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1.1

1.2

Bakgrund

Bakgrund Logen, del av Alby gard

Logen ar en del av Alby gard. Den harstammar fran 1700-talet och &r den aldsta byggnaden i
Alby som star kvar pa sin ursprungliga plats. Fran bérjan var byggnaden omalad med tak av
halm och fungerade som sadeslada dar saden troskades i mitten och sedan férvarades i tva
rum pa vardera sidan om mitten. Planldsningen finns till viss del kvar och matten ar idag samma
som da, och Logen har byggts till under 1800-talet med del som har stdende panel och dubbel
ladudérr, och under 1970-talet med en tillbyggnad péa baksidan.

Alla byggnader som hor till den fore detta prastgarden Alby gard har ett kulturhistoriskt varde for
att ge kunskap om hur jordbruk fungerade vid den har tiden, och Logens timmerkonstruktion
visar en aldre byggnadstradition.

En antikvarisk undersdkning har gjorts
for Logen som identifierat hoga
kulturvarden i den ursprungliga
byggnaden fran 1700-talet. Invandigt
har i omgangar ytskikt och anvandning
forandrats. Idag disponeras Logen i
huvudsak som motionsbyggnad och
bastubyggnad med omkladningsrum,
liten kontorsdel, kdk och pannrum
samt toaletter for allménheten som nas
pa baksidan.

Logen ligger centralt i Alby pa en val
synlig plats i en viktig punkt dar flera T R s R
strak mots. | strategin for e o tre hor 10T o som it Fl LTI ey
Kulturfastigheter har Logen pekats ut att ha en stor potential att vara den

samlade utgangspunkten for besdkarens Albyupplevelse, bade som en entré och en
motesplats.

En teknisk statusbesiktning (mars 2022) har identifierat fuktskador, att nuvarande invandiga
ytskikt natt sin tekniska livslangd och att det aven finns exteriér som omgaende behdver
atgardas. Oavsett nyttiande av Logen behdver byggnaden renoveras och rustas upp for att inte
forfalla.

Aven tillgangligheten i Logen behdver forbattras. | dagslaget har en rullstolsburen person svart
att komma in i Logens pga. trésklar och héjdskillnad fran markniva. Den RWC som finns for
allmanheten nar inte upp till dagens standard eftersom den har for liten radie for att kunna
vanda inne.

Forstudieuppdraget

Enheten for Analys och tillvaxt (Samhallsbyggnadskontoret) fick i uppdrag att genomféra en
forstudie om kulturfastigheten Logen/bastuhuset i Alby naturreservat. Férstudiebestaliningen
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fran Kultur och fritidsforvaltningen utgar fran Tyresé kommuns strategi for kommunagda
kulturfastigheter antagen i KS 2021-06-01.

Malet ar att Logen/bastuhuset ska utvecklas till ett kultur- och naturpedagogiskt centrum for
naturskolans verksamheter samt kulturhistoriska utstallningar. Det ska dessutom innehélla
offentliga omkladningsrum och toaletter for allmanheten. Férstudien ska utreda hur ytorna for
nedanstaende funktioner pa basta satt kan disponeras for att tillgodose behoven hos allmanhet,
féreningsliv och kommunens natur- och kulturpedagogiska verksamhet.

- Naturskoleklassrum

- Kontorsutrymme som kan fungera som informationspunkt for besokare.

- Forrad som ar stérre och mer funktionellt, tillgangligt for aterlamna material. Ska vara
uppvarmt.

- Utstallningslokal for kulturhistoriska utstallningar.

- Omkladningsrum med toaletter och dusch. En for kvinnor och en fér man med 30 — 40
krokar. Dessutom ett omkladningsrum som &r kdnsneutralt. Lasbara skap.

- Toaletter inomhus. En fér personal, tva for besokare med ingang inne i huset.

- Bastu for bland annat skolors isvakstraning. Bastu kan med fordel placeras néra
Albybadet.

Forstudien bor aven se 6ver om ovannamnda funktioner, som lokaler for bastu, toaletter, forrad
osv., kan placeras i andra delar av Alby naturreservat. Enligt strategin for kulturfastigheter sa
finns det ett behov av omkladningsrum och duschar centralt i Alby men i vilken byggnad de
placeras bast kan utredas vidare. Bastun skulle framjas av att vara narmare sjon.

Denna forstudierapport har utrett hur ytorna i Logen kan disponeras for att tillgodose sa manga
behov som majligt; behoven hos allméanhet, féreningsliv och kommunens natur- och
kulturpedagogiska verksamhet m.fl. Syftet med foérstudien har ocksa varit att utveckla Logen for
att framja besodksnaringen. Forstudien har aven tagit fram vilka uppskattade
investeringskostnader som tillkommer, och estimat géllande framtida hyreskostnader.

1.3 Metod

Forstudiearbetet har bedrivits genom att insamla information om platsen och byggnaden och
gOra avstamningar med lampliga representanter och sakkunniga pa kommunen om vilka behov
som finns i kommunen. En projektgrupp har efter workshop definierat ett funktionsprogram som
tillsammans med arkitekt utrett vilka funktioner som ar mest lampliga givet Logens
beskaffenhet, och i linje med utvecklingsplanerna fér Alby friluftsomrade generelit.

Avvagningar har stamts av Idpande och resulterat i ett rekommenderat forslag att ga vidare
med. For att sdkerstélla inriktning och kvalitet har forstudiens material stdmts av kontinuerligt
med férvaltningschefer, intressenter, utvecklingsplan fér Alby, sakkunniga inom kommunen
samt representanter for aktiva verksamheter i omradet s& som orienteringsklubben Séders
orientering Tyresé.
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1.4

Arbetet har sammanstallts i denna férstudierapport som ihop med kostnadsuppskattning for
tidigt skede ska ligga till grund for strategiskt beslut och investeringsbeslut for Logen, och i
forlangningen ge stdd till kommande projektbestéllning fér genomférande.

Oversiktlig arbetsprocess:

e Forstudieplan

e Workshop

e Avstdmningar bestallare och intressenter

e Agil metod géllande konsulternas utredningar och avstamningar bestéllare for
framtagande av material for intern férankring

e Foérankringsmdéten bestallare

e Avstamningar representanter for intressenter

e  Styrgrupp

e Rapport med rekommenderat forslag

e Avslut och éverlamning till bestallare

Avgransningar

Det finns 6nskemal om att denna forstudie ska se éver om det finns andra platser for vissa
funktioner i Alby som lokaler for bastu, toaletter, forrad etc. Inom ramen fér detta uppdrag ryms
inte att planera och utreda utanfor Logens granser, da uppdraget blir for omfattande i detta
skede vilket skulle paverka bade budget och tidsplan. Vi har dessutom lyckats I0sa i stort sett
samtliga fran behovsanalysens identifierade behov inom Logen.

Ett av malen har varit att behalla nuvarande anvandning av Logen och samtidigt féradla, forfina
och fa storre utvaxling av den yta som finns. Forstudien har haft som ingang att behalla bastu,
dusch och omkladningsmajligheter i Logen. Detta tack vare dess centrala lage till motionsspar,
parkering mm vilket dkar nyttjiandegraden av t.ex. féreningslivet.

Att férstudien har hittat mojligheter for samnyttjande innebar inte att det inte behdvs ytterligare
bastumdjligheter, med férdel narmre vattnet, och fler omkladningsrum osv. Men detta
avgransas utanfér denna férstudies ramar, eftersom en bastu narmre vattnet kréver en stérre
utredningsinsats med en egen behovsanalys och investering. Forslag att placera bastu/
toaletter/ mer omkladning i byggnaderna nere vid sjon behéver studeras narmre med avseende
pa naturvarden och de foreskrifter som finns i Alby naturreservat, eftersom det saknas
vintervatten varpa ledningarna behdver gravas om for isolering och sakra kapacitet vilket ar ett
storre ingrepp, likasad utredning om att uppféra ny byggnad.

Flera intressenter har uttryckt behov av forrad, men da ytan i Logen ar begransad behover olika
behov och mojligheter vagas mot varandra. Med det i atanke ryms inte storre forrad eller t.ex.
fritidsbank inom Logen, varpa behovet av forrad behdver tas om hand inom ramen fér en egen
forstudie.

Da det forsta steget ar att fatta beslut om inriktning fér anvandandet av Logen har inte alla
foreningar som kan ha intresse i Logen haft mojlighet att yttra sig utan kan inkluderas i dialogen
i nasta skede. Initialt har en enklare prévning av barnens basta gjorts, dock kommer platsanalys
och barnkonsekvensanalys goéras i projektskedet.
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2 Nulagesanalys Logen
21 Logen och dess anvandningsomraden idag

Idag anvands Logen som motionsbyggnad med omkladningsrum och bastu, dam och herr,
toaletter for allmanheten. 2 st toaletter for allmanheten ar férlagda pa baksidan, varav det ar en
vanlig WC och en RWC. Dessa nas via en relativt 1ang ramp till féljd av hojdskilinaden.

LOGEN/BASTUHUSET - ALBY GARD TYRESG KOMMUN

Bild 3. Disposition av yta i Logen idag

Orienteringsklubben ar en frekvent anvandare av omkladningsrummen, de nyttjar dessa 3
dagar i veckan och da ar bastun 6ppen. Bastu och omkladningsrum ar da éppna for
allmanheten samtidigt. Vissa privata séllskap bokar bastun for enstaka kvallar.
Omkladningsrummen ar idag stora, stérre an vad som behdvs och nyttjas dven vid
orienteringsklubbens planerade aktiviteter.
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Det finns idag en kontorsyta, men den nyttjas inte alls i dagslaget och har statt oanvand i ett par
ar. Det finns ett kok och ett personalrum och naturskolans personal har behov av ett mindre
kok. Det finns ett forrad, dock har naturskolan behov av forradd om helst totalt 20 kvm for
forvaring av utrustning, lasbara skap, arbetsbankar osv.

Gallande tillganglighet sa nas
toaletterna pa baksidan via ramp for
rullstol/ barnvagn, dock lever inte
RWCn upp till dagens standard da det
invandiga mattet ar for litet for att kunna
vanda inne pa toaletten. | dagslaget
behdver man backa for att komma in
och ytan utanfér dérren ar ocksa mer
trang an 6nskvart.

Entrén in i omkladningsrummen har haft
en ramp, men den plockades bort
eftersom det anda invandigt
forekommer trésklar som gor Logen
otillganglig for rullstolsburna.

T:'Hbggnden mt ste i1 988), med ramp till tva
allmanna WC.

Alby Gard presenteras pa kommunens hemsida som en av Tyresos kulturhistoriska miljoer.

Tyres6 kommun har antagit en strategi for kommunagda Kulturfastigheter, samt har en
utvecklingsplan fér Alby Naturreservat.

Enligt Utvecklingsplan for Attraktiva Alby (Dnr 2012/KS 0092 71) behdver naturskolan och
kommunens pedagogiska verksamhet fa en egen lokal. Utvecklingsplanen beskriver att Logen
ar en lamplig placering eftersom den ligger centralt vid friluftsgarden. Malet ar att det ska bli en
trevlig samlingsplats for bade skolklasser och andra besdkare.

Naturreservatet har foreskrifter mot att uppféra byggnad eller anlaggning i anslutning till befintlig
bebyggelse eller anldggning inom naturreservatet. For tillbyggnad enligt skissforslag Alt 3 i
denna forstudie far en prévning géras genom en ansdkan om tillstand till kommunstyrelsen.

2.2 Tekniska forutsattningar och statusbesiktning
Gallande tekniska forutsattningar i Logen sa finns VA, el mm.

Under varen 2022 genomférdes en statusbesiktning av Logen som identifierat flertalet punkter
att atgarda. Invandigt kravs en omfattande renovering, oavsett vilken verksamhet byggnaden
ska inrymma. Inga forstérande undersokningar gjordes under statusbesiktningen, men
fuktskador konstaterades vid utredning i september 2021, orsakade av uttjanta och skadade
plastmattor pa vaggar och golv. Det antas att ytterligare fuktskador kommer upptackas i
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samband med rivning. Samtliga ytskikt pa vaggar och golv méaste ses 6ver, plastmattor
sannolikt rivas och fuktskador atgardas, oavsett framtida anvandning.

Exteriort finns ett fatal mer akuta atgarder som maste goéras (trasiga takpannor, byte av skadad
panel, uppfastning av fotbrada, éversyn av avvattning mm) for att férhindra att stérre skador
uppstar.

Fiagnande, senare tillkommet stuprér med
markanslutning. Drinering med synlig markduk och
hdgt liggande grus, som pa sikt kan orsaka fuktskador.
Nedfallen, trasig tegelpanna. Fuktskadad trapanel i takfot, norra delen

Bild 5 och 6. Ur statusbesiktningen fér Logen

Logens konstruktion, timmerstomme, anses vara i relativt gott skick. Sakkunniga har i
statusbesiktningen uppgett att det finns stora mojligheter att med en relativt liten insats aterge
Logen stora kulturhistoriska varden som gatt férlorade, genom att t.ex. byta ut fonster, dérrar,
belysningsarmaturer, hangrannor och stupror till mer tidstypiska, byta panel, byta enstaka
trasiga tegelpannor pa tak, mala fasad mm.

2.3 Verksamheterna i Logen

| dagslaget nyttjas Logen som motionsbyggnad med omkladningsrum med bastu, samt toaletter
for allmanheten.

Under forstudiearbetets gang har det framkommit att det &r viktigt for féreningslivet, framst
orienteringsklubben, att fortsatt ha omkladningsmaéjligheter i detta Iage nara motionsspar,
parkering osv for deras verksamhet. Bastun ar ocksa viktig fér deras verksamhet och om
omkladningsrum och bastu flyttas narmre vattnet skulle det ha en for stor negativ paverkan for
deras verksamhet. Foreningslivet ar en viktig del i Tyreso for att skapa mervarde och aven om

tyresd6 konmun




Forstudie

Alby Fastigheter, Bastuhuset/ Logen

Forfattare: Catharina Baraona

Datum: juni 2022

Version: 1.0
Sida: 10 (24)

2.4

kommunen skulle tillskapa nya omkladningsrum och bastu narmre vattnet ar det ett stérre
utredningsarbete att hitta en lamplig plats i ett naturreservat, samt att &ven om vi far det
uppdraget skulle det inte ha sitt genomférande pa X ar. Konsekvensen med att ta bort
omkladningsmojligheter i Logen anses darfér ha for stor paverkan pa féreningslivet i sin helhet
och darfor behdver vi behalla de mojligheterna i Logen vid renovering. Orienteringsklubben har
aven uttryckt att mojligheten att kunna basta ar en viktig del for att forlanga sasongen.

Besokare till Alby ar en stor och viktig grupp och Tyresé kommun har ett tydligt mal om att oka
antalet besokare till Alby Naturreservat. Idag saknas en tydlig och tillganglig orienteringspunkt
med information om vad besdkarna kan forvantas hitta, se och uppleva i Alby naturreservat. Det
har i workshops lyfts frustrationer om att besdkare inte vet var toaletter finns, var de kan fylla sin
vattenflaska, vilka leder som gar att ta sig fram med barnvagn/ rullstol, var man far ha med sig
hunden, kollektivtrafikmdjligheter mm. Det ar stort tryck pa platsen under sommarmanaderna
och skridskosasong och det har aven lyfts 6nskemal om att komplettera platsen med véardskap i
form av t.ex. bemannat informationscenter.

Vidare har aven trygghetsfragan kommit upp att de allmanna toaletternas placering pa baksidan
av Logen, utdver att besdkare inte latt kan hitta toaletterna, sa har placeringen skapat ett dolt
horn vilket 6kat oron for otrygghet saval som risken for skadegorelse. Belysning utomhus
behdver ocksa ses dver sa den ar lamplig i bade kvalitet och omfattning.

Naturskolan som idag bedriver undervisning i Alby saknar tillgang till en féor dem anpassad lokal.
De efterfragar ett samlingsrum av mer generell karaktar, ett grovt klassrum, samt férrad och
skoljrum.

Det har aven uttryckts 6nskemal om bankar och sittplatser i anslutning till Logen.

Intressenter

Kommunens férvaltningar;

AoO, KoF, SBK, BoU, Fastighetsenheten

Besokare (forsta gangs och aterkommande, External/interna)

Skolor (aven ev aterupptagande av historieprogram pa skolorna)

Foéreningar (Scouterna och Orienteringsklubb, andra friskvardsféreningar, Tyreso
hembygdsférening, Friluftsframjandet)

Naturvardare

Tyresd Naturskola

Besdkare av Alby Naturum

Naringsliv

Nyttjandet kan beskrivas aga rum dagtid eller kvallstid. Pa dagen ar Naturskolan, besokare,
orienteringsklubb, besdksnaring, mdtesrum och olika grupper inom t.ex. Kultur och
fritidsférvaltningen och Aldre och omsorgsférvaltningen. Besdkare och bastuklubb,
orienteringsklubb och féreningsliv kan aven vistas dar pa kvallen.

De som idag nyttjar lokalen kommer kunna fortsatta gora det pa samma sétt, t.ex. besdkare och
orienteringsklubben.

Besokare i Alby ar en stor intressentgrupp i Alby som identifierat att det skulle behdvas tydligare
och mer information som ar viktig for besdkare, sdsom t.ex. vilka strdk som finns och hur de
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knyter an till Tyresta, vad vi kan hitta i Alby, vilka aktiviteter som &r pa gang i Tyres6 mm.
Manga besokare ar Tyresdbor och ett mal ar att locka fler i och utanfér Tyreso till detta
tatortsnara besdksmal.

Naturens rum inryms i ett av husen pa gardsplanen vid prastgarden (dar aven Naturskolan och
orienteringsklubben har férrad). Det &r i dag en liten och ganska enkel utstéllning om de olika
biotoperna med exempel pa djur och vaxter man kan méta i reservatet. Rummet ar till stérsta
delen uppfort av Naturskyddsféreningens ideella krafter. Rummet anvands i Naturskolans
undervisning och bestks av manga barnfamiljer. Ett informationscenter och utstalliningslokal
som lyfter manniskans kulturhistoria skulle komplettera detta pa ett fint satt.

Tyres6 Naturskola, skickar med:

Naturskoleklassrummet kan vara bokningsbart av andra skolklasser vid tillfallen och
perioder som naturskolan inte anvénder det lika mycket. T.ex. férldgger Dalskolan
idrottens friluftslektioner till Alby idag for alla hégstadieelever. Da kan de véxelvis ha
genomgangar inne och géra saker ute i omradet. De nyttjar 6vervaningen pa Alby gard
nu men lite svartillgéngligt via smal trapp och obefintlig ventilation i det rummet. Tror att
fler skolor kan vara intresserade av liknande uppldgg om béttre lokal finns. Kan ocksa
anvéndas som extra raststuga under perioder da manga skolklasser &r i Alby samtidigt.

Under helger och lov kan andra grupper anvédnda lokalen som t.ex. féreningar och
sommarkolloverksamhet t.ex. bra om det & mdojligt att sova 6ver i fér grupper.

Orienteringsklubben Sdders orientering, Tyreso skickar med:

312 medlemmar varav 100 st aktiva. De nyttjar inte hela omklddningsrummens storlek i
dagslaget, och skulle klara sig pa 40 krokar i varje omkladningsrum. Gérna 4 duschar
men inte férre 4n 2. Nuvarande bastu har en bra storlek fér deras behov sa gérna
samma i storlek om mdéjligt.
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2.5 Funktionsprogram Logen

Foljande funktionsprogram togs fram efter workshop med flertalet relevanta representanter och
har utgjort startpunkten i arbetet ihop med arkitekten.

¢ Infocenter (mdjliggdra for bemanning)

o Utstallningsmajligheter, kulturhistoriska varden (manniska, djur och natur)

e  Grovre klassrum (uthyrningsbar)

e  Omkladningsrum (min 40 krokar, skolklass + pedagoger)

e Toaletter for allmanheten + RWC

e Forrad

o Fika (mindre kdék med mdjlighet att gora kaffe osv)

e Behoven som uppkommer i dialog med féreningarna behoéver beaktas, t.ex. lasbara skap

Andra behov med lagre prioritet:
Storre forrad (fritidsbank, foreningar mm)

Bastu, beror pa storlek

3 Beskrivning av alternativen

3.1 Beskrivning av alternativen for Logen

Alternativ 0: Gor inget

Rekommenderas ej. Fortsatt Idpande kostnader for drift och underhall, Fastighet tar kostnaden
idag. Inga hyresintakter for Kultur och Fritid. Byggnaden kommer fortsatta forfalla (har
fuktskador mm) och inte ha mer nyttjande an idag.

Alternativ 1: Enkel underhallsrenovering

Rekommenderas ej. Behalla nuvarande planlésning och funktion, och endast jobba med nya
ytskikt och ventilation och akuta atgarder. Bidrar inte till mojlighet att utveckla Alby som ett
tatortsnara besdksmal med koppling mot Tyresta, i enlighet med utvecklingsplan for Alby
friluftsomrade. Fortsatt Iagt nyttjande av lokalen da hela omkladningsrummen inte behdvs,
kontorsdel star tom, koket star i stort oanvant, 6kad risk for otrygghet och skadegérelse da
toaletter ligger pa baksidan. Alternativet framhaver inte de kulturvarden som finns.
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Alternativ 2: Renovering + verksamhetsanpassning
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Alternativ 3: Renovering + verksamhetsanpassning med tillbyggnad
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Alternativ 4: Riva och bygga nytt

Inte utrett inom denna forstudie och valts bort pga. hdga kulturhistoriska varden med tidstypisk
fasad och del av gardsstruktur. Lokalen anvands. Att riva innebar en férlust av
identitetsskapande kulturhistoria pa platsen och ar inte lampligt eller nédvandigt.

3.2 Kommunens nytta och kalkyl

Tabell nyttokalkyl i Bilaga:
Investeringsérenden dér vi ska géra upphandling dr sekretess. Samma tabell med siffror i

bilaga.
Ingar i kalkyl Alternativ 1 Alternativ 2 Alternativ 3
(underhallsrenovering) | (Verksamhetsanpassning) | (Verksamhetsanpassning
ink tillbyggnad)
Investering A kr B miljoner C miljoner
Drift och underhall | X X* (annat DoU pga. X*+ tillbyggnad Y kvm
R P
Logen andrad anvandning?) (annat DoU pga. &ndrad
anvandning?)
Hyra Tidigare 321 tkr ar Hyra kr hela fastigheten, Hyra kr hela fastigheten,
(media: el vérme VA Utstallningsdel, Utstallningsdel,
etc +) naturklassrum och naturklassrum och
omkladningsrum. omkladningsrum.
Endast . ;
.y Hyran kommer besté av Hyran kommer besté
omkladningsrum m L . L .
basty avskrivningar och driften avskrivningar och driften
av nyttjandet. Sedan av nyttjandet. Sedan
tilkommer tillkommer
kapitalkostnader. kapitalkostnader.
Genomesnittlig Genomesnittlig
avskrivningstid 25 ar. avskrivningstid 25 ar.
Uppskattad ny hyra Uppskattad ny hyra
Logen X kr for (bade Logen Y kr for (bade
kapitalkostnader och drift, | kapitalkostnader och
baserat pa investering drift, baserat pa
enl. kalkyl tidigt skede) investering enl. kalkyl
tidigt skede)
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omkladningsrum

omkladningsrum

Kan hyras ut for
workshops, till féreningar
mm

Kompletterar platsen med
funktioner som inte finns
idag

Okat anvandande av
Logen

Okar trygghet med
toaletter pa framsidan

Battre tillganglighet

Verksamhetsnytta | Omkladningsrum med | Omkladningsrum med Omkladningsrum med
bastu bastu bastu
2 toaletter for 2 toaletter for allmanheten | 3 toaletter for
allmanheten varav en | varaven RWC allmanheten varav en
RwWC ., RwWC
Foajé
Forrad naturskolan Tillskapar lokal fér RWCnlnn.e i
omkladningsrummen
Naturskolan
Férrad naturskolan Foajé med siktlinje och
passage
Utstallni ojlighet
stafningsmojigheter Tillskapa battre och mer
anpassad lokal for
Naturskolan.
Storre forrad naturskolan
Storre utstaliningsrum
Invandig passage
Verksamhetseffekt | Motionsbyggnad med | Motionsbyggnad med Motionsbyggnad med

omkladningsrum

Kan hyras ut for
workshops, till foreningar
mm

Kompletterar platsen
med funktioner som inte
finns idag

Okat anvandande av
Logen

Okar trygghet med fler
toaletter pa framsidan,
minskar k6

Battre tillganglighet i hela
Logen med bl.a. RWC
inne i omkladningsrum

Underlattar drift med
utvandig dorr direkt till
pannrum

Minskar skadegoérelse till
foljd av bortbyggt dolt
horn
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41

Storre mer kvadratisk

utrymmena

infocenter/ utstaliningsdel

Invandig passage mellan

Konsekvensanalys

Nyttjandegrad vid omdisponering av yta

Vid renovering for ny planlésning, bade i alternativet med nuvarande yta och med en tillbyggnad
omdisponeras den invandiga ytan och tillskapar ett samlingsrum fér naturskolan. Detta
klassrum av grévre karaktar kan nyttjas av manga olika verksamheter och kommunala
forvaltningar. Kommunen far stérre utvaxling av Logens yta eftersom vi tillskapar méjligheten for
naturskolan att bedriva sin verksamhet med hogre kvalitet i anpassade lokaler. Detta eftersom
vi kan inrymma skéljmajligheter, lasbara skap for utrustning, torkskap, férrad, egen entré och en
yta inomhus som tal grovre hantering. Detta aterfinns ej i dagens planlosning, dar ytan idag
endast utgdrs av omkladningsrum med bastu.

Naturklassrummet kan nyttjas i undervisning och t.ex. samnyttjas fér métesplats for seniorer,
foreldsningar, utbildningar, utstalining, bokningsbart métesrum fér tjdnsteman, sovsal for
foreningsliv som t.ex. scouterna osv. Har har Kultur och fritid som langsiktig hyrestagare
mdjligheter att utveckla sin verksamhet och aven inbringa intakter for uthyrning till andra
intressenter.

For tyresdborna skapas mervarde i form av battre kvalitet i naturskolans undervisning,
bevarande av Tyreso6s historia, framjad bestksnaring mm. Den nya planlésningsforslagen har
ocksa tillskapat mojligheten att ha bemannat informationscenter i byggnaden, vilket ocksa bidrar
till att framja besdksnaringen i enlighet med Utvecklingsplan for Attraktiva Alby. En viktig aspekt
med de nya planldsningarna med infocentret/utstallningsdelen som nas via dubbelddrrarna pa
framsidan ar majligheten att na ut med kunskap om manniskans kulturhistoria pa platsen kring
levnadsvanor, anvandningsomraden och jordbruk vilket starker Tyresds identitet. Med den nya
planlésningen i bade Alternativ 2 och Alternativ 3 skapas langsiktig flexibilitet féor kommunens
behov och mdjligheter for fler att upptacka och nyttja Logen.

Skillnaden i yta mellan skissférslagen Alt 2 och Alt 3 i och med tillbyggnaden gor att vi bl.a.
vinner en battre foajé for allmanheten. Foajén blir en landningsyta inomhus med en naturlig
passage med bra siktlinje in till det grovre klassrummet, som kan lasas nar endast toaletter for
allmanheten/ omkladningsrummen ska vara éppna. | foajén finns handfat att fylla vattenflaskan,
tva toaletter, och en RWC som ocksa kan fungera som omkladningsrum for den som inte
kanner sig hemma i dam eller herr. Har inryms ocksa RWC med dusch inne i
omkladningsrummen.

Den extra ytan i tillbyggnadsférslaget gér det mdjligt att flytta pannrummet vilket gor att
driftpersonal kan na installationerna direkt utifran, utan att behdva ta sig genom lokalen som i
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Alt 2 (se skiss Bilaga 1). En ytterligare vinst ar att infocentret/ utstallningsdelen blir stérre och
mer kvadratisk och darmed lattare att aktivera med lampligt innehall. Fér personal ar det méjligt
att invandigt ta sig mellan byggnadens rum och pentry, och naturskolan har egen ingang i direkt
anslutning till skéljrum, krokar och torkskap som bidrar effektivare anvandning och troligen
mindre stad/ slitage. Naturskolan har i detta férslag ett klassrum pa 60 kvm och ett férrad pa 16
kvm, dock blir det en ny innervagg i tillbyggnaden vilken kan placeras efter verksamhetens
tycke; mer forrad eller annu stoérre klassrum.

En annan aspekt ar ocksa att tilloyggnaden bygger bort det dolda hérnet bakom byggnaden
vilket 6kar den upplevda tryggheten pa platsen.

4.2 Kulturvarden

I maj 2022 genomfoérdes en antikvarisk undersokning dar mycket ny kunskap framkommit, saval
kring byggnadens funktion som alder och utseende. Logens utseende idag med karaktar av
saval 17- och 1800-talets jordbruksbyggnader utgér en viktig kulturhistorisk del av
sammanhanget Alby gard.

| undersdkningen ges forslag pa atgarder for att bevara denna byggnad som en del av
kulturmiljon Alby gard.
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Ladans anvindning under Arhundradena fram till 1970-talets ombyggnad. Den norra delen 3r ca 20 meter 13ng och den sidra ca 8,7
meter. Bredden &r ca 6,6 meter och hdjden &r 13 varv timmer. Trésklogens viggl3gen dr bevarade Sven om timret &r ersatt. | varje
hérn finns en klack som troligen innehdller gammalt timmer. Planritning AIX 2022-03-24.

Logens kulturhistoriskt vardefulla delar:

- Grundlaggningen pa berg, 1770-1800-tal.
- Timmervaggar, 1770-1800-tal.
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- Aldre delar av takstolarna, 1770-1800-tal.
- Bevarade delar av faltak (bradtak), 1800-tal
- Panelade knutar och delvis stdende fasadpanel.

Vid en ombyggnad ar det dnskvart att fértydliga ladans ursprungliga stomme: den tredelade
aldsta infartsladan med trosklogen i mitten och de bada rummen fér sad pa var sida samt den
tillbyggda foderladan i séder. Om mdjligt bor trosklogens fonster/6ppning mot dster aterupptas
for att askadliggora dess ursprungliga funktion. Det forsta forslaget till ombyggnad av den vastra
fasaden visar mer hansyn till byggnadens ursprungliga uttryck an det som utférdes 1969-71,
och kan fungera som ledning vid framtida férandringar
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Ritning av Rolf Parmstad fran 1969-10-01, Tyrest kommun. Fasaderna stimmer béttre dverens med det dldre utseendet dn
det som blev resultatet av ombyggnaden, jfr den infillda bilden.

ANTIKVARISK UTREDMING
LADAN VID ALBY GARD, TYRESH SIDA 15

Bild 7. Ur Antikvariska férunders6kningen

Atgirder ur Nyréns kulturmiljéinventering 2015:
« Utfor ej utvandig tillaggsisolering eller tillbyggnad av aldre byggnader.

» Efterstrava en anvandning av traditionella material och metoder, sasom exempelvis réd
slamfarg, oljefarg och lertegel, vid underhall och atgarder pa aldre byggnader. Storre skador pa
timmer bor lagas av timmerman.
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4.3

* Bevara ursprungliga delar och detaljer sa langt som majligt pa byggnader och bibehall ett
ursprungligt uttryck vid ett eventuellt byte.

* Pa sikt bor omradesbestammelser (plan- och bygglagen) upprattas for omradet.

» Férandringsatgarder inom omradet, som riskerar inverka pa landskapets karaktar eller pa
enskilda byggnaders kulturhistoriska varde, ska ske i samrad med antikvarisk expertis.

Hallbarhet

Att varda en gammal byggnad ar ett hallbart val som rimmar val med Tyres6é kommuns
ambitioner, sarskilt som bruket av traditionella material och metoder (som anges ovan) innebar
val av naturmaterial som ar underhallsvanliga (t ex slamfarg) och har minimal miljépaverkan.

Som en del av forstudiearbetet har en antikvarisk forundersdkning tagits fram och denna har
kompletterats med ett utldtande om att den i denna forstudie féreslagna tillbyggnaden ligger i
linje med bevarandet av de héga vardena pa byggnaden och platsen.

PBL och foreskrifter Alby naturreservat

Kommunerna har ansvar for kulturmiljéfragor utifran bestdmmelserna 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 andringar alltid utféras
varsamt sa att byggnadens karaktarsdrag och varden inte gar forlorade.

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

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,
miljdmassig 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, miljidmassiga och konstnarliga varden (PBL 8 kap. 17 §)

De framarbetade planlosningsférslagen for Logen/ Alby bastuhus beddéms inte strida mot nagon
bestammelse enligt ovan.
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4.4

4.5

Da Logen ligger i Alby Naturreservat finns det foreskrifter som reglerar ut- och tillbyggnader
(A11). Beslut om dispens for en tillbyggnad tas i Kommunstyrelsen i en separat tjansteskrivelse
efter att ha utrett dess lamplighet avseende pa bade naturvarden och kulturhistoriska varden.

Cirkular ekonomi

Ett iordningstallande av Logen med ny planlésning foér informationscenter och utstallningslokal
for kulturvarden, omkladningsrum med bastu och fler toaletter samt att Naturskolan far en for
sin verksamhet anpassad lokal, bidrar till ett 6kat anvandande jamfért med idag, vilket bidrar till
att na det kommunala malet om cirkular ekonomi. Detta genom att starka cirkulara resursfloden
organisatoriskt. Konkret innebar det att 6ka nyttjandegraden av Logen jamfért med idag, oka
utbudet av olika sorters lokaler inom kommunen, skapa flexibla I6sningar med samnyttjande
mellan olika verksamheter och férvaltningar, bevara arkitektur och skapa mervarde for
tyreséborna.

Utover att bevara den kulturhistoriskt vardefulla byggnaden fran 1700-talet bidrar investeringen
till 6kad kunskap hos bestkarna om manniskans kulturhistoria i Sverige och pa platsen.

Det cirkulara perspektivet aterkommer dven i att féreningslivet ska fortsatt kunna verka i Logen
som idag.

Rent byggnadstekniskt ar det inte mojligt att aterbruka invandigt material da det i stort ar uttjant
och natt sin tekniska livslangd och inte aterknyter till det arkitektoniska uttrycket, utan den stora
vinningen inom cirkular ekonomi &r den organisatoriska med hdgre nyttjandegrad. Utvandigt
tillvaratas och renoveras de arkitektoniska vardena for att framhava dess sarart och anknytning
till platsen.

Tryggt och tillgangligt

| Alby finns vissa problem med vandalisering och eftersom Logen ar en kulturhistoriskt viktig
byggnad behdver risken att den férstérs minskas. En beprévad metod for att minska
skadegorelse och den upplevda otryggheten ar att fa till mer roérelse pa platsen, genom fler
verksamheter. Att tillskapa en moétesplats for besdkare, kommunens forvaltningar, ett
naturklassrum anpassat for verksamheten, informationscenter och toaletter som ar latta att
hitta, val upplysta och placerade okar till detta.

Genom att renovera Logen sa fler nyttiandeomraden ryms pa samma plats skyddas
kulturhistoria samtidigt som det bidrar till kommunens mal om 6kad beséksnaring till Alby och
gor Tyresd en mer attraktiv plats, tillganglig for fler. Har har vi méjlighet att ta tillvara méjligheten
att Alby ar sa pass tatortsnara.

For att ytterligare starka den upplevda tryggheten pa platsen behdver utomhusbelysningen ses
Over.
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4.6

Overgripande majligheter och risker

Majligheter:

Okad trygghet med toaletter pa framsidan

Mindre risk fér vandalisering da bygger bort "dolt” hérn vid nuvarande toaletter pa baksidan
Mojligheter for KoF inbringa intékter

Komplettera Tyres6 kommun med utstallningslokal, infocenter och grovklassrum

Hégre nyttjandegrad av Logen

Hogre nyttjandegrad innebar ocksa mer tillsyn och fler manniskor i rorelse pa platsen vilket i
sin tur 6kar den upplevda tryggheten och verkar hammande pa skadegorelse

Framjar besdksnaring Alby

Skapa Tyresos friluftscentrums hjarta i Alby med tydlig entré och knyta ihop med Tyresta,
naturlig moétesplats och tilltalande historisk arkitektur.

Lagriskuthyrning da KoF ar hyresgast, kommunala verksamheter, langsiktigt agande

Risker:

Dyrare renovering med tillbyggnad

Utmanande men majligt att organisatoriskt I6sa flddena, d.v.s., hur gasterna ska réra sig
mellan de olika utrymmena och dela toaletter

Olika verksamheter, icke.-kommunala verksamheter vistas i lokalerna kan bli en
forsakringsfraga, olika forsakringar.

Vid renovering for ny planldsning finns risk for tilkommande kostnadsposter gallande t.ex.
komplettering av stomme, exteridra atgarder eller rivning/ omdragning av installationer etc.

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

Risk for underutnyttjande av lokalens utstallningsdel da det arbetet behdver resurs-sattas
och drivas.

Risk for vandalisering av kulturhistoriska varden (dock mindre med ny planlésning med
toaletter pa framsidan)

KoF okar sin hyra, risk om det finns tackning av att fa till personal pa platsen.

Majlighet att hyra ut Logen till privatpersoner eller féreningar, andra férvaltningar mm dock
risk att den majligheten uteblir om detta inte tas om hand organisatoriskt

Angoring drift

Behdver anstka hos Kommunstyrelsen om dispens fran Alby naturreservatsforeskrifter med
separat arende
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4.7

e Bygganmalan behdvs

e Om naturklassrummet kompletterar raststugan pa helgerna finns risk for att Naturskolans
utrustning forsvinner/skadas om ej bra lasbara skap osv.

¢ Risk att naturskoleklassrummet inte ar tillrackligt stort eller funktionellt

Slutsats

Enligt 6versiktsplanen siktar Tyres6 pa att vaxa till 60 000 invanare 2035. Det i kombination
med yttre handelser s& som pandemi, krig och klimatférandringar samt den generella
utvecklingen i samhallet med férandrade resmoénster och dar fler ungdomar bor hemma langre
staller hogre krav pa fler och tillgangliga rekreativa miljer.

Eftersom Tyreso vaxer, vaxer dven behovet inom kommunen av olika sorters motesplatser. Att
utveckla Logen med informationscenter och utstallningslokal for besdkare, varna féreningslivets
behov utdver att naturskolan far en Iamplig lokal bidrar till malen och att bygga fér framtiden.

Att gbra ingenting med Logen belastar redan nu kommunen med kostnader for drift och
underhall arligen. Om inte redan nu sa vid nagot tillfalle kommer atgarder behdva goras for att
byggnaden ska sta kvar éverhuvudtaget. Att géra ingenting i dagslaget innebar endast att skjuta
pa investering och upprustning. En konsekvens av detta ar ocksa att vi inte kan anvénda Logen
till ndgot annat an precis det vi gor idag, vilket under denna forstudies gang konstaterats ar ett
undernyttjande av kommunens resurser.

Med bakgrund till att vi redan har I6pande kostnader knutna till fastigheten, att Tyres6 kommun
far lag utvaxling av byggnaden, att en kulturhistoriskt vardefull byggnad star och forfaller, att
stort behov av upprustningsrenovering redan foreligger, att vi har en langsiktig hyresgast pa
plats med behov for sin verksamhet, kommunala mal om att bejaka frilufts- och féreningsliv,
tillgangliggdra detta tatortsnara naturreservat och en antagen strategi for kommunagda
kulturfastigheter rekommenderas att satsa pa framtiden.

Kostnadsmassigt innebar renovering med tillbyggnad enligt Alternativ 3 en investering som ar
uppskattningsvis dubbelt sa stor som alternativet med endast underhallsrenovering med
oférandrad anvandning. Den extra investering som kravs for Alternativ 3 ar lag jamfoért med den
verksamhetsnytta som investeringen medfor.

Forstudien har tagit fram tva forslag, Alternativ 2 och 3. Bada dessa inrymmer samtliga behov
utifran funktionsprogrammet.

Forstudien rekommenderar att ga vidare med Alternativ 3 med tillbyggnad, framfor Alternativ 2,
da detta ger en battre invandig disponering for bade Naturskolan (ger storre klassrum och mer
forradsmojligheter) och besodkarna som far fler toaletter, tillgangligheten okar da matten innebar
att man kan ta sig med rullstol i alla rum, samt att infocentret/ utstallningsdelen far en mer
kvadratisk, storre och lattanvand yta. Alternativ 3 samspelar ocksa med naturklassrummet och
eventuell personals tillgang till pentry, sdval som drift och skétsel da pannrum och installationer
kan nas direkt utifran vilket underlattar arbetet. Allt detta utan att skada nagra identifierade
naturvarden eller arkitektoniska varden.
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Fastighetsenheten bor utdver en forvaltare som har hand om hela kommunens portfolj av
kulturfastigheter ha tillgang till en vard och underhallsplan fér Logen fér att ha goda
forutsattningar att forvalta byggnaden langsiktigt.

Tyresd Hembygdsférening tillsammans med antikvarisk expertis ar en bra kalla till information
for att fa den fasta inredningen i Logen att knyta an till det kulturhistoriska uttrycket.

| 6vrigt ar det viktigt att det blir bade hallbara och slitstarka material invandigt som fungerar med
dess tankta anvandning.

5 Rekommenderad I6sning

5.1 Forslag till beslut

Beslut om godkannande av férstudiens rekommendation av Alternativ 3 och investering for
genomfdérande enligt framtaget skissférslag Alternativ 3 med tillbyggnad.

5.2 Forslag till fortsatt arbete

1. Strategi for kulturfastigheter har identifierat behovet att det ska finnas en grupp med
representanter fran olika forvaltningar som skulle ansvara for Albys utveckling.

2. Forstudie om ny bastu/omkladningsmajligheter narmre/nere vid vattnet

Belysningsprogram fér Alby

4. Starta forstudie om ny byggnad for att aterfa gardsstruktur och tillskapa t.ex. forrad/
fritidsbank (behovsanalys forrad behovs) + starta forstudie om temalekplats

w

6 Referenser och underlag

- Workshop funktioner Logen, anteckningar 2022-03-24

- Strategi for kommunagda kulturfastigheter, Antagen i KS 2021-06-01

- Attraktiva Alby slutrapport 140603 (insynsverige.se)

- Naturskoleklassrum i Alby, Jonas Hedlund 20220401

- Inventeringsrapport Alby Naturreservat Elljussparet, utomhusgymmet och
Kolardammarna Tyres6é kommun 8/11 2017

- Natur och kulturpedagogiskt centrum, en sammanstallning 2021-12-05 Martina Kiibus
och Lena Guthe

- Tidigare fuktutredning (H3O Vatten & Fuktskador AB, 2021-09-28)

- Inventering av skador pa byggnader, behov av renovering och utveckling Alby
friluftsgard (FRAM Arkitekter, 2014-03-17)

- Antikvarisk utredning Ladan vid Alby Gard Alby 1:1, 2022-05-30, AlX Arkitekter AB

- Oversiktlig kulturmiljinventering 2015 Nyréns arkitekter/Tyresé kommun.

7 Bilagor

1. Bilaga 1 Logen Alby gard Skiss Alternativ 2 — Renovering och verksamhetsanpassning
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2. Bilaga 2 Logen Alby gard Skiss Alternativ 3 — Renovering och verksamhetsanpassning ink
tillbyggnad 220517

3. Bilaga 3 Kostnadsuppskattning renovering tidigt skede Logen/Alby Bastuhus for Alternativ
0, Alternativ 1 och Alternativ 3 inkl. rivning, AFRY 220608 (Sekretess)

Bilaga 4 Budget- och nyttokalkyl, Tyresé kommun 220609 (Sekretess)
Bilaga 5 Alby gards lada Antikvarisk konsekvensanalys, AlX 220630

Bilaga 6 Naturvardesbeddmning

N o g M

Bilaga 7 Provning av barnens basta
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