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Sammanfattning

Forstudien avser att ta fram ett beslutsunderlag f6r utveckling av riddningstjinstens
brandstation pa fastigheten Dalhem Hallvide 2:2. Tva huvudalternativ har studerats:
nybyggnation respektive till- och ombyggnation av befintlig byggnad. Underlaget bygger pa
verksamhetsanalys, lokalprogram, tekniska riktlinjer samt framtagna skisser.

Behovsanalysen visar att nuvarande lokaler inte uppfyller verksamhetens krav avseende
arbetsmiljo, fordonshéjder, hygien, jaimstilldhet och framtida kapacitet.

Bade nybyggnation och till- och ombyggnation bedéms vara méjliga inom gillande
planforutsittningar. Sammantaget bedoms dock nybyggnation ge bist forutsittningar ur ett
langsiktigt perspektiv vad giller funktion, robusthet och arbetsmiljé samt mojliggora att
riddningstjanstens verksamhet kan bedrivas enligt plan under hela byggtiden. Alternativet till-
och ombyggnation innebir omfattande tekniska begrinsningar och kriver dessutom evakuering
till tillfalliga lokaler under byggtiden. Tekniska begrinsningar for till- och ombyggnation
bedoms vara si betydande att atgirden inte dr ekonomiskt férsvarbar. Mot denna bakgrund
redovisas till- och ombyggnation inte i samma detaljeringsgrad som nybyggnation 1 foreliggande
rappott. Se 8. Tekniska forutsittningar till- och ombyggnation.

For att fortsatt kunna bedriva riddningstjanst i Dalhem bedéms det nédvindigt att genomfora
atgirder i enlighet med denna foérstudie. Om inga atgirder vidtas riskerar verksamheten att
hamna i en svar situation, diribland att nya brandbilar inte ryms inom befintlig byggnad.

Den rekommenderade inriktningen innebir en total kostnad om ca 31 miljoner kronor varav 27
miljoner kronor avser investering och 4 miljoner kronor avser verksamhetsspecifik inredning
samt teknisk utrustning f6r riddningstjansten. Prelimindr hyra per ar f6r riddningstjinsten
beriknas till 1 850 000 kr vilket innebar en hyresokning med 1 788 304 kr jamfért med
nuvarande hyra.

Forstudien identifierar dven viktiga behov av fortsatt utredning infor nésta skede. Sérskild
osikerhet bedoms foreligea avseende eventuell férekomst av markfororeningar, daribland
PFAS, vilket kan medfora behov av ytterligare utredningar, skyddsatgirder eller
saneringsinsatser. Sidana férhallanden kan paverka bade genomférande, tidplan och
investeringskostnad och utgdr dirmed en tydlig reservation i férstudien. Dirutover krivs
fortsatt utredning av dagvattenhantering samt 6vriga mark- och miljorelaterade forutsittningar.

1. Uppdrag

Uppdraget ir att ta fram en férstudierapport som utgor beslutsunderlag infor stillningstagande
till investering 1 riddningstjanstens lokaler i Dalhem. Forstudien ska belysa verksamhetens
behov, fastighetens och markens forutsittningar samt jaimfora alternativ f6r nybyggnation
respektive till- och ombyggnation.

Forstudien ska inte utgora projektering, utan redovisa overgripande férutsittningar, risker,
mojligheter och vigval infér fortsatt planering och politiskt beslut.

Forstudien har inspirerats samt tagit del av erfarenheter fran byggprojekt utférda pé fastlandet.
Riddningstjanst Vist (Skillinge, Virs), Medelpads riddningstjinst (Lidens) samt Virends
riddningstjanst (Vislanda) har varit behjilpliga med underlag, moten samt tips och idéer i
arbetet med forstudien.

2. Verksamhetsanalys

Verksamhetsanalysen visar att brandstationen i Dalhem har en fortsatt strategisk betydelse f6r
riddningstjanstens operativa férmaga pa mellersta Gotland samt som st6d till Visby.
Verksamheten bedoms vara langsiktig och behovet av andamalsenliga lokaler kvarstar 6ver tid.
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Nuvarande brandstation i Dalhem priglas av bristande funktionalitet och eftersatt standard.
Lokalerna édr dimensionerade for dldre fordon och arbetssitt samt uppfyller inte dagens krav pa
arbetsmilj6 och hygien. Omklidning sker i vagnhall, vilket inte 4r férenligt med dagens
arbetsmiljokrav.

Enligt MCF:s (myndigheten for civilt forsvar, tidigare Myndigheten £f6r samhillsskydd och
beredskap MSB) skrift Friska brandmin ir tydlig separation mellan rena och kontaminerade
zoner en viktig forutsittning for att minska exponering for skadliga amnen i raddningstjanstens
arbetsmilj6. Nuvarande lokallsning ger begrinsade moijligheter att hantera kontaminerad
utrustning pa ett sakert och andamalsenligt sitt, vilket paverkar arbetsmiljon negativt.

Vidare visar verksamhetsanalysen att framtida utveckling samt 6kade krav pa jamstilldhet,
arbetsmiljo och tekniska system stiller hogre krav pa lokalerna. Dessa krav bedoms inte méjliga
att tillgodose inom ramen f6r befintlig byggnad.

Sammantaget visar verksamhetsanalysen att det finns ett tydligt behov av lokaler som bittre
stodjer raddningstjanstens nuvarande och framtida verksamhet, med fokus pa funktion, god
arbetsmilj6 och langsiktig hillbarhet, samt som bidrar till att skapa en attraktiv RIB-station med
goda forutsittningar att behalla befintlig personal och méjliggora nyrekrytering.

3. Lokalprogram

Lokalprogrammet anger de 6vergripande krav som ska sakerstilla att brandstationen 1 Dalhem
utformas dndamalsenligt och langsiktigt hallbar.

Lokalerna ska utformas med tydliga larm- och verksamhetsfloden. Separation mellan rena och
kontaminerade zoner ska sikerstillas i enlighet med arbetsmiljokrav och rekommendationer
enligt MCF:s skrift Friska brandmin.

Personalutrymmen ska uppfylla krav pa god arbetsmiljo, jimstalldhet och integritet och omfatta
andamalsenliga omkliddnings- och hygienutrymmen samt pausutrymmen. Lokaler f6r
administration, méten och utbildning ska finnas for att stédja verksamheten.

Vagnhallar ska dimensioneras for dagens raiddningsfordon med tillricklig takh6jd och storlek
pa portar. En av vagnhallarna ska kunna anvindas f6r fordonstvitt.

Forrad och teknikytor ska vara funktionellt placerade och dimensionerade f6r behov och
framtida utveckling.

Utomhusytor ska méjliggora saker uppstillning och mandvrering samt trafiksikra in- och
utfarter. Placering av byggnaden ska mojliggora framtida utbyggnad av vagnhall med ytterligare
en port.

Se bilaga 1 Lokalprogram.

4. Principskiss / Ritning

Skisser f6r bade nybyggnation samt till- och ombyggnation har arbetats fram i projektgruppen
under hosten 2025 for att enklare diskutera samt faststélla behovet av ytor for
riddningstjinstens lokaler. Raddningstjdnsten har inte utfort nagot byggprojekt i denna
omfattning sedan 1980-talet och dirfor har projektgruppen himtat inspiration fran liknande
projekt pa fastlandet.

Se bilaga 2 och 3, skisser nybyganation/ till- och ombyggnation
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5. Myndighetsfragor

Oversiktsplan

Angrinsad till befintlig brandstation i Dalhem ligger fastigheten Dalhem Pristgarden 1:16 som
planeras att tas i ansprak vid ett genomforande av investeringsprojekt. Dalhem Prastgarden 1:16
ligger enligt 6versiktsplanen inom ett utvecklingsomrade f6r bostader. Gillande detaljplan
bedéms dock ha foretride framfor 6versiktsplanens intentioner, vilket innebdr att byggritt
toreligger sa linge detaljplanen inte upphivs.

Detaljplan

Dalhem Hallvide 2:2 och Dalhem Pristgarden 1:16 omfattas av detaljplan (byggnadsplan) f6r
Dalhems kyrkby, lantmateriakt 09-PLN-117, vilken vann laga kraft ar 1961. Marken inom
fastigheterna utgor dels kvartersmark for allméint dandamal, dels allmén plats for gata. En
brandstation bedéms rymmas inom anvindningen kvartersmark med allméint andamal.
Detaljplanen reglerar bland annat byggnadshdéjd, antal vaningar samt prickad mark, vilket
behover beaktas i fortsatt projektering.

Kulturvdrden

Fastigheten ligger inom riksintresse for Gotlands medeltida kyrkomiljéer Dalhem. Enligt
kulturvirdeshandliggare innebir detta krav pa anpassad utformning och eventuell placering.
Sirskild hinsyn bor tas till omgivande kulturlandskap, materialval samt siktlinjer mot dkermark.

Bygglov

Infor en kommande bygglovsansokan har ett férmote genomforts med bygglovhandliggare pa
Region Gotland. En brandstation bedéms forenlig med gillande detaljplans
anvindningsbestimmelse om allmint dndamal. Trafikverket kommer att vara remissinstans i
bygglovsirendet med anledning av nirheten till linsvig.

6. Planeringsforutsattningar

Fastighetsrattsliga frégor

Oavsett val av inriktning 1 projektet (mot nybyggnation eller till- och ombyggnation av befintlig
brandstation) dr befintlig markyta otillricklig inom fastigheten Dalhem Hallvide 2:2. En
Overforing av ytterligare mark kommer saledes att kridvas fran den intilliggande fastigheten
Dalhem Prastgarden 1:16. Aven Dalhem Pristgarden 1:16 ar regionigd, vilket innebar att
fastighetsreglering skulle ske 1 samma dgares hand. Vid en fastighetsreglering ar det enbart den
del av Dalhem Pristgarden 1:16 som utgdr kvartersmark som kan 6verforas till Dalhem
Hallvide 2:2. Den yta som utgor allmin plats maste kvarsta pa Dalhem Pristgarden 1:16.

‘™~
Q3
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Vid lantmiteriférrattningen da fastighetsregleringen gors kan det komma att krivas
fastighetsbestimning av befintlig fastighetsgrins. Det dr Lantmateriet som avgdr huruvida det
krivs eller inte. De granser som ny grins kommer att ansluta mot ar dels grinsen i vister mellan
Dalhem Hallvide 2:4 och Dalhem Pristgarden 1:16, dels grinsen i séder mellan Dalhem
Gandarve 1:32 och Dalhem Pristgirden 1:16. Enligt GIS-lagret f6r grinspunkter som hanterats
i DISA-projektet dr grinspunkterna f6r Dalhem Gandarve 1:32 inmitta (och ddrmed aterfunna)
och siledes ir det ganska liten sannolikhet att fastighetsbestimning behévs av den grinsen.
Diremot dr grinsen mellan Dalhem Hallvide 2:4 och Dalhem Pristgarden 1:16 inte inmitt 1
DISA, och det ir dirmed oklart huruvida grinsmarkeringarna inte ér aterfunna eller om de inte
ens ir eftersokta. Saledes finns det en storre risk att fastighetsbestimning kan krivas av den
grinsen.

Det har tidigare funnits en avtalsrittighet for jordbruk pa Dalhem Pristgarden 1:16, vilken inte
lingre dr gillande. Rittigheten upphorde vid drsskiftet 2011/2012. T realiteten brukas dock
fastigheten fortfarande ihop med fastigheten Dalhem Dune 2:1. Infart till Dalhem Dune 2:1
sker 1 praktiken via Dalhem Pristgarden 1:16 6ver Dalhem Hallvide 2:2. Det finns en rittighet
tor vig t6r Dalhem Dune 2:1 bildad vid lantmaiteriférrittning (akt 09-DAL-311), se strickning i
kartan nedan. Vigen ir inte utbyged i enlighet med rittigheten. Genomférande av ett
investeringsprojekt i enlighet med denna foérstudie medfor att Dalhem Dune 2:1 maéste anvinda
sig av rittigheten (och da ocksa gora en vig i fortsittningen av befintlig vig) for att mojliggora
atkomst till denna del av fastighetsskiftet.

Dalhem Hallvide 2:2 belastas av en rittighet for utfart till f6rman f6r Dalhem Hallvide 2:4,
bildad vid lantmateriforrittning (akt 09-DAL-304). Vid avstyckningen och forsiljningen av
Dalhem Hallvide 2:4 skrevs 1 képekontraktet en sirskild bestimmelse: "Markomradet 6ster om
fastigheten kan eventuellt komma att bebyggas. Tillfart till omradet kommer i sadant fall att ske
norr om den genom detta avtal 6verlatna fastigheten.” Formuleringen bedéms sikta in sig pa
nyetablering av en verksamhet som alstrar ytterligare trafik snarare an forindring av en
befintlig. Saledes utgér den inte ett hinder for att tillfart till nybyggnationen alt. till- och
ombyggnationen fortsitter att ske som idag éver Dalhem Hallvide 2:2.
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Inom den del av Dalhem Pristgarden 1:16 som kan antas kommer bebyggas finns en
fiberledning for vilken ledningsritt har bildats (akt 09-DAL-345). Bade den fysiska
fiberledningen och ledningsritten behéver flyttas vid ett genomforande av ett
investeringsprojekt i enlighet med denna férstudie. En 6verenskommelse om
ledningsrittsatgard och ett avtal om ansvarsférdelning for sjilva flytten bor tecknas med
ledningshavaren (Dalhem Fiber Ekonomisk Forening) nir beslut har fattats om genomférande
av investeringsprojektet. Se mer under avsnitt 7.4.

Samtliga lantmaiteriatgirder (fastighetsreglering, eventuell fastighetsbestimning,
ledningsrittsatgird) som investeringsprojektet kraver bor géras i en och samma forrittning
vilken bor invanta att det finns ett beslut om genomférande av investeringsprojektet samt ett
tilldelningsbeslut av del av Dalhem Pristgarden 1:16.

Markmiljo

Markforutsittningarna har utretts pa 6vergripande niva. Nybyggnadskarta har tagits fram for att
verifiera markhéjder och lutningar, bland annat med avseende pa dagvattenavledning, markfukt
samt Oversvimningsrisk. Vidare utredning av markens birighet, grundliggning samt eventuella
markféroreningar krivs infor fortsatt skede.

Under hosten 2025 genomforde Lansstyrelsen Gotland med hjilp av konsult en miljoteknisk
markundersokning pa fastigheten Dalhem Hallvide 2:2. Rapport som Linsstyrelsen levererade
till teknik- och samhillsbyggnadstorvaltningen under januari 2026 pavisar férekomst av PFAS-
imnen i bade jord och grundvatten i halter som Gverstiger tillimpade jamférvirden. Konsulten
bedomer dirfoér att Dalhems Hallvide 2:2 ar att betrakta som fororenat avseende PFAS.

Forekomsten av PFAS innebir att sirskilda krav kommer att stéllas vid markarbeten och
exploatering. Vid fortsatt planering behover hantering av férorenade massor, skyddsatgarder
tor grundvatten samt eventuella behov av saneringsatgirder utredas vidare. Detta kan paverka
bade utformning, genomférande och kostnadsbild for projektet. Miljo- och byggnimnden
Region Gotland ir tillsynsmyndigheten och beslutar om riskklass och eventuella
skyddsatgirder.

PFAS-féroreningen utgor dirmed en vasentlig osidkerhetsfaktor som behover beaktas i
kommande skeden, oavsett val av alternativ. Forstudien konstaterar att ytterligare miljétekniska
undersokningar krivs for att klarligga féroreningens omfattning, spridningsrisker och limplig
hantering innan beslut om genomfoérande fattas.

Naturvardesutldtande
Ett naturvirdesutlitande har tagits fram f6r omradet. Inga identifierade naturvirden bedéms
utgdra hinder f6r exploatering.

Det dike som l6per 1 nord—sydlig riktning genom omradet behandlas i naturvirdesutlatandet,
varefter dialog har forts med Linsstyrelsen Gotland under hésten 2025. Linsstyrelsen bedomer
att diket inte omfattas av biotopskydd. Bedémningen grundas dels pa att diket 4r beldget inom
detaljplanelagt omrade med anvindningen allmint dndamal enligt byggnadsplan fran 1961,
vilken antagits fore inférandet av biotopskyddet ar 1994, dels pa att diket saknar
fuktighetskravande vegetation.

Sammantaget bedéms diket dirmed kunna omlokaliseras eller ledas om inom omradet utan att
detta utgor hinder f6r genomforandet av ett eventuellt byggprojekt.
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7. Tekniska forutsattningar Nybyggnation

Nybyggnation av brandstation pa fastigheten Dalhem Hallvide 2:2 bedoms ge bist mojlighet att
fullt ut tillgodose verksamhetens nuvarande och framtida behov. Utifrin verksamhetsanalys och
lokalprogram kan byggnaden utformas med dndamalsenliga fléden, tillrickliga fordonsmatt, god
arbetsmilj6 samt tydlig separation mellan smutsiga och rena zoner.

Nybyggnation mojliggor:

o korrekt dimensionerade vagnhallar f6r nuvarande och framtida fordon
e fullgoda omklidnings- och hygienutrymmen for samtliga kon

e bittre arbetsmiljé och jamstilldhet

e indamalsenliga samband mellan larmstallsrum, vagnhall och utryckning

Tekniska forutsittningar fo6r huvudalternativet nybyggnation beskrivs under respektive rubrik
nedan. Se bilaga 2, skiss nybyggnation

7.1 Mark Nybyggnation

Forstudien har tagit fram ett forslag pa hur ny fastighetsindelning kan se ut och detta beskrivs
niarmare under rubriken 6. Planeringsforutsittningar. Den nya fastighetsindelningen mojliggor
framtidssikrad placering av nya byggnadsvolymer. Befintlig brandstation rivs for att mojliggora
utbyggnation med ytterligare en port i framtiden, vilket varit ett 6nskemal fran
riddningstjinsten i arbetet med forstudien.

Dagvatten

Dagvatten ska hanteras i enlighet med Region Gotlands dagvattenhandbok da fastigheten ar
detaljplanelagd. Med hinsyn till stora hardgjorda ytor och verksamhetens art krivs 16sningar for
tordréjning, infiltration och skydd mot féroreningar. Skyfallshantering och klimatanpassning
ska beaktas i fortsatt projektering.

Som en mojlig 16sning f6r dagvattenhantering kan anliggande av en torrdamm 6vervigas. En
torrdamm kan bidra till f6rdréjning av dagvatten vid kraftiga regn, minska belastningen pa
befintlig avledning samt ge mojlighet till viss rening innan avledning. Forstudien har valt att ta
med en yta for framtida torrdamm inom den ombildade fastighetens nya grinser for att
mojliggora denna typ av teknisk 16sning 1 en kommande projektering.

In- och utfart

Befintlig in- och utfart till vig 631 behalls som den ér idag men med anpassning till nya
markytor och byggnader inne pa fastigheten. Kontakt med Trafikverket har tagits och da det
finns en befintlig anslutning till allmin vig dr den giltig att fortsatt anvinda. Om anslutningen
ska dndras/breddas krivs tillstind. Trafikverket anser att dagens utformning av in- och utfart dr
tillrdcklig. Trafikflodet dr relativt 1ag, dven under turistsdsongen, och hastigheten ar 50km/h. Ut
Trafikverkets perspektiv dr det inte motiverat att anldgga ljus- och ljudanliggning lings vig 631.

Utvandiga ytor

For att mojliggdra snabb och siker utfart vid utryckning har riddningstjansten angett minimum
fritt matt framfor portarna, som sedan arbetats in i skisserna. Riddningstjainsten har angett
detta matt och darfor har ingen kérsparsanalys beh6évts utforas i forstudien. Asfaltsytorna som
tillskapas med anledning av utfart vid utryckning ar tillrickligt f6r riddningstjansten att utféra
ovning pa och saledes krivs inga ytterligare asfaltsytor for 6vning.
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Yta f6r mobilt reservkraftaggregat, behov av framtida placering av mast, parkering for
personbilar samt miljchus for kéllsortering ar medraknade for att sakerstilla att erforderliga ytor
finns tillgingliga vid framtida projektering, men framgar inte av skisserna i detta skede.

7.2 Klimatskal Nybyggnation

Byggnaden planeras att utforas i ett plan, med tva olika byggnadshojder; en ligdel samt en
hogdel. Lagdelen avser kontor, omklidning, trining, personalrum med mera. Hogdelen avser
vagnhall, tvitthall, teknikrum med mera. D fordonsh6jd samt tekniska installationer 1 nira
anslutning till fordon, sisom avgasutsug, tryckluft- och elanslutning krivs hégre takhojd i
vagnhall. Riddningstjinsten har dven behov av att utféra arbete ovanpa fordonen nar de star
parkerade 1 vagnhallen varpa forstudien har beslutat att fri h6jd 1 vagnhall bor vara 6,0 meter.
Detaljplanen i Dalhem anger max byggnadshojd 7,5 meter vilket innebdr att riddningstjinstens
krav pa fri h6éjd kan tillgodoses.

Byggnaden planeras utféras med kantforstyvad bottenplatta i betong. Barande stomme i lagdel
utfors med triregelstomme och hogdelen utférs med stalstomme som klds med isolerande
sandwichelement.

Krav pa byggnadens utformning samt materialval enligt utlaitande fran bygglovsavdelningen
(gdllande riksintresset) har inte arbetats in i forstudien men en tillkommande kostnad for detta
har tagits med i den ekonomiska sammanstillningen.

Placering av rumsfunktionerna besoksentré, personalrum samt RWC ska ske enligt framtagna
skisser dven i fortsatt projektering. Forstudiens forslag dr att dessa placeras nira fasad for att
tillgidngliggora lokalerna for 6vriga verksamheter inom Region Gotland.

EU:s reviderade energiprestandadirektiv f6r byggnader (EPBD) innebir att nya byggnader
successivt ska uppforas som nollutslippsbyggnader med mycket hég energiprestanda och lag
klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Direktivet stiller 6kade krav pa energieffektivitet,
anvindning av férnybar energi samt medvetna val av material och tekniska system vilket driver
upp byggkostnaderna.

Region Gotland har som mal att minska klimatpaverkan och verka fér en langsiktigt hallbar
byged milj6. Vid nyproduktion bor byggnaden darfér utformas med energiprestanda som
overstiger dagens minimikrav i byggreglerna och med fokus pa minskade utslipp béade 1 drift-
och byggskede.

Forstudien har tagit hojd for detta 1 den ekonomiska sammanstillningen och har inte
identifierat nagra hinder for att uppfylla EPBD-direktivets krav nir det giller nyproduktion.

7.3 VVS Nybyggnation

Vattenservisen till fastigheten 4r underdimensionerad f6r den uttagskapacitet som
riddningstjansten kriver for pafyllning av brandbilar. VA- och avfallsavdelningen inom Region
Gotland har gett beskedet att utokning av vattenservis enligt riddningstjanstens krav inte ar
tekniskt moijlig i Dalhem. Brandpostnitet i Dalhem kan inte heller leverera den kapacitet som
riddningstjansten kraver. Dirfor har forstudien tittat pa tekniska I6sningar inom den egna
fastigheten och beslutat att ga vidare med en bufferttank-16sning 4 10 kbm, som enkelt forklarat
fylls pa under lingte tidperiod och kan tdmmas/pumpas 6ver till brandbil snabbt om behovet
uppstar, tex vid en brand i Dalhem. Teknisk I6sning har inte utretts, men en kostnad for detta
ar medtagen i den ekonomiska sammanstillningen.

I bestallningen av denna férstudie framgick att virmekulvert fran befintlig skola 1 Dalhem
skulle utredas. Avstandet mellan skolan och fastigheten Dalhem Hallvide 2:2 pd ca 400 m
gjorde att det inte var ekonomiskt férsvarbart att ga vidare med denna tekniska 16sning.
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Byggnaden foreslas 1 stallet forsorjas med varme via virmepump placerad i teknikrum. Energi
himtas via borr-ror 1 berget som anordnas inom fastigheten. Virmedistribution sker genom
golvvirme i betongplatta, atminstone i vagnhallen for att paskynda upptorkning av smaltvatten
fran fordon (liknande projekt pa fastlandet har gett férstudien denna erfarenhetsaterféring).

Avgasutsug har installerats i liknande nyproduktionsprojekt pa fastlandet och det finns en
uppsjo av tekniska l6sningar att vilja mellan. Avgasutsug krivs for att uppnd god och siker
arbetsmiljo. Automatisk skena monterad i tak kraver att samma brandbil alltid parkeras i samma
vagnhall (vilket inte dr fallet pa Gotland), avgasslang som kopplas in manuellt pa avgasror
kriver att brandbil har avgasrér som mynnar vid golv (vilket inte alla brandbilar pa Gotland
har). Riddningstjansten behover besluta vilken teknisk 16sning som skall installeras 1 Dalhem.
Teknisk 16sning dr dirfoér inte framtagen men ytorna runt brandbilarna dr anpassade for att
avgasutsug ska kunna installeras. Kostnad for avgasutsug dr med 1 den ekonomiska
sammanstallningen.

Teknisk 16sning f6r fordonstvitt med eventuell recirkulering av vatten har diskuterats i arbetet
med forstudien. Riddningstjansten har angett 300 fordonstvittar per ar som dimensionerande
varde for en eventuell fordonstvitt.

Enklare form av omvirldsanalys har utférts och tekniska 16sningar med 80—95% recirkulering
av tvittvatten vid fordonstvitt finns tillgingliga pd marknaden. Region Gotland har varken
riktlinjer eller specifika krav gillande utformning av vattenbesparande fordonstvitt och darfér
kan fastighetsforvaltningsavdelningen inte kravstilla riddningstjansten géllande detta just nu.
Teknisk 16sning f6r fordonstvitt dr darfor planerad att utféras med hogtryckstvitt och med
oljeavskiljare pa utgaende spillvattenledning.

7.4 El Nybyggnation

El-abonnemanget till fastigheten behéver utokas vid eventuell nybyggnation, fran dagens 25A
till 100A och kontakt har tagits med nitigaren GEAB som bekriftat att det ar fullt mojligt.
Kostnad for detta d4r med i den ekonomiska sammanstillningen. Anledning till att férstudien
valt 100A ér da liknande nyproducerade brandstationer pa fastlandet har 80-100A el-

abonnemang.

Det har beslutats pa styrgruppsmote att vid eventuellt genomférande av byggnation ska
reservkraftsintag installeras. Detta innebar att brandstationen kan vara stromlés under flera
timmar innan portabelt/mobilt aggregat kopplas in i bygenaden. Erfarenheter fran liknande
projekt pa fastlandet visar att integrerad reservkraft dr att féredra framfor portabla 16sningar
men det 4r beslutat under forstudiearbete att portabel/mobil reservkraft ska gilla f6r
brandstationen i Dalhem. Ink6p av portabel/mobil reservkraft dr inte medriknat, endast
reservkraftsintaget 4r medriknat i den ekonomiska sammanstillningen.

Vid nyproduktion idag bygger man vildigt titt och vilisolerat varpa mobilsignalerna har svart
att ta sig igenom viggar och fénster. God mobil inomhustickning dr en viktig forutsittning f6r
sdker och fungerande kommunikation i samhillsviktiga byggnader. SWEN (Swedish
Emergency Network), som successivt ersitter Rakel, baseras pa mobil teknik och stiller hga
krav pa tillganglighet och robusthet dven inomhus. Dirfér bor forutsittningar f6r mobil
inomhustickning beaktas tidigt, exempelvis genom forberedelser f6r inomhusantenner eller
andra tekniska 16sningar. Uppskattad kostnad f6r detta dr med i den ekonomiska
sammanstillningen.

Inom fastigheten dir byggnation planeras ske finns det tva olika fiberledningar i mark som
behover flyttas for att kunna genomféra eventuell nybyggnation. Den ena fiberledningen har
ledningsritt samt dgs av en fiberférening. Fiberféreningen har uttryckt att de inte har nagra
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invindningar mot en flytt av ledningen, forutsatt att detta sker i samrad och regleras genom en
skriftlig 6verenskommelse.

Eventuell omlidggning ska genomféras pa ett sitt som inte paverkar befintliga anslutningar samt
med tydlig reglering av ansvar och kostnader. Overenskommelse om ledningsrittsatgird skrivs
nir det finns klartecken att dra 1 ging byggnationen (erfarenheter inom Region Gotland fran
liknande omprovning finns fran Katthammarvik 2023).

8. Tekniska forutsattningar till- och ombyggnation

Till- och ombyggnation av befintlig brandstation i Dalhem har studerats som alternativ i
forstudien men innebir betydande tekniska utmaningar kopplade till kommande krav enligt
EPBD-direktivet, byggnadsfysik samt mark- och héjdsittningsforutsittningar.

Byggnadens klimatskal uppvisar bristande energiteknisk standard. Grundliggningen bestar av
en oisolerad betongplatta pa mark, vilket medfér omfattande virmeforluster och kéldbryggor.
Atgird av plattan bedéms i praktiken inte méjlig inom ramen for till- och ombyggnation, da
detta skulle krava rivning av barande konstruktioner. Detta innebir att byggnaden redan pa
grundliggningsniva riskerar att inte kunna uppfylla framtida krav pa primarenergital och total
energiprestanda for befintliga byggnader enligt EPBD. Méjligheterna till tilliggsisolering av
ytterviggar och tak dr begrinsade av befintlig stomme, fasadutformning och konstruktiva
anslutningar.

Tilliggsisolering av yttervaggar och vindsbjilklag kan medfora forindrade virme- och
fuktforhallanden i byggnadens klimatskal. Atgirderna riskerar att skapa nya eller forstirkta
koldbryggor dir man tillexempel inte kommer it att isolera, vilket paverkar fukttransporten i
konstruktionen, vilket i sin tur kan leda till fuktproblematik bade i vaggar och tak.
Sammantaget innebir detta en hog osikerhet i energiberakningar och svarigheter att pa ett
tillforlitligt satt verifiera uppfyllelse av EPBD-krav. Det kommer dven finnas svarigheter att
verifiera och sikerstalla kraven pa fuktsikerhet 6ver byggnadens livslingd.

Den befintliga byggnaden saknar idag ett fullvirdigt ventilationssystem. For att uppfylla krav pa
kontrollerad luftomsittning, energieffektiv drift och virmedtervinning krivs installation av ett
helt nytt ventilationssystem. Inférande av ett modernt ventilationssystem i en aldre byggnad
med begrinsade schakt, bjilklag och installationsutrymmen innebiar hog teknisk komplexitet
och betydande samordningsutmaningar. Samtidigt dr ventilation en central parameter i EPBD:s
berikningsmodell, dir systemets verkningsgrad och ventilationsforluster har stor paverkan pa
byggnadens primirenergital.

Utover ovanstiende foreligger betydande tekniska utmaningar kopplade till marknivaer och
hojdsittning. Befintlig byggnad har ett fardigt golv i invandigt lige som ligger lagt 1 férhallande
till omgivande mark. Vid en till- och ombyggnation behéver tillbyggnaden ansluta till samma
firdiga golvniva for att uppna funktionella och konstruktiva samband. Detta innebir att dven
tillbyggnaden riskerar att fa en ogynnsam hoéjdsittning.

Den laga golvnivan medfor svarigheter att uppna tillricklig lutning for ytavrinning fran
byggnaden i enlighet med gillande lagkrav, riktlinjer och praxis f6r nyproduktion. Mojligheterna
att skapa sikra avledningsvigar f6r dag- och skyfallsvatten bedéms dirmed som begrinsade.
Sammantaget innebir detta en f6rhdjd risk f6r stiende vatten och dversvimning i anslutning till
savil befintlig byggnad som tillbyggnad, sirskilt vid intensiva regn eller skyfall.
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Dessa mark- och hojdsittningsrelaterade begrinsningar dr omoijliga att atgarda utan omfattande
ingrepp 1 bade byggnad och omgivande mark, vilket ytterligare 6kar teknisk komplexitet,
kostnader och osikerhet.

Sammantaget innebir till- och ombyggnation ett alternativ med hog teknisk osakerhet avseende
energiprestanda, ventilationslosning, héjdsattning och dagvattenhantering. De samlade
byggnadsfysiska och marktekniska begransningarna medfér en pataglig risk att byggnaden, trots
omfattande atgirder, inte kan uppfylla framtida krav pa energieffektivitet, avvattning och
langsiktig robusthet pa ett férutsdgbart och hallbart sitt.

Statusinventering

En statusinventering utférd av fastighetsforvaltningsavdelningen i november 2025 bekriftar
och forstiarker ovanstiende bedomningar. Inventeringen visar att huvuddelen av byggnadens
tekniska system och byggnadsdelar har uppnatt eller passerat sin tekniska livslingd. Vid en till-
och ombyggnation krivs i praktiken rivning och nyinstallation av elinstallationer enligt dagens
krav, da befintlig elanldggning inte dr mojlig att anpassa. Byggnaden saknar idag fullvirdiga
system for brand- och utrymningslarm, inbrottslarm samt ett utbyggbart passagesystem, vilket
innebdr att grundlaggande sidkerhets- och verksamhetskrav inte ar uppfyllda.

Inventeringen visar vidare att klimatskalet dr i behov av omfattande atgarder. Takets samtliga
skikt, inklusive ytskikt, underlag och avvattning, behéver bytas. Fonster, ytterdorrar och portar
uppvisar bristande tithet och bedéms behéva ersittas i sin helhet.

Invindigt krivs ett genomgripande atgirdspaket med utbyte av samtliga golv- och ytskikt, dir
det aven foreligger identifierade risker fOr asbest 1 golvlim, kakelfix och rérisolering.
Installationer f6r VA, virme och avlopp ir till stora delar fran 1960-talet och bedéms behéva
bytas ut i sin helhet. Befintlig virmepump och varmvattenberedare har begrinsad aterstiende
livslingd och dr dimensionerade f6r nuvarande byggnadsvolym, vilket innebir att de inte ar
anpassade for en tillbyggnad.

Ekonomi

For till- och ombyggnation har det inte utforts nagon kostnadsbedémning, da alternativet inte
anses ckonomiskt forsvarbart utifran det som sammantattas under 8. Tekniska forutsatiningar Till-
och ombyggnation
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9. Tidplan Nybyggnation

Projekttidplan f6r genomférande enligt forslag nybyggnation 1 denna férstudie, vilket dven
innefattar rivning av befintlig brandstation.

Preliminir projekttidplan Start Slut
Forstudie 2025-02 202601
Beslut start av investeringsprojekt (budgetbeslut) 202602 2026-10
RS/RF

Resurstilldelning interna resurser inkl. tjansteskrivelse | 2026—11 202612
(T'Nau/TN)

Genomférandebeslut investeringsprojekt samt 2027-01 2027-01
reservation av mark (TNau/TN)

Fastighetsbildning med mera 2027-01 2027-10
Upphandling konsulter 2027-02 2027-04
Projektering bygglovshandlingar 2027-05 2027-08
Projektering systemhandling samt bygghandling 2027-05 2027-11
Upphandling entreprenad 2027-12 2028-02
Produktion nybyggnation 2028-02 2029-02
Besiktning 2029-03

Overlimning nybyggnation 2029-05

Rivning av befintlig brandstation 2029-05

Overlimning till fastighetsfrvaltningsavdelningen 2029-06
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10. Ekonomi Nybyggnation

Inom ramen for férstudien har en 6versiktlig kostnadsindikation f6r nybyggnation tagits fram
som underlag for fortsatt budget- och beslutsprocess. Kostnadsindikationen syftar till att ge en
principiell bild av projektets investeringsniva och utgor inte en detaljerad kalkyl.

Underlaget baseras pa erfarenhetstal och ekonomiska sammanstillningar som Region Gotland
har tagit del av fran liknande projekt pa fastlandet och som har anpassats till férutsittningarna i
aktuell forstudie.

Kostnader for verksamhetsspecifik inredning samt teknisk utrustning har uppskattats av
riddningstjinsten Region Gotland och ingar inte i projektet, se rad 4 och 5 nedan.

Kostnader kopplade till eventuell hantering av PEAS-férorenad mark ar i nuldget inte kinda
(januari 2026).

Investeringen finansieras genom upprittande av internhyresavtal mellan
fastighetsforvaltningsavdelningen och riddningstjinsten/regionstyrelseférvaltningen. Hyra for
den nya brandstationen beraknas preliminart till 1 850 000 kr (varav kapitalkostnad 1 575 000
kr och driftkostnad 275 500kr). Detta innebar en hyresokning med 1 788 304 kr per ar jamfort

med nuvarande avtal.

Projekt kostnadsindikation | BTA | Kr/kvm | RSF FFA | Kommentar

1 Produktion nybyggnad 551 49 000 kr | 27 000 000 kr Investering
(inklusive fastighetsbildning,
projektering bygehandlingar)

2 | Hantering av PFAS- Kostnad okind januari 2026
férorenad mark
3 | Rivning av befintlig 2000 000 kt RSF RT Drift

brandstation (endast
byggnaden, ej sanering av

mark)

4 Utalarmeringsteknik, CCTV, 625 000 kr RSF, ej projektet.
Tyfon

5 Inflyttning och inredning for 1200 000 kr RSF, ¢j projektet.
verksamhet i nybygenad
Summa 30 825000 kr | O kr

11. Bilagor

1. Lokalprogram

2. Skiss nybyggnation

3. Skiss till- och ombyggnation
4. Skiss markplanering
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12. Slutsats

Forstudien visar att nuvarande brandstation i Dalhem inte uppfyller verksamhetens krav
avseende arbetsmiljo, funktion, jaimstélldhet och framtida kapacitet. Behovet av atgarder
bed6éms som tydligt och lingsiktigt.

Inom forstudien har tva huvudalternativ analyserats: nybyggnation samt till- och ombyggnation
av befintlig byggnad. Bida alternativen bedéms principiellt mojliga inom gillande
planférutsittningar.

Nybyggnation bedéms ge de bista forutsittningarna for att skapa en dndamalsenlig, robust och
framtidssiker brandstation som fullt ut kan méta riddningstjanstens behov. Alternativet
mojliggor effektiva verksamhetsfloden, god arbetsmiljo, hog teknisk driftsakerhet samt
flexibilitet for framtida anpassningar. Dirutéver kan verksamheten bedrivas enligt plan under
hela genomforandet, utan att riddningstjinstens operativa verksamhet paverkas.

Till- och ombyggnation bedoms medféra betydande tekniska och funktionella begrinsningar.
Bland annat bedéms det inte vara méjligt att uppfylla kommande energikrav enligt EPBD-
direktivet. Vidare medfor befintliga mark- och nivaférhallanden utmaningar som kan innebira
att bygglov for tillbyggnad inte kan beviljas. Under byggprocessen bedoms verksamheten inte
kunna bedrivas som planerat 1 befintliga lokaler, vilket medf6ér behov av evakuering till tillfalliga
lokaler under hela genomférandet. Sammantaget bedoms dessa begrinsningar vara av sadan
omfattning att alternativet inte ar ekonomiskt forsvarbart.

Mot denna bakgrund beddms nybyggnation vara det alternativ som bast uppfyller
forstudieuppdragets syfte. Forstudien rekommenderar darfor att fortsatt planering och beslut
inriktas mot nybyggnation av brandstation i Dalhem, med férbehall for fortsatt utredning av
markfoérhallanden, tekniska 16sningar och kostnadsbild.

Sent i forstudiearbetet, 1 januari 2020, levererades en rapport fran Linsstyrelsen som visar att
marken ar férorenad med PFAS. Detta innebir att atgarder kommer att krdvas oavsett om
projektet genomfors som nybyggnation eller till- och ombyggnation. Férekomsten av PFAS
utgdr dirmed en betydande osdkerhetsfaktor f6r projektet. Forstudierapporten var sedan
tidigare planerad att fardigstillas i januari 2026, vilket dr anledningen till att denna fraga inte har
kunnat utredas mer detaljerat inom ramen for férstudien.

Vid ett eventuellt genomférande av investeringsprojekt och start av projektering ar tillgang till
verksamhetsnira kompetens fran riddningstjinsten en viktig forutsittning for att sakerstilla
funktionella och dndamalsenliga 16sningar.
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