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1 Inledning och syfte

Investeringar i lokaler ar langsiktiga atgarder som kommer att paverka kommunen under
lang tid. Ale kommun ar en kommun i tillvaxt vilket staller krav pa andamalsenliga lokaler
och god framfoérhallning i planering. For att undvika tillfalliga och mer kostsamma lésningar
ar det darfor viktigt att planeringen av kommunens lokalbehov sa langt det ar mojligt ligger
pa en tidshorisont om 10 ar.

Kommunens lokaler ska anvéandas sa effektivt som mojligt och bidra till en hallbar
utveckling. For att fa god lokalplanering och lokaleffektivitet behovs tydliga och
gemensamma riktlinjer for hur arbetet ska bedrivas.

Denna riktlinje erséatter tidigare riktlinje bendmnt Lokalplaneringsprocess i Ale kommun,
Dnr KS 2017.123 Antagen KF 2017 § 103.

Ale kommun skall i all lokalférsorjning arbeta for en andamalsenlig, attraktiv, sund och
séker verksamhetsmiljo som bidrar till hog produktivitet. Kommunens lokaler ska anvandas
effektivt och den negativa miljopaverkan ska vara lag

Servicefdrvaltningen har under 2022 tydliggjort befintlig lokalforsérjningsprocess i
processverktyget 2C8 och uppmarksammat brister i ansvarsfordelning samt tydlighet i nar
beslut skall fattas. Av denna anledning skiljer sig detta dokument gentemot tidigare riktlinje.
Bland annat dvergar projektansvaret fran behovsnamnd till servicenamnd. Framsta orsaken
till denna forandring ar att servicenamnden da kommer ansvara for hela processen fran
lokalforsorjningsplan till fardig lokal och har med det forutséttningar att ta ett Gvergripande
strategiskt ansvar for kommunens lokalbehov.

Ovriga styrande dokument i Ale kommuns lokalforsorjningsprocess:
e Ale kommuns arliga verksamhetsplan.
e Arlig investeringsbudget
e Gallande lokalforsorjningsplan och lokalbehovsanalys

e Mal och strategier for lokalforsorjning i Ale kommun KF 2017 § 104
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2 Roller och ansvar inom lokalférsorjning

Effektiv och ratt anvandning av lokaler ar en viktig del i kommunens arbete. Investeringar
till att bygga nytt genomfors men det handlar ocksa om att se 6ver anvandning av de lokaler
som redan finns och ta hansyn till atgarder och underhallsbehov. Losningarna ér langsiktiga
och ska fungera lange och vara hallbara. Lokalplanering ar en process med manga olika steg
och aktorer. For att processen ska fungera pa ett tillfredstallande satt kravs tydlighet och god
samverkan inom organisationen och med externa aktorer. Det ar betydelsefullt att alla som
deltar i processen forstar sin roll och vilka mandat man har i uppdraget.

En viktig del i strategisk lokalforsdrjning ar lokalférsorjningsplanen vilken tar upp samtliga
namnders behov och belyser nuléget for lokaler mot behovet.

Kommunfullmaktige beslutar arligen om en investeringsbudget for lokalforsorjningen. Vid
varje arlig provning gors justeringar med hansyn till kostnadsutvecklingen och andra
omsténdigheter som kan férandras.

Servicendmnden

Har det 6vergripande ansvaret for lokalforsérjningen i Ale kommun och ar projektagare for
samtliga lokalprojekt. Med lokalforsérjning menas lokaler och anlaggningar at kommunens
alla verksamheter. Namnden ansvarar for att dska alla investeringsmedel som behdvs for att
tillgodose kommunens behov av lokaler.

Verksamhet Fastighet och IT

Verksamhet fastighet och IT &r av servicenamnden utsedd som ansvarig verksamhet for
kommunens lokalforsorjning i vilket bland annat ansvaret for att genomfora forstudier,
projekteringar och genomférande av projekten ligger inom verksamhetens
lokalforsorjningsenhet. Verksamhet fastighet och IT &r ocksa forvaltare av kommunens
lokaler och har hand om daglig tillsyn, skétsel och drift.

Verksamhetens drift- och underhallsenhet gor arlig en bedomning av lokalers status samt
prioritering och genomforande av underhall av lokalerna.

Nér lokalforsorjningsplanen har beslutats upprattar verksamhet fastighet och ITs
lokalforsorjningsenhet en plan for fastighetsprocesserna dar varje fastighet, befintlig och ny,
planl&ggs vad avser ny- om- eller tillbyggnation.

Behovsnamnder

Kommunstyrelsen, utbildningsndmnden, socialndmnden, kultur- och fritidsnamnden,
samhallsbyggnadsndmnden och for servicendmndens egna lokalbehov ar i det har
sammanhanget behovsndmnder. De ndmnderna ansvarar for att deras lokalbehov med en
tidshorisont om 10 ar arligen inkommer till servicenamnden i form av en lokalbehovsanalys.

Lokalbehovsanalyserna ligger till grund fér kommunens lokalférsérjningsplan. Vid behov
kan en fordjupad behovsbeskrivning kravas och tas fram av behovsndmnd.
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Behovsniamnden godkénner hyra och medverkar aktivt vid framtagande av projektdirektiv,
vid projektering samt under genomforandefasen.

Kommunfullmaktige

Antar varje ar en lokalforsorjningsplan for lokalférsorjningen och beslutar om
investeringsbudget for varje enskilt lokalbehov.

Kommunstyrelsen

Ansvarar i lokalforsorjningsprocessen bland annat for att ta fram en befolkningsprognos som
ar ett viktigt underlag till lokalbehovsbedémningen.

Samhallsbyggnadsnamnden

Ansvarar for samhallsbyggnadsprocessen och dari ingar bland annat ansvaret for att ta fram
en prognos for planerat bostadsbyggande. | samhallsbyggnadsndmndens ansvar i
lokalforsorjningsprocessen ligger ocksa att utreda och besluta om lamplig lokalisering av
tillkommande lokalbehov.

Kommunledningen (Kommunchefens ledningsgrupp)

Kommunledningen arbetar pa en strategisk och kommungemensam niva med
lokalforsorjningsfragor. En betydelsefull uppgift for gruppen ar att samordna
lokalforsorjningen med Ovrig strategisk planering inom organisationen.

Sammantradena ar efter behov i anslutning till kommunledningens ordinarie méten.
Forvaltningschef for serviceforvaltningen anmaler lokalarende till motet och fastighetschef
och/eller lokalstrateg &ar foredragande.

Ordinarie drende som skall behandlas &r godk&nnande av lokalforsorjningsplan fore beslut i
servicenamnd, kommunstyrelse och fullmiktige. Ovriga fragor som behandlas i gruppen &r
strategier och prioriteringar for lokalbehov, atgarder for effektiviseringar av lokaler och
atgarder for att minska lokalkostnader.

Arbetsgrupp lokalférsérjning

Gruppen bereder lokalfragor till kommunledningen och tar fram beslutsunderlag. Gruppen
har fyra kontinuerliga moten under aret med fokus pa lokalforsorjningsplanen. I gruppen
ingar lokalforsorjningschef, lokalstrateg och lokalansvariga i varje forvaltning och namnd.
Gruppen kan vid behov utékas med andra funktioner.

Styrgrupp for projekt/verksamhetslokaler

Beslutade projekt i enlighet med investeringsplan och lokalforsorjningsplanens behov ska
hanteras i en styrgrupp. Sammankallande och ordférande &r fastighetschef. Ovriga
medlemmar ar lokalstrateg, lokalforsorjningschef samt behovsnamndens forvaltningschef
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eller av denna utsedda representant och behovsndmndens lokalsamordnare. Vid behov
narvarar och bistar controller eller liknande funktion.

Lokalfunktionsgrupp

Lokalfunktionsmoten ar samarbetsmoten mellan lokalansvariga i varje forvaltning, drift- och
underhallsenheten samt lokalforsorjningsenheten. Sammankallande och ordférande &r
lokalforsorjningschef.

Lokalstrateg

Lokalstrategen arbetar dvergripande med att samordna kommunens lokalbehov och ansvarar
for att en arlig lokalforsorjningsplan tas fram.

Behovsndmndernas lokalsamordnare

Lokalsamordnare arbetar med att analysera och samordna behovsndmndens lokalbehov och
ansvar for att en arlig lokalbehovsanalys tas fram ligger pa forvaltningschef.

Lokalbank

Lokalbanken ar kommunens egenagda lokaler som ar tomstéllda och kan darmed hyras ut
internt till verksamheter eller om interna behov inte finns dven externt. Ar lokalerna inte
andamalsenliga avyttras dessa. Huruvida dessa ar &ndamalsenliga eller ej bedoms av
serviceforvaltningen utifran verksamhetens behov.

Om det visar sig att det finns fler intressenter kring en lokal eller byggnad &r det
lokalstrategens uppgift att gora en beddmning om vem som har det stérsta behovet och ska
dérmed tilldelas lokalen i forsta hand.
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3 Framgangsfaktorer

En framgangsrik process kraver en bra organisation, ett gott samarbete, ratt kunskaper och
en god bedémning av framtida behov i sa val behovsnamnd som servicenamnd. Nya
lokalerna paverkar ekonomi, resurser och verksamhet pa manga olika sétt och under en lang
tidsperiod. Det ar darfor viktigt att hela tiden folja upp och kvalitetssakra arbetet.

Genom att folja upp slutforda projekt och utvardera framgangsfaktorer kan processen
kontinuerligt utvecklas och forbattras for att organisationen hela tiden ska na ett bra resultat.

4 Lokalférsorjningsprocessen

Lokalforsorjningsprocessen (bild 1) & modellen for sjalva lokalforsorjningsarbetet. Det
utgar ifran lokalbehovsanalysen fran varje forvaltning och avslutas med ett Gverlamnade for
vidare forvaltning och nyttjande av forvaltningsobjektet. Vidare kan det ocksa leda till att
forvaltningsobjektet avyttras i samarbete med samhéllsbyggnadsférvaltningen. Avyttringen
kan bero pa att inget behov finns for det aktuella objekt eller skicket pa detta medger
rivning.

Facklig medverkan i relevanta aktiviteter ar en sjalvklar del av processen.
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Bild 1: Lokalférsdrjningsprocessen
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5 Lokalférsorjningsprocessen steg for steg.

5.1 Steg 1 Initiera

Arbetet med att skapa en fungerande lokalforsorjningsprocessen pabdrjas med att
lokalstrategen uppréttar arligen en arbetsplan som beskriver hur framtagandet av
lokalforsorjningsplanen ska ga till. Arbetsplanen tas fram i samband med att den arliga
befolkningsprognosen har presenterats.

Efter att arbetsplanen har godkants i arbetsgrupp lokalférsérjning, skickar
serviceforvaltningen en begaran om att en lokalbehovsanalys fér kommande tio aren fran
respektive behovsnamnd ska inkomma till ett visst datum i enlighet med arbetsplanen.

5.2 Steg 2 Analysera behov per forvaltning

Varje behovsndmnd har utsett en lokalsamordnare vars uppgift ar att ta fram behoven for
behovsnamnden nar det géller lokaler. Den ska vara upprattad som en lokalbehovsanalys.

En lokalbehovsanalys beskriver lokalbehovet for kommande tio aren med verksamhet- och
konsekvensbeskrivning samt nar behovet ska vara tillgodosett.

Behovet paverkas av befolkningsprognos, politiska beslut som har fattats eller relevanta
lagar inom verksamhetsomradet.

Den tekniska statusen pa lokalerna eller byggnaderna ska inte vara en del av
lokalbehovsanalysen da dessa hanteras i en sarskild underhallsplan som serviceforvaltningen
ansvarar for.

Beslut: Lokalbehovsanalysen beslutas i respektive namnd.

5.3 Steg 3 Framtagande av lokalférsdrjningsplan

Lokalforsorjningsplanen beskriver kommunens samlade lokalbehov fér de kommande tio
aren. Lokalbehovsanalyserna som varje behovsnamnd tagit fram bildar underlag for
lokalforsorjningsplanen. Lokalférsérjningsplanen utgor en samlad bestéllning till
servicendmnden som efter antagande &r ansvarig processagare.

Lokalstrategen ar ansvarig for att en lokalférsorjningsplan tas fram.
Beslut: Kommunledningen godkanner lokalforsorjningsplan
Beslut: Servicendmnden godkanner lokalforsorjningsplanen.
Beslut: Kommunstyrelsen godkanner lokalforsorjningsplanen.
Beslut: Lokalforsorjningsplanen antas av kommunfullmaktige.
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5.4 Steg 4 Strategi — Konsekvens — Rimlighet

Efter att lokalforsorjningsplanen ar antagen i kommunfullméktige paborjas ett strategiarbete
av serviceforvaltningen. Arbetet bendmns som Strategi, konsekvens och rimlighetsanalys
forkortas ”SKOR™.

Till strategiarbetet Iagger de till konsekvenser och rimlighet till hur strategin for respektive
behov kan uppfyllas.

Vid val av strategi utgar arbetet fran fyra steg for att l6sa behovet och pa sa vis hushalla med
ekonomiska resurser.

Steg 1: Se 6ver organisation och lokalutnyttjandet for verksamheten i byggnaden.
Steg 2: Lokalanpassningar i lokalerna.

Steg 3: Fortata genom att bygga pa befintlig mark

Steg 4: Bygga pa ny mark

Den samlade strategin for lokalbehoven presentas for kommunledningen i form av en
projektplan.

Beslut: Kommunledningen godkanner forslag pa strategi.

5.5 Steg 5 Beslut om strategi och finansiering

Efter att strategin for lokalbehoven ar godkand av kommunledningen tas ekonomiska
underlag fram. Det kan réra sig om hyresniva eller investeringsmedel. Detta utfors av
serviceforvaltningen.

Vid beslut om investering tas kalkyler fram for varje enskilt lokalbehov. Kalkylernas
noggrannhet baseras pa vilket skede projektet befinner sig i. Kalkylerna delas upp i fyra
olika kategorier:

Niva A: Baserad pa anbud. Osakerhetsfaktor +/- 5%

Niva B: Baserad pa projekterat underlag. Oséakerhetsfaktor +/- 10%

Niva C: Baserad pa nyckeltal i riket efter forstudie. Osakerhetsfaktor +/- 15%
Niva D. Baserad pa nyckeltal i riket. Osakerhetsfaktor +/- 20%

Vid beslut om inhyrning sker detta i enlighet med géllande delegationsordning dar
behovsndmnd fore avtalsskrivning godké&nner hyran.

Sammanstélining av den samlade finansieringen blir till ett &rende som forst tas till beslut i
servicenamnden i fraga om investeringar och behovsnamnd i fraga om hyresnivan. Dérefter
tas dessa investeringar upp i kommunens investeringsplan som sammanstalls av
kommunledningsforvaltningen och sedan beslutas i kommunfullméktige.

Beslut: Godkannande av hyresniva i behovsnamnd.
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Beslut: Servicenamnden tar beslut om namndens investeringsbehov och foreslar beslut till
kommunfullméktige.

Beslut: Kommunstyrelsen tar beslut om kommunens investeringsbehov och foreslar beslut
till kommunfullméktige.

Beslut: Kommunfullmaktige tar beslut om kommunens investeringsbehov.

5.6 Steg 6 Forstudie

Innan forstudie kan pabdrjas skall en fordjupad behovsbeskrivning for det enskilda behovet
inkomma till serviceforvaltningen. Det utgor da tillsammans med den beslutade budgeten ett
bestéllningsunderlag av enskilt lokalprojekt. Efter att ett bestallningsunderlag &r komplett
kan utredningar sdsom lokaliseringsutredning eller forstudier paborjas.

Samhallsbyggnadsndmnden ansvarar for lokaliseringsutredningar och detta arbete sker i
samarbete med servicenamnden. En lokaliseringsutredning initieras genom en bestallning
fran serviceforvaltningen till samhallsbyggnadsforvaltningen.

Forstudier och andra utredningar ska dokumenteras genom enklare rapporter som underlag
for att kunna fatta beslut och ta lokalbehovet vidare till nasta skede.

Nésta skede kan vara att bestalla ett planarbete for lokalbehovet eller att utredningen blir till
ett direkt underlag for att kunna ta fram ett projektdirektiv.

Projektdirektivet ar ett dokument som beskriver projektet inriktning och ramar. Det tas fram
i samarbete mellan serviceférvaltningen och behovsforvaltningen. Projektdirektivet faststélls
darefter av styrgruppen for verksamhetslokaler. Efter att det faststéllts ar det att betecknas
som ett projekt.

Kalkyl: Efter avslutad forstudie tas priskalkyl C fram.
Beslut: Samhallsbyggnadsnamnden beslutar om Iamplig lokalisering.

Beslut: Styrgruppen for verksamhetslokaler tar beslut om varje enskilt projektdirektiv innan
det blir projekt.

5.7 Steg 7 Projektering, upphandling och genomfdrande.

Efter avslutat forstudiearbete paborjas projektering och darefter genomfors upphandling.
Kalkyl: Efter avslutad projektering kan priskalkyl B tas fram.

Efter avslutad upphandling tas priskalkyl A fram genom vinnande anbud.

Beslut: Efter genomford upphandling tar servicenamnden formellt ett beslut om att anta
anbudet och skriva entreprenadkontrakt.

For genomférandefas av projekt galler Ales projektmodell.
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Tillagg till projektmodellen &r att fordjupad behovsanalys och projektdirektiv analyseras
samt att en projektplan tas fram. Projektdirektiv tas fram av behovsnamnd i samarbete med
lokalforsorjningschef och projektplan tas fram av projektledare.

5.8 Steg 8 Forvalta lokaler
Efter att ett lokalbehovsprojekt ar avslutat trader forvaltningsskedet in.

Forvaltningsskedet handlar om skétseln och underhall av lokalerna och till det dven
garantifragor i nyss avslutade projekt.

En systematisk dialog skall hallas med verksamheten som hyr lokalerna och denna skall utga
fran tydlig gransdragningslista som beskriver ansvarsfordelningen mellan hyresvérd
(fastighet) och hyresgast (verksamhet). Har ingar ocksa mindre lokalanpassningar som med
tiden kan behdva utforas.

5.9 Steg 9 Avyttra lokaler

Om det visar sig att det inte finns behov av ett férvaltningsobjekt i form av en byggnad eller
inhyrd lokal ska dessa avyttras. En annan anledning till avyttring kan vara den tekniska
statusen for forvaltningsobjektet inte uppfyller kraven. En ytterligare anledning till avyttring
kan vara att forvaltningsobjektet inte ar &ndamalsenligt for nagon verksamhet.

Den inhyrda lokalen aterlamnas till fastighetséagaren och den dgda byggnaden avyttras
genom forséljning eller rivning. Vid forséljning utfors arbetet av
samhaéllsbyggnadsfdrvaltningen. Rivning utfors i samverkan mellan serviceforvaltningen
och samhallsbyggnadsforvaltningen.

Beslut: Avyttring genom forséljning hanteras inom samhallsbyggnadsférvaltningen enligt
delegation.

Beslut: Beslut om rivning fattas av kommunfullmaktige.

5.10 Steg 10 Akuta lokalbehov

Ibland kan det uppsta behov som inte har kunnat forutspas. Anledningarna till det uppkomna
behovet ar flera. En stor anledning kan vara att bristfallig planering historiskt har gjort att
lokalférsérjningsplaneringen inte har kunnat verkstéllas i tid med byggprojekt.

Vidare kan anledningen vara till f6ljd av politiska beslut, annat utfall gentemot
befolkningsprognosen och planerat bostadsbyggande med forandrad aldersstruktur.

Da detta behov foreligger ska forvaltningschefen for behovsforvaltningen skicka en
bestallning till serviceférvaltningen, lokalforsorjningsenheten. Till bestéliningen ska en
behovsbeskrivning bifogas. Efter att det inkommit paborjas en utredning fran
serviceforvaltningen, lokalférsorjningsenheten.
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Efter aterkoppling till bestéllaren tas formellt beslut i styrgrupp fér verksamhetslokaler for
inriktning av projektet. Det blir sedan ett direktuppdrag.

Saknas finansiering ska ett &rende beredas for beslut i kommunfullméktige. Med
beslutspunkter nedan.

Beslut: Godkannande av hyresniva i behovsnamnd.

Beslut: Servicenamnden tar beslut om investeringsbehov och foreslar beslut till
kommunfullméktige.

Beslut: Kommunstyrelsen tar beslut om investeringsbehov och foreslar beslut till
kommunfullméktige.

Beslut: Kommunfullmaktige tar beslut om investeringsbehov.
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