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Lokalbehovsplan 2024 for stadsfastighetsnamnden

Forslag till beslut
| stadsfastighetsnamnden

1. Stadsfastighetsndmnden godkanner forvaltningens forslag till namndens
lokalbehovsplan 2024.

2. Stadsfastighetsnamnden éversander namndens lokalbehovsplan 2024 till
kommunstyrelsen som underlag for Goteborgs Stads lokalforsorjningsplan 2024.

Arendet

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och namnders lokal-
behovsplaner ska samtliga namnder arligen besluta om lokalbehovsplan och 6verséanda
dessa till kommunstyrelsen.

De fyra forvaltningar som fran och med den 2 januari 2023 ingar i ny organisation for
stadsutveckling arbetar for narvarande med ett lokalprojekt som syftar dels till att
renovera befintlig byggnad pa Képmansgatan och dels till att skapa battre anpassade
lokaler utifran verksamheters behov. I det lokalprojekt som pagar ingar en omfattande
behovsinventering med tillhérande analys for att sakerstalla &ndamalsenliga
verksamhetslokaler i framtiden.

Mot bakgrund av det pagaende lokalprojektet har det inte varit mojligt att uppréatta en
lokalbehovsplan enligt stadens rutiner och format. Detta arende innehaller darfor endast
en Oversiktlig orientering kring vilka lokaler som nyttjas och kommer att nyttjas i
avvaktan pa ett genomforande av lokalprojekt.

Beddmning ur ekonomisk, ekologisk och social dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sarskilda aspekter pa fragan utifran dessa

dimensioner.
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2.1

Bakgrund

Fran och med 2 januari 2023, har Goteborgs Stad fyra nya stadsutvecklande
forvaltningar med tillhérande ndmnder. Som ett led i att etablera en mer
sammanhallen process for stadens stadsutveckling, har det dven beslutats om en
samlokalisering av stora delar av forvaltningarna. Mélbilden &r att samla
exploateringsforvaltningen, stadsmiljoforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen
och stadsfastighetsforvaltningen, med undantag for drift och
underhallsverksamheten pa stadsmiljo- och stadsfastighetsforvaltningen, under
samma tak pa Képmansgatan 20 i byggnaden som benamns Traktoren.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalférsoérjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner ska samtliga namnder, genom respektive forvaltning, arligen
skicka over en lokalbehovsplan som redogér for lokalbehov av befintliga,
tillkommande och avgaende lokaler. Forutom att leverera en analys av
lokalbehov, aktuella utmaningar och mgjligheter, lokalkostnadsutveckling och
risker till respektive namnd utgér namndernas lokalbehovsplaner ocksa underlag
till stadens 6vergripande lokalférsérjningsplan.

| det lage de fyra aktuella férvaltningarna nu befinner sig &r Stadens tankta rutin
inte genomforbar, eftersom de fyra forvaltningarna &r aktiva i ett gemensamt
lokalprojekt for samlokalisering. Nedan ges en mycket éversiktlig bild dver
lokalbehovet, utifran lokalprojektets perspektiv och inom den tidsperiod som ar
overskadlig.

Utover kontorslokalerna i Lillhagsparken som pa sikt ska lamnas for
omlokalisering till Traktéren har stadsfastighetsforvaltningen i dagslaget fyra
servicekontor for drift och underhallsverksamheten. Dessa ar utgors av

Gullbergsstrandgata, J A Wettergrensgata, Angeredsvinkeln samt Lillhagsparken.

Lokalbehovsanalys

Lokalbehov i nutid 1-5 ar

De fyra forvaltningarna genomfor nu ett lokalprojekt med malet att sommaren
2026 samlokalisera forvaltningarna i Traktoren, Kdpmansgatan 20. En direkt
foljd av det pagaende lokalprojektet och kommande planerad samlokalisering av
namnder och forvaltningar har medfort att férvaltningarna valt att inte géra en
utforlig lokalbehovsplan med tidsperspektiv ett till fem ar.

Under perioden 2024 — 2026 kommer stadfastighetsforvaltningens befintliga
verksamhet i Lillhagsparken att samlokalisera sig pa farre adresser i
Lillhagsparken for att 1amna plats till de forvaltningar som under
ombyggnadsperioden av Traktdren, behdver 1amna sina befintliga lokaler. |
manga delar kommer en samlokalisering av verksamheten i de stadsutvecklande
forvaltningarna att kunna ske redan under ombyggnadsperioden och i nyttjandet
av tillfalliga lokaler.
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Av de medarbetare som idag utgar fran Lillhagsparken och de tillfalliga lokalerna
pa Gustav Adolfs Torg arbetar flertalet med arbete i form av administrativt
arbete, projektledning, forvaltning, &rendehantering, informationshantering med
mera. Detta minskar behov av specialanpassade lokaler for utrustning och
arbetsuppgifter.

Arbete pagar I6pande i verksamheten med att analysera behov och utforma nya
lokaler i Traktoren men dven med att, under perioden fram till inflyttning i nya
lokaler, stddja nya arbetssatt och 6kad samverkan.

Antalet medarbetare pa stadsfastighetsforvaltningen uppgar till cirka 700
personer. Ungefar halften av medarbetarna arbetar pa med drift och underhall,
huvudsakligen med tillsyn och skotsel av fastigheter och tillhdrande utemiljoer.
Dessa medarbetare utgar huvudsakligen fran forvaltningens fyra servicekontor.

Lokalbehovet fér denna verksamhet kommer i den ndrmaste framtid aven
fortsattningsvis att tillgodoses av de fyra servicekontoren pa Gulbergsstrandsgata,
J A Wettergrensgata, Angeredsvinkeln och Lillhagsparken da befintliga
hyresavtal har en fortsatt hyresperiod om tre till fem ar.

2.2 Lokalbehov i nartid 5-10 ar

| tidsperspektivet fem till tio ar formodas en utveckling av hur de framtida
lokalerna i Traktéren anvands ske tillsammans med en fordjupning av arbetssatt
till foljd av samlokaliseringen i gemensamma lokaler. Malséttningen om att samla
forvaltningarna centralt i staden kan generera tillkommande lokalbehov, vilket
inte ar kant i dagsléget.

Under senhdsten 2024 kommer en behovsanalys kring lokalbehoven for drift och
underhallsverksamheten att pabdrjas. Malbilden ar att i nartid, 5-10 ars sikt, flytta
denna verksamhet till egendgda lokaler. | dagslaget utgors tre av fyra
servicekontor av inhyrda lokaler. Inriktningen &r att pa sikt flytta verksamheten
till tva servicekontor dar befintliga, egendagda, lokaler i Lillhagsparken ar ett. Det
andra servicekontoret bor var placerat i stadsomrade centrum for att ha narhet till
fastigheter i centrala och sydvastra Goéteborg.

3 Aktuella utmaningar och
mojligheter

En samlokalisering av ovan namnda forvaltningar ar en malbild som lange
cirkulerat. I detta finns en méjlighet som ocksa orsakar utmaningar utifran
nuvarande forutsattningar. Dessa bestar framst i att kunna forutspa kommande
behov samlat éver en langre tidsperiod samtidigt som de relativt nystartade
forvaltningarna haller pa att utveckla sina respektive organisationer och etablera
nya och effektiva arbetssétt.
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En stor del av verksamheten har till idag, i stor utstrackning, bedrivits pa
traditionellt sett i kontorsutrymmen med cellkontor och moétesrum. Efter
samlokaliseringen kommer verksamheten att arbeta i huvudsak aktivitetsbaserat
utifran verksamhetens behov vilket staller krav pa savél andamalsenliga lokaler
som forandrade arbetssatt. Omhandertagande av detta sker inom pagaende
lokalprojekt.

Drift och underhallsverksamheten utgérs i dagslaget i forsta hand av inhyrda
lokaler med undantag av det egendgda servicekontoret i Lillhagsparken. Ett
servicekontor hyrs av ett kommunalt bolag och tva servicekontor hyrs av privata
fastighetsdgare. En utmaning i den kommande lokalférsorjningen &r att i nértid
hitta lokaler inom det egenagda fastighetshestandet som dels tillgodoser drift och
underhallsverksamhetens behov sa som parkering for servicefordon, méjlighet till
forrad och snickeriverkstad, dels ar placerat geografiskt i stadsomrade centrum
med narhet till férvaltningens fastigheter och hyresgaster i centrala och sydvastra
Goteborg. | samband med analysarbetet kring méjligheterna att flytta
servicekontoren till egendagda lokaler ska ocksa majligheten att kunna
samlokalisera med stadsmiljoforvaltningens drift och underhallsverksamhet
utredas.

Inriktningen att pa sikt minska antalet servicekontor, kommer om den genomfors,
att paverka arbetssattet for de medarbetare som idag arbetar inom drift och
underhallsverksamheten. Denna eventuella forandring kommer med storsta
sannolikhet att innebara bade utmaningar och maéjligheter. Dessa kommer
analyseras narmare efter att behovsanalysen ar genomford.

4 Lokalkostnadsanalys

| jamforelse med nuvarande hyreskostnader for befintliga kontorslokaler foér de
fyra stadsutvecklande forvaltningarna kommer samlokaliseringen till Traktdren
att innebdra en besparing for Goéteborgs Stad. Nuvarande hyreskostnader for
samtliga befintliga lokaler &r cirka 55 mnkr .

Sammanstdllining, 22010 Traktdren genomfdrande av lokalanpassningar Hyror befintliga kontor

Traktoren 24765 522
Ombyggnad i projekt 22010 15 346 915 Postgatan 14 642 409
Reinvestering (proj.nr saknas) 1606 500 Avigen 4612182
Reinvestering (18839)* 1977143 Lillhagsparken 17 2369 812
Reinvestering (18388)* 1338929 Lillhagsparken 5 2981429
Befintligt objekt med hyra 24765 522 Lillhagsparken 18 1478 262
Prognos arshyra objekt 116240 45 035 009 Summa hyror exkl GAT4 50 849 616

(Gustav Adolfs torg (2023)) 4760 000

summa hyror inkl GAT4 55 609 616

Figur 1 GAT4 ar en forkortning for de kontorslokaler som hyrs in av stadsledningskontoret pa
Gustav Adolfs Torg 4.

Det finns sedan tidigare ett framtaget forslag pa fordelningsnyckel for
hyreskostnader till respektive forvaltning. Arbetet pagar med vilka ytor som ar
gemensamma respektive forvaltningsspecifika, vilket innebdr att det i dagsléget
inte gar att ta fram en specifik preliminar hyra per férvaltning.

Servicekontoret pa Lillhagsparken ar en egenagd fastighet och idag finns inga
kanda renoveringsbehov. For dvriga tre servicekontor ar hyresavtal tecknade med
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kvarvarande hyrestid om tre till fem ar. Inriktningen att minska antal
servicekontor och utga fran egenagda fastigheter beddms minska kostnaderna pa
sikt. Beroende pa vilken fastighet som blir aktuell och eventuellt behov av
anpassning till verksamheten kan kostnader som idag inte ar k&nda uppkomma.

5 Riskanalys

| huvudsak har forvaltningen riktat in sig pa att genomfora riskanalyser i perspek-
tivet nutid till foljd av samlokalisering i befintliga lokaler under perioden som
Traktoren byggs om. Detta arbete har genomforts i olika delar av verksamheten
och hanteras av lokalprojektet i samverkan med fackliga parter. | lokalprojektet
har aven risker utifran samlokalisering i kommande lokaler pa Traktoren
identifierats, analyserats och hanterats.

Forvaltningens storsta risk utifran drift och underhallsverksamhetens lokalbehov
ar att ingen egendgd lokal som kan tillgodose drift- och underhallsverksamhetens
behov eller att de lokaler som identifieras kraver omfattande anpassningar for att
tillgodose behov hittas innan hyresavtal for befintliga servicekontor I6per ut. Da
behovsanalysen inte dr paborjad an &r det i dagslaget for manga osékerheter kring
fragan for att kunna genomfdra en djupare riskanalys.
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