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Sammanfattning av detaljplanen

Planomradet ligger vid innerhamnen i vistra delen av centrala Varberg, drygt 500 meter viaster om Stora
torget och i direkt anslutning till fistningen, Badhusplatsen och Societetsparken. Planlaggningen syftar till
att prova lampligheten av att mojliggora for hotell- och restaurangverksamhet i det befintliga Tullhuset.
Aven Kallbadhuset ingar i planomradet i syfte att mdjliggora for en fastighetsreglering. Planomradet 4r
uppdelat i tvé delar och omfattar sammanlagt en yta om ungefar 3000 m2 och bestér av fastigheterna
Getakarr 3:46 samt del av Getakarr 9:1.

Konsekvensen av detaljplanen ar att det mojliggors for en dndrad anvandning av Tullhuset samt en
tillbyggnad. For Kallbadhuset sékerstills befintlig anvindning och en avstyckning mdjliggors. For bada
byggnaderna sikerstills deras hoga kultur- och arkitekturhistoriska virden genom olika planbestimmelser.

Detaljplanens genomforande bedoms inte medféra en sddan betydande miljépaverkan som avses i 6 kap 3 §
miljobalken.

Detaljplanen ir inte forenlig med 6versiktsplanen och med lénsstyrelsens granskningsyttrande 6ver
oversiktsplanen. Detaljplanen handliaggs darfor med utokat forfarande.

Arendeinformation
Kommunens namn Varbergs kommun
Detaljplanens namn Detaljplan for del av Getakarr 3:46 och del
av Getakarr 9:1
Kommunens diarienummer SBK-2018-468
Hianvisning till beslutsprotokoll 2025-12-09 KF § 197
Detaljplan paborjad 2020-08-09
Detaljplan laga kraft 2026-02-09
Planhandlingar

e Planbeskrivning (denna handling), 2025-09-02

e Plankarta, 2025-09-02

e Samradsredogorelse, 2025-05-08

e  Granskningsutlatande, 2025-09-02

e Grundkarta, 2025-09-02

e Fastighetsforteckning (publiceras ej digitalt), 2025-04-29
e  Undersokning, 2024-09-27

Utredningar och andra forutsattningar redovisas i avsnitten Planeringsunderlag samt
Planeringsforutsdttningar.
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Forfarande

Nar kommunen har fattat beslut om att ta fram ett forslag till detaljplan, och startar en planprocess, viljer
kommunen vilket forfarande forslaget ska handliggas med. Kommunen tar d& hansyn till ett antal kriterier
som regleras i plan- och bygglagen.

Denna detaljplan pabérjades 2020-09-08 och upprittas med utékat forfarande i enlighet med plan- och
bygglagen (2010:900). Planhandlingarna har upprattats i enlighet med Boverkets foreskrifter om detaljplan
(BFS 2020:5) och planbeskrivning (BFS 2020:8).

Utokat forfarande

Utokat forfarande ska tillampas for ett forslag till detaljplan nar standardforfarandet inte kan anviandas. Det
utokade forfarandet ska anvandas om forslaget inte ar forenligt med 6versiktsplanen, ar av betydande
intresse for allmanheten eller i 6vrigt av stor betydelse, eller kan antas medféra en betydande
miljopaverkan. Nar utokat forfarande tillimpas ska kommunfullméktige anta planen.

Medverkande

Detaljplanen har tagits fram av planavdelningen vid stadsbyggnadskontoret i Varbergs kommun.
Representanter fran andra kommunala forvaltningar och bolag har medverkat vid framtagandet.
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Planforslag

Detta avsnitt innehaller en redovisning av detaljplanens huvuddrag med vilka forandringar som
mojliggors i omradet nar detaljplanen vunnit laga kraft, samt de évervaganden som legat till grund for
detaljplanens utformning.

Detaljplanens syfte

Detaljplanldggning av del av fastigheten Getakarr 3:46 och del av fastigheten Getakarr 9:1 syftar till att
mojliggora for hotell- och restaurangverksamhet i det befintliga Tullhuset samt att mojliggora for en
utbyggnad av den befintliga byggnaden mot sydvist. Aven Kallbadhuset ingar i planomradet med syftet att
mojliggora for en avstyckning. Med héansyn till platsens forutsattningar i den kulturhistoriskt vardefulla
miljon sékerstélls bevarandet av den befintliga bebyggelsen samtidigt som det stills hdga krav pa
anpassning och utformning av tillbyggnaden. Syftet med detaljplanen ar ocksa att sikra framkomligheten
till Tullhuset vid extremvader samt att anpassa bebyggelsen med hansyn till klimatforandringar.

Detaljplanens omfattning och lokalisering

Planomradet &r beldget vid Varbergs innerhamn i direkt anslutning till fastningen, Badhusplatsen och
Societetsparken. Strax norr om planomrédet ligger det planerade utbyggnadsomrédet Vasterport.

Planomradet dr uppdelat i tvé delar, dels Tullhuset, dels Kallbadhuset. Byggnaderna ligger idag inom tva
storre fastigheter Getakarr 3:46 respektive Getakérr 9:1. Byggnaderna foreslas styckas av i egna fastigheter
enligt detaljplanens avgriansning. For bada byggnaderna har visst mark- och/eller vattenomrade tagits med
for att ge de planerade fastigheterna lampliga avgransningar.
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Figur 1. En dversiktskarta som visar det aktuella planomrdadets ldge i Varberg med réd cirkel.
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Figur 2. En karta som visar planomrddets utbredning.

Genomforandetid

Genomforandetiden for detaljplanen &r 10 ar frin den dag da planen vunnit laga kraft. Begreppet
genomforandetid ar en administrativ bestimmelse som anger den tidsrymd inom vilken en detaljplan ar
tankt att genomforas. Under genomférandetiden far detaljplanen inte dndras utan synnerliga skal.
Detaljplanen giller dven efter genomférandetidens utgéng men kan da dndras eller upphivas utan att de
rattigheter som uppkommit genom planen behover beaktas.

Befintligt

Den befintliga miljon &r en av Varbergs mest vilbesokta platser. Hir ror sig savil besokare som varbergare
da det finns manga malpunkter i omrédet. Det dr ocksd hir som Varbergs strandpromenad idag har sin
entré.

Tullhuset och Kallbadhuset dr bada befintliga byggnader. Byggnaderna har i sig hoga kulturhistoriska
varden vilka ar starkt sammankopplade med miljon som helhet. Tullhuset minner om hamnverksamheten
medan Kallbadhuset dr en levande del av Varbergs historia som turistmal och kurort.

Kallbadhuset anviands fortfarande som badhus med ett litet café. Tullhuset nyttjas idag som kontor.
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Figur 3. Vy over befintligt Tullhus och Kallbadhus med strandpromena
Fotograf: Natalie Greppi
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den till vanster i bild.

Allman plats

Inom planomrédet finns ingen allmén plats.

Tullhuset ar dock omgirdat av mark som upplevs som allmén plats pa alla sidor. I vister gransar det mot
Badhusplatsen som fungerar som ett torg. P4 motsatt sida av Badhusplatsen ansluter bryggan, som leder ut
till Kallbadhuset. Marken 4gs av Varbergs kommun men &r planlagd som kvartersmark for hamnandamal.

Omradet ar en viktig plats i Varberg for manga invanare, besokare och verksamheter. Badhusplatsen utgor
en central métesplats och dr samtidigt en nod for att koppla samman populéra strék som leder besokaren
vidare till ndsta mélpunkt. Platsen ligger i anslutning till gdsthamnen, Strandpromenaden, fastningen,
Fastningsbadet, Societetsparken, Mattorget och Campus, samtidigt som den knyter an till framtida omrade
for Visterport. Det for med sig ett stort behov av att tillgodose och uppritthalla en viss service samt en
attraktiv utomhusmiljo att uppleva.

P& och runt om platsen finns flera byggnader med kulturhistoriskt virde. Detta tillsammans med niarheten
till havet gor Badhusplatsen till en viktig del i Varberg som destination.

Karaktéren praglas av de kulturhistoriska byggnaderna och havet. Att bibehalla vyer och valet av material &r
viktiga pa och kring platsen. Det dr dven viktigt att byggnaderna, Tullhuset och Kallbadhuset, bidrar till
upplevelsen av platsen och gors tillgangliga for allménheten.

Huvudmannaskap

Det finns ingen allmén plats inom planomréadet.

Gronstruktur

Planomradet omfattar ingen allmén plats med gronstruktur eller natur.

Trafik

Planomradet omfattar ingen allmén plats for trafikindamal.
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Kvartersmark

Forgardsmark

I anslutning till Tullhuset planldggs forgardsmark langs med tva av byggnadens fasader for att mojliggora
for ytor for cykelparkering, dagvattenmagasin och utrymning. De bada befintliga entréerna ansluter till
forgardsmarken i nordost och i sydost. Forgardsmarken mot sydost ligger idag pd markhojder om cirka +2,0
meter 6ver nollplanet och foreslas héjas upp till +2,5 meter 6ver nollplanet for att utgéra utrymningsvag vid
hogvattenhiandelse. Las mer under avsnitt Klimatanpassning i kapitlet Planforslag.

Bebyggelse

Tullhuset

Tullhuset foreslas genom detaljplanen omvandlas till hotell och restaurang. For restaurangdelen foreslas en
utokad byggritt i en vining om ungefir 190 kvm byggnadsarea. Byggnadsarea innebér den yta som en
byggnad upptar pa marken.

Tullhuset planldaggs med tva olika anvdndningar. Inom den norddstra delen av befintlig byggnad majliggors
for anvindning C — Centrum. Inom anviandning Centrum tilldts flera typer av verksamheter sdsom
exempelvis butik, restaurang, kontor, bibliotek, apotek, hantverk och annan service. I anvindningen ingar
dven byggnader for exempelvis samlingslokaler, hotell, vandrarhem och littare former av vird och
hilsovérd. Befintlig hdgdel av Tullhuset samt en mindre del av befintlig flygel ar tdnkt att inrymma
hotellverksamhet. Inom den sydvistra delen av befintlig byggnad (flyglarna) och inom tillkommande
byggratt mojliggors anvandning C; — Centrum med undantag av tillfallig vistelse. Har tilldts alla
verksamheter som ingér i Centrum forutom tillfallig vistelse sdsom hotell eller vandrarhem.

Den foreslagna tillbyggnaden placeras i entréplan utmed Tullhusets sydvistra fasad. Forslaget innebéar dven
att den del av det befintliga Tullhuset som uppfordes mellan flyglarna pa 1920-talet, ersitts med den nya
tillbyggnaden. Huvudentrén pa den norddstra sidan av befintlig byggnad ar tdnkt att fungera som
hotellentré. Leveranser sker via entré mot sydost. Se fler illustrationer av foreslagen tillbyggnad under
kapitel Konsekvenser.

Tullhusets befintliga kéllare foreslas utféras och utformas sa att byggnadens konstruktion inte tar skada vid
eventuell 6versvimning. Exempelvis foreslas entrén mot nordost och befintliga ventiler
oversvimningssikras for att 6versvimmande vatten inte ska né kéllaren.
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Figur 4. Bilden &r en illustration av féreslagen tillbyggnad till Tullhuset och &r framtagen av Okidoki
Arkitekter.

Gestaltning, kulturmiljé och bevarande

Tullhuset uppfordes 1883 och har dokumenterat hoga kulturhistoriska virden. Byggnaden har under &ren
genomgatt ett antal om- och tillbyggnader. Den ursprungliga byggnaden skyddas i detaljplanen med
rivningsforbud i syfte att bevara byggnaden. Mellan flyglarna finns en del som uppférdes under 1920-talet.
Denna del omfattas inte av rivningsférbudet.

Den ut6kade byggratten pd Tullhusets sydvéstra sida ska utformas med héansyn till kulturhistoriska viarden
kopplade till savil den befintliga byggnaden som till miljon runtomkring. Genom anpassning i volym och
material ska tillbyggnaden upplevas reversibel och underordnad det ursprungliga Tullhuset. Tillbyggnadens
huvudsakliga volym regleras till en ldgre totalhdjd dn takfoten pa den ursprungliga byggnadens flyglar.
Tillbyggnadens lanternin tillats sticka upp négot hégre, men far inte stora de befintliga fonsteroppningarna
pé andra véningen. Vidare regleras att tillbyggnadens fasadmaterial ska vara av glas, tri eller metall samt att
minst 70 % av fasadens vertikala indelning ska vara av glas for att skapa ett transparent uttryck. Den synliga
delen av sockeln ska vara av natursten och taket ska vara av falsad plat. Mélade ytor samt tak ska ha kulGrer
som anpassas till kulturmiljon och den befintliga byggnaden.

Ursprunglig byggnad
B Tillbyggnad 1920-tal
Foéreslagen tillbyggnad

Figur 5. lllustration som schematiskt redovisar Tullhusets uppbyggnad samt féreslagen fillbyggnad.
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Vid om- och tillbyggnader och &ndringar ska byggnadens kulturhistoriska virden tas tillvara och dess
karaktirsdrag beaktas, enligt de allménna varsamhetskraven i plan- och bygglagen kapitel 2 § 6 och 8 § 7.
Dessa preciseras i planen genom varsamhetsbestammelser (k). De karaktirsdrag som ar sarskilt viktiga for
byggnadens kulturhistoriska virde och som ska bibehéllas framgar av den kulturhistoriska utredning som
tagits fram for Tullhuset i samband med planarbetet (Kulturmilj6é Halland, 2017:12). Generellt lyfter
utredningen att man i samband med fordndringar alltid bor koppla in antikvarisk sakkunnig i ett tidigt
skede. Denne kan da i god tid avgéra om en atgird ar lamplig ur kulturhistorisk synvinkel eller behéver
modifieras/utga. Oftast gir det att hitta 16sningar som inte paverkar det kulturhistoriska vardet negativt.
Utgangspunkten for ett lyckat resultat dr den befintliga byggnaden med dess historik, material, uppbyggnad
och karaktar.

I den konsekvensbedémning som har tagits fram efter den kulturhistoriska utredningen frén 2017 goér
Kulturmiljo Halland vissa revideringar av sina stéllningstaganden. Utifran konsekvensbedémningens
stillningstaganden mojliggor detaljplanen for en utdkat byggratt i form av en tillbyggnad till Tullhuset samt
ett utokat antal takkupor pa Tullhusets hogdel, vilket inte &r i linje med den kulturhistoriska utredningen
frén 2017.

Figur 6. Bilden dr en illustration av féreslagen tillbyggnad till Tullhuset och &@r framtagen av Okidoki
Arkitekter.

Klimatanpassning

Tullhusets placering i ndra anslutning till havet gor att byggnaden ar utsatt for risker kopplat till stigande
havsnivaer och extremvider. Da Tullhuset foreslas omvandlas till hotell med 6vernattande gaster behover
detaljplanen sékerstilla manniskors hilsa och sékerhet kopplat till framtida extrema hogvattenhindelser.

Den allminna platsen pa Tullhusets sydvistra sida ska vid en hogvattenhindelse vara framkomlig for
raddningsfordon for att kunna utrymma hotellgister i Tullhuset (se yta A i figur 6). Utifran prognoserna for
extremvattenstind i utredningen behéver angoringsvigen till r 2150 ligga pd en h6jd om minst +2,5 meter
over angivet nollplan for att vara framkomlig for raddningsfordon.

Genomforandet av markhojningen for yta A sikerstills genom exploateringsavtal.

Planbeskrivning | Varbergs kommun 11



Ursprunglig byggnad
Foreslagen tillbyggnad
= Markhajd +2,5 meter

Anpassning av markhojder

{ mm1 Raddningsvag

4 Svéngradie véndning

Figur 7. lllustration av féreslagna férdndringar av markhdjder i anslutning till Tullhuset fér att

sdkerstdlla utrymning vid en hégvattenhdndelse.

I de delar av Tullhuset dar tillfallig vistelse majliggors (C) och ddar manniskor kommer att vistas dven
nattetid regleras den lagsta nivén for fardigt golv till +2,93 meter 6ver angivet nollplan. Detta ar den
befintliga golvnivin pa Tullhusets entréplan och bedoms vara en séker niva sett till prognoser for
havsnivah6jning och extremvattenhéndelser (se vidare under Planeringsforutsdttningar, avsnitt
Oversvdmning). Inom anvindning C riskerar Tullhuset inte att 6versvimmas under &ren fram till 2150
enligt utredningarnas prognoser.

I de delar av Tullhusets byggritt som inte tillater tillfillig vistelse (C.) regleras lagsta niva for fardigt golv till
en ldgre niva, +2,5 meter 6ver angivet nollplan. Motivet till detta dr att mgjliggora for en restaurangdel som
1 hojd anpassas till den angréansande allménna platsens marknivier. Genom den ldgre nivan for fardigt golv
kan tillbyggnaden forhélla sig varsamt till den kénsliga kulturmiljon. Den ldgre golvnivén 6kar mojligheten
att tillgénglighetsanpassa tillbyggnaden utan att behova placera ramper eller liknande konstruktioner pa
Badhusplatsen.

Sammantaget ger det forutsiattningar for byggnaden att bjuda in till samspel med den omgivande allmédnna
platsen pé ett tydligare satt 4n idag och béattre bidra till det omgivande torget. Tillbyggnadens reglerade
lagsta niva for fardigt golv sdkerstiller att omgivande mark kan héjas upp till en nivé som sékrar
raddningsfordons framkomlighet vid extremvattenhéndelse enligt prognosen.
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Figur 8. lllustration av reglerade nivéer fér fardigt golv och relationen till anslutande mark.

Enligt prognosen i utredningen nas dessa kritiska nivéer for extremvattenstand 6ver +2,5 meter forst cirka
ar 2100. Det betyder att tillbyggnaden vid en hogvattenhéndelse kan std i vatten under en begriansad tid. En
extrem hogvattenhédndelse berdknas kunna paga i upp till 24 timmar. Den lagre nivan {or fardigt golv
bedoms tillracklig for att skydda tillbyggnaden fran 6versvamning fram till ar 2100.

Eftersom byggnaden forvantas klara sig utan skydd fram till &r 2100 ldmnar detaljplanen 6ppet for
fastighetsdgaren att hantera detta exempelvis genom att tillbyggnaden uppfors i ett material som tal att sta i
vatten under en extrem hogvattenhidndelse. En annan I6sning ar att planera for ett objektsskydd som kan
skydda byggnaden tillfalligt d& havet svimmar 6ver. Ett tredje alternativ ar att tillbyggnaden, delvis eller
som helhet, redan frin borjan utformas for en kortare férviantad livslangd an dagens standard. Det kan
astadkommas genom att exempelvis vilja konstruktion och material som underlattar att delar successivt
kan erséttas eller att hela tillbyggnaden kan demonteras och aterbrukas. Detaljplanen reglerar ingen hogsta
nivé for fardigt golv vilket &ven majliggor for en hégre golvnivé ndr behovet aktualiseras.
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Figur 9. Foto av Tullhuset frén séder. Fotograf: Natalie Greppi (bilden &r beskuren).

Kallbadhuset

For Kallbadhuset foreslés anvandning R. — Badanlidggning. Ingen utékad byggritt ges utover befintlig
byggnad. Motivet till det ar att byggnadens funktion och karaktir ska bevaras. Byggnadens funktion ar
starkt ssmmankopplad med dess kulturmiljévirden och rekreationsvirden. Aven bryggan som leder fran
land (Badhusplatsen) till Kallbadhuset regleras inom samma anvindning. Detta méjliggor att hela
byggnaden inklusive bryggan kan avstyckas som en egen fastighet.

Figur 10. Foto av Kallbadhuset och delar av Barnens badstrand. Fotograf: Natalie Greppi
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Gestaltning, kulturmiljé och bevarande

Kallbadhusets kulturmiljovarden sdkerstélls genom planbestimmelser som reglerar rivningsforbud,
varsamhet och utformning. Exteriort ska byggnaden bevaras i sin nuvarande volym och karaktar. Mindre
forandringar interiort kan tillatas i den man de stédjer byggnadens funktion som badanliggning.

Nedan listas antikvariska rekommendationer som formulerats i den kulturhistoriska utredning som tagits
fram for Kallbadhuset i samband med planarbetet (Kulturmiljo Halland, 2021:83). I kursiv text anges
om/hur planbestimmelse sikerstéller detta.

Antikvariska rekommendationer fran kulturhistorisk utredning Kallbadhuset:

. Byggnadens exterior bor i huvudsak 1amnas oférandrad, men mindre justeringar kan
vara mojliga under forutsittning att de gors med stor héansyn till byggnadens karaktar.
Planbestdmmelsen k; samt r; syftar till att sdkerstdlla detta.

. Forandringar som syftar till att dterskapa dldre utseende bor vara mojliga. Detta kan
t.ex. avse omkladningshytternas dorrar, borttagna tornspiror eller spaljéerna som skiljer
bassangerna.

. Bassidngernas bryggor bor i stora drag se ut som idag, men utrymme finns for

forandring gallande storlek och trappor. Bryggorna langs byggnadens framsida bor ha
samma storlek samt utférande pé ricke som idag. Mojligheten att aterskapa riackets
ursprungliga fargsattning bor ses 6ver vid ommaélning.

Planbestdmmelsen kj syftar till att sdkerstdlla detta.

. Fasta snickerier och aterskapad inredning av kulturhistoriskt viarde interirt bor

behéllas enligt befintligt utseende. Detta avser:

= (Caféets tak- och viiggpaneler, fonster och dorrar med foder, golv, trappa,
trappréacken och jugendarmaturer.

*  Omklddningsrummens tak- och viggpaneler, dorrar och fonster med foder,
bankar samt armaturer.

=  Samvarorummens tak- och viaggpaneler, trappor, trappracken och golv.

= Fargsittningen av ovanstdende rum.
Planbestdmmelsen ks syftar till att scikerstdlla detta.

. Byggnaden bor dven fortsiattningsvis anvindas som badhus med uppdelningen
damer/herrar. Kompletterande verksamheter kan inrymmas under forutséttning att
hénsyn tas till byggnadens viardebarande delar. Planbestimmelsen R, syftar till att
sdkerstdlla befintlig anvdndning med kompletterande verksamheter.

. Forandringar, tilligg samt underhall bor ske i samrad med antikvarisk expertis.
Planbestdmmelsen a, syftar till att sdkerstdlla hantering av utvdndig solavskdrmning.

Gronstruktur
Det tillfors ingen gronstruktur inom planomréadet.

Ekosystemtjanster
Omradets hoga varde for kulturella ekosystemtjanster bevaras och sikerstills genom detaljplanens
regleringar. Inga nya ekosystemtjanster tillfors.

Strandskydd

Bestimmelser om vilka krav som ska vara uppfyllda for att strandskyddet ska kunna upphévas finns i 7 kap
miljobalken. och i 4 kap. plan- och bygglagen. De omréden dir strandskyddet upphévs bedoms
sammanfattningsvis sakna betydelse for att tillgodose strandskyddets syften. Byggritt i foreslagna ldgen
forsdmrar, hindrar eller dventyrar inte forutsattningarna for allemansrittslig tillgang till strandomraden
eller mojligheterna till att bevara goda livsvillkor for djur- och vixtlivet pa land och i vatten.

Strandskyddet foreslds upphévas i sin helhet for kvartersmarken inom detaljplanen.
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Sarskilda skal for provning av upphiavande av strandskydd ar enligt nedan:

. Planomradet ar redan ianspraktaget.
. Kallbadhuset med sin funktion maste ligga vid vattnet och ar befintligt.
D Befintliga byggnader foresléas utvecklas med tillkommande verksamheter och kan

inte expandera utanfor strandskyddat omrade.

Trafik

Verksamheterna i Tullhuset och Kallbadhuset alstrar trafik bade i form av leveranser, verksamma och
besokare. For Kallbadhuset tillkommer ingen 6kad trafikalstring jaimfort med nuldget da verksamheten
forblir densamma. Tullhusets beriknas alstra viss tillkommande trafik jamfort med nuléget i form av
leveranser, restaurangbesokare och hotellgéster.

Angoring

Leveranser till och fran Tullhuset liksom sopbil och liknande storre fordon ska angéra Tullhuset via den
sydostra entrén och nyttja marken mellan befintligt Tullhus och Societetsparken. Har finns majlighet att
vanda runt utan backrorelser i enlighet med Avfall Sveriges Handbok for avfallsutrymmen. Lés vidare
gillande angoring till fastningen under rubrik Trafik i kapitlet Konsekvenser-.

BT T IR
i Ursprunglig byggnad

- Féreslagen tillbyggnad

¢ . Uppstélining leverans/sophbil

bt o N
X ive ~
s e 3 %

Figur 11. lllustration av féreslagen trafiklésning for leveranser, sopbilar och liknande stérre fordon till
Tullhuset. Aven stérre leveranser till fastningen kan vénda har.

Parkering

Bilparkering

I den parkeringsutredning som tagits fram i samband med planarbetet foreslas 0,5 bilparkeringsplatser per
hotellrum. Det ger ett behov av 9 bilparkeringsplatser som ar mdjliga att anvinda dygnet runt. Dessa loses i
parkeringshus Briggen som ligger drygt 200 m Oster om planomrédet och sikerstélls genom servitut. En
tillganglighetsplats krivs for hotellet och foreslas anldggas pa allmén platsmark vid Tullhusets norddstra
sida.
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Restaurangens parkeringsbehov bedéms vara 8 bilparkeringar baserat pa géllande parkeringsnorm och en
total BTA (bruttoarea) om 400 m?2 restaurangyta. Dessa 16ses genom samnyttjande av parkeringsplatser i
parkeringshus Briggen. De flesta restauranggéster bedoms nyttja parkering pa intilliggande Hamnplan eller
i Sjoallén i méan av plats.

Parkering for Kallbadhusets besokare 16ses idag genom de allménna parkeringsplatser som finns i omrédet.
Parkeringsutredningen bedomer att behovet tacks idag genom befintliga parkeringsplatser och att behovet
inte forandras med anledning av detaljplanen.

Cykelparkering

Baserat pa kommunens gillande parkeringsnorm dr behovet for planerad hotellverksamhet 8
cykelparkeringar. For Kallbadhusets verksamhet dr behovet 7 cykelparkeringsplatser. Samtliga platser avses
16sas genom att nyttja befintliga allméanna cykelparkeringsplatser i omradet.

Teknisk forsorjning

Vatten, spill- och dagvatten

I samband med ombyggnation ska forbattringar for dagvattenhanteringen kring Tullhuset goras avseende
fordréjning och rening. Inom Tullhusets forgdrdsmark mot sydost och mot nordost finns utrymme att
anlédgga 16sningar for fordrojning. Fordrojning ska ske utan infiltration pa grund av risken att
markfororeningar transporteras vidare till recipient.

Fjarrvarme
Planforslaget paverkar befintliga ledningar for fjarrvarmenétet vilka avses flyttas som en f6ljd av
planforslaget.

Avfallshantering

Avfallshantering for verksamheter inom planomradet ska ske inom respektive fastighet.
For utsortering finns gillande lagstiftning, vilket innebar att matavfall, restavfall och
forpackningar ska sorteras ut. Rad och krav fran Arbetsmiljoverket och de lokala
foreskrifterna ska foljas. I Boverkets byggregler finns bestimmelser om
avfallsutrymmen och hamtningsvagar som skall tillampas. Avfallsutrymmen bor
placeras s att de ar lattillgdngliga vid hamtning, gdngavstindet ska inte vara langre &n
10 meter.

Brandvatten

Det finns en brandvattenpost i néra anslutning till planomradet som behover flyttas som en f6ljd av
planforslaget.
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Planbestammelser

Detta avsnitt beskriver motiv till detaljplanens regleringar. Redovisningen sker utifran detaljplanens
syfte och 2 kap. plan- och bygglagen (2010:900). For att kunna tolka de regleringar som finns i en
detaljplan &r det viktigt att forsta motiven till dem.

Anvandning av mark

Kvartersmark

C (Centrum) - Anvandningen Centrum anvands for omraden som har behov av en kombination av olika
verksamheter som handel, service, kontor eller andra verksamheter med behov av att ligga centralt. Motivet
till anviandningen ar att mojliggora for en bredd av anvandningar som inryms inom anviandningen.
Detaljplanen syftar till att inom anvindningen Centrum mojliggora for tillfallig vistelse (hotell). Motivet till
anvandningen &dr dven att maojliggora for en bredd av publika verksamheter for att detaljplanen ska halla
6ver lang tid.

C: (Centrum, med undantag av tillfillig vistelse) — Anvindningen Centrum anvinds for omraden
som har behov av en kombination av olika verksamheter som handel, service, kontor eller andra
verksamheter med behov av att ligga centralt. Anvindningen C1 &r preciserad for att utesluta tillfallig
vistelse inom tillbyggnaden och storre delen av Tullhusets befintliga flyglar. Motivet till den preciserade
anviandningen 4r att dessa delar av byggnaden foreslés fa en lagre fardig golvhojd, som inte bedoms ldmplig
for tillfallig vistelse med hansyn till byggnadens utsatta 14ge vid en extrem hogvattenhindelse. Motivet till
anviandningen ir dven att mojliggora for en bredd av publika verksamheter for att detaljplanen ska hélla
over lang tid.

R: (Badanlédggning) - Anvandningen Besoksanldggningar anvands for omraden for verksamheter som
riktar sig till besokare. Anvindningen &r preciserad for att avgransa anvandningen till en den specifika
funktionen Badanlaggning. Motivet till anvindningen ar att bibehélla byggnadens historiska och aktuella
funktion som kallbadhus. Genom preciseringen begrinsas anvandningen till badanldggning da platsen inte
bedoms lamplig for andra typer av besoksanldggningar. Inom anvdndningen tillts funktioner som
kompletterar badanldggningens verksamhet sdsom café, personalutrymmen, mindre métesrum och
behandlingsrum. Kallbadhusets brygga, som ansluter till den allmént tillgdngliga marken pa Badhusplatsen,
ingér i anviandningen da den &r en del av badanldggningens funktion. Bryggan ska fortsatt vara tillgénglig
for allméinheten, liksom marken under bryggan, som &r en del av den allmént tillgingliga stranden.

Egenskapsbestammelser for all kvartersmark

Upphavande av strandskydd

Strandskyddet dr upphévt — Bestimmelser om upphévande av strandskydd anvénds for att reglera var
strandskyddet upphivs genom detaljplanen. Motivet till bestimmelsen &r att upphiva strandskyddet i
enlighet med de angivna sarskilda skélen.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark

Avgransad via egenskapsgrdns och anvandningsgrans

Begransning av markens utnyttjande

PRICKMARK (Marken far inte forses med byggnad) - Begransning av markens utnyttjande anvands

for att reglera att marken inte far forses med byggnadsverk. Motivet till bestimmelsen ar att begransa var
byggnader far placeras, bibehalla befintliga byggnaders utbredning samt sikerstilla ytor for forgardsmark.

18 Planbeskrivning | Varbergs kommun



KORSMARK (Marken far endast forses med komplementbyggnad) - Bestimmelsen reglerar att
marken endast far forses med komplementbyggnad. Motivet till bestimmelsen &r att mojliggora for
cykelparkering under tak inom delar av forgardsmarken mot nordost.

Befintlig byggnad
Féreslagen tillbyggnad

Nockhéjd w N ]_t
-
Féreslagen placering av A
nya takkupor b X

= - Q D Q Q/z w Nockhgjd
Totalhsjd
v Totalhsjd |

w Fardig golvhajd (b2)

+ Fardig golvhajd (b

Figur 12. lllustration av regleringen av héjd pd byggnadsverk samt nivé fér fardigt golv for Tullhuset
och dess féreslagna tillbyggnad. Bilden illustrerar Gven de fyra féreslagna takkuporna mot sydvast.

Hojd pa byggnadsverk

h. — Hogsta totalhojd dr <angivet> meter 6ver angivet nollplan. Angivet nollplan ar +0,0 meter i RH 2000.
Bestimmelser om hojd pa byggnadsverk anvénds for att reglera hojd pa byggnadsverk. Bestimmelsen
totalhojd reglerar héjden pa ett byggnadsverk inklusive uppstickande delar ovanfor konstruktionen. Har
inkluderas exempelvis skorstenar, antenner, master och hisschakt. Motivet till att reglera totalhdjd ar att
tillbyggnaden ska upplevas underordnad befintlig byggnad. Motivet till bestimmelsen h1 6,5 meter ar att
reglera tillbyggnadens totalh6jd for att sdkerstilla att tillbyggnaden inte blir hogre dn befintlig takfot pa
Tullhusets flyglar. Motivet till bestimmelsen h1 7,7 meter &r att reglera totalhjden for lanterninen pa
tillbyggnaden. Lanterninen tillats sticka upp nagot mer pa grund av sin centrala placering som inte paverkar
flyglarnas befintliga takfot. Lanterninen far dock inte skymma befintliga fonster i Tullhusets hogdel.

h- - Hogsta nockhojd ar <angivet> meter 6ver angivet nollplan. Angivet nollplan ar +0,0 meter i RH 2000.
Bestimmelser om hdjd pa byggnadsverk anvénds for att reglera hojd pa byggnadsverk. Bestimmelsen
nockhdjd reglerar hgjden péa den hogsta delen av en byggnads yttertak. Delar som sticker upp, exempelvis
skorstenar och ventilationstrummor riknas inte in. Motivet till bestimmelsen &r att sékerstilla befintliga
nockhgjder och att bevara Tullhusets befintliga byggnadsvolym.

Markreservat for allmannyttiga andamal

u, — Markreservat for allménnyttiga andamal anvénds for att reglera att ett omrade reserveras for att ge
utrymme for ett visst allménnyttigt indamal. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla mark for
underjordiska ledningar inom kvartersmarken.

Rivningsforbud

r: — Byggnad far inte rivas. Bestimmelsen anvinds for att reglera att befintliga byggnader som ar sarskilt
vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomaissig eller konstnérlig synpunkt inte far rivas. Motivet till
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bestdmmelsen dr att bade befintligt Tullhus och befintligt Kallbadhus har héga kulturhistoriska och
miljomassiga varden och dérfor inte far rivas.

Skydd av kulturvarden

q: — Klockan, den forgyllda kronan med ankaret och bokstaven T, skyltbokstéver - Tullkammare samt
ventilgallren av jarn ska bevaras. Motivet till bestimmelsen ar att bevara de ursprungliga fasaddetaljerna pa
frontespisen samt ventilgallren i sockeln. Ventilgallren ska bevaras men 6ppningen i viggen bakom tillats
stidngas for att inte riskera att vatten kommer in i kéllaren vid en hogvattenhéndelse.

Utformning

Bestimmelser om utformning anvénds for att reglera byggnadsverks form, firg, material,
fasadutsmyckningar, typer av byggnadsverk samt utformning av tomter.

f; — Sockelns material ska vara av natursten. Motivet till bestaimmelsen ar att tillbyggnadens synliga sockel
ska anpassas till den befintliga kulturmiljon och till materialet pa Tullhusets befintliga sockel.

f> — Mélade ytor ska ha kul6rer som anpassas till den kulturhistoriska miljon och ursprunglig fargskala.
Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla byggnadens fargsattning for anpassning till kulturmiljon med
hénsyn till befintligt Tullhus. Val av fargsittning ska samradas med kulturhistoriskt sakkunnig.

f; — Tillbyggnadens fasad ska utforas av tré, glas eller metall. Minst 70% av fasadens vertikala indelning ska
utforas glasad, med undantag av entrédorrar. Motivet till bestimmelsen ar att tillbyggnaden ska upplevas
som ett nétt och reversibelt tilldgg till Tullhuset dir den ursprungliga byggnaden ska vara tydligt avlasbar
genom en transparent fasad. Exempel pa metaller dr jirn, aluminium och koppar. Tillbyggnadens sockel
inrdknas inte i fasadytan. Se exempelskiss i figur 13.

Minst 70 % —

Figur 13. Ovan skiss illustrerar utformningsbestédmmelse f3 — att minst 70% av tillbyggnadens fasads
vertikala indelningen ska utféras glasad.

f, — Tillbyggnadens tak ska utforas av falsad plat. Platens kulor ska anpassas till den kulturhistoriska miljon
och ursprunglig fargskala. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla byggnadens fargsattning samt takets
utformning och material for anpassning till kulturmiljon med hénsyn till befintligt Tullhus. Val av
fargsattning ska samradas med kulturhistoriskt sakkunnig.

f5 — Tillkommande tekniska anordningar pa tak ska lokaliseras inom takfall mot nordvist. Motivet till
bestdmmelsen ir att tekniska anordningar inte ska inkridkta pa upplevelsen av byggnadens befintliga volym
genom att reglera placeringen till det takfall som vénder sig bort frin den allménna platsen. Tekniska
anordningar ska utforas underordnade i storlek och utformning och anpassas i material och kulor till
kulturmiljon.

fe — Tillkommande tekniska anordningar pa tak ska lokaliseras inom takfall mot sydost. Motivet till
bestdmmelsen ir att tekniska anordningar inte ska inkriakta pa upplevelsen av byggnadens befintliga volym
genom att reglera placeringen till det takfall som vénder sig bort fran den allménna platsen. Tekniska
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anordningar ska utforas underordnade i storlek och utformning och anpassas i material och kulor till
kulturmiljon.

f, — Takkupor far uppforas till ett storsta antal om fyra pé vartdera takfallet om de sammanlagt utgér hogst
en tredjedel av respektive takfots langd. Placeringen ska utféras symmetriskt med hansyn till
huvudbyggnaden. Befintlig frontespis undantagen. Motivet till bestimmelsen ar att mojliggora for
tillkommande takkupor pa ett vil anpassat sitt med hiansyn till Tullhusets hoga kulturhistoriska varden for
att mojliggora for ljusinslapp till de dtta féreslagna separata hotellrummen inom vindsvaningen. Befintlig
frontespis dr undantagen och blir darmed inte berdkningsgrundande.
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Figur 14. lllustration av fasad mot nordost med de fyra féreslagna takkuporna och den befintliga
frontespisen samt en tillkommande takhuv.

Utforande

b.: — Fardig golvhojd ska vara lagst +2,5 meter 6ver angivet nollplan. Angivet nollplan ar +0,0 meter i RH
2000. Motivet till bestimmelsen ir att reglera den ldgsta nivan for fardigt golv till en h6jd som ansluter till
den upphdjda marken i anslutning till Tullhuset. Den ldgre nivan for fardigt golv regleras inom de delar dir
tillfallig vistelse inte tillats. Inom dessa delar dr bedomningen att tillditna verksamheter inte riskerar att
aventyra manniskors halsa och sikerhet genom att utrymning av manniskor kan genomféras innan
hogvattenhéndelsen har natt sin hogsta niva, till skillnad fran verksamheter med 6vernattande géster.

b- — Firdig golvhajd ska vara lagst +2,93 meter 6ver angivet nollplan. Angivet nollplan &r +0,0 meter i RH
2000. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla den befintliga nivan for fardigt golv inom delar av
befintligt Tullhus. De delar av byggnaden som regleras med b. bedoms lampliga for tillfallig vistelse
eftersom den befintliga nivan for fardigt golv bedoms ligga pa en siker niva sett till prognoser for
havsnivahgjning och extremvattenhindelser (se vidare under Planeringsforutsdttningar, avsnitt
Oversvdmning).

b — Kallare far inte finnas. Motivet till bestimmelsen ar att tillkommande bebyggelse inte bedoms ldmplig
att anldgga ovanpa en killare i ett 14ge som ar utsatt for risken att 6versvimmas.

b, — Killaren ska utforas och utformas sé att naturligt 6versvimmande vatten upp till +2,7 meter 6ver
angivet nollplan inte skadar byggnadens konstruktion. Angivet nollplan ir +0,0 meter i RH 2000. Motivet
till bestimmelsen ar att sdkerstilla att den befintliga killaren utfors och utformas pa ett siatt som
siakerstiller att byggnadens konstruktion inte tar skada vid 6versvimning,.

Varsamhet
Se dven bilder under avsnittet Planeringsforutsdttningar.
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k. — Byggnadens symmetriska form och volym ska bibehéllas. Motivet till bestimmelsen ir att sékerstélla
kulturmiljon genom att bibehalla eller dterskapa byggnadens viktigaste karaktédrsdrag i enlighet med den
kulturhistoriska utredningen.

k- — Exterioren ska i huvudsak bibehéllas eller dterskapas enligt ursprungligt utférande, material och kul6r
avseende fasadmaterial, fasadornamentik, fonster och takutformning. Motivet till bestimmelsen ar att
sékerstilla kulturmiljon genom att bibehalla eller aterskapa byggnadens viktigaste karaktédrsdrag och
detaljer i enlighet med den kulturhistoriska utredningen. Andringar och tilligg ska foregis av en antikvarisk
konsekvensbedomning. Val av fargsattning ska samradas med kulturhistoriskt sakkunnig.

ks — Exterioren ska i huvudsak bibehallas eller aterskapas enligt ursprungligt utférande, material och kul6r
avseende fasadmaterial, fasadornamentik och fonster. Motivet till bestimmelsen ar att sakerstilla
kulturmiljon genom att bibehélla eller aterskapa byggnadens viktigaste karaktédrsdrag och detaljer i enlighet
med den kulturhistoriska utredningen. Exempel pa fasadmaterial enligt den kulturhistoriska utredningen &ar
krysshamrad granit, rétt och gult handslaget tegel respektive puts samt sockel av granit. Andringar och
tillagg ska foregas av en antikvarisk konsekvensbedémning. Val av fargsattning ska samradas med
kulturhistoriskt sakkunnig.

k, — Befintlig frontespis bibehélls eller aterskapas enligt ursprungligt utférande. Motivet till bestimmelsen
ar att sakerstilla Tullhusets ursprungliga fasad- och takutformning med undantag av antal takkupor som
foresls tillkomma i enlighet med bestimmelse f,. Andringar och tilligg ska féregds av en antikvarisk
konsekvensbedémning.

ks — Takutformning ska i huvudsak bibehéllas enligt ursprungligt utférande med undantag av antal
takkupor och mindre tekniska installationer. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstilla Tullhusets
ursprungliga takutformning med undantag av antal takkupor som foreslés tillkomma i enlighet med
bestimmelse f;. Mindre tekniska installationer i form av takhuvar och liknande ska utféras underordnade i
storlek och utformning och anpassas i material och kulér till kulturmiljén. Andringar och tilligg ska foregas
av en antikvarisk konsekvensbedomning. Val av fargsittning ska samrédas med kulturhistoriskt sakkunnig.

ke — Nya héltagningar i ursprunglig yttervagg ska i huvudsak utgé fran byggnadens ursprungliga fonster-
och dorréppningar och ta hansyn till fasadens symmetri. Motivet till bestimmelsen ar att sikerstélla det
befintliga Tullhusets symmetriska utformning samt att fordndringar och tillagg ska vara reversibla.
Andringar och till:igg ska foregés av en antikvarisk konsekvensbedémning.

k, — Utformning av fonster ska vara lika befintligt eller ursprungligt utférande. Sidohdngda fonster ska vara
i trd med mittpost, tvirpost och genomgaende sprojs. Overljusfonster 6ver huvudentré ska bibehallas i
befintligt utférande alternativt dterskapas i ursprungligt utférande. Motivet till bestimmelsen &r att
sdkerstilla att eventuella tillkommande eller dndrade fonster har ssmma utférande och utformning som
befintliga eller aterstills till ursprungligt utforande. Andringar och tilligg ska foregis av en antikvarisk
konsekvensbedomning. Val av fargsittning ska samradas med kulturhistoriskt sakkunnig.

ks — Exterioren ska i huvudsak bibehéllas eller aterskapas enligt ursprungligt utférande, material och kulor
avseende fasadpanel, listverk, fasaddekorationer, dorrar, fonster, ricken och takutformning. Motivet till
bestdmmelsen ir att sdkerstilla kulturmiljon genom att bibehélla eller &terskapa byggnadens viktigaste
karaktirsdrag och detaljer i enlighet med den kulturhistoriska utredningen. Andringar och till:igg ska
foregés av en antikvarisk konsekvensbedéomning. Val av fargsattning ska samradas med kulturhistoriskt
sakkunnig.

ko — Interiora snickerier samt fargsittning bibehélls i café, gemensamma omkléadningsrum och
samvarorum. Motivet till bestimmelsen dr att sdkerstélla kulturmiljon genom att bibehélla eller aterskapa
byggnadens viktigaste karaktiarsdrag och detaljer i enlighet med den kulturhistoriska utredningen.
Andringar och tilligg ska foregds av en antikvarisk konsekvensbedémning. Val av fiargsittning ska samradas
med kulturhistoriskt sakkunnig.
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Villkor for startbesked

az — Startbesked far inte ges for en atgird forran marken ar sanerad till niva for mindre kinslig
markanviandning (MKM). Motivet till bestimmelsen ar att sékerstilla markens lamplighet for ménniskors
hélsa och sidkerhet gillande fororenad mark.

Andrad lovplikt

a, — Bygglov kravs dven for interiora Andringar i café, gemensamma omklddningsrum och samvarorum.
Motivet till bestimmelsen &r att sékerstilla dven interiora dndringar for anpassning till kulturmiljon.
Andringar och tilléigg ska foregés av en antikvarisk konsekvensbedémning. Val av firgsittning ska samréadas
med kulturhistoriskt sakkunnig,.

a» — Bygglov krivs dven for utvindig solavskarmning. Motivet till bestimmelsen ar att sdkerstélla att
eventuell utvindig solavskirmning anpassas till kulturmiljon. Andringar och till:igg ska foregés av en
antikvarisk konsekvensbedomning. Val av fargsattning ska samradas med kulturhistoriskt sakkunnig.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Avgransad via anvdndningsgréans

Byggnaders anvandning

s: — Byggnadens bottenvaning ska innehalla publik verksamhet. Motivet till bestimmelsen &r att sékerstélla
att Tullhusets bottenvéning innehaller verksamhet som allménheten kan besoka for att bidra till platsens
publika sammanhang och tillgdngliggora kulturmiljon. Bottenvaningen kan &ven innehélla komplement till
den publika verksamheten som i sig inte ar publika, exempelvis férrdd och mindre rum for personal.
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Genomforandefragor

Detta avsnitt har till uppgift att redovisa de organisatoriska, fastighetsrattsliga, ekonomiska och
tekniska atgarder som behdvs for att astadkomma ett samordnat och andamalsenligt genomférande
av detaljplanen. Plan- och genomférandebeskrivningen har ingen rattsverkan. Avsikten med
beskrivningen av genomforandet av projektet ar att den ska vara vagledande vid genomférandet av
detaljplanen.

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

I kartan och tabellen nedan redogors for de fastighetsrittsliga konsekvenser som ett genomforande av
detaljplanen innebar.

Figur 15. De ytor som dr avgrdnsade med réd begréansningslinje kommer utgéra tvd nya fastigheter.
Den véstra av de bdda planldggs for Badanlaggning (Kallbadhuset) och den &stra for
Centrumdndamal (Tullhuset).

Fastighet Fastighetskonsekvens

Getakarr 3:46 Planldggs med kvartersmark fér Centrum och Centrum med

undantag av tillfallig vistelse (C och C1).
Cirka 950 kvadratmeter (motsvarande det som planliaggs
med kvartersmark Centrum och Centrum med undantag av

tillfallig vistelse (C och C.)) ska styckas av till en ny fastighet.

Belastas med markreservat for underjordisk ledning (u.).
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Getakirr 9:1 Planldggs med kvartersmark for Badanlaggning (R1).

Cirka 2200 kvadratmeter (motsvarande det som planliaggs
med kvartersmark Badanlaggning) ska styckas av till en ny

fastighet.

Ny fastighet for centrumidndamal | Ny fastighet for centrumédndamal ska bildas genom
avstyckning och erhaller cirka 950 kvadratmeter fran

Getakarr 3:46.

Den nya fastigheten ska motsvara de delar av Getakarr 3:46

som planlaggs med kvartersmark C och Ci.

Belastas med markreservat for underjordisk ledning (u.).

Ny fastighet for Ny fastighet for badanldggningsdndamal ska bildas genom
badanldggningsdndamal avstyckning och erhaller cirka 2200 kvadratmeter fran

Getakarr 9:1.

Den nya fastigheten ska motsvara de delar av Getakarr 9:1

som planlaggs med kvartersmark Ri.

Tabell ovan redovisar fastighetsrittslig konsekvens for respektive fastighet. For ekonomiska fragor kopplade
till ovan ndmnda fastigheter vid genomfoérandet av detaljplanen se avsnitt Ekonomiska fragor.

Fastighetsindelningsbestammelser

Kommunen bedomer att det inte krivs fastighetsindelningsbestammelser for att kunna genomfora
detaljplanen. Om behov uppstar, kan fastighetsindelningsbestimmelser inforas senare genom adndring av
detaljplan.

Fastighetsbildning

Befintliga fastigheter inom planomradet kommer att ombildas och nya fastigheter tillskapas genom
avstyckningar. I tabellen ovan under rubriken Forindrad fastighetsindelning redogors for vilka
fastighetsrittsliga konsekvenser det blir for de olika fastigheterna inom detaljplanen.

De fastigheter som ska styckas fran fastigheten Getakarr 3:46 med centruméndamal (Tullhuset) och fran
fastigheten Getakirr 9:1 med dndamaélet badanlidggning (Kallbadhuset) &dr sedan tidigare genom kop
forvarvat av Varbergs Fastighets AB frain kommunen. Kommunen har ansokt om avstyckning hos
lantmateriet, forrattningen ar vilande i vintan pé detaljplanen da avstyckningen inte dr majlig att
genomfora med nu gillande detaljplan. Kommunen bekostar lantmateriforrattningen.

Rattigheter

Gemensamhetsanlaggningar

Detaljplanen paverkar inga befintliga gemensamhetsanldggningar och kriver inte heller tillskapandet av nya
gemensamhetsanliggningar for sitt genomférande.

Ledningsratter

Det finns idag inte nigra ledningsrétter inom planomrédet. I plankartan liggs markreservat for
allménnyttiga, underjordiska ledningar inom kvartersmark. Inom omradet finns befintliga ledningar for
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bland annat VA, el, fiber och fjarrvirme. Ledningsigare i omradet ar Varberg Vatten AB, Skanova och
Varberg Energi.

For bildandet av ledningsrétter ansvarar respektive ledningsagare.

Officialservitut

Detaljplanen péaverkar inga befintliga officialservitut, och kréaver inte heller tillskapandet av nya
officialservitut for sitt genomforande.

Ovriga réttigheter

Detaljplanen paverkar inga befintliga 6vriga rittigheter sdsom avtalsservitut eller arrenden.

Den fastighet som kommer tillskapas med anvindning centruméandamal (Tullhuset) kommer att 16sa sitt
parkeringsbehov genom ett parkeringsavtal i ett parkeringshus som exploatoren redan &ger.

Mellan kommunen och dgaren till den nya fastigheten med dndamalet badanldggning (Kallbadhuset) ska ett
nyttjanderittsavtal uppréttas for den mark som finns under bron ut till Kallbadhuset. Kommunen ges rétt
att upplata marken for allménhetens nyttjande, i utbyte &tar sig kommunen att skota den mark som kan
betrddas av allménheten. Upplételsen och skotseln omfattar saledes inte de markytor som stolparna star pa.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, kommun

Enligt 14 kap. 14 § Plan- och bygglagen (PBL) dr kommunen, i egenskap av huvudman f6r den allménna
platsen, skyldig att 16sa in den mark som planlaggs med nagon av de anvindningar som listas under
”Allmén platsmark” i plankartan, pa fastighetsdgarens begéran.

I den aktuella detaljplanen planldggs ingen allménplats varfor ndgon inlsenskyldighet inte uppstar.

Ratt till inlosen, kommun

Enligt 6 kap. 13 § PBL har kommunen ritt att 16sa in mark som ska anvindas f6r allméin plats med
kommunalt huvudmannaskap.

I den aktuella detaljplanen planldggs ingen allmén plats varfor fraigan om kommunens ratt till inlésen inte
aktualiseras.

Ratt till inlésen av rattighet, kommun

Detaljplanen aktualiserar inte kommunens rittighet att 16sa in vissa rattigheter.

Skyldighet inlosen, stat

Detaljplanen aktualiserar inte statens skyldighet till inl6sen.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

Ett exploateringsavtal ar ett avtal mellan kommun och exploatér om genomforandet av en detaljplan. Syftet
ar att genom exploateringsavtalet reglera exploatérens dtaganden kopplade till finansieringen av
anldggningar och atgarder som ar nédviandiga for planens genomforande. Varbergs kommun har riktlinjer
for exploateringsavtal, beslutade av kommunfullmaktige.

Exploateringsavtal ska tecknas mellan kommunen och Varbergs Fastighets AB innan detaljplanens
antagande.
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Tidplan
Genomforandetiden for detaljplanen dr 10 ar. Exploatoren avser att paborja de tillbyggnationer som
detaljplanen medger sa fort detaljplanen har vunnit laga kraft.

Ovriga avtal

Mellan Varbergs Fastighets AB och kommunen finns sedan tidigare kopeavtal for del av Getakarr 3:46 och
9:1 avseende Tullhuset och Kallbadhuset. Genom avtalen dr Varbergs Fastighets AB redan civilrattsliga
dgare av de bada objekten. Tillaggskopeavtal kommer behova upprittas for justera den mark som ska kopas
efter de byggritter som tillskapas i detaljplanen.

Den fastighet som kommer tillskapas med anvindning centruméndamaél (Tullhuset) kommer att 16sa sitt
parkeringsbehov genom ett parkeringsavtal i ett parkeringshus som exploatéren redan ager.

Mellan kommunen och &dgaren till den nya fastigheten med dndamalet badanldggning (Kallbadhuset) ska ett
nyttjanderattsavtal upprattas for den mark som finns under bron ut till Kallbadhuset. Kommunen ges ratt
upplata marken for allmédnhetens nyttjande, i utbyte dtar sig kommunen att skéta marken.

Mellan Varberg Vatten AB och Varbergs Fastighets AB ska ett avtalsservitut uppréttas. Servitutet skyddar en
befintlig dagvattenledning beldgen sydvist om Tullhuset.

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

Vid genomforandet av detaljplanen kommer ledningar for el, fiber, fjarrvirme, VA och stigarledning for
raddningstjanstens brandpostsystem behova flyttas. Ledningarna ligger sydvist om befintliga
tullhusbyggnaden. Respektive ledningsédgare (Varberg Energi AB och Varberg Vatten AB) ansvarar for att
ledningarna flyttas. Exploatoren bekostar samtliga flyttar. Mellan respektive ledningségare och exploatoren
ska ett separat avtal uppréttas som reglerar respektive parts ataganden.

Utbyggnad allman plats

Detaljplanen omfattar inte ndgon allmén plats.

Anpassning till intilliggande kvartersmark

For detaljplanens genomforande behover delar av den mark som ansluter till planomréadet hojas négot.
Detta for att sdkerstilla sikra riddningsvigar vid en 6versvimning. Omkringliggande mark ar planlagd for
hamnindamal, det vill siga kvartersmark, och dgs av kommunen.

De atgirder som kravs for att sikerstilla en sdker raddningsvag ska utféras av kommunen och bekostas av
exploatoren. Atgiarderna regleras i exploateringsavtal.

Utbyggnad vatten, spill- och dagvatten

Planomradet ligger inom verksamhetsomréde for vatten, spillvatten och dagvatten. De bida befintliga
byggnaderna ar redan anslutna till VA-anlaggningen.

Ekonomiska fragor

Planavgift

Planeringen bekostas av exploatoren, mellan kommunen och exploatoren finns ett upprattat planavtal.
Planavgift tas inte ut.
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Drift allman plats

Varbergs kommun &r ansvarig for drift och underhall av den allménna platsen.

Drift vatten, spill och dagvatten

VA-huvudmannen &r ansvarig for drift och underhall av anlaggningarna for vatten, spill-, och dagvatten.

Gatukostnader

Eventuella anpassningar som kravs av omkringliggande gator och torg finansieras genom
exploateringsavtalet och gatukostnadsersittning tas inte ut.

Exploateringsersattning vid etappvis utbyggnad
Planomradet omfattas inte av ersittning for etappvis utbyggnad.

Ersattningsansprak

Den som lider skada pa grund av detaljplanen kan bli beréttigad till ersdttning av kommunen.
Bestimmelser om detta finns i 14 kapitlet plan- och bygglagen. Den som vill ha ersittning for skador pé
grund av detaljplanen méste vicka talan om det vid Mark- och miljédomstolen inom tvé ar. Tiden raknas
fran det datum planen fick laga kraft. Om skadan rimligen inte kunde forutses inom den tiden far talan
viackas senare.

Rivningsforbud

Bade den byggnad som finns inom anviandning "Badanléiggning” (Kallbadhuset) och den som finns inom
anvandning "Centrum” (Tullhuset) omfattas av rivningsférbud. Enligt 14 kap PBL kan fastighetsdgaren vara
ersattningsberattigad.

Planekonomisk bedémning
Tabell nedan redovisar ekonomisk konsekvens for respektive fastighet. For beskrivning av fastighetsrattsliga
konsekvenser se avsnitt Fordndrad fastighetsindelning.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Getakarr 3:46 Erhaller ekonomisk erséttning for avstadd mark.
Getakirr 9:1 Erhéller ekonomisk erséttning for avstddd mark
Nybildad fastighet for Avger ekonomisk ersittning for erhallande av mark.
centruméandamal

Nybildad fastighet for Avger ekonomisk ersittning for erhallande av mark.
badanldggningsdndamal

Provning enligt annan lagstiftning

Nedan foljer en redogorelse 6ver av detaljplanen aktualiserade provningar mot annan lagstiftning dn plan-
och bygglagen. Avsnittet beskriver ocksd vem som ansvarar for att dessa prévningar kommer till stand.

Provning enligt miljobalk (1998:808)

For detaljplanens genomforande kan prévningar behova ske mot miljobalken.
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Provning enligt fastighetsbildningslag (1970:988)

Vid genomforandet av detaljplanen kommer nybildning ske av befintliga fastigheter genom
lantmaéteriforrattning. Nybildningar av fastigheter provas enligt fastighetsbildningslagen. Kommunen
ansvarar for att soka och bekosta erforderlig fastighetsbildning.

Provning enligt ledningsrattslag (1973:1144)

Tillskapandet av ledningsritter for allméannyttiga ledningar med tillbehor provas mot ledningsréttslagen.
Ledningsédgaren ansvarar for ans6kan om ledningsforréattning. Ledningségare i omradet dr Varberg Vatten
AB, Skanova och Varberg Energi.
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Konsekvenser

| detta avsnitt redogdrs for de konsekvenser av olika slag som ett genomférande av detaljplanen kan
innebara.

Fastigheter och rattigheter

I tabellen nedan redovisas for de konsekvenser som planens genomférande innebar for respektive berord
fastighet. For utforligare redovisning av hur forandringar avseende fastigheter och réttigheter se avsnitt
under rubrik Genomférandefragor.

Fastighet Fastighetskonsekvens

Getakarr 3:46 Planlaggs med kvartersmark for Centrum och Centrum med

undantag av tillfallig vistelse (C och C.).
Cirka 950 kvadratmeter (motsvarande det som planliggs med
kvartersmark Centrum och Centrum med undantag av tillfallig

vistelse (C och C.)) ska styckas av till en ny fastighet.

Belastas med markreservat for underjordisk ledning (u.).

Getakarr 9:1 Planlaggs med kvartersmark for Badanldggning (R.).

Cirka 2200 kvadratmeter (motsvarande det som planlaggs med

kvartersmark Badanldggning) ska styckas av till en ny fastighet.

Ny fastighet for centrumidndamal | Ny fastighet for centrumidndamal ska bildas genom avstyckning och

erhéller cirka 950 kvadratmeter fran Getakarr 3:46.

Den nya fastigheten ska motsvara de delar av Getakirr 3:46 som

planliaggs med kvartersmark C och C..

Belastas med markreservat for underjordisk ledning (u.).

Byggnaden inom den nya fastigheten (Tullhuset) skyddas i

detaljplanen med rivningsférbud.

Ny fastighet for centruméndamal | Ny fastighet for badanlaggningsdndamal ska bildas genom

avstyckning och erhaller cirka 2200 kvadratmeter fran Getakarr 9:1.

Den nya fastigheten ska motsvara de delar av Getakérr 9:1 som

planliggs med kvartersmark R;.

Byggnaden inom den nya fastigheten (Kallbadhuset) skyddas i

detaljplanen med rivningsférbud.
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Kulturmiljo

Bebyggelse

Konsekvenserna av att planlagga befintligt Tullhus och Kallbadhus innebar att planbestimmelser om
rivningsforbud, bevarande, varsamhet och utformning tillkommer. De kulturmiljévarden som de enskilda
byggnaderna hyser siakerstalls genom detaljplanen och planldggningen bidrar darmed till att bevara den
kulturhistoriskt vardefulla miljon som helhet.

Den mojlighet till tillbyggnad av Tullhuset samt fordndrad anvindning medger delvis en fordndring av
byggnadens karaktir. De fordndringar som foreslés i befintlig byggnad, som exempelvis tillkommande
takkupor och takhuvar, har bedémts i den konsekvensbedomning som Kulturmiljé Halland har gjort. Likasa
har konsekvenserna av tillbyggnaden konsekvensbedomts.

Ur kulturmiljosynpunkt kan det vara positivt att maéjliggora for en ny anvindning da det ger forutsattningar
for att byggnaden ska kunna leva vidare. Den mer publika anvdndningen bidrar ocksé till att fler far
mojlighet att uppleva den historiska miljon.

Markhojning

Foreslagen hojning av omgivande mark till en niva som sékrar riddningsfordons framkomlighet vid
extremvattenhidndelse paverkar befintlig sockel samt dorrparti pa fasad mot sydost pé befintligt Tullhus.
Den foreslagna nya marknivén doljer ca 30-40 cm av den nedre delen av befintlig sockel samt ca 20
centimeter av befintligt dorrparti.

Figur 16. lllustration av féreslagen ny markhojd (vit streckad linje) och dess paverkan pd Tullhusets
befintliga fasad mot sydost. Markeringen dar ungefarlig.
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Natur

Gronomrade

Planomradet omfattar inget gronomréde och paverkas diarmed inte av detaljplanen. Marken under bryggan
till Kallbadhuset utgor en del av Barnens badstrand.

Landskapsbild

D4 enbart mindre férandringar och tilldgg i den befintliga miljon tillats bedoms inte landskapsbilden
péverkas av detaljplanen.

il

Figur 17. Vy mot norr frédn gdng- och cykelbanan vid vallgraven. Bilden visar Kallbadhuset, befintligt
Tullhus och féreslagen tilloyggnad. Bilden &r en illustration och dr framtagen av Okidoki Arkitekter.

Figur 18. Vy mot fastningen. Till héger i bilden redovisas befintligt Tullhus och féreslagen

tillbyggnad. Bilden &r en illustration och dr framtagen av Okidoki Arkitekter.

32 Planbeskrivning | Varbergs kommun



Figur 19. Vy mot Kallbadhuset frén Societetsparkens norra entré. Till héger i bilden redovisas
befintligt Tullhus och féreslagen tillbyggnad. Bilden dr en illustration och &r framtagen av Okidoki
Arkitekter.

Figur 20. Vy frén Kallbadhusets brygga. Till vénster i bilden redovisas befintligt Tullhus och

féreslagen tillbyggnad. Till héger i bilden syns féstningen. Bilden dr en illustration och &r framtagen
av Okidoki Arkitekter.
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Figur 21. Vy mot séder frén uteserveringen vid Rolands K&k & Bar. Till vénster i bilden redovisas

befintligt Tullhus och féreslagen tillbyggnad. Centralt i bilden syns fastningen. Bilden &r en
illustration och ar framtagen av Okidoki Arkitekter.

Ekosystemtjanster

Genom hotell- och restaurangverksamheten tillkommer kulturella ekosystemtjénster i form av
vistelsevarden sdsom folkliv och evenemang genom att en ny motesplats skapas. Mojligheten till havsbad i
kallbadhus sikerstills genom planldggningen vilket ger virden i form av motion, naturupplevelser, utsikt,
vila och mental dterhdmtning.

Miljé

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)

Kommunen har gjort en undersokning i enlighet med 5 kap 11 a § plan- och bygglagen om genomférandet av
detaljplanen kan antas medféra en betydande miljopaverkan. Om en betydande miljopaverkan inte kan
antas enligt det beslut som avses i 5 kap. 11 a § tredje stycket, ska skélen for bedomningen i den fragan
anges. En sammanvégning av konsekvenserna visar att planens genomférande ej bedomts medfora
betydande miljopaverkan.

Stallningstagandet grundar sig pa bedomningen att ett genomforande av detaljplanen;

e inte paverkar nagot Natura 2000-omrade och ddrmed inte kréver tillstand enligt 7 kap. 28 a §
miljobalken

e inte negativt paverkar mojligheterna att uppfylla nationella eller regionala miljomal, klimatmal och
folkhalsomal

e inte ger upphov till risker for ménniskors hélsa och sikerhet
e inte bidrar till att ndgra miljokvalitetsnormer 6verskrids
e inte pd ett betydande satt paverkar ndgra omraden eller natur som har erkidnd nationell eller

internationell skyddsstatus sdsom riksintressen eller naturreservat
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Strandskydd

Strandskyddet for de aktuella planomradena ar upphéavt i gillande detaljplaner. Detta omprovas genom
detaljplanen och foreslas fortsatt vara upphavt. Darmed innebir konsekvenserna att dagens lage kvarstar i
kombination med den foreslagna utbyggnationen vid Tullhuset.

Dagvatten

Genom detaljplanen foreslas atgiarder for rening av dagvatten genomforas vilket inte sker idag, detta
innebér en forbattring utifran dagen situation.

Miljokvalitetsnormer
Luft

Miljokvalitetsnormen for luft bedoms inte paverkas negativt som en f6ljd av detaljplanen.

Vatten
Miljokvalitetsnormen for vatten bedéms inte paverkas negativt som en foljd av detaljplanen.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller f6r kommuner med mer dn 100 000 invanare. I samtliga
nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strivan att begrinsa buller och férordningen om trafikbuller
(2015:216) giller.

Halsa och sakerhet

Skuggning och dagsljus
Konsekvenserna av den utokade skuggning som foljer av detaljplanens tillkommande byggratt bedoms som
forsumbar.

Berakning av omgivningsbuller

Detaljplanen bedoms inte leda till ndgra 6kade bullernivéer. Folkhdlsomyndigheten har allmédnna rad
gillande buller inomhus for tillfalligt boende.

Oversvimning

En konsekvens av att majliggora for tillfallig vistelse i befintligt Tullhus ar att raddningsvag for
hotellgisterna méste sidkerstéllas genom att hoja den anslutande marken till en séker niva. Detta paverkar
upplevelsen av den allménna platsen och kan komma att paverka upplevelsen av kulturmiljon.
Bedomningen ar dock att konsekvensen ar acceptabel utifran att den fordndrade anviandningen tillskapar
varden till platsen och mojliggor att kulturmiljon kan upplevas av fler.

En annan konsekvens for Tullhuset ér att den befintliga killaren riskerar att 6versvimmas bade vid skyfall
och vid hogvattenhéndelse. Konsekvensen bedoms som acceptabel da detaljplanen hanterar detta genom
bestimmelse om kéllarens utforande. Det bedoms dven finnas forutsattningar att dstadkomma god
marklutning fran fasaderna for att minska 6versvimningsrisken invid byggnaden vid skyfall. Detaljplanens
byggritt tillskapar inga instingda omraden.

Konsekvensen av att reglera en ldgre niva for fardigt golv inom delar av befintligt Tullhus samt for
tillbyggnaden &r att dessa delar riskerar att 6versvimmas frén cirka ar 2100, enligt de prognostiserade
nivderna for hogvattenhéndelser. Detaljplanen sdkerstiller saledes inte tillbyggnadens funktion efter cirka
70 ar. Det finns dock dtgirdsforslag som syftar till att beskriva hur konsekvenserna av detta kan hanteras av
fastighetsagaren.

Planbeskrivning | Varbergs kommun 35



Inom restaurangdelen bedoms ménniskors hélsa och sidkerhet inte dventyras, di restaurangen kan utrymma
sina gister innan hogvattenhindelsen har natt sin hogsta niva, till skillnad fran ett hotell med 6vernattande
gaster. Detsamma géller for Kallbadhuset.

Sammantaget bedoms konsekvenserna av 6versvimning acceptabla utifrén foreslagna dtgérder i
detaljplanen.

Markradon

Normalradonmark innebér att byggnader normalt ska utféras med radonskyddande konstruktion. Det kan
till exempel medfora att grunden méste anldggas pa sattningsfri mark/uppfyllnad, grundplattor utféras
titare och styvare 6kad tjocklek, dubbelarmerad, hégre betongkvalitet och att genomforingar maste titas
noga. Vid olika gjutetapper kan dven gjutfogarna behova tiatas. Ansvaret for att bedoma den faktiska risken
pé varje byggplats och vidta tillrackliga skyddsatgarder kriavs av den som ska bygga.

Fororenad mark

En miljoteknisk markundersokning har genomforts under detaljplanearbetet. Provpunkter har tagits i
omréde runt Tullhuset och visar att marken uppnar kravet pA MKM - mindre kénslig markanviandning,
vilket ar Naturvardsverkets generella riktlinje for de framtida planerna for hotell, kontor med mera. Prover
har inte tagits inom detaljplanens avgriansning, men utredningen bedéms dnda vara tillampbar.

En kompletterande miljoteknisk markundersokning har genomforts for att komplettera bilden av
fororeningssituationen pa platsen gillande PFAS och arsenik. En lokalt forekommande fororening av bly
och kvicksilver har patraffats. Den lokalt forekommande féroreningen har inget akut atgidrdsbehov men bor
atgardas pa sikt men dr inget som paverkar lampligheten f6r planerat andamal. I Gvrigt har inga férhojda
halter av arsenik patréffats och de forhojda halterna av PFAS paverkar inte markens lamplighet for planerat
andamal.

For att sdkerstilla att inte markfororeningar exponeras och sprids ska en saneringsanmalan skickas in till
och godkénnas av miljo- och hélsoskyddsforvaltningen innan schaktning far ske inom planomrédet. En
planbestdmmelse reglerar att villkor for startbesked for Tullhuset far inte ges innan risk for
markféroreningar avhjalpts.

Sociala

Barn

I anslutning till planomrédet finns Barnens badstrand som &r en badplats i centrala Varberg.
Konsekvenserna av att planldgga Kallbadhusets brygga som kvartersmark &r att marken under bryggan, som
ar en del av den allménna stranden, riskerar att behandlas som kvartersmark av fastighetsigaren. Risken att
markremsan under bryggan ska avskidrmas fran allménheten bedoms dock som lag, da
varsamhetsbestimmelser for Kallbadhuset sikerstéller nuvarande utformning. Mellan kommunen och
fastighetsédgaren till Kallbadhuset ska dven ett nyttjanderittsavtal uppréttas for den mark som finns under
bron ut till Kallbadhuset.

Jamlikhet

Identifierade konsekvenser for jamlikhet vid ett genomforande av detaljplanen ar att platsen pa sikt far en
annan betydelse nir Tullhuset far ett mer publikt anvindningsomréde. Den allmidnna platsen i anslutning
till byggnaderna ingér inte i detaljplanen och forblir fortsatt allmént tillgdnglig. Genom att ytterligare
tillgdngliggora kulturfastigheter skapas en attraktiv livsmiljé och Varbergs karaktir och historia bli tydlig
for boende och besokare.
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Trygghet

Identifierade konsekvenser for trygghet vid ett genomforande av detaljplanen ar frimst positiva da den
publika anvindningen av byggnaderna kommer bidra till mer liv och rorelse pa platsen. Nir fler personer
anvinder platsen kan det leda till en trygghetskénsla dé det ar fler ménniskor som 6verblickar platsen.
Restaurangen kommer vara viand ut mot det allménna och skapa trygghet.

Riksintresse

Kulturmiljovard

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka riksintresset for kulturmiljévard negativt da det
framst syftar till att bevara och tydliggora kulturmiljon pé den aktuella platsen.

Rorligt friluftsliv

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB.
Bestimmelserna hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala naringslivet.

Hogexploaterad kust

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB.
Bestammelserna hindrar inte utveckling av befintlig tétort eller det lokala néringslivet.

Natura 2000

Ett genomforande av detaljplanen bedoms inte paverka Natura 2000-omradet Getterons fagelreservat, som
ligger 1,5 kilometer norr om planomradet. Detaljplanen reglerar framst befintlig bebyggelse och mojliggor
genom foreslagen dagvattenhantering en forbéttrad hantering av dagvatten i omradet.

Trafik

Motortrafik

Detaljplanen mojliggor for en mer publik anvandning av Tullhuset vilket kan féranleda négot mer trafik 4n
dagens anviandning kontor. DA parkering hénvisas framst till andra nérliggande platser som parkeringshus
s& bedéms péverkan av personbilar bli liten.

Pa grund av att antalet leveranser bedoms 6ka till Tullhuset, liksom antalet himtningar av avfall, kan
omradet under begrinsade tider pa dygnet fa en utékad motortrafik av storre fordon &n idag. Ytor for var
denna trafik ska kora beskrivs under kapitel Planférslag. Konsekvenserna av detta bedoms begriansade da
omrédet redan idag nyttjas av motortrafik.

Gang- och cykeltrafik

Genom den mer publika anvindningen som foreslés kan géng- och cykeltrafiken till omradet 6ka nagot. Det
bedoms vara hanterbart med de allminna cykelparkeringar som finns i omradet.

Angoring

Antalet leveranser till Tullhuset bedoms 6ka vid fordndrad verksamhet. Angoring till Tullhuset ska ske vid
den sydostra fasaden for att begransa fordonens rorelser i omradet. Ytor for var denna trafik ska kora
beskrivs under kapitel Planforslag.

For fastningen bedoms mdjligheten till angoring begrinsas marginellt av detaljplanen. Den foreslagna
tillbyggnaden pa Tullhuset tar mark i ansprék som idag utgor parkeringsplatser. Da parkeringsplatserna
sdllan ar fullt utnyttjade ger marken ett mojligt utrymme vid angoring upp till fastningen. Nar foreslagen
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tillbyggnad ar utbyggd bebyggs parkeringsplatserna si att cirka sju meter fri yta kvarstar for
angoringstrafiken att passera pa.

I figur 22 illustreras en tolv meter ldng lastbil, som rundar Tullhusets s6dra hérn och vinder pé ytan mellan
tillbyggnaden och fastningstenaljen for att sedan backa upp till fistningens forsta valv. Denna 16sning
anvinds redan idag for leveranser till fastningen. Korspéret har dven testats fysiskt med lastbil pa platsen
for att bedoma forhéllandet mellan korsparet och tillbyggnaden.

Om liangre fordon nyttjas dr redovisat korspar inte majligt i samma utstriackning. Langre fordon behover
darfor vinda mot gangstraket soder om Tullhuset vid minigolfbanan, for att sedan backa runt buskaget intill
vallgraven for att né fastningstenaljen. Detta bedoms som mojligt men dr inte en trafikrorelse som forordas
utifran ett trafiksdkerhetsperspektiv. Lingre fordon hinvisas séledes till angoring vid Sjoallén.

D4 tillbyggnadens utbredning framst tar i ansprék befintliga parkeringsplatser bedoms framkomligheten for
motortrafik samt majligheten till angoring begransas marginellt. Konsekvenserna av detaljplanen bedéms
diarmed som acceptabla.

& " . —

= Ursprunglig byggnad

>}
¥

- Foreslagen tillbyggnad

E"‘ 3 I:I 12 m. lang lastbil som vander
: och backar upp till Fastningen
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Figur 22. lllustration av kérspdr for tolv meter 1ang lastbil som kor foérbi Tullhuset och véander
framfor tillbyggnaden fér att sedan backa upp till Féstningens férsta valv fér leverans. Réd

streckad linje illustrerar maojligt kérspar fér langre fordon.

Parkering

Parkeringsbehov for Tullhuset i det fall det nyttjas som restaurang bedoms till 17 bilparkeringar. Dessa
avses losas i det intilliggande p-huset Briggen. Da allmént tillgéngliga bilparkeringar finns narmare, i
Sjoallén och pd Hamnplan, bedéms trycket kunna 6ka nagot pa dessa.

Befintliga parkeringsplatser for rorelsehindrade pa den sydvéstra sidan av Tullhuset forsvinner som en f6ljd
av detaljplanen. Behovet ska ersittas i ndromradet, bland annat pd den norra sidan dér parkeringsplatser
ska finnas. Detaljplanen foreslés anvianda befintliga allmdnna cykelparkeringar vilket kan medfora visst
okat tryck pa dessa, men det bedoms vara marginellt.
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Planeringsunderlag

Detta avsnitt redovisar en sammanstallning av de planeringsunderlag som legat till grund for
detaljplanens omfattning och utformning. En sammanfattning av innehallet i dessa och vilka slutsatser
som varit relevanta for detaljplanens utformning och omfattning redogérs for i avsnittet
Planeringsférutséttningar.

Kommunala planeringsunderlag
Detaljplan
Inom aktuellt planomréde giller vid framtagande av aktuell detaljplan fo6ljande detaljplaner:

. Forslag till andring och tillagg i Stadsplanen samt forslag till stadsplanebestimmelser for
Varberg stad (13-VAR— PEV2, Lantmateriets beteckning)

. Stadsplanekarta 6ver hamnomradet i Varberg (13-VAR-PEV54, Lantmateriets beteckning)
I néra anslutning till aktuellt planomréde géiller f6ljande detaljplaner:
. Detaljplan for Hamnmagasinet (1383-P94/22, Lantmateriets beteckning)

Detaljplanerna ar lagrade i kommunens arkiv och finns tillgingliga pda kommunens webbplats.

Grundkarta

Grundkarta tillhérande detaljplan for del av Getakarr 3:46 samt del av Getakarr 9:1 daterad 2024-10-28.
Grundkartan ar lagrad i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Oversiktsplan

Fordjupad 6versiktsplan for stadsomradet i Varbergs kommun antagen av kommunfullméktige 2010-06-15
giller for aktuellt planomrade. Oversiktsplanen ir lagrad i kommunens arkiv och finns tillgingligt pa
kommunens webbplats.

Undersodkning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1998:808)

Till detaljplanen hor undersokning enligt 6 kap. 6 § miljobalken (1988:808) upprittad 2024-09-27.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Utredningar

Dagvattenutredning

PM Dagvattenhantering Tullhuset, Varberg. Framtagen av Sweco och daterad 2024-10-10. Dokumentet &r
lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Kulturmiljoutredning

Tullhuset - Kulturhistorisk utredning. Framtagen av Kulturmiljo Halland och méarkt 2017:12. Dokumentet
ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Tullhuset — Antikvarisk konsekvensbedomning 2024. Framtagen av Kulturmiljo Halland och markt
2024:67. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Kallbadhuset i Varberg — Kulturhistorisk utredning 2021. Framtagen av Kulturmiljé Halland och markt
2021-83. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Markmiljoutredning

Miljoteknisk markundersokning pa del av fastigheten Getakdrr 3:46, Varbergs kommun. Framtagen av
Breccia Konsult AB (org.nr 559042-5988) och daterad 2021-07-06. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Kompletterande miljoteknisk markundersokning, del av fastigheten Getakdrr 3:46, Varbergs kommun.
Framtagen av Breccia Konsult AB (org.nr 559042—5988) och daterad 2025-04-25. Dokumentet ar lagrat i
stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Geoteknisk utredning

PM Geoteknik, Varbergs kommun. Framtagen av Sweco, org.nr. 556767—9849 och daterad 2025-03-26.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Skyfalls- och éversvamningsutredning

PM Uppdatering: Extremuvattenstind i Varberg. Framtagen av Sweco och daterad 2023-11-06.
Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM Pdverkan av extremuvattenstand och skyfall. Framtagen av Sweco och daterad 2024-01-16. Dokumentet
ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

PM Tillginglighetsanalys vid skyfall och extremvattenstdnd. Framtagen av Sweco och daterad 2024-10-
09. Dokumentet r lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Detaljerad studie for skyfall och stigande hav inom planomrade Visterport Etapp 1. Framtagen av Sweco
och daterad 2020-09-28. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.

Klimatrisk- och sarbarhetsbedémning. Tullhuset, Kallbadhuset och Annexet. Framtagen av Sweco och
daterad 2024-05-14. Dokumentet ar lagrat i stadsbyggnadskontorets diariesystem.
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Planeringsforutsattningar

Detta avsnitt innehaller en redovisning av de forutsattningar pa platsen och i omgivningarna som har
haft betydelse for planens utformning och omfattning. Avsnittet innehaller ocksa en sammanfattning av
innehallet i de planeringsunderlag som anvants och vilka slutsatser som varit relevanta for
detaljplanens utformning och omfattning.

Kommunala planeringsforutsattningar

Planbesked

Bakgrund till drendet ir ett positivt planbesked beslutat av byggnadsndmnden den 25 oktober 2018.
Ursprunglig ansokan avsag en 6nskan om forandrad anvindning av Tullhuset frain hamnindamal till
tillfallig vistelse, hotell.

Oversiktsplan
Fordjupning av 6versiktsplan for stadsomradet antagen av kommunfullmiktige 15 juni 2010 anger hamn for
aktuellt planomrade.

Det framgar i den fordjupade 6versiktsplanen att om Varberg ska kunna fortsitta vara en attraktiv turiststad
sé krdavs mojligheter till boende, aktiviteter och ett bevarande av det som lockar besokare till Varberg.
Staden ska vara enkel att bes6ka, bade for kortare och lingre vistelser aret om. Dartill beskrivs att
stadskarnans narhet och goda tillginglighet till havet ar av stort viarde. Det kustnéra laget ska tas tillvara
och forstarkas.

De geografiska riktlinjerna for stadskiarnan, Platsarna, fastningen och vistra centrum (som beror Tullhuset
och Kallbadhuset) giller framfor allt att kulturhistoriskt vardefulla byggnader ska bevaras.

Detaljplanen ir inte forenlig med 6versiktsplanen och med lénsstyrelsens granskningsyttrande 6ver
oversiktsplanen. Detaljplanen handliaggs darfor med utokat forfarande.

Detaljplan
Planomradet &r planlagt sedan tidigare. Foljande planer paverkas genom att de ersitts i aktuella delar av
detaljplanen.

Nr 51 - Forslag till andring och tillagg i Stadsplanen samt forslag till stadsplanebestimmelser for Varberg
stad fran 1934 (13-VAR- PEV2, Lantmiteriets beteckning). Stadsplanen reglerar omréde for hamnandamaél
i tvé vaningar for aktuellt omrade.

Nr 1 - Stadsplanekarta 6ver hamnomradet i Varberg fran 1936 (13-VAR-PEV54, Lantmiteriets beteckning).
Stadsplanen reglerar vattenomrade som icke far utfyllas for aktuellt omréade. Kallbadhuset dr markerat och
fanns nir stadsplanen upprattades.

Hallbarhetsmal

Hallbarhetsmal 2017-2025, antagen av kommunfullméktige den 20 december 2016, ger vigledning i
héallbarhetsarbetet i Varbergs kommun. "Varberg visar vigen” dr den 6vergripande inriktningen som anger
Varbergs ambitionsniva om att bli ett foredome och en inspirationskélla i hallbarhetsarbetet. "Livskraftiga
ekosystem”, “hallbar resursanviandning” och *vilméende samhélle” pekar ut omraden dir Varberg méaste
fokusera for att né en héllbar utveckling och ddrmed leva upp till visionen.

Viktiga inriktningar for planomradet &r ett vilméende samhélle. Inom denna inriktning finns bland annat
malet att "Varberg dr en magnet for kreativa méanniskor med héallbara verksamheter” samt "Varberg
erbjuder en attraktiv och hallbar livsmiljo dar ménniskor trivs, stannar och flyttar in”.
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Riktlinjer for ekosystemtjanster

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgérder ar beslutade av kommunfullméktige den 12
december 2023. Riktlinjerna styr kommunkoncernernas arbete med att frimja ekosystemtjanster fran
fysisk planering till férvaltning av mark, till exempel i samband med exploatering i titortsnira natur.

Riktlinjer for ekosystemtjanster och kompensationsatgéarder anger hur Varbergs kommun ska bevara,
integrera, utveckla och tillskapa ekosystemtjénster for att trygga en ldngsiktigt héllbar tillvaxt, fran
oversiktsplan till forvaltning av den byggda miljon. Riktlinjerna anger ocksa hur kommunen ska agera i de
fall ekosystemtjénster paverkas negativt.

Ytterst handlar riktlinjerna om att ldmna vidare vilfungerande ekosystem och en rik biologisk méngfald till
kommande generationer, vilket ocksa ar ett av kommunens forhéllningssitt for att né visionen om
Vistkustens kreativa mittpunkt: ”Vi ska tillgodose dagens behov utan att d&ventyra kommande generationers
mojligheter att tillgodose sina behov socialt, ekonomiskt och ekologiskt”.

Riktlinjen bygger pa 5 overgripande principer som handlar om att frimst bevara och utveckla
ekosystemtjanster samt vid forlust kompensera f6r dem.

1. Ekosystemtjanster ska bevaras och utvecklas

2. Negativ paverkan pa ekosystemtjanster ska undvikas

3. Forlust av ekosystemtjinster ska kompenseras

4. Helhetssyn och langsiktighet ska prigla arbetet med ekosystemtjanster

5. Kommunens ndmnder och bolag ska vara forebilder i arbetet med ekosystemtjanster
Trafikstrategi

Trafikstrategin antagen av kommunfullméktige 2015 pekar ut kommunens inriktning for att uppna ett
effektivt, sikert och hallbart trafiksystem, med ett horisont ar pa 2030. Trafikstrategin dr uppbyggd kring
ett antal stillningstaganden, vilket ar ett beslut om vad vi ska astadkomma och strategier for hur vi uppnar
vara stillningstaganden. De tre kategorierna som stillningstagandena och strategierna delas in i ar: hallbart
resande, hallbara godstransporter och hallbart stadsrum. Enligt strategin hallbart resande ska
tillgdngligheten till viktiga malpunkter ske enligt prioriteringen gang, cykel och bil vilket ar aktuellt for
planomradet.

Riksintressen

Kulturmiljovard

Planomradet &r en del av Varbergs stadskidrna som ar av riksintresse for kulturmiljévard enligt 3 kap. 6 §
miljobalken.

Riksintresset omfattar det medeltida Varbergs slott och av detta beroende stadsbildningar som successivt
uppstatt i dess nirhet vilka speglar den strategiska betydelsen av Danmark under medeltiden, men framfor
allt svensk stadsbyggnad under 1600-talet, samt utvecklingen under 1800-talet i bad- och kurortens spar.
Varbergs kustsanatorium Apelviken, anlagt 1902, som i planering och arkitektur speglar det tidiga 1900-
talets ambitioner inom medicin och socialpolitik.

Uttryck for riksintresset beskrivs som foljer:

A. Slottet med delar fran séval dansk som svensk tid dar befdstningskonstens utveckling kan ses, samt nya
anvandningar under 1800- och 1900-talen. Omrédet for den medeltida staden Getakérr med kyrkoruin norr
om nuvarande stadskdrnan. Det tidiga 1600-talets stadsomrade, Platsarna, som vid 1800-talets slut ater
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bebyggdes med trihus i glest, stadsmissigt monster. Varbergs nuvarande stadskidrna som anlades efter en
stadsbrand 1666, med regelbunden rutnitsplan och avslutande, svagt radierande gator i norr och séder,
med smaskalig trahusbebyggelse, huvudsakligen fran 1700- och 1800-talen. Bad- och kurortsmiljoer fran
1800-talet och 1900-talets borjan samt det sena 1800-talets stadsutvidgning mot norr, med jirnviagsmiljo
och annan bebyggelse.

B. Klassicerande, herrgardsliknande byggnader i en parkmiljo som anpassats till naturférutsattningarna.
Bebyggelsen ar huvudsakligen uppford 1915—1930, med hus for olika funktioner, eget kapell och kyrkogard.

Rorligt friluftsliv

Planomradet omfattas av riksintresse for rorligt friluftsliv och turism enligt 4 kap 2 § MB. Bestimmelserna
hindrar inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala naringslivet.

Hogexploaterad kust

Planomradet omfattas av riksintresse for hogexploaterad kust enligt 4 kap 4 § MB. Bestimmelserna hindrar
inte utveckling av befintlig tatort eller det lokala naringslivet.

Natura 2000

Nirmaste Natura 2000-omrade ar Getterons fagelreservat, som ligger 1,5 kilometer norr om planomradet.

Miljokvalitetsnormer

Luft

Miljokvalitetsnormen for luft har bedémts utifran en objektiv skattning som ger en preliminiar bedémning
av halter av partiklar (PM10) och kviavedioxid (NO2) i gatumiljo. Luftkvaliteten dr under
utvarderingstroskeln och planen kommer inte innebara en okad risk for luftfororeningar.

Vatten

Miljokvalitetsnormen omfattar ytvatten i sjoar, vattendrag och kustvatten samt grundvatten.
Vattenférekomsten far inte paverkas av en verksamhet pa sa sitt att kvalitén blir simre dn den status som
anges i normen.

Recipienten for dagvatten fran planomradet 4r N m Hallands kustvatten. Recipientens ekologiska status ar
Mattlig med miljokvalitetsnormen att uppna God ekologisk status &r 2027. Recipientens kemiska status ar
Uppnaér ej god med miljokvalitetsnormen att uppné God kemiskt ytvattenstatus till ar 2027. Dock med
undantag for de generellt 6verskridande &mnena kvicksilver och bromerad difenyleter, samt dven
Tributyltenn-foreningar eftersom det bedoms tekniskt omdjligt.

Buller

Miljokvalitetsnormen for buller géller for kommuner med mer &n 100 000 invanare. I samtliga
nybyggnadsprojekt finns dock alltid en strivan att begrinsa buller och férordningen om trafikbuller
(2015:216) giller.

Geotekniska forhallanden

En geoteknisk utredning har tagits fram for att undersoka de geotekniska forutséttningarna for byggnation
pa platsen. Jordlagren bestar generellt av fyllning som underlagras av nagot siltig grusig sand ovan
sandmorin. D4 omradet ar utfyllt och det tidigare har legat under vatten kan tunna lager av 16sare sediment
forekomma kring nivén +o. I utférda undersékningspunkter har inga 16sare sediment aterfunnits.
Fyllningen bestar av varierande material sdésom mullhaltig lerig grusig sand, tegel, grusig sand och block.
Tryck- och CPT-sonderingar var svéra att driva ned och har ofta stannat pa fasta lager och block.
Fyllningens underkant i laget for planerad utbyggnad ligger runt nivén +o. Underliggande jordlager bestar
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av grusig sand och dr fast lagrade. Sanden Gvergar i en grusig siltig sandmoran pa ca 4 m djup. Enligt
utforda sonderingar ar jorddjupet mellan ca 10 och 20 m.

Jordlagren ar generellt ej sattningskansliga for den tillkommande lasten som planerad byggnation utgor.
Stabilitetsproblem bedéms inte vara en risk, intilliggande vallgrav ar i gott skick utan tecken pé rorelse och
vattnet i vallgraven ar stillastdende. Slantlutningen mot havet dr mycket flack och de tillkommande lasterna
ar sma och jordlagren bestéar av friktionsjord. Utifran detta foreligger ej risk for stabilitetsproblem.

Nordost om Tullhuset finns en befintlig spontkaj. D4 ingen ny byggnation eller f6rindring av marknivéer
planeras pa denna sida av huset kommer kajkonstruktionen ej att paverkas. Varbergs kommun har en
underhallsplan for kajen fram till 2037.

Forutséttningarna for erosion vid "Barnens badstrand” kan likstéllas med stranden Késa eller Apelviken.
Har bedoms stranden som delvis “strand med véxelvis erosion/ackumulation men huvudsak i balans” eller ”
i huvudsak stabil strand, ingen eller obetydlig erosion” enligt SGU s kartlager erosionsférhallanden. Enligt
SGI’s kartlager "Vagledning ras, skred och erosion” bedéms omrédet ha 1ig eroderbarhet, se figur 15 nedan.
Utifran ovan samt att det finns murar och trikonstruktioner vid stranden tillsammans med hirdgjorda ytor
skiljer planerad byggnation fran stranden bedoms risken for erosion som ringa.

stranders eroderbarhet - linjer [SGU]

Eroderbarhet
v \‘ Eroderbarhet
b Ingen eller mycket |4g eraderbarhet
drotisd ' Lig eroderbarhet
d & \iss eroderbarhet
# Fotertiellt hig eroderbarhet

Figur 23. Bild som visar stranders eroderbarhet (SGU).

Generellt dr grundldaggningsforhallandena for planerad tillbyggnad goda. Befintlig fyllning innehéller
stillvis organiskt material men den organiska halten ar ldg och fyllningen ar fast lagrad. Vid patraffande
av organisk jord vid schaktning fér grundldggning ska den utskiftas. Beslut tas i samrad med
geotekniker.

Hydrologiska forhallanden

De niarmaste brunnarna till undersékningsomradet ar enligt SGU:s brunnsarkiv energibrunnar beldgna ca
250 meter it sydost. Grundvattenytan i dessa dr angiven varierande mellan 0,5 och 2 meter under
markytan. Med tanke pa narheten till havet for undersékningsomradet dr grundvattennivin sannolikt nira
havsniva. De ndrmaste vattenbrunnarna &r beldgna ca 700 meter it nordost.

I den geotekniska utredningen har grundvattennivin uppmiitts till +0,6 m i mars méanad. Vid
undersokningstillfillet uppmittes en vattenniva i ett skruvprovtagningshél till +0,8. Grundvattennivén ska
antas variera med havsnivan.
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Fysisk miljo

Befintlig bebyggelse

Planomradet omfattar tva befintliga byggnader. Tullhuset dr en gammal tullkammare, som uppférdes 1883
och ar ritad av arkitekt och stadsingenjor Henric Holmberg. Byggnaden ar i gott skick och har en fasad av
tegel med ett sadeltak av plét. Tullverksamhet bedrevs i huset fram till 2003 da Tullverket lade ner
stationen i Varberg. Darefter har olika verksamheter haft sina kontor i byggnaden.

Kallbadhuset uppfordes 1902 i orientalisk stil. Det byggdes om och férvanskades under 1950-talet for att
sedan aterstillas under 1990-talet. Det utgor en stark symbolbyggnad for Varberg. Byggnaden har en
karaktaristisk form med trafasad och kupoler. Det forsta kallbadhuset i Varberg uppférdes dock redan 1866.
Sjalva byggnaden uppfordes i morisk stil med l6kkupoler pa taket och gott om 16vsagerier. Man anlade dven
en vagbrytare for att skydda kallbadhuset som stod i ett utsatt ldge. Dock forstordes detta redan 1884 i en
hoststorm. Tv4 r senare stod ett nytt pa plats som aterigen forstordes 1902 i en storm. Aret direfter kom
det tredje pa plats, samma som star dir idag.

Varberg Kallbadhuset

Figur 24. Till véinster Varbergs férsta kallbadhus uppfort 1866. Foto: Nils Johan Bjérsell/Hallands
Kulturhistoriska Museum. Till héger nuvarande kallbadhus tidigt 1900-tal. Fotograf: Carolina
Ranch/Hallands kulturhistoriska museum.

Tullhuset

En kulturhistorisk utredning har tagits fram for Tullhuset, nedan ar en grundlig beskrivning av byggnaden
exteriort och interiort. For kulturhistoriska vérden, se rubrik Planeringsforutséttningar - Kulturmiljo.

Exteriort

Byggnaden ar uppford pa en sockel av krysshamrad granit. Fasaderna ar av gult tegel, enligt uppgift frin
Jylland, med dekorativa inslag av rott tegel. Fasaderna mot sydvést och gaveln mot sydost ar slammade i
grabeige puts, forutom dekoren vid takfoten samt det pa 1920-talet tillbyggda mittpartiet i rott tegel. Den
centrala frontespisen avslutas med ett spetsigt gavelparti med karakteristiska kreneleringar i rétt tegel och
diremellan en urtavla. Pa kronet sitter en forgylld krona med ankare och ett "T”.

Fonsteroppningarna har rundbéageform forutom mittpartiet mot sydvést som har 6ppningar med
segmentform. Fonstren, vilka bytts flera génger, ar av korsposttyp, utatgaende och tvalufts med en
tvargdende sprojs. Sydvistra mittpartiet har treluftsfonster. Fonsterbagar och karm ar av tri (ek) och
mélade i rott. Entrédorren ir en pardérr med tre speglar i varje blad dir den 6vre ér glasad. Over entrén har
under senare tid ett platklatt skarmtak byggts.

Huvudbyggnadens sadeltak liksom flyglarnas kuverttak ar tackta med rodlackerad bandplat. Under 2017
har nya takkupor uppforts. Dessa har branta sadeltak och spetsiga fonster, av samma konstruktion som
ovriga fonster. P4 nocken finns en bevarad skorsten i gult tegel samt en platinkladd dito. Mot s6der har
nyligen en ventilationsskorsten tillkommit.
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Figur 25. Bild av Tullhuset frdn 1940-talet. Har syns fasad mot nordost med frontespisen, klockan,
den forgyllda kronan med bokstaven T men utan dverljusfénstret ovan entrén. | bilden har fénstren
ett dldre utférande.

Figur 16. Fasadritning av fasad mot nordost fran cirka 1925. Har syns frontespisen, klockan, och
fonstren med ett dldre utférande.
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Figur 26. Bild av Tullhuset fran 1950-talet. Har syns fasad mot nordost med frontespisen, klockan,
den férgyllda kronan med bokstaven T samt verljusfénstret ovanfér entrén. | bilden ar fonstren
utbytta. Fotograf: Bengt-Olof Mdrtensson.

Figur 27. Bild av Tullhuset fran 2020-talet. Har syns fasad mot nordost med frontespisen, klockan
och den férgyllda kronan med bokstaven T. | bilden har fonstren liknande utférande som under
1950-talet. Takkuporna tillkom ar 2017.
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Interior

Det centrala trapphuset ligger i anslutning till entrépartiet. Trappspindeln &r i gjuten i betong med
terazzobeldggning ("cementmosaik”) och har handledare i svart smide respektive svart lackerat tra.
Samma trapptyp aterfinns i ostra flygelbyggnaden, men med handledare i lackad bjork. Interioren ar
genomgaende moderniserad och foriandrad fran 1940- och 50-talet fram till nutid. Nistan alla rum och
ytor priglas av renoveringar gjorda under de senaste 20-30 aren. Lokalerna har saledes siankta tak,
laminatgolv, sldta lackerade lister och dorrar, glasade lattvaggar etcetera.

Ett undantag fran denna generella bild utgor delar av plan 2 dar Hamnkontoret och féreningen Flottans
man idag huserar. Den ursprungliga planlésningen framtrader har (trots det flyttade trapphuset!) genom
négra sedan byggnadstiden intakta rumsvolymer. I den nordvastra delen finns dven bevarade snickerier i
form av dorrar, foder och lister vilka av utseende och utférande att doma troligen ar fran byggnadstiden,
det vill siga 1880-tal.

Till dldre vardefull fast interior, dock ej ursprunglig, hor fonsterbédnkarna i brun slipadkalksten, vilka finns
genomgaende i huset samt dven parkettgolv pa plan 2. Hirtill finns en &ldre radiator, troligen frén 1920-
talet, pa plan 2. De runda pelare som idag aterfinns i sydostra flygeln kan mdjligen delvis vara
ursprungliga, men star ej pa ursprunglig plats.

Figur 28. Trapphusen frdn ombyggnaden 1950.
Kallbadhuset

En kulturhistorisk utredning har tagits fram for aven for Kallbadhuset, nedan ar en grundlig beskrivning av
byggnaden exteriort och interiort. For kulturhistoriska viarden, se rubrik Planeringsforutsattningar -
Kulturmiljo.

Exteriér

Kallbadhuset ligger placerat en bit ut i havet och nés via en lang brygga. Sjdlva badhuset ar uppfort i tra,
rektangulart till formen och bestér av ett mittparti och tva kringbyggda bassidnger, damernas och herrarnas.
Byggnaden bérs upp av ett palverk av kraftiga trapélar vilka regelbundet har bytts ut genom aren pé grund
av pafrestningar av vatten och vind.
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Figur 29. Foto av Kallbadhuset, frdn bryggans anslutning till Badhusplatsen. Fotograf: Natalie Greppi

Byggnaden ar uppford i sa kallad morisk stil med en symmetriskt uppbyggd fasadkomposition. Fasaden ar
kladd med fasspontpanel utsmyckad med rikligt av I6vségerier. Panelen samt alla dekorationer dr mélade i
olika ockranyanser som utgér ifran den fargsittning som skrapades fram vid en fairgundersékning infor
rekonstruktionen av ursprungsutseendet pa 1990-talet. Byggnadens mittaxel bestér av en
tvavaningsbyggnad med ett centraltorn som krons av en 16kformad kupol med spira.

Entrén dr placerad mitt for bryggan och bestar av en glasad pardorr som krons av ett stort runt, sprojsat
rosettfonster med fargat glas i gront och blatt. Entrépartiet markeras genom den rikliga utsmyckningen av
fasaden dir dubbla pilastrar flankerar dorrpartiet. Pa vardera sida om entrén sitter smala fonster med
spetsbageformade sprojs. Over rosettfonstret sitter en figursdgad dekorativ gavel med tva spiror. Badhusets
samtliga fyra horn markeras av horntorn med l6kformade kupoltak tickta av svart papp. De langa
envaningslangor som omger bassingerna har fasader som delats upp i falt med vertikala listverk. I varje falt
sitter ett blindfonster med kryssprdjs och dekorativt utformade foder. Langs taket sitter 16vsagerier och sma
svarvade spiror i tra.
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Figur 30. Till vénster det rosettformade fénstret ovanfér entrén med detaljrikt utformad

snickarglddje som omger fonstret. Till hdger centraltornet med I6kkupol och spira, fénstren kring
tornet fanns inte frdn bérjan. Fotograf: Malin Clarke.

P& den vistra fasaden, som vetter mot havet har mittpartiet stora spetsbagformade bastufonster. Hornen pa
byggnaden markeras av sexkantiga torn med 16kformade kupoler pé taken. Kupolerna har tidigare haft
spiror likt centraltornet men krons idag av olika figurer i plat. Byggnaden striacker sig kring de tva
bassidngerna, pa ena sidan ar herrarnas och pa andra sidan damernas. Langs de kvadratiska bassdngerna
loper bryggor i trd med trappor ned till vattnet. Kring varje bassang finns sma omkladningshytter. Nagra av
dessa har spegeldorrar med sprojsade fonster men de flesta dr 6ppna. Fran bassdngerna nés dven
omklddningsrummen via dorrar.

Bryggan som leder ut till badhuset samt lings med dess framsida har ersatts flera gdnger genom aren och ar
idag av acetylerat tra for att forlanga livslangden i den utsatta miljon. Bryggan omges av ett racke som till
formen ar snarlikt det ursprungliga racket, med krysstillda kraftiga spjalor i tra.

Interior

Interioren praglas likt exterioren av triapanel, vilken interiort mélats i beigea och bruna toner. Innanfor
huvudentrén ar ett café inrett. Cafédelens viggar ar klidda i parlspont med en 1ag slit brostning.
Innerdorrarna ir spegeldorrar malade i brunt. Aven taket dr utfort i parlspontspanel. Golvet &r ett trigolv
som behandlats med olja eller fernissa. Rummet ar 6ppet upp till nock och en trappa i tra leder upp till den
andra vaningen som i denna del dr utformad som en loftvéning. Det tillhérande koket ar till skillnad mot
serveringsdelen av modernare utférande. Innanfor cafédelen ligger de bada omkladningsrummen fér damer
och herrar. Aven dessa ir kliddda i parlspont och har fast biankinredning i trd som tagit inspiration fran den
ursprungliga inredningen. I bAda utrymmena finns bade vaggfast bankinredning samt fristdende bankar
som forankrats i taket. Inredningen har fargsdttning som utgar ifran dldre framskrapade fargprov. Pa senare
tid har dock damernas omklddningsrum som tidigare var rosa mélats om i samma nyans som herrarnas.
Golven tdcks av moderna vatrumsmattor. Fran varje omkladningsrum finns trappor upp till varsitt
"samvarorum", dven dessa inredda i samma typ av parlspontspanel som resten av omkladningsrummen. I
damernas samvarorum finns ljusinsldpp fran fonstren i centraltornet.
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Figur 31. Till véinster damernas omkladningsrum som maélats i olika beigea toner. Till héger
ljusinslapp frdn centraltornets fénster. Fotograf: Malin Clarke.

Duschar och toaletter dr nyrenoverade men anknyter till byggnadens stil genom bland annat klassiska
modeller pa duscharmaturer och kakel. Belysningsarmaturerna i taken ar antingen renoverade dldre
armaturer i jugendstil eller nytillverkade porslinsarmaturer med glaskupor i traditionellt utférande.

Omkladningsrummen har tillhorande bastur. Dessa dr modernt inredda och dessa sa kallade
"panoramabastur” har stora spetsbidgeformade panoramafonster av isolerglas.

Gronomrade

Planomradet omfattar inget gronomrade. Narmsta gronomréde utgors av Societetsparken som ligger rakt
soder om Tullhuset. Barnens badstrand ligger direkt nedanfor bryggan till Kallbadhuset och ar en populér
strand i centrala Varberg.

Landskapsbild

Planomradet utgor en viktig landskapsbild for Varberg stad med sina tva identitets- och symbolskapande
byggnader. Tillsammans bidrar de till att skapa en unik plats i nara anslutning till entrén av
byggnadsminnet Varbergs fastning.

Direkt norr om planomradet finns Varbergs smébatshamn som ocksé bidrar till platsens karaktar.

Ekosystemtjanster

Alla de produkter och tjanster som ekosystemen ger manniskan och som bidrar till var valfard och
livskvalitet kallas ekosystemtjanster. Begreppet har uppkommit for att dessa tjanster ar beroende av
naturen.

Ett ekosystem ir ett omréde i naturen dér alla delar arbetar tillsammans. Begreppet anvénds for att skapa
forstaelse for att ménniskors 6verlevnad och vilmaende adr beroende av de tjanster som ekosystemen ger.

Ekosystemtjiansterna delas in i fyra kategorier, vilka ar stodjande, reglerande, forsorjande och kulturella.
Inom och i anslutning till planomradet férekommer ekosystemtjéanster fran samtliga fyra grupper.
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Stodjande ekosystemtjanster

De stodjande ekosystemtjansterna ar forutsattningen for att alla andra typer av ekosystemtjanster ska
fungera. De innefattar biodiversitet, jordbildning, produktion av syre via vaxternas fotosyntes samt narings-
och vattencyklar och bildandet av olika livsmilj6er for viaxter och djur.

Havet och stranden dr en viktig livsmiljo for manga olika djur- och vixtarter, stora som sma, och dr dirmed
viktig for den biologiska méangfalden. Den bidrar dven till spridning och transport av ménga olika arter
mellan olika véarldsdelar. Havet dr en av huvudspelarna for viarldens viktiga narings- och vattencykel.
Fotosyntes av havets vaxter bidrar till virldens syreproduktion.

Reglerande ekosystemtjanster

Reglerande ekosystemtjénster dr mer specifika tjdnster som natursystemen tillhandahéller. Denna grupp

innefattar alla de tjanster som produceras via naturens egen reglering av kritiska processer, genom att till
exempel rena luft och vatten, reglera lokalt och globalt klimat, férhindra 6versvimningar och jorderosion,
samt pollinera grodor och vilda vaxter.

Havet sidnker bide temperatur och floden pé ett omfattande satt, renar vatten och luft, ar en stor kolsanka
och darmed en viktig spelare for att hantera framtidens klimatutmaningar och klimatanpassningar.

Forsorjande ekosystemtjanster

De forsorjande ekosystemtjansterna ar fysiska tjanster som ar ett direkt resultat av naturens arbete.
Exempel ar bland annat den mat vi far fran véaxter och djur, firskvatten, fornybara brianslen och genetiska
material. Dessa tjdnster utgor samhaéllets resursbas. I Varberg kommuns kartliggningsmetod kartlaggs
enbart den forsorjande ekosystemtjansten matproduktion.

Havet med dess biodiversitet har varit en viktig killa for foda och matproduktion for manskligheten under
hela dess historia.

Kulturella ekosystemtjanster

Kulturella tjanster ar alla typer avimmateriella funktioner som naturen tillhandahaller. Exempel ar olika
upplevelsevirden, naturens betydelse for méanniskors hilsa och kognitiva utveckling, rekreation, kulturarv
och estetiska virden.

Omradet hyser hoga virden for kulturella ekosystemtjanster och tillfor flertalet vistelsevérden till sin
omgivning sdsom bad, kulturmiljo, naturlek, vila, naturpedagogik, picknick, rofylldhet, utsikt, vattenkontakt
och vinterbad. Kulturella ekosystemtjéanster utgors av vistelsevirden pa Badhusplatsen och Barnens
badstrand med inslag av lek och bad. Pa Barnens badstrand finns en tillginglig badplats och fina
sittméjligheter. Aven Kallbadhuset bidrar med kulturella ekosystemtjénster genom att 6ka ménniskans
hilsa genom bastubad och vara en plats for dterhdmtning. Det bidrar till omradets kulturarv genom sin
historia. Havet ar en plats for barnens upptacktslekar och motion. Darmed bidrar miljon med
naturpedagogik, inlarning och 6kad motorik. Platsen tillfor 4ven varden for vuxnas rekreation och motion.

Trafik

Gang och cykel

Tre viktiga gdng- och cykelstrdk sammanstrélar vid Tullhuset pa Badhusplatsen; Strandpromenaden,
Fistningspromenaden och gang- och cykelvigen lings med Sjoallén. Pa sikt kommer dven promenadstraket
fran stationen genom Visterport ansluta. Idag ar trafiksituationen runt Tullhuset svér att tolka och kan
upplevas som otrygg med otydliga ytor och skymd sikt.

Kollektivtrafik

Nir stationen star klar ar 2025 kommer avstdndet mellan planomrédet och stationen vara mindre &n 400
meter vilket ger goda forutséttningar for attraktiva kollektivtrafikresor.
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Motortrafik

Otto Torells gata leder ner till Badhusplatsen och trafikforsorjer &ven hamnen, fistningen och hogskolan.
Fordonstrafiken upp till fastningen méttes sommaren 2021 till drygt hundra fordon per dygn.

Idag &r trafiken till platsen relativt begrdnsad men i kombination med manga oskyddade trafikanter upplevs
platsen som otrygg.

Parkering

Liangs med Otto Torells gata och i hamnen finns det idag allmén parkering for bil och husbilar. Runt
Tullhuset finns det idag 15 platser som under kontorstid &r reserverade f6r verksamhetens behov samt tva
platser for personer med parkeringstillstand for rorelsehindrade. De tvé sistndmnda ar framst avsedda for
besokare till Barnens badstrand och Kallbadhuset.

Parkering for cykel finns idag runt Tullhuset bade mot Societetsparken och mot Barnens badstrand.

Service

Planomradet ar beldget i ndrheten av Varbergs innerstad som har ett stort serviceutbud.

Kulturmiljo

Kulturmiljé Halland tillsammans med lansstyrelsen genomfér 2005—-09 en bebyggelseinventering i
kommunerna i Halland. De olika utpekade objekten har klassats med klass A, B eller C.

Tullhuset har i inventeringen pekats ut och klassats med klass A vilket innebar att den har objektsvarde som
ar omistligt och av nationellt intresse. I Riksantikvarieaimbetets bebyggelseregister anges att
varderingskriterierna handlar om byggnadens arkitektoniska och arkitekturhistoriska virde som har en
autenticitet och dkthet. Den har dven ett identitetsvirde med miljoskapande, samhallshistoriskt och ett
pedagogiskt varde.

Kallbadhuset har i inventeringen pekats ut och klassats med klass A vilket innebir att den har objektsvirde
som dr omistligt och av nationellt intresse. Den bedoms ha likvirdiga varden som Tullhuset men dar
Tullhuset har givits ett identitetsvirde har Kallbadhuset pekats ut for att ha ett starkt symbolvirde.

Tullhuset kulturmiljoé

Infor planldggning har en kulturhistorisk utredning av Tullhuset tagits fram av Kulturmiljé Halland,
2017:12. Utredningen beror Tullhusets viarden exteriort savil som interiort och dess betydelse i
sammanhanget kring hamnmiljon. Tullhuset 4r en byggnad som &r karaktiristisk for hamnverksamheten i
Varberg och har statt pa platsen i 6ver 130 ar. Byggnaden har en strategisk placering och dess kraftfulla
utformning speglar dess centrala betydelse for samhillet vid uppforandet. Som tullhus har det haft en viktig
funktion f6r in- och utrikeshandel dnda fram till 2000-talet. Byggnadens kulturhistoriska virde ar fraimst
knuten till exterioren. Foljande ar de viktigaste vardekriterierna.

. Samhallshistoriskt varde — historiskt viarde for tullverksamheten, som central
institution for Varberg och svenska staten. Den speglar den 6kande handeln under
1800-talet och dven dess hinder. Uppforandet var ett prestigeprojekt for staden.

. Byggnadshistoriskt viarde — Ger uttryck for 1880-talets expansiva byggverksamhet och
konstruktionslésningar. Det gula teglet frén Jylland visar pa de nédra kontakterna med
Danmark.

. Arkitekturhistoriskt virde — Valbevarat exempel fran 1800-talets historicism. Den

medeltidsinspirerade tegelarkitekturen blev vanlig pa offentliga byggnadsverk under
senare delen av 1800-talet i Varberg.
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. Arkitektoniskt viarde — Fasadernas symmetri, de lagre flyglarna, det branta takfallet,
materialet; kombinationen rétt och gult tegel, hantverket; murad vacker
tegelornamentik, ger byggnadens exterior ett stilsikert och harmoniskt uttryck.

. Miljovarde — Byggnaden ir vilexponerad, dven fran havet. Den ingér i ett strak med
kulturhistoriskt vardefulla byggnadsverk — Kallbadhuset, Borjessonska magasinet,
hamnmagasinen och fastningen — som bildar en av de framsta kulturhistoriska
milj6erna i staden.

. Autencitetsvarde — Byggnaden har exteriort en mycket vilbevarad karaktar.
Forandringar som skett har i huvudsak gjorts i samklang med byggnadens arkitektur.
Invandigt har dock ingreppen varit relativt stora varfor autencitetskriteriet ar svagare

har.

. Identitetsvarde — Byggnaden har bland annat stort varde for Varbergs identitet som
hamn- och handelsstad.

. Pedagogiskt varde — Byggnadens placering vittnar om en hamnanknuten verksamhet.

Arkitekturen tyder pa en officiell, betydelsefull funktion, vilket 4ven kronan pa
frontespisen, och klockan, ger uttryck for.

De interiora virden som ndmns i utredningen géller delar av plan tva. Har framtréder den ursprungliga
planlésningen med négra intakta rumsvolymer. I den nordvistra delen finns dven bevarade snickerier i

form av dorrar, foder och lister vilka av utseende och utférande att doma troligen &r fran byggnadstiden,
dvs. 1880-tal.

Annan vardefull fast interior (dock ej ursprunglig) ar fonsterbankarna i brun slipad kalksten samt en
radiator frdn 1920-talet. De runda pelare som idag terfinns i sydostra flygeln kan mdjligen delvis vara
ursprungliga, men star ej pa ursprunglig plats.

Utredningen fastslar att for den fortsatta forvaltningen och utvecklingen av byggnaden ar det viktigt att de
kulturhistoriska virden som beskrivits ovan vidmakthalls eller i vissa fall forstirks. Dessa viarden uppbars
av fysiska strukturer; frin stomme, tak och fasad till byggnadsdelar och detaljer.

Kallbadhuset kulturmiljo

Infor planldggning av Kallbadhuset har en kulturhistorisk utredning tagits fram &ven for detta av
Kulturmiljé Halland, 2021:83. Utredningen beror Kallbadhusets virden exteriort savil som interiort och
dess betydelse som karaktdrsskapande och oersittligt byggnadsverk for Varberg.

Kallbadhuset ar ett karaktdrsskapande och oersittligt byggnadsverk for Varberg. Miljon kring
Badhusplatsen priglas av dldre tiders hamnverksamhet i kombination med badliv vilket speglar stadens
nirhet till havet. Har ar savil Tullhuset som Kallbadhuset, Societetshuset, hamnmagasinen och det
nirliggande varmbadhuset viktiga bestandsdelar for den sammanhéngande kulturmiljon. Kallbadhuset
visar pd hur Varberg blev betydelsefullt som badort kring sekelskiftet 1900, vilket har kontinuitet &nda in i
var tid. Byggnaden speglar ocksé tidens syn péa havsbad som négot man hade stor respekt for, dar badet
skedde inom avgriansade bassanger av sakerhetsskal.

Kallbadhuset ar representativt for de badanlaggningar som uppfordes kring sekelskiftet 1900.
Arkitektoniskt speglar badhuset de rddande idealen, dar badhusarkitekterna ofta tog inspiration fran den
moriska stilen, bland annat i form av tornen med lokkupoler. Den utpriglade traarkitekturen med sina
manga vackra detaljer sdsom snickarglidje, spiror och blindfonster utmérker byggnaden.

Badhusets uppdelning dir herrar och damer har separata bassidnger med enskilda omklddningshytter visar
pa tidens syn pa ansténdighet dir man separerade pd kvinnor och mén vid badanldggningarna.

Kallbadhusen ar idag en séllsynt byggnadskategori da ménga har rivits pa grund av slitage fran vider och
vind. Trots att delar av badhuset inte dr autentiskt utan ett resultat av dterskapande har den ambitiosa
renoveringen pa 1990-talet bidragit till att forstarka badhusets avlasbarhet och pedagogiska viarden.

Foljande dr byggnadens viktigaste karaktiarsdrag:
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. Placeringen - pa palar i havet med den ldnga bryggan och anknytningen till resten av
kulturmiljon kring Badhusplatsen.

. Exterioren - i sin helhet med dess symmetri och den karaktiristiska och detaljrika
panelarkitekturen.

. Byggnadens indelning - i "damernas" och "herrarnas".

. Interioren - i omkladningsrum, café och samvarorum.

. Separata omkladningshytter.

. Tornen ldngs bassdngerna.

Fornlamningar

Inga identifierade fornlamningar finns inom planomradet. I angransning ligger fastningen och Varberg stad
som ar utpekade fornminnen.

Byggnadsminnen

Inga byggnadsminnen férekommer inom planomradet. Fastningen och Societeten som ligger i niromradet
ar utpekade byggnadsminnen.

Miljé

Natur

Planomradet omfattar ingen natur féorutom markremsan under Kallbadhusets brygga, som upplevs som en
del av den allminna stranden.

Strandskydd

Strandskydd for kusten giller inom aktuellt omrade men &r upphévt i gillande detaljplaner.

Dagvatten

Recipienten for planomrédets dagvatten 4r N m Hallands kustvatten. Inom planomrédet for Tullhuset
avvattnas ytor till befintligt dagvattennét med utlopp i hamnbassidngen.

Markfororeningar
Planomradet ligger inom utpekat riskomréde for fororenad mark.

En miljéteknisk markundersokning har tagits fram som visar att det inte finns mycket information om det
aktuella undersokningsomradet. De féroreningar som péavisats i narliggande omréden i jord ar metaller,
alifater, aromater, PAH, och i mindre omfattning klorerade alifater i grundvattnet. Glastillverkning och
smedjeverksamhet bor i den man det gett upphov till férorening bidra med kolviten och metaller. De
byggnader som tidigare har legat pa omrédet, dvs varmbadhus och vad som kan ha varit lagerlokal, bedoms
inte bidra i storre utstrackning till fororeningsbilden. Eftersom marken inte ar en modernare utfyllnad ar
det sannolikt kolviten och metaller som kan férekomma beroende pd massornas ursprung, men att
spridning av andra fororeningsdmnen till f6ljd av verksamhet pa plats dr mindre trolig. Féroreningar kan
dven ha transporterats dit via grundvattenstromningar fran ster och séder. De klorerade 16sningsmedel
som pévisats i niarliggande omréden kan ha spridits via grundvatten till det aktuella undersékningsomradet.
Klorerade alifater kan dven ha spridits fran kemtvittar som tidigare funnits ca 500 m Gsterut.

Markens kvalité bedoms utifran prover av mark och vatten. Kinslig markanvindning (KM) innebar att
markkvaliteten inte begrinsar val av markanvindning. Mark med halter under KM kan anvéndas till bl.a.
bostéder, skolor och forskolor, odling av gronsaker och grundvattenuttag. MKM ir en forkortning av mindre
kanslig markanviandning och betyder att markkvaliteten begriansar valet av markanviandning till exempelvis
hardgjorda ytor, kontor, industrier och vigar.
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Mot framtida planer som innebiar anldggning av hotell, kontor etc. dir ménniskor enbart vistas tillfalligt
bedoms markanviandning generellt ha som atgardsmal:

- Naturvardsverkets generella riktvirden for mindre kinslig markanviandning, MKM

Provpunkter har tagits i omréade runt Tullhuset och visar att marken uppnar kravet pA MKM - mindre
kéanslig markanviandning. Prover har inte tagits inom detaljplanens avgransning, men utredningen bedéms
anda vara tillampar.

Faltarbete har utforts for den aktuella platsen och skedde med skruvborrning i fyra separata borrpunkter
ner till som mest 3,5 meter under markytan. Tva grundvattenror installerades for provtagning.

Resultatet visade att marken i omradet generellt bestér av grusig, sandig fyllning och naturlig sand.
Laboratorieresultaten visade att det inte férekommer halter 6verstigande mindre kinslig markanviandning,
MKM.

Resultatet av grundvattnet visade hog halt av arsenik. Fraktionerade alifater och aromater visade 1aga halter
under riktvirdena. Uppmitta och berdknade halter i grundvattnet utgor enbart en 1ag risk och inget
atgiardsbehov foreligger darfor utifran grundvattnet.

Vid eventuell schaktning ska massor frin omraden dér halter 6verskrider gransviardet for MRR (Monitoring
and reporting regulation) hanteras som KM-massor och massor diar uppmatta halter 6verskrider KM ska
hanteras som MKM-massor. Massor som underskrider gransvardet for MRR ska hanteras som MRR-
massor. For att sdkerstilla att inte markféroreningar exponeras och sprids ska en saneringsanmalan skickas
in till och godkénnas av miljé- och hilsoskyddsforvaltningen innan schaktning far ske inom planomradet.

Efter samrédet har en kompletterande miljoteknisk markundersokning tagits fram for att komplettera
bilden av fororeningssituationen pa platsen géllande PFAS och arsenik. Nagra forhojda halter av arsenik har
inte patraffats i proverna. En lokalt forekommande férorening av bly och kvicksilver har patraffats i punkt
BR2503 pa nivan 0,3-0,8 m. I resterande punkterna ar halterna betydligt lagre. Foéroreningen bedoms
séledes vara lokalt forekommande. Fororeningen &r 6verlagrad med asfalt vilket férhindrar
direktexponering for ménniskor. Det bedoms inte finnas nigon spridning av féroreningen till grundvattnet
och saledes foreligger inte akut dtgardsbehov. Fororeningen bor dock pé sikt atgardas.

Den andra delen var att undersoka PFAS-forekomst i grundvattnet. Det forekommer forhéjda halter av
PFAS i grundvattnet inom omradet, i synnerhet omradets Gstra del. Det gér inte att avgora killan till denna
fororening med troligtvis harstammar den fran verksamheter uppstroms grundvattnets stromningsriktning.
Motsvarande PFAS-halter 4r mycket vanligt forekommande i ytligt grundvatten inom titbebyggda omraden.
Forutsatt att dricksvatten inte uttas inom omradet bedéms PFAS-féroreningen i grundvattnet inom
omradet inte paverka markens lamplighet.
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Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller

Forordningen (2015:216) om trafikbuller vid bostadsbyggnader anger de riktvarden som giller for
trafikbuller utomhus fran spar-, vag- och flygtrafik vid bostadsbyggnader och giller inte tillfalligt boende.
Riktviardena beror endast buller utomhus och paverkar inte befintliga regelverk géillande ljudnivaer
inomhus.

Folkhilsomyndigheten har allménna rad for buller inomhus som giller for exempelvis tillfalligt boende. De
riktvirden som tillimpas vid bedomning av om olidgenhet for manniskors hilsa foreligger ar foljande:

Maximalt ljud 45 dB
Ekvivalent ljus 30dB
Ljud med horbara tonkomponenter 25dB
Ljud fran musikanldggningar 25dB

Risk for 6versvamning

Tullhuset och Kallbadhuset med sin nirhet till havet ligger pa en utsatt plats med hénsyn till
6versvamningsrisk. Utifran nu kinda prognoser riskerar planomrédet att 6versvimmas vid framtida
extrema hogvattenhéndelser.

En utredning gillande paverkan av extremvattenstand och skyfall har tagits fram i samband med
planarbetet (Sweco 2024-01-16). Utredningens berikningar baseras pa en uppdaterad prognos for
extremvattenstind i Varberg (Sweco 2023-11-06). Nivaerna ar berdknade utifran ett framtida
medelvattenstind baserat pd klimatscenariot SSP5-8.5. Data dr inhdmtade frdn SMHI:s webbtjanst
“Framtida medelvattenstand” (SMHI, 2023). Prognosen ir gjord for olika tidsintervall fram till ar 2150.
Langre fram &n sa gors inte berdkningar eftersom prognoser sé langt fram i tiden blir mycket osékra.

Utredningen prognostiserar att Varberg ar 2150 har ett medelvattenstdnd som ir 1,09 m 6ver dagens
havsniva.

Hogvattenhandelser

Extrema hogvattenstand ar kortvariga och pégér upp till 24 timmar. Hogvattenhéndelser orsakas oftast av
kraftiga lagtryckspassager och varaktigheten beror pa lagtryckets forlopp. For att berikna sannolikheten for
extrema hogvattenhédndelser anvinds 200 ars-hidndelse, det vill sdga nagot som sannolikt intriffar en gang
under 200 ar. Utredningen beskriver att havsnivéan vid en framtida extremhindelse (200-ars aterkomsttid)
ar 2150 i Varberg skattas till +2,7 meter i RH 2000.

Dagens markniva kring Tullhuset ligger pa cirka +2,0 meter 6ver nollplanet vilket gor att planomradet
tillfalligt kan komma att 6versvaimmas helt.
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I Onvattning oversvamning havsnivd + 27 m|
4 "l ! 75 150 300 Meter

Figur 32. Bild som visar omfattning av éversvémning vid en framtida extrem havsnivd +2,7 meter
6ver nollplan ar 2150. Frdn PM Pdverkan av extremvattenstdnd och skyfall (Sweco 2024-01-16).
Observera att planomrddesgrdnsen i bilden inte 6verensstémmer med nuvarande plangrans. Réd
linje fortydligar aktuellt planomréde.

Utredningen (Sweco 2024-01-16) visar pa ett principforslag for hur framtida klimatanpassningsétgiarder
skulle kunna placeras for att forhindra 6versvimning av omrédet. Forslaget ar framtaget som en
fortsittning pé det hogvattenskydd som majliggjorts for i detaljplanen for Visterport - Etapp 1 (laga kraft
2024-01-31), som ligger strax norr om det aktuella planomridet. Med hénsyn till avgransningen i
detaljplanen for Tullhuset och Kallbadhuset finns ingen majlighet att sékerstélla genomférandet av ett
sédant hogvattenskydd inom ramen for den héar detaljplanen. Fragan behover behandlas pé strategisk nivé
for att hitta en helhetslsning for kommunen. Den befintliga och tillkommande bebyggelsen inom
planomradet behover darmed planeras for att utan yttre skydd klara en framtida hogvattenhéndelse.

Skyfall

Oversvimningsrisk vid skyfall bedéms som 13g for den befintliga byggnaden Tullhuset (Sweco 2024-10-16).
Den befintliga kéllarviningen dr mest utsatt och kan riskera att 6versvammas vid skyfall. Vid utbyggnad ska
instingda omréden undvikas och god marklutning fran fasaderna sikerstillas for att minska
6versvamningsrisken.

Kallbadhuset berors inte av 6versvimningsrisk for skyfall eftersom byggnaden ar placerad i havet.

Tillganglighet vid skyfall och extremvattenstand

Vid framtagande av detaljplaner ar det viktigt att tillgdnglighetsstrak, sa kallade prioriterade strak for
framkomlighet, definieras. Straken ska sédkerstilla god framkomlighet for till exempel rdddningsfordon till
planomradet vid en 6versvimningssituation. I samband med planarbetet har en tillginglighetsanalys vid
skyfall och extremvattenstand tagits fram (Sweco, 2024-10-09). Analysen baseras pa att riddningsfordon i
Varbergs kommun kan kora i vattendjup pa upp till 20 centimeter.

Utredningen visar att havsvatten riskerar 6versvimma Badhusplatsen vid en framtida berdknad extrem
havsniva pé +2,7 meter 6ver nollplanet (uppskattat viarde ar 2150). Havsvatten svimmar 6ver langs med
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hela kajomradet. Tullhuset omges vid en sddan hindelse med ett vattendjup pa 6ver 0,5 meter. Sjoallén
kommer att bli kraftigt 6versvimmad och ar ddrmed inte en framkomlig vig vid denna extrema havsniva.

En alternativ utrymningsviag utmed Slottsgatan (se orangestreckad pil i figur 26 nedan) gor det mojligt att
komma fram till ett omréde séder om Tullhuset men dven dar 6verstiger vattendjupet 20 centimeter. For att
en entré ska anses vara tillgdnglig ska den ligga max 50 meter frdn den punkt riddningstjansten kan ta sig
med utryckningsfordon. Rdddningstjansten ska dven kunna vinda med sina fordon vilket kraver en
hinderfri svingradie pa 12,5 meter.

For att uppna ett vattendjup som understiger 20 centimeter och dirmed sikra framkomligheten fran
Slottsgatan till minst en av Tullhusets entréer anger utredningen att marken i anslutning till Tullhuset
behover hojas upp till minst +2,5 meter 6ver nollplanet. Den vita markeringen i figur 27 nedan redovisar
den ungefirliga omfattningen av det omrade dir marken behover hojas upp for att sikra framkomligheten
till antingen entré A eller entré B pa Tullhuset.

For att i framtiden sékra framkomligheten for utryckningsfordon upp till fistningen beh6ver marken
anpassas langs hela strickan mellan Slottsgatan och fastningstenaljens borjan, 1angs med vallgravens norra
spets.

Teckenforklaring

4 Entréer
[ Befintliga byggnader
I Tullhuset befintlig byggnad
Il Tulhuset planerad utbyagnad
Vattendjup vid Havsniva + 27 m

Figur 33. Berdknad éversvamningsutbredning vid en framtida extrem hégvattenhdndelse +2,7 m ar
2150. De orange pilarna ldngsmed Slottsgatan markerar en méjlig framkomlighet for
Raddningstjdnsten (vattendjup under 20 cm). Ur PM Tillgénglighetsanalys vid skyfall och
extremvattenstdnd (Sweco, 2024-10-09).
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Teckenfdrklaring

4 Entréer
[ Befintliga byganader
[ Tullhuset befintlig byggnad
Il Tullhuset planerad utbyggnad
Vattendjup vid Havsniva + 27 m

Slottsgatan

Figur 34. Oversvamningsutbredning vid en framtida extrem havsnivé p& + 2,7 m &r 2150 med
befintlig bebyggelse och féreslagen tillbyggnad. Inom vit streckad linje visas ungeférlig utbredning
av mark som behéver hgjas upp fér att sakra framkomlighet till entré A eller B. Ur PM
Tillgdnglighetsanalys vid skyfall och extremvattenstdnd (Sweco, 2024-10-09).

Utredningen har ocksa tittat pa framkomligheten i hindelse av skyfall. Bilden nedan redovisar hur
skyfallsvatten ansamlas framfor allt inom skyfallsstraken langs Sjoallén samt inom lokala lagpunkter.
Sjoallén &dr framkomlig for de raddningstjanstfordon som klarar av att kora i vattendjup upp till 40
centimeter (se roda pilar, markerat D). For mindre utryckningsfordon som endast kan kora i vattendjup upp
till 20 centimeter finns flera alternativ (se orange pilar markerade A, B och C). Alternativ A langs
Slottsgatan bedoms som den mest lampliga framkomlighetsvégen till och fran Tullhuset vid en
skyfallshéndelse. I alternativ B och C blockeras gangviagarna genom Societetsparken av pdkorningsskydd,
som idag forhindrar bilar att ta sig in i parken. Pakorningsskydden framfor entréerna till parken fran
Strandgatan behover tas bort om gangviagarna genom parken ska kunna anvandas av Raddningstjansten.

Slottsgatan bedoms vara framkomlig vid ett framtida klimatanpassat 100-arsregn med vattendjup under 20
centimeter. Korsningen mellan Slottsgatan och Strandgatan bedoms ocksa vara framkomlig vid ett framtida
klimatanpassat 100-arsregn, da det inte finns nagon lagpunkt eller instdngt omréade i korsningen samtidigt
som marken lutar bort fran korsningen i nordostlig riktning langs Strandgatan.
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Teckenforklaring

4 Entréer
4 I E<fintliga byggnader
* | Tullhuset befintlig byggnad
—ty I Tullhuset planerad utbyggnad
i Maxdjup (m)

1.

ﬂ \ ‘ ": ‘_ i ::.
Sranagatan

Figur 35. Bilden visar berdknat maximalt vattendjup vid eft klimatanpassat 100-darsregn, vid
utbyggd situation inom detaljplaneomréde Vasterport etapp 1 (férslag frén 2020). Réda pilar
redovisar framkomlig vag fill Tullhuset fér Raddningstjdnstens utryckningsfordon, som kan kéra i
upp till 40 cm djupt vatten medan orange pilar markerar framkomliga végar fér utryckningsfordon
som kan kéra i upp till 20 cm djupt vatten. Ur PM Tillgénglighetsanalys vid skyfall och
extremvattenstdnd (Sweco, 2024-10-09).

Kombinerade handelser

Eftersom planomradet dr utsatt for risk bade kopplat till hoga havsvattennivéer och skyfall for utredningen
aven ett resonemang angdende risken att badda dessa handelser intraffar samtidigt. Utredningen pekar pa att
sannolikheten for att héga vattennivéer i havet ska intriaffa samtidigt som ett skyfall 4r mycket 1ag eftersom
risken for respektive héndelse skiftar med vadrets vaxlingar under aret. Det innebar exempelvis att
sannolikheten for den mest intensiva nederbérden dr som hogst under den period nér nivén i havet 4r som
lagst.

Markradon

Planomradet &r beldget pd normalradonmark enligt den 6versiktliga kommuntickande kartlaggningen av
markradonforhallanden som utférdes av VIAK AB &r 1988.
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Sociala

Barn

Barnkonventionen inkorporerades i svensk lagstiftning den 1 januari 2020. Enligt barnkonventionen ska
barnets rattigheter beaktas vid avviagningar och bedomningar som gors i beslutsprocesser i mél och drenden
som ror barn. Till denna plan har en barnkonsekvensanalys inte tagits fram. Barnperspektivet har inte
beaktats mer &n att kommunen konstaterat att det inte ar relevant f6r omrédet.

I anslutning till planomréadet finns Barnens badstrand som dr en badplats i centrala Varberg. Badplatsen vid
Barnens badstrand ér tillgénglighetsanpassad med ett tradick och tillhérande ramp ut i vattnet 1angs med
piren norr om Kallbadhuset.

Jamlikhet

Den gestaltade livsmiljon paverkar manniskornas vardag utifran bland annat hilsa och vilbefinnande.
Arkitektur, form, design, konst och kulturarv har darfor en avgorande betydelse i samhillsbyggandet.
Minniskans och platsens identitet kan stérkas och tryggheten 6ka med en jamlik tillgéng till vil gestaltade
och omhindertagna miljoer.

Trygghet

Vid utformning av offentliga milj6er ar det av stor vikt att trygghetsaspekten och sikerhetsbegreppet
samverkar. En siker plats (ofta sett ur ett trafiksdkerhetsperspektiv) ar inte tvunget synonymt med en trygg
plats.

Boverket har foljande definition av trygghet:

Trygghet ar den kéinsla som utloses nar en individ tolkar en fysisk miljos utformning och anviandning genom
att sinnesintryck kombineras med savil egna erfarenheter som med andra individers eller mediers
beskrivningar av risken for att utsattas for brott och hotfulla situationer.

Utformningen av bebyggelse kan bidra till trygghetsaspekten nér allménna och gemensamma markytor kan
overblickas av ménniskor som ror sig ute och/eller fran fonster. Ett sitt ar att forma strukturen av
bebyggelsen s& den blir vind utét mot strak. Det ska vara tydligt hur man kan rora sig inom allménna ytor,
det kan till exempel dstadkommas genom fordndrad markbelidggning eller andra fysiska atgéarder som till
exempel upphdjda gang- och cykelstrak Gver vigar.

Teknik

Vatten, spill- och dagvatten
Planomradet ingar i antaget verksamhetsomrade for vatten, spill- och dagvatten.

Energiforsorjning
Eldistributor i omrédet dr Varbergs energi.

Bredband

Fibernitet i ndromrédet 4gs av Varbergs energi.

Fjarrvarme

Fjarrvirmenétet i naromradet 4gs av Varbergs energi.
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Avfallshantering

VIVAB ansvarar for hamtning av hushéllsavfall i omradet. Narmsta dtervinningscentral finns pa
Holmagirde knappt 5 km fran planomradet och atervinningsstation finns pa Danska végen ca 1,5 km fran
planomradet.
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