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Inledning

Lokalbehovsplanen utgér grunden fér namndens lokalférsorjningsarbete.
Planen uppdateras arligen och beskriver namndens dvergripande
lokalbehov idag och framdéver. | planen beskrivs anvandandet av befintliga
lokaler, hur lokalbehoven utvecklar sig under perioden samt hur
planeringen ser ut for att tilgodose de behoven. Planen beskriver ocksa hur
namndens lokalkostnader paverkas av planeringen. Bade lokalnyttjare och
lokalforsdrjare bidrar i planeringsarbetet och planen beslutas av respektive
lokalnyttjande namnd. Lokalbehovsplanen utgor ett underlag dels for den
egna verksamheten, dels for stadens samlade lokalférsérjningsarbete.

Miljéférvaltningen hyr kontorslokaler av extern hyresvard, Stena Fastigheter
AB, pa Bergsgatan 17 i fastigheten Monbijou 18. Kontorslokalerna har en
total area pa 3 219 kvadratmeter varav 2 843 kvadratmeter ar kontorsarea
och resterande 376 kvadratmeter ar skyddsrum med mindre forrad i
kallarplan. Hyresavtalen med Stena Fastigheter AB galler fran 2017-10-01
till och med 2027-09-30. Vid avtalets tecknande uppgick hyran till 4 800 000
kronor per ar och har med arlig indexjustering okat till 5 754 000 kronor
under 2024. Efter avtalstidens utgang ar miljéférvaltningen i behov av
andamalsenliga, kostnadseffektiva och resurseffektiva ur miljésynpunkt.
Det finns forslag att utveckla Malmos stadshus till en sa kallad kontorshub
for Malmo stads tjanstepersoner som i huvudsak har ett kontorsbaserat
arbete. Miljéférvaltningen har stéllt sig positiv till att utreda férutsattningarna
for att miljéforvaltningen ska flytta sin verksamhet till stadshuset. Att
utveckla nuvarande stadshus till en kontorshub skulle innebara ett effektivt
nyttjande av kvadratmeter samt majliggéra fér samordningsvinster och 6kat
samarbete.
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Strategiska stallningstaganden

Miljonamnden ser det viktigt att bedriva verksamhet i lokaler som ar
andamalsenliga, kostnadseffektiva och resurseffektiva ur ett hallbarhets-
perspektiv. Miljondmnden ser garna ett effektivt utnyttjande av lokaler som
ags av Malm¢ stad fér att minska graden av externt férhyrda lokaler.
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Nulagesbeskrivning

Lokalkravande verksamheter

Miljonamnden bedriver livsmedelskontroll, milj6tillsyn, miljostrategiskt
arbete och administration som kraver kontorslokaler, arkiv och samman-
trddesrum. Med anledning av digitala arbetssatt och métesstrukturer kraver
verksamheten att det finns sa kallade tysta rum sa att digitala méten kan
genomforas. Det ar viktigt att det finns mdjlighet att parkera bruksbilar och
cyklar i anslutning till kontorslokalerna.

Befintligt lokalbestand

Miljéférvaltningen hyr kontorslokaler av extern hyresvard, Stena Fastigheter
AB, pa Bergsgatan 17 i fastigheten Monbijou 18. Kontorslokalerna, pa
Bergsgatan 17, har en total area pa 3 219 kvadratmeter varav 2 843
kvadratmeter ar kontorsarea och resterande 376 kvadratmeter ar skydds-
rum med mindre forrad i kallarplan.

Nuvarande hyresavtal med Stena Fastigheter AB galler fran 2017-10-01 till
och med 2027-09-30. Avtalet har en uppsagningstid pa nio manader och
kan férlangas med tre ar om inte uppsagning eller omférhandling av avtalet
gors. Vid avtalets tecknande uppgick hyran till 4 800 000 kronor per ar och
har med arlig indexjustering okat till 5 754 000 kronor under 2024. Hyran
per kvadratmeter under 2024 ar 1 785 kronor. Lokalerna bedéms
andamalsenliga till miljéférvaltningens verksamhet under forutsattning att
antalet medarbetare inte dverstiger 140 personer. Fastighetens ventilation
ar inte anpassad till férvaltningens nuvarande 185 medarbetare.
Mojligheten till distansarbete gor att antalet medarbetare pa kontoret oftast
ar runt 140. Foérvaltningen har haft dialog med fastighetsagaren om
ventilationen som star fast vid att investeringen ska tas av hyresgasten.
Kontorslokalernas geografiska placering bedéms vara bra for
verksamheten. Miljoforvaltningen bedémer att det inte ar Iampligt att
forlanga nuvarande kontrakt efter dess utgang 2027-09-30 med anledning
av kostsamma atgarder for att anpassa ventilationen for 190 medarbetare.
Det finns forslag pa att utveckla Malmos stadshus till en sa kallad
kontorshub for Malmo stads tjanstepersoner som i huvudsak har ett
kontorsbaserat arbete. Miljoforvaltningen har stallt sig positiv till att utreda
forutsattningarna for att miljéforvaltningen ska flytta sin verksamhet till
stadshuset. Serviceforvaltningens bedémning ar att kontorshuben inte ar
fardigstalld nar miljéférvaltningens nuvarande hyreskontrakt |6per ut,
2027-09-30, och darfér kan en forlangning med tre ar av nuvarande
hyreskontrakt bli aktuellt.

Miljoforvaltningen har forhyrt kontorslokaler i fastigheten Monbijou 18 sedan
1994. Fran ar 2007 fram till och med ar 2018 6kade behovet med sju till nio
kontorsplatser per ar vilket har inneburit att en del kontorsanpassningar har
gjorts I6pande. Antalet kontorslandskap har 6kat och manga kontorsrum
som ar planerade for en person ar idag kontorsrum fér tva personer.
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Ovanstaende kontorsanpassningar har godkants av fastighetsagaren trots
att ventilationen inte har kunnat anpassats till utékningen av arbetsplatser.

Miljéférvaltningen hyr aven en lokal i Radhuset i Malmo av serviceforvalt-
ningen. Lokalen anvands som matstation for luftmatning och har en yta pa
37 kvadratmeter.

Historisk utveckling av lokalbestandet

Lokalbestandet for miljonamnden ar oférandrat sedan 2019. Sedan 2019
har endast nagra mindre lokalanpassningar gjorts for att forbattra
arbetsmiljon och effektivisera den befintliga lokalytan.

Historisk utveckling av lokalkostnaderna

Utvecklingen av lokalkostnaden for interna lokaler ar i princip oférandrad
Over tid.

Interna lokaler
(stadsfastigheter) A A At
Hyra (MNKR) 0 0 0
Yta (BTA) 37 37 37
kr/kvm 0 0 0
Externt inhyrda
lokaler 2022 2023 2024
Hyra (MNKR) 6 6 6
Yta (LOA) 3219 3219 3219
kr/kvm 1864 1864 1864
Prognos
Lokalkostnader 2020 2021 2022 2023 f6r 2024
Lokalkostnad i
mnkr, exklusive
ersattning till 8 8 9 9 9
fristaende
aktorer.
Andel av
namndens totala 5 4 5 5 5
kostnader, %

Lokalkostnaderna i tabellen ovan visar samtliga kostnader som redovisas i
kontogrupp 60, 61 och 62 i Malmoé stads kontoplan. | kontogruppen ingar
lokalhyra, lokalvard, parkering, reparation, underhall, el och gas som
exempel. Kostnaderna har varje ar motsvarat 5 procent av namndens totala
kostnader. Hyresokningen under 2023 var 10 procent enligt index.
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Nyttjandegrad och effektiviseringspotential

Miljéférvaltningen har inte nagra outnyttjade lokaler i fastigheten Monbijou
18. Lokalernas kapacitet mats i kvadratmeter per medarbetare. Ytan per
medarbetare uppgar till 15,0 kvadratmeter beraknat pa 190 medarbetare.
Pa miljéférvaltningen finns foretradesvis cellkontor, som ofta ar dubbe-
Ibemannade, och mindre kontorslandskap. Samtliga motesrum i fastigheten
har en hég belaggning och forvaltningen behdver ofta hyra moteslokaler
fran intern och extern leverantor vilket innebar en 6kad lokalkostnad for
forvaltningen. Mojligheten att till viss del arbeta pa distans har minskat
belaggningen pa forvaltningen.

Kontorslokalerna pa Bergsgatan 17, Monbijou 18, nyttjas under dagtid pa
vardagar. Miljéférvaltningen ser inget hinder for att dela lokaler med andra
namnders verksamhet. Forvaltningen beddmer inte att lokalanvandandet
kan effektiviseras genom att omférhandla avtalet géllande nuvarande
forhyrda lokaler.
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Framtida lokalbehov

Paverkansfaktorer pa namndens lokalbehov

Miljéférvaltningens behov av verksamhetslokaler paverkas av foljande
faktorer:

o Antalet medarbetare.

o Centralt geografiskt lage for att ta emot besék av malmébor och
underlatta for kontroll- och tillsynsarbete.

e Modjlighet att kunna parkera och ladda bruksbilar och cyklar pa ett
tryggt satt i ndra anslutning till kontoret.

e God mgjlighet till kollektivtrafik.

e Geografisk narhet till 6vriga tekniska férvaltningar for att underlatta
samarbete och interaktion.

e Andamalsenliga lokaler utifrdn moderna arbetsprocesser och
modern teknik.

Namndens forvantade framtida lokalbehov

Planeringsperioden 2026 - 2035

Lokalbehovet férvantas vara oférandrat till utgangen av nuvarande
hyreskontrakt 2027-09-30.Efter september ar 2027 har miljéforvaltningen
behov av andamalsenliga kontorslokaler utifran ventilation, antal métesrum
och moderna arbetsprocesser. Det finns forslag att utveckla Malmos
stadshus till en sa kallad kontorshub fér Malmé stads tjanstepersoner som i
huvudsak har ett kontorsbaserat arbete. Miljéférvaltningen har stallt sig
positiv till att utreda forutsattningarna for att miljéforvaltningen ska flytta sin
verksambhet till stadshuset. Serviceférvaltningens beddémning ar att
kontorshuben inte ar fardigstalld nar miljéférvaltningens nuvarande
hyreskontrakt I6per ut, 2027-09-30, och darfér kan en férlangning med tre ar
av nuvarande hyreskontrakt bli aktuellt.

Den forvantade befolkningsdkningen i Malmé innebar att kontroll- och
tillsynsbehovet samt miljoarbetet kan komma att 6ka och ett 6kat behov av
personalresurser. Forandrad lagstiftning kan aven ge ett kat behov av
personalresurser framat.

Langsiktig utblick &r 2035 och framat

Den tekniska utvecklingen gar fort framat och det gor det nastan omajligt att
skapa oss en forestallning om hur detta paverkar framtidens arbetsplats och
namndens lokalbehov. Aterbruk och cirkularitet ar en allt viktigare fraga och
kan innebara ett 6kat samutnyttjande av lokaler for att 6ka
hallbarhetsprestandan. En 6kad medvetenhet om hur lokaler anvands
effektivt for att undvika att kontorslokaler star tomma gor att kontoren kan fa
olika roller pa dag och kvallstid.
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Lokalplanering

Planerad lokalanskaffning

Efter nuvarande avtalstidens utgang ar miljéférvaltningen i behov av
andamalsenliga, kostnadseffektiva och resurseffektiva ur miljésynpunkt.
Det finns forslag att utveckla Malmés stadshus till en sa kallad kontorshub
for Malmo stads tjanstepersoner som i huvudsak har ett kontorsbaserat
arbete. Miljoférvaltningen har stéllt sig positiv till att utreda férutsattningarna
for att miljoforvaltningen ska flytta sin verksamhet till stadshuset. Att
utveckla nuvarande stadshus till en kontorshub skulle innebara ett effektivt
nyttiande av kvadratmeter samt mojliggéra for samordningsvinster och 6kat
samarbete. Om forslaget till att utveckla Malmds stadshus till en kontorshub
inte genomfors ar miljéforvaltningen i behov av lokalanskaffning.
Nuvarande hyresavtal kan férlangas med tre ar.

Planerad avveckling

Miljéférvaltningens hyreskontrakt I6per ut i september 2027 med mdjlighet
till 3 ars forlangning. Om forslaget till att géra en ombyggnad av stadshuset
for att skapa en kontorshub for stadens tjanstepersoner genomférs bedéms
lokalerna inte vara inflyttningsklara under 2027. Namnden har majlighet att
forlanga nuvarande hyreskontrakt med 3 ar.

Planerat Lokal Beskrivning Antal Hyresvird Frangaende
avtradesar av lokal brukare/platser y hyra
Stena
2030 Bergsgatan Kontor 180 Fastigheter 6 mnkr
AB

Kapacitets- och kostnadsutveckling

Lokalkostnadsutveckling

Hyra 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034 | 2035
Internhyra 7 7 7 7 7 7
Extern 6 6 6 6 6
hyra
Total hyra 6 6 6 6 6 7 7 7 7 7 7
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