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Exploateringsnamndens lokalbehovsplan
2025

Forslag till beslut

I exploateringsnimnden

1. Exploateringsndmnden godkénner exploateringsforvaltningens forslag till
lokalbehovsplan 2025.

2. Exploateringsnimnden oversdnder exploateringsndamndens lokalbehovsplan 2025
till kommunstyrelsen som underlag for Goteborgs Stads lokalforsdrjningsplan

3. Exploateringsndmnden justerar beslutet omedelbart.

Sammanfattning

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalférsorjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner ska samtliga ndmnder arligen besluta om lokalbehovsplan och
Oversianda dessa till kommunstyrelsen. Da det pagér ett projekt for samlokalisering av de
stadsutvecklande forvaltningarna i traktoren med inflytt sommaren 2026, ges en
oversiktlig orientering kring vilka lokaler som nyttjas och kommer att nyttjas infor
samlokaliseringen.

Lokalprojektet syftar till att samlokalisera de fyra forvaltningarna, renovera befintlig
byggnad pa Képmansgatan, Traktoren, samt till att skapa battre anpassade lokaler utifran
verksamheternas behov. I det pdgaende lokalprojektet ingdr en omfattande
behovsinventering med tillhérande analys for att sékerstélla &ndamaélsenliga
verksamhetslokaler i framtiden.

Beddmning ur ekonomisk dimension

Forvaltningens lokalkostnader utgor en stor del av nimndens totala kostnader. Det ar
darfor viktigt att faststidlla behoven i tidiga skeden och agera langsiktigt vid tillskaffande
av nya lokaler. Pa sa vis kan ndmnden belastas mindre ekonomiskt och dérigenom fordela
mer resurser inom sina verksamheter.

Bedomning ur ekologisk dimension
Forvaltningen har inte funnit nagra sérskilda aspekter pa fragan utifrén denna dimension.

Beddmning ur social dimension
Forvaltningen har inte funnit nigra sérskilda aspekter pa fragan utifran denna dimension.
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Samverkan
Partssamverkan har inte varit aktuell inom detta drende men pagér 16pande 1 samband
med de lokalprojekt som nu genomfors.

Bilaga

Lokalbehovsplan for exploateringsndmnden

Protokollsutdrag skickas till
Kommunstyrelsen
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Arendet

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

Beskrivning av arendet

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsorjningsplan och ndmnders lokal-
behovsplaner (GKH 2023:3) ska samtliga ndimnder arligen besluta om lokalbehovsplan
och dversénda dessa till kommunstyrelsen.

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

Forvaltningens bedomning
Beddmningen framgar av lokalbehovsplanen.

Kiristina Lindfors Peter Kim
Direktor exploateringsforvaltningen Avdelningschef utveckling och styrning
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Inledning

Bakgrund

Frén och med 2 januari 2023, har G6teborgs Stad fyra nya stadsutvecklande
forvaltningar med tillhdrande ndmnder. Som ett led i att etablera en mer
sammanhallen process for stadens stadsutveckling, har det 4ven beslutats om en
samlokalisering av stora delar av forvaltningarna. Malbilden é&r 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.

Enligt Goteborgs Stads riktlinje for stadens lokalforsdrjningsplan och ndmnders
lokalbehovsplaner ska samtliga ndmnder, genom respektive forvaltning, arligen
skicka &ver en lokalbehovsplan som redogor for lokalbehov av befintliga,
tillkommande och avgaende lokaler. Forutom att leverera en analys av
lokalbehov, aktuella utmaningar och mgjligheter, lokalkostnadsutveckling och
risker till respektive ndmnd utgér ndmndernas lokalbehovsplaner ocksé underlag
till stadens dvergripande lokalforsorjningsplan.

I det lage de fyra aktuella forvaltningarna nu befinner sig ér stadens tidnkta rutin
inte genomforbar, eftersom de fyra forvaltningarna ar aktiva i ett gemensamt
lokalprojekt for samlokalisering. Nedan ges en mycket dversiktlig bild dver
lokalbehovet, utifran lokalprojektets perspektiv och inom den tidsperiod som ar
overskadlig.

Lokalbehovsanalys

Lokalbehov i nutid 1-5 ar

De fyra forvaltningarna genomfor nu ett lokalprojekt med malet att sommaren
2026 samlokalisera forvaltningarna i Traktdren, Képmansgatan 20. En direkt
foljd av det pagaende lokalprojektet och kommande planerad samlokalisering av
ndmnder och forvaltningar har medfort att férvaltningarna valt att inte gora en
utforlig lokalbehovsplan med tidsperspektiv ett till fem é&r.

Under de kommande &ren kommer exploateringsforvaltningens verksamhet att
bedrivas pa ett antal olika adresser i syfte att dverbrygga ombyggnadsperioden av
Traktoren, Kopmansgatan 20. De adresser som kommer att nyttjas dr Skeppsbron
4, Postgatan 10, Kronhusgatan 2, Gustaf Adolfs Torg 4 och Lillhagsparken.
Utdver dessa lokaler har exploateringsforvaltningen projektlokaler i anslutning
till de stora exploaterings- och infrastrukturprojekten; Masthuggskajen,
Brunnsbo-Linné samt Centralenomrédet. Projektlokalerna anvénds for
projektmedarbetare samt konsulter.
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I ménga delar kommer en samlokalisering av verksamheter i de stadsutvecklande
forvaltningarna att kunna ske redan under ombyggnadsperioden och i nyttjandet
av tillfalliga lokaler.

Antalet medarbetare pa forvaltningen uppgar i nuldget till cirka 380 personer.
Flertalet medarbetare utfor administrativt arbete i form av informationshantering,
handlaggning, drendehantering, ekonomi- och personaladministration med mera
vilket minskar behovet av specialanpassade lokaler for utrustning och
arbetsuppgifter.

Arbete med att utforma nya lokaler for att stodja nya arbetssétt och dkad
samverkan pagar fortlopande inom ramen for pdgdende lokalprojekt tillsammans
med verksamheten.

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 arbetssitt till f6ljd av
samlokaliseringen i gemensamma lokaler. Malsittningen om att samla
forvaltningarna i staden kan generera tillkommande och avgéende lokalbehov,
vilket inte &r ként i dagsldget. Exploateringsforvaltningen kommer fortsatt ha
behov av projektlokaler i anslutning till stdrre projekt.

Utmaningar och mojligheter

En samlokalisering av ovan ndmnda forvaltningar dr en mélbild som lédnge
cirkulerat. [ detta finns en mojlighet som ocksé orsakar utmaningar utifran
nuvarande forutsattningar. Dessa bestar framst 1 att kunna forutspad kommande
behov samlat 6ver en ldngre tidsperiod samtidigt som de relativt nystartade
forvaltningarna héaller pa att utveckla sina respektive organisationer och etablera
nya och effektiva arbetssitt.

En stor del av verksamheten har till idag, i stor utstrackning, bedrivits pa
traditionellt sett i kontorsutrymmen med cellkontor och métesrum. Efter
samlokaliseringen kommer verksamheten att arbeta i huvudsak aktivitetsbaserat
utifran verksamhetens behov vilket stiller krav pa savil &ndamalsenliga lokaler
som fordndrade arbetssitt. Omhéndertagande av detta sker inom pagéende
lokalprojekt.

Kostnadsanalys

I jamforelse med nuvarande hyreskostnader for befintliga kontorslokaler for de
fyra stadsutvecklande forvaltningarna kommer samlokaliseringen till Traktoren
att innebéra en besparing for Staden. Nuvarande hyreskostnader for samtliga
befintliga lokaler som planeras ersittas med ett ombyggt och anpassat Traktéren
ar pa cirka 55 miljoner kronor. Preliminér arshyra for traktoren har sedan
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foregaende érs lokalbehovsplan 6kat fran cirka 45 miljoner till 50 miljoner. Detta
kan forklaras med 6kade reinvesteringskostnader vilja harleds till storre brister i

Sammanstillning, 22010 Traktéren genomférande av lokalanpassningar

ventilation och hissystem &n forvéntat.

Det finns sedan tidigare ett framtaget PR ———— pr————
forslag pa fordelningsnyckel for vestaingor
hyreskostnader till respektive forvaltning. — [ombssnediproerc2z010 16544 661
. . Markinvestering, uppskattad 450 000
Ett arbete pagér med att ta fram principer
s e . . . . Reinvesteringar
for fordelnlng av kOStnader, Vllket lnnebar Reinvestering (23452) - Rér och varmeinstallationer 1793 000
: se : o 0 Reinvestering (18839) - Utbyte elinstallationer 2635714
att det 1 dagSIaget 1nte gar att fa fram cn Reinvestering (18388) - Byte av ventilation 1924643
specifik preliminér hyra per forvaltning, Relrvestering (25080) - Hissbyte 233333
. . . K Mark reinvestering, uppskattad 487 500
men for exploateringsforvaltningens del
. g = Befintligt objekt med hyra 26456 229
kommer den att bli l4gre 4n nuvarande
o Prognos arshyra ar 1 (kr) objekt 116240 50525 100
hyresniva.
Engangskostnader
Rivningskestnader (23398) 19000 000
Restvarde av hus (nedskrivning) 3947 525
[Totala engéngskas!nader 22 947 525

Figur 1: Investerings- och hyreskostnader inom lokalprojektet.

Hyreskostnaden for Traktoren forvintas minska dver tid i takt med avskrivningar.
Nedan presenteras prognos for hur hyresnivén succesivt minskar under
kommande tio ars period. Utover hyreskostnader tillkommer dven driftskostnader
for leasing av mobler, passersystem och IT-utrustning.

Total &rshyra tkr* 52000

Ar 1 50 500 50500
. 50000

Ars 48100

Ar 10 42900 48000

* Beriknad pa rénta 2,5%. Arshyra kan forandras 46000

pga rorlig ranta eller/och andra oférutsedda
handelser som okar kostnaden.

Hyra (tkr)

44000

42000

40000

38000

Figur 2: Stadsfastighetsforvaltningens prognosticerade lokalkostnadsutveckling
for hyresnivd i nya Traktoren under de kommande tio dren.

Riskanalys

I 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. I lokalprojektet
har dven risker utifrdn samlokalisering i kommande lokaler pa Traktoren
identifierats, analyserats och hanterats.
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