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1. Bakgrund

L ejonfastigheter har pa uppdrag av Kommunstyrelsen och i samarbete med
Raddningstjansten i Ostra Gotaland (hadanefter raddningstjansten), tagit
fram programhandlingar for byggnation av ny raddningsstation i Ljungsbro.

Den planerade raddningsstationen kommer uppfdras pa kommunens
avstyckade fastighet Heda 1:244 (tidigare del av Heda 1:8), mellan
Ljungsbro och Berg. Raddningsstationen ar belagen pa tidigare ej
detaljplanerat omrade, intill befintligt verksamhetsomrade. Saledes behdvdes
en ny detaljplan tas fram for raddningsstationen, innan programarbete och
byggnation kunde paborjas.

Lokaliseringen av raddningsstationen har utretts av Linkdpings kommun och
raddningstjansten. Det identifierade laget ansags lampligt ur bland annat in-
och utryckningssynpunkt. Da den valda placeringen stred mot gallande
Fordjupad Oversiktsplan, drevs detaljplanen med utdkat planforfarande.
Lejonfastigheter erh6ll uppdraget att driva planarbetet for att mojliggora for
byggnation av den nya raddningsstationen, med avsikt att ersatta den
befintliga raddningsstationen intill Cloetta i Ljungsbro som inte anses vara
andamalsenlig och inte heller klarar utryckningstiderna.

Sammanfattad projekthistorik:

» Linkdpings kommun anstkte om planldggning for raddningsstationen
2019-03-20.

» Beslut om positivt planbesked fattades 2019-10-09.

» Beslut om planstart fattades 2023-02-20.

Beslut om samrad fattades 2023-11-29.

« Antagande i samhallsbyggnadsndmnden 2024-11-20

» Lagakraftvunnen detaljplan 2024-12-20

« Lantmateriforrattning avstyckning Heda 1:8, ny fastighet Heda
1:244, preliminart verkstallande 2025-04-02

» Investeringsbeslut Lejonfastigheters styrelse 2025-03-26

* Beslut i Kommunstyrelsen beréknas ske i april 2025
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Roéd markering avser ungefarlig markering for fastighet Heda 1:244

2. Syfte och mal

Programrapporten ska fungera som del av beslutsunderlag till
Kommunstyrelsen och Lejonfastigheters styrelse om och nér projekt for
nybyggnation av raddningsstation i Ljungsbro ska verkstéllas.

3. Programrapportens omfattning och avgrénsning

Programrapporten omfattar projektspecifika forutsattningar, riksinventering,
tidplan och kalkyl. Programrapporten ska ses som en kompletterande del till
programhandlingen, vilket utgors av arkitektskisser, utomhusmiljéskiss och
rumsfunktionsbeskrivning (som beskriver vad vilka funktioner de olika
rummen ska innehalla).
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4. Programarbete

PROJEKTSPECIFIKA FORUTSATTNINGAR

Referensobjekt

Raddningsstation Skarblacka, i Norrképings kommun uppférdes 2018 och
har anvants som referensprojekt da denna station bedomts som gott exempel
att utga ifran da den uppfyller raddningstjanstens aktuella krav for en
raddningsstation.

Sedan raddningsstationen i Skéarblacka uppfordes har hogre krav tillkommit i
arbetsmiljolagstiftning vid hantering av kontaminerad utrustning och &ven
hardare krav i miljobalken for fastighetsagare och verksamhetsutovare att
omhanderta gifter och miljofororeningar. Darfor har ytor tillkommit i
aktuellt forslag som separata ytor for hantering av den kontaminerade
utrustningen och reningsverk. Ytor som har varit forlagda utomhus har dven
forlagts inom byggnaden efter krav fran miljo- och
samhéllsbyggnadsfdrvaltningen under detaljplanearbetet. Med anledning av
ovanstaende beréknas denna station bli ca 180 kvm stérre per vaning, i
jamforelse med Skarblackas station, se skisser fran programhandling i bilaga
4,

Tomtratt

Fastigheten Heda 1:244 (styckningslott fran stamfastighet Heda 1:8)
kommer upplatas med tomtratt. For detta tecknas ett tomtrattsavtal med en
tomtrattsavgald pa 1 kr. Genom detta kommer ingen kopeskilling eller
arrendekostnad for mark att belasta hyran.

Vattenledning och avtal

Tekniska Verken AB:s verksamhetsomrade for VA syftar till inom vilka
geografiska omraden som de ansvarar for att leverera och hantera vatten,
spillvatten och dagvatten. Omradet for den nya raddningsstationen bestar i
huvudsak av akermark och ligger darmed utanfor Tekniska Verken AB:s
verksamhetsomrade. Av den anledningen gjordes det en utredning tidigt i
projektet for att sakerstélla vattenleverans med ett lagsta tryck pa 600 L /
min som raddningstjansten uppgett behovs. For detta finns fler alternativ
foreslagna som ej ansags lampliga.

Den inriktning projektgruppen tidigt beslutade att ga vidare med var att
nyttja tva anslutningspunkter, varav en ligger bortom norr i omradet. For
detta kravs att en 270 m ledning gravs ned i kommunal mark. Denna lésning
gor att det blir en rundmatning i omradet som sakerstéller vattenleverans fran
tva hall. Genom denna losning kan Tekniska Verken AB leverera upp till
720 L / min. Detta forslag har bedémts ge stora fordelar for att sakerstélla
vattentillgangen till en samhéllsviktig funktion som raddningstjanst. Detta
eftersom den &r mest driftsaker sett till om tillfalliga avbrott, lackage eller
underhallsarbete av nagon ledning skulle ske. Lejonfastigheter bekostar
investeringen och ingar i projektkostnaden. Dock kommer Tekniska Verken
AB &ga anldaggningen och ansvara for drift och underhall. Geoteknik har inte
genomforts utanfor fastigheten eftersom det ligger utanfor planomradet och
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darmed finns det risk att det krévs sprangning eller omplacering av ledning
vilket kan leda till ytterligare kostnader.

For den nya anldggningen tecknas ett avtal som redogor for
ansvarsférdelningen och de ekonomiska atagandena mellan Tekniska Verken
AB och Lejonfastigheter AB.

Trafiksignaler, skyltar och avtal

For att utryckning ska kunna ske sakert fran raddningsstationen behover
ljussignaler for trafikskyltar, stopplinje, varningsskylt for utryckningsfordon
sattas ut, se forprojektering av vagutrustningsplan i bilaga B. Da véag 1123 &r
en statlig vag behéver samordning och tillstandsprévning ske av
Trafikverket. FOr detta har ett medfinansierings- och samverkansavtal tagits
fram mellan Trafikverket och kommunen. Detta da Trafikverket vill teckna
avtal med kommunal motpart. Darpa har dven ett samarbetsavtal tagits fram
mellan Lejonfastigheter AB och Linkopings kommun, som 6verlater alla
ansvarsdelar och ekonomiska ataganden som kommunen har gentemot
Trafikverket, till Lejonfastigheter AB.

For att kunna uppfora trafiksignaler och skyltar pa kommunal mark har dven
ett avtalsservitut tecknats mellan Lejonfastigheter AB och Linkopings
kommun. Likvardigt avtalsservitut har &ven tecknats mellan Lejonfastigheter
AB och Blasrent i Ljungsbro AB, da servitutomrade for detta andamal dven
maste uppforas pa privat mark.

Dimensionering

Raddningsstationen byggs med tva vagnhallar och en tvatthall, dock avser
tekniska utrymmen att dimensioneras for att i framtiden ha kapacitet for att
hantera ytterligare tva vagnhallar, vilket framgar i
rumsfunktionsbeskrivningen. Till exempel ska oljeavskiljare redan kunna
hantera rengdring som om byggnaden vore fullt utbyggd.
Raddningsstationen ska aven kunna stallas om till heldygnsstation om sa
behdvs, darfor ar ytorna nagot storre, likt Skarblacka.

Teknisk utformning

Till raddningsstationen ska en reservkraft finnas for att kunna forsorja
byggnadens ndédvéndigaste funktioner vid elavbrott, men aven for att fortsatt
kunna ha kompressor och strom till varje brandbil da de alltid star i standby.
Reservkraften planerades inledningsvis som en mobil enhet med anslutning
utomhus, men senare i projektet identifierades en lamplig placering inomhus
i direkt anslutning till elcentralen. Reservkraften far darigenom ett eget
forrad att stationeras i. FOr detta gar det att ansoka om finansieringsbidrag
hos Myndigheten samhéllsbyggnad och beredskap (MSB) som bedémer om
projektet har ratt till bistand eller ej. Dock har denna raddningsstation inte
pekats ut som en utav de planerade trygghetspunkterna i kommunen. Det
skulle isafall innebéara en plats dar kommunen har beredskap for att stotta
invanarna vid samhallsstorningar, langre elavbrott, extremvader eller andra
kriser. FOr detta andamal har andra platser istallet pekats ut som
trygghetspunkter i kommunen.
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Markvarme ska finnas utanfor portar och grindar for att undvika frost under
vinterhalvaret. Golvvarme ska finnas i hela bottenplan, dven i vagnhallar for
att vata utrymmen ska kunna torka snabbt. Raddningstjansten har haft en
omfattande teknisk kravstallning som omhéandertagits i ritningar och gar att
lasa mer i rumsfunktionsbeskrivningen.

Raddningstjansten har egna systemhandlingar som tydliggér hur deras olika
kommunikationssystem hanger samman. | kommande
systemhandlingsprojektering finns teknisk sakkunnig hos raddningstjénsten
som involveras i projektet for att sakerstalla att kraven uppfylls for deras
kommunikations- och styrsystem.

Erfarenhetsaterforing fran andra raddningsstationer

For att uppfora en langsiktigt hallbar raddningsstation har
erfarenhetsaterforing gjorts tillsammans med forvaltare for befintliga
raddningsstationer och kontaktperson fran raddningstjansten, med anledning
att sanka framtida drift och underhallskostnader. Nedan &r exempel fran
erfarenhetsaterféringen som lyfts som relevant infér byggnation av ny
raddningsstation:

- Det har framkommit att vikportar till hallarna ar billigare i drift och
underhall, da ”garageportar” upp till tak som finns i andra stationer
aker brandbilarna latt in i och har darmed behévt mycket underhall.
Fran raddningstjansten bedoms vikportarna mer lampliga.

- Undvika helglasade portar eftersom varmen under sommarhalvaret
gor att datorerna i bilarna slutar fungera och inomhusklimatet blir
inte behagligt.

- Golvvarmen behover sektioneras for att enklare felsoka vid
eventuella avbrott.

- Skenor i tvétthallen med slang for luft och vatten racker inte runt
stora brandbilsfordon, darfor kravs slang pa skena for bada sidor.

Landskap och utemiljo
Byggnadens placering och lage har bestamts genom Link&pings kommuns
landskapsarkitekt pa miljo- och samhéllsbyggnadsférvaltningen under
detaljplanearbetet, i syfte av att gora sa liten paverkan pa landskapsbilden
som mojligt med hansyn till kulturmiljon i omradet. Av denna anledning
planeras vegetation dster om byggnaden i form av lagre buskage, som i
plankartan anges av bestdmmelser som

e a(marklov kravs for att &ndra markens genomslépplighet) och

e b (marken ska vara genomslapplig).

For att rdddningstjansten ska ta kunna ta emot radiosignaler och dylikt
planeras en mast i direkt anslutning till byggnaden. Masten har ett krav pa en
minsta hojd om 24 m, for att signalerna ska na fram. Viktigt att beakta &r att
buskage inte skymmer masten, darfor far trad ej planteras i narheten. Lagre
buskage rekommenderas.
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Hela fastigheten inh&dgnas med ett industristangsel av ndtmodell for att
sékerstélla god sikt 6ver och genom fastigheten. Staketet utformas ca 2
meter hogt med taggtrad. Grinden vid infarten ska vara kompatibel med
markslingor som kénner av ankommande fordon, vilket &ven galler portarna
framfor hallarna. Markvarme ska installeras cirka 2 meter framfor grind och
portar for att forhindra ishildning som kan paverka éppning och stangning,
se landskapsskiss i bilaga 5.

5. Risk- & sarbarhetsatgarder

Dagvatten- och skyfallsatgarder har beaktats under detaljplanearbetet. Bland
annat kommer fastigheten omringas av svackdiken i sdder och éster om
byggnaden, for att ta hand om och rena dagvattnet som rinner fran
fastigheten. Blasvadersgatan kommer fa ny hojdsattning, anlaggning av ny
dagvattendamm innanfér Blasvadersgatan och den befintliga
dagvattendammen kommer goras storre for att leda bort och hantera skyfall.
Linkdpings kommun projekterar och upphandlar denna del av arbetet.
Samtliga atgarder gérs pa mark planlagd som NATUR och har finansierats
via exploateringsbidrag till Linkdpings kommun. Dessa delar framgar i
exploateringsavtalet som signerades i samband med antagandet av
detaljplanen. Projekteringen och genomforandet pa allméan plats kan
Lejonfastigheter inte paverka nar det kommer till tidplan. Allman plats
behdéver vara fardigstallt innan byggnation pa kvartersmark kan paborjas.

Geoteknik har inte genomforts utanfor fastigheten under planprocessen
eftersom det legat utanfor planomradet. Tekniska verkens utredning om hur
vattenledning ska anléggas &r darfor prelimindr. Om spréngning behdvs ar
oklart i dagslaget. Budgeten har justerats for att ta hojd for eventuell
fordyring. Eftersom detta arbete kan paga parallellt som évrig byggnation
pagar sa har det bedomts att det inte bor paverka tidplanen.

Mark- och samhallsbyggnadsforvaltningen har signalerat att de geotekniska
undersokningarna kan behdva kompletteras i samband av anldggningen av
dagvattendammen. Denna risk identifierades senare och eventuella kostnader
for detta fordelas mellan Lejonfastigheter AB och Tekniska VVerken AB.

6. Klimat- och hallbarhetsfragor

FASTIGHETSSPECIFIKA MAL

Miljobyggnad silver - krav och atgarder

For raddningsstationen ar malsattningen att uppna certifieringsnivan
Miljobyggnad Silver. Certifieringen omfattar flera olika kravomraden, och
foljande atgarder planeras for att sékerstalla uppfyllelse av dessa:

Energianvéandning
Byggnaden ska ha ett energieffektivt klimatskal med vélisolerade
vaggar, tak och fonster.
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En solcellsanlaggning planeras pa takets sydostra del, eftersom den
har hogst verkningsgrad. En majlighet att andra takets lutning fran 15
grader (enligt nuvarande skisser) till 30 grader finns i detaljplanen for
att ytterligare 6ka anlaggningens energieffektivitet.

Dagsljus
For att uppfylla dagsljuskraven i certifieringen planeras storre fonster
till kontorsdelen jamfort med referensobjektet. Ovriga delar av
byggnaden beddms redan klara dagsljuskraven.

Innemiljo och energiuppfoljning
- Vérmeanvandningen for vagnhallar och tvétthall ska matas separat
fran ovriga delar av byggnaden, vilket ar ett krav for certifiering
enligt Miljobyggnad Silver. Denna separata matning mojliggor
noggrann uppféljning och styrning av energianvéndningen.

Materialval
Kontorsdelarna planeras att uppforas i trakonstruktion, vilket bidrar
till en lagre klimatpaverkan.
Hallar (vagnhallar och tvatthall) uppférs i prefabricerad betong for att
sakerstalla lang hallbarhet, enkel drift och gott brandskydd.

Mark och ekologi
- Raddningsstationens verksamhet kraver stora hardgjorda ytor for

utryckningsfordon och 6vningsytor, vilket begransar méngden
traditionella gronytor. Darfor ska gronytor maximeras pa ytor som
inte ar kritiska for verksamheten.
| plankartan regleras att stora delar av marken ska vara
genomslappliga for att minska dagvattenavrinningen.
Buskage som framjar biologisk mangfald planeras langs med
byggnadens syddstra sida, ett omrade som inte nyttjas for utryckning.
Svackdiken anlaggs utanfor fastigheten for att rena och omhanderta
dagvatten som avrinner fran fastighetens hardgjorda ytor. Detta
bidrar till battre vattenhantering och minskad paverkan vid skyfall.

Solceller
Dimensionering 25 — 50 % av elbehov pa
arsbasis

BI& markering illustrerar preliminar placering av raddningsstationens syddstra tak.
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Aterbruk

Det finns ingen mojlighet att aterbruka inredning eller komponenter fran den
gamla stationen, Cloetta Ljungsbro, da den behover vara i fullt bruk fram
tills inflyttningsdagen i den nya raddningsstationen. Aterbruk frén andra
platser undersoks vid kommande projektering.

7. Kalkyl

Lejonfastigheter har tagit fram en kostnadsbeddmning for den
hyresgrundande investeringen baserat pa nyckeltal och erfarenhetssiffror
fran liknande projekt. For att skapa flexibilitet for bade hyresgast och
hyresvard infor kommande val och eventuella justeringar under
projekteringen, erbjuds hyran inom ett spann fran malhyra till malhyra +/- 10
%. Faktiskt hyra bestams efter projektets slutforts och utfallet &r kant.

Den bedémda hyresgrundande projektkostnaden for nybyggnationen uppgar
till 66 383 000 kronor, vilket motsvarar en malhyra pa 4 212 000 kronor per
ar. Den Gvre gransen i hyresspannet, malhyra +10 %, motsvarar 4 543 000
kronor per ar.

Utover denna kostnad tillkommer en investering for solceller pa cirka 600
000 kronor, vilken ligger utanfér den hyresgrundande investeringen.

Hyresgastens inventarier omfattas inte av ovanstaende belopp, utan ska
direktfinansieras av Kommunstyrelsen. Férdelningen av kostnaderna for
denna direktfinansiering avgors genom separat forhandling mellan
Kommunstyrelsen och Raddningstjansten Ostra Gotaland (RTOG), med
utgangspunkt i dokumentet “Overenskommelse mellan
medlemskommunerna och kommunalférbundet Raddningstjansten Ostra
Gotaland”.

Projektkostnader nybyggnation raddningsstation

kr/ar | kr/kvm/ar | Area kvm BRA
Befintlig hyra upphdr, Cloetta station 513 833 1684 305
Minhyra nybyggnation (-10%) 3894 000 3000 1298
Malhyra nybyggnation 4212 000 3245 1298
Maxhyra nybyggnation (+10%) 4543 000 3500 1298

Avtalstiden &r 20 ar. Indexupprakning 70%, basar enligt hyresavtal men
preliminért oktober 2027.
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Kalkylantaganden

Eftersom fastigheten upplats med tomtréatt for 1 kr, inkluderar projektet inte
nagra kostnader for fastighetskop. Nyckeltal och erfarenhetssiffror har tagits
fram av fastighetsutvecklare och projektledare for de olika skedena i
projektet. For att kalkylera pa uppforandet av nybyggnationen har
referensprojekt anvants som Raddningsstation Skarblacka fran 2018 och
aven Raddningsstation Kisa som uppfordes 2024. Entreprenadform har &nnu
inte beslutats.

8. Tidplan

Beraknat tilltrade for den nya raddningsstationen i Ljungsbro &r 2027-12-22,
under forutsattning att nédvéandiga beslut om att genomféra projektet tas
senast april 2025, i annat fall férskjuts tidplan med motsvarande tid som
beslut senareldggs. Se tidplan i bilaga 3.

9. Slutsatser

Lejonfastigheter kan erbjuda fardigutbyggd raddningsstation med
inflyttningsdatum 2027-12-22 till en projektkostnad om 66 383 000 kr, vilket
motsvarar en arshyra om maximalt 4 543 000 kr.

10.Projektteam Lejonfastigheter

Fastighetsutvecklare/Projektansvarig Jacqueline Snéll

Lokalutvecklare Sanna Brynolf

Forvaltare Peter Ohlsson

Projektledare genomforande Anna Bergstrém
11.Bilagor

1. Ny vattenledning, Tekniska Verken AB, ritning.

Forprojektering vagutrustningsplan, Systra, ritning.

Overgripande tidplan fran detaljplanestart till inflyttning, GANTT.
Ritningar Raddningsstation, Argly 2024-11-19

Utemiljo, Sweco 2024-12-05

Forteckning dver projektrelaterade avtal

ok wd
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Lejonfastigheter AB

BILAGA 5

Datum

2025-03-11 9(5)
MARKMATERIAL ANTAL
ASFALTYTA, DIMENSIONERAS FOR BRANDBILAR, SOPBILAR 3742 m2
ASFALTYTA, DIMENSIONERAS FOR GANGYTA 297 m2
MARKVARME, VID PORTAR, 2 m UT FRAN FASAD T4 m?
MAGNETSLINGOR UNDER GRIND 19 m
MAGNETSLINGOR VID PORTAR 5 m
UTRUSTNING FABRIKAT, ART NR, INFO ANTAL
CYKELSTALL, 5 pl HAGS ETTA, ART NR B003531-1, VFZ 2 st
SLAGGRIND, OUBBEL ~ HALSANG SLAGGRIND, B:6m H:23m, VFX 1 st
ENKELGRIND ENKELGRIND, B:1.5m, H.2.4m, VFZ 1t
STAKET INUSTRISTANGSEL M TAGGTRAD, H23 m 333 m
MAST MAST FOR BRANDSTATION 15T
VAXTER KVALITET ANTAL
CARPINUS BETULUS, AVENBOK  hick 50-80, 3st/lgpmeter 217 st
GRASSADD ANGSFORBLANONING 1742 m2

2

EMicey

17 Ly

RADDNINGSSTATION HEDA 1:8 UNDERLAG KALKYL 2024-12-05

SKALA 1:500

NED
0 5 1 20
METER

o
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Lejonfastigheter AB

BILAGA 6

Avtal och bilagor

1 Exploateringsavtal
Bilaga A
Bilaga B

2 Samarbetsavtal

Bilaga A

Bilaga B

Bilaga C

3 Auvtalsservitut

Bilaga A

4 Tomtrattsavtal

Bilaga A

5 Ny vattenledning
avsiktsforklaring

Bilaga A

Bilaga B

Datum

2025-03-11

Plankarta

Skisser

Medfinansierings-
och samarbetsavtal

Avtalsservitut pa
kommunal mark

Forprojektering
vagutrustningsplan

Servitutomrade

Tillaggsavtal 1 kr
tomtrattsavgald

Vattenledning
ritning

Utredning WSP,
anslutning VA,
2024-03-27

Signerande parter

Lejonfastigheter AB
Linkdpings kommun

Lejonfastigheter AB
Linkdpings kommun

Trafikverket
Linkopings kommun

Lejonfastigheter AB
Linkdpings kommun

Lejonfastigheter AB

Blasrent i Ljungsbro AB

Lejonfastigheter AB
Linkopings kommun

Lejonfastigheter AB

Linkopings kommun

Lejonfastigheter AB
Tekniska Verken AB



