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Forslag till beslut
I exploateringsndmnden:

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsndmndens lokalbehovsplan 2026
och oversénder den till kommunstyrelsen som underlag for Géteborgs Stads
lokalforsorjningsplan 2026.

2. Exploateringsndmnden justerar drendet omedelbart.

Sammanfattning

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalférsorjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner ska samtliga ndmnder &rligen besluta om lokalbehovsplan.
Némndernas lokalbehovsplaner utgér underlag till Goteborgs Stads lokalférsorjningsplan,
som beslutas av kommunstyrelsen.

De fyra stadsutvecklande forvaltningarna ar sedan augusti 2026 samlokaliserade i
Traktoren. En behovsinventering med tillhdrande analys for att sdkerstélla
dndamalsenliga verksamhetslokaler i framtiden gjordes infor samlokaliseringen

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forvaltningens lokalkostnader utgdr en stor del av nimndens totala kostnader. Det dr
darfor viktigt att faststilla behoven i tidiga skeden och agera langsiktigt vid anskaffning
av nya lokaler. P4 sa vis kan ndmndens kostnader héllas nere, vilket skapar storre
utrymme for satsningar inom kdrnverksamheterna.

Beddmning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit négra sirskilda aspekter pa fragan utifrdn denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.

Bilagor som ingar i beslutsunderlaget
1. Lokalbehovsplan for exploateringsndmnden

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
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Beskrivning av arendet

Kommunfullméktige har genom antagandet av Goteborgs stads riktlinje for stadens
lokalforsorjningsplan och nimndernas lokalbehovsplan (KF 2022-01-27 § 14 0479/21)
gett samtliga ndmnder i uppdrag att upprétta lokalbehovsplaner for att beskriva
verksamheternas lokalbehov.

Syftet med riktlinjen 4r att ange ramarna for kommunstyrelsens och nimndernas ansvar,
arbete och handlingsutrymme géillande framtagandet av stadens lokalférsorjningsplan och
ndmndernas lokalbehovsplaner samt beskriva grinssnittet mellan lokalférsérjningsplan
och lokalbehovsplan.

I riktlinjen anges att nimndernas lokalbehovsplaner ska beslutas i respektive ndmnd och
Oversindas till kommunstyrelsen senast under september manad varje ar. Beroende pé
omfattningen av ndmndens lokalbehov kan antagande variera mellan &rligen, och minst
en gang per mandatperiod men di under mandatperiodens forsta ar.

Syftet med ndmndernas lokalbehovsplaner ar att redovisa lokalbehov for de verksamheter
som respektive nimnd ansvarar for. Det omfattar befintliga, tillkommande och avgéende
lokaler samt kopplade utmaningar och moéjligheter. Namndernas lokalbehovsplaner utgdr
underlag till Goteborgs Stads lokalférsorjningsplan, som kommunstyrelsen arligen ska
anta under december méanad

Forvaltningens bedomning
Forvaltningens bedomning dr att ndimndens lokalbehov i perspektivet nutid, 1-5 ér ér,
tillgodosett.

Helena Borgstrom Kristina Lindfors

Avdelningschef utveckling och styrning Exploateringsdirektor
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1 Bakgrund

Fran och med 2 januari 2023, har Goteborgs Stad fyra nya stadsutvecklande
forvaltningar med tillhdrande ndmnder. Som ett led i att etablera en mer
sammanhallen process for stadens stadsutveckling, beslutades det &ven om en
samlokalisering av stora delar av forvaltningarna. Malbilden var att samla
exploateringsforvaltningen, stadsmiljoforvaltningen, stadsbyggnadsforvaltningen
och stadsfastighetsforvaltningen, med undantag for drift och
underhéllsverksamheten pa stadsmiljo- och stadsfastighetsforvaltningen, under
samma tak pd Kopmansgatan 20 i byggnaden som bendmns Traktoren. Den 31
augusti i ar invigdes de nya lokalerna och forvaltningarna har dirmed dven de
fysiska forutséttningarna for en mer sammanhéllen stadsutveckling.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner ska samtliga ndmnder, genom respektive forvaltning, arligen
skicka over en lokalbehovsplan som redogér for lokalbehov av befintliga,
tillkommande och avgaende lokaler. Férutom att leverera en analys av
lokalbehov, aktuella utmaningar och moéjligheter, lokalkostnadsutveckling och
risker till respektive nimnd utgér ndmndernas lokalbehovsplaner ocksé underlag
till stadens 6vergripande lokalforsorjningsplan.

I det lage de fyra aktuella forvaltningarna nu befinner sig ér stadens tinkta rutin
inte genomforbar, eftersom de fyra forvaltningarna &r aktiva i ett gemensamt
lokalprojekt for samlokalisering &ven om det nu ndrmar sig avslut och dvergar i
forvaltning. Nedan ges en mycket dversiktlig bild 6ver lokalbehovet, utifrén
lokalprojektets perspektiv och inom den tidsperiod som ar 6verskadlig.

Utover kontorslokalerna i Traktoren har Exploateringsforvaltningen i dagslaget
tva sé kallade projektkontor. Dessa finns 1 Olof Palmes plats och i byggetablering
vid centralstationen. Dessa ligger i ndra anslutning till projekten Masthuggskajen
respektive allmén plats for centralen.

2 Lokalbehovsanalys

2.1 Lokalbehov i nutid 1-5 ar

Stora delar av de fyra férvaltningarna, med undantag for drift- och
underhallsverksamheten, har sedan den 31 augusti samlokaliserats i Traktoren,
Kopmansgatan 20. En direkt f6ljd av det lokalprojektet och samlokaliseringen av
namnder och forvaltningar har medfort att férvaltningarna valt att inte géra en
utforlig lokalbehovsplan med tidsperspektiv ett till fem é&r.

I dagslaget forhyr de fyra stadsutvecklande forvaltningarna lokaler pa Gustaf
Adolfs Torg 4 vilket haft funktion av tillfdlliga lokaler under tidigare ombyggnad
av Traktoren. Efter fardigstédllande av ordinarie lokaler pd Képmansgatan 20
fyller inte dessa lokaler ndgot uppenbart behov for verksamheten. Avtalstiden for
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dessa ytor loper ut 2028-12-31 och den arliga kostnaden for forvaltningen uppgar
till drygt 2,1 miljoner kronor per ar.

Antalet medarbetare pa forvaltningen uppgar i nuldget till cirka 400 personer.
Flertalet medarbetare utfor administrativt arbete i form av informationshantering,
handldggning, drendehantering, ekonomi- och personaladministration med mera
vilket minskar behovet av specialanpassade lokaler for utrustning och
arbetsuppgifter.

Forvaltningens bedomning av behov av projektkontor for de nédrmaste aren ar att
de befintliga kvarstar och att inga nya tillkommer.

2.2 Lokalbehov i nartid 5-10 ar

Inom tidsperspektivet fem till tio ar férmodas en utveckling av hur lokalerna
anvénds ske tillsammans med en fordjupning av arbetssitt till f6ljd av
samlokaliseringen i gemensamma lokaler. Malséttningen om att samla
forvaltningarna i staden kan generera tillkommande och avgéende lokalbehov,
vilket inte dr ként i dagsléget.

Flera storre investeringsprojekt kommer inom 5 — 10 &r att ga i produktion vilket
gor att ytterligare behov av projektkontor kan bli aktuellt under perioden,
samtidigt som Olof Palmes plats och centralen kommer att avvecklas under
perioden.

3 Aktuella utmaningar och

mojligheter

En samlokalisering av ovan ndmnda forvaltningar &r en mélbild som lénge
cirkulerat. I detta finns en mdojlighet som ocksé orsakar utmaningar utifran
nuvarande forutsittningar. Dessa bestér frimst i att kunna forutspa kommande
behov samlat 6ver en langre tidsperiod samtidigt som de relativt nystartade
forvaltningarna héller pa att utveckla sina respektive organisationer och etablera
nya och effektiva arbetssitt.

En stor del av verksamheten har fram till idag, i stor utstrackning, bedrivits pa
traditionellt sett i kontorsutrymmen med cellkontor och métesrum. Efter
samlokaliseringen kommer nu flera verksamheter att arbeta i

huvudsak aktivitetsbaserat och skedesindelat, utifran

verksamheternas behov, vilket stéller krav pa sévél dandamalsenliga lokaler som
fordndrade arbetssitt. Tillgodoseende av detta sker genom och inom det pagéende
lokalprojektet.
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4 Lokalkostnadsanalys

I jamforelse med nuvarande hyreskostnader for befintliga kontorslokaler for de
fyra stadsutvecklande forvaltningarna kommer samlokaliseringen till Traktéren
att innebéra en besparing for Goteborgs Stad. Nuvarande hyreskostnader for
samtliga befintliga lokaler som planeras ersattas med ett ombyggt och anpassat
Traktoren &r pa cirka 60 mnkr. Preliminédr arshyra for traktdren ligger sedan
foregéende ars lokalbehovsplan still pa 50 mnkr.

Figur 1: Investerings- och hyreskostnader inom lokalprojektet

Hyreskostnaden for Traktoren forvantas minska over tid i takt med avskrivningar.
Nedan presenteras prognos for hur hyresnivéan succesivt minskar under
kommande tio ars period. Utdver hyreskostnader tillkommer éven driftskostnader
for leasing av mobler, passersystem och IT-utrustning.
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Figur 2: Stadfastighetsforvaltningens prognosticerade lokalkostnadsutvecklings for hyresnivd nya
Traktéren under de kommande 10 dren.

5 Riskanalys

I huvudsak har forvaltningen riktat in sig pa att genomfora riskanalyser i perspek-
tivet nutid till f61jd 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. I lokalprojektet
har dven risker utifrdn samlokalisering i kommande lokaler pa Traktdren
identifierats, analyserats och hanterats.
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