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Sammanfattning

I samband med att det nya Solbergabadet uppfors blir gamla Solbergabadet redundant. Denna
rapport utreder mojligheten och kostnaden att bygga om gamla Solbergabadet till ett kulturhus
med primirt ungdomsverksamhet i killarplanet och en flexibel scenyta pa vervaningen.

Denna forstudie dr en férdjupad fortsittning av férstudien som presenterades i
Forstudierapport “Framtida anvindning Solbergabadet” dat 2023-12-18. Pa grund av
budgetrestriktioner har ingen ny ritning framtagits utan istillet har de kvarvarande
fragestillningarna fran den ursprungliga rapporten utretts, och baserat pa dessa utredningar har
kostnadsindikationen justerats.

Parallellt har projektledare pa kulturenheten, Joel Kant, utrett en flexibel anvindning scenytan.

Att bygga om en siregen befintlig byggnad till att inhysa flera nya verksamheter dr kostsamt
men forst och frimst komplext. Det kommer att krivas kompromisser dir ekonomi stills mot
kvalitet och mojligheten att uppna bestillarens 6nskemal. En framtida projektering bor utga
fran detta dokument som beskriver utmaningar och hur Solbergabadets siregna utformning
maste fa agera kravstillare. Projekteringen bor utféras med god tid och ekonomi f6r eftertanke
dir fordelar kan vigas mot nackdelar sa att man med basta méjliga budget uppnar bista méjliga
projektresultat. Pa grund av osiakerheten i kostnadsbedomningen bor projektet
utvirderas/kalkyleras igen nir projekteringen kommit lingre eller i samband med upphandling
av entreprenor.

Samtliga involverade, inklusive politiska beslutsfattare, behéver vara medvetna om de stora
risker och osikerheter som foreligger vid en ombyggnad av en byggnad som Solbergabadet.
Dessa risker och osikerheter dr dock stora vad man dn viljer att gbra med byggnaden.

Denna férstudies bedomning ar att Solbergabadet kan byggas om enligt Lokalprogrammet.
Kostnadsindikationen uppgar till 62,4 miljoner kronor. Till denna summa finns reservationer
som kan medfora 6kade kostnader samt mojligheter att hitta besparande atgirder.
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1. Uppdrag

Projektmalet med forstudien ér att utreda mojligheten att bygga om gamla Solbergabadet till ett
kulturhus med ungdomskultur 1 kéllarplanet och en storre flexibel yta anpassad for en ”Gul
scen” enligt Riksteaterns scenstandard i det Ovre planet. Samt vad detta i grova drag skulle kosta
att genomfora och driftsitta.

Denna férstudie dr en fordjupad fortsittning av forstudien som presenterades i
Forstudierapport “Framtida anvandning Solbergabadet” dat 2023-12-18 rev 2024-03-11. Ett
nytt direktiv, ”Solbergabadet som kulturhus — férdjupad forstudie” dat 2024-09-10, framtogs
som bestillning till denna forstudierapport. Omfattningen i direktivet gick inte att klara med
den uppsatta budgeten och projektledaren tog fram en projektplan, ”Omarbetad Projektplan
tordjupad forstudie Solbergabadet”, vars omfattning diskuterades och beslutades pa
styrgruppsmote nr 2 (2024-11-25). Saledes idr det projektplanen som ligger till grund for
omfattningen av denna forstudie.

Uppdraget enligt Projektplanen i korta drag bestar 1 att:
- Utreda de tre kvarvarande stérre punkterna fran den foregaende férstudien.
0 Detaljplan- och bygglovsfrigor
o Inlastning med storre langtradare
o Forstarkningsatgiarder av befintlig barande konstruktion.
- Uppdatera kostnadsbedémningar i form av:
O Byggarbeten inkl. mark
o0 Teknisk driftkostnad
o0 Verksamhetsspecifika investeringar (utrustning etc)
o0 Verksamhetsdrift (I6ner etc)
- Framtagande av rumsfunktionsprogram

Omfattningen bedémdes som en fullgod vig f6r dndamalet, att unders6ka om ombyggnaden av
gamla Solbergabadet till ett kulturhus dr méjlig (utan att ga in pa detaljer) och till vilken
kostnad. For att inte tappa information framtagen i de tidigare forstudierna sa utformas denna
rapport som en omarbetning av den foérra rapporten. Pé sa sitt blir den tidigare rapporten
redundant och behéver inte beaktas vid framtida bestillning av ett projekt.

Framtagande av rumsfunktionsprogrammet pausades da alla resurser inom KFA inte kommit
igang med verksamhetsplanen och de bedémdes inte hinnas med inom tidsramen for
uppdraget. En god borjan finns dock i det 6verlimningsdokument som projektledaren Joel
Kant framtog nir han avslutade sitt uppdrag i december 2024, den ligger som bilaga till denna
rapport for att sikerstilla att informationen inte faller i glomska.

For att forenkla Gvertagandet av detta projekt innehéller forstudien (vars forfattare avslutar sin
anstillning pa Region Gotland) punkter som bor/ska beaktas om projektet bestills. Detta
dokument ska saledes fungera som 6verlimningsdokument till framtida projektledare.
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2. Verksamhetsanalys

De berorda verksamheterna som planerar att nyttja lokalerna har blivit informerade om att
ombyggnad av en befintlig byggnad medfor prioriteringar i ekonomi och kvalitet. Vid
nybygenad dr mojligheterna storre att utforma lokalerna som man 6nskar jimfort med gamla
Solbergabadet dir man maste forhalla sig till en gammal byggnad som ar byged for bad. Nira
avstimningar med intressenter rekommenderas under den framtida projekteringen av lokalerna.
Dessa avstimningar bor inkludera effektuppfyllelse s att intressenterna kontinuerligt ar
informerade om vad de kan forvinta sig. Till exempel avseende akustik. Ett ytterligare
medskick dr att man inte alltid kan férutse vad som blir en utmaning/problem. Det ir inte unikt
tor Solberga utan giller alla projekt. Dock dr dessa risker stérre 1 en édldre, befintlig,
verksamhetsspecifik byggnad som Solbergabadet.

Ytterligare verksamhetsanalys har utforts av KIFA och ingar inte i denna rapport.

3. Lokalprogram

I forstudien har det inte tagits fram nagra nya skisser pa kallarplanet dar det primart ska
bedrivas ungdomsverksamhet med vissa stodfunktioner till den ovanliggande scenen. Dessa
ytor kommer att f6rindras men dndringarna behover arbetas fram utifran behov som ej ar
klargjorda.

Scenplanet har diremot omarbetats 1 form av skisser framtagna av Joel Kant, projektledare pa
kulturenheten. Dessa ritningar dr val genomtinkta men har inte kontrollerats av nagon
konsultgrupp vilket maste utforas i senare skede.

Lokalprogrammet aterfinns i bilagan Justerat forstudiedirektiv signerat 2023-10-25. Det forsta
direktivet framtogs vintern 2022 och utredningen av dess lokalprogram pausades da det tidigt
visades svart att uppna med god kvalitet och kostnadseffektivitet. Det justerade
lokalprogrammet kan i grova drag delas upp 1 en killare med mindre kulturfunktioner och den
ovre tidigare bassingdelen som ska innehalla en gul scen enligt Riksteaterns scenstandard samt
en expanderad foajé med moijlighet till mindre forestillningar. Hela byggnaden dimensioneras
for en personlast pa 650 personer. Ovre plan dimensioneras for 650 personer och det nedre
planet f6r 200 personer. Detta paverkar ventilations-, brand-, och konstruktionslésningar som
vid minskning av personlast kan férenklas och goras billigare. Forstudieforfattaren och
arkitekten anser att 200 personer 1 killaren dr onddigt hdgt men kravet har kvarstatt i
utredningen. Detta har dock beaktats i Joel Kants sammanstillningar vars siffror bor ligea till
grund for framtida projektering.

Lokalprogrammet uppfylls med vissa reservationer och fortydliganden:
- Overhérning mellan rum med mer eller mindre hoga ljudkrav kommer att férekomma.
- Parallella verksamheter kan i vissa fall ej vara moéijliga pa grund av bland annat:

O Fullsatt scen medfér max tillitna personantal 1 byggnaden vilket medfor att
verksambheter i killaren ej kan pagd samtidigt.

o I bilagd konstruktionsutredning f6r stommen redovisas vilka belastningspunkter
som klarar en last pa tva ton. En vikt som angetts som 6nskemal for att kunna
bedriva cirkusverksambhet.

» Cirkusverksamhet har ej detaljstuderats och bor ses 6ver igen vid en
detaljprojektering.
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4. Skissforslag

Scenplanet ir framtagen av Joel Kant och bygger pa flexibilitet f6r de framtida
kulturverksamheterna. Scenkonstruktionen planeras att hinga 1 den befintliga
takkonstruktionen. Den befintliga gradingen, lings med den tidigare bassingen, anvinds som
askadarplatser. Ett flexibelt utnyttjande ger maojlighet att vrida scenen for till exempel konserter
med stiende publik. Se nedan forslag tagna fran Joel Kants dokumentation.

Figur 1: Overvning med nyttjande av befintlig gradiing for gul scen. Information frin Joel Kant: 1 okalen delas med
[htthar vigg. "Utikad foajé’ till vinster. Kan anvindas till caféscen mm. Teatersalong till higer. Ca 200 publikplatser.

1

Dimensioner vil tilltagna i forbdllande til] Riksteaterns “gul scen”.
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Figur 2: Mdjlighet att "vinda” scenen for storre for t.ex livemusik. Information fran Joel Kant: ” Clubbscen for
livemusike. Ca 500-600 staende publik. Alt ca 250 sittande for forelisning ellerandra framtrédanden med ligre krav pa
teknik och sikt.”

Dokumentnamn Férstudierapport | Dokumentnummer RED5866 Re ion
Framtagen av Erik Livén | Godkénd av Torbjorn Ihse g

Upprittat/Godkant datum 2015-09-02 | Version 1 G Ot la n d



Teknikférvaltningen TKF Rapport 6 (16)

For Kallarplanet eller ungdomskulturplanet har det inte tagits fram nya ritningar. Vissa
andringar av utférande kommer att ske och eventuella konsekvenser av dessa andringar far
utredas da. For forstudiens dndamal kan vi utga fran nedan planlosning.
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Figure 3: Planlisning kéllarvining inkl. del av Solbergaskolans kdillare som fortséitter att vara omkladningsrum for
Solberga”badet”. Framtagen av Tengboms arkitekter i den tidigare forstudien.

Sedan tidigare férstudie vet vi att logerna ér for stora och att musikstudion kan minskas i
omfattning. Det finns mojligheter att tillskapa en luftigare ytor, vilket rekommenderas med
tanke pd avsaknaden av dagsljus. I ett framtida projekt bér man se 6ver méjligheten att ppna
upp mindre kallarfonster dir sa ar mojligt. Rekommendationen ér att en ny arkitekt ges fri
mojlighet att omdisponera ytorna utifrin ett nytt rumsfunktionsprogram som framtas i samrad
mellan KFA, projektledare och konsultgrupp. Den stérsta utmaningen ar att tillgodose behovet
av isolerade zoner dir exempelvis ungdomsverksamheten inte ska ha tilltride till
scenverksamheten. Detta bedoms som mojligt men med forutsittning att man tillats utrymma
genom de olika zonerna.

4. Myndighetsfragor / Planforutsattningar

Region Gotlands bygglovsenhet, representerad av Anna Odlinge, har deltagit pa méten med
arkitekten och avstimningar med projektledaren under bade denna och féregaende forstudie.
Bygglovsenheten ser inget stort hinder f6r framtida bygglov men ligger vikt vid att de framéver
bjuds in till kontinuerliga avstimningsmoten. De ér inférstidda med projektet i sin helhet, om
hur bade insida och utsida kommer att paverkas estetiskt av en ombyggnad.

Bygglovsenheten har tva generella medskick till projektet. Det forsta dr att
ingreppen/andringarna i byggnaden ska hanteras som en helhet som passar tillsammans. Till
exempel bor en konstruktiv forstirkning i taket samspela med nya installationer for att skapa ett
enhetligt intryck av dndringarna. Det andra medskicket ar att projektet maste acceptera att
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Solberga ir en befintlig byggnad och att den maste fa agera kravstillare som sitter stopp och
grinser fOr vilka dndringar som kan/bor genomforas.

Utéver ovan generella medskick diskuterades nedan punktlista med svar/uttalanden frin
bygglovsenheten i form av underpunkter.

Detaljplan

1. Skrivelse om allmint dandamal och dndring av verksamhet utan krav pa
detaljplansindring.

a. Verksamhet bedoms kunna andras frin bad till kulturhus utan
detaljplansindring.

2. Bygga tak 6ver inlastning/ventilationstorn/markarbeten pa ”prickad” yta i detaljplanen
(¢j tilliten att bebygga).

a. Anses som mindre avvikelser men de ska héllas till ett minimum och behover
diskuteras med grannar.

3. Kulturvirden, Q-markning och behov av antikvarisk férundersokning.

a. Byggnaden ir ej Q-mirkt. Men f6r bygglov kan/bor antikvarisk
torundersékning utféras och en antikvarisk sakkunnig anlitas.

Bygglov
1. Risk for att ombyggnad medfér nybyggnadskrav for hela ombyggnaden.

a. Nybyggnadskrav ir ingreppsspecifika. Dvs en ny passage for inlastningen
kommer att beh6va utforas utifrain nybyggnadskrav men det betyder inte att
hela fasaden far samma krav.

b. Utifrin energikrav kan utmaningen vara storre da en energiutredning bor
utforas 1 senare skede. Se nedan kommentar frin forstudieforfattaren.

2. Andringar av interiér (viggar, tak etc) i form av konstruktiva ingrepp, nya kulorer och
installationer.

a. Helhetstink rekommenderas. Olika disciplineras installationer och ingrepp ska
samordnas. Ett nira samarbete med bygglov kravs. Och ett klart svar gar ej att
fa forrin konkreta forslag framtagits. Projektet behéver vara flexibelt och
prioriteringar kan krivas.

3. Fasadingrepp i form av nytt lastintag och entré pa fasad som vetter mot nytt badhus
a. Anses gorbart.
4. Behov av parkeringsplatser.

a. En parkeringsutredning likt den f6r nya Solbergabadet kan komma att krivas i
senare skede.

Slutsats fran forstudieforfattare
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Att erhalla bygglov verkar ej bli en utmaning férutsatt nara samarbete med bygglovsenheten
och att projektet kan acceptera vissa kompromisser med utférandet.

Avseende kulturvirden sa har en byggnadsantikvarisk sakkunnig ridfragats. De har en
pragmatisk hallning till ombyggnad av byggnader med kulturellt virde. Ombyggnad krivs f6r
en byggnads fortsatta Gverlevnad. Det viktiga dr att det kulturella virdet bevakas, inte att det
behalls of6randrat. Bevakandet av det kulturella viardet bor vavas in i samma tinkt som de tva
generella medskicken fran bygglovsenheten.

Eventuella energikrav utifrin nybyggnad bedéms inte som ett problem utifrin bygglov utan
snarare utifran investeringskostnad 1 form av till exempel energiglas, tilliggsisolering och
ventilationssystem. Forstudiens utredning har redan forutsatt att virme- och
ventilationssystemet byts ut i sin helhet, att en ny bottenplatta anliggs férutom under
entrédelen samt att glaspartier maste demonteras f6r montage av nytt bjalklag till scenomradet.
Med andra ord ingar redan flera energibesparande atgirder. Eftersom glaspartier ska
demonteras blir det kostnadseffektivt att byta ut dessa mot energiglas istillet for att atermontera
de gamla partierna. Eventuella tillkommande behov av energiatgirder far hanteras utifran
resultat frain rekommenderad framtida energiutredning.

5. Tekniska forutsattningar / forsorjning

Pa grund av budgetrestriktioner har det inte genomforts nagon grundlig statusbesiktning av
Gamla Solbergabadet. Platsbesok har gjorts av konstruktor och projektledare och ett generellt
upprustningsarbete kommer att behovas. Vid projektstart bor en statusbesiktning genomféras
for underlag till vad som ska lyftas in i projektet i form av renovering. Aven en miljéinventering
bor genomforas i tidigt skede.

Mark och geoteknik

Geotekniker anser inte att tomning av pool bor medféra landhojning eller andra geotekniska
problem da lasten fran poolens 700 kubikmeter vatten forsvinner permanent. Konstruktor
instaimmer i pastiendet. Vid kontakt med driftansvarig for Solbergabadet sa har det inte
uppstatt problem nir poolen tomts temporirt.

Solbergabadet byggdes pa 60-talet vilket medfor att befintlig drinering kan vara undermalig.
Milj6én dr idag fuktig men det beror sannolikt pa att bassingen som ar uppvirmd till 26 grader
medfor hog luftfuktighet. I framtida projekt rekommenderas att fuktsakkunnig anlitas for att
utreda eventuellt behov av drinering eller 16sning med ventilerat golv/viggar. Det senate
medfér att golv maste lyftas upp 5-10 cm vilket paverkar takhéjder. Eftersom bassidngbotten,
som antas ligga direkt pa mark, ska rivas finns méjlighet att bottenplattan utférs med battre
forutsittningar avseende fukt och att omfattning av ventilerade golv/vige kan minskas eller
helt utebli samt att byggnaden far bittre energiférbrukning.

Konstruktion

Till den forra férstudien gjordes en konstruktionsbilaga, Solberga K-dtgirder inkl. kalkyl, som
mer detaljerat beskriver foreslagna atgirder. De dimensionerande kraven som paverkar den
konstruktiva 16sningen dr 6nskemal pa god akustik, hog personlast med r6rlig publik samt en
100m2 stor danslokal i killaren som medf6r krav pd spinnvidd om minst tio meter samt hog
takhojd.

Dessa krav medfor att en ny bottenplatta byggs over hela killarplanet av bassingdelen. Nya
pelare stottar ett prefabricerat bjilklag vars tio meter langa element lyfts in genom demonterade
fonsterpartier i fasad. Det dr en kostsam 16sning men ger dven en god kvalitet och skapar en
flexibilitet for framtida anvindning av lokalen. Produktionslésningen maste utredas i detalj i
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senare skede. Det finns eventuellt alternativa l6sningar som kan utredas 1 senare skede. For
detaljerad information bilaggs konstruktionsbilagan Solberga K-atgirder inkl. kalkyl.

I forra forstudien uppmirksammades att den befintliga konstruktionen (birande stommen) inte
klarar dagens snolastkrav. Detta dr i sig inget problem dd ménga befintliga byggnader inte
uppnar nya krav. Niar man daremot viljer att bygga om en byggnad sa beh6ver man 1 vissa fall
uppgradera byggnaden for att klara gillande krav. Sa ar fallet f6r Solbergabadet om det byggs
om till kulturhus. I férstudien genomférdes en gedigen utredning for att sikerstilla att det ar
mojligt att dimensionera upp den befintliga konstruktionen for att klara dagens snolaster, samt
de tillkommande lasterna som uppkommer nar taket belastas av planerade
upphingningspunkter f6r scenutrustning etc.

Atgirder om ca 1 mkr krivs for att stirka upp den befintliga konstruktionen med hjilp av
kolfiber. For detaljerad information bilaggs Rapport forstirkningsatgirder — Solbergabadet. Vid
en framtida projektering ar det viktigt att de utredda lastforutsittningarna inte dndras avsevart
och att en konstruktor ser 6ver de slutliga atgirderna.

VVS

Till forra forstudien framtogs en VVS-bilaga som mer detaljerat beskriver foreslagna atgarder.
Det befintliga ventilationssystemet maste bytas ut i sin helhet. Lokalprogrammet staller hga
krav pa personlasten vilket medfér stora och skrymmande ventilationskanaler. I ett framtida
projekt rekommenderas att man ser 6ver 6nskad personlast for att undvika 6verdimensionering
av ventilationssystemen samt for att sidkerstilla en god takhojd.

Ventilationsforslaget medfor dragning av kanaler i det siregna bassingtaket vilket inte ar
onskvirt av bygglov. Samtidigt krivs stora ventilationskanaler for att sikerstilla god luftkvalitet
t6r 650 personer. Forslaget medfor dven att ventilationstorn fOr fran och tilluft upprittas pa
tomtmarken och kanaler dras genom marken in i killaren. Detta for att inte paverka fasaden
som ska behallas utan dtgird i stérsta mojliga man. Fragan om ventilationstorn och bygglov
hanteras under rubriken f6r bygglov.

En god avvigning mellan dtgirder i klimatskal och uppvirmnings-/kyllosningar bor utredas i
framtida projektering. Solberga dr gammalt och saknar god isolering likt nybygeda hus.
Sollasten kommer att medfora ett stort kylbehov om glaspartierna inte férses med utvindig
solavskdarmning. Detta kan paverka estetiken vilket har diskuterats med bygglovsenheten som
vill delta vid eventuella beslut som paverkar glaspartierna.

Brand

Det tidigare skissforslaget har justerats utifran kommentarer fran en brandingenjor. Dessa
skisskommentarer biliggs forstudien. Brandingenjoren har ej konsulterats utifrin de nya
ritningarna och dndringarna som genomforts i denna forstudie. Pa grund av krav fran bygglov
att behilla den Ostra fasaden fran ingrepp sa blir utrymningsvigarna delvis langa. Langa
utrymningsvigar i kombination med det héga persontalet medfor krav pa sprinkler i den 6vre
delen (scenomradet) av byggnaden. Det rekommenderas dven att kéllaren utfors med sprinkler
da det medfor ligre krav pd andra brandtekniska omriden. Brandutredningen dr dimensionerad
f6r ”mer an mattlig alkoholkonsumtion” vilket dr en fraga som kan diskuteras i ett framtida
projekt. Att slopa detta krav medfor liger brandrisker, samtidigt dr det svart att sikerstilla att
dryckesverksamhet inte fdrekommer i lokalerna.
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Akustik

Kompromisser avseende akustik och buller kommer att krivas. Atgirder kommer att vara
kostnadsdrivande och dnda kommer inte perfekta akustiska forhallanden uppnas. I de tidigare
skisserna har ljudintensiva och kinsliga rum placerats langt fran scenen och varandra vilket dr
ett bra sitt att kostnadseffektivt minska akustikproblemen. Danssalen hamnar dock rakt under
bade den expanderade foajén och den gula scenen. Att alla verksamheter ska kunna bedrivas
samtidigt utan att stora varandra bedoms inte mojligt.

Overhirming

Vi har flera ljudkinsliga och samtidigt ljudintensiva rumsfunktioner i byggnaden. Aven om
bjalklag och viggar utférs med god ljudisolering sa kommer stomljud r6ra sig genom
byggnaden. Den avgrinsande viggen mellan scenen och den expanderade foajén bedéms inte
kunna klassas utifran akustikkrav eftersom det kommer att vara 6ppet mellan de olika delarna
ovan vaggen.

Ljudkvalitet vid gul scen

Enligt utlatande frin akustiker i tidigare forstudie skulle scenen gynnas avsevirt av att sinkas
ner i poolen da rymden ovan publiken blir stérre och skapar en battre ljudbild. Denna I6sning
har tidigare avfirdats i en tidigare avbruten forstudie da Gvriga delar av Lokalprogrammet inte
gick att uppna och scenen (som da skulle utforas en storlek storre dn i denna forstudie) skulle
inte uppna den hoga kvalitet som 6nskades.

I ett framtida projekt bor en akustiker med kunskap inom scener och konserter delta och
eventuellt omférdela vissa rumsfunktioner for att bittre nyttja byggnadens akustiska
forutsittningar. Detta kan avsevirt minska kostnader f6r akustikatgirder.

Utomhusmiljd, inlastning och parkering

Parkering

En parkeringsutredning har ej utforts i detta skede. Nya Solbergabadet tillfor inte nagra nya
parkeringsplatser utan forlitar sig pa de befintliga platserna i niromradet inkl. de i direkt
anslutning till gamla Solbergabadet. Detta bor innebira ett 6kat tryck pa befintliga
parkeringsplatser i framtiden. Samtidigt 4r omradet ett av de mest parkeringsintensiva pa
Gotland. I direkt anslutning till byggnaden finns ca 80 parkeringsplatser. Inom 400 meter fran
entrén inryms samtliga parkeringsplatser for affirsomradet Gster centrum inkl. de vid
Osterport, majoriteten av parkeringsplatser vid Séderport samt parkeringsplatserna vid
Skatteverket/Sveriges radio. Samtidigt finns mojligheter att effektivisera parkeringsplatserna
utanfor byggnaden. Parkeringsfrigan har diskuterats med bygglovsenheten som inte ser nagra
direkta problem. Diremot efterfragar de en parkeringsutredning vilket kan vara lampligt att
borja med direkt i samband med bestillning av projektet.

Inlastning, leverans och utemiljé

En utmaning f6r gamla Solbergabadet dr avvigning mellan den nya inlastningen, parkeringsytor
samt gangstrak i nira anslutning av inlastning. Figur 1 visar utbredningen av en 18 m
langtradare vid det planerade lastintaget. Riksteatern brukar anvinda 14-16 m langa lastbilar f6r
leveranser men 18 m kan férekomma och dr ett krav i Riksteaterns projekteringsanvisningar.
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Enligt uppgift fran Riksteatern handlar det om max sju leveranser per ar i det fall Riksteatern
kontinuerligt sitter upp forestillningar pa den nya teatern.

I t6rstudien har det genomférs moten med intressenter som representerar; regionarkitekten,
park och trafik, Solbergaskolan, fastighetsférvaltningen, bygglovsenheten, Riksteatern, Nya
Solbergabadet och kultur och fritid. Nagra kravstillningar/6nskemal identifierades och
arbetades in 1 figur 4 nedan.

Lingre tids blockering av GC-bana far ej forekomma (gulmarkerad i figur 4).
Angoring mot fasad 6nskas vara ca 90 grader.
Beaktning av parkeringsplatser.
Blockering av gingvig in till Solberga ir ok nir av/palastning med stor lastbil pagar
(lilamarkerad gang)
5. Backning frin Schéelegatan ar ok forutsatt att:
a. frekvensen for storre leveranser haller sig inom ovan nimnda frekvens.
b. temporir avstingning av parkeringsplatser hélls till ett minimum.
c. trafikanordningsplan skickas in till park och trafik inf6r leveranser.
d. flaggvakt anvinds for att sikerstalla trafikanters sikerhet.
6. Befintliga laddstolpar med avtal som gar ut 2027 behover férnyas med ny plats.

=

Utover de storre leveranserna frin Riksteatern bor man rikna med mindre leveranser till
arrangemang men dven enskilda storre leveranser da samma forutsittningar som ovan galler.
Fordelen med trafikanordningsplan ir att park och trafik far kinnedom om frekvensen av stora
leveranser 1 det fall dessa av nagon anledning skulle 6ka. Med fordel tillskapas en vindplats nere
vid gamla Solbergas entré for att sakerstilla enklare logistik f6r mindre leveranser och
sophantering (se rodmarkerad cirkel).

Forstudien rekommenderar att hela gronmarkerad yta i figur 4 lyfts in i ett framtida projekt for
att fa en bra permanent utomhusmiljé med fokus pa ungdomar och barn som rimmar val med
det nya Solbergabadet, kulturhuset och skolan. En samordning av utemiljon planeras av
Regionsarkitekten som har varit involverad i denna forstudie. Detta skulle gynna Solberga som
kulturhus eftersom en egen entré f6r ungdomsverksamheten dr 6nskvird inom bla cirkel i figur
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1. Nagot som dven binder samman det gamla badhuset med det nya. Samtidigt kan inlastningen
omformas for att hindra blockering av lilamarkerad gangvig in till Solbergaskolan.

Figur 4: Backning med hjilp av Schéelegatan med hjilp av flaggvakt. Lilamarkerad ingang till Solbergaskolan. R6dmatkerad
foreslagen vindplats for mindre leveranser/sophantering. Blimarkerad ring for ny egen entré for ungdomsverksamheten i
Solbergabadet som kulturhus.

Konst

Regionen dger fyra konstverk i och i nira anslutning till byggnaden. En stor relief med formen
av en sol pa den so6dra viggen 1 bassingsalen av Bjorn Erling Evensen (relief i glaserat stengods
fran 1967) och den har ingen titel vad vi vet. Av konstniren Jeanette Path f.d. Schweitz finns
tre konstverk; kakelviggar i omkladningsrum, en skulptur i brons till vinster om entrén med
titeln Simhopparen, och ricken 1 rostfritt stal pa hopptornen, alla fran 2001. Konstverken
forvaltas av Gotlands Museum med Berit Angman Svedjemo som kontaktperson. Konstverken
ska bevaras och beaktas vid en ombyggnation. Endast rickena paverkas direkt da hopptornet
maste rivas. Planen dr att dessa, med konstnirens samtycke, flyttas till den planerade bryggan
vid gradiangen eller till det nya hopptornet i Nya Solbergabadet. Kakelvaggar i
omklidningsrummen kan komma att paverkas beroende pa slutlig planlosning. Skulpturen och
reliefen (kakelsolen) bedéms ej paverkas nimnvirt. Gotlands museum ska vara delaktiga i
framtida utredningar och alla beslut som berér konsten.

7. Kostnadsindikation

I denna kostnadsindikation ingar de byge-/installationskostnader som bedéms uppsta i
projektet. En separat kalkyl for verksamhetsspecifika investeringar har upprittats av Joel Kant.
Kostnaderna f6r markarbetena som redovisas i totalsammanstéllningen ar de som dr direkt
kopplade till projektet. Det vill siga ombyggnad vid inlastning och entré. I samband med detta
projekt bér man se 6ver ombyggnaden av hela parkeringsplatsen. Dirav olika angivna summor
for markarbeten.
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Normalt gors tidiga kostnadsindikationer genom att hitta ett laimpligt referensprojekt och ta
dess kvadratmeterkostnad som utgangspunkt i det nya projektet. Detta ar speciellt limpligt vid
nybyggnad av relativt standardiserade byggnader sa som kontor, boenden och skolor. Fa
referensprojekt f6r ombyggda badhus finns. Och dven om de fanns sa 4r antagligen skillnaderna
storre an likheterna.

Referensprojekt

I detta projekt har vi dirfor identifierat nagra generella drag och utifrin detta hittat ett lampligt
referensprojekt frain Gotland.

De generella dragen ir:

e Byggnaden ir fran 1960-talet
e Omfattande rivning (stomrena lokaler)

¢ Npya installationssystem anpassade till specifika andamal

Sivehusets ombyggnad fardigstilldes 2016. Byggnaden ar fran 1960-talet och projektet
omfattade rivning ner till stomme med helt nya installationssystem. Siavehuset omfattade 13 000
m2 vilket medfor storskalférdelar jamfort med Solbergabadets 1714 m2. Totalkostnaden for
Savehuset var 263 000 000 kr ar 2016 vilket ger en m2-kostnad pa 20 230 kr. Projektet pagick
mellan 2015/2016 och vi viljer att indexreglera enligt entreprenadindex 124 (ombyggnader)
fran januari 2016. Fram till oktober 2024 (senast tillgangliga index) blir motsvarande m2-pris
efter indexreglering (34,5%) 27 209 kr. Eftersom Solbergabadet ar relativt litet i jimforelse med
Sivehuset behover hojd tas f6r specifika kostnadsposter som sticker ut. Fér dessa gors en
projektspecifik kalkyl som liggs pa totalkostnaden.

Projektspecifika kostnader
Tillkommande kostnader f6r Solbergabadet ar:

e Konstruktiva 16sningar med bjilklag med spainnvidd om 10 m och mer omfattande

rivning och dteruppbyggnad samt forstirkning av takkonstruktion.
e Omfattande VVS-l6sning som ska serva fler personer per m2.

o Sivehusets kostnad f6r VVS uppskattas till 20% som saledes dras bort fran
nedan m2-pris och helt ersitts med en projektspecifik kalkyl.

e Delar av Solberga (entré och omklidningsrum) behalls med endast mindre atgarder.

o Kostnad beriknas till 50% av m2-kostnad frin Sivehuset.
e  Okat behov av installationer pga. scenverksamhet.

e Markarbeten for bla. inlastning.
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Kostnadsbeddmning fran 2024

Projekt:

Solberga som kulturhus

Ombyggnadsyta, kvm 1765
Konstruktionskalkyl 10 023 158 kr
Atgarder barande konstruktion 1 000 000 kr
Installationer for scen 750 000 kr
VVS-kalkyl 15516 178 kr
Projektspecifika markarbeten 1 000 000 kr
M2-pris frAn Savehuset 20 230 kr
Indexering 27 209 kr
Exkl. VVS (-20%) 21 768 kr
Mindre ombyggnad (293 m2) 3 188 939 kr

Totalt ombyggnad (1421 m2)

30 931 623 kr

Projektkostnad

62 409 900 kr

Total projektkostnad Kr/kvm

35 360 kr

I detta tidiga skede ér det problematiskt att ge en exakt summa. Dirfér bor kostnaden
diskuteras utifran ett rimligt spann med +- 15 mkr. Med stor sannolikhet hamnar kostnaden
mellan 45 mkr och 80 mkr. Kostnaderna kan 6ka och minska beroende pa utfall i oférutsedda
ej utredda risker samt minska nir en mer detaljerad kalkyl kan genomféras. I en framtida
projektering finns mojligheten att viga Lokalprogrammet och kvalitet mot kostnadseffektivare

l6sningar.

Rapport 14
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Projektkostnaden ar uppskattad utifran dagens penningvirde. Basmanaden for kostnaden ar
oktober 2024. Eftersom entreprenaden tidigast kan paboérjas Q4 2027 (nér nya Solbergabadet
har 6ppnat) sa behéver summan indexeras infér kommande beslut. En god uppskattning att
utga fran dr Sveriges Riksbanks inflationsmal pa 2 %. Om produktionen antas paga i tva ar med
60% upparbetat ar ett, och 30% nastkommande sa kan slutkostnaden (férutsatt 2 %
inflation/index) uppskattas till 66,5 mkr enligt nedan tabell:

Ar Upprakning [Upparbetat |Upparbetat
justerat

2025 102,00% 0 0

2026 104,04% 6241000 6493136

2027 106,12% 37446000 39737995

2028 108,24% 18 723 000| 20266377

Totalt 62410000 66497 508
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Utemiljo

Regionarkitekten har i uppdrag att samordna utomhusmiljén i niromradet men med fordel
utfors arbetena inom en eventuell framtida bestillning av Solberga som kulturhus. Huruvida
kostnaden f6r ombyggnaden av utomhusmiljon ska inga i projektet far avgdras senare.

Baserat pa kvadratmeterkostnaden f6r tva av Regionen utférda parkeringsplatser, etablering
Visby lasarett och parkering Artilleriet, uppskattas markarbetena f6r gronmarkerad yta 1 figur 5
till mellan fyra och fem miljoner kronor i dagens prisniva.

I ovan presenterade kostnadsbedémning ingar endast de markarbeten som dr projektspecifika.
Dvs. angéring f6r och anpassning for inlastning med storre lastbil samt mindre justeringar och
anpassningar.

Figur 5: Gronmarkerad yta som bor planeras om i samband med ombyggnad av Solbergabadet till kulturhus.

Tillkommande verksamhetsinvesteringar

Parallellt med ovan kostnadsbedémning framtog Joel Kant en kostnadsuppskattning,
Kostnadsuppskattning verksamhetsinvesteringar, for verksamhetsinvesteringar i form av t.ex.
ljudanldgeningar, scenteknik och inredning. Totalkostnaden uppskattas till 9,9 miljoner kronor
och ska saledes liggas till ovan bedémning till en totalkostnad om 72,3 mkr.

Reservationer och fortydliganden:

e Markarbeten ingir endast vid inlastning. Omkringliggande parkeringsplats/park

hanteras i annat projekt.

e Overdickning av bassingen kan genomféras genom inlastning genom befintliga

fonsterpartier.
e Befintlig VA och fjirrvirmeanslutning kan anvindas.

e Befintliga klimatskal inkl. glaspartier behalls utan energiatgirder
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Kostnader som ej ingar:

e LEventuell detaljplanindring.
e Faktiskt index fran oktober 2024 till 2028.

e LEventuell sanering.

o Atgirder for takterrass for att aterstilla till bruksskick.

Rivning

For bedomning av framtida hyra, 1 vilken rivningskostnader normalt ej ska inga, fortydligas att
ca 7,3 mkr av ovan kostnadsbedémning avser rivning. Summan togs fram genom en
sirredovisning av rivning i konstruktionskalkylen pa 4,7 mkr samt 5% av 52,4 mkr (dvs
kostnadsbedomning exkl. konstruktionskalkyl). Av kostnaden uppskattas 4 mkr avse rivningen
av bassingen.

Alternativkostnad (enkel 6verdickning och ny ventilation)

Vad som idn gors med Solbergabadet sa kommer det att medféra kostnader. Som beaktning i
ovan kostnadsbedémning sa har en kostnad f6r minimiomfattning tagits fram. Det vill sdga,
vilken dr den minsta mojliga atgird f6r att kunna nyttja Solbergabadet till annan verksamhet dn
bad. Den baserades pa en forstudie f6r Romabadet som utredde kostnaden for att dicka Gver
den befintliga poolen samt att byta ut ventilation- och virmesystem. Motsvarande atgirder i
Solbergabadet skulle innebéra en kostnad pa ca sju miljoner kronor. I en sadan atgird behalls
alla ytskikt, poolen behills i kéllarplanet som blir obrukbar f6r eventuella verksamheter.

8. Slutsats

Det dr fullt mojligt att bygga om Solbergabadet till ett kulturhus. Det finns kinda utmaningar
och garanterat okinda som dyker upp under framtida projektering och entreprenad. Den
storsta kanda utmaningen ir att en tydlig kravstallning 1 form rumsfunktionsprogram eller
liknande inte finns framtagen vilket medfor att denna forstudie ar framtagen baserad pa manga
antaganden. Vid en projektering behéver antaganden ses 6ver igen. Speciellt avseende de lastfall
som angetts i denna férstudie. Om dessa dndras utan konstruktiv utredning kan det fa stora
konsekvenser for den biarande konstruktionen.

Forstudiens rekommendation, forutsatt att redovisad kostnadsbedémning kan godkannas, dr att
fatta ett inriktningsbeslut att bygga om Solberga till ett kulturhus och att man vagar ligea
pengar pd en projektering som tilliter utredning i olika riktningar; for att sedan med bittre
underlag till kalkyl fatta ett slutligt investeringsbeslut.

Bilagor (frin féregaende férstudie):
Forstudie arkitekt

Kommentarer brand

Forstudie Gamla Solberga VVS
Solberga K-atgirder inkl. kalkyl

Bilagor (fran denna férdjupade férstudie):
Overlimningsdokument Joel kant
Konstruktionsutredning stomme
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