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Forslag till beslut
Kommunstyrelsen beslutar

1. attgodkanna fortsatt projektering av ny simhall i Gottsunda genom program-
och systemskede till en uppskattad kostnad om cirka 25 miljoner kronor.

Arendet

Kommunledningskontoret har tillsammans med Uppsala kommun arenor och
fastigheter AB (UKAF) genomfort en forstudie for ny simhall i Gottsunda. Forstudien
visar att projektet bedoms vara genomforbart och att nasta steg ar program- och
systemskede.

Program- och systemskedet syftar till att vidareutveckla projektet avseende bland
annat gestaltning, tekniska l0sningar, klimatfrdgor samt kostnads- och
riskbedomningar infor ett kommande genomférandebeslut.

Program- och systemskedet medfor att de upparbetade kostnaderna inom projektet
bedoms Overstiga 25 miljoner kronor, vilket motiverar att kommunstyrelsen tar
stallning till fortsatt projektering av projektet.

Beredning

Arendet har beretts av kommunledningskontoret i samverkan med Uppsala arenor och
fastigheter AB.

Foredragning

En ny simhalli Gottsunda ar en beslutad atgard i idrotts- och fritidsnamndens
lokalférsorjningsplan och utgor en del av kommunens langsiktiga arbete med att 6ka
badkapaciteten i Uppsala kommun.

Postadress: Uppsala kommun, kommunledningskontoret, 753 75 Uppsala
Besoksadress: Stadshusgatan 2

Telefon: 018-727 00 00 (Kontaktcenter)
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Projektet syftar dels till att mota det vaxande behovet av badkapacitet for skolor,
foreningsliv och allmanhet, dels till att langsiktigt sakerstalla tillgang till
simverksamheti den sodra delen av staden. Den nya simhallen i Gottsunda ar aven
tankt att utgora ett viktigt inslag i utvecklingen av Gottsunda centrum och Gottsunda
stadsstrak.

Kommunledningskontoret har tillsammans med Uppsala kommun arenor och
fastigheter (UKAF) genomfort en forstudie for att prova projektets genomforbarhet
avseende funktion, kvalitet, tid och ekonomi samt identifiera risker och forutsattningar
infor fortsatt projektering.

Inom ramen for forstudien har bland annat volymstudier, geotekniska undersékningar,
markmiljoundersokningar, analys av VA-kapacitet samt klimat-, tid- och
kostnadsanalyser genomforts.

Forstudien visar sammantaget att projektet bedoms vara genomforbart. Samtidigt har
ett antal fragor identifierats som behdver bearbetas vidare i kommande
projekteringsskeden, bland annat avseende gestaltning, klimatkrav, tekniska
l6sningar, tidplan och samordning med kringliggande exploatering och allman plats.

Nasta steg i projektet ar program- och systemskede. Programskedet syftar till att
vidareutveckla och precisera verksamhetens behov, projektets innehall, funktioner och
overgripande utformning. | systemskedet tas mer detaljerade tekniska l6sningar och
underlag fram for att kunna bedéma projektets genomférande, kostnader och risker
med storre sakerhet infor ett framtida genomforandebeslut.

Program- och systemskedet medfor att de upparbetade kostnaderna inom projektet
bedoms dverstiga 25 miljoner kronor, vilket motiverar att kommunstyrelsen tar
stallning till fortsatt projektering av projektet.

Kommunledningskontoret kommer att dterkomma till kommunstyrelsen for
genomférandebeslut.

Ekonomiska konsekvenser

De upparbetade kostnaderna inom ramen for den genomférda forstudien har uppgatt
till cirka 1,7 miljoner kronor. Den uppskattade kostnaden for det kommande program-
och systemskedet bedéms uppga till cirka 25 miljoner kronor.

Den preliminara investeringskostnaden for projektet bedoms uppga till cirka

515 miljoner kronor i 2026 ars prisniva inklusive riskpaslag. Utifran genomférd
forstudie uppskattas framtida arshyra till ca 50 miljoner kronor. Hyresnivan baseras pa
nuvarande antaganden och kommer att bearbetas vidare i kommande
projekteringsskeden.
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Beslutsunderlag

e Tjansteskrivelse daterad 3 augusti 2026
o Bilaga, Forstudierapport Gottsunda simhall

Kommunledningskontoret

Birgitta Pettersson Ola Hagglund
Stadsdirektor Ekonomidirektor och bitradande stadsdirektor
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Sammanfattning

Uppsala kommun arenor och fastigheter fick i uppdrag fran Kommunledningskontoret
att utfora en forstudie for Gottsunda simhall. Omfattningen pa forstudien presenteras
under punkt 4.4 Omfattning men syftade i korta drag till att utreda ett antal
forutsattningar pa platsen samt att ta fram en investeringskostnad och tidplan for
projektgenomforandet.

Forstudiens genomforda utredningar tyder inte pa nagra stora risker for
markfororeningar eller missgynnsamma markforhallanden med mycket sprangning
eller liknande men ett antal fragetecken kvarstar, sdsom VA-kapaciteten som inte har
kunnat besvarats i forstudien. Se mer om anledning under punkt VA-kapacitet.

Den uppskattade investeringskostnaden for simhallen uppgar till 515 000 000 kr med
en arshyra pa 50,3 mkr.

Fortsatt ses de storsta riskerna for projektet i osakerhetsfaktorer utanfor projektets
kontroll, sdsom 6verklagad detaljplan och forberedande arbeten pa allman plats som
maste goras innan simhallen kan bérja byggas. Samordning med andra byggaktorer i
naromradet samt eventuella merkostnader kopplade till hardare klimatkrav ses dven
som riskfaktorer att beakta.

Manga av de, i forstudien, identifierade riskerna gar att minska i en fortsatt
detaljprojektering och med hjalp av en tat samordning med omkringliggande aktorer.
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Bakgrund

2.1 Tidigare utredningar

Badutredning - Utredning avseende nya badanléggningar i Uppsala kommun

Under 2022 togs en badutredning fram, UKAF-2022-0004. Syftet med utredningen var
att bedoma nulaget for kommunens befintliga anlaggningar och komma med
rekommendationer for att tillgodose en 6kad befolkningstillvaxt och mojliggora en
hogre besokskapacitet an idag. En av utredningens rekommendationer var att ersatta
befintliga Gottsunda simhall med en ny simhall. Den befintliga anlaggningen
uppskattas ha en teknisk livslangd till ar 2030 och foreslas efter det ersattas med en ny.
Den nya anlaggningen foreslogs vara ett lokalt bad med en kapacitet pa 200 000
besokare per ar, dubbelt sa hog badkapacitet som det befintliga badet. Anlaggningen
foreslogs innehalla ett barnpoolomrade med vatservering. En pool om minst 25x21 m
och en multibassang 25x8m med hoj- och sankbar botten. En utomhusdel med 2
mindre utepooler och en bastu samt friskvardslokaler.

Indikativ investeringskostnad

Under 2024 tog UKAF fram en indikativ nyckeltalsbaserad investeringskostnad for
Gottsunda simhall. Investeringskostnaden utgick fran investeringskostnaden for
Granby simhall med ett antaget tillagg baserat pa fordyrande omstandigheter som
skiljer Gottsunda simhall fran Granby simhall utifrdn hogre gestaltningsmassiga krav
och placering. Den estimerade investeringskostnaden beraknades i detta skede till
cirka 65 000 till 75 000kr/kvm BTA i 2024 ars prisniva exklusive markforvarv och
exploateringskostnader.

Fordjupad utredning

| februari 2025 bestallde KLK en fordjupad utredning for simhallen med fokus pa
forutsattningar for produktion pa den aktuella fastigheten samt bedomning av
kostnadskonsekvenser utifran gestaltningsnivan. Syftet med utredningen var att
verifiera eller revidera tidigare uppskattad investeringskostnad. UKAF tog hjalp av
ramavtalad samverkansentreprendr for simanlaggningar for att utfora utredningen.
Under den fordjupade utredningen fordjupades kunskapen om produktionens
forutsattningar ytterligare och en ny investeringskostnad pa cirka 64 600kr/kvm BTA*
presenterades i 2025 ars prisniva. | den fordjupade utredningen ingick ingen
projektering eller framtagande av handlingar. Kostnadsuppskattning utgick fran
overgripliga volymstudier framtagna av Mark- och Exploatering i detaljplanearbetet.

*Presenterad investeringskostnad exklusive riskpengar
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Féreslagen placering

Gottsundas nya simhall foreslas fa en central placering intill ett nytt torg intill
Gottsunda centrum. Simhallens centrala lage i utvecklingen av hela stadsdelen staller
hoga krav pa en genomténkt gestaltning och en utformning som bidrar till ett 6kat
stadsliv och 6kad trygghet.

Placeringen av Nya Gottsunda simhall liggerinom Kommunens fastighet Ultuna 2:25
och Gottsunda 34:2.

Gottsunda
centrum

Rédstreckad yta markerar ungeférlig utbredning pd simhallens framtida fastighet
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2.2 Detaljplan

Gottsunda simhall &r en del av Detaljplan for Gottsunda stadsstrak etapp 1 (PBN 2024-
000232). Detaljplanen for Gottsunda simhall staller krav pa anldggningens utformning.
Kraven som behover beaktas i gestaltningen ar:

e Byggnaden ska ha en 6ppen karaktar med stor andel glaspartier i fasad

e Byggnaden ska utformas med kvalitativa fasadmaterial och utféras med
omsorg for detaljer

e Lokaler for centrumandamal ska finnas i entréplan till minst 50% av
fasadlangd mot torget

e Utfart fran kvartersmark far inte ske mot Gottsunda allé eller mot torget

Parkering

Enligt detaljplanen uppgdr behovet av parkeringsplatser for simhallen till maximalt
cirka 50 platser. Simhallen har ingen kvartersmark att hantera parkeringsbehov pa och
foreslas l6sas pa markparkeringsytan pa andra sidan torget genom frikop. Den ytan
kommer pa sikt dven att bebyggas och ersattas av ett mobilitetshus. Hur parkering for
simhallen kommer att hanteras under byggnation av mobilitetshuset ska hanteras i
detaljplan fér Gottsunda stadsstrak etapp 2.

Cykelparkering for besdkare hanteras pa torgytan och cykelparkering for personal ska
[6sas inom fastigheten.

GOTTSUNDA TORG

Illustrationsplan fran planbeskrivningen 6ver omrddet
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Process/Arbetsgang

3.1 Organisation

Projektledare fran Uppsala kommun arenor och fastigheter (UKAF) har ansvarat for
framtagandet av forstudien. UKAF har tecknat ett avtal med ramavtalad
samverkansentreprendr Cobab for att tillsatta en projekteringsgrupp och driva
utredningarna.

Nyckelpersoner i arbetet med Forstudierapporten:

e Erik Lohman, Bestallare Kommunledningskontoret
e Josefin Hoffman, Projektledare UKAF
e Emil Uleander, Bitr Arbetschef Cobab

Projekteringsgrupp™:

e Projekteringsledare: aoch d

e Arkitekt:aochd

o Landskapsarkitekt: Ek Landskapsarkitekter
e  Geo &Markmiljo: Tyréns

e Energi: Clarholm Energi- & Klimatanalys AB
e  Konstruktion: Kaver & Mellin

e Yttre VA: PE Teknik

*Namn pad deltagande projektorer finns i Startmétesprotokoll KLK-UKAF 2025-12-11

3.2 Moten

Bestdllarmoten

11 december 2025 genomfordes ett startméte mellan UKAF’s Projektledare och
Bestallaren for att ga igenom omfattning, tidplan och ekonomi. Under forstudien har
regelbundna Bestallarmoten genomforts.

Lokalprogramsméte

15 december 2025 kallade arkitekten till ett méte med UKAF och KLK’s Projektledare
for att gd igenom ett utkast till ett lokalprogram. Syftet med métet var att ytterligare
definiera verksamhetens behov, ytor och funktioner. Efter det togs ett reviderad
lokalprogram™ fram som fungerat som ett styrande dokument for forstudien.

*Se bilaga 1. Forstudie 2026-03-20 (Bilaga 1 Lokalprogram)

Projekteringsméten

Fran startmdote 2025-12-03 till och med leverans av underlag har méten med
projekteringsgruppen inklusive UKAF’s projektledare genomforts varannan vecka.
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Platsbesok

10 mars besokte arkitekterna tillsammans med UKAF’s projektledare och
entreprendren Cobab platsen for att gora en platsanalys infor bearbetning av
gestaltningskonceptet.

Gestaltningspresentation

Mark- och Exploatering inklusive stadsarkitekten énskade en genomgang av
gestaltningsforslaget. 19 mars presenterade arkitekten gestaltningen vid ett mote dar
UKAFs projektledare, KLK’s Bestéllare, Stadsarkitekten samt projektledare fran Mark-
och Exploatering deltog. Foreslaget gestaltningskoncept dnskas bearbetas, framfor allt
fasaden mot torget. Synpunkter som delades under det métet kommer bearbetas i
nasta skede.

Forstudieavtal

4.1 Uppdragsbeskrivning

Uppsala kommun arenor och fastigheter (UKAF) org. nr 556457-1452 och Uppsala
kommun, kommunstyrelsen org.nr 212000-3005 har tecknat ett forstudieavtal for
Gottsunda simhall.

Inom ramen for forstudieavtalet genomfér UKAF utredningar och tar fram underlag for
att presentera en indikativ hyra och tidplan for projektet.

4.2 Underlag

Utredningarna framtagna i denna rapport dr baserade pa de underlag som presenteras
i forstudieavtalet punkt 2.4

Utredningsrapport ny simhall i Gottsunda daterad 2024-04-09
Mobilitetsutredning Gottsunda torg

Reviderad behovsbeskrivning daterad 2024-11-15

Fordjupad utredningsrapport daterad 2025-02-24
Funktionsprogram simhall Gottsunda 2025-11-07

SANE N S

4.3 Projektspecifikt program

Idrotts- och fritidsforvaltningen har tagit fram underlaget Reviderad behovsbeskrivning
for Gottsunda simhall. Utifran behovsbeskrivningen har KLK tagit fram
Funktionsprogram for volymstudie Gottsunda simhall 2025-11-07 som ytterligare
konkretiserar vilka funktioner som skall finnas i simhallen.

Funktionsprogrammet har legat till grund for forstudien. Ytor for respektive funktion ar
baserade pa erfarenhetstal fran tidigare simhallsprojekt och kommer behova
detaljstuderas i nasta skede. Ett hopptorn fanns inte med som ett programkrav i
Funktionsprogrammet men illustrerades i tidigare volymskiss framtagen av
Mandaworks for detaljplanearbetet. | samrad med KLK beslutades att ett hopptorn tas
med i projektet for att tillgodose en aktivitet for tondringar. Ett hopptorn tillsammans
med en familjebadsdel for barn 0-12 ar sakrar att vi skapar ett lokalt bad for barn och
unga.
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Nagra fragor som maste utredas/beslutas i ndsta skede:

e  Personalytor arinte avstamda med verksamheten

e  Driftform fortsatt oklar

e  Hopptorn eller inte hopptorn

e  Verksamhetsytor mot torg, kommunal eller extern hyresgast

4.4 Omfattning

Syftet med forstudien ar att genomfora de utredningar som kravs for att bedoma
projektets genomforbarhet baserat pa tid, kvalitet och ekonomi. Utredningarna som
enligt forstudieavtalet (punkt 2.3) ska genomforas innefattar:

- Volymstudie och planskisser: Ta fram en volymstudie och planskisser utifran
uppdaterad behovsbeskrivning fran IFN

- VA-kapacitet: Utreda VA-kapaciteten

- Geoteknik: Utreda geotekniska forutsattningar

- Markmiljo: Utreda markmiljon

- Total projektkostnad: Bedoma projektets totalkostnad

- Klimat och energikrav: Bedoma mojliga merkostnader kopplat till
kommunens klimatmal

- Tidplan: Ta fram en preliminar tidplan

i I
“

N

Planritning 6ver basséngplan
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Resultat fran genomforda utredningar

5.1 Volymstudie och planskisser
Underlag: Bilaga 1 Forstudie 2026-03-20
Sammanfattning

Som en del av forstudiens omfattning fick UKAF i uppdrag att ta fram en volymstudie
och planskisser utifran uppdaterad behovsbeskrivning fran IFN, Reviderad
behovsbeskrivning daterad 2024-11-15. Som ett komplement till behovsbeskrivningen
tog KLK fram ett funktionsprogram fér volymstudien, Funktionsprogram simhall
Gottsunda 2025-11-07.

Simhallen &r uppdelad i tva plan om totalt 6346 m? BTA. Entréplanet innefattar en
mindre entréhall, personalytor och en lokalyta mot torget. Lokalytan &ri forstudien
programmerad som en friskvardslokal med en stor ppenhet mot torget. Den storsta
delen av entréplanet ar teknikytor.

Son T Al Al

0 0 0 0ol as

En vaning upp finns en reception och cafédel med majlig servering mot torr och vat yta.
Har inryms omkladningsrum for dam och herr samt ett kombiomkladningsrum. Fran
omkladningsrummen nar besokaren samtliga bassangrum via en korridor. | baddelen
finns en multibassang med hoj- och sankbar botten pa 8 x 25m. Har finns dven en 25 x
25-metersbassdang med ett hopptorn pa 3 meter och en gemensam bastu. Utdver det
finns ett familjebad pa cirka 400 m? med inriktning mot barn 0-12 ar. Syftet med
familjebadet &r att skapa vattenvana och badgladje. | familjebadsdelen nas dven cafét
for mojlighet att fika dven inne i den vata delen av anldggningen.

Risker
e Personalytor drinte avstamda och kan innebadra att anldggningens
kvadratmeter 6kar
o Cykelparkering for personal ska l6sas inom fastigheten och antal ar i dagslaget
okand

e Ytorforinstallationer och teknikutrymmen ar avstdmda, men det ari ett tidigt
skede och kan behdva revideras vid detaljprojektering

e Gestaltningen behover efter motet 19 mars revideras for att uppfylla
detaljplanens syfte. Omfattning och konsekvenser av den bearbetningen kan
medfdra merkostnader

e Mangden glasyta och fonstersattning behover detaljstuderas for att uppfylla
detaljplanens krav samtidigt som hart stallda klimatkrav ska nas. Detta kan
leda till 6kade kostnader

Maojligheter

e Attskapa en attraktiv simhall for barni alla aldrar

e Atttillféra en samlingspunktiomradet

e Attokaden upplevda tryggheten med en levande och tillganglig anlaggningen
forinvanarna
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e Attbidratill 6kad vattenvana och simkunnighet

5.2 VA-kapacitet

Underlag: Bilaga 6. PM Dagvattenhantering nya Gottsunda simhall. Bilaga 7. R-51-1-01
Ledningssamordning befintlig situation. Bilaga 8. R-51-1-02 Ledningssamordning ny
situation med serviser samt dagvatten

Sammanfattning

Utredningen syftade till att besvara om befintlig VA-kapacitet kan forsorja en ny
simhall. Projektdren har fort en dialog med huvudmannen angaende tillgang till
sekretessbelagda underlag och har fatt till svar att det inte ar motiverat med tillgang till
dem i detta skede. Angdende VA-kapaciteten kvarstar alltsa fragetecken. Dagvattnet
kan inte hanteras inom fastigheten tack vare brist pad kvartersmark. Dagvattnet
kommer darmed ledas till ett dagvattenmagasin pa torget som ska tillgodose
simhallen och torgets behov for dagvattenhantering.

Risker

e Huvudmannens ledningar i gata ar sekretessbelagda och for forstudien har
varken vattengangar eller ledningsdimensioner gjorts tillgangliga. Punkten
behover utredas i ett senare skede och risken att det finns kapacitetsbrist
kvarstar

Méjligheter

e Attvidare utredning visar att det inte finns en kapacitetsbrist och inga
forstarkningsatgarder konstateras bli nédvandiga

5.3 Geoteknik

Underlag: Bilaga 4. Projekterings PM Geoteknik 2026-03-13
Sammanfattning

Som en del av forstudiens omfattning fick UKAF i uppdrag att utreda de geotekniska
forutsattningarna inklusive utfora en begransad faltundersokning. Faltundersékningen
har visat att markforhallandena och djupet till berg skiljer sig mot vad som framgar av
jordartskartan fran SGU. Den geotekniska utredningen tyder pa att jorddjupet varierar
kraftigt inom fastigheten dar jorddjupet ar som djupast centralt under simhallen.

Risker

e Undersokningarindikerar en liten risk for lokala spréangningar da jorddjupet
varierar kraftigt

Rekommendation

e Attutfora fler jord-bergsonderingar med tatare cc-avstand mellan
undersokningspunkterna for att fa en tydligare bild av bergnivans variation
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5.4 Markmiljo
Underlag: Bilaga 5. PM Miljoteknisk markundersokning

Sammanfattning

Som en del av forstudiens omfattning fick UKAF i uppdrag att utreda markmiljon med
syfte att utreda risken for markfororeningar pa fastigheten. Sex borrpunkter samt
installation av grundvattenrori en av punkterna utfordes.

Jordproverna pavisade inga halter av metaller, BTEX, PAH, alifatiska- och aromatiska
kolvaten, PFAS eller PCB 6ver tillampat riktvarde for mindre kanslig markanvandning
(MKM). Baserat pa resultaten fran utford undersokning bedoms att inga risker for
manniska eller miljé forekommer vid nuvarande eller vid framtida markanvandning.

Grundvatten patraffades 3,5 - 4 meter under planerade lagsta golvniva vilket indikerar
att simhallen inte behdver grundlaggas med vattentat betong,.

Risker

e Undersokningen bygger pa stickprovstagning och det kan darfor inte uteslutas att
fororeningar kan forekomma lokalt och beh6ver hanteras
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5.5 Klimat- och energikrav
Underlag: Bilaga 3. Klimat och Energikrav 2026-03-13
Sammanfattning

Som en del av forstudiens omfattning fick UKAF i uppdrag att bedoma mojliga
merkostnader kopplat till kommunens klimatmal. For att utreda detta kontrakterades
Clarholm Energi- & Klimatanalys AB med goda erfarenheter av klimat-och
energiarbeten for simhallsprojekt.

Enligt Uppsala Klimatprotokoll infaller simhallar under byggnadstyp Ovriga byggnader.
Det medfor ett gransvarde for klimatavtrycket pa 155 kg CO,e/BTA for byggnader med
produktionsstart under ar 2027.

Simhallar &r byggnader med hog materialintensitet och omfattande installationer,
vilket medfér ett betydande klimatavtryck i bade bygg- och driftskedet.| forstudien har
kontakt tagits med ansvarig for Uppsala klimatprotkoll for att hora deras tankar kring
att simhallar, med sina specifika egenskaper, ska rymmas inom gransvardet for Ovriga
byggnader. De delar projektets slutsats att na gransvarde fér en simhall enligt
klimatprotokollet idag inte anses majligt. | forstudien har dialog aven forst med
Klimatarena Stockholm som staller liknande krav som Uppsala Klimatprotokoll. | de
nya simhallsprojekt som ska folja kraven i Klimatarena Stockholm har man valt att ett
malvarde pa 400 kr CO,e/BTA. Detta bedoms utgdra en hog ambitionsniva i forhallande
till byggnadstypens tekniska forutsattningar. For att mojliggora ett genomforbart
projekt med reducerad klimatpdverkan och samtidigt hantera kostnads- och riskniva
pa ett kontrollerat sitt rekommenderas ett malvarde pa 400 kg CO,e/BTA for
Gottsunda simhall. Detta medfor fortsatt ett aktivt arbete under projekteringen for att
na vardet samt 6kade projekterings-kostnader. Se sida 7-8 i bilaga 3 for en
uppskattning om 6kade kostnader i de olika projekteringsskedena.

Risker

e  Otydliga direktiv fran bestéllaren vilka krav och malnivaer som ska uppfyllas
riskerar medfora diskrepans mellan vad som forvantas och vad som levereras

Majligheter

e  Tydliga direktiv fran bestallaren

e  Aktivt klimatarbete genom hela projektet som mojliggor en sankning av
klimatavtrycket under 400kg CO,e/BTA enligt Uppsala Klimatprotokolls
berakningsmodell
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5.6 Tidplan

Produktionstidplanen ar framtagen av entreprendren Cobab. Produktionstiden
uppskattas till 30 manader, vilket &r ungefar 6 manader langre an for Granby
simhall. Den langre produktionstiden harleds till andra forutsattningar for
produktionen med ett kraftigt begransat arbetsomrade.

Leverans férstudierapport April 2026
Bestallning programavtal Maj 2026
Avrop programhandling entreprendr  Juni 2026
Paborja programhandling Q32026
Avrop systemhandling entreprenor Q32027
Bestallning genomforande Q12028
Byggstart Q22028
Slutbesiktning entreprenad Q42030
Tilltrade HG Q12031

Byggstart for simhallen ar beroende av att kommunen och Uppsala vatten utfor
arbeten med ledningsflytt och ny gatustruktur for infart till Gottsunda centrum. De
har i dagslaget inte pabdrjat sin projektering i och med att detaljplanen har
overklagats. De har dock fatt besked om att de nu far pabdrja projekteringen.
Ansvarig projektledare fran kommunen raknar med att de kommer projektera
under 1 ar och utfora arbetena under 1 ar. Det innebar att simhallen tidigast kan
borja byggas under varen 2028.

Tidplanen baseras pa att markarbeten kan pabérjas under varen 2028 vilket
medfor sa gynnsamma vaderforhdllanden som majligt och fardig grundlaggning
innan nastkommande vinter. En forskjutning av byggstart medfor inte bara en
forsening av produktionen utan kan dven innebara en forlangning av
produktionstiden.

Risker

e Overklagad detaljplan

e Potentiellt overklagat bygglov

e Framkomlighetsrisker pga andra pagdende projekt

e Samordningsrisker med andra pagaende projekt

e Forandrade forutsattningar for arbetsplatsdisposition fran APD-plan
presenterad i fordjupad utredning

e Omkringliggande arbeten som inte kommer i gang och maste utféras innan
simhallsprojektet kan paborjas

Kritiska beslutspunkter

Tidplanen ar stram och i forstudien har nagra beslutspunkter identifierats for att
fardigstallandetiden ska vara mgjlig att halla:

e Maj2026: Programavtal undertecknat av KLK och UKAF
e Maj2027: Genomforandeavtal undertecknat av KLK och UKAF
o FOr UKAF’s delinnebér detta dven att igdngsattningstillstand ska
vara godkant av Stadshus AB och UKAF Styrelse



Sida 15 (19)

Ekonomi

6.1Total projektkostnad

Inom ramen for forstudien har en enklare programhandling tagits fram med ett
lokalprogram och tillhdorande mangdblad har anvants for att berakna
produktionskostnaden. Utifran tidigare utredning har dven markarbeten inte utgatt
fran nyckeltal utan beraknats av en markkonsult med battre underlag utifran
genomford geoteknisk undersokning. En konstruktor har aven verifierat
dimensionerna for anlaggningen och en ventilationskonsult har tittat pa luftfloden och
dimensionerat aggregat baserat pa erfarenhetsprojekt. Konceptet for simhallen ar
enligt Cobabs tidigare beprovade byggteknik for simhallar, vilket medfér en storre
sakerhet i bade kalkyl och genomfoérande jamfért med de antaganden som kunde
goras utifrdn volymstudien som var underlag for den férdjupade utredningsrapporten.

Produktionskostnaden har 6kat med cirka 8000kr/ BTA jamfort med tidigare
nyckeltalsbaserade kostnad i den fordjupade utredningen. Det harleds framst till
kalkylerade markkostnader och tillgangen till mangdblad. Nyckeltalen som anvandesii
den fordjupade utredningen och de mer korrekta mangdbladen skiljde sig at.
Kostnaden for etableringen utgar fran férutsattningen att hela APD-omradet som
framgar av tidigare fordjupade utredning kan tas i ansprak under genomforandet. En
tréngre etableringsyta kan medfora negativa konsekvenser bade for tid och ekonomi.

6.2 Investeringskostnad

Byggherrekostnad 47575000 kr
Byggherrekostnad Gem 25925 000 kr
Utredning/Forstudie 2500 000 kr
Program 3750000 kr
System 15 400 000 kr

Genomforande 410200 000 kr

Bygg-, PM och Relationshandling

11900 000 kr

Forberedande arbeten, provisorier 0 kr
Produktion 398 300 000 kr
Ovrigt 9320 000 kr
Markkop 1397000 kr
Lagfart 23000 kr
Lantmaterikostnader 100 000 kr
Exploateringsavtal 7 800000 kr
RISK (10% av totalkostnad) 47905 000 kr
TOT PROJEKT: 515 000 000 kr
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UKAFs redovisar en uppskattad investeringskostnad utifran 2026 prisniva for
genomforandet.

Tillkommande kostnader harleds framst till foljande:

Okade kostnader for produktion fran férdjupad utredningsrapport, se punkt
5.5 for forklaring
Riskpengar for bade identifierade och okanda risker

6.3 Risker investeringskostnad

Kostnaderna for de identifierade riskerna ar svara att kalkylera i dagslaget pa grund av
manga okanda faktorer. Vi har darfor i detta skede valt att addera ett generellt
riskpaslag pa 10% som bedoms tacka okanda kostnaderNagra av de riskerna ar:

Overklagad detaljplan. Det paverkar simhallsprojektet men ockséa
omkringliggande projekt vars framdrift simhallen ar beroende av
Eventuellt 6verklagat bygglov, bade for simhallen och for omkringliggande
projekt

Eventuella kostnader for markfororeningar ar ej medtagna i kalkylen
Eventuella kostnader for markhyra under genomforandet for att nyttja
allman platsmark for etablering ar okanda

Kostnader for eventuell sprangning finns inte med

Okad exploateringsersattning. Den medriknade exploateringsersattningen
arinte baserad pa en detaljprojektering och kan darmed 6ka i ett senare
skede

VA-kapaciteten ar i dagslaget okand pga sekretessbelagda ledningar
Omvarldslaget har de senaste aren forandrats drastiskt och
oférutsagbarheten kvarstar

Fordyrande atgarder pga hdrda klimatkrav

Fordyrande atgérder pga gestaltningskrav i detaljplan

6.4 Mojligheter investeringskostnad

Manga av de identifierade riskerna finns det mojlighet att ta bort/minimera och arbeta
vidare med i projekteringen innan beslut om genomférande fattas. Se bilaga
Riskhantering.
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6.5 Uppskattad hyra

Den totala investeringskostnaden pa 515 mkr medfor en berdknad varmhyra om cirka
50,3 miljoner kronor per ar.

Hyresnivan har beraknats utifrdn en genomsnittlig avskrivningstid om 25,5 ar med
3,93% i snittavkastning samt en antagen rantesats pa 3,4 %. Kostnader for drift, tillsyn
och skotsel har omraknats utifran jamforbara kalkyler fran Uppsala simarena.

Da drift- och mediakostnader inte har utretts i detalj inom ramen for férstudien,
foreligger en viss osakerhet i dessa delar av kalkylen. Fastighets- och
centraladministration ar fordelat enligt var princip pa BTA.

Belaningsgrad: 100% pa nyinvestering
Marginal (SLR+2%):4,77%

Sammanstallning tillkommande hyreskostnad
BTA [lewm) 6324
Marlk (kowm) 0
Investeringskostnad/projekt 315000000
Bokfdrt restvdarde 0
Eventuella hyrestillagg 0
Driftkostnader -4 740000
Taxebunden kostnad -4 286 906
Fastighetskostnader -516 200
Finansiella kostnader -40672 683
Total ny hyra (tkr) -50 315759

6.6 Upparbetade kostnader

Till och med april 2026 ar 1,7 mkr upparbetat i projektet.

6.7 Kostnadsuppskattning for programskedet

Programskede 24050 000 kr
Byggherrekostnad 2600000 kr
Program 3750 000 kr
System 15400 000 kr
Lantmaterikostnader 100 000 kr
Risk (10%) 2200000 kr

| byggherrekostnaderna for programskedet ar kostnader for projektledare och
myndighetskostnader (marklov, bygglov etc.) medraknade. Exploateringskostnader
kopplade till arbeten i omradet samt tidigare upparbetade kostnader &r inte
medraknade i kostnadsuppskattning for programskedet. Kostnaden for markkop ar
inte heller medraknade i programskedet utan forutsatts uppsta efter att
genomforandeavtal &r undertecknat.
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Kvalitet

Forstudien rekommenderar ett avsteg fran Uppsala klimatprotokoll, se punkt 5.6
Klimat- och Energikrav med ett hdgre malvarde for klimatpaverkan. Motivationen till
avsteget ar att skapa ett genomforbart projekt med reducerad klimatpaverkan och
samtidigt hantera kostnads- och riskniva pa ett kontrollerat satt.

Utover ovannamnda avsteg gors inga andra avsteg i kvalitet eller funktion fran stallda
krav.

Ovrig information

8.1 Myndigheter

Plan- och byggnadsndmnden (PBN)

Detaljplanen for Gottsunda stadsstrak, etapp 1 (PBN 2024-000232) antogs av KF 26
januari 2026. Planen har 6verklagats och ligger hos Mark- och Miljodomstolen (MMD)
for hantering. MMDs handlaggningstider ar i dagslaget okand.

Bygglov

Bygglov kan sokas forst nar detaljplanen har vunnit laga kraft. Uppsala kommun
arenor och fastigheter ansoker om de lov som erfordras for att kunna genomfora
projektet.

Miljéférvaltningen

Vid uppkomst av fororenade omraden ar det UKAFs skyldighet att gbra en § 28
anmalan efterbehandlingsatgard i ett férorenade omraden” till miljoforvaltningen.

8.2 Natagare

e VA:Uppsala Vatten

e El: Vattenfall Eldistribution

e Fjarrvarme: Vattenfall AB Heat
e Fiber: Global Connect/Skanova

Bilageforteckning

e Bilaga 1. Forstudie 2026-03-20

e Bilaga 2. Utredning ventilation 2026-03-20

e Bilaga 3. Klimat och Energikrav 2026-03-13

e Bilaga4. Projekterings PM Geoteknik 2026-03-13

e Bilaga 5. PM Miljoteknisk markundersokning

e Bilaga 6. PM Dagvattenhantering nya Gottsunda simhall

e Bilaga7.R-51-1-01 Ledningssamordning befintlig situation

e Bilaga 8. R-51-1-02 Ledningssamordning ny situation med serviser samt
dagvatten
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e Bilaga9. Riskhantering Gottsunda simhall
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