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1. Sammanfattning

Omrédet kring Fastningsbadet och strandpromenaden saknar servicefunktioner i
form av toaletter och omklddningsmojligheter. Uppdraget har varit att ta fram minst
tva forslag pa placeringar och utseende pa servicebyggnad inklusive kalkyl.
Byggnaden ska innehélla fyra toaletter, en tillginglighetsanpassad toalett, ett
teknikrum och forrad.

Under forstudien har dialog genomforts med intressenter och myndigheter, s som
Riksantikvarieambetet, Statens Fastighetsverk, Lansstyrelsen och
stadsbyggnadskontoret.

Projektet foreslar placering pa triangelytan utanfor strandpromenaden, strax innan
piren som gar ut till Fastningsbadet.

2. Bakgrund och syfte

Fastningsomradet med Fastningen, Kallbadhuset, Strandpromenaden, Barnens
badstrand och Fastningsbadet ar populdra méalpunkter i Varberg. Framforallt
sommartid vistas mycket folk i omradet. I dagslaget saknas det servicefunktioner i
form av toaletter och omklddningsmaijlighet i den sédra delen av omradet med
narhet till Fastningsbadet.

Projektet Tenaljterrassen som omfattade servicebyggnad med ovanpaliggande
motesplats i form av en traterrass har avslutats da det inte bedomdes kunna
genomforas i relation till gidllande detaljplan eller med hansyn till det statliga
byggnadsminnet Varbergs fastning. Forvaltningen har fatt i uppdrag att utreda hur
de efterfragade servicefunktionerna kan tillskapas i omradet med hansyn till de olika
intressen som finns péa platsen.

Syftet med projektet ar att framfor allt skapa servicefunktioner i form av toaletter
med omkladningsmdgjlighet i omradet, i Fastningsbadets nirhet.

Malet med forstudien ar att utreda minst tva forslag pa placeringar och utseende pa
servicebyggnad inklusive kalkyl.

Ny servicebyggnad med toaletter i anslutning till fastningsbadet stodjer
kommunfullmiktiges mal “ett samhalle for alla” samt hamn- och gatundmndens mal
“tydligt barnperspektiv i arbetet med utformningen av trygga och inkluderande
offentliga miljoer” och "utveckla hallbara offentliga grona och bla miljcer”.
Servicebyggnad med toaletter ger forutsattningar for fler, inte minst barn och
ungdomar, att vistas och triffas i det offentliga rummet.

3 (14)



Ankom: 2022-02-03 Dnr:SBK-2022-204

Forstudierapport

VARBERGS
KOMMUN
Datum Version
Forstudierapport Servicebyggnad 2021-04-30 1

fastningsomradet

3. Avgransningar

Utredningen omfattar omradet fran Tenaljen till Fastningspiren, inklusive hela
entréytan in till fastningspiren.

Den motesfunktion som fanns med i Tenaljterassen ar inte langre ett krav men om
fortsatt planering kan hitta en l6sning diar den funktionen ingar ar det ett mervirde
som ska beaktas.

Kallbadhus

Bild 1 Utredningens omfattningsomrade.

Krav pa byggnadens utrustning ar fyra toaletter och en tillgianglighetsanpassad
toalett, teknikrum och forrad. Dar servicebyggnaden ar placerad néara
Fastningsbadet finns 6nskemal om litet pausrum for badvakter till badet.

4. Planeringsprocessen

Vid uppstart tillsattes en projektgrupp som borjade studera vilka platser som kunde
vara lampliga for denna typ av byggnad med hansyn till det statliga
byggnadsminnet, siktlinjer, bygglov i forhallande till gdllande detaljplaner samt
omgivande landskapsbild.

En sammanvigning ar gjord mellan de olika forutsiattningarna som finns péa platsen
vilket ledde fram till en jamforelse av tre alternativ pa placeringar av
servicebyggnad.

Projektgruppen som ansvarat for att ta fram forstudien har bestatt av deltagare fran

hamn- och gatuforvaltningens avdelningar projekt, offentliga rummet och trafik
samt anlitade konsulter.
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Under genomforandet av forstudien har kontakter tagits med stadsbyggnads-
kontoret, samhallsutvecklingskontoret, kommunens lantmaterimyndighet, Vivab,
Varberg Energi, RiksantikvarieAmbetet, Statens Fastighetsverk och Lansstyrelsen.

5. Atgardsforslag

I forstudien har forutom nollalternativet tre olika placeringar for servicebyggnaden
studerats (bild 1). De alternativa placeringarna paverkar till viss del vilken karaktar
eller gestaltning som byggnaden kan ha.

Vid alternativ ”Slanten” ligger byggnaden inskjuten i slanten, ar enkelsidig utat och
har grastak. Eftersom alla funktioner bara ar nébara fran en sida blir byggnadens
form langstrackt. Den kan besta av prefabricerade moduler som passas ini en
“betongram” och klas in pa plats.

Alternativen "Muren” och “Triangelytan” ar bada helt friliggande byggnader som
kan vara platsbyggda eller prefabricerade. Storst frihet med gestaltningen har man
vid Triangelytan, dar bade byggnadens form och produktionsmetod kan utforas pa
olika satt.

Bild 1: Situationsplan med placering av de tre forslagen, Slinten, Muren och Triangelytan.
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6. Bedomningsgrunder — analys

Nedan foljer en analys av de olika forslagen samt en kostnadsuppskattning.

Funktion/teknik

Tillstand,
myndighetsaspekt

Ekonomi

Nollalternativ
Ingen servicebyggnad

Ingen servicebyggnad,
badvakterna far inga
personalutrymmen.
Invanare och besokare
hinvisas till andra
toaletter som ligger vid
Barnens badstrand.

Behovet av service till de
som vistas i omradet
forskjuts till framtiden.

Alternativ 1: Sléinten

Platsen servar framst de
som vistas pa
strandpromenaden och ej
fastningsbadet da det
ligger langt ifran.

Inget pausrum for
badvakterna och det kan
bli svart att fa till
utomhusdusch med tanke
pa arkeologin.

Placeringen stddjs inte av
Riksantikvarieimbetet
och Linsstyrelsen. Det
finns arkeologi i marken
att forhalla sig till.

Stodjs inte av géllande
detaljplan.

Hoga kostnader for
komplicerade
markarbeten i samband
med arbete i sldnt.

Servar besokare som
vistas i omradet och vid
Fistningsbadet. Ger

Placeringen stddjs inte av
Riksantikvarieimbetet
och Linsstyrelsen. Det

Kostnader for

At o 5ili kan finnas arkeologi i ledningsdragning blir hog
Alternativ 2: Muren ;E(;Jslégn};if;;i?ne Hill marken att férhélla sig i forhallande till totala
badvakterna. till. kostnaden.
Stodjs inte av géllande
detaljplan.

Placering som kriver
langst ledningsdragning.

Den placering som stor
kulturmiljon och det

Kostnader for

Alternativ 3: Ger mgjlighet att skapa statliga byggnadsminnet ledningsdragning blir hog
Triangelytan personalutrymme for minst. i forhéllande till totala
badvakterna. Stodjs inte av géllande kostnaden.
detaljplan.

Enligt bygglovsavdelningen ar bedomningen att inget av de tre alternativen stodjs av
detaljplanen. Tva av placeringarna, den "ursprungliga" sa kallade Sldnten och den
vid fastningsmuren, kallad Muren, omfattas av en nyare detaljplan. Omradet ar
planlagt for park och normalt finns det utrymme att ha mindre toalettbyggnader,
kiosker och liknande, pa parkmark. Har har man dock uttryckligen markerat en
plats for servicebyggnad, vid Tenaljen. Det innebér att det blir svart att prova nagot
pé en annan plats som planenligt eller som en liten avvikelse. Anledningen till att
alternativ Slanten inte stédjs av detaljplanen beror pa att tradéacket inte finns kvar,
da det alternativet ar oférenligt med det statliga byggnadsminnet. I
planbeskrivningen for denna detaljplan finns dven ett gediget gestaltningsprogram
for hur man har tankt att servicebyggnaden ska utformas, vilket gor att dven
utformningen kan bli en avvikelse som byggnadsndmnden eventuellt inte stiller sig

positiv till.

Sammanfattningsvis bedoms alternativ Slianten som billigast men da byggnaden blir
inbyggd blir det svart att fa plats for utomhusdusch och omkladningsmdgjligheter,
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och samtidigt ta hansyn till det statliga byggnadsminnet och arkeologi. Det
alternativet ligger for 1angt ifrdn Fastningsbadet for att kunna anvandas som
pausrum for badvakter.

Alternativ Muren blir en fristdende byggnad dar pausrum for badvakter och
omkladningsmadjligheter kan byggas in, men Riksantikvarieambetet anser att det
paverkar det statliga byggnadsminnet med tanke pa siktvyn. Lansstyrelsen ar inte
positiv till platsen da det kan finnas arkeologi i omradet.

Alternativ Triangelyta har fordelar da narheten till Fastningsbadet ger bra
forutsattningar att skapa pausrum for badvakter och ombytesmojligheter for
badgister. Riksantikvarieambetet bedomer att det statliga byggnadsminnet paverkas
minst utifrdn detta alternativ. En annan fordel med alternativ Triangelyta blir att
den kommer att ha den basta placeringen i forhallande till badet och
strandpromenaden. Nackdel ar att det ar det dyraste alternativet.

Kostnadsuppskattning for de tre alternativen presenteras nedan.

Kostnadspost Alt. Slanten  Alt. Muren Alt. Triangelytan
Prefab-byggnad 1700 000 kr 1700 000 kr 2200 000 kr
Installationer 300 000 kr 300 000 kr 300 000 kr
Markarbeten/grundlaggning 2 000 000 kr 500 000 kr 500 000 kr

VA-anslutningar/ledningsdr. 1000000kr  3000000kr 3000000 kr

Detaljplan/bygglov 250 000 kr 250 000 kr 250 000 kr
Arkeologi/schaktovervakning 200 000 kr 200 000 kr 100 000 kr
Summa byggkostnad 5450 000 kr 5950 000 kr 6 350 000 kr
Projektledning, adm. m.m. 650 000 kr 700 000 kr 750 000 kr
Projektering 750 000 kr 800 000 kr 850 000 kr
Oforutsett 900 000 kr 950 000 kr 1 000 000 kr
Summa totalt 7750 000 kr 8 400 000 kr 8 950 000 kr

Kostnadsdrivande i alla tre alternativen ar inte sjalva servicebyggnaden utan
kringkostnaderna for VA-anslutningar och markarbeten.

For alternativ Slanten behdver en befintlig ledning som inkoppling ska ske pa bytas
ut samt det behover anldggas stodmurar i slanten som tar upp belastningen fran
slinten da den tinkta prefabbyggnaden inte kan dimensioneras for det. Detta
bedoms innebara en merkostnad pa totalt 2,5 mkr.

For alternativ Muren och Triangelytan kravs en langre VA-schakt med
ledningsforldggning i Strandpromenaden till anslutningspunkt i narheten av
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Tullhuset. Ledningsschakten ar komplicerad pa strackan forbi Barnens badstrand
dar den kommer att forlaggas mellan befintliga stodmurar och intill en befintlig
fjarrvarmeledning. Merkostnaden for ledningsschakten bedomts till 3,0 mkr.
Stodmuren mellan Strandpromenaden och Barnens badstrand ar i behov av
renovering bland annat pa grund av underspolning som skett genom &ren.
Forvaltningen bor undersoka om en reinvestering for att sakra upp stabiliteten i
stodmuren bor genomforas parallellt med ledningsforlaggningen. En samordning av
dessa arbeten kan medfora en nagot lagre kostnad for ledningsschakten.

Nir det giller alternativ Triangelytan bedoms en mer noggrann gestaltning
nodvindig for att smaélta in pa platsen och med siktstraken séder- och Gsterifran pa
Strandpromenaden samt visterifran fran Fastningspiren. Darav bedoms en prefab-
byggnad till denna plats bli 0,5 mkr dyrare dn de tva 6vriga alternativen. I alla tre
alternativen ar det storre prefab-byggnader an vara tidigare inkopta
toalettbyggnader och de kan behova levereras i tva delar och monteras ihop pa plats.

7. Intressentanalys

Malgrupper som projektet ar till for 4r de som vistas i omradet och badar pa
fastningsbadet.

Intressenter
+ Stadsbyggnadskontoret (detaljplan och bygglov)
+ Lansstyrelsen (kulturmiljo)
« Statens Fastighetsverk (forvaltar Varbergs fastning)
+ Riksantikvarieambetet (lag om statligt byggnadsminne)
* Detaljplanen for Tullhuset/Badhusplatsen

8. Omvarldsanalys

Négon sirskild omvarldsanalys har inte bedomts nodvandig i detta skede, kunskap
fran likande projekt som kommunen har genomfort nyligen ar toalettbyggnad i
Tvaaker och i Veddige samt pd Getteron femte vik.

9. Riskanalys

Forstudiemedlemmarna har gjort en riskanalys, se bilaga 1 sist i dokumentet.

10. Samband och beroenden

Ny detaljplan kan komma att kriavas eftersom det handlar om dndrad anvandning,
fran vattenomrade till ndgot annat och gar darfor inte att hantera som en édndring.
Planen kan goras vildigt liten och avgransad. Ytan ligger pa en stor kommunal
fastighet som nistan helt och hallet gransar till annan kommunal fastighet, vilket
innebar en liten sakagarkrets. Det finns darfor forutsattningar for ett begransat
forfarande.
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Vissa fragor har utretts oversiktligt i arbetet med forstudien men kommer att behova
studeras mer i detalj i det fortsatta arbetet, t.ex. optimering av utformningen av VA-
losningen samt att inte riksintresset och kulturmiljon vid fastningen skadas. Aven
hogvatten behover utredas.

Infor detaljplanearbetet behover projektet tydligt visa hur servicebyggnaden inte
skadar riksintresset och kulturmiljon vid fastningen, vilket kan innebéra att
servicebyggnadens gestaltning behover regleras avseende pa volym, hojd, fargval
och mgjligen dven material. Varbergs kommun behéver formellt efterfraga
Riksantivarieimbetets och Lansstyrelsens yttrande gillande valt alternativ for
placering av servicebyggnad invid det statliga byggnadsminnet Varbergs fastning.

Byggnaden behover visualiseras. Under detaljplanearbetet behover formell
avstamning goras for det statliga byggnadsminnet, kulturmiljon och riksintresset.

Under forstudien har avstimning gjorts med RiksantikvarieAmbetet, Statens
Fastighetsverk och Lansstyrelsen och samtliga myndigheter aterkopplar att forslag
pé Triangelytan stor det statliga byggnadsminnet och kulturmiljon minst. Det kan
finnas arkeologi for strackan dir ledningsschakten planeras vara, vilket medfor
behov av tillstdnd fran Linsstyrelsen.

Behovet av detaljplanedndring behover samordnas med paborjat detaljplanearbete
rorande Tullhuset och dess omgivning.

11. Rekommendation fortsatt arbete

Tidsram

Vid framtagning av ny detaljplan bedoms begrénsat forfarande kunna anvandas och
tidsatgangen uppskattas till cirka ett ar. Nar arbetet med detaljplan kan paborjas
beror pa den samlade volymen detaljplanedrenden och den prioritet denna
detaljplan ges.

Genomforande, det vill sdga planering, projektering, byggnation, beriaknas uppga till
12-18 manader. D4 ingar tid for upphandling av ledningsdragning och byggnad.

Personella resurser

For genomforandet bedoms en projektgrupp behova tillsittas med projektledare och
sakomradesansvariga fran avdelningarna offentliga rummet och drift och
anlaggning. Trafikavdelningen deltar i mindre utstrackning.

Budget

Kostnad for det av forvaltningen rekommenderade alternativ Triangelytan bedoms
till 8 9500 000 kr.
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Finansiering
Projektet foreslas tas med i kommande forslag till hamn- och gatuférvaltningens
investeringsbudget.

Forvaltnings- och driftsforutsattningar

Efter projektet ar avslutat lamnas projektet over till drift och forvaltning inom
hamn- och gatuférvaltningen. Driftkostnaden ar uppskattad till 390 ooo kr/ar dar
drift och underhall av byggnad och toaletter ingér.

12. Forslag pa beslut

Arbetsgruppen for forstudien rekommenderar att ta beslut om att ga vidare med
alternativ Triangelytan eftersom det paverkar det statliga byggnadsminnet minst och
det bedoms utgora den bésta placeringen i forhallande till badet och
strandpromenaden. Samtliga 6nskade kriterier, sd som utomhusdusch, rum for
omklddningsmojligheter och pausrum for badvakter, kan uppfyllas.

For att projektet ska kunna genomforas behovs en detaljplan som stodjer en
servicebyggnad pa triangelytan, strax innan piren ut till Fastningsbadet.

13. Faststallande

Handlingen ar infor faststdllande av hamn- och gatundmnden godkand av
avdelningschef och forstudieledare for vidare hantering.

14. Referenser

o Atgirdsvalsstudie servicebyggnad fistningsomradet, HGN 220/0770-1
e Teknisk information, en sammanstillning, infor fortsatt arbete i projektet
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Riskanalys - Servicebyggnad fastningsomradet
Bilaga till forstudien

Bedomning av riskema for projekt- och effektmal efter sannolikhet att de intriffar och vilken konsekvens det skulle medféra.

Slanten Risk | Atgard Ansvarig Klart

Aft gora ingrepp | tenaljen och slanten ar et stort Bevskande srkecloger pa plats vid

arbetsmoment som medfor risker. 18 genomforande. Val genomarbetat material i FL

Stors ingrepp i tenaljen. detsliprojekteringen.

Ledningsbyte med tillhdrande L-prodil, vilket konstruldar far gtrs en grundlg projektering och

innebar stor schakt och stor pavekan for 18 planering for ait genomfra ledningsbytet snabbt | PL

fastningens verksamheter. Tidsatnang 4 veckor, och sékert. Tillkommande geoteknik gérs.

Formella beslut med intressenter och myndigheter & Bra och nara dialog med myndighster. FL
. .. - Grundleg kalkyl for arkeclogi. geoteknik,

Ekoromi, genomfarandet blir dyrt 12 orcjektering, kesinad fér byggnad FL

Tider for ny DF beroende pa utformning av 8 Genomarbetat forslag, typ jordkEllare, som kan PL

byggnadan. godkinnas imom detsljplanens kraw.

Risk far att DF &verklagas och drar ut pa tiden 2 Projektet kan inta paverks datts.
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Muren och Triangelytan Risk | Atgard Ansvarig Klart
Mara dialog med RAA och inte placera
Placering i férhallande till fstningsmuren (SEM) g byggnaden fdr nara muren. RAA yitrar sig men PL
inget tillstand kravs.
Risk att ledningsdragning av spill, vatten behdver 6 Utreda vad det innebar att 1300a en trycksatt PL
en trycksatt ledning (LTA - lagirycksaviopp). ledning. Krévs mer plais? (Fraga Vivab)
Ledningen behdver ldggas under havsniva, vilket ) - o
medfor spont och lnshallning. 12 Utredning om varmekabel kan vara ett alternativ? | PL
. . - 5 Planera arbetet till en l[amplig tidpunkt som
Iazdsr:nmgfgllzgn:nogmk%g:tra ut pa tiden och paverka g passar arstiden och eventuella arkeologers krav. | PL
g Informera allma&nheten och intressenter i god tid.
Aft positiva beslut uteblir fran intressenter och I .
myndigheter & Bra och nara dialog med myndigheter. PL
Budget halls inte 6 Moggrann genomfdrd kalkyl. PL/KA
i . Tydligt svar i forstudierapporten sa att
Ny detaljplan kravs 12 beslutsfattarna &r medvetna om konsekvenser. PL
. _ g Bra och nara dialog med myndigheter och
Risk far att DF dverklagas och drar ut pa tiden ] infressenter. PL
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_ < Tar kontakt med LST. Vid detaljprojektering

Okunskap om markiomalanden, sa som 2 4 & genomfirs geoteknisk undersdkning/provgropar.

geoteknik. Finns det arkeologi?

Tringelytan har ingen arkeologi.

Forklaring
S = sannolikhet att det intraffar
K = vilken konsekvens det innebir

varde: 1 (liten) — 4 (hog/kritisk)
varde: 1 (liten) — 4 (hog/kritisk)

Risk = S multiplicerat med K. I de fall riskfaktorn 6verskrider 8 behévs atgird.

Om att gora riskanalys i ett projekt

Varfor?

Syftet med riskanalysen &r att forutse tinkbara handelseforlopp som kan bli ett hot mot projektets genomforande och resultat. Utifran
analysen kan man 1 forvig ta fram handlingsplaner och atgirder och pa sa satt forbereda projektet for eventuella motgangar.

Nir?

I samband med att projektplanen tas fram ar det viktigt att fundera pa vilka risker som kan uppsta. Sjalvklart kan man aldrig gardera
sig mot allt, men det ar inget skl att avsta fran att tinka igenom riskerna i projektet.

Hur?
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En riskanalys gors genom att ett antal personer 1 projektet tillsammans gér en “brainstorming™ och skriver ner alla risker de kan
komma pa. I ett senare skede gors en sallning for att rensa bort osannolika eller obetydliga hindelser. Darefter beddms sannolikhet

och konsekvens enligt en fyreradig skala. Genom att multiplicera sannolikhetssiffran med konsekvenssiffran far man fram vilka risker
1 projektet som har de hogsta riskvérdena.

Las mer om riskanalysen 1 Projektstyrningsmodellen.
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