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Nybyggnad Multihall Kallerstad/Stangebro

Forutsattningar tidplan

Projektbeskrivning:

Detaljplan laga kraft:

Férdigstalld:

Bakgrund och detaljplanearbetet

Nybyggnad av 13 200 kvm BTA (12 700 kvm BRA),
tre fullstora idrottshallar med tillhérande funktioner.
En av hallarna har en ldktarkapacitet pa 2000
personer, de dvriga tva pa 300 personer vardera.

Troligen april 2025

Standardprocess: 2029-05-14
se bilaga 1, NYB SP Multihall-Tidplan-Gantt 2024-07-08

Aktuell process=Parallell process detaljplan och

programarbete: 2028-11-01
se bilaga 2 Tidplan Multihall 2028

Forcerad process= Aktuell process samt
upphandling samverkansentreprenad (fas 1 med
mojlighet till fas 2): 2027-12-31 OBS! Krdver att
KoF godkdinner overenskommelse om att forbinda
sig att ta kostnaden for den 6kade risken som dd tas

innan detaljplanen vunnit laga kraft.
se bilaga 3 Tidplan Multihall 2027

Anm. I samtliga tidplaner ovan forutsdtts att
projektet inte blir 6verklagat i ndgon del, eller
forsenat pd annat sdtt som inte kan pdaverkas av
Lejonfastigheter.

Corem AB (fd Kldvern) pabdrjade tillsammans med Kultur- och fritid, detaljplanearbetet for
ny Multihall pa Stdngebro efter samrad med kommunens politiska ledning. Detaljplanen fick
positivt planbesked i mars 2020 och startbeslut i maj 2021, samrad genomfordes i april 2022.

Detaljplanen for Multihallen (del av Paletten 1) var frdn borjan en del av en storre detaljplan.
For att snabba pa detaljplaneprocessen och snabbare bygga idrottsanldggningen gjordes ett
politiskt beslut att lyfta ur omradet for ny Multihall ur den stora detaljplanen.
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Nar arbetet skulle formaliseras (projektet skulle upphandlas f6r inhyrning av Link&pings
kommun genom Lejonfastigheter, hdsten 2022) noterades att tillvigagangssattet inte var
forenligt med LOU. Anledningen till att frdgan aktualiserades just da berodde pa
domstolsbeslut i ett par prejudicerande réttsfall kopplat till hyresundantaget i LoU.

Lejonfastigheter redogjorde for problemstédllningen och fick i uppdrag att 16sa fragan.
Fastigheten tilltrdddes 2 oktober 2023 av ResMex med ett avtal med Lejonfastigheter att kopa
projekt Multihallen.

Lejonfastigheter paborjade arbetet med att séitta upp en projektorganisation och sétta sig in i
projektet direkt. Uppstart av projektet i Lejonfastigheters regi skedde i November 2023

Uppstarten innebar tillsdttande av ny projektorganisation inom Lejonfastigheter bestdende av
Fastighetsutvecklare, Lokalutvecklare, Projektledare genomforande, Fastighetsforvaltare och
extern arkitekt (Tengbom).

Omstartsmote Lejonfastigheter och Kultur- och fritidsforvaltningen gjordes i december 2023.

Multihallen dr den forsta delen av den nya stadsdelen Stangebro som ér ténkt att vara en
forlingning av Innerstaden. Stangebro ska bli en levande och attraktiv stadsdel med torg,
bostdder, butiker, restauranger och foretag. Den nya stadsdelen &r ténkt att knytas samman
med nuvarande innerstad genom att flera gatustrak binder ihop stadsdelarna pa ett naturligt
sétt. Till exempel kan Storgatan tinkas fortsédtta dver &n mot Stangebro.

Parallellt med processen att kopa projektet arbetade Miljo- och Samhéllsbyggnads-
forvaltningen (MoS) med strukturplanen och olika utredningar for den nya stadsdelen
Stangebro. I det arbetet konstaterades ett behov av justeringar i forutséttningarna for
Detaljplanen for Multihallen. Syftet med justeringarna var att bygga en béttre stad.

Justeringarna innebar bland annat att den nya kvartersstrukturen behévde anpassas efter
Tekniska verkens ledningar (6ster om detaljplanen for Multihallen). Ledningarna bedomdes
vara extremt kostsamma att flytta. Ledningarnas ldge paverkade utformningen av Ottargatan
som behovde flyttas for att mojliggora en fungerande kvartersstruktur for byggrétterna mellan
Tekniska verkens ledningar och Ottargatan. I strukturplanen konstaterades éven ett behov av
en ytterligare viganslutning norr om Multihallen till den nya stadsdelen.

Omstart av detaljplanearbetet pabdrjades i1 januari 2024, da med berdknad laga kraft i februari
2025.

Under véren 2024 har behov av ytterligare utredningar for bland annat skyfallskartering for
alla fastigheterna inom strukturplanen identifierats. Pa senare ar har flera stora
oversvamningar intraffat i Sverige till f6ljd av skyfall och extrem nederbord, exempelvis i
Mantorp, Givle och Are. En otillricklig skyfallsutredning skulle kunna leda till att
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Multihallen planlades for ldgt och ddrmed omintetgjorde byggrétter mellan Ottargatan och
Saabdiket. Utredningen paverkar tidplanen for detaljplanen med tva ménader.

Beslut om granskning av detaljplanen forvintas tas i Samhallsbyggnadsndmnden (Sbn) i
november 2024, granskningen berdknas paga till januari 2025 och dérefter ska inkomna
synpunkter hanteras. Beslut om antagande av detaljplanen forvéntas tas 1 Sbn under mars
madnad och detaljplanen darmed vinna laga kraft i april 2025.

Bilden nedan visar tidplanen med olika delmoment i detaljplaneprocessen, for ldsbar storlek,
se bilaga 4 240628 DP tidplan Paletten infér granskning

[Rpv 161 17| Teman 20 21 Z2avi 24 25 BuZ 78 2 %0 Ay 35 34 Sisepv 37 58] 3aoRv] 41 42 alodvinovy 4 47 48 Decy 507 511 52w, 23 4 SWebv. 7§ Omen 11 12 1Al 15 1677

Uppstart och gemensam kunskapsbas 2024

Studiebesok pa referensobjekt i Malmo, Vixjo, Gévle och Uppsala genomfordes i februari
2024 av projektteamet fran Lejon, samt representanter fran Kultur- och fritidsforvaltningen
och RFSISU. Syftet med studiebesdken var att skapa en gemensam erfarenhetsbank med
likande projekt och revidera lokalprogrammet med de erfarenheter gruppen fick fran liknande
anldggningar.

Fran Lejonfastigheter deltog: Fastighetsutvecklare/projektansvarig Jenny Wallentin,
Projektledare genomforande Johan Larsson, Lokalutvecklare Zelinda Palmgren och Arkitekt
Patrik Ekenhill

Fran Kultur- och fritidsforvaltningen deltog: Idrottsutvecklingschef Andreas Hagstrom,
Sakkunnig Idrottsanldggningar Hans Mayer, Verksamhetschef drift idrottshallar Tobias
Birgersson Egbom och Forvaltare Henrik Andersson

Fran RFSISU: Verksamhetschef/idrottsstrateg Johan Résbrink

I maj 2024 besokte samma grupp, forstirkta med Fastighetsforvaltare frdn Lejonfastigheter
Oskar Johansson och Landskapsarkitekt Helena Hasselberg fran Tengbom, referensobjekt i
LinkSping, 4ven denna géng var syftet att skapa sig gemensam erfarenhet fran liknande objekt
och ta med virdefulla insikter till kommande Multihall.
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Handlingsplanlaktiviteteter

Parallell hantering av detaljplan och programarbete

Vid projektets omstart i november/december 2023 konstaterades att dtgérder for att
effektivisera projektarbetet behdvde vidtas, for att sé langt mdojligt mota 6nskemélet med en
fardigstilld anldggning hosten 2026. Beslut togs déarfor 1 Lejonfastigheters styrelse 2023-12-
13 om program och detaljplanekostnader.

Genom att parallellt med detaljplanearbetet arbeta med programarbetet for projektet och sétta
planlésningar, mdjlig konstruktion och pé detaljniva 16sa entréer, angoring och olika floden
inom anldggningen sikerstiller projektet att detaljplanen blir genomforbar och att
projektering av systemhandling/bygglovshandling kan paborjas sa snart detaljplanen vunnit
laga kraft. Beslut om att genomfora projektet i Lejonfastigheters styrelse och kultur- och
Fritidsndmnden kan da ocksa tas i samband med att detaljplanen vinner laga kraft, dock med
villkor att detaljplanen vinner laga kraft.

Risk: Att nagot arbete méste goras om vilket leder till en hogre projekteringskostnad.
(Bedoms dock som liten 1 relation till den totala projektkostnaden)

Majlighet: Att projektet dr vdl genomarbetat och verksamhetens behov dr omhéndertaget
med tillricklig byggritt och att utmaningar sdsom angoring och parkering for
rorelsehindrade 16ses 1 tidigt skede och inte upptéicks da detaljplanen vunnit laga
kraft och d kanske inte vara mojliga att 10sa pa ett tillfredstdllande sitt, vilket
kan leda till ett simre projekt med i sdmsta fall avsaknad av vissa funktioner
eller stora kompromisser i 16sningar som kan paverka projektet i tid och
kostnad.

Beriaknad tidsvinst: ca 6 manader

Upphandla samverkansentreprenad under pagaende detaljplan (fas 1 med
mojlighet till fas 2)

Genom att upphandla en samverkansentreprenad under pagdende detaljplanearbete, kan
projekteringen av systemhandlingen/bygghandlingen paborjas da programarbetet dr klart.
Med option pa fas 2 kan projektet utdver projekteringsarbetet dven “spara” tiden for
upphandling da denna gdrs parallellt med detaljplanen. Upphandling av samverkan foreslas
annonseras 1 september 2024 med malséttningen att ha entreprendr pa plats i mitten av
november. Med detta upplédgg kombinerat med dialog med bygglov har vi mdjlighet att arbeta
parallellt med projektering och bygglovsgranskning i detaljplaneskedet och bygglov kan
sOkas 1 anslutning till att detaljplanen vinner laga kraft. OBS! Krdver att KoF godkdinner
overenskommelse om att forbinda sig att ta kostnaden for den okade risken som da tas innan
detaljplanen vunnit laga krafft.
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Risk: Oklara projektforutsiattningar da entreprendr kommer in i projektet vilket ger
risk for otydliga instruktioner och omtag i arbetet. Projektering av
systemhandling/bygghandling inkluderar médnga kompetenser och ddrmed stora
kostnader vid eventuella omtag. Att upphandla innan detaljplanen ar klar och
den av ndgon anledning inte vinner laga kraft medfor risk for stora forgdves
kostnader.

Maojlighet: Detaljplanen vinner laga kraft i april 2025 och d& &r alla handlingar och dialog

med bygglov klara och bygglovet kan sokas 1 anslutning till att detaljplanen
vinner laga kraft.

Beridknad tidsvinst: 6-10 manader

(enligt standardprocess skulle bygglovshandlingen vara klar att skicka in for
provning 2026-04-02, enligt den processen paborjas programarbetet efter att
detaljplanen vunnit laga kraft, direfter projekteras
systemhandling/bygglovshandling fram och nér det &r klart upphandlas en
entreprendr parallellt med att bygglov sokes.)

Tidsvinst
Projektering av systemhandling/bygghandling: 6 manader
Upphandling: 4 méin

Alternativet till samverkansentreprenad &r upphandling av en Totalentreprenad,
men att projekteringsarbetet anda paborjas under hosten 2024 med inhyrda
konsulter men utan entreprendr, detta forfarande skulle ge samma risk for
forgidveskostnader dd bestimmelser/forutsattningar 1 detaljplanen kan éndras
innan den vinner laga kratft.

Entreprenor skulle i detta alternativ upphandlas efter laga kraft vunnen
detaljplan och i samband med att bygglov soktes. Detta forfarande skulle
innebdra liknande kostnader som en upphandling av samverkan sa dven detta
forutsitter att KoF godkdnner en 6verenskommelse om att forbinda sig att ta
kostnaden for den 6kade risken som d4 tas innan detaljplanen vunnit laga kraft.
Lejonfastigheter forordar dock att upphandling av samverkansentreprenad gors
dé kommande entreprendr pé det sdttet dr mer insatt i projektet och forstar varfor
olika beslut har tagits och dven enklare kan medverka till smartare l6sningar
baserat pé deras erfarenheter och risken for omtag i nista skede minskar.

Tidsvinst
Projektering av systemhandling/bygghandling: 5 manader
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Bygglov
Normalt berdknad tidsatgéng for ett bygglovsédrende dr 4 manader. Hanteringen av ett bygglov
ar en myndighetsatgérd och kan inte piverkas av Lejonfastigheter.

Extra Forcerad produktionstid och del invigning

Projektet dr i tidigt skede och 1 nuldget finns ménga oklara parametrar. Lejonfastigheter
bedomer produktionstiden till 24 manader. Forutsatt att planen vinner laga kraft och forutsatt
att bygglov vinner laga kraft till september 2025 skulle mdojligen en del av hallen kunna vara
klar efter 18 méanader. Lejonfastigheter kommer under processens géng att ta fram forslag pa
insatser for beslut 1 styrgrupp. Nér en entreprendr ar pa plats och detaljplan och
bygglovsprocessen fallit ut gynnsamt kan vi utreda om en delinvigning under 2026 ar mojlig
och vilka konsekvenser det skulle medfora.

Riskhantering

Projekt Multihallen kommer 16pande att jobba med risker- och méjligheter med f6ljande
perspektiv,

Teknik, kvalitets- och utféranderisker
Projektledningsrisker

Ekonomiska risker

Organisatoriska risker

Positiva risker/Mojligheter
Riskbendgenhet

Detaljplanearbetet dr en demokratisk process som maste folja givna steg och dven ger
mojlighet till 6verklagan och dverprovning, otillrdckliga utredningar pga for lite tid kan leda
till stora konsekvenser for Multihallen och omkringliggande fastigheter. Utdver detaljplanen
har projektet extra komplexa forutsittningarna i jimforelse med ett normalt projekt, en del av
dem punktas upp nedan.

e tomtytan for Multihallen dr sndlt tilltagen vilket kréver kreativa 16sningar for att fa in
alla funktioner och fungerande floden vilket ocksa gor att en liten dndring kan ge stora
konsekvenser.

e Verisures reservkraft behover flyttas utan driftstorning for att tillskapa plats for
Multihallen och omkringliggande funktioner

e all nybyggnation kréver hoga klimatkrav och sedan 2024 finns nya lagbestimmelser
att forhalla sig till.
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e provisoriska 16sningar kommer att krdvas pé grund av att utformning och
genomforande av omkringliggande allmén platsmark (gator, hjdséttning, hantering av
dagvatten och skyfallsfloden) hanteras i annan detaljplan dn den for Multihallen

o Tillfédlliga 16sningar pga att inte hela byggritten nyttjas pd en gdng, men i ett senare
skede ska kunna komplettera byggnaden. Projektet projekteras ddrmed for att fungera
med enbart 3 hallar men dven f6r 5 hallar.

e Hoga gestaltningskrav med anledning av att Multihallen ska bli en publik byggnad i
ett kommande attraktivt bostadsomrade

e manga skeden och parallella processer

Micael Antamo
Lejonfastigheter



