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Inledning

Lokalbehovsplanen utgér grunden f6r nimndens lokalfrsorjningsarbete. Planen uppdateras arligen och
beskriver nimndens Gvergripande lokalbehov, idag och framat. I planen beskrivs utnyttjandet av befintliga
lokaler, vilka pagiende lokalprojekt nimnden har samt hur nimndens lokalkostnader paverkas av
planeringen. Lokalbehovsplanen utgor ett underlag dels f6r den egna verksamheten, dels f6r stadens
samlade lokalférsorjningsarbete.

Milj6forvaltningen hyr kontorslokaler av Stena Fastigheter AB 1 fastigheten Monbijou 18, pa Bergsgatan
17. Hyrestiden f6r avtalet dr 2017-10-01 -- 2027-09-30 och den totala arean ir 3 219 kvadratmeter varav

2 843 kvadratmeter ir kontorsarea, resterande 376 kvadratmeter ir skyddsrum i killarplan. Nimnden ser
inga forestdende fordndringar i sin verksamhetsutévning som paverkar lokalbehovet under hyresperioden
och har inte nagra outnyttjade lokaler i fastigheten. Lokalernas kapacitet mits i kvadratmeter per
medarbetare och den uppgir till 15,0 kvadratmeter berdknat pd 190 medarbetare. Kontorslokalerna bestir
av dubbelbemannade cellkontor och 6ppna landskap och antal kvadratmeter per medarbetare idr ligre dn
nyckeltal frin fastighetsbranschen. Enligt branschen kriver cellkontoren cirka 25 kvadratmeter per person,
Oppna landskap kriver cirka 15-20 kvadratmeter per person och aktivitetsbaserade kontor kriver cirka
10-15 kvadratmeter per person. Lokalernas ventilation dr anpassad till 140 medarbetare och ér darfor
underdimensionerad till nuvarande 190 medarbetare. Samtliga méteslokaler i fastigheten har en hog
beliggning och foérvaltningen behéver ofta hyra méteslokaler fran extern leverantor vilket innebir en 6kad
kostnad f6r férvaltningen. Beteendeférindringarna under Corona pandemin med Okat arbete hemifrin har
till viss del fortsatt. Dialog om ventilation pagar med fastighetsdgaren.

For att nuvarande lokaler ska anpassas till ett modernt och effektivt kontor krivs ett omfattande och
kostsamt arbete med att forbittra ventilation, riva viggar och tillskapa tysta rum.

I lokalférsorjningsplanen f6r Malmé stad 2022 — 2031 framga det att Kommunstyrelsen undersiker for
ndrvarande mijligheten att flytta bela sin verksambet till fastigheten Radbuset 1 (tingsritten), men avser inte att flytta dit
[forrén tidigast 2025. Da uppstar en vakans i Stadshuset (cirka 25 procent) och ddrmed en mijlighet att omdana Stadshuset
til] ndgon nytt som kan vara i linje med framtidens arbetsplats. Miljonimnden ser att moderna kontorslokaler i
stadshuset skulle motsvara miljénimndens lokalbehov i nirtid och det skulle frimja samarbetet med
tekniska forvaltningar samt minska stadens behov av att hyra in lokaler frin externa fastighetsigare.
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Nulagesbeskrivning

Vilka lokalkravande verksamheter bedriver namnden?

Milj6forvaltningen bedriver livsmedelskontroll, miljétillsyn, miljostrategiskt arbete och administration som
kraver kontorslokaler och sammantridesrum. Miljéndmnden ser inga férestdende férandringar av
ansvarsomraden eller i verksamhetens utformning som péaverkar lokalbehovet.

Beskrivning av befintligt lokalbestand

Miljoforvaltningen hyr kontorslokaler av extern hyresvird, Stena Fastigheter AB, pa Bergsgatan 17 i
fastigheten Monbijou 18. Kontorslokalerna har en total area pa 3 219 kvadratmeter varav 2 843
kvadratmeter dr kontorsarea resterande 376 kvadratmeter ir skyddsrum med mindre f6rrad i kéllarplan.
Hyresavtalet med Stena Fastigheter AB giller fran 2017-10-01 till och med 2027-09-30. Hyran uppgick till
4 800 000,00 vid avtalets tecknande och har med arlig indexjustering 6kat till 5 056 713,00 under 2022.
Kostnaden per kvadratmeter under 2022 dr 1 570,00. Lokalerna bedéms dndamailsenliga till
milj6forvaltningens verksamhet under forutsittning att antalet medarbetare inte Gverstiger 140 personer.
Fastighetens ventilation 4r inte anpassad till nuvarande 190 medarbetare. Dialog om ventilation pagar med
fastighetsdgaren. Lokalernas geografiska placering bedéms vara bra for verksamheten. Miljonimnden
bedémer att det inte 4r limpligt att forlinga kontraktet efter 2027 eftersom det krivs en stérre dtgird for
att anpassa ventilationen till 190 medarbetare. Det krivs ocksa ett omfattande arbete for att géra lokalerna
dndamalsenliga och yteffektiva for ett aktivitetsbaserat kontor.

Milj6forvaltningen har férhyrt kontorslokaler pa Bergsgatan 17 sedan 1994. Fran ar 2007 fram till och
med 2018 6kade behovet av kontorsplatser med 7 - 9 platser per ar vilket har inneburit att
kontorsanpassningar har gjorts 16pande. Antalet kontorslandskap har 6kat samt dubbelbemanning gors i
miénga kontorsrum som tidigare var avsedda for en person. Ovanstiende kontorsanpassningar har
godkints av fastighetsdgaren trots att ventilationen inte har anpassats till 6kningen av kontorsplatser.

Milj6férvaltningen hyr dven en lokal i Radhuset 1 Malmé av stadsfastigheter. Lokalen anvinds som
mitstation for luftmitning och har en yta pa 37 kvadratmeter.

Ar Summa lokalkostnader Andel av driftbudget i %
2018 7 587 000 4
2019 7 969 000 4
2020 7631000 4
2021 7792 000 4

Lokalkostnaderna i tabellen visar samtliga kostnader som redovisas under kontogrupp 60 - 62 vilket bestar
av lokalhyra, lokalvird, parkering, reparation, underhill, el och gas som exempel. Kostnaderna har varje ar
motsvarat 4 procent av den totala driftbudgeten. Kostnaden under 2019 ir nagot hégre 4n vriga ar och
det beror pé ett ombyggnadsarbete f6r att anpassa lokalerna. Lokalkostnaderna f6r 2020 och 2021 har inte
nimnvirt paverkats av coronapandemin.

Nyttjandegrad och effektiviseringspotential

Sedan den nya lokalf6rsorjningsorganisationen tridde i kraft i Malmé stad under 2020 har respektive
nidmnd, som en del i sitt reglemente, i uppdrag att sidkra att de egna lokalerna nyttjas resurseffektivt.

Miljéndmnden har inte nagra outnyttjade lokaler i fastigheten. Lokalernas kapacitet mits i kvadratmeter
per medarbetare. Ytan per medarbetare uppgar till 15,0 kvadratmeter beriknat pd 190 medarbetare
(tillsvidareanstillda, visstidsanstillda och timanstillda). Nyckeltal fran fastighetsbranschen ir att
cellkontoren kriver cirka 25 kvadratmeter per person, 6ppna landskap kriver cirka 15-20 kvadratmeter
per person och aktivitetsbaserade kontor kriver cirka 10-15 kvadratmeter per person. Under 2022 finns
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dven 10 extratjinster och nystartsjobb placerade i lokalerna. Samtliga méteslokaler 1 fastigheten har en hog
beldggning och férvaltningen behéver ofta hyra méteslokaler frin extern leverant6r vilket innebir en 6kad
kostnad for férvaltningen. Nyttjandegraden av lokalerna har minskat nagot med anledning av att arbete
hemifrin har 6kat med bibehallen produktion. Méjligheten till arbete hemifran kan innebira att behovet
kontorsplatser och antal kvadratmeter kan minska i framtiden. En férutsittning dr att kontorslokalerna
anpassas till ett flexibelt arbetssitt. For att kunna anpassa miljoférvaltningens nuvarande lokaler till ett
aktivitetsbaserat kontor krivs ett omfattande och kostsamt arbete med anpassning av ventilation, rivning
av viggar samt skapande av tysta rum.

Kontorslokalerna pd Bergsgatan 17 nyttjas under dagtid pd vardagar.

Det finns inget hinder f6r ndimndens verksamhet att samlokaliseras och dela lokaler med annan nimnd.
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Bedomning av framtida lokalbehov
Vilka faktorer paverkar namndens lokalbehov?
Nimndens behov av verksamhetslokaler paverkas av foljande faktorer:

Antalet medarbetare
Centralt geografiskt ldge for att ta emot malmébor och underlitta £6r tillsyn och kontrollarbete.

Mboijlighet att parkera bruksbilar och cyklar i nira anslutning till kontoret.
God mojlighet till kollektivtrafik

e Geografiskt nirhet till 6vriga tekniska férvaltningar och stadskontor for att underlitta samarbete
och interaktion.

e Andamalsenliga lokaler utifrin moderna arbetsprocesser och modern teknik.

Hur ser det forvantade lokalbehovet ut framover?

Nutid 2023-2027

Lokalbehovet férvintas vara oférandrat till nuvarande hyreskontrakts utgang ar 2027. Antal kvadratmeter
per medarbetare pa forvaltningen dr ligre dn fastichetsbranschens nyckeltal. Kontorsanpassningar behover
goras 16pande i nuvarande lokaler f6r att kunna tillgodose behovet av kontorsplatser i kombination med
torindrade arbetssitt. Beteendef6rindringarna under Corona pandemin med 6kat arbete hemifran
kommer troligen att paverka utformningen av kontorslokaler i nutid och i nirtid. Mycket tyder p4 att
kontorsyta och geografisk placering kommer att fi mindre betydelse framover.

Nrtid 2028-2032

Okningen av antalet invanare i Malmé innebir att tillsyns- och kontrollbehovet samt miljdarbetet kommer
att 6ka vilket kan innebira ett behov av 6kade personalresurser. Miljonimndens nuvarande lokaler dr inte
dndamalsenliga utifran ventilation och moderna arbetsprocesser. Det finns behov av en kontorslokal som
utnyttjar ytan pa ett effektivare sitt. Att lokalanpassa stadshusets lokaler till aktivitetsbaserat arbetssitt och
pé sa sitt dven kunna inrymma miljondmnden i lokalerna skulle ticka miljéndmndens lokalbehov och
minska stadens externa férhyrningar i nirtid.

Lngsiktig uthlick dar 2033 och framit

Den tekniska utvecklingen gir fort framat och den ir inte lingre dr linjir, utan har gitt 6ver i en
exponentiell kurva. Detta gor det nist in till oméjligt £6r oss att skapa en foérestillning om hur den digitala
och tekniska utvecklingen kommer att se ut och paverka vara arbetsplatser och lokaler efter ar 2033. Den
tekniska utvecklingen kommer med stérsta sannolikhet innebira att det inte finns behov av sedvanliga
kontorsplatser utan endast behov av platser f6r samarbete, nitverkande och fysiska méten.
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Planering for att uppfylla framtida lokalbehov

Lokalplanering

Investeringsplan och inhyrningsplan

Lokal

Verksamhetsstart
ar

Antal nyttjare

Objektsgodkdnna
nde

Intern/extern

Planerad uppsagning av lokaler

Miljénimndens avsikt 4r att inte f6rlinga nuvarande hyresavtal med Stena Fastigheter vid avtalets utging

ar 2027.
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Utveckling av namndens lokalforsorjningsarbete

Milj6férvaltningen har en intern lokalgrupp som arbetar med att effektivisera lokalnyttjandet i nuvarande
lokaler och diskutera framtidens arbetsplats efter coronapandemin.

Ett samlat grepp behéver tas tillsammans med berérda forvaltningar for en 6versyn av méjligheten att
utveckla stadshusets lokaler till en modern arbetsplats som dven kan inrymma miljénimnden. Det skulle
frimja ett 6kat samarbete mellan Malmé stads tekniska forvaltningar.
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