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1 Bakgrund

1.1 Bakgrund Forellkoket

2014-2016 revs sista etappen av Forellskolan, och Bio Forellen och delar av Forellkoket
bevarades. De kvarvarande byggnaderna Forellkdket och Bio Forellen (fastighetsbeteckning
2005) ags av Tyres6 kommun och Bio Forellen hyrs av férvaltningen for Kultur och Fritid medan
Forellkdket star vakant. Sedan rivningen har lokalerna i stort statt oanvanda (férutom Narradion
som disponerar en mindre yta i Forellkoket) och Filmféreningen som genomfér filmvisningar.
Forellkbket har omfattande renoveringsbehov da ytorna ar slitna och inga renoveringar ar
gjorda sedan rivningen.
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Bild 1. lllustration éver delar som rivs 2014
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Bild 3. Planskiss éver kvarvarande delar Bio Forellen och Forellkbket
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1.2

1.3

Norr om Forellkdket I6per den nybyggda Regnsbagsgatan och pa andra sidan planeras
bostader férskola mm. Tidigare fanns i skolbyggnaden invandiga passager mellan matsal och
kok. Dessa murades igen i samband med byggnationen av Regnbagsgatan da héjdsattningen
andrades. Oster om Forellkdket ligger idag en markparkering som i utvecklingsplanerna ska
bebyggas och i vast finner vi Forellhallen dar det idag spelas bl.a. basket. | syd méter
Forellkbket Forelltorget med restauranger och entrén till Tyresé Centrum.

Forstudieuppdraget
Forstudien har haft som uppdrag att utreda hur kommunen ska anvanda Forellkoket.

Forstudien startades till foljd av att Kultur och Fritid sedan en tid tillbaka har behov av nya
lokaler for att utveckla ungdomsverksamheten, och da med fokus pa vuxenblivande (den
befintliga verksamheten Café Bonza). Forellkdket har identifierats som en [dmplig plats och i
forstudiebestalliningen skrivs att Kultur och fritidsndmnden har i beslut 2019-01-28 §4 foreslagit
att kommunstyrelsen foreslar kommunfullméaktige att avsatta medel for att iordningstalla nya
lokaler till Café Bonza.

Kommunledningsutskottet remitterade arendet till lokalgruppen for yttrande innan beslut, vars
yttrande var att lokalgruppen anser att Forellkdket kan vara en lamplig I6sning for
ungdomsverksamhet men att en dvergripande utredning med syfte att samordna andra
kommunala verksamheters behov bor tas fram innan beslut om investering.

Sedan varen 2019 har utredningen pagatt och pausats for att invanta vidare direktiv i projektet
med ett nytt kommunhus. Varen 2020 startade utredningen igen och mynnade ut till ett férslag
till denna forstudie och varen 2021 startades forstudien upp. Forstudien har haft som
forutsattning att en lokalisering av Café Bonza i Forellkdket ska ses som permanent, langsiktig
och frikopplad fran kommunhusprojektet.

Syftet med férstudien har varit att prova vad kommunen kan géra med Forellkdket ur ett
strategiskt perspektiv och med samnyttjande mellan olika verksamheter, samt kartlagga vad det
skulle innebara att flytta Café Bonza till Forellkdket gallande lokalanpassningar baserat pa
verksamhetens behov. Utgangspunkten har varit att skapa lampliga ytor anpassat for
ungdomsverksamheten och samtidigt géra det maijligt att andra verksamheter kan samnyttja
lokalen, i enlighet med lokalgruppens yttrande.

Verksamheten Café Bonza

Generellt stracker ungdomstiden ut sig Iangre fér dagens ungdomar an jamfért med tidigare
generationer p.g.a. troskel in pa arbetsmarknad/ bostadsmarknad. Manga bor trangt och bor
hemma langre och saknar majlighet (utover biblioteket) att t.ex. skriva CV, delta pa féreldsning
eller arbeta med eget projekt sjalv eller med andra.

Eftersom Tyres6 vaxer, vaxer aven behovet inom kommunen av olika sorters moétesplatser. |
dagslaget saknar Kultur och Fritid mojlighet att utveckla ungdomsverksamheten utéver mer
traditionella fritidsgardar. Café Bonza ar ett ungdomscafé som drivs genom Kultur och fritid och
har fokus pa vuxenblivande, ungdomar 16-25 ar. For att utveckla verksamheten och na
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malgruppen kravs lattillgangliga anpassade lokaler med fler typer av funktioner och som ar
frikopplade fran skolorna, i centrumnara lage.

Befintlig verksamhet finns i Kvarnhjulet vid Nyboda skola och utgdrs i stort av en
caféverksamhet for ungdomar. Lokalen ar ej anpassad for verksamheten da den ar for liten och
utgodrs av endast ett utrymme. Lokalen har oflexibel tillgang da den bokas i férvag, och
sammantaget utgér den en begransning for att utveckla verksamheten vilket det finns behov av.

1.4 Metod

Forstudiearbetet har bedrivits genom att insamla information om platsen och byggnaden och
gOra avstamningar med lampliga representanter och sakkunniga pa kommunen. En
projektgrupp har identifierat vilka Kultur och Fritids behov ar for att kunna utveckla
ungdomsverksamheten, och tillsammans med arkitekt arbetat in de behoven till en planlésning
som moter kraven. For att nd hdg grad av samnyttjande har behov stamts I6pande av med
forvaltningschefer, lokalférsérjningsstrategi och sakkunniga. Arbetet har sammanstallts i denna
forstudierapport som ihop med kostnadsuppskattning for tidigt skede ska ligga till grund for
strategiskt beslut och investeringsbeslut, och i férlangningen ge stdd till kommande
projektbestallning.

1.5 Avgransningar

Enligt forstudiebestallningen efterfragas forslag pa hyresmodell, och férstudien hanvisar till att
detaljer i hyresmodell fastslas i ett senare skede da det pagar en hyresutredning som kommer
ta ett gemensamt grepp om detta.

Forstudien har haft som forutsattning att Tyresé Narradio och Filmféreningen som idag hyr
genom Kultur och Fritid ska fortsatt verka i lokalerna. De har inte involverats i detta
forstudiearbete utan kommer involveras forst i kommande faser. Detta till féljd av tidigt skede
och strategiskt beslut.

Platsanalys och barnkonsekvensanalys gors i projektskedet.

Forstudien har inte tagit hansyn till kommunhusprojektet. Detta pa grund av att da lokalisering
av Café Bonza ska betraktas som langsiktig oavsett utvecklingen kommunhusprojektet da det
inte ar beslutat.

2 Nulagesanalys
2.1 Befintlig byggnad Forellkoket och Bio Forellen

Kulturvarden

Norra Tyresd Centrum utvecklas med ny kvartersstruktur och ny bebyggelse fér bostader,
handel och service. Bio Forellen och Forellkbket som ar uppférda pa 1960-talet hor till de
befintliga byggnader som ska bevaras och inga i den nya centrumbebyggelsen. | samband med
rivningen av Forellskolan (2014-2016) har en kulturhistorisk beskrivning och vardering utforts for
de kvarvarande delarna efter rivningen. Bio Forellen utgdr en vardefull del fran tiden da
Bollmora byggdes och ska i framtiden inga som ett tillskott i miljon. Byggnaden uppférdes som
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bio och en del av den samhalleliga service som planerades for i Bollmora pa 1960-talet och har
ett samhallshistoriskt varde.

Ur den kulturhistoriska beskrivningen:

"Bio Forellen har med dess i huvudsak véal bevarade tidstypiska 1960-tals
modernistiska arkitektur ett arkitektoniskt vérde och framstar som en
karaktarsskapande byggnad vid Bollmora torg. Byggnaden utgér sammantaget en
véasentlig del av Tyresé centrums ursprungliga planering, utformning och historia. Till
sin interiér bevarar Bio Forellen den ursprungliga planliésningen med salong och foajé.
Dess inredning har omgestaltats och bevarar i huvudsakligen ingen ursprunglig fast
inredning och utsmyckning.”

For Forellkoket lyfts i den antikvariska undersdkningen framst vikten av att bevara de utvandigt
arkitektoniska vardena.

Atgarder

De senaste aren har Tyres6 kommun renoverat Bio Forellen- och Forellkokets fasad med bl.a.
ny puts, planteringar och kompletterande ljus-konst pa Forelltorget.

| dagslaget har Forellkdket invandigt stort renoveringsbehov da byggnaden férandrades i
grunden i och med att halva byggnaden revs. Det innebar att samtliga komponenter behdver
ses Over sa som bl.a. ventilation, brandsutrymningsvagar, tillganglighet, ytskikt och vatten och
avlopp for att en hyresgast ska kunna nyttja lokalen utanfér delen som Tyresd Narradio hyr.

Detaljplan

Enligt gallande detaljplan &r omradet markerat for centrumandamal och en moétesplats ligger i
linje med det. Bygglovsmassigt ar byggnaden avsedd att nyttjas till sammankomster for i stort
samma malgrupp. Det innebar att detaljplanen inte behdver andras, dock blir detta en
omfattande renovering vilket kan betraktas som nybyggnation och da kan en bygganmalan
behdva goras.

Detaljplanen fér NTC kv 3 har fatt planuppdrag och i den har foreslagits att kulturméarka
biografen. Upprustning av Forelltorget tas om hand inom detaljplanen.

Plan- och Bygglagen (PBL)

Kommunerna har ansvar for kulturmiljéfragor utifran bestammelserna i Plan- och bygglagen
(PBL). Vid ansdkningar om bygglov skall kommunen bland annat kontrollera att byggnader, som
ar sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljdmassig eller konstnarlig synpunkt, inte
forvanskas. Oavsett om en byggnad ar sarskilt vardefull eller inte ska &ndringar alltid utféras
varsamt sa att byggnadens karaktérsdrag och varden inte gar férlorade.

Férbud mot férvanskning
En byggnad som ar sarskilt vardefull fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig
synpunkt far inte férvanskas (PBL 8 kap. 13 §).
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2.3

Underhall och varsamhet

Ett byggnadsverk ska hallas i vardat skick och underhallas sa att dess utformning och tekniska
egenskaper bevaras. Underhallet ska anpassas till omgivningens karaktar och byggnadsverkets
varde fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och konstnarlig synpunkt. Om byggnadsverket
ar sarskilt vardefullt fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig eller konstnarlig synpunkt, ska det
underhallas sa att de sarskilda vardena bevaras (PBL 8 kap. 14 §).

Andring av byggnad

Andring av en byggnad och flyttning av en byggnad ska utféras varsamt s& att man tar hansyn
till byggnadens karaktarsdrag och tar till vara byggnadens tekniska, historiska, kulturhistoriska,
miljdmassiga och konstnarliga varden (PBL 8 kap. 17 §)

Det framarbetade planlésningsforslaget for Café Bonza beddms inte strida mot nagon
bestammelse enligt ovan.

Utvecklingsplaner NTC

For Norra Tyresd Centrum har ett hallbarhetsprogram tagits fram som komplement till
planprogrammet. | det pekas Forelltorget ut att utvecklas till att bli en métesplats med mer liv
och rorelse. Forslag finns pa att inrymma ett nytt kommunhus i den tankta byggnadskroppen
Oster om Forellkdket inom NTC kv 3. Dér planeras aven for nya bostader och
verksamhetslokaler for att knyta ihop Forelltorget med centrum. Detta for att bade skapa en
levande knutpunkt, ett hjarta, och dessutom stérka den upplevda tryggheten pa platsen genom
mer rorelse. | samband med utvecklingen av Forelltorget kommer mycket fokus ligga pa
trygghet, och da ar det bra med hég blandning mellan kontor, handel, métesplatser och
bostader.

Lamplig anvandning Forellkoket

Forellkdket star idag tomt och nyttjas endast av Tyres6 narradio som disponerar en mindre del
av lokalen. Ett delmal i férstudien ar att omlokalisera Radion inom fastigheten. Det finns
potential for Radion att fa battre rum for sin verksamhet baserat pa sina behov. De rum som
Radion nyttjar idag har stora fonsterpartier som Café Bonza skulle dra stérre nytta av.

| uppdrag med arkitekt har det forsta arbete som Cederwalls utfort for att skapa en métesplats
for unga (daterat 2018-XX) gatts igenom. Detta planldsningsférslag ar grundat pa principer i hur
vi kan aktivera lokalens yta med de funktioner som en ungdomsverksamhet och samnyttjande
kan ha. Utmaningen var dock att dessa inte var planerade efter lokalens férutsattningar med
VA-stammar etc. Parallellt pagick aven projektet med nytt kommunhus och en inriktning var att
Café Bonza skulle ta plats i det kommande kommunhuset, varpa den féreslagna planlésningen
ansags for dyr att iordningstalla for att bara nyttja lokalen temporart.

Kommunens tjansteman bearbetade planlésningen med olika férslag som battre skulle tillvarata
lokalens tekniska férutsattningar och innehdll dven férslag om att ta upp nya entréer.
Lokalgruppen inkom med ett yttrande om att om lokalen ska iordningstallas for Café Bonza vore
det 6nskvart om lokalen kan samnyttjas med andra kommunala behov, varpa det fick bli
ingangen till denna forstudie.
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| denna forstudie har olika verksamhetskunniga konsulterats, de som varit med i det tidigare
arbetet samt sakkunniga pa enheten for analys och tillvaxt pa SBK.

Ur dessa arbetsmoten och mindre work shops foreslas det ur strategisk synvinkel vara dnskvart
att behalla lokalen i kommunal regi. Alternativet till att behalla i kommunal regi var att eventuellt
hyra ut den till privata verksamheter eller sélja den. Argumenten for att behalla lokalen for
kommunala behov och &ndamal ar att Forellkdket ligger vid Forelltorget, i ett bra och
centrumnara lage och kommunen ager valdigt lite fastigheter i detta lage. Att salja skulle
innebara att kommunen har mindre maéjlighet att paverka utvecklingen av platsen och tillgodose
kommande behov fér medborgarna.

Det har inkommit privata initiativ som ar intresserade av laget och lokalen. Enligt ovan ar
slutsatsen att det ar mest strategiskt av kommunen att behalla Forellkbket, och aktivera platsen
med en métesplats framst for unga, som kan samnyttjas mellan férvaltningar och behov. Privata
verksamheter kommer ha mgjlighet att hyra in sig i lokaler genom utvecklingen av NTC.

Intressenter

Forstudien syftar till att hitta méjligheter att nyttja Forellkdket till Café Bonzas behov och
samtidigt nyttja lokalen sa mycket som mgjligt den tid da ungdomsverksamhet ej pagar eller ar
mojlig att samsas kring.

For enkelhets skull kan nyttjandet beskrivas aga rum dagtid eller kvallstid. Kvallstid finns det
manga intressenter for utdver att Café Bonza hyr merparten av tiden. Funkiscafe och olika
grupper inom t.ex. Aldre och omsorgsférvaltningen och féreningsliv.

Dagtid kan lokalen utnyttjas for motesplats for seniorer, forelasningar, utbildningar,
konferensrum fér kommunanstéallda mm.

De som idag nyttjar lokalen kommer kunna fortsatta gora det, t.ex. Tyresd Narradio och
Filmféreningen.
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Bild 4. Oversiktlig och schematisk bild av ytor anpassad fér Café Bonza med gemensam entré
med bion.
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3.1

Beskrivning av alternativen

Beskrivning av alternativen for Forellkoket

Alternativ 0: Gor inget

Fortsatt Iopande kostnader for drift och underhall, Fastighet tar kostnaden idag. Inga
hyresintékter. Byggnaden kommer fortsatta forfalla.

Alternativ 1: Underhallsrenovering med verksamhetsanpassning for Cafe Bonza
- Rekommenderat alternativ

Det finns ett uttalat kommunalt behov av en métesplats, det finns en langsiktig hyresgast,
samnyttjande mellan verksamheter ar mojlig. Kultur och Fritid kan utveckla verksamheten i hela
fastigheten, bade Forellkoket och Forellscenen efter hyresgastanpassningen.

Kultur och fritid ser méjligheter att nyttja Forellscenen mer an i dagslaget. En del av detta
arrangemang skapar mojlighet for Kultur och fritid att inbringa intdkter genom andrahandshyra.
T.ex. att Forellscenen nyttjas flitigare innebar det att det ar majligt att ta entréavgift vilket
innebar att vi kan ta hyra av arrangéren. Aven andra kommunala verksamheter
(internutbildningar, forelasningar och métesrum fér kommunala tjansteman, traffpunkt for
seniorer) har behov av nyttja Forellscenen dar centrumlaget och den gemensamma entrén och
delar av den nya renoverade lokalen 6kar vardet.

Alternativ 2: Underhallsrenovering utan verksamhetsanpassning

- Budgetalternativ

Med en underhallsrenovering utan nagon tilltdnkt hyresgast (da Cafe Bonza ej langre
intresserade eftersom lokalen ej passar behoven).

Da lokalen maste renoveras, och renovering maste ske enligt nya standarder innebar det att de
befintliga RWC gors om, men da nya matt galler medfér det att ytan runt maste géras om
samtidigt ocksa, vilket innebar att mer yta runt férsvinner om man ska forsoka ta hansyn till
nuvarande planlésning.

Da renoveringen inte anpassas efter Café Bonzas behov sa kommer KoF inte hyra lokalen i den
utformningen. Lokalen blir da fortsatt vakant och kommunen behdver hitta en annan hyresgast.
Att hitta en hyresgast som kan nyttja lokalen i nuvarande utformning ar inte sannolikt da de
flesta forhyrningar kréver en anpassning. Det betyder att kommunen har en vakant lokal med
utdkad hyra efter renovering.

Det finns mojligheter att hyra ut externt. Det centrumnara Iaget kan vara attraktivt, men om
kommunen vill vara hyresvard till verksamheter langt ifran karnverksamheten ar oklart.
For att en hyresgast ska se ekonomi i detta kravs langt hyreskontrakt dar kommunen blir
begransad i radigheten av lokalen, och att salja vore i sa fall att féredra.
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Alternativ 3: Silja fastigheten

Inte utrett inom denna forstudie och valts bort pga. att funktionen av Forellscenen anvands, de
arkitektoniska varden som finns pa platsen, att det inte finns ndgon kand efterfragan eller
intressent, samt att kommunen har daligt med fastigheter i detta lage.

Det saknas incitament for att salja fastigheten. Alternativet hade i sa fall varit att skyddsmarkta
hela lokalen innan férsaljning men da tappar kommunen kontrollen, vi tappar vi nyttan med
laget och verksamheten Café Bonza och &vriga behov. Det &r ockséa kostsamt att ersatta alla
funktioner i kommunhuset. Om kommunen t.ex. vill hyra in sig i Forellscenen for KFM av en
privat aktor s blir det en mer kostnadsdrivande 16sning.

Alternativ 4: Riva och bygga nytt — inte utrett inom denna férstudie och valts bort pga.
arkitektoniska varden med tidstypisk fasad. Lokalen anvands och funktionen av Forellscenen
anvands. Att riva Forellkdket innebar att fortsatt utvecklig av Forellscenen inte ar mojlig.

Kommunens nytta och kalkyl

Tabell nyttokalkyl i Bilaga:

Investeringsérenden dér vi ska géra upphandling &r sekretess. Samma tabell med siffror i

bilaga.
Ingar i kalkyl Alternativ 0 Alternativ 1 (Café Bonza) Alternativ 2
Renovering 0 kr A miljoner A miljoner
grundstandard
Verksamhetsanpassning | O kr B miljoner 0 kr

Cafe Bonza

Drift och underhall
Forellkoket

Ca 150 000 kr/ ar

700 kr * 350Kvm
(schablon per kvm)

= 245 000 kr/ ar

700 kr * 300 kvm
y kr*kvm

=210 000 kr/ ar

Intakter interna

Hyra Forellscenen
466 600 kr/ ar

Hyra kr hela fastigheten,
Forellscen och Forellkok

Hyran kommer besta av
avskrivningar och driften
av nyttjandet. Sedan
tillkommer
kapitalkostnader.
Genomsnittlig
avskrivningstid 25 ar.

Uppskattad ny hyra
Forellkdket 575 000 kr for

Hyra Forellkoket
och
Forellscenen

Ny hyra 400 000
kr/ ar (bade
kapitalkostnader
och drift, baserat
pa investering
enl. kalkyl tidigt
skede)
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(bade kapitalkostnader Total intern

och drift, baserat pa hyreskostnad for

investering enl. kalkyl tidigt
skede)

Hyran blir uppskattningsvis
totalt 1041 000 kr per ar

Fastighet
866 600 kr/ per
ar totalt

Intakter externa

KoF hyr ut scenen
till andra for ca 20
tkr/ar

Vad kan KoF dra in?

(Kvalificerad gissning fran
KoF, t.ex. 1 gg manad
eller halvar?)

Okant/ Annan
kvalificerad
gissning om att
skapa
evenemang utan

Effekt av mdjligheten att
flytta
kommunfullmaktigemétena
narmre centrum, ger
mindre begransningar
kring gymnasiets aula
vilket ger renare uthyrning
av aulan

nya koket.
Verksamhetsnytta 0, Na fler ungdomar med 0,
Café Bonza meningsfull verksamhet,
komplettera verksamheten
Filmféreningen och | med funktioner som inte Filmféreningen
Narradion finns idag och Néarradion
Filmféreningen och
Narradion
Verksamhetseffekt 0 Kvarnhjulet far battre 0
nuvarande lokal Cafe systematik i sin uthyrning
Bonza i Kvarnhjulet till bl.a. féreningsliv vilket
(192 tkr i hyra per ar) ar efterfragat
Verksamhetsnytta andra | Begransat Okat anvandande av Fortfarande
kommunala anvandande av Forellscenen ihop med begransat
verksamheter Forellscenen Forellkdket anvandande

Forellscenen
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4 Konsekvensanalys

Det nya stadskvarteret Norra Tyresd Centrum &r under utveckling och planen innefattar att
utveckla torgytan. | den kommande bebyggelsen planeras for verksamhetslokaler i botten, dock
kommer dessa inte vara under kommunal radighet, varpa Forellkoket och Forellbion ar varda att
behalla av strategiska skal. Generellt ar det brist pa lokaler och kommunen &ger inte nagon
annan lokal i detta lage.

Med undantag fran Tyres6 narradio star lokalen helt tom, och maste renoveras for att det ska
kunna vara mojligt att nyttja hela Forellkdket eftersom inget blivit gjort sedan rivningen av
Forellskolan. Det innebar att kommunen behdver géra en grundinvestering och renovera for att
lokalen inte ska fortsatta forfalla oavsett vilken hyresgast som kan vara aktuell. Om Café Bonza
ska bli hyresgast blir den totala investeringen hogre an att endast rusta upp lokalen till ok
standard, dock innebar den storre investeringen en langsiktig och kommunal hyresgast, med
mojlighet att 6ka nyttjandet av bade Forellbion och Forellkoket och méjlighet att inbringa intakter
saval som tillgodose kommunala behov.

Att gbra ingenting med Forellkdket belastar redan nu kommunen med kostnader for drift och
underhall arligen. Vid nagot tillifélle kommer atgarder behdva goéras for att byggnaden ska sta
kvar. Att gora ingenting innebar i sa fall ar att det vi gér endast ar att skjuta pa investeringarna.
Det innebar ocksa att vi inte kan anvanda Forellkdket till nagot annat an precis det vi goér idag.

Forelltorget ar idag en plats som kan upplevas som “lite dold”, man passerar torget men stannar
inte for att uppehalla sig. Den enda verksamheten i Forellkdket ar Tyresd Narradio. De har en
studio och behdver tystnad, och for att kunna arbeta har de dragit for persienner och ljudisolerat
vilket bidrar till att platsen "saknar 6gon” mot torget.

Ett satt att 6ka tryggheten pé en plats ar att aktivera platsen. En organiserad
ungdomsverksamhet med fokus pa vuxenblivande kan antas ha positiv inverkan genom att
plasten far mer liv da fler personer ar i rérelse samt att det finns vuxen narvaro.

For unga i Tyreso finns fritidsgardar i samband med skolor, dock &r dessa verksamheter knutna
till skolorna vilket begransar verksamheterna bade ur geografiskt perspektiv, vilka som ar
valkomna samt méjligheten att utveckla verksamheten. Unga vistas i centrum, och att erbjuda
en trygg anpassad motesplats for malgruppen bidrar till att arbeta férebyggande och social
hallbarhet. For unga finns uttver biblioteket inget direkt alternativ i centrum, frikopplat fran
skolorna.

En lokal behover I6sas for behovet for verksamhet med fokus pa vuxenblivande. Att lokalisera
Café Bonza i Forellkdket ar gynnsamt i det langa perspektivet genom att kunna utdka
verksamheten och verka i centrumnéra Iage med samnyttjande mellan olika férvaltningar och
Oka nyttjandegraden av bade Forellkdket och Forellscenen. Att 6ppna upp mellan bio och
Forellkdket innebar en féradling for bade Forellscenen att halla evenemang med mingel och att
Forellkdket kan nyttjas till fler anvandningsomraden.

For Café Bonzas del ar alternativen ganska fa i centrumnara lage; Forellkdket eller i nya
kommunhuset. Mellan de tvéa lokalerna ar Forellkdket att foredra. Detta da det tar tid innan det
nya kommunhuset star klart och behovet hos Kultur och Fritid finns nu. Om Café Bonza ej far
nya lokaler kommer de fortsatta sin verksamhet i Kvarnhjulet men utan mdjlighet till utveckling
samt att deras bokning ej blir tillganglig for andra att nyttja.

tyreso kommwn &



Forstudie

Lokalisering av Cafe Bonza i Forellkdket Version: 1.0
Forfattare: Catharina Baraona Sida: 15 (17)
Datum: aug 2021

En liknande mdétesplats i nytt kommunhus kan dven tdnkas medféra samre tillganglighet och
attraktion jamfort med Forellkdket/ Forellscenen som ar en friliggande byggnad, med avseende
pa t.ex. passersystem, mojlighet till scen, avgransning inne i lokal mm. Dock ar det bra att
ungdomsverksamheten och kommunhuset ar nara varandra.

For friska seniorer finns mojligheten att tréffas pa caféet vid kyrkan och flera andra platser for
dagverksamhet for aldre, dock finns intresse for ytterligare majlighet till motesplats i centrum.
Om Forellkoket rustas upp for Café Bonza kommer det fér medborgarna och féreningsliv finnas
fler mojligheter att hyra lokaler vilket ar efterfragat, da Kvarnhjulet haft 100% tackning. Att Café
Bonza slapper sin bokning pa Kvarnhjulet anses positivt da det blir mer renodlad uthyrning dar.

4.1 Cirkular ekonomi

Ett iordningstallande av Forellkdket med ny planlésning for motesplats innebar inte bara att
Café Bonza far forutsattningar att vaxa och utveckla sin verksamhet i for &ndamalet anpassade
lokaler, utan bidrar ocksa till det kommunala méalet om cirkuldr ekonomi. Detta genom att starka
cirkulara resursfléden. Konkret innebar det att 6ka nyttjiandegraden av de lokaler vi har idag,
Oka utbudet av olika sorters lokaler inom kommunen, skapa flexibla Idsningar med
samnyttjande mellan olika verksamheter och férvaltningar, bevara arkitektur och skapa
mervarde for tyreséborna.

4.2 Overgripande mojligheter och risker
Mojligheter:
e Okad trygghet pa Forelltorget
o Mdjligheter for KoF inbringa intakter
e Komplettera Tyres6 kommun med evenemangscen
e Hodgre nyttjandegrad av bade Forellkoket och Forellscenen
e Verksamhet for vuxenblivande

e Skapa Tyreso centrums hjarta pa Forelltorget, naturlig métesplats och tilltalande historisk
arkitektur.

e Lagriskuthyrning, kommunala verksamheter, langsiktigt &gande

Risker:
e Dyrare renovering och hyresgastanpassning

¢ Utmanande men mdjligt att organisatoriskt |6sa flodena, d.v.s., hur gasterna ska rora sig
mellan de olika utrymmena och dela toaletter. Om det bade ar filmvisning och forelasning
samtidigt.

¢ Olika verksamheter, icke.-kommunala verksamheter vistas i lokalerna kan bli en
férsakringsfraga, olika forsakringar.
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¢ Vid rivning av befintlig planlésning finns risk att tilkommande kostnadsposter sa som t.ex.
sanering av PCB, asbest mm risk. Manga golvbrunnar som behdver rivas ut mm.

e Fdrstudien har identifierat mojligheten fér KoF att inbringa intakter, vilket kraver
administration och samverkan mellan verksamheter. KoF kommer fa driva detta.

¢ Risk for underutnyttjande av lokalen pa grund av potentiellt utmanande organisatoriska
I6sningar.

e Risk for att Tyres6 Narradio inte kan/vill sitta kvar i lokalen om ytorna inte racker till/ de blir
storda.

o Risk for bioverksamhet eller filmféreningen om akustiken inte 16ses tillfredsstallande.
e KoF okar sin hyra, risk om en tackning av att fa till personal pa platsen.

e Angoring. | dagens forslag angors Forellkdket langs med 6stra sidan som idag méter
markparkering. | samband med utveckling av KV 3 i NTC behover detta kontrolleras sa
angoringen aven fortsattningsvis fungerar bra.

o Avfallshantering kommer behova studeras vidare i ndsta skede for att sakra att vi kan
kallsortera i enlighet med den nya avfallsplanen. Kan pa sikt vara aktuellt att samnyttja med
kommande byggnad i KV 3 i NTC, men da det ligger langt fram och vi inte vet det maste
detta sakerstallas i lokalen vilket kan paverka den invandiga ytan.

e Bygglov

5 Analys och slutsats

e Lokalen star i stort outnyttjad med utebliven hyresintékt, den ar i daligt skick och behdéver
renoveras varpa investering i fastigheten maste goras oavsett vilken verksamhet som ska
vara dar. Da investering anda maste gdras ar merkostnaden for att na stor uppsida ar
relativt lag.

e | utvecklingsplanerna av centrumomradet har Forelltorget pekats ut till att bli en
motesplats med liv och rérelse och att bygga om Forellkdket till en motesplats for bl.a.
unga ligger i linje med det.

o Kvarnhjulets lokaler blir tillgangliga 6ppnar upp for uthyrning till féreningslivet samt att det
blir tydligare hur lokalerna ska nyttjas. Det finns behov och bedémningen ar att det
kommer tackas upp.

e Flexibel I6sning i Forellkdket fér samnyttjande mellan manga olika verksamheter och
Forellscenen.

o Kompletterar Tyresés utbud med nagot som inte redan finns idag, bade evenemangsscen
och moétesplats.

¢ Ungdomsverksamheten med fokus pa vuxenblivande far tillgang till anpassade lokaler
som ar separerade fran fritidsgardsverksamheten i ett mer tillgangligt Iage och kan
utveckla verksamheten

e KOoF ar en langsiktig hyresgast

De positiva effekterna av att lokalisera Café Bonza i Forellkbket bedéms vara héga dven om
investeringen innebar att det blir dyrare hyreskostnader for Kultur och fritid.
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Sammanfattningsvis rekommenderas en lokalisering av Café Bonza i Forellkdket, tack vare att
vi kommer 6ka anvandningen av en kommunal fastighet som i dagslaget i stort star outnyttjad
med kostnader, vilket i sig ar sléseri med resurser, samtidigt som olika behov inom kommunens
verksamheter tillgodoses.

Slutsatsen ar att huvudalternativet &r kommunal verksamhet i lokalen, och I&mpligt med en
motesplats/ ungdomscafé i lokalen.

6 Rekommenderad I6sning

Lokalisera ungdomsverksamheten Café Bonza till Forellkoket med anpassning.

7 Referenser

e Bygglov, planer, bilder, Stadsbyggnadskontoret, Tyresé kommun

e Forellen 4, Tyres6 kommun Antikvarisk forundersékning samt forslag till aterstallande efter
rivning 2015

e Planprogram Norra Tyresdé Centrum

e Hallbarhetsprogram Norra Tyres6 Centrum

8 Ovrigt

Tidigare bygglovshandlingar

9 Bilagor

1. Nyttokalkyl kommunen
2. Kalkyl tidigt skede AFRY

3. Forslag pa planlésning — Presentation_Café Bonza_ forstudie_210610
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