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Den offentliga sektorn ager och forvaltar tillsammans cirka 90 miljoner
kvadratmeter lokalyta. De fastighetsorganisationer som hanterar forvaltningen
av dessa byggnader har som uppgift att ge maximalt stod till den offentliga
sektorns karnverksamheter och att halla dem med lokaler och service som
har ratt kvalitet till Iagsta kostnad. UFOS (Utveckling av fastighetsforetagande
i offentlig sektor) bedriver utvecklingsprojekt som ger offentliga
fastighetsforvaltare verktyg att effektivisera fastighetsforetagandet och

att hoja kvaliteten for hyresgasterna. Bakom UFOS stdr Sveriges Kommuner
och Landsting, Fortifikationsverket, Akademiska Hus och Samverkansforum
for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens fastighetsverk och
Specialfastigheter.

Sedan 2004 deltar aven Energimyndigheten for att sarskilt stotta

projekt som syftar till energieffektivisering och minskad miljobelastning i
fastighetsforetagandet. Denna satsning gar under namnet UFOS Energi. UFOS
energisamarbete har hittills resulterat i ca 25 publikationer, bade handbdcker
och idéskrifter, i nagot som kallas for Energibiblioteket. Syftet med detta

dar att ta fram goda exempel fran offentliga fastighetsagare och att visa pa
praktiska verktyg. Se Energibiblioteket som en verktygslada — den sjalvklara
startpunkten for dig som arbetar med energifragor!

Mer information hittar du pa www.offentligafastigheter.se.
Dar kan du aven bestalla denna och andra skrifter.
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Forord

Att effektivt anvanda och planera sinalokaler kan tyckas sjalvklart men ar
i praktiken en komplicerad process som kraver god samverkan inom orga-
nisationen. God hushallning av lokaler innebar allt fran att investera peng-
ar pa ratt stalle i bestdndet genom till exempel anpassningar, till att ha god
kannedom om sina lokaler och deras mojligheter. Att effektivisera anvan-
dandet av befintliga lokaler istallet for att bygga nytt kan innebara enorma
besparingar. I den har skriften kan du lasa flera spannande exempel pa hur
detta rent praktiskt genomforts pa olika stallen runtom i Sverige.

Skriften har initierats och finansierats av Utveckling av fastighets-
foretagande i offentlig sektor (UFOS). Har ingar Sveriges Kommuner och
Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket samt Samverkansforum
for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens fastighetsverk och
Specialfastigheter. Detta projekt har ocksa stottats ekonomiskt av Energi-
myndigheten.

Skriften ar forfattad av Christine Lofvenberg, FM Konsulterna AB. Till
sin hjalp har forfattaren haft en styrgrupp som medverkat i arbetet, bistatt
med material och lamnat vardefulla synpunkter. Styrgruppen bestod av
Margot Bratt, K-Konsult/Energimyndigheten; Ulrich Johansson, Lands-
tinget 1 Varmland; Linda Jonsson, Upplands bro; Hans Kardell, Vastra Gota-
landsregionen; Lars-Goran Larsson, Ornskoldsvik Kommun; Jan Nilsson,
Tyreso kommun; Eva Ohlund, Fortifikationsverket; Felix Krause och Jacob
Hort, Sveriges Kommuner och Landsting. Sonja Pagrotsky, Sveriges Kom-
muner och Landsting, har varit projektledare.

Stockholm, september 2014
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Sammanfattning

Spara pa lokaler och minska energianvandningen! Det ar budskapetiden
har idéskriften som vill inspirera till 6kade energieffektiviseringar genom
att utnyttja mojligheterna med lokaleffektivisering.

Optimera lokal- och energianvandningen

Manga organisationer har ambitiosa energi- och miljomal som alltfor
sallan ar sammankopplade med malen for lokalanvandningen. Darfor ser
man inte heller de positiva effekter som en effektiv lokalanvandning kan
ha for uppfyllelsen av energi- och miljomalen. Det vill den har idéskriften
andra pa.

Enkelt uttryckt handlar det om att optimera lokalanvandningen for att
pa sd satt minska efterfragan pd energi, t.ex. genom att avveckla lokaler
som inte behovs. Andra dtgarder kan vara att 0ka anvandningen av befint-
liga lokaler genom fortatning. Det kan i vissa fall medfora en okad energi-
anvandning i enskilda byggnader men minska energianvandningen per
arbetsplats och hélla nere organisationens totala energianvandning.

Vilj
fornybar
energi

Energioptimera

Lokaloptimera
FIGUR 1
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Energioptimering genomfors i de byggnader som organisationen satsar
pa for framtiden, t.ex. genom att justera systemen, byta ut komponenter,
investera i ny teknik och infora behovsstyrning. Slutligen staller man om
till fornybara energikallor for att tacka energibehovet efter genomforda
effektiviseringar.

Strategier for samordning och effektivisering
En huvudpunktiidéskriften ar att fragor som ror lokaler, energi och miljo
bor hanteras samordnat. Bland annat genom foljande strategier.

Uppriitta ett gemensamt styrdokument for energi, lokaler och miljo
Uppratta ett gemensamt styrdokument med samordnade riktlinjer for
hantering av lokal-, energi- och lokalrelaterade miljofragor.

Infor gron lokalresursplanering

Infor en arbetsmodell for lokalresursplanering som samordnar verksam-
hetens planering med planeringen av lokalforsorjningen. Uppratta en
“Gron lokalresursplan” som sammanfattar beslutade och planerade atgar-
der for att1osa verksamheternas lokalbehov och uppfylla organisationens
lokalrelaterade energi- och miljomal.

Inrditta en gemensam planeringsfunktion och forum for samverkan
Inratta en gemensam planeringsfunktion och utse processagare for
arbetet. Samverkan kan ske i en sarskild lokalstyrgrupp som stods av en
lokalberedning. Lokalstyrgruppens uppgift ar att bland annat folja upp
lokal- och energianvandningen, identifiera behov av forbattringar och
effektiviseringar och besluta om dtgarder.

Uppratta "Grona internhyresavtal”

Gor internhyresavtalen gronare genom overenskommelser om ekono-
miska incitament och samverkan, t.ex. for att mojliggora behovsstyrning
av energianvandningen.
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Inledning

Mycket har gjorts for att effektivisera energianvandningen men
det finns fortfarande mycket kvar att gora. Ett satt att oka takten
i effektiviseringsarbetet ar genom att utnyttja mojligheterna med
lokaleffektivisering. Det ar vad den hdr idéskriften handlar om.

Manga offentliga organisationer har idag ett blandat bestand av byggna-
der som vaxt fram under artionden. I bestinden finns bade moderna och
energisndla byggnader och byggnader som en gang uppfordes for en an-
nan verksamhetien annan tid. Under dren har stora insatser gjorts for att
minska energianvandningen i byggnaderna men ofta utan att ifrdgasatta
hur de anvands eller om de verkligen behovs. For aven om det finns ett
klart samband mellan en organisations lokalbestand och anvandning av
energi, sa hor man sallan talas om lokaleffektivisering som en strategi for
att minska energianvandningen.

Syfte och malgrupp

Syftet med denna idéskrift ar att inspirera till 0kade energieffektivise-
ringar genom att utnyttja mojligheterna med lokaleffektivisering. Ju mer
lokaler en organisation anvander desto mer energi forbrukar den. Genom
att effektivisera lokalanvandningen kan man effektivisera bdde anvand-
ningen av energi och andra resurser som hor ihop med lokalerna, t.ex.
inredning och utrustning.

For att na en langsiktigt hallbar lokal- och energianvandning racker det
inte med punktinsatser i enskilda byggnader. Istallet handlar det om att ta
greppet om alla de processer som paverkar lokalanvandningen. Darfor ar
lokal- och energieffektivisering inte bara en fraga for fastighetsorganisa-
tionen utan i hogsta grad en frdga for politiker och ledningsgrupper.

Malgrupper for idéskriften ar darfor bade ledningsgrupper, verksam-
hetsansvariga och lokalforsorjare inom offentliga organisationer, samt
organisationernas miljo-, energi- och lokalstrateger.
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Innehdll i denna idéskrift
Idéskriften omfattar forutom denna inledning foljande avsnitt.

Stor potential for effektivisering

I avsnittet diskuteras bland annat potentialen for effektiviseringar och den
offentliga sektorns ansvar som foregangare i arbetet med att nd samhallets
energi- och miljomal.

Vad pdverkar lokal- och energianvandningen?

I avsnittet beskrivs olika faktorer som paverkar en organisations lokal-
och energianvandning, t.ex. verksamhetens lokalisering, volymer och
arbetssatt.

Atgdirder for att effektivisera

I avsnittet ges exempel pa dtgarder for att optimera lokalanvandningen
och effektivisera energianvandningen. Avsnittet innehaller aven kalkyl-
exempel.

Jamforelsetal

I avsnittet ges exempel pd jamforelsetal som kan anvandas for att folja
upp lokalernas kapacitet, utnyttjande, energianvandning, innemiljo och
miljopaverkan.

Styrning och samverkan

I avsnittet beskrivs hur energi- och lokalrelaterade miljofragor kan sam-
ordnas med lokalforsorjningsprocessen. Exempelvis genom samordnade
riktlinjer och upprattandet av en "Gron lokalresursplan”. Avsnittet tar
ocksd upp fragor som ror personalens motivation och engagemang for att
effektivisera.

Planera for en gron lokal- och energianvéndning

I avsnittet beskrivs hur man praktiskt kan ga till vaga for att samordna
karnverksamhetens planering med planeringen av lokal- och energifor-
sorjningen. En planeringsmodell beskrivs som omfattar bade den overgri-
pande planeringen och planeringen av enskilda lokalprojekt.
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Goda exempel

Slutligen redovisas goda exempel fran organisationer som pa olika satt

effektiviserat sin lokal- och energianvandning. Exemplen ar fran Vastra
Gotalandsregionen, Kungalvs kommun, Tyreso kommun och Sollefted

kommun.
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Stor potential for
effektivisering

Manga ar overens om att den offentliga sektorn har for
mycket lokaler och att det finns en stor potential for
effektiviseringar som kan bidra till bAde minskad energi-
anvandning, minskade utslapp och minskade kostnader.

Minska efterfragan pa energi
genom minskad lokalanvandning

Utbyggnaden av den offentliga sektorn under senare delen av 1900-talet
medforde en kraftig 0kning av lokalanvandningen. Det gor att en betydan-
de del av de offentliga medlen idag gar till lokaler. Lokalanvandningen har
beraknats till 9o miljoner kvadratmeter'. Det motsvarar en arlig lokalkost-
nad pa uppskattningsvis 70-75 miljarder kronor och en drlig energianvand-
ning pd uppskattningsvis 13-14 TWh.

Flera lokalutredningar visar att manga offentliga organisationer har
stora lokaloverskott. Darfor ar det rimligt att anta att den totala lokalan-
vandningen kan minskas med atminstone 10 procent, vilket motsvarar
en arskostnad pa 7-8 miljarder kronor och en arlig energianvandning pa
1,3-1,4 TWh. Det finns alltsd goda mojligheter att minska efterfragan péen-
ergi genom att minska lokalanvandningen. Dessutom sparar man pengar!

Minska utslappen med fornybar energi

Genom att effektivisera lokalanvandningen kan man ocksd minska ut-
slappen fran bade byggande och fastighetsdrift. Dels genom att undvika
nyproduktion och dels genom att inte anvanda mer lokaler an nodvandigt.

1. www.offentligafastigheter.se, 2014.
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= Jamforelse av koldioxidutslappen mellan passivhus i betong och tra
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DIAGRAM 1 = Jamforelse av koldioxidutslappen per kvadratmeter under byggnadernas livstid
(50 &r) mellan passivhus byggt i betong och passivhus byggt i tra.

Overgangen till fjarrvarme och el och den minskade anvindningen av fos-
sila branslen har under manga ar bidragit till att begransa utslappen under
byggnadernas anvandningstid. Det gor att utslappen fran byggandet och
valet av byggmaterial fatt allt storre betydelse for de totala utslappen under
en byggnads livstid.

Detvisar bland annat en jamforelse mellan tva passivhus dar det ena
huset ar byggt i betong och det andra ar byggt i tra. Bagge byggnaderna ar
flerbostadshus. Den drliga energianvandningen per kvadratmeter ar i stort
settlikaide bagge byggnaderna, drygt 70 kWh per kvadratmeter Atemp in-
klusive hushallsel. Daremot skiljer sig koldioxidutslappen under byggna-
dernas livstid (50 ar). Betongbyggnaden slapper ut drygt 1170 kg koldioxid
per kvadratmeter under sin livstid, varav 55 procent fran produktionsske-
det, medan trahuset slapper ut 820 kg koldioxid per kvadratmeter under
sin livstid varav 37 procent fran produktionsskedet?.

2. Tahiri, 2011.

3. Cagner, 2013-09-17.

4. Energieffektiviseringsdirektivet, 2012/27/EU.

5. Energimyndigheten, 2013.

6. Direktivet om byggnaders energiprestanda, 2010/31/EU.
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Ett annat exempel som beskrivs i Energi e» Miljo visar hur koldioxid-
utslappen fran betongtillverkningen till en ny vardbyggnad, motsvarar
koldioxidutslappen frdn byggnadens och verksamhetens energiforsorj-
ning under drygt 30 drs drift®.

Dessa exempel understryker behovet av analysera energianvandningen
och utslappen under byggnadernas hela livstid nar man jamfor olika hand-
lingsalternativ, t.ex. ivalet mellan att renovera eller bygga nytt. De visar
ocksa att man kan halla nere mangden utslapp genom att valja sa miljovan-
liga material som mojligt.

Den offentliga sektorn bor visa vagen

Trots mojligheterna att effektivisera gar arbetet trogt. En del menar att
energi- och miljomalen ar for 1agt satta och att det saknas strategier, finan-
siering och kompetens for genomforandet. Andra havdar att bristande
planering och framforhallning bromsar arbetet.

Enligt EU har den offentliga sektorn en viktig uppgift som foregangare
i genomforandet av samhallets energi- och miljomal*. Inom EU ar malet att
till &r 2020 0ka andelen fornybar energi till 20 procent, minska energian-
vandningen med 20 procent jamfort med den prognosticerade energian-
vandningen ar 2020 samt att minska utslappen av vaxthusgaser med 20 pro-
cent jamfort med ar 1990°%. Nar det galler byggnader staller EU bland annat
krav pd genomforda energideklarationer och byggnaders energiprestanda®.
Kraven har inforts i svensk lagstiftning genom Boverkets byggregler, BBR.

I Sverige har riksdagen antagit nationella mal om att minska energian-
vandningen i bebyggelsen med 20 procent till ar 2020 och med 50 procent
till r 2050 jamfort med ar 1995. Grunden for den nationella miljopolitiken
ar de 16 nationella miljomal som antagits av riksdagen. Flertalet av miljo-
malen paverkas av energiproduktionen.

Energianvandningen och belastningen pa miljon dkar. Darfor bor varje
organisation fraga sig vad den kan gora for att minska sin energianvand-
ning och miljopaverkan. Sarskilt offentliga organisationer som ska ga fore
i arbetet med att nd samhallets energi- och miljomal.

Planera for en effektiv lokal- och energianvandning -
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Vad pdverkar
lokal- och energi-
anvandningen?

Om vi nu ser lokaleffektivisering som ett satt att paverka
energianvandningen sa behover vi ocksa forsta vad som paver-
kar lokalanvandningen. Det kan vara allt ifran myndighetskrav
och planbestammelser till byggnadernas lokalisering och ut-
formning. Avsnittet belyser komplexiteten i vad som pdaverkar
lokalanvandningen genom att lyfta fram ndgra omraden som
direkt eller indirekt har betydelse for behovet av lokaler.

Befolkningsutvecklingen och den
fysiska planeringen

Sambhallets behov av skolor, forskolor, vardcentraler, aldreboenden, m.m.
paverkasihog grad av befolkningsutvecklingen, som i sin tur paverkas
av bostadsbyggandet, utvecklingen pa arbetsmarknaden, vilka satsningar
som gors pa kollektivtrafiken, o.s.v. Exempelvis forvantas de nya tunnel-
banestrackningarna i Stockholms lan ge 78 000 nya bostader, som kommer
att 0ka behovet av skolor och forskolor dar de nya bostaderna byggs.
Vanliga problem ar att det saknas mark for att genomfora de malsatt-
ningar som beskrivs i region- och oversiktsplanerna och att kommunernas
plan- och bygglovsprocesser ar betydligt langsammare an vad som forutsatts
iplanerna. Detta paverkar inte bara utbyggnaden av bostader och kommer-
siella lokaler utan ocksd mojligheterna att anpassa de offentligagda fastighe-
terna till verksamheternas behov. En ldngsam beslutsprocess kan ocksa inne-
bara att den befolkningsutveckling som beskrivs i planerna inte stammer
med verkligheten. Nagot som kan stalla till med problem om man anvander
befolkningsprognoserna som underlag for verksamhetsplaneringen.
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Aven gamla detaljplaner kan forhindra utveckling och fornyelse om
byggratterna har utformats utifran aldre analyser av vad som kan anses
vara en lamplig utveckling for ett omrade. I betankandet "En effektivare
plan- och bygglovsprocess”, redovisas forslag till atgarder for att forenkla
och forkorta plan- och bygglovsprocessen’. Malsattningen ar att samhal-
lets resurser for planering, provning och kontroll ska koncentreras till de
situationer dar de gor storst nytta.

For att mota den framtida utvecklingen kravs flexibilitet i planeringen
och en nara samverkan mellan den fysiska planeringen och de offentliga
organisationernas verksamhets- och lokalresursplanering, sa att det finns
en omsesidig forstaelse for vad som driver utvecklingen framat och hur
samhallets mélsattningar och planbestammelser paverkar mojligheterna
till en effektiv lokal- och energianvandning. Ett exempel ar Kungalvs kom-
mun som arbetar med en modell for den overgripande kommunplanering-
en som utgar fran oversiktsplanens inriktningsmal. Dar betonas vikten av
att pa ett samlat satt utveckla kommunens serviceorter. I den 6vergripande
kommunplaneringen ses placeringen av nya kommunala verksamhets-
lokaler i en samlad 10sning per serviceort, aven som underlag for tillkom-
mande kommersiell service och utveckling.

Organisationens uppdrag

Organisationens uppdrag ar en annan grundlaggande faktor for behovet
av lokaler. Nar uppdraget forandras sa forandras ocksa verksamheten och
darmed ocksa behovet av lokaler. Ett exempel ar de senaste arens forsvars-
beslut som medfort neddragningar och omorganisationer inom Forsvars-
makten och att verksamheten koncentrerats till farre orter. Detta har i sin
tur minskat behovet av lokaler. For Fortifikationsverket som upplater loka-
ler &t Forsvarsmakten, har den minskade uthyrningen inneburit att drygt
25 procent av lokalbestandet kunnat avvecklas under 2003-2010. Minsk-
ningen av lokalbestandet har ocksa bidragit till en minskad energianvand-
ning. Under samma period minskade den arliga energianvandningen for
uppvarmning och el med 22 procent.

7.2013:34,S0U.
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DIAGRAM 2 » Mellan 2003 och 2010 minskade Fortifikationsverkets lokalbestand med 25
procent. Den arliga energianvandningen for uppvarmning och el minskade med 22 procent.

Ledningens styrning och uppfoljning

De flesta organisationer har idag ndgon form av dokumenterad strategi for
sitt handlande i lokalfragor som syftar till att sakerstalla den gemensamma
koncernnyttan. Trots det finns det fortfarande alltfor manga exempel dar
enskilda verksamheter far sina lokalbehov tillgodosedda utan en samlad
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provning av hur besluten paverkar den framtida lokaleffektiviteten. Har
behovs tydliga ledningsbeslut och arbetsformer som sakerstaller att beslut
och strategier som ror lokalerna bidrar till en effektiv resursanvandning.
Las mer i avsnittet "Styrning och samverkan”.

Verksamhetens lokalisering

En utspridd verksamhet med méanga verksamhetsstallen riskerar att 6ka
den totala lokal- och energianvandningen, eftersom varje verksamhetsstal-
le behover bade entréer, trapphus, personalutrymmen och driftsutrymmen
som Okar den totala arean. Dessutom okar behovet av stadning, inredning,
belysning och service med antalet kvadratmeter. Lokaliseringen paverkar
ocksda mangden transporter och deras miljopaverkan. Lokaler som ligger
fel geografiskt riskerar ocksa att 0ka den totala lokalanvandningen om
organisationen har kvar lokaler i omraden dar verksamheten minskar,
medan man skaffar nya lokaler i mer expansiva omraden.

En l6sning for att kunna ha en decentraliserad verksamhet och uppratt-
halla samhallsservicen pa mindre orter ar samlokalisering. Genom samlo-
kalisering kan man forbattra servicen, dela pa kostnaderna for lokaler och
modern teknik och behalla en smaskalighet som skapar narhet utan att det
nodvandigtvis behover kosta mer eftersom man kan utnyttja volymbero-
ende skalfordelar. I Ornskoldsviks kommun minskade lokalanvandningen
med over 30 000 kvadratmeter nar man samlokaliserade och flyttade in
forskolorna i skolans lokaler.

| Trygghetens hus i Ostersund, har bland annat polisen, riddningstjansten, ambulansen,
aklagarmyndigheten och tullen samlokaliserats.
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Ett annat exempel pa samlokalise-
ring av skattefinansierade verksam-
heter r Trygghetens hus i Oster-
sund dar en rad samhallsfunktioner
samlats pa ett stalle i lokaler som
tidigare anvandes av Arméns tek-
niska skola. Har finns bland annat
polisen, raddningstjansten, ambu-
lans, sjukvardsradgivning, dklagar-
myndigheten, tullen och Svenska
Kyrkan®.

Verksamhetens volymer
och arbetssatt

Verksamhetens volymer ar kanske
den mest avgorande faktorn for
behovet avlokaler. I de flesta orga-
nisationer andras volymerna over
tiden, vilket staller krav pa bade
framforhallning, planering och
formaga attigod tid fatta beslut
om lokalanpassningar som ligger
ilinje med volymutvecklingen.
For att uppratthalla en hog lokal-
effektivitet behovs prognoser och
planer som garlangre an budget-
prognoserna.

Lokalanvandningen paverkas
ocksa av verksamhetens arbets-
processer och rutiner i de enskilda
byggnaderna. Nir man i Ornskolds-
viks kommun gjorde en narvarore-
gistrering i den nybyggda Bjastasko-
lan visade det sig att drygt halften
avutrymmena hade en narvaro-

FIGUR 2 = Narvaroregistrering i
Bjastaskolan, Ornskéldsvik.
Nybyggda Bjastaskolan har infort
narvaroregistrering®.

Rummets belaggning
Bl >50% [ 125-50% Hll<25%

8. www.ostersund.se/om oss/, 2014.
9. Kalla: SKL 2011, Narvaroregistrering.
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belaggning under 50 procent. Det berodde bland annat pa att lokalerna
hade anpassats till den pedagogiska verksamhetens krav pa olika typer av
utrymmen. Lairdomen fran detta projekt som man tagit med sigininya
projekt, ar att onskemal om specialutformade utrymmen maste hanteras
inom ramen for en samlad bedomning av det totala lokalbehovet. Sarskilt
som kommunen gor bedomningen att behovet av speciallokaler kommer
att 0ka. For att hélla nere kostnaderna for energi, har kommunen ocksa valt
att forfina installationerna genom behovsstyrning av temperatur, ventila-
tion och belysning*°.

Byggnadernas utformning och flexibilitet

Byggnadernas utformning och flexibilitet har stor betydelse for hur
effektivt de kan utnyttjas. Om en byggnad har en stor andel oanvand-
bar area pa grund av pelare, utfackningar, m.m., s kommer energi-
anvandningen per arbetsplats att vara hogre jamfort med en likvardig
byggnad dar arean utnyttjats battre. Aven byggnadens rumsindelning
och rumsstorlekar paverkar utnyttjandet. Om inte rumsstorlekarna
stammer overens med verksamhetens behov sd kan det bidra till en
hog area per arbetsplats.

For att mota en foranderlig verksamhet kravs hog flexibilitet i planlos-
ning och placering av arbetsplatser och i ventilations- och belysnings-
system. Utrymmen, klimatskydd och forsorjningsstrak bor enkelt kunna
forandras under byggnadernas livstid. Darfor bor man stalla hoga krav pa
utbytbarhet, t.ex. genom att ha vaggar som ar demonterbara och enkla att
ersatta, samt anvanda sig av standardiserade system for mobler, inredning
och utrustning.

Vid ny- och ombyggnader ar det sarskilt viktigt att undersoka hur bygg-
naden kan optimeras genom planlosningar, zonindelningar, placering
av arbetsplatser, placering av varmealstrande utrustning, fargsattning,
ytskikt och ljusmiljoer. I rapporten “"Byggnader i energisystem” ges flera
exempel pd hur man kan arbeta med en helhetssyn pa energisystemen
i fastigheterna.

10. SKL Narvaroregistrering, 2011.
11. UFOS Byggnader i energisystem, 2013.
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Det ar viktigt att forsta vad som styr och paverkar lokalanvandningen.
Manga ganger kan politiska utspel och ledningsbeslut som bygger pa
sarintressen begransa mojligheterna att effektivisera. Har har politiker
och ledningsgrupper ett stort ansvar for att det finns en helhetssyn,
langsiktighet och flexibilitet i planeringen och en god forstaelse for hur
olika beslut och atgarder paverkar ekonomin och organisationens lokal-
och energianvandning.
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Atgarder for
att effektivisera

Vad kan da en organisation gora for att effektivisera sin
lokal- och energianvandning? | avsnittet ges exempel pa
hur man kan tanka och agera for att oka effektiviteten.

Resultatet illustreras med kalkylexempel sist i avsnittet.

Optimera lokal- och energianvandningen

En effektiv lokal- och energianvandning forutsatter att man arbetar konti-
nuerligt med bade lokaloptimering och energioptimering. Enkelt uttryckt
handlar det om att forst minska efterfragan pa energi genom att optimera
lokalanvandningen. Darefter optimeras energianvandningen i de lokaler
som organisationen satsar pa for framtiden. Slutligen staller man om till
fornybara energikallor for att minska utslappen fran den fossilberoende
energiproduktionen.

Genom lokaloptimeringen ser man till att organisationen har ett lokal-
bestand som ar andamalsenligt och anpassat efter verksamhetens behov
och attlokalanvandningen ar effektiv. Genom energioptimeringen ser
man till att byggnader och system ar energieffektiva och anpassade efter
verksamhetens volymer och rutiner.

I praktiken gir arbetet med lokal- och energioptimering manga ganger
handihand. I Tyreso kommun byggde man om en relativt ny skola som
hade en hog energiforbrukning. Genom ombyggnaden effektiviserades
lokalanvandningen med 25 procent per elevplats medan energianvand-
ningen per elevplats mer an halverades. Exemplet beskrivs i avsnittet
“Goda exempel”.
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Lokaloptimering i befintligt lokalbestand

En bra borjan till en effektivare lokalanvandning kan vara att undersoka om
det finns vakanser eller tomstallda lokaler som kan avvecklas direkt. Darefter
kan man tareda pa om det finns lokaler som inte utnyttjas fullt ut men som
skulle kunna tommas for avveckling eller utnyttjas battre genom att flytta in
fler verksamheter i lokalerna. En positiv effekt av att verkligen utnyttja den
kapacitet som lokalerna ar dimensionerade for, ar att lokalanvindningen
kan forbattras utan storre ingrepp i fastigheterna. Daremot kan det kravas
andrade rutiner i verksamheten for att mojliggora omflyttningar.

En vanlig uppfattning ar att man kan optimera lokalanvandningen ge-
nom att hyra utlokaler externt, antingen pa heltid eller genom att upplata
lokaler at andra verksamheter pa kvallar och helger. Den externa uthyr-
ningen bidrar till ett 0kat utnyttjande men kan ocksa bidra till en 6kad
energianvandning och ett 6kat behov av stadning och underhall i bygg-
naderna. Nagot som bor tas med i bedomningen. Extern uthyrning bor i
forsta hand tillampas om man bedomer att de lediga lokalerna kommer att
behovas langre fram i den egna verksamheten. Om overskottet ar varaktigt
bor man istallet undersoka mojligheterna att avveckla lokalerna.

Avstallning

Avstallning kan vara ett alternativ om det uppstar ett langre glapp mellan
tva hyresgaster eller innan en uppsagning, forsaljning eller rivning kan
verkstallas. Det kan ocksa vara ett alternativ om man ar osaker pd de fram-
tida lokalbehoven eller om lokalbehoven forvantas okalangre fram. Vid

Valj
fornybar
energi

Energioptimera

Lokaloptimera

FIGUR 3
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avstallning frantrader verksamheten lokalerna som placeras i en lokalbank
iavvaktan pd nya anvandare eller avveckling. En avstallning kan ocksd ske
delvis. Om verksamheten varierar over tiden kan man stanga av byggnader
som inte anvands och minimera tillforseln av varme, kyla och ventila-

tion under denna tid. Vid avstallning minskar inte bara anvandningen av
lokaler och energi. Aven anvandningen av andra verksamhetsanknutna
tjanster som hor ihop med lokalanvandningen minskar.

Lokaloptimering genom lokalanpassningar

Ytterligare steg mot en effektivare lokalanvandning kan vara att 6ka kapa-
citeten i befintliga lokaler genom att anpassa utrymmen, installationer och
mobelsystem for fler arbetsplatser, elevplatser, m.m. Ofta sammanfaller
den har typen av atgarder med forandringar i verksamhetens organisation
och processer, t.ex. for att forbattra kommunikationen och produktiviteten.

Ett exempel som ofta lyfts fram ar omvandlingen av cellkontor till opp-
nalosningar med aktivitetsbaserade arbetsplatser. De oppna utrymmena
delas in i zoner med olika typer av mobleringar och ljudkrav. I vissa utrym-
men ar det tillitet att ha moten och prata i telefon. I andra utrymmen ska
det vara tyst eller stillsamt. Utrymmena utformas efter de aktiviteter som
ska utforas, t.ex. enskilt arbete, grupparbete, besok, moten, matservering,
0.5.v. Arbetsplatserna kan vara individuella eller bokningsbara. Med 6ppna
l6sningar och gemensamma arbetsplatser kan lokalerna utnyttjas av fler
personer an vad lokalerna ar dimensionerade for under forutsattning att
inte alla ar dar samtidigt.

Fortatning och arbete i oppnaldosningar staller hoga krav pa den
invandiga arbetsmiljon. Badde nar det galler aktivitetsplatsernas utform-
ning och lokalernas ljus-, ljud- och luftmilj6. Om inte lokalerna fungerar
finns det risk for produktivitetsstorningar. Det kan ocksa vara forenat med
halsorisker om inte arbetsmiljon ar anpassad till verksamhetens volymer
och arbetssatt. Darfor kravs det i allmanhet en anpassning av byggnadens
system nar man infor oppna losningar.

Oppna losningar som okar antalet anvandare kan innebéra att energi-
anvandningen okar. Det ar inte sa konstigt eftersom behovet av ventila-
tion, belysning och drift av system och apparater okar nar fler personer
vistas i byggnaden. Energieffektiviseringarna uppstar da istallet nar
organisationens totala energianvandning kan héllas nere, t.ex. genom att
lokaler kan avvecklas eller genom att nyanskaffning kan undvikas.
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Genomshnittlig energianvandning per lokalkategori
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DIAGRAM 3 « Genomsnittlig energianvandning per kvadratmeter Atemp i ndgra vanligt
forekommande lokalkategorier.

Energioptimering i befintligt lokalbestand

Varje lokalforsorjare bor arbeta kontinuerligt med energioptimering som
innebar att man systematiskt mater, foljer upp och analyserar fastigheter-
nas energiprestanda och ser till s3 att fastigheterna presterar optimalt. I
arbetet analyseras fastigheternas tekniska forutsattningar och hur instal-
lationerna ar dimensionerade och samverkar med varandra. I arbetet ingar
att folja upp energianvandningen och drifttiderna och hélla en kontinu-
erlig dialog med hyresgasterna om hur deras beteende paverkar energi-
anvandningen. I arbetet ingar ocksa att identifiera mojliga energibespa-
ringar, berakna om de ar lonsamma med hjalp av investeringskalkyler och
foresla dtgarder for att effektivisera energianvandningen.

Energianvandning i nagra vanliga lokaltyper
Bland de vanligaste lokaltypernai offentliga organisationer forbrukar
badhusen mest energi. I genomsnitt over 400 kWh per kvadratmeter. Det
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mesta gar till uppvarmning. Den nast storsta energislukaren ar ishallar dar
energianvandningen ar over 260 kWh per kvadratmeter, varav en stor del
gar till produktion av is. I 6vriga lokalkategorier ligger den genomsnittliga
arliga energianvandningen runt 200 kWh per kvadratmeter, varav drygt
halften gar till uppvarmning och halften till el.

Enligt Energimyndigheten kan man med ganska enkla dtgarder minska
energianvandningen i de flesta lokalkategorierna. Atgarder kan t.ex. vara
att verksamhetsanpassa drifttiderna for ventilation och belysning, justera
in systemen, byta ut utslitna delar mot tekniskt funktionella komponenter,
byta till mer energieffektiva aggregat, byta till armaturer och lampor med
lag effekt samt installera effektivare varmeatervinning'.

Behovsstyrning
For att optimera energianvandningen kan en aktiv styrning av lokalanvand-
ningen kombineras med behovsstyrning av energianvandningen. Exempel-
vis genom att lokalerna gors bokningsbara i en viss ordning eller att vissa
vaningsplan stangs av under semestern. Energianvandningen styrs da sd att
t.ex. ventilationen och belysningen minskas till ett minimum nar det inte
vistas ndgon ilokalerna for att sedan oka vid narvaro. Behovsstyrning och an-
drainsatser i fastigheterna hanteras av lokalforsorjaren men forutsatter en
nara samverkan med verksamheten for att anpassningarna ska bli optimala.
Landstinget i Kalmar har som mal i sina projekteringsriktlinjer for
energi, att alla arbetslokaler ska forses med belysningssystem och ventila-
tionssystem som via narvarogivare styr belysningen och luftflodet till en
miniminiva nar en lokal inte anvands. Genom behovsstyrningen tillfors
ratt uteluftmangd till byggnaden och via varvtalsreglering av flaktarna
optimeras energidtgangen av varme och el. Genom ett datoriserat kon-
trollsystem kan man se varje lokals utnyttjandegrad pa minutnivd. Denna
information kan sedan anvandas som underlag for diskussioner med verk-
samheten om lokalbehov och samnyttjande. Landstingets erfarenhet ar att
manga lokaler anvands mindre an 50 procent av tiden.

Andra beteende och vlj ritt utrustning

I UFOS idéskrift "Klimatsmart brukarsamverkan” redovisas en rad exempel
pa atgarder for att effektivisera energianvandningen. Flera av dtgarderna
forutsatter att lokalforsorjaren och verksamheten samverkar. Atgarderna

12. Energimyndigheten, Energin i vara lokaler, 2010 och Energi i idrottsanlaggningar, 2011:10.
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indelas i tre kategorier, som handlar om att andra beteende, anpassa ut-
rustningen och valja ratt utrustning.

ARtgarder for fastighetsanknuten energianvdndning

Beteende Anpassning av utrustning Val av utrustning
Varme » /adra snabbt och » Sdtt in tatningslister i = Diskutera med fast-
gdrna med tvdrdrag. fonster och dorrar. ighetsansvariga om
= Sténg av termostaten = Kontrollera innetem- kompletteringar eller
(vrid ner) vid vadring peraturen sa att den dndringar i automatik
nar det ar kallt. inte &r fér hog (en grad och styrning.
» Mdblera inte framfor MUBSEVEY S (AEESIE Y
e energianvandningen).

» Anvands alla

= Fall ner persienner och
p lokaler/rum?

dra ner rullgardiner
under natter vintertid.

Kyla = Kontrollera tempe- » Behovs kyla for kom- = Kan man kyla for t.ex.
raturinstallningar fort om energianvand- lagring i mindre
regelbundet. ningen (och darmed utrymmen?

varmeangivningen fran

. - = Kan solavskarmnin
utrustningen) minskar? &

eller fonsterbelaggning
ersatta kylmaskiner?

Ventilation = Kontrollera om » Anpassa drifttider med = Installera varmeater-
ventilationen kanns automatik (timers). vinning.
ratt (drag) och dndra
flode och/eller
temperaturer.

TABELL 1 = Fargkod i figuren: gront — saddant man ldtt kan gora sjalv, gult — fordrar nagon
forberedelse och kanske assistans av yrkeskunniga fackman, orange — fordrar att man
invantar ratt tillfalle och planerar for en andring.

Effektivare lokal- och energianvandning
vid nyanskaffning

I befintliga byggnader ar mojligheterna att forandra byggnadernas form
och klimatskarm begransade. Vid nyanskaffning har man daremot helt an-
dramojligheter att gora ratt fran borjan. Bygga yteffektivt, energisnalt och
generellt s3 attlokalerna enkelt kan anpassas for framtida forandringar i
verksamheten.

Ett exempel ar den nya brandstationen i Ornskdldsvik som fardigstall-
desiapril 2013. Redan i projekteringen anpassades byggnaden och instal-
lationerna for en effektiv energianvandning. I de forsta kalkylerna var
brandstationen kostnadsberaknad till 130 miljoner kronor men politiken
ansag att ambitionsnivan var for hog och satte ett kostnadstak pa 100
miljoner kronor. Detta ledde till en grundlig granskning av verksamhetens
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Atgérder fér verksamhetsanknuten energianvindning

Tank pa att
bland det mest
energikrév_a_nde

<om finns dr att
varma vatten till
kokning eller att
frysa till is-

= Anvand eftervdarme pa
spis och i ugn.

= Anvand mikrovagsug-
nen for uppvarmning.

= Diska inte under
rinnande vatten.

= Tina frusen mat
i kylen (sa ateranvands
energin).

= Stdll inte varm mat
direkt i kyl eller frys.

» Kontrollera droppande
kranar och felanmal for
byte av packning.

= Frosta av kyl och frys
regelbundet.

= Kontrollera tempe-
raturer i kyl (+2 till +8
grader) och frys (hogst
-18 grader).

Beteende Anpassning av utrustning Val av utrustning
Belysning = Slackitomma rum och = Anpassa drifttider med = Byt till lagenergilampor.
efter arbetstid. automatik (timers). « Byt till driftdon for att
» Komplettera med ljus- maojliggora ljusstyrning.
styrning (narvaro och « Byt armaturer
dagsljus). '
Storkok = Fyll diskmaskiner. = Anvand sparprogram » Vdlj induktionshallar
och pentry pa maskinerna. (och stalkarl).
» Anpassa ventilationen = Valj kyl-, frys- och
efter behov. diskmaskiner med hog-
sta EU-klass (A till A++).
Pentry » Anvand bara den » Anvand ratt kok- och » Skaffa snalspolande
mangd vatten som stenkarl (plan botten). munstycken till kranar.
behovs i vattenkokare. , siing ay kiksflakten = Byt till engrepps- och
= Koka med lock. nar den inte behdvs. termostatblandare for

kranar. VVissa av dem har
sarskild energisparfunk-
tion.

Tvadtt

= Fyll tvattmaskiner.

= Fortvatta inte
annat an vid hard
nedsmutsning.

= Centrifugera ordentligt
(hogt varvtal).

= Tumla lagom.

= Anvdnd sparprogram
pa maskinerna.

= Anvand ev. tvattmedel
anpassat for tvatt med
lagre temperaturer.

» Vdlj maskiner med hog-
sta EU-klass (A.).

Datorer, IT

= Stang datorn, kopia-
torn, skrivaren, faxen
etc vid arbetstidens
slut eller vid langre
uppehall.

» Koppla ur batterilad-
dare till t.ex. telefoner
nar uppladdningen
ar klar.

= Aktivera energi-
sparfunktionerna pa
datorer, kopiatorer,
faxar etc.

= Byt till platta
LCD-skarmar.

» Skaffa utrustning med
Energy Star-markning
(se kapitel 3. Datorer
och IT).

Trivsel-el

» Stang av
kaffeautomater och
vattenkylare efter
arbetstidens slut.

» Lamna inte TV, radio,
DVD, o.d. i stand-by-
lage.

» Kontrollera energifor-
brukning och avstang-
ningsmajligheter vid kép
av nya apparater.

TABELL 2 = Fdrgkod i figuren: gront — sddant man latt kan gora sjalv, gult — fordrar ndgon
forberedelse och kanske assistans av yrkeskunniga fackman.
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onskemal och en lokaloptimering som innebar att alla onodiga utrymmen
och installationer skalades bort. For att sakerstalla kostnadstaket handla-
des projektet upp med ett delupphandlat partnersamarbete. Genom att
optimera hanteringen i allaled fick man till slut ned projektkostnaden till
90 miljoner kronor inklusive utrustning, inventarier och marklosen. Efter-
som anbuden visade sig ligga under budget kunde man aven fa med nagra
av de utrymmen som tidigare prioriterats bort, t.ex. egen gymnastiksal och
en vagnhallsplats.

Den nya brandstationen omfattar 4 670 kvadratmeter och uppfyller
bade verksamhetens krav pa en funktionell och logistiskt val fungerande
byggnad och kommunens krav pd en effektiv lokal- och energianvandning.
En uppfoljning av energianvandningen under de fosta sju méanaderna
(april-oktober) visade att den nya brandstationen hade en normalarskor-
rigerad energiforbrukning pa 41,9 MWh. Energiforbrukningen i den aldre
brandstationen var 206,1 MWh under jamforbara manader.

Slutsatsen av projektet ar att den politiska styrningen som innebar att
man satte ett kostnadstak, tvingade fram en grundlig granskning av verk-
samhetens lokalbehov och en optimering av lokalanvandningen.

Inventera lokalbestandet och undersok om det finns dverskottskapacitet
som kan avvecklas eller anvandas for utokade lokalbehov. Satt mal och
lagsta godtagbara standard nar det galler andamalsenlighet, nyttjande,
energianvandning, miljopaverkan, arskostnader, m.m. for olika lokalkate-
gorier. Jamfor alltid flera handlingsalternativ vid forandrade lokalbehov.
Analysera handlingsalternativen ur olika perspektiv. VVad &r nyttan for
verksamheten? Vilka effektiviseringar &r majliga? Hur paverkas miljo-
malen? Vilka merkostnader och besparingar kommer att uppsta hos
verksamheten, lokalforsorjaren och for organisationen som helhet?
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Kalkylexempel

Har foljer tre kalkylexempel som belyser effekterna av olika
atgarder for att optimera lokal- och energianvandningen.

Utgdngslage

Kalkylexemplen avser en kontorsfastighet byggd pa 1980-talet. Arean ar
10000 kvm bruksarea, fordelad pa 400 arbetsplatser i cellkontor. I ut-
gangslaget anvands lokalerna av 370 personer. Uppvarmningen sker med
fjarrvarme. Ventilationen har varmeatervinning och det finns komfortkyla
iallautrymmen. Byggnaden ligger i klimatzon 3. Lokalkostnaden ar ca 10
miljoner kronor per ar for drift, underhall, energi, rantor, avskrivningar
och administration. Energipriset antas vara 0,62 kr/kWh for fjarrvarme och
0,97 kr/kWh for el.
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Kalkylexempel 1
Battre utnyttjande av befintliga arbetsplatser

Forutsattningar

Verksamheten behover 30 nya arbetsplatser. Valet star mellan att hyra in
externa lokaler eller att utnyttja de 30 "lediga” platsernai den befintliga
byggnaden. For att optimera lokalanvandningen kravs forandringar i verk-
samheten och omflyttningar men det behovs inga storre anpassningar av
sjalva byggnaden. Byggnaden antas vara dimensionerad for 400 personer.

Resultat
Berakningarna visar att en fortatning med 30 personer far foljande effekter
for lokal- och energianvandningen och arskostnaderna:

Antalet kvadratmeter per nyttjare minskar fran 27 till 25 kvadratmeter.

Den arliga energianvandningen okar med 41 000 kWh pa grund av en

okad anvandning av verksamhetsel.

= Energianvandningen per nyttjare minskar med 300 kWh eftersom den
fastighetsspecifika energianvandningen fordelas pa fler personer.

- Arskostnaden ékar med 39 000 kronor pd grund av en ékad anvandning
av verksamhetsel.

- Arskostnaden per nyttjare minskar med 1 900 kr eftersom den totala

kostnaden fordelas pa fler personer.

-
-

Slutsats

Slutsatsen ar att organisationen tjanar pa att optimera anvandningen av
den befintliga byggnaden trots att energikostnaden okar ndgot. Om man
istallet hade valt att hyra in mer lokaler hade bade lokal- och energianvand-
ningen och kostnaderna blivit hogre.
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= Kalkylexempel 1

Alt 1

Lokal-
optimering Skillnad
Alt0 i befintlig jamfort
Utgangslage byggnad med Alt O

Antal arbetsplatser

Antal arbetsplatser 400 400 0
Antal nyttjare 370 400 30

Antal kvadratmeter BRA 10 000 10 000

kvm BRA/arbetsplats 25 25
kvm BRA/nyttjare 27 25 -2
Energianvandning per ar, kWh 1800 000 1841 000 41 000
Fran anvandningsskede, kWh/kvm BRA 180 184 4
—kWh/arbetsplats 4500 4 600 100
— kWh/nyttjare 4900 4 600 -300
Investeringsutgifter, kr = = =
Lokalkostnad, kr 10 000 000 10 039 000 39 000
Lokalkostnad, kr/kvm 1 000 1 004 4
—Varav kostnad for energi, kr/kvm 150 154 4
Lokalkostnad, kr/arbetsplats 25 000 25100 100
Lokalkostnad, kr/nyttjare 27 000 25100 -1 900

TABELL 3 « Kalkylexempel 1.
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Kalkylexempel 2
Energioptimering i befintlig byggnad

Forutsattningar

Bedomningen ar att det gar att minska den arliga energianvandningen
med fem procent genom att justera systemen och gora insatser inom
ramen for det planerade underhallet. I berdakningarna forutsatts att fortat-
ningen i kalkylexempel 1 ar genomford.

Resultat
Effekterna av en minskad energianvandning med fem procent ar att:

=> Den arliga energianvandningen minskar med 92 000 kWh jamfort med
kalkylexempel 1.
- Arskostnaden minskar med 77 000 kronor jamfort med kalkylexempel 1.

Slutsats

Slutsatsen ar att energieffektiviseringen finansierar den okade energikost-
nad som foljer av att antalet nyttjare blir fler i kalkylexempel 1.
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= Kalkylexempel 2

Alt 2
Alt 1 Lokal- och
Lokal- energi-
optimering optimering Skillnad
Alt 0 i befintlig i befintlig ~ jamfort med
Utgangslage byggnad byggnad alt 1
Antal arbetsplatser
Antal arbetsplatser 400 400 400
Antal nyttjare 370 400 400
Antal kvadratmeter BRA 10 000 10000 10000
kvm BRA/arbetsplats 25 25 25
kvm BRA/nvyttjare 27 25 25
Energianvdandning 1800 000 1841000 1749 000 -92 000
per ar, kWh
Fran anvandningsskede,
kWh/kvm BRA 180 184 175 -9
—kWh/arbetsplats 4500 4600 4 400 -200
— kWh/nyttjare 4900 4 600 4 400 -200
Investeringsutgifter, kr 0
Lokalkostnad, kr 10 000 000 10 039 000 9962 000 -77 000
Lokalkostnad, kr/kvm 1 000 1 004 996 -8
— Varav kostnad for
energi, kr/kvm 150 154 146 -8
Lokalkostnad,
kr/arbetsplats 25000 25 100 24900 -200
Lokalkostnad,
kr/nyttjare 27 000 25100 24900 -200

TABELL 4 = Kalkylexempel 2.
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Kalkylexempel 3
Lokal- och energioptimering genom lokalanpassning

Forutsattningar
I det tredje kalkylexemplet behover verksamheten 450 arbetsplatser.
Alternativet star mellan att antingen hyra in 50 externa arbetsplatser eller
att 0ka antalet arbetsplatser i den befintliga byggnaden. For att 0ka antalet
arbetsplatser behover 25 miljoner kronor investeras i anpassningar av
lokaler, installationer och mobelsystem. I exemplet forutsatts att energi-
anvandningen kan effektiviseras med ytterligare 20 procent jamfort med
kalkylexempel 2 nar lokalanpassningarna genomfors.

Arskostnaden for investeringarna har berdknats med annuitetsme-
toden baserad pa en kalkylperiod pa 30 ar for ombyggnaden och 10 ar for
mobelsystemen. Kalkylrantan ar 4 procent.

Resultat
Berakningarna visar att en fortatning med ytterligare 50 arbetsplatser far
foljande effekter for lokal- och energianvandningen och arskostnaderna:

=> Arean per nyttjare minskar fran 25 till 22 kvadratmeter.

= Den totala arliga energianvandningen minskar med 350 000 kWh eller
20 procent jamfort med kalkylexempel 2. Per nyttjare ar minskningen
1300 kWh eller 30 procent eftersom antalet nyttjare okar samtidigt
som energianvandningen effektiviseras.

-> Den totala drskostnaden okar med 1 478 000 kronor pa grund av
investeringen.

Slutsats

Slutsatsen ar att organisationen klarar en expansion utan att behova
skaffa mer lokaler. Dessutom minskar bdde lokalanvandningen och den
arliga energianvandningen och arskostnaden per nyttjare jamfort med
utgangslaget.
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= Kalkylexempel 3

Alt 2 Alt3

Alt1  Lokal-och  Lokal-och

Lokal- energi- energi-
Alt0 optimering optimering optimering Skillnad
Utgangs- i befintlig i befintlig  efter lokal- jamfort

lage byggnad byggnad anpassning  med alt 1

Antal arbetsplatser

Antal arbetsplatser 400 400 400 450 50
Antal nyttjare 370 400 400 450 50
Antal kvadratmeter 10000 10 000 10 000 10 000 0
BRA

kvm BRA/arbetsplats 25 25 25 22 =3}
kvm BRA/nyttjare 27 25 25 22 -3

Energianvandning per

ar, kWh 1800000 1841000 1749000 1399000 -350 000
Fran anvandnings-

skede, kWh/kvm BRA 180 184 175 140 -35
— kWh/arbetsplats 4500 4600 4 400 3100 -1 300
— kWh/nyttjare 4900 4 600 4 400 3100 -1300
Investeringsutgifter, kr 25000000 25000 000
Lokalkostnad, kr 170000000 10039000 9962000 11440000 1 478 000
Lokalkostnad,

kr/kvm 1 000 1 004 996 1144 148
— Varav kostnad

for energi, kr/kvm 150 154 146 117 -29
Lokalkostnad,

kr/arbetsplats 25000 25100 24900 25 400 500
Lokalkostnad,

kr/nyttjare 27 000 25100 24900 25 400 500

TABELL 5 = Kalkylexempel 3.
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Jamforelsetal

| avsnittet redovisas exempel pa jamforelsetal som kan
anvandas for att styra och folja upp lokalernas kapacitet,
utnyttjande, energianvandning, innemiljo och miljopaverkan.

| avsnittet ges ocksa exempel pa system for miljocertifiering.

Jamforelsetal som mater lokalernas kapacitet

En byggnads kapacitet kan matas i det antal platser som byggnaden ar
dimensionerad for, t.ex. antal elevplatser, vardplatser eller arbetsplatser.
Genom att berakna antalet kvadratmeter per plats fir man en uppfattning
om hur effektivt byggnaden ar disponerad. Manga kvadratmeter per

plats ger en forsta signal om att byggnaden kan ha en dalig planlosning.

Ettsattatt undersoka hur byggnaden ar disponerad, ar genom att
analysera areafordelningen mellan olika typer av utrymmen. I den svenska
area- och volymstandarden finns bland annat definitioner for bruksare-
ans fordelning pd utrymmen for verksambhet, personal, kommunikation,
garage och ovrig area®. Ju storre andel verksamhetsarea desto storre
mojligheter till en effektivlokalanvandning. Det ar ocksd intressant att
mata hur stor andel av bruksarean som ar oanvandbar pa grund av ut-
fackningar, pelare, m.m. Planlosningen och andelen oanvandbar area kan
variera stort mellan tvd likvardiga byggnader, t.ex. tva skolor och bidra till
att arean per elevplats skiljer sig at mellan byggnaderna.

Vid berakning av nyckeltal bor man se upp med om det finns skillnader
mellan vad lokalerna ar dimensionerade for och verksamhetens dimensio-
nering. En forskoleavdelning kan lokalmassigt vara dimensionerad for 20
barn men vara bemannad for 18 barn. Aven det omvinda forekommer, t.ex.
att en skola tar in 30 elever i klassrum dar ventilationen ar anpassad for 25.

13 Swedish Standards Institute, SS 21054:2009.
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Jamforelsetal som mater lokalnyttjandet

Lokalutnyttjandet analyseras bland annat genom att mata antalet kvadrat-
meter per nyttjare och genom att berakna olika relationstal som vakans-
grad, fyllnadsgrad, nyttjandegrad och bokningsgrad. Genom att mata
antalet kvadratmeter per nyttjare och analysera fyllnadsgraden och nytt-
jandegraden kan man hitta dolda overskott och flaskhalsar i byggnaderna,
som manga ganger kan avhjalpas genom en annan planering av lokalan-
vandningen eller genom en dndrad planlosning. Om lokalbestdndet ar
storre an lokalbehovet finns en potential for effektivisering.

pootepEE: ]
— Kapacitet

Kapacitet Jamforelsetal
Area m? bruksarea (BRA)
Areafordelning m? BRA fordelat pa byggnadens:

- Verksamhetsutrymmen (BRA:V)

- Personalutrymmen (BRA:P)

— Kommunikationsutrymmen (BRAK)
— Garage (BRA:B)

- Ovrig area (OVA)

Andel oanvandbar area/m? BRA

Volym Antal platser (elevplatser, vardplatser, arbetsplatser, etc) m?
BRA/plats

TABELL 6

L
— Lokalnyttjande

Lokalnyttjande Jamféorelsetal

Area m? bruksarea (BRA)

Effektiviserings- Lokalbestand — lokalbehov, m* BRA

potential Tillgangliga platser — nyttjade platser
Tillganglig tid — nyttjad tid

Vakansgrad Ledig area/total area

Fyllnadsgrad Nyttjad kapacitet/tillganglig kapacitet

Nyttjandegrad area  Nyttjad tid/tillganglig tid
Nyttjad area/total area

Bokningsgrad Bokad tid/tillganglig tid
Anvand tid/bokad tid

TABELL 7
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= Nyttjande- och fylinadsgrad skolbyggnader
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DIAGRAM 4 = Exempel pd redovisning av nyttjande- och fylinadsgraden for olika lektionssalar
i en skolbyggnad. Nyttjandegraden visar nyttjad tid/tillganglig tid och fylinadsgraden antal
elever/antal elevplatser.

Jamforelsetal som mater energianvandningen

Energianvandningen kan vara fastighetsspecifik och verksamhetsspeci-
fik. Den fastighetsspecifika energianvandningen omfattar fastighetens
uppvarmning, varmvatten, kylning, drift och allmanbelysning, medan
den verksamhetsspecifika energianvindningen omfattar verksamhetens
utrustning, apparater och belysning. Uppvarmningen jamfors med hjalp
av normaldrskorrigering med graddagar, energisignaturmetoden eller
energiindex.

Energianvandningen mats i antal kWh per dar, totalt och fordelat per
kvadratmeter uppvarmd bruksarea, BRA(t) eller Atemp. Energianvand-
ningen mats ocksa per verksamhet, plats, nyttjare eller annan enhet.
Genom att inte bara mata energianvandningen per kvadratmeter utan
ocksa per nyttjare far man en indikation om att det har skett forandringar i
verksamheten som péverkar energianvandningen.
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— Energianvandning

Energianvdandning

Jamforelsetal for fastighets- och
verksamhetsspecifik energianvdndning

Fastighetsspecifik
Uppvarmning och varmvatten
Kyla

Fastighetsel

Verksamhetsspecifik

VVerksamhetsel

Andel fornybar energi

kWh per ar

kWh/m? BRA (t) eller Atemp och ar
KWh/verksamhet och ar
kWh/plats och ar

(t.ex. per elevplats, vardplats eller arbetsplats)

kWh/nyttjare och ar

(t.ex. per elev, vardtagare, anstdlld eller besckare)

TABELL 8

Jamforelsetal som mater innemiljon

Nyckeltal for inneklimatet omfattar bland annat ljudklassningar och mat-
ningar av luftfloden, temperatur och dagsljus. I Sverige kan man dessutom
P-marka innemiljon, som forutom krav pa en verifierat god innemiljo aven
innefattar krav pd ett kvalitetssakrat forvaltningssystem. P-markningen
utfors av SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut. Grundkrav for P-mark-
ningen ar en god ljus- och [judmiljo, luftkvalitet, temperatur och lufttathet,
inga fuktskador, laga radonhalter, ratt varmvattentemperatur, samt att det
finns en fungerande egenkontroll av fastighetsskotseln och lokalvarden
och en god kommunikation mellan brukare och forvaltare.

= lonemip
nnemiljo
7 )

Innemiljo

Jamforelsetal

Ljudmiljo

VVentilation, luftfloden

Termiskt klimat

Temperatur, sommar och vinter

Dagsljusfaktor

Andel fonsterglasarea AF

bedomning eller ljudklassning

liter/sekund/m? BRA
liter/sekund/plats

grader celsius/rum

dagsljus utomhus/dagsljus inomhus
lux/timme

fonsterglasarea/m? (rum)

TABELL 9
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Jamforelsetal som mater utslapp

Energianvandningen paverkar energiproduktionen som i sin tur kan ha
betydelse for utslappen av vaxthusgaser och andra klimat- och miljopaver-
kande amnen. Utslapp som kan relateras till fossilberoende energiproduk-
tion ar bland annat koldioxid (CO,), kvaveoxider (NO_) svaveloxider (SO,)
och partiklar. Koldioxid bidrar till vaxthuseffekten och paverkar framforallt
det globala klimatet. Kvaveoxider bidrar till forsurning och 6vergodning av
mark, skogar och vatten. Svaveloxider ar starkt forsurande. Utslappen av
partiklar paverkar bade luften i narmiljon och klimatet. Utslappen mats i
ton totalt och fordelat per kvadratmeter, nyttjare, plats eller annan enhet.

— Energianvandning

Utslapp Jamfaorelsetal for alla utslapp
Koldioxid (CO,) ton/ar
kg/kWh och ar
Kvaveoxider (NO,) g/m?BRA och ar
Svaveloxider (SO,) kg/nyttjare och ar
Partiklar kg/plats och ar (t.ex. elevplatser,

vardplatser, kontorsarbetsplatser)

TABELL 10

System for miljocertifiering

Manga foretag och myndigheter har idag ambitiosa malsattningar for

att minska sin energianvandning och miljopaverkan, som gar langre an
lagstiftning och myndighetsforeskrifter. For att bygga in grona varden i
varumarket valjer allt fler organisationer att miljocertifiera sina byggnader
enligt nagot av de certifieringssystem som finns pa marknaden.

Miljobyggnad certifierar energi, material och inomhusklimat och ar utveck-
lat for svenska forhallanden. Systemet kan anvandas for nya och befintliga
byggnader oavsett storlek.

Green Building ar ett EU-initiativ som lanserades 2004 for att snabba pd en-
ergieffektiviseringarna inom bygg- och fastighetssektorn. Certifieringen
omfattar enbart energianvandning. Kravet ar att byggnaden anvander 25
procent mindre energi an tidigare eller jamfort med nybyggnadskraven i
Boverkets byggregler.
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BREEAM (BRE Environmental Assessment Method) ar utvecklat i Storbri-
tannien och omfattar utvarderingsverktyg och manualer for olika typer av
byggnader och som kan anvandas for befintliga byggnader och vid projek-
tering. Certifieringen omfattar bland annat projektledning, energianvand-
ning, inomhusklimat, vattenhushallning, avfallshantering, markanvand-
ning och paverkan pa narmiljon. Aven byggnadens lokalisering, val av
byggnadsmaterial och fororeningar ingdr i bedomningen. Svenska Green
Building Council har utvecklat en version for den svenska marknaden,
BREEAM-SE.

The LEED™ Green Building Rating System ar ett amerikanskt system, som
utvecklats av U.S. Green Building Council. Certifieringen omfattar bland
annat miljoprestanda utifran omradena narmiljo, vattenanvandning,
energianvandning, material samt inomhusklimat. Svenska Green Building
Council arbetar med anpassningar av LEED till svenska forhéllanden.

Inte nagot av certifieringssystemen tar hansyn till lokaleffektiviteten. Las
mer om miljoklassning i UFOS skrift "Miljoklassning i praktiken™+.

= Exempel pa vad som mats i de vanligaste miljocertifieringssystemen
Green Building Miljob- BREEAM LEED
yggnad

Energi X X X X
Material X X X
Innemiljo X X X
Vatten X X
Forvaltning X X
Byggavfall X X
Infrastruktur och kommunikation X X
Ekologi och plats X X
Fororeningar X X
Process och innvoation X X

KALLA: SWEDEN GREEN BUILDING COUNCIL, WWW.SGBC.SE, 2014
TABELL 11

14, UFOS Miljoklassning i praktiken, 2012.
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Anvand alltid flera jamforelsetal vid analyser av lokalanvandningen
for att hitta bakomliggande orsaker till ett bra eller daligt utnyttjande.
Ett daligt utnyttjande kan bero pa att:

— Lokalernas utformning inte medger en effektiv lokalanvandning,
t.ex. om lokalerna har en hég andel oanvandbara utrymmen eller
kommunikationsutrymmen.

— Lokalerna ar feldimensionerade for verksamheten, t.ex. genom fel
rumsstorlekar

— Antalet nyttjare ar farre an vad lokalerna ar dimensionerade for.

— Analysera ocksa lokal- och energianvandningen ur flera perspektiv,
t.ex. genom att berdkna lokal- och energianvandningen:

—Totalt for hela organisationen.

— Ur verksamhetens perspektiv, t.ex. antal kWh och kvadratmeter
per nyttjare.

— Ur ett fastighetsperspektiv, t.ex. antal kWh per kvadratmeter.
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Styrning och
samverkan

For att na en Iangsiktigt hallbar lokal- och energianvandning
racker det inte med atgarder i enskilda byggnader. Organisatio-
nen maste ocksa ha en samlad styrning och planering av den
totala lokalanvandningen och fa med sig hela organisationen i
effektiviseringsarbetet.

Drivkrafter for effektivisering

Vad som i en enskild situation skapar motivation och engagemang kan
vara hogst individuellt. En eldsjal kan fa mycket utrattat aven om de yttre
forutsattningarna saknas, medan andra kan ha de basta forutsattningarna
utan att engagemanget infinner sig. Mdnga ganger beror medarbetarnas
motivation och engagemang pa flera samverkande faktorer som ledning-
ens styrning och krav pa resultat, arbetsplatsens normer och varderingar
och individuella ambitioner. I rapporten “Effektivisera mera med flera™s
beskrivs tre typer av drivkrafter som okar brukarnas engagemang for
lokaleffektivisering. Drivkrafterna kan vara malrelaterade, processrelate-
rade och personrelaterade. Har lagger vi till en fjarde drivkraft, namligen
organisationens samhallsansvar (CSR).

Malrelaterade drivkrafter

For att medarbetarna ska vara motiverade att medverka maste ledningen
vara tydlig med varfor effektiviseringarna behovs och vad som hander om
man inte effektiviserar. Medarbetarna maste kunna se nyttan och fortjans-
terna med att delta, t.ex. genom att det blir mer pengar over till verksamhe-
ten, att man kan klara sparkrav utan att behova saga upp personal eller att
verksamheten kan fa mer andamalsenliga och konkurrenskraftiga lokaler
som attraherar brukare och medarbetare.

15. SKL Effektivisera mera med flera, 2004.
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Processrelaterade drivkrafter

Det maste ocksd finnas en bra organisation och arbetsprocesser som
medarbetarna har fortroende for. Eftersom effektiviseringarna innebar
prioriteringar mellan olika behov och 6nskemal behover medarbetarna
kunna lita pa att samma spelregler galler for alla och overallt och att de ar
stabila over tiden. Darfor ar en enig ledning och ledningens stod en viktig
drivkraft for att fa med sig medarbetarna. Processrelaterade drivkrafter
handlar om att ha en tydlig och stabil styrning med konkreta mal som mats
och foljs upp och ett strukturerat arbetssatt med handfasta riktlinjer som
helaledningen star bakom.

Personrelaterade drivkrafter

Personrelaterade drivkrafter handlar bland annat om att bli tagen pa allvar
och bli bemott med respekt. Medarbetare som deltar i effektiviseringsarbe-
tet vill kunna se att arbetet bygger pa ett 0msesidigt fortroende och att det
gadr att paverka resultatet. Darfor ar det viktigt att det finns en kultur for
samverkan som ar grundad i organisationens varderingar och normer.

Samhillsansvar (CSR)

Genom attlyfta fram de miljomassiga argumenten och tydliggora hur en
effektiv och ansvarsfull lokalanvandning kan bidra till att minska orga-
nisationens miljopaverkan far medarbetarna ytterligare argument for att
deltai effektiviseringsarbetet. Det finns idag ett starkt tryck pa foretag och
organisationer att ta ansvar for ett hallbart samhalle, genom att pa frivillig
grund gora mer an vad lagen foreskriver. Man talar om att foretagen har ett
samhallsansvar, Corporate Social Responsibility, CSR. Ansvarstagande for
sociala, etiska och miljomassiga fragor ses idag inte bara som en nodvan-
dighet utan som en sjalvklarhet for att attrahera medarbetare och skapa
fortroende hos allmanheten.

Vart tog de ekonomiska incitamenten vagen?

Ekonomiska incitament ar problematiska eftersom de kan motverka kon-
cernnyttan. Exempelvis om en verksamhet far behalla pengar som blir over
nar man minskar lokalanvandningen, trots att pengarna skulle behovas
battre pd annat hall i organisationen.

Nar det giller energibesparingar finns dock mojligheter till ekonomis-
ka incitament eftersom det finns rorliga delar som ar direkt beroende av
verksamhetens beteende. I sddana fall bor en minskad energianvandning
medfora lagre energikostnader for verksamheten.
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Processrelaterade drivkrafter Malrelaterade drivkrafter

Arbetsprocessen ar tydlig och Ledningen ar tydlig med

stabil och stods av ledningen varfor effektiviseringarna
behovs

’ Effektivisering *

Personrelaterade drivkrafter Socialt ansvarstagande, CSR
Medarbetarna kan Organisationen tar ett socialt,
paverka resultatet etiskt och miljomassigt ansvar

FIGUR 4 » Medarbetarnas motivation och engagemang paverkas av ledningens styrning och
organisationens arbetsprocesser, vilka normer och varderingar som praglar organisationen
samt organisationens ansvarstagande i samhallet.

Investeringar i energisnalare teknik som innebar att fastighetens ener-
giforbrukning minskar, bor daremot inga i bashyran och fordelas under
investeringens livslangd.

Strategier for samordning och effektivisering

Det finns flera olika nycklar till ett lyckat effektiviseringsarbete. En nyckel
ar att ledningen utovar en aktiv styrning och staller krav pa resultat. En
annan nyckel ar att karnverksamheten och lokalforsorjaren samarbetar. Att
stalla krav pa samverkan kan verka slatstruket och till intet forpliktande.
Men om inte parterna samarbetar for effektivisera si kommer kostnader-
na att oka. Ytterligare nycklar ar det finns resurser avsatta for effektivise-
ringsarbetet och en tydlig struktur for hur arbetet ska bedrivas. En huvud-
punkt i den har idéskriften ar att fragor som ror lokaler, energi och miljo
bor hanteras samornat, t.ex. genom att:

Uppratta ett gemensamt dvergripande styrdokument.

Infora gron lokalresursplanering.

Inratta en gemensam planeringsfunktion och forum for samverkan.
Uppratta grona hyresavtal.

Planera for en effektiv lokal- och energianvandning -

53



f)vergripande styrdokument

Det overgripande styrdokument innehaller samordnade riktlinjer for
hanteringen av lokaler, energi och lokalrelaterade miljofragor. I styrdo-
kumentet beskrivs bland annat mal och strategier for organisationens
fastighetsinnehav, lokal- och energianvandning, finansiering av agar- och
verksamhetsrelaterade investeringar samt ansvarsfordelning i lokal- och
energifragor. I styrdokumentet beskrivs aven vilka forum for samverkan
som ska finnas, samt ledningens direktiv for organisationens lokalresurs-
planering, handlaggning av lokalprojekt och upplatelser av lokaler och
bostader.

Styrdokumentet beslutas av hogsta ledningen, t.ex. av fullmaktige eller
styrelse och galler for samtliga verksamheter. I tillaimpliga delar aven for
gemensamma bolag och stiftelser. Det ar viktigt att styrdokumentet kom-
municeras utiorganisationen och attledningen staller krav pa att malen
och direktiven foljs.

Exempel pa overgripande mal
Ledningen bor utmana organisationen genom att satta upp barriarbrytande
mdl, t.ex. att halvera energianvandningen, minska lokalanvandningen med
20 procent eller att ha en nollvision for anvandningen av fossila branslen.

De overgripande malen bor styra mot den gemensamma koncernnyt-
tan. Ett exempel ar Enkopings kommun som har som mal att "’kommunen
ska ha en andamalsenlig, attraktiv, sund och saker verksamhetsmiljo som
bidrar till hog produktivitet hos kommunens verksamheter, en effektiv
anvandning av kommunens resurser och en 1lag miljopaverkan fran kom-
munens fastigheter”¢.

Koncernnyttetankandet forutsatter bland annat att det finns en gemen-
sam grundsyn och gemensamma utgangspunkter for anvandningen av
lokaler och energi, t.ex. att:

Verksamheternas lokalisering, lokalanvandning och utformning av
enskilda byggnader ska planeras sa att de bidrar till en langsiktigt hallbar
energihushallning och minskade utslapp fran byggnader, verksamheter och
transporter.

Lokal- och energianvandningen ska bidra till god medborgarservice, hog
produktivitet och effektivitet, samt begransad miljopaverkan inom givna
ekonomiska ramar.

Samtliga verksamheter ska medverka till en effektiv lokal- och energi-
anvandning.
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Exempel pa inriktningsmal

Inriktningsmalen anger mer konkret vilka mal som ska uppnas. Fortifi-
kationsverkets inriktningsmal ar att uppvarmningen inom fastighetsfor-
valtningen ska vara helt fossilfri dr 2020'7. I Ornskoldsviks kommun ar
malet att minska lokalanvandningen med 15 procent, energianvandningen
for uppvarmning med 15 procent per kvadratmeter, den totala elanvand-
ningen med 20 procent och de fossila koldioxidutslappen fran kommu-
nens transporter med 30 procent till &r 2020 jamfort med 2009*%. I Vastra
Gotalandsregionen ar malet att nd en genomsnittlig energianvandning pa
hogst 60 kWh per kvadratmeter och ar inklusive verksamhetsenergii alla
nya byggnader, samt att halvera energianvandningen i egna lokaler till ar
2030 jamfort med 1995%.

Exempel pa strategier for organisationens fastighetsinnehav
Strategier for organisationens lokalinnehav kan vara att i forsta hand 1osa
utokade eller forandrade lokalbehov inom befintligt lokalbestdnd och att
ivalet mellan att 4ga och hyra lokaler valja det alternativ som tillfor storst
nytta till lagst energianvandning och miljopaverkan inom givna ekono-
miska ramar. Andra strategier kan vara att avveckla fastigheter och lokaler
som inte behovs, att prova inhyrning som alternativ om lokalbehoven
varierar eller ar osakra, samt att anpassa investeringarna till den tid som
organisationen har ett dokumenterat behov av byggnaderna.

Uppratta en “Gron lokalresursplan”

For att optimera energi- och lokalanvandningen behovs en strukturerad
process som samordnar organisationens verksamhetsplanering med
planeringen av insatser i lokalbestandet, t.ex. verksamhetsanpassningar,
energieffektiviseringar och miljoatgarder. Lokalresursplanering ar en sa-
dan process. En modell for planeringsarbetet redovisas i avsnittet “Planera
for en gron lokal- och energianvandning”.

Karnan i planeringsarbetet ar upprattandet av en "Gron lokalresurs-
plan”. I lokalresursplanen sammanfattas verksamheternas utveckling och

16. Enkdpings kommun, 2011.

17. Fortifikationsverket, 2014.

18. Ornskoldsviks kommun, 2014.

19. Vastra Gétalandsregionen, 2013-02-07.
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framtida lokalbehov, samt beslutade och planerade atgarder for att10sa
lokalbehoven och effektivisera lokal- och energianvandningen. Genom att
integrera energi och miljo i lokalresursplanen kan man folja upp hur t.ex.
en minskad lokalanvandning paverkar energianvandningen och utslap-
pen. Lokalresursplanen upprattas for organisationen som helhet med
delredovisningar per verksamhet, lokalkategori, geografiskt omréde, etc.

= Exempel pa innehall i en Gron lokalresursplan

Planeringsforutsattningar
- Beskriver bakgrund och forutsattningar for lokalresursplanen

Omvarld

— Beskriver externa faktorer som kan fa betydelse for organisationens framtida
lokalanvandning, t.ex. politiska beslut och myndighetsbeslut som ror verksamhetens
uppdrag och inriktning, skarpta miljo- och energikrav, forandringar pa
arbetsmarknaden, planerat bostadsbyggande, demografiska forandringar, 0.s.v.

Utveckling

- Beskriver interna faktorer som kan fa betydelse for organisationens framtida
lokalbehov, t.ex. planerade verksamhets- och organisationsforandringar, forvantad
volymutveckling, ekonomiska forutsattningar samt skarpta mal for energi- och
lokalanvandningen och lokalernas miljopaverkan.

Lokaler och lokalbehov

— Beskriver organisationens bestand av mark, byggnader och lokaler inklusive
arrenderade och hyrda objekt, samt beslutade och planerade forandringar
i fastighets- och lokalbestandet.

— Lokalbestandet jamfors med verksamheternas planerade lokalbehov. Jamforelsen
visar lokalbalansen, dvs. det forvantade dver- och underskottet pa lokaler.

Kostnads- och intdktsutveckling
- Beskriver organisationens forvantade kostnader och intakter for lokaler och energi
med hansyn till beslutade och planerade energi- och lokalinvesteringar, m.m.

Lokalnyttjande, energianvindning och miljopaverkan

— Redovisar forvantat utfall och uppfyllelse av organisationens mal for
lokalanvandningen, energianvandningen och miljopaverkan. Malen och utfallet
redovisas med hjalp av nyckeltal.

I'-indamélsenlighet, flexibilitet och teknisk status

- Redovisar lokalernas andamalsenlighet, flexibilitet och tekniska forutsattningar for
att uppfylla organisationens verksamhetsmal och effektiviseringsmal, samt behov av
verksamhetsanpassningar och fastighetstekniska anpassningar.

Foreslagna och beslutade atgarder
— Redovisar foreslagna och beslutade atgarder for att forbattra och effektivisera.
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Inratta en gemensam planeringsfunktion
och forum for samverkan

I manga organisationer finns bdde miljostrateger, energistrateger och lo-
kalstrateger som var for sig har till uppgift att organisera arbetet inom sina
omraden. Dessa behover samarbeta for att kunna ta till vara samordnings-
vinster och satta in atgarder dar de gor storst nytta. Rekommendationen ar
att all planering som ror lokalerna samordnas i en gemensam planerings-
funktion. I en storre organisation kan planeringsfunktionen besta av flera
medarbetare. I en mindre organisation kan arbetet utforas av en person.
Organisatoriskt kan planeringsfunktionen tillhora ledningsstaben eller
lokalforsorjaren.

J/— LedIing —l

Lokalstyrgrupp
Lokalnyttjare — Ledningsgrupp Lokalfdrsorjare
— Verksamhetschef — Lokal och miljostrateg — Fastighetschef
(foredragande)
J ! !
Lokalberedning )
— Verksamhets- — Lokal och miljéstrateg s
- D PEEEEEEN forvaltare, m.fl.
ansvariga, mf.. — Lokalsamordnare — Lokal- ocr‘1 mili6-
— Lokalsamordnare — Verksamhetsansvarig )

— Fastighetsforvaltare strateg (alt placering)

!

—_ Driftmote |

|

FIGUR 5 =« All planering som ror lokalerna bor ske samordnat och organiseras i en gemensam
planeringsfunktion. Processagare for planeringen dr lokal- och miljostrategen. Ansvaret for
planering, gemensamma prioriteringar och beslut ligger hos ledningen. Forum for samver-
kan ar lokalstyrgruppen, lokalberedningen, driftmoten etc.
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= Exempel pa ansvarsomraden

Lokal- och miljostrateg

- Foljer upp och analyserar lokal- och energianvandningen.

— Foljer upp och analyserar pagdende lokalprojekt.

— Leder arbetet med att uppratthdlla organisationens lokalresursplan.

— Genomfor lokal- och energirevisioner och lokalutredningar.

- Ar sammanhallande vid genomfdrande av lokal- och energiprojekt.

- Ar sammankallande i lokalberedningsgruppen och féredragande i lokalstyrgruppen.
- Tar fram underlag till lokalberedningsgruppen och lokalstyrgruppen.

— Administrerar organisationens lokalbank.

Lokalsamordnare

—Tillhor lokalnyttjande verksamhet.

- Samordnar och organiserar verksamhetens insatser och medverkan i planeringsarbetet.

- Sammanstaller och tillhandahaller uppgifter och underlag.

- Upprattar forslag till lokalresursplan for den egna verksamheten i samverkan med
lokal- och miljostrategen.

- Medverkar i lokalberedningsgruppen.

- Medverkar i de tidiga skedena vid genomfdrande av lokal- och energiprojekt.

Lokalstyrgrupp

— Beslutar om mal och strategier for organisationens lokal- och energianvandning.

— Prioriterar mellan olika behov och 6nskemal om lokaler.

- Samordnar lokalresursplaneringen med organisationens strategiska planering,
verksamhetsplanering, investeringsplanering, ekonomiska planering, miljo- och
energiplanering, m.m.

- Beslutar om fdrslag till lokalresursplan.

Lokalberedning

- Foljer upp och analyserar malen och strategierna for lokal- och energianvandningen.
- Tar initiativ till lokal- och energirevisioner, lokalutredningar och lokal- och energiprojekt.
- Foreslar prioriteringar mellan olika behov och dnskemal om lokaler.

- Foreslar atgarder for att effektivisera lokal- och energianvandningen.

- Foresldr atgarder for att minska kostnaderna.

- Upprattar forslag till lokalresursplan.

Lokal- och miljostrateg och lokalsamordnare

Eftersom planeringen beror flera enheter bor en processagare utses for
planeringsarbetet, har kallad lokal- och miljostrateg. De lokalnyttjande
verksamheterna bor utse lokalsamordnare som samordnar verksamheter-
nas medverkan i planeringsarbetet.

Forum for samverkan

Samverkan kan ske bade i det1opande vardagliga arbetet, i ledningsgrup-
pen och i gemensamma forum for samverkan. Det ar ocksa viktigt att
ledningen har samrad med kommun, lansstyrelse och myndigheter som
direkt eller indirekt har betydelse for hanteringen av lokal-, energi- och
miljofragor.
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Lokalstyrgrupp

Samverkan pa strategisk niva sker i ledningsgruppen eller i en sarskild
lokalstyrgrupp, som arbetar pa uppdrag av den politiska eller verkstallande
ledningen. Lokalstyrgruppens uppgift ar bland annat att prioritera mellan
olika behov och 6nskemal om lokaler och besluta om forslag till lokalre-
sursplan. En viktig uppgift for lokalstyrgruppen ar att samordnar lokal-
resursplaneringen med organisationens strategiska planering, verksam-
hetsplanering, investeringsplanering, ekonomiska planering, milj6- och
energiplanering, m.m.

Lokalberedning

Samverkan pa taktisk niva kan ske i en eller flera lokalberedningsgrupper,
som bestdr av foretradare for berorda verksambheter, fastighetsorganisa-
tionen och organisationens lokal- och miljostrateg. Lokalberedningen
forbereder arbetet ilokalstyrgruppen och tar bland annat fram forslag till
energi- och lokaleffektiviseringar.
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Driftmoten

Samverkan pa operativ niva sker pa driftmoten och i de 1opande kontak-
terna mellan lokal- och miljostrategen, lokalsamordnarna, fastighetsorga-
nisationen och verksamheterna. Syftet med motena ar att 16sa fragor som
uppkommer i den dagliga verksamheten under pagdende hyresavtal.

Uppratta “Grona internhyresavtal”

I externa hyresforhallanden valjer allt fler hyresvardar att tillampa sa kall-
lade grona hyresavtal. Ett gront hyresavtal ar en overenskommelse om att
vidta dtgarder for att forbattra lokalens miljomassiga prestanda och skapa
en struktur for samverkan ilokalrelaterade miljofragor.

Flera av overenskommelserna i de grona hyresavtalen kan anvandas for
att forbattra samarbetet och kommunikationen mellan lokalforsorjare och
lokalanvandare. Exempelvis genom overenskommelser om:

Regelbundna samradsmaten for utbyte av information, statusgenomgang
och uppfdljning av 6verenskomna atgarder.

Arliga redovisningar av energianvandningen.

Samverkan for att mojliggora driftoptimering och behovsstyrning

av varme, ventilation och belysning.

Intervall for lokalernas innetemperatur.

Iinterna hyresforhallanden dar lokalforsorjaren och nyttjande verksamhe-
ter finns i samma organisation, hanteras flera av dessa fragor i det overgri-
pande styrdokumentet och i den gemensamma planeringen. Las mer om
grona hyresavtal i "Grona avtal for ett battre samarbete™.

20. SKL Grona avtal for ett battre samarbete, 2012.
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All planering som ror lokaler, energi och lokalrelaterade miljéfragor bor
ske samordnat och i samverkan med organisationens 6vriga strategiska
planering. Denna samplanering ar inget som gors vid sidan om utan det
ar ett kvalificerat arbete som kraver kompetens, tid och resurser.

Styrningen och samordningen underlattas om det finns ett gemensamt
styrdokument med gemensamma riktlinjer, en gemensam “Gron lokal-
resursplan”, en gemensam planeringsfunktion och gemensamma forum
for samverkan.

Utmana organisationen genom att satta upp barriarbrytande mal for

lokal- och energianvandningen och stall krav pa resultat genom att folja
upp hur malen fdljs.
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Planera for en
gron lokal- och
energianvandning

For att optimera energi- och lokalanvandningen behovs en
strukturerad process som samordnar verksamhetens plane-
ring med planeringen av lokal- och energiforsorjningen. Lokal-
resursplanering ar en sadan process. Avsnittet inleds med en
sammanfattande beskrivning av planeringsarbetet. Darefter
foljer exempel pa vad som kan ingd i de olika planeringsstegen.

Arbetsmodell for lokalresursplanering

Syftet med planeringsarbetet ar att ta ett helhetsgrepp om organisationens
verksamhetsutveckling och framtida lokalbehov och med det som utgéngs-
punkt planera vilka forbattringar och effektiviseringar som ska genom-
foras. I planeringsarbetet provas om organisationen har ratt lokaler for
verksamheten, om lokal- och energianvandningen ar effektiv, om kostna-
dernaligger pa ratt niva och vilka forbattringar och effektiviseringar som
behover goras.

Analyserna baseras pa organisationens verksamhetsmal, miljomal,
ekonomi och mal for lokal- och energianvandningen. Resultatet av plane-
ringen dokumenteras i en lokalresursplan. Underlag for planeringsarbetet
hamtas fran organisationens strategiska planer, verksamhetsplaner, miljo-
plan, tidigare upprattade lokalresursplaner, energiplan, o.s.v. Lokalresurs-
planen utgor i sin tur underlag for dessa planer.
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Tre delprocesser
Planeringsarbetet kan oversiktligt beskrivas som tre delprocesser.

1. Lokal- och energirevision

Innebar att man kartlagger och analyserar verksamhetens utveckling och
framtida lokal och energibehov, undersoker lokalbestdndets kapacitet

att tillgodose behoven samt foreslar forbattringar och effektiviseringar. I
arbetet ingar att folja upp lokalrelaterade miljomal samt mal for lokal- och
energianvandningen.

2. Samplanering

Innebar att prioritera mellan olika behov och 6nskemal och fatta beslut om
vilka atgarder som ska genomforas. Atgarder kan t.ex. vara omflyttningar,
avveckling av lokaler, lokalanpassningar och energieffektiviseringar.

— Exempel pa ansvarsomraden

Visionsdokument

Strategiska planer
Verksamhets-
Miljokrav- och mal forandringar

Verksamhetsplaner —> Omflyttningar
Investeringsplaner

L Energ\»—.
. R effektiviseringar
- Foregdende ars — N N N
Lokalresursplan Ny- och
—> ombyggnader kop,

Budget férséljning, rivning

Fastighets- —> In-och uthyrning
utvecklingsplaner

Underhallsplan L— Miljsforbattringar

Energikrav- och mal

Pagéende
lokalprojekt

FIGUR 6 = Arbetsmodellen for lokalresursplanering bestar av tre delprocesser. Lokal- och
energirevision, samplanering och lokal- och energiprojekt. Planeringsarbetet sker integrerat
med organisationens ovriga planering. Resultatet dokumenteras i en “Gron lokalresursplan”.
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3. Lokal- och energiprojekt
Innebar att beslutade atgarder genomfors. Arbetsmodellen beskrevs for
forsta gdngen 1 UFOS idéskrift Lokalresursplanering?'.

Grén 3. Lokal-
> :ias:emring - lokalresurs- —> och energi-
plan projekt

Lokal- och energirevision

Om det ar forsta gdngen som man gor en lokalresursplan sa kan det grund-
laggande arbetet utforas som en lokal- och energirevision. I annat fall kan
detracka med att uppdatera och komplettera tidigare uppgifter och kon-
centrera sig pd analyserna och prognoserna. Genomforandet avlokal- och
energirevisionen sker i tre steg:

1. Faktainsamling
2. Analyser och prognoser
3. Forslag till atgarder

1. Faktainsamling
Faktainsamlingen innebar att man samlar in uppgifter fran omvarlden,
ledningen, karnverksamheten och lokalforsorjaren.

Uppgifter fran omvarlden kan t.ex. vara ny lagstiftning, myndighetsbe-
slut och demografiska forandringar som paverkar verksamhetens inrikt-
ning och behov av lokaler.

Uppgifter fran ledningen kan t.ex. vara planerade forandringar i verk-
samhetens inriktning, lokalisering, organisation, ekonomiska forutsatt-
ningar, miljomal samt mal for energi- och lokalanvandningen.

Uppgifter fran verksamheterna kan t.ex. vara planerade forandringar i
organisation och arbetsprocesser, prognoser over volymutvecklingen samt
synpunkter pa lokalernas andamalsenlighet och lokalisering.

Fran lokalforsorjaren inhamtas uppgifter om lokalbestandets samman-
sattning, areor, kostnader, energiforbrukning, tekniska status, pdgdende
och planerade investeringar och andra férandringar i lokalbestindet. Aven
behov av atgarder i fastigheterna for att uppfylla myndighetskrav, verksam-
hetskrav, effektiviserings- och miljokrav, m.m., tas upp ilokalresursplanen.

21. Svenska Kommunfdrbundet, 1996.
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2. Analyser och prognoser

Detinsamlade materialet anvands som underlag for analyser och progno-
ser. Om lokal- och energirevisionen skaligga till grund for en lokalresurs-
plan bor bland annat foljande analyseras:

Verksamheternas volymer och framtida lokalbehov.

Planerade forandringar i lokalbestandet.

Framtida over- och underskott pa lokaler.

Investeringsbehov och kostnadsutveckling for lokalbestandet.

Lokalernas kapacitet, utnyttjande, energianvandning, miljopaverkan,
andamalsenlighet och kostnader.

Atgarder for att forbattra och effektivisera lokal- och energianvdndningen.

Prognoserna upprattas for 5-15 ar framat. Analyserna och prognoserna
gors bland annat med hjalp av de jamforelsetal som beskrivs i avsnittet
“Jamforelsetal”.

Exempel - skolverksamhet

Foljande exempel visar vilka analyser och prognoser som kan anvandas
som underlag for en lokalresursplan avseende skolverksamhet. Exemplet
ar konstruerat men bygger pa relevanta uppgifter. Analyserna och prog-
noserna sammanfattas i tabell 12. Siffrorna i texten nedan hanvisar till
tabellen.

Forutsattningar

Lokalbestandet omfattar i utgangslaget 100 00o kvadratmeter bruksarea

(1). Arskostnaden for lokalerna ar 92 miljoner kronor (2) och den arliga
energianvandningen 17000 MWh (3). Antalet elever ar 5 000 (4) och antalet
elevplatser 6250 (5).

Lokalnyttjande och energianvéindning
Iutgidngslagetligger lokalnyttjandet pa 20 kvadratmeter per elev (6). Det ar
en hog niva, som dels beror pa att antalet elever ar farre an antalet elev-
platser och dels pa lokalernas utformning. Den genomsnittliga arean per
elevplats ar 16 kvadratmeter (7).

Den arliga energianvandningen ar 170 kWh per kvadratmeter (8).
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Planerade fordindringar i lokalbestdandet

I kommunen pagar bygget av en ny grundskola med 500 elevplatser. Sko-
lan ar pd 6 000 kvadratmeter (9) och beraknas kosta 156 miljoner kronor
(10). Dessutom projekteras om- och tillbyggnader omfattande 3 000 kva-
dratmeter (11), varav halften ska ersatta inhyrda paviljonger som sags upp.
Investeringarna ar beraknade till drygt 20 miljoner kronor (12) inklusive
energieffektiviseringar.

Effekter av de planerade forandringarna under de narmsta tio aren:

Lokalbestandet okar fran 100 000 till 107 500 kvadratmeter (13).
Antalet elevplatser 6kar fran 6 250 till 6 750 (14).

Arskostnaden fér lokalerna 6kar fran 92 till 104 miljoner kronor (15).
Antalet kvadratmeter per elevplats ar oférandrat 16 kvadratmeter (16).
Antalet kvadratmeter per elev minskar fran 20 till 18 kvadratmeter (17).
Den arliga energianvandningen minskar fran 170 till 162 kWh per
kvadratmeter (18).

Det pagar ocksa diskussioner om att bygga ytterligare en ny skola i slutet
av prognosperioden.

Antal elever och elevplatser

I borjan av perioden har skolan 6 250 elevplatser och 5 000 elever. Det ger
ett overskott pa 1250 elevplatser. Med den nya skolan okar antalet elevplat-
ser till 6 750, medan antalet elever forvantas oka till 6 100. Overskottet ar da
650 elevplatser.

Lokalbehovet i kvadratmeter beraknas med hjalp av nyckeltal. I exem-
plet redovisas tva berakningar av lokalbehovet. I den forsta antas lokalbe-
hovet vara 16 kvm per elev, dvs. samma som den genomsnittliga arean per
elevplats. I den andra antas lokalbehovet vara 12 kvm per elev, dvs. samma
som kommunens malvarde for en effektivlokalanvandning.

Om lokalbehovet ar 16 kvadratmeter per elev, okar lokalbehovet fran
80 000 till 97 600 kvadratmeter under perioden. Jamfort med det totala
lokalbestdndet pa 107 500 kvadratmeter motsvarar det ett 6verskott pa
9 900 kvadratmeter (21). Slutsatsen ar att det finns en potential for lokal-
effektiviseringar pd narmare 10 000 kvadratmeter, enbart genom att
optimera lokalanvandningen och utnyttja den befintliga kapaciteten i
lokalbestandet. Atgarder for att minska 6verskottet kan vara att forandra
skolorganisationen och upptagningsomradena sd att lokaler som inte be-
hovs langsiktigt kan avvecklas.
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Om lokalbehovet beraknas utifran malvardet 12 kvadrameter per elev,
okar det totala lokalbehovet fran 60 0oo till 73 200 kvadratmeter under pe-
rioden. Jamfort med lokalbetstdndet pa 107 500 kvadratmeter blir 6verskot-
tet 34 300 kvadrameter (22). For att minska lokalanvandningen och komma
ned till kommunens malniva pa 12 kvadratmeter per elev behover lokaler
avvecklas och kvarvarande byggnader anpassas for en andamalsenlig och
effektivlokalanvandning.

[\
— Lokalbestand och lokalbehov

Il Lokalbehov kvm BRA, 12 kvm/elev
Lokalbehov kvm BRA, 16 kvm/elev
Kvm bruksarea [ Lokalbesténd

12 0000

10 0000

80000

60000

40000

2 0000

1 2 3 4 5 10
Ar

DIAGRAM 5 = Lokalbestdndets utveckling per ar samt lokalbehovets utveckling om lokal-
behovet ar 12 respektive 16 kvm per elev.

Energianvdndning

Med de planerade lokalforandringarna uppgar den totala energianvand-
ningen till drygt 17 500 MWh i slutet av perioden (23), vid en lokalanvand-
ning pd 107 500 kvadratmeter.

Om lokalanvandningen istallet minskar sd att den motsvarar 16 kvadrat-
meter per elev, s minskar ocksa energibehovet till ca 15 800 kWh (24). En
minskning med knappt 10 procent varav en del beror pa det minskade lokal-
bestaendet och en del pa energieffektiviseringarna i ny- och ombyggnaderna.

Om man istallet valjer att satsa pa att na en lokalanvandning som motsvarar
kommunens mal pa12 kvadratmeter per elev, vilket kraver lokalanpassningar,
sa bor man ocksa passa pa att energieffektivisera. En minskning av energi-
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Energianvandning och energibehov vid olika nivaer pa lokalnyttjandet

[l Energibehov om lokalanvandning ar 12 kvm/elev (136 kWh/kvm)
Energibehov om lokalanvandning ar 16 kvm/elev (170 kWh/kvm)

MWh [ Total energianvandning i lokalbestandet, MWh/ar
20000
15 000
10000
5000
0
1 2 3 4 5 10
Ar

DIAGRAM 6 = Den drliga energianvandningen jamfors med energibehovet om lokalanvand-
ningen motsvarar 12 respektive 16 kvadratmeter per elev.

anvandningen med 20 procent, dvs. fran 170 till 136 kWh per kvadratmeter,
innebar en minskning av det totala energibehovet till ca 9 500 kWh (25).

3. Forslag till atgarder

Resultatet fran lokal- och energirevisionen sammanstalls och de identifie-
rade behoven av forbattringar och effektiviseringar sorteras och prioriteras
utifran faststallda kriterier. Exempelvis tvingande behov for att uppfylla
myndighetskrav, prioriterade behov for att uppfylla verksamhets-, miljo-
och effektivitetskrav, o.s.v.

Forslag i ovanstaende exempel skulle kunna vara att:

Uppratta langsiktiga elevprognoser for att se om det finns elevunderlag
for ytterligare en skola och/eller hur mycket lokaler som kan avvecklas.
Utreda mojligheterna att forandra i verksamhetens organisation och
arbetsformer for att underlatta en effektiv lokalanvandning, t.ex. genom
att dndra upptagningsomraden, andra tider for skolskjutsar, andra
schemalaggningen, o.s.v.

Utreda majligheterna att avveckla lokaler.

Utreda vilka lokaler som kan anpassas for en effektivare lokal- och
energianvandning.
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=) loalresursplan-—skolor
okalresursplan - skolor
. P

Lokalresursplan skolor Ar Ref 1 2

Lokalprojekt

Genomforandeskede, kvm BRA 9 6 000
Investeringsbehov, MSEK 10 156
Projekteringsskede, kvm BRA "
Investeringsbehov, MSEK 12

Behovsutredningar och forstudier
Investeringsbehov, MSEK
Lokalbestand

Agda lokaler, kvm BRA 90 000 90 000
Hyrda lokaler, kvm BRA 10000 10000
Totalt 1 100 000 100 000
—Varav avstalld area, kvm BRA

Kapacitet i antal platser 5 6 250 6 250
Verksamhetens volymer och lokalbehov

Antal elever 4 5000 5100
Lokalbehov, t.ex. antal platser 5000 5100
Lokalbehov kvm BRA, 16 kvm/elev 80 000 81 600
Lokalbehov kvm BRA, 12 kvm/elev 60 000 61 200
Lokalbalans

Over-/underskott, antal platser 1250 1150
Over-/underskott, kvm BRA (16 kvm/elev) 20 000 18400
Over-/underskott, kvm BRA (12 kvm/elev) 40 000 38 800
Arskostnader

Agda lokaler, MSEK 81 81
Hyrda lokaler, MSEK 11 11
Totalt 2 92 92

TABELL 12 = Exempel pa prognoser och analyser som kan anvandas underlag for en lokal-
resursplan for skolverksamhet.
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3 4 5 10 Ref
3 000
20

6 000

156

956 000 96 000 99 000 99 000

10 000 10 000 8500 8500
106 000 106 000 107 500 107 500 13
6 750 6 750 6 750 6 750 14
5202 5306 5412 6100 19

5202 5306 5412 6 100

83 232 84 897 86 595 97 600

62 424 63672 64 946 73 200
1548 1 444 1338 650 20
22768 21103 20 905 9900 21
43576 42 328 42 554 34 300 22

92 92 94 S4

11 11 9 9
103 103 104 104 15
Forts...

Planera for en effektiv lokal- och energianvandning - 71



Lokalresursplan skolor Ar Ref 1 2

Jamforelsetal
KOSTNADER

Lokalkostnad/verksamhetskostnad

Lokalkostnad/kvm BRA 920 920
Lokalkostnad/plats 14720 14720
Lokalkostnad/nyttjare 18 400 18039

Motsvarande beraknas for energi
LOKALANVANDNING

Avstalld area/total area, %

kvm BRA/plats 7 16 16
kvm BRA/nyttjare 6 20 20
ENERGIANVANDNING

Total energianvandning, MWh/ar 3 17 000 17 000
kWh/kvm BRA och ar 8 170 170
kWh/plats och ar 2720 2720
kWh/nyttjare och ar 3400 3333
"Energibehov om lokalanvandningen ar 16 kvm/elev

(170 kWh/kvm)" 13600 13872
"Energibehov om lokalanvandningen ar12 kvm/elev

(170 kWh/kvm)" 10 200 10 404
"Energibehov om lokalanvandningen ar 12 kvm/elev

(136 kWh/kvm)" 8160 8323

MILIGPAVERKAN

Koldioxid, ton

Koldioxid, g/kvm BRA och ar
Koldioxid, kg/plats och ar
Koldioxid, kg/nyttjare och ar
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Forts...

3 4 5 10 Ref

976 976 965 965
15321 15321 15 364 15 364
19880 19 490 19162 17 001

16 16 16 16 16

20 20 20 18 17

17 360 17 360 17 450 17 450 23

164 164 162 162 18
2572 2572 2 585 2585
3337 3272 3224 2861

13631 13 904 14 057 15843 24
10223 10 428 10542 11882

8179 8342 8434 9506 25
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1. Lokal- Gron 3. Lokal-
och energi- > > lokalresurs- — och energi-
revision plan projekt

Samplanering

Samplaneringen ar central i planeringsarbetet. Det ar nu som alla behov
och 6nskemal vags mot varandra och beslut fattas om vilka dtgarder som
ska genomforas. Samplaneringen kan forenklat beskrivas som en process i
tre steg.

Steg 1

Den forsta samplaneringen gors under sjalva arbetet med att ta fram
lokalresursplanen. Redan i analysen av verksamhetens utveckling och
lokalbestandets status, brukar det framga vilka behov och dtgarder som bor
prioriteras och vilka dtgarder som kan vanta till langre fram. Resultatet av
analyserna behandlas ilokalberedningen.

Steg 2

Ilokalberedningen gors en bredare sammanvagning och prioritering mel-
lan olika behov och forslag som tagits fram for olika verksamhetsomraden.
Lokalberedningen kan ocksa foresla att flera behov hanteras samtidigt.
Resultatet av planeringsarbetet ar ett forslag till lokalresursplan som redo-
visas for lokalstyrgruppen.

Steg 3

Den slutliga samplaneringen sker i lokalstyrgruppen, som gor en samman-
vagd provning och vardering av de faktauppgifter och forslag som redovi-
sas ilokalresursplanen.

Uppratta processbeskrivning och arbetsplan

Eftersom samplaneringen ar en process som gar tvars igenom organisatio-
nen och beror flera enheter ar det viktigt att det finns en processbeskrivning
som visar hur planeringsarbetet hanger ihop och samverkar med organisa-
tionens ovriga planering. Inte minst i budgetprocessen. Det ar ocksd viktigt
att det finns en utsedd processagare, t.ex. organisationens lokal- och miljo-
strateg som leder arbetet med att ta fram lokalresursplanen. Processagaren
bor utarbeta en arbetsplan som visar vad som ska utforas, vilka aktiviteter
som ar beroende av varandra, ansvariga och medverkande samt tidsplan.
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= Oversiktlig beskrivning av planeringsprocessen i Mora kommun

Kl Planeringsarbetet startar med ett uppdrag att uppratta den arliga service- och lokalresursplanen.

E Arbetet med faktainsamling, prognoser och analyser pdborjas. Arbetet utfors av lo-
kalresursplaneraren/lokalstrategen i samverkan med personal hos de lokalnyttjande
verksamheterna och lokalforsorjaren. Resultatet av arbetet dr forslag till atgdrder som
kan omfatta allt fran energieffektiviseringar i befintliga fastigheter till verksamhetsfor-
andringar och nyanskaffningar.

E Behoven och forslagen redovisas for lokalberedningen som gér en samlad analys
och vardering. Lokalberedningen sker i dialog med lokalstyrgruppen. Gemensamt tar
man stallning till om det behdvs mer underlag eller fordjupade utredningar for att fa
sakrare beslutsunderlag.

A Resultatet av planeringsarbetet dokumenteras i ett forslag till lokalresursplan.

B Den strategiska samplaneringen sker i lokalstyrgruppen, som ansvarar fér den
overgripande prioriteringen och planeringen av kommunens lokalforsorjning och
lokalanvandning.

@ Lokalstyrgruppen faststaller forslag till lokalresursplan som beslutas av fullmaktige.

= Arbetsprocess for upprattande av den arliga service- och lokalresursplanen (LRP)

Tidsplan enl. januari-mars april-juni juli-sept-okt—dec
arshjul

Lokalresursplan

Fullmaktige | Lamnar uppdrag Dialogoch  Budget-

Namnder analys beredning
Styrelse
Pol. ref.grupp $ i
5] g
Beslut om Samplanering och Faststallt Beslut om
Lokal- utredningar/ beslut ang. forslag > forslag till tgdrder enligt LRP

styrgrupp lokalprojekt lokalresursplan

B ‘nm

Samplanering och Férslag till Beslut om
lalel- dialog kring forsla lokal I
beredning g Kring g  lokalresursplan rder enligt LRP
Nyttjande | Medverkar i Medverkar i Beslut
— Lokalsamord. garder enligt LRP

verksamheter | faktainsamling lokalprojekt
Lokalresurs- | [E1

. Beslut om
planerare/ | Faktainsamling Prognoser  Forslag GenomfoTutrednlngar atgarder enligt LRP
Lokalstrateg Analyser /lokalprojekt

! )

Lokal- Medverkar i Medverkar i Beslut om
forsérjare | faktainsamling lokalprojekt garder enligt LRP

FIGUR 7 = Arbetsprocess for den arliga uppdateringen av Mora kommuns lokalresursplan.

Beslut om
lokalresursplan
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Lokal- och energiprojekt

I planeringsarbetet kan det visa sig att det finns behov som behover
utredas vidare. Da kan ett lokal eller energiprojekt pdborjas. Aven har ar
det viktigt att organisationen har en dokumenterad arbetsprocess och en
strukturerad arbetsmodell som beskriver hur arbetet ska ga till. Arbets-
processen bor ske stegvis och ga fran idé till fardig produkt, med tydliga
beslutstillfallen mellan varje steg och krav pa kvalitetssakrade beslutsun-
derlag. Stor vikt bor laggas vid analyserna i de tidiga skedena som alltid bor
ske i samverkan mellan lokalforsorjaren och berorda verksamheter.

Iidéskriften Inredningsplanering beskrivs ett lokalprojekt som en pro-
cess 1sju steg?. De fyra forsta stegen fokuserar pd analyser och utveckling
av olika losningsforslag. De senare stegen innehaller mer verkstallande ak-
tiviteter som gestaltning, detaljprojektering, upphandling och genomfor-
ande. Mot slutet av processen sker overlamning, inflyttning, driftsattning
och utvardering. Dokumenterade beslutsunderlag upprattas i varje skede.
Beslutsunderlagen bor innehalla en sammanvagd bedomning av projektets
effekter nar det galler nytta, kostnader, energianvandning, lokalanvand-
ning och miljopaverkan.
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Anledningen till att genomforandet beskrivs som en process ar for att
hanteringen bor ske pd samma satt fran gang till gdng. Endast detaljerings-
graden och mangden arbete forandras. Pa sd vis sakerstalls att alla aspekter
och overvaganden kommer med. Lokal- och miljostrategen bevakar sa att
syftet med projektet uppratthills under hela genomforandet.

1. Kundbehov
Aktiviteten innebar att sortera ut vilka behov som ska utredas vidare, vilka
behov som kan 10sas pa annat satt och vilka behov som kan strykas.

2. Behovsbeskrivning

Behovsbeskrivningen sakerstaller problemets art och behovet av dtgarder.
Aktiviteten omfattar bland annat problembeskrivning, verksamhetsanalys,
lokalbehovsanalys och en forsta ekonomisk kalkyl.

3. Forstudie

I detta steg utreds olika losningsalternativ som underlag for beslut om pro-
jektinriktning och ekonomisk ram. Alternativen analyseras utifran nyttan
for verksamheten, investeringsbehov och stallda krav pa energieffektivitet,
lokaleffektivitet och begransad miljopaverkan.

4, Lokal- och inredningsplanering

Verksamhetens behov oversatts till utrymmen, funktioner och tjans-
ter. Bland annat genom att utarbeta lokalprogram, inredningsprogram,
principlayouter och systemlosningar. Losningsforslagen utvarderas och
kostnadsberaknas.

5. Projektering
Vid ny- och ombyggnader overgar arendet i ett projekteringsskede som
innebar att huvudhandlingar och arbetshandlingar upprattas.

6. Genomfdrande
Beslutade anskaffningar handlas upp enligt gallande regelverk och avtal
tecknas med entreprenorer, fastighetsagare och leverantorer.

7. Utvardering
Innefattar analyser av maluppfyllelse och erfarenhetsaterforing.

22. SKL Inredningsplanering, 2010.
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1. Kundbehov TZ. Behovsbeskr. T 3. Forstudie T 4. Lokal- & /[5, Projektering /[6. Genomforande - 7. Utvdrdering
inredningsplan.

FIGUR 8 « Arbetsmodell fér genomforande av lokal- och inredningsprojekt.
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Om man vill utveckla sitt planeringsarbete ar en lokal- och energirevi-
sion en bra borjan. Genom att gora en revision far man fram grundlag-
gande fakta om organisationens lokalbehov, planerade investeringar,
kostnader, energi- och lokalanvandning samt behov av forbattringar och
effektiviseringar.

Planeringsarbetet kan goras mer eller mindre omfattande. | allman-

het kommer man langt med att skaffa sig grepp om organisationens
lokal- och energianvandning, lokalkostnader och forvantade effekter av
pagaende och planerade projekt. Genom att jamfora lokalbestandet med
behoven hos de storsta lokalanvandarna far man en bra utgangspunkt
for forbattringar och effektiviseringar.

Samplaneringen och prioriteringen mellan olika behov och forslag ar av-
gorande for att kunna fatta beslut som bidrar till organisationens totala
effektivitet. Samplaneringen dr ytterst en ledningsfraga men kan beredas
av lokal- och miljostrategen och i lokalberedningsgruppen.

Lokal- och energiprojekt bor genomfdras stegvis med tyngdpunkt pa de
tidiga skedena. Detta for att inte riskera att senare behova backa tillbaka
for att verksamhetsfragorna inte ar I6sta. Beslut om investeringar bor
fattas pa val grundade beslutsunderlag, som omfattar bedomningar av
verksamhetens utveckling och framtida lokalbehov, analyser av alter-
nativa I6sningsforslag samt analyser av konsekvenserna for berérda
verksamheter, framtida drskostnader, lokalanvandning, energianvand-
ning och miljdpaverkan.
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Goda exempel

Skaraborgs sjukhus i Falkoping

Skaraborgs sjukhus i Falkoping har idag ett stort antal tomma och déligt
utnyttjade lokaler som ar svéra att gora om till en modern, flexibel och
effektiv sjukhusmilj6. Darfor planerar man att riva flera byggnader som
ersatts med en ny byggnad. I de byggnader som berors av forandringen
minskar den arliga energianvandningen med over 80 procent och lokalan-
vandningen med 45 procent.

Verksamhet

Sjukhuset invigdes 1960 for i huvudsak sluten psykiatrisk vard. P4 1990-talet
tillkom akutmottagning, rontgen- och operationsavdelningar. Under de 50
ar som sjukhuset funnits har antalet platser i den slutna psykiatriska varden
minskat frdn 8oo till 120. Inom den somatiska delen bedrivs idag enbart pla-
nerad vard. I framtiden ar det meningen att Falkoping ska vara narsjukhus
med bland annat specialistmottagningar och slutenvardsavdelningar.

Lokalbestand och planerade lokalférdandringar
Lokalbestandet ar fran 1950-talet och 1990-talet och omfattar ca 60 500
kvadratmeter bruttoarea (BTA). De dldre byggnaderna ar fran en tid med
en annan patientsyn, vilket marks pd lokalernas utformning, som bland
annat innehaller vardavdelningar med flerbaddsrum och dusch och toalett
i korridoren. De aldre byggnaderna ar dessutom energikravande och flera
byggnader har problem med ventilationen och uppvarmningen.

Utredningar visar att de nyare lokalerna fran 1990-talet borde kunna ut-
nyttjas effektivare och till viss del ersitta lokalernai de aldre byggnaderna.
Det skulle ocksa ge ett mer sammanhallet sjukhus, med kortare avstand
som underlattar samverkan och ett tvarspecialiserat omhandertagande. Ett
battre sammanhallet sjukhus skulle ocksa forenkla arbetet for servicefunk-
tioner som apotek, kafeteria, stad och vaktmasteri.

For att skapa ett sammanhallet sjukhus med goda interna kommunika-
tionsmojligheter planeras darfor en rivning av psykiatribyggnaderna fran
1950-talet som ersatts med en ny byggnad i anslutning till den nyare sjuk-
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husdelen. Totalt rivs 12 800 kvadratmeter och den nya byggnaden omfattar
ca 7 000 kvadratmeter. Nettominskningen blir dirmed ca 5 800 kvadratme-
ter eller 45 procent. Genomforandet paborjas under 2014. Investeringsut-
giften ar beraknad till 216 miljoner kronor.

Resultat

De hus som rivs har en energianvandning pa i genomsnitt 175 kWh per
kvadratmeter, medan den nya vardbyggnaden byggs efter Vastra Gota-
landsregionens energikrav for nybyggnad som innebar att energiforbruk-
ningen inklusive verksamhetsenergi ej bor overstiga 60 kWh per kvadrat-
meter. Forandringarna bor darfor minska den arliga energianvandningen
fran ca 2 240 till ca 420 MWh eller med 6ver 80 procent. Dessutom skapas
ett mer sammanhallet och flexibelt sjukhus.

FIGUR 10 = Oversikt, inklusive foreslagen ny vardbyggnad for psykiatri.
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Strandskolan i Tyreso

Strandskolan i Tyreso har sedan den byggdes pa 1990-talet haft en hog
energiforbrukning. Efter en om- och tillbyggnad har den arliga energi-
forbrukningen minskat med 40 procent. Lokalanvandningen har blivit
effektivare och kommunen har skjutit upp planerna pa en ny skola.

Utgdngslage

Strandskolan ar en F-9-skola med integrerade fritidshem. Skolan byggdes
1992-2000 och har en stomme i betong och tegel, samt fasad i tra och tegel.
Skolbyggnaden ar i form av ett skepp med anslutning till en huvuddel.
Bredvid skolan finns en idrottshall. Ventilationssystemet var fran borjan
s.k. forstarkt sjalvdrag med franluftsventilation utan energiatervinning.
Det gjorde att inomhusklimatet inte var det basta. For att kunna ta emot
fler elever behovde inomhusklimatet bli battre.

Lokalforandringar

Frdn borjan var planen att bygga en ny skola i narheten for 500 elever, till
en kostnad av 150 miljoner kronor. Detta andrades sedan till en om- och
tillbyggnad av Strandskolan som genomfordes under 2010-2012. Om-
byggnaden innebar att antalet elevplatser okade fran 600 till 850 och att
arean okade fran 8 270 till 8 750 kvadratmeter. I arean ingdr en idrottshall
med ca 1750 kvadratmeter. Lokalforandringarna omfattade bland annat
ombyggnad av entréer, minskade gemensamma utrymmen, fler klassrum,
om- och tillbyggnad av matsalen samt en ombyggnad av mottagningsko-
ket till tillagningskok. Det senare enligt ett separat beslut. Investeringen
uppgick till ca 30 miljoner kronor exklusive koket. Genom ombyggnaden
raknar kommunen med att kunna skjuta upp beslutet om en ny skola
under minst 10 ar.

Resultat

Fore ombyggnaden var lokalanvandningen 13,8 kvadratmeter bruksarea
per elevplats inklusive idrottshallen. Efter om- och tillbyggnaden uppgar
den totala arean till 10,3 kv per elevplats. Lokalanvandningen har darmed
blivit 25 procent effektivare forutsatt att alla elevplatserna utnyttjas.

Fore ombyggnaden var den arliga energidtgdngen for varme och ventila-
tion ca 1 240 MWh (2010), vilket motsvarar ca 150 kWh per kvadratmeter
inklusive idrottshallen. Med det ombyggda ventilationssystemet och efter
injustering av varmesystemet raknar kommunen med att kunna minska
energianvandningen till 745 MWh, vilket motsvarar ca 85 kWh per kvadrat-
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meter. En minskning med narmare 500 MWh eller drygt 40 procent.

Energianvandningen per elevplats minskar fran ca 2 070 kWh fore
ombyggnaden till ca 880 kWh efter ombyggnaden, vilket ar mer an en
halvering.

Den avgorande faktoren for beslutet att valja om- och tillbyggnad fram-
for nybyggnad var mojligheten att halla nere lokalkostnaderna. Om man
istallet hade valt att bygga en ny skola hade bade lokalkostnaderna, lokalan-
vandningen och energiforbrukningen okat om man inte avvecklat lokaler
i motsvarande omfattning. Dessutom hade en nyproduktion medfort en
storre miljobelastning i byggskedet jamfort med ombyggnaden.

BYGGLOVHANOLING
byresd knnmun @

1
s e [T I

FIGUR 11 = Strandskolan, Tyreso.
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Samlokalisering av forskolan och
grundskolan i Sollefted kommun

Sollefted kommun har ca 19 700 invdnare. Kommunen har under manga ar
haft en vikande befolkningsutveckling. De senaste tio aren har antalet in-
vanare minskat med over sju procent. En bidragande orsak ar nedlaggning-
en av Sollefted garnison i samband med forsvarsbeslut 2000, som innebar
en kraftig minskning av antalet arbetstillfallen. I kommunen finns ett
tiotal mindre samhallen dar avfolkningen varit mycket stor. Den negativa
befolkningsutvecklingen med utflyttning och kvarvarande aldre invénare
ar ett bekymmer for kommunen.

Lokalbestdand

Kommunens lokalbestand o+mfattar ca 150 000 kvadratmeter bruksarea,
varav ca 65 000 kvadratmeter ar grundskolor och forskolor. Lokalkostna-
den ar ca 120 miljoner kronor om dret, varav ca 50 miljoner kronor gar till
grundskolor och forskolor. Om lokalbestandet for grundskolan och for-
skolan byggdes upp idag, skulle det enligt kommunen racka med ungefar
halva arean for att klara behoven.

Aktiv lokalresursplanering

For att hitta en battre balans mellan lokalbehov och lokalbestand, har
kommunen sedan mitten av 1990-talet en aktiv lokalresursplanering med
lokalstyrgrupp och lokalstrateg. Flera lokalrevisioner och nyttjandeanaly-
ser har genomforts och sedan nagra ér tillbaka finns ocksa en kommuno-
vergripande lokalresursplan.

Integrering av forskolor och skolor

En betydande del av skolorna och forskolorna finns i de mindre samhallena
utanfor Solleftea tatort. For att kunna behalla verksamheten dar, har nastan
alla forskolor integrerats i skolans lokaler. Samlokaliseringen har fram-
forallt bidragit till en fortsatt god kommunal service men ocksa till okad
samverkan mellan grundskolan och forskolan.

Resultat

Genom samlokaliseringen har ca 4 100 kv forskolelokaler kunnat av-
vecklas och forskolans lokalanvandning ar idag ca 12 kvadratmeter per
barn. Om man inte hade avvecklat hade lokalanvandningen varit 6ver 20
kvadratmeter per barn.
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Utover avvecklingen av forskolelokaler har kommunen avvecklat ca
8 000 kvadratmeter skollokaler. Den totala avvecklingen ar darmed drygt
12 000 kvadratmeter, vilket motsvarar en minskning av skol- och forskole-
lokalerna med 15 procent. Den avvecklade arean stod for en arlig energian-
vandning pa drygt 2 000 MWh.

Genom att samlokalisera grundskolan och forskolan har kommunens
lyckats behalla skol- och forskoleverksamheten pa de mindre orterna,
minskat lokalanvandningen och effektiviserat energianvandningen.

Stadshuset i Kungalv

Kungalvs kommun samlar forvaltningen i ett om- och tillbyggt stadshus.
Samtidigt infors ett nytt arbetssatt med aktivitetsbaserade arbetsplatser.
Omvandlingen minskar kommunens lokalanvandning per arbetsplats i
stadshuset med drygt 30 procent medan energianvandningen per arbets-
plats for varme, kyla varmvatten och fastighetsel minskar med narmare
70 procent.

Lokalresursplaneringen visar vagen
Kungilvs kommun har sedan 2009 en aktiv lokalresursplanering, som ar
samordnad med den strategiska, ekonomiska och fysiska planeringen.
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Lokalresursplaneringen leds av en lokalstrateg som tillsammans med varje
sektor tar fram planeringsunderlag och prognoser over lokalbehoven.
Behoven analyseras och prioriteras och man undersoker vad som behover
goras for attlokalerna ska bli mer andamalsenliga och effektiva. Resultatet
ar forslag till omflyttningar, fortatningar, ny- och ombyggnader, inhyr-
ningar och avyttringar. Forslagen prissatts som underlag till drift- och
investeringsbudgeten.

Stadshuset

Stadshuset ar en stor arbetsgivare som genererar manga besok. Alla dessa
bidrar till centrumutvecklingen genom att skapa underlag for butiker och
restauranger. Fore ombyggnaden framstod inte det nedgangna stadshuset
som nagot foredome. Samtidigt uppmanade kommunen andra fastighetsa-
gare att utveckla sina fastigheter for att skapa ett attraktivt centrum. For att
andra pa detta och gora stadshuset till en attraktiv motes- och arbetsplats
faststalldes foljande utgangspunkter for ombyggnaden.

Stadshuset ar en del av varumarket Kungalvs kommun.

Stadshuset ar en del av centrumutvecklingen.

Stadshuset ar ett foredome for andra fastighetsagare genom Miljo-
klassning Guld.

Genom den dppna och spannande utformningen ar stadshuset en attraktiv
och kreativ arbetsplats som inspirerar till nya arbetssatt och arbetsformer.
Kommunikationen underlattas av naturliga motesplatser och en attraktiv
och lattanvand teknik.

Det ar latt att fa kontakt och service genom ett kundcenter som kan
hantera de flesta arenden som kommunen ansvarar for.

Battre arbetsmiljo
Stadshuset bestar av tvd sammanhangande huskroppar. Den forsta huskrop-
pen uppfordesitvd etapper pa 1960-1970-talet och den andra pa 1980-ta-
let. Stora problem med omfattande fuktskador, varmelackage, bristande
ventilation, PCB och asbest gjorde att inomhusmiljon var dalig och att det
fanns halsoproblem hos personalen. Darfor forbjod Arbetsmiljoverket 2010
anvandningen av vissa lokaler, vilket gjorde en ombyggnad nodvandig.
Genom om- och tillbyggnaden omvandlas stadshuset till flexkontor
med aktivitetsbaserade arbetsplatser. De traditionella cellkontoren ersatts
med olika aktivitetsytor for att pd basta satt stotta verksamheten. I bygg-
naden finns ett sammanhallet och lattillgangligt kundcenter for besokare
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till kommunen. I anslutning till kundcentret finns en motesplats med
utstallningar, café och publika moteslokaler, dar aven kommunfullmaktige
sammantrader. Antalet arbetsplatser okar fran 266 till 470.

Malsattningen ar att nd Miljobyggnad Guld och underskrida 65 kWh
per kvadratmeter Atemp for uppvarmning, kyla, varmvatten och fastighet-
sel. Enligt kalkylerna raknar man med att hamna runt 50 kWh per kvadrat-
meter. Den arliga anvandningen av verksamhetsel beraknas ocksa ligga
runt 50 kWh per kvadratmeter.

Resultat

Fore ombyggnaden lag lokalanvandningen i stadshuset pa ca 36 kvadrat-
meter per arbetsplats. Den drliga energianvandningen uppgick till
1100-1200 MWh eller drygt 4 100-4 500 KkWh per arbetsplats.

Efter ombyggnaden minskar lokalanvandningen till 25 kvadratmeter
per arbetsplats. Den arliga energianvandningen minskar till drygt 620-625
MWh eller ca 1325 kWh per arbetsplats (exklusive verksamhetsel).

Det innebar att den totala energianvandningen for varme, kyla, varm-
vatten och fastighetsel nastan halveras, medan energianvandningen per
arbetsplats minskar med 65-70 procent.

Investeringsutgiften for om- och tillbyggnaden ar 179 miljoner kronor.

Efter ombyggnaden kommer kommunen att kunna saga upp ett stort
antal externa lokaler vilket bidrar till ytterligare lokal- och energieffektivi-
seringar.

FIGUR 12 « Visningskontor i Kungalvs stadshus.
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