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2.1

Bakgrund

Fran och med den 2 januari 2023 har Goteborgs Stad fyra nya stadsutvecklande
namnder och tillhdrande forvaltningar. Som ett led i att etablera en battre process
for Stadens sammanhallna stadsutveckling kommer denna forandring dven att
leda till samlokalisering. Malbilden ar att samla exploateringsforvaltningen,
stadsmiljoforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen och stadsfastighets-
forvaltningen under samma tak pa adressen Kdpmansgatan 20 — i byggnaden med
samma namn som kvarteret: Traktoren.

Normalt sett ska stadens ndmnder redogora for lokalbehov av befintliga,
tillkommande och avgéaende lokaler. Férutom att leverera en analys av
lokalbehov, aktuella utmaningar och méjligheter, lokalkostnadsutveckling och
risker till respektive namnd utgor namndernas lokalbehovsplaner ocksa underlag
till Stadens 6vergripande lokalforsérjningsplan. Stadens samtliga ndmnder,
genom sina respektive forvaltningar, ansvarar for processen med att ta fram sina
egna lokalbehovsplaner.

| det lage som de fyra aktuella forvaltningarna nu befinner sig &r Stadens normala
rutin for lokalbehovsplanering inte genomfarbar, da de fyra forvaltningarna ar
aktiva i ett gemensamt lokalprojekt for samlokalisering. Detta projekt ligger
organisatoriskt till stora delar hos stadsfastighetsférvaltningen. En direkt féljd av
detta, samt kommande planerad samlokalisering av ndmnder och forvaltningar, ar
att forvaltningarna valt att inte ta fram en utforlig lokalbehovsplan.

Nedan ges darfor en summarisk bild dver lokalbehovet, utifran lokalprojektets
perspektiv och inom den tidsperiod som &r dverskadlig. Utdver detta ges ocksa en
bild av stadsmiljoforvaltningens behov vad géller 6vriga arbets- och
kontorslokaler som ej berérs av lokalprojektet.

Analys

Lokalbehov i nutid 1-5 ar

For de arbetslokaler och projektkontor som stadsmiljéforvaltningen nyttjar
(utdver de som ingdr i samlokaliseringen) bedomdes ar 2023 att behovet och
nyttjandet under 2024 skulle vara i stort sett detsamma nu som da. Under de
narmsta aren kommer stadsmiljoforvaltningens verksamhet dock att bedrivas pa
ett antal olika adresser i syfte att 6verbrygga ombyggnadsperioden av Traktdren.
De lokaler som kommer att nyttjas for detta finns pa Gustaf Adolfs Torg 4,
Kronhusgatan 2, Lillhagsparken, Postgatan 10 och Avagen 17E. | ménga delar
kommer en samlokalisering av verksamheter inom de stadsutvecklande
forvaltningarna att kunna ske redan under ombyggnadsperioden och i nyttjandet
av tillfalliga lokaler.

Antalet medarbetare pa forvaltningen uppgar i nulaget till cirka 960 personer,
varav cirka 500 knutna till kontorslokalerna p& Kopmansgatan och Avagen med
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administrativt arbete i aktivitetsbaserad miljo — vilket minskar behov av
specialanpassade lokaler for utrustning och arbetsuppgifter. | arbetslokalerna och
projektkontoren runt om i staden arbetar cirka 400 personer med administrativt
arbete men ocksa med drift och underhall av stadsmiljon; vilket daremot innebar
behov av specialanpassade lokaler for utrustning och sérskilda arbetsuppgifter.

Stadsmiljoforvaltningens o
Lokaler

Ockerd @
24
® Kontorslokaler m

1. Kopmansgatan 20 (Traktoren)

2. Avagen17E @

3. Postgatan 10 @
O Projektkontor 8

4. Gamla Tuvevagen 21 @

5. Jubileumsparken, Frihamnen 7

Arbetslokaler med tillhdrande kontor

6. Slussgatan 1(Tradgérdsféreningen)

7. Stenkolsgatan 2

8. 1, Ve 7 )
9. Brudaremossen 15

@ Arbetslokaler @
10. Brudaremossen 15, 50 (Delsjon)
11. Sanatoriet, Sanatoriegatan 77
12. Doktor Bex Gata 16
13. Daggdroppegatan 3
14, Askim friluftsbad
15, Hovas friluftsbad
16. Paviljongvagen 40
17. Slottsskogen
18, Amalia Jénssons Gata 16
19. Utbyvédgen 101-103
20. Skapplandsgatan 31
21. Hisingsparken
22. Bengtstorpet (Delsjobadet)
23. Stora Holm, Holmvagen 45
24. Keillers Park
25. Renstrédmsparken (Nackrosparken)

006

Figur 1: Stadsmiljoférvaltningens lokaler uppdelade per kontorslokaler, projektkontor,
arbetslokaler med tillhérande kontor respektive arbetslokaler (utan tillhérande kontor).

Arbete med att utforma nya lokaler som stdder nya arbetssatt och tkad
samverkan pagar fortlopande. For de arbetslokaler och kontor som helt eller
delvis inte ingar i lokalprojektet ser de narmsta arens lokalbehov ut som foljande.

Palmhusets restaurering

Palmhuset i Tradgardsforeningen byggdes 1878 och é&r ett byggnadsminne sedan
manga ar, intressant och bevarandevart dven ur ett internationellt perspektiv.
Antalet besokare uppgar arligen till cirka 350 000. Under en fyradrsperiod 2023
2026 pagar en omfattande restaurering, efter beslut i stadsfastighetsnamnden
(2023-02-24) som forvaltar byggnaden och i samrad for stadsmiljéforvaltningen
som ar hyresgast. Arbetet sker under den varma delen av aret, och &mnar halla
nagon del av Palmhuset 6ppen for bestkare genom hela restaureringen.

Parker och naturomraden

Drift och underhall har ett antal lokaler i parker och naturomraden som inte lever

upp till radande krav pa arbetsmiljo. Detta ror framforallt personalbodar som har

placerats ut for kortare anvandning men blivit kvar dver langre tid. Behovet av att
hitta bra lokaler i anslutning till parker och naturomradens &r stort.
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2.2

| Slottsskogen planeras en renovering av Blomstergarden for att tillgodose behov
for de verksamheter som arbetar dar. Forutséttningar for att hyra in ytterligare en
lokal pa Vedbacken 5 underscks ocksa for arbetsmarknadsverksamheten.

Ring6n

Den huvudsakliga verksamheten under avdelningen drift och underhall finns nu
samlad pa Ringdn — delvis i temporara lokaler i vantan pa att renoveringar av
verkstadshus, maskinhall och kontorshus ska fardigstallas. Nar dessa ar fardiga
samlas samtliga drift- och underhallsverksamheter pa adressen Stenkolsgatan 2,
med undantag for de platser i staden som avdelningen har for att kunna bedriva
utforarverksamhet och arbetsmarknadsatgarder.

Pa Stenkolsgatan 2 finns en yta avsedd for atervinning och lagring av sten fran
projekt i staden. Uppdraget att erbjuda atervunnen sten har utdkats och omfattar
nu hela Staden, vilket medfér att nya ytor behovs pa annan plats da nuvarande yta
inte kommer att racka till. Det finns i nulaget ytterligare tva platser dar sten
lagras, och malsattningen ar att sla samman dessa tre for mer effektiv hantering.

Utanfor Stenkolsgatan 2 finns broforarna i lokaler som kommer att rivas, varfor
de bedéms behdva flytta till ny lokal 2028. Broférarna har en viktig funktion att
styra Oppning av broar, och behdver en bra placering i anslutning till Hisingsbron.
Det kravs ocksa sarskilda sakerhetslosningar, varfor det tar langre tid att anpassa
en ny lokal, och arbetet med att hitta den maste pabdrjas senast 2026.

Upplag och arbetsytor

Det finns behov av att pa olika platser i staden kunna disponera ytor for skétsel-
arbeten for renhallnings- och gronskotselverksamheten. Pa samma satt behovs
aven ytor for anlaggningsverksamhetens arbeten runt om i staden. Sadana ytor
behover sékras bade langsiktigt och geografiskt genomtankt for att olika typer av
utforarverksamhet ska kunna planeras effektivt éver tid.

Lokalbehov i nartid 5-10 ar

Inom tidsperspektivet fem till tio ar formodas en utveckling av hur lokalerna
anvénds ske tillsammans med en fordjupning av arbetssatt till foljd av
samlokaliseringen i gemensamma lokaler. Malsattningen om att samla
forvaltningarna centralt i staden kan generera tillkommande lokalbehov, vilka i
dagsléaget inte ar kanda for nagon forvaltning.

Det ombyggda Traktéren kommer att inrymma drygt hélften av stadsmiljo-
forvaltningens medarbetare och tillgodose lokalbehoven for dessa pa. Traktorens
adress kommer att vara densamma som tidigare och byggnaden kommer alltsa att
inrymma stora delar av forvaltningens verksamhet. Pa adressen kommer dven
exploateringsforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen och stadsfastighets-
forvaltningen att bedriva verksamhet i enlighet med lokalprojektets malsattning.

Parker och naturomraden
Overgripande foreligger behov av en Gversyn av arbetslokaler i parker och natur-
omraden, men hur utfallet av denna skulle paverka behovet pa 5-10 ars sikt ar
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svart att forutse. Denna typ av verksamhet kraver ocksa viss flexibilitet, varfor
behoven kan foréndras over tid.

Ringon
Avdelningen drift och underhalls behov av lokaler bedoms for narvarande inte
komma att forandras i ndgon vasentlig man fran nutid till nartid.

3 Utmaningar och mojligheter

En samlokalisering av tidigare namnda fyra forvaltningar ar en malbild som lange
har diskuterats. | denna finns mojligheter som ocksa kan leda till utmaningar
utifrdn nuvarande forutsattningar. Dessa bestar framst i att kunna forutse
kommande behov samlat Gver en langre tidsperiod, samtidigt som de nu relativt
nystartade forvaltningarna haller pa att utveckla sina respektive organisationer
samt etablera nya mer effektiva arbetssatt.

En betydande del av verksamheten har fram till idag, i stor utstrackning, bedrivits
pa traditionellt sett i kontorsutrymmen med cellkontor och motesrum. Efter
samlokalisering kommer verksamheten att arbeta i huvudsak aktivitetsbaserat
utifrn verksamhetens behov, vilket staller krav pa saval andamalsenliga lokaler
som forandrade arbetssétt. Tillgodoseende av detta ska ske genom och inom det
pagaende lokalprojektet.

Samlokalisering i ett storre perspektiv

For att mer effektivt nyttja forvaltningens lokaler utdver Traktoren, ser
forvaltningen mojligheter till samarbete och samlokalisering med andra
forvaltningars drift- och underhallsverksamheter — som ocksa har mer &n endast
centralt placerade lokaler. Detta skulle kunna ha fordelar bade ur ekonomiskt och
socialt (arbetsmiljorelaterat) perspektiv, samt for de praktiska moéjligheterna att
bedriva verksamhet i staden. En sadan samlokalisering skulle ocksa kunna framja
utbyggnaden av laddinfrastruktur, och darmed en fortsatt elektrifiering av
fordonsflottan. Strategiskt utplacerade laddplatser skulle ocksa kunna erbjuda
laddning &ven till andra inom Staden &n de som arbetar knutna till just dessa
lokaler, och pa sa sétt vara till nytta for manga fler.

Stadsfastighetsforvaltningen kommer att paborija ett analysarbete under hésten
2024 i syfte att flytta sina servicekontor till egendgda lokaler. I samband med
detta kommer de ocksa att utreda om det gar att samlokalisera sin drift- och
underhallsverksamhet med stadsmiljoforvaltningens.

4 Kostnadsanalys

I en jamforelse med nuvarande hyreskostnader for befintliga lokaler kommer
samlokaliseringen till TraktOren av de fyra forvaltningarna att innebéra en
besparing for Staden. Nuvarande hyreskostnader for samtliga befintliga lokaler ar
cirka 55 600 000 kronor (se Figur 2 nedan).
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Det finns sedan tidigare ett framtaget forslag pa fordelningsnyckel for
hyreskostnader till respektive forvaltning. Ett arbete pagar med att sarskilja vilka
ytor som ar gemensamma respektive forvaltningsspecifika, vilket innebar att det i
dagslaget inte gar att fa fram en specifik preliminar hyra per forvaltning.

Sammanstalining, 22010 Traktoren g iférande av lanp ing Hyror befintliga kontor
Traktoren 24765522
Ombyggnad i projekt 22010 15346915 Postgatan 14 642 409
Reinvestering (proj.nr saknas) 1606 500 Avagen 4612182
Reinvestering (18839)* 1977143 Lillhagsparken 17 2369812
Reinvestering (18388)* 1238929 Lillhagsparken 5 2981429
Befintligt objekt med hyra 24765522 Lillhagsparken 18 1478 262
Prognos arshyra objekt 116240 45035009 Summa hyror exkl GAT4 S0 849 616
(Gustav Adolfs torg (2023)) 4760000
Summa hyror inkl GAT4 S5 609 616

Figur 2: Investerings- och hyreskostnader inom lokalprojektet. (GAT4 &r en férkortning
for de kontorslokaler som hyrs in av stadsledningskontoret pd Gustav Adolfs Torg 4).

For dvriga arbets- och kontorslokaler som stadsmiljondmnden hyr &r
stadsfastighetsndmnden den priméra hyresvérden, vilket innebdr att hyran for
dessa tillfaller stadsfastighetsndmnden. Den sammantagna lokalkostnads-
utvecklingen for stadsmiljonamnden under de narmsta tio aren &r redovisad av
stadsfastighetsférvaltningen i stadsfastighetsndmnden den 30 maj 2024, och
prognosen har Gversants till stadsledningskontoret for att inga i underlaget till det
politiska budgetarbetet. Nedanstaende tabell visar stadsmiljonamndens
prognostiserade hyra till och med 2034.

Inflation:
Ranta:
LOKALKOSTMNADSUTVECKLING STADSMILIONAMMNDEN, MNKR
Nominallt penningvérde/ Lipande priser
[ 2025 | 2026 | 2027 | 028 | 2079 [ 2030 [ 2031 [ 2032 [ 2033 [ 2034 |
[ 15 [ 17 [ 13 [ 13 [ 20 [ 71 [ 22 [ 22 [ 24 [ 75 |

Figur 3: Prognosticerad lokalkostnadsutveckling for stadsmiljondmnden under de
kommande 10 aren.

Hyran och prognosen ar beraknade pa befintligt lokalbestand och planerade
projekt som var kanda i maj 2024. Om det tillkommer eller avgar objekt under
aren innebar det alltsa att hyran forandras. Den totala hyran for stadsmiljo-
namnden ar darmed prelimindr. Planerade projekt som ar kénda i augusti 2024 for
befintliga lokaler, vid sidan av lokalprojektet pa Traktoren, rér Ringon samt
Palmhuset i Tradgardsforeningen. Dessa projekt ingar i forvaltningens
sammanlagda lokalkostnadsutveckling prognostiserad ovan.

Palmhusets restaurering

Varje ars reinvestering i Palmhuset ska ses som en separat del och aktiveras
paféljande ar, vilket innebar 6kade hyreskostnader preliminart enligt féljande,
med samtliga belopp relativa hyreskostnaden fére restaurering (740 000 kronor):

2024: 1 270 000 kronor
2025: 2 160 000 kronor
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2026: 3 460 000 kronor
2027: 4 650 000 kronor

Den preliminara totala hyreskostnaden vid fullgjord restaurering uppgar alltsa till
740 000 + 4 650 000 = 5 390 000 kronor.

Ring6n

Hyreskostnaderna for lokalerna som renoveras pa Ringon projekteras uppdelade
enligt fyra olika lokaler: verkstad, verkstadshus, kontorshus och maskinhall

— for vilka hyrorna stracker sig fran cirka 150 000 till 3 250 000 kronor per ar.

Prognos arshyra

Kostnad Hyra kvm 2024 2025 2026
1000 000 kr 90 147 847 kr 147 347 kr 147 347 kr
18 000 000 kr 1448 2397513 kr 2397513 kr
31 000 000 kr 1217 3245567 kr| 3245567 kr
11 200 000 kr 363 1217509 kr 1217509 kr
61 200 000 kr 147 847 kr 7008 436 kr 7008 436 kr

Figur 3: Prognosticerade arshyror for de fyra lokalerna pd Ringén som ska renoveras i
nartid, i tidigare ndmnd ordning. Till vanster aven investeringskostnader for renovering.

Den beréknade hyreskostnaden for samtliga renoverade lokaler uppgar till cirka
7 000 000 kronor totalt.

5 Riskanalys

I huvudsak har forvaltningen riktat in sig pa att genomfora riskanalyser i
perspektivet nutid till foljd av utflyttning fran befintliga lokaler. Detta arbete har
genomforts i olika delar av verksamheten och hanteras av lokalprojektet i
samverkan med personalforetradande organisationer. Arbetet pagar lopande.

Ringdn

| arbetet med att ta fram utformningen av kommande lokaler som ska renoveras
har ett kontinuerligt arbete genomforts med berdrda verksamheter och fackliga
foretradare for att i ett tidigt skede hantera de risker som kan tdnkas uppkomma.

| kontorshuset handlar det huvudsakligen om att méta behov kring enskildhet for
samtal mellan chefer och medarbetare samt att kontakter mellan chefer och
deltagare i arbetsmarknadsatgarder kan hallas avskilda. | verkstadshuset och
maskinhallen handlar det om att adressera fysiska risker for de som arbetar dar
och att tillse att gallande regelverk efterlevs.
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