och inte andamalsenlig. Forvaringsutrymmen for koket tillgodoses i en
container utanfor. Entrén till caféet ar trang och svar att tillganglighetsanpassa. Det
finns inga lampliga ytor for att kunna ta emot besdk/gaster vintertid

I all bes6ksbranscherfarenhet ligger méjligheten att ata/fika som en central del i
attraktiviteten och Café/mat ar saledes en helt central funktion for omradet, och
maste kunna ta emot manga bestkare och bussar. Det behover vara ljust och
tillgangligt och utbudet och miljon behdver kunna locka till besok i sig. Bestkscentrat
mojliggor ocksa att skapa ytterligare intaktsmojligheter for aktorerna som helhet.

Atgard: Bolagets forslag ar att byggnaden mittemot Caféet, den sk Kryddboden rivs,
och ger plats for ett nytt besdkscentrum, som rymmer mat och besoksinfo.
Kryddboden ar idag endast svagt utnyttjad, och saval barande delar som
golv och fasad ar i mycket daligt skick. En inspiration i utformning ar Linnés
Hammarbys besokscentrum, liksom glaspaviljongen i Linnetradgarden pa
Svartbéckgatan, som tillkom infor Linnejubileet 2007.(bild bilaga).
Motesutrymmet pa 6vervaningen i nuvarande cafébyggnad, kan bibehallas
och upprustas i syfte att mojliggora ytterligare etablering av
hantverk/entreprendrer.



d)

e)

Hantverksfdoreningen
De hyresgaster som finns pa omradet idag, bidrar till att attrahera besdkare och att
halla Ulva som besoksmal dppet och tillgangligt under storre delen av aret.
Hyresgasterna pa plats i lokalerna har idag olika inriktning:
o Verksamheter av ren hantverkskaraktar (silversmide, urmakeri, glashytta....)
inkl forsaljning och utbildningar inom sitt omrade
o Verksamheter inriktade pa kommersiell handel av antikviteter och
secondhand.
o Verksamhet som inriktade pa utskankning av mat eller fika.
I hantverksforeningens regi anordnas ocksad marknader, veteranbilskvéllar,
bakluckeloppis mm.

Det finns en vilja och forslag pa ytterligare aktiviteter, bade i form av nya hyresgaster
och utveckling av den yttre miljon. Arbetet med den uthyrningsbara ytan ar viktig.
Kvarnbyggnaden har ytor som kan ses 6ver/utvecklas och nuvarande cafélokal ca 180
kvm kan disponeras for annan verksamhet om en ny besdks/cafébyggnad tillkommer.
Kryddboden har idag verksamhetslokaler motsv ca 110 kvm vilka d& skulle ersattas
av ett besotkscentrum i ungefar samma storlek dar dock intaktspotentialen ar hogre.
Bagarstugan pa ca 150 kvm &ar ett sarskilt projekt dar det ar svart att rusta upp for
uthyrning. Kanske kan den sékras av och anvandas vid evenemang mm.

For att fa till stand flera aktiviteter inom omradet, kravs en resurs anstalld antingen

inom foreningen eller i kommunen, som planerar, arrangerar, marknadsfor, tar emot

och ger service. De aktiviteter som ndmnts &r aktiviteter i form av guidade natur-och

kulturupplevelser, uthyrning av kanoter och andra vattenaktiviteter, kring fiske och

fisktrappan, arrangemang pa en scen for musik, teater och familjeaktiviteter, fester

av olika slag, midsommarfirande, jordgubbsfestival etc. | DUABs rapport star

e Ulva Kvarn ska drivas och férvaltas av en kreativ, modig, kommersiell och
mangkulturellt inriktad kraft som kan skapa en storre attraktionskraft hos ratt typ
av intressenter och fler och nya besotkare.

e Verksamheten baseras pd idén att mangfald berikar och inspirerar. Har finns
nagot for manga.

Atgard: Skapa ny lokal /besdkscentrum och frigdér samt rusta gamla cafélokalen.
Tillfor fler hyresgaster genom att utveckla kvarnbyggnadens utbud. Skapa
en styrgrupp/programrad som kan jobba tillsammans med Sportfastigheters
forvaltare och projektledare fran DUAB, stotta foreningen i att bygga upp
fler aktiviteter och samarbeten t.ex med kringliggande entreprendérer och
parter.

Den genuina bebyggelsemiljon - Fastighetsbestandet

Oavsett vilken verksamhet som kan utvecklas maste byggnaderna och den yttre
miljon rustas upp ordentligt. Det ar dels en arbetsmiljofraga for hyresgéasterna, dels
en forutsattning for att inte slutligen behdva riva husen och darmed forlora
mojligheten att kunna bedriva verksamhet i lokalerna. Da forlorar omradet sin karna
och karaktar, liksom de aktdérer som skapar attraktion och driver aktiviteter och
intakter. | avvaktan pa forvaltningens stallningstagande till hur man ser pa framtiden
for omradet, har Sportfastigheter hittills lagt en ndgot hogre niva pa underhall an
genomsnitt i bestandet, dock alldeles for lag i forhallande till det stora behov som har
finns for att nd en skalig standard.

Bolaget lat Bjerkings géra en konditionsbesiktning av byggnader och yttre miljé 2014,
och dar finns ett bra underlag fér en underhallsplan. Bedomningen ar att hela
upprustningen maste laggas ut i en 5 arsplan, men att den ska inledas med atgarder
som ger markbar skillnad for byggnaderna Bagarstugan och Silversmedjan (se bilaga
2 Bjerking) for att utdka uthyrbar yta och utbud av aktiva upplevelser. Vidare ar
Kryddboden i sa dalig kondition i hela stommen att den helst bor tas ner, och ge plats



)

g9)

for en ny byggnad - bestkscentrum. Nuvarande Cafébyggnaden mittdver, gors
darefter i ordning fér annan verksamhet.

Kontakt har tagit med Leader Upplandsbygd for att understka majlighet till saval stod
for investeringar som verksamhetsutveckling. 6 utlysningar kommer att ske under
2019. Likasd ska Lansstyrelsens mdjligheter till stod for att bevara Ulva kulturmiljo
provas.

Atgard: Givet ett beslut om fortsatt utveckling av Ulva i kommunens regi, kan
bolaget redan under 2019/2020 go6ra en ordentlig va-utredning och slutfora
paborjade draneringsatgarder samt nodvandiga atgarder vad galler
varme/kyla/ventilation for verksamheten i Silversmedjan. Ett forslag till
upprustningsplan bifogas. Det ar mojligt att séka externa bidrag for dels en
pietetsfull upprustning av byggnader och utemiljo, dels for verksamhets-
utveckling.

Den yttre miljon

Nar det galler den yttre miljon och omgivningarna finns en rad forslag till atgarder i
KS beslutet fran 2005 som inte realiserades pa grund av att inga ytterligare medel
tillfordes. Det galler dels ravinen, appeltradgarden och slanten, sjalva gardsmiljon,
den Oppna grasytan och holmen, informationsskyltning, parkering, belysning etc

Stadsbyggnadsforvaltningen har under senare ar fullféljt en del atgarder, sdsom nya
informationsskyltar, markarbeten i backen ner mot kvarnbyggnaden och grusgangen
over nedre grasmattan, uppdatering av mdébler och grillplats och inte minst
anlaggande av fisktrappan och ytor runt om.

Bjerkings lade ocksa forslag i den skiss som bifogades konditionsbesiktningen 2014. (
bil 3) Sportfastigheter har atgardat dranering for halva gardsytan och terasserat med
en mur. Vad galler den yttre miljon sa foreslar Bjerkings att en lekplats anlaggs pa
garden i narheten av café/mat och inte vid parkering/trafik som i dag, vilket bolaget
haller med om. Vi bejakar aven forslaget om att gron struktur ska tillforas vartefter
byggnaderna upprustas, att en mindre scen skapas i lampligt lage och att cykelstall
maste placeras ut i hela omradet. Belysning, skyltning, sittplatser for hang och picnic
kan forbattras, liksom stérre engangsinsatser vad galler markskotsel.

Saval foreningen som forvaltningen har tankar om flera vinteraktiviteter, sdsom tex
snéskulpturer for barn med likande aktivitet som i Vasaparken, pulkabacke och
grillplatser som &ar igang pa helger liknande Fjallnora.

Atgard: Behoven vg den yttre miljon behéver aktualiseras i samrad med nuvarande
forvaltare, bolaget och hantverksféreningen, och hanteras i en langsiktig
plan relaterat till utvecklingen av omradet och dess verksamheter.

Tillgangligheten

Som framgar av DUABs redovisade besOoksenkat ovan, kommer behovet av tillgang-
lighet upp 6verst for alla kategorier besdokare. Noterbart ar dven att i den identifi-
erade malgruppen for Ulva, sa har "bara” 71% bil bland uppsalaborna, medan 94%
frAn 6vriga kommuner i lanet. Busstrafiken forbi Ulva ar valdigt gles, och kopplad till
skolskjutsarna. Den stddjer inte ens den nuvarande besdksambitionen, &n mindre en
utokning. Samtal med UL maste till.

En grusad cykelbana ar nyligen fardigstalld fran gamla E4 (vag 600) Osterifran till
Ulva. En cykelvag fran centrala Uppsala ut efter gamla E4 kommer att g& igdng nan
gang under varen 2019.
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Det har jobbats lange med att férsoka komma fram med cykelvag pa den véstra
sidan utmed an, men hejdats av markagare. Ett planbesked/uppdrag fér en cykelvag
utmed vastra strackan ar framskrivet och DP paborjas under 2019.

Det skulle vara fantastiskt om de bada cykelvagarna binds ihop till en attraktiv cykel-
rundtur mellan Uppsala och Ulva. Det skulle kunna vara en malsattning inom
kommande 5 arsperiod.

Atgard: Jobba for en tatare busstrafik, eventuellt i samarbete med Ulvagubben
under sommarperioden. Extra turer kring storre aktiviteter. Marknadsfora
cykelvégar, dels den som é&r klar, dels info om planerad vag.

3. Hur? - Resursfragan

a) Rollerna:

Stadsbyggnadsforvaltningen

Bolaget har de gangna sex aren haft ett hyresavtal med SBF gata/park for hela
fastigheten. GSN ansvarar ocksa for hyresavtalen med hantverkarna. Yttre skotsel av
omradet sker med forvaltningens egen personal, medan utbudet av mat, aktiviteter
och forsaljning sker av enskilda hantverkare/foretagare och Ulva hantverksforening.

Forslaget GSN fortsatter som Sportfastigheters avtalspart med hyresgastansvar for
rekreationsomradet. GSN medverkar i Programrad tillsammans med
ovriga parter. GSN uppdrar at fastighetsagaren att skota uthyrningen
och forvaltningskontakter med externa hyresgaster

Fastighetsagaren

Sportfastigheter ar som fastighetsédgare ansvarig for underhall, fastighetsdrift, yttre
skotsel, reparationer och eventuell ombyggnation. Bolaget bedémer att omradets
fortsatta utveckling kraver att fastighetsagaren intensifierar sina underhallsinsatser
och ar aktivare engagerad i saval verksamhetsutveckling som uthyrning till kommer-
siella hyresgaster. Fastighetsagaren driver den langsiktiga utvecklingen av omradet
inom uppdraget och ingar i Programradet.

Som grund for fastighetsagarens engagemang ska finnas en dverenskommen om
Utvecklingsplan och ett hyresavtal med férvaltningen. Fastighetsagaren kan lagga
uppdrag till GSN vad géller den yttre miljo i likhet med modellen for
idrottsanlaggningarna.

Kulturkontoret /7 namnden

Destination Uppsala

Hantverksfdoreningen

Hantverksforeningen liksom de enskilda foretagarna pa omradet ar idag de som
initierar och genomfor aktiviteter pa omradet, sasom marknader, utbildningar,
scenframtradanden, veteranbilskvallar, loppis, méten mm. DUABs utredning pekar pa
mojligheten att skapa ett programrad som arbetar med Ulvas unikitet genom att
tillskapa mera aktiviteter och skapande verksamheter fér bestkare, i linje med
slutsatserna av de gjorda benchmark studierna.
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Forslaget  ar att ga vidare med tanken pa ett programrad/styrgrupp, bestaende av

hantverksforeningen, GSN, kulturférvaltningen, Sportfastigheter och
DUAB. Sasom utredningen foreslar sker ett intensivt arbete i program-
radet under 1-2 ar, med projektledning fran DUAB, for att tillfora mera
av aktiviteter aret runt, mojligheter for besokare att sjalva vara aktiva
pa omradet i olika former, liksom att delta i olika skapande aktiviteter.
Radet ska aven skapa kontakter och natverk med andra liknande
kultur/bestdkscentra i landet, liksom entreprenérer verksamma i Uppsala.

b) Kostnader och finansieringsmodell

Kostnader Ulva 2018

Fastighet | Loa Ansk Hyra till SBF Kostn Intakt Nettokostnad
varde | Kommunen | Verksam | SBF Hyra SBF
mkr kr hetsdrift | kr andrahands | kr
kr hyresgaster
kr
Ulva 1:2 | 1601 | 7,5 1884 358 | 400000 | 2284 358 | 710 000 1574 358

For att bedoma det totala behovet av insatser behdver kostnaderna delas upp i
a) underhall byggnader och infrastruktur b) yttre miljon ¢) ny investering

a)

b)

©)

underhall

Bolaget har under aren 2013-2017 lagt 4,5 mkr i underhall i Ulva, vilket ar mer an
det normala underhallet per/ kvm i bestandet. Enligt en preliminar uppskattning
av vad som kravs for att atgarda befintligt bestand till en nodvandig standard
kravs ytterligare ca 8 mkr 6ver en 8 ars period. Planen ar att gora en kraftig
insats pa 4 mkr under 2019/2020 f6r att i forsta hand atgarda

e dranering och VA p& omradet
¢ stalla i ordning Bagarstugan i anvandbart skick
e Aatgarda Silversmedjan vad galler varme/kyla och ventilation

Darefter bor det ligga pa en underhallsnivd om ca 700 kkr/ ar under aren 3-8.
Underhallet ska normalt rymmas inom hyresavtalet, men kan i det har fallet krava
en hojning med 0,3 mkr per &r, med start 2020.

Yttre miljon
Atgarder i den yttre miljon innebar investeringar i

e Belysning, skyltning, lekplats, scen, sittplatser, cykelstall, staket, grén struktur
Liksom storre engangsinsatser vad galler markskotsel.

Den totala insatsen uppskattas till 4-5 mkr 6ver 1- 3 &r. Det har ar att betrakta
som en hyresgastanpassning och ska féregas av en tydlig bestallning fran forvalt-
ningen. Investeringen sker under aren 2020-2022. Merparten handlar om
investeringar med kort avskrivningstid, varfor arskostnaden i ett tillaggsavtal kan
hamna pa en succesiv tkning av hyran med

2021 2022 2023
0,4 mkr 0,8 mkr 1,0 mkr

Ny investering - nytt besdkscentrum
En rivning av kryddboden och anlaggning av en ny enkel byggnad som
bestkscentrum inkl mottagningskok, serveringsdisk, souvenirférsaljning, och
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mobler uppskattas till en kostnad av 20-25 mkr. Det betyder en hyreshdjande
arskostnad om ca 1,8 mkr fr om tidigast 2023.

Summa Okad arskostnad for den fysiska miljon ar (bil 4)

2020 2021 2022 2023
0,3mkr 0,7 mkr 1,1mkr 3,1 mkr

Skotsel for den yttre miljon antas darutéver behdva tka fran 2018 niva 400 kkr till
600 kkr per ar.

Exempel nettokostnad Ulva 2020 fastigheter och yttre skotsel (exkl externa bidrag)

Fastig- | Loa Ansk Hyra till Yttre Kostn Intakt Netto-
het varde Kommunen miljo Forvaltning | Hyra kostnad
mkr kr Verk- /hyresgast | kr Forvaltn/
samhets hyresgast
drift kr kr
Ulva 1601 | 7,5 2,279 753* 600 000 2 879 753 724 000 2 155 753
1:2
KPI upprakning + 2%
hyra ca 2,5% hyres-
/ar hajn
Tillaggshyra
pga av okat
underhall 0,3
mkr

Kostnad verksamhetsutveckling

Programradet behdver arbeta fram en marknads- och aktivitetsplan med en basbudget
pa ca 400.000 dar Hantverksforeningen star for 25%, DUAB/Naringsliv star for 25%
och Sportfastigheter 25%, GSN och KTN delar pa resterande %. Fokus i planen ska
vara att ta fram aktiviteter som genomfdrs i samverkan med lampliga lokala aktorer
som pa sikt ocksa skulle kunna bli hyresgaster i de lokaler som tillfors.

Projektledning for de forsta aren tillfors, eftersom de existerande hyresgasterna har
fokus pa den egna verksamheten och de aktiviteter som ar kopplade till den och
hantverksforeningen. Att utveckla besdksmalet som helhet innebar en annan
kravstéllning dar féretagarna inte har den extra kraften.

DUAB avses darfor avdela en projektledningsresurs pa 25% tid.

Samarbeten med yrkesskolor, specialistutbildningar inom byggnation, kommunens
snickerier, arbetsformedling och olika byggfoéretag bor kunna genomforas da olika
byggnader renoveras och nya byggs med traditionell teknik tex.

Mojliga intakter
e Hyror
* nya hyresgaster pa omradet
Genom att tillgangliggdra nya lokaler skapas ytterligare intdkter. Detta ger tex
genom ombyggd caféyta 180 kvm & ca 750 kr/kvm 135.000 kr/ar

* | kommande hyresavtal bor, forutom bashyra pa& nuvarande nivaer, foreslas
forhandlas kring en omséattningsrelaterad del som faller ut d4 omsattningen
stiger over avtalade nivaer hos hyresgasten, en slags framgangsavgift.
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» Av marknadsforingskostnaden om 400.000kr enligt ovan, erlagger foretagarna
genom sin hantverksforening som en avtalad avgift som alla hyresgasterna
betalar for gemensam marknadsforing och aktiviteter motsvarande den summa
de redan idag lagger ned, ca 100.000kr. Summan matchas av GSN, KTN,
DUAB/Naringsliv och fastighetsagaren enligt ovan.

* Andel av gemensamma intakter frdn event, marknader, moten etc.

= Arrangdrer av event bor betala en summa for ytor de nyttjar. Detta bor dock
goras forsiktigt i borjan for att attrahera samarbeten som bygger upp
attraktiviteten over en trearsperiod.

Samarbeten

e Genom samarbeten tex med kringliggande verksamheter och andra féretag
med intressen kring tex kulturevent och sponsring av dessa kan ytterligare
evenemang skapas pa ett kostnadseffektivt satt - i vissa fall kan dessa da ga
med plusresultat. | samarbetsavtal kan ocksa externa aktérer betala tex hyra
for att genomfora aktiviteter.

Ansodkan fran Lansstyrelsen om

o " Bidrag for forvaltning av vardefulla kulturmiljéer skulle kunna ge ca 200 kkr.

Enligt Leader Upplandsbygd, kommer man under 2019 att ha 6 ansokningstillfallen

dar medel kan sokas for saval investeringar som verksamhetsprojekt

-https://www.upplandsbygd.se/sok-projektstod/fran-ide-till-projekt/ideskiss/


https://www.upplandsbygd.se/sok-projektstod/fran-ide-till-projekt/ideskiss/

